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Bir kentin mirasi otantik nitelikleri ile kent kiltiirii ve kimliginin
vazgegilmez unsurlaridir. Koruma altina alinmig mirasin toplum-
sal ve kiiltiirel degerlerinin, 6lgmeye ya da tartismaya yer birak-
madan kabul edilmesi beklenir. Diger yandan, toplumun ortak
kiiltiirtiniin 6geleri olan bu degerler, 6zel miilkiyet haklarindan
otlirti taginmaz piyasasina konu olduklarindan, kentsel gelisme
dinamiklerinin ve imar kosullarinin da dogrudan etkisi altinda
kalmaktadirlar. Bu agidan toplumsal deger ve ekonomik deger
arasindaki iliski kentsel koruma eyleminin amacina ulagsmasin-
da 6nemli bir parametre haline gelmektedir. Korumada basaril
sonuglara ulagabilmek igin mirasin toplumsal ve kiiltiirel degeri
tizerinde tim aktérler arasinda bir konsensiis zorunludur. An-
cak, Ulkemizde gézlenen deneyimler dikkate alindiginda koruma
statiisii ve kararlarinin tarihi miras agisindan ekonomik anlam-
da olumsuz bir algi yarattigi gériilmektedir. Bu galismada Talas
(Kayseri) kentsel sit alaninin iginde ve diginda yer alan taginmaz-
larin 2012-2019 yillari arasinda gosterdigi ekonomik deger degi-
siminin karsilastirilmasi amaglamaktadir. Sit alani iginde bulunan
ama iizerinde tescil kaydi bulunmayan taginmazlar ile kentsel sit
alani disinda bulunan ve son dénemde hizl kentlesme goste-
ren alanlarda bulunan tasinmazlarin degerleri enflasyon, déviz
ve hedonik konut fiyat endeksi oranlari agisindan hesaplanmig
ve karsilastirilmigti. Makalede Talas’ta kentlesme siirecinde
yasanan hizli rant donisiimii ve kentsel sit alaninda taginmaz
degerlerindeki gézlenen degisim, sermaye piyasasi kosullarinda
gergeklesmis rakamlari ile tartigiimigtir.

Anahtar sozciikler: Gayrimenkul degerleme; gayrimenkul piyasasi; kentsel
sit; koruma.

ABSTRACT

The heritage of a city is the essential element of urban cul-
ture and identity with their authentic qualities. The social and
cultural values of the registered heritage are expected to be
agreed on without any consideration or argumentation. On the
other hand, these values are under the direct influence of ur-
ban development and construction sector because they, at the
same time, are the economic properties together with own-
ership rights. In this respect, the relationship between social
value and economic value becomes an important parameter in
achieving the goal of urban conservation action. In order to ob-
tain successful results in conservation a consensus on the social
and cultural value of the heritage is mandatory among all ac-
tors. However, considering our experiences it is seen that the
heritage registration and conservation status create a negative
perception for historic buildings or areas in economic manner.
This paper aims to compare the economic value changes of the
real estates that are positioned inside and outside of the Talas
(Kayseri) urban conservation area between 2012 and 2019. The
plots that are not registered as heritage in urban conservation
area and the plots take place in rapidly urbanised parts of Talas
outside of the conservation area are valuated and compared ac-
cording to inflation, euro and hedonic hosing price index ratios.
The paper argues the rapid rent transformation experienced in
urbanization process in Talas and changes in the values of real
estates in urban conservation area by using the official figures
realised in capital market conditions.

Keywords: Real estate valuation; real estate market; urban conservation
area; conservation.
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l. Girisg

Koruma ve degisim olgularinin kentsel mekandaki yansimala-
rinin belirleyen 6ncelikli etkenlerin basinda ekonomik kosul-
lar gelmektedir. Koruma eyleminin duragan dogasi karsisinda,
ozellikle dinamik kentlerde yasanan devinim, degisime yonelik
eylemlerin mekan 6geleri lizerinde daha etkin olmasina yol ag-
maktadir. Bu noktada, mirasin toplumsal ve kiiltiirel degeri ile
ekonomik deger arasindaki denge, piyasa kosullari dogrultu-
sunda kurulmaktadir. Bu acidan Ulkemiz kosullarinda, yere ilis-
kin spesifik kosullara bagl olarak, ekonomik baglamda koruma
siireglerine iligkin olumsuz bir alginin var oldugu s&ylenebilir.

Resmi olarak tescillenerek miras statiisii kazanmig taginmaz-
larin degerlerinde yasanan degisimler konusunda baslica iki
parametre ile ekonomik etki analizler iretildigi dile getiril-
mektedir. Bu parametrelerin ilki, sit, tescil karari 6ncesi ve
sonrasi yap! ve emlak degerindeki degisimin saptanmasi ve
alanda veya yakininda benzer tescilsiz yapi degeri degisimi
ile karsilagtiriimasi; digeri sit alani iginde ve disinda bulunan,
tescilli ve tescilsiz yapilarin satis/el degistirme kabiliyetlerinin
karsilagtiriimasidir. Ancak bu literatiiriin yogun miktarda ABD
ve sinirl sayida Avrupa verileri iizerine oldugu gériilmektedir.
Ulkemizde ise korumanin ekonomik analizi konusunda olduk-
¢a sinirh sayida galisma bulunmakta, dogrudan sit alani ilani ve
tescil kararinin yarattigi ekonomik etkiler konusunda iiretilmis
verilere pek ulagilamamaktadir (Okten, 2012). Yine de yakin
dénemde 6zellikle degerleme yontemleri esas alinarak yapilan
galigsmalar literatiirde yer almaya baslamistir (bkz. Yalpir, 2007
ve Aliefendioglu, 201 I).

Ulkemizde sermaye piyasasi konusunda son yillarda yapilan
diizenlemeler ile tasinmaz degerleme konusunda piyasa den-
gesi ve rekabet kosullarinin diizenlenmesi ve spekaiilatif ya da
yanhs uygulamalarin 6nlenmesi adina 6nemli adimlar atiimistir.
Bu kosullar iginde, kentsel sit alanlarinda yer alan taginmazla-
rin ekonomik degerlerinin daha nesnel dlgiitlerle belirlenmesi
yoniinde galismalarin gergeklestirilmesi kisa vadede daha ola-
nakh hale gelecektir.

Kiiltirel miras kavrami, koruma ve ekonomi alanlarinda farkli
sekilde ele alinmaktadir. Koruma disiplini, kiltiirel mirasi ye-
nilenemez bir kamusal kaynak olarak kabul ederken ekonomi
disiplini kiiltlirel mirasi yenilenebilir bir ekonomik kaynak ola-
rak ele almaktadir. Koruma uzmanlari kiiltiirel mirasin kiilti-
rel, sosyal ve kamusal degerlerine yogunlasirken; ekonomist-
ler bireysel faydayi goz oniine alan degisim/ikame ve kullanim
degerine odaklanmaktadir (Noonan ve Krupka (2008), Eic-
hengreen (1997) ve Klamer ve Zuidhof'dan (1998) aktaran
Okten, 2012). Her iki disiplinin kendi faaliyet alanlarina gére
uyguladigi degerlendirme eylemlerinde; ekonomik verilerin,
kiiltiirel mirasin duygusal, estetik, nadirlik gibi rakamlarla ifade
edilemeyen ancak yapinin bedelini belirleyen temel Slgitleri

ifade edememesi, piyasa kosullarinda bedel belirlemeye y6-
nelik ekonomik modellerin uygulanmasi 6niindeki en énemli
engel olmaktadir (Ost'dan (2010) aktaran Okten, 2012).

Koruma kararlarinin, daha spesifik olarak tescil kararlarinin,
miras Uzerinde yarattigl etkiler konusunda (agirlkli olarak
tasinmazlarin sahip olduklari niteliklerin de etkisini 6lgmeyi
hedefleyen hedonik fiyat ya da hedonik regresyon modelleri
kullanilarak) yapilan galismalarda, genelde mirasin ekonomik
degeri lizerinde artis sagladigi yoniinde sonuglar elde edilmis-
tir (Bu konuda yapilmig baslica arastirmalar igin bkz. Asabe-
re, Huffman ve Mehdian (1994), Cebula (2009), Noonan ve
Krupka (2011), Thompson, Rosenbaum ve Schmitz (2011),
Licciardi ve Amirtahmasebi (2012), Heintzelman ve Altieri
(2013), Noonan (2013), Lazrak, Nijkamp, Rietveld ve Rou-
wendal (2014)).

Koruma planlamasinin bagarisinin agik bir 6lgiitii olarak gori-
nen taginmaz degerindeki artis, tescillenmenin kar getirici kul-
lanicilart gekerek koruma alanindaki taginmazlarin degerinin
artacagl varsayimi ile tescil islemi ve deger arasinda kurulan
baglanti ile ifade edilmektedir. Miras eserleri, deneyimleri ve
yerlerinin degeri, ekonomik sistemdeki diger mal ve hizmetle-
rin degerinden agik¢a daha karmasiktir. Bu degerlerin sadece
belirlenmesi degil nicelik degerinin hesaplanmasi da gok daha
zordur. Bunun igin ekonomik sistem iginde deger;, pazarlar,
lretim ve tiiketim gibi ekonominin temel kavramlarindan elde
edilen bir dizi 6nemli agiklayici vardir. Mirasin degeri, iginde
talebin dogrudan tiiketim ile esitlenemeyecegi diger pek ¢ok
mal ve hizmetinkinden daha karmagsiktir (Ashworth, 2002).

Tescillemenin mevcut yatirim gevresini daha iyi ya da daha
kotii sekilde aniden degistiren beklenmedik ve digsal olarak
yiiklenmis bir kosul oldugunu belirten Lichfield, bu islemin
uzun vadede korunan alanin biitiin olarak degerinde artisa yol
agsa da bireysel mallarda ve arsa degerinde basta bir distise
yol agtigini dile getirmektedir (Lichfield (1988) ve Lichfield
(1997)den aktaran Ashworth, 2002). Diger yandan, miras
alanlarinda koruma planlamalari kapsaminda gergeklestirilen
canlandirma projeleri, 6zellikle konut alanlarinda, alandaki
deger artigina bagl olarak daha az varlikli kesimlerin ya da
6zglin kullanicilarin alandan ayrilmalarina sebep olabilmekte,
fiyat artigina bagl olarak soylulastirma baskilarinin artmasi-
na ve alanda alt-gelir gruplarinin terkine sebep olabilmektedir
(Leichenko, Coulson ve Listokin, 2001).

Yukarida bahsedilen arastirmalarda, miras olarak tescilleme is-
lemlerinin ve sonrasinda uygulanan koruma amagl planlamala-
rin, agirlikla ABD ve biiyiik Avrupa sehirlerinde, yapisal miras
ve koruma alanlarinda artiga yol agtigi; hatta ABD’de yerel
diizeyde ya da ulusal 6lgekte ayri ayri yapilan tescil islemi son-
rasinda ulusal miras listesine girmis degerlerin fiyatinin daha
yliksek oranda arttigi belirtilmistir. Ayrica, bedel degisimleri
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lizerinde yapilan galismalarin on yillara yayilan zaman dilimleri
siiresince, farkli 6rnek alanlari kapsayan genis cografi alanlarda
karsilagtirmali degerlendirmeye olanak veren gercek ve kay-
dedilmis verilerle gergeklestirildigi goriilmektedir. Bunun yani
sira, bu arastirmalarda da vurgulandig sekilde, korumaya y6-
nelik olarak toplumda yerlesmis algi ve duyarlligin yiiksekligi
ve tescil kararlari ve koruma uygulamalarina olan ilginin kent-
sel alandaki aktorlerden olan olumlu karsihigin dikkat gekici
oldugu vurgulanmalidir.

Bu makalede, Talas kentsel sit alani 6rneginde emlak deger-
leme yontemlerinin uygulanmasi ile kentsel sit alanlarinda yer
alan tasinmazlarin ekonomik degerleri ilizerinde ortaya gikan
degisimin belirlenmesi amaglanmigtir. Calismada, sit alaninda
belirlenmis 6rnek alanlarda, 2012 yilinda profesyonel deger-
leme sirketince yapilmig degerleme iglemi sonucunda tespit
edilmis olan ekonomik degerlerin, ayni sekilde 2019 yili deger-
leri ile kiyaslanarak degisimin ortaya konulmasi hedeflenmistir.
Bu degisimin saptanabilmesi i¢in, makalede oncelikle baslica
klasik yontemler ve modern yéntemler olarak uygulanan de-
gerleme yontemleri konusunda bilgi verilmis, sonrasinda (il-
kemiz degerleme piyasasi iginde en yaygin kullanilan klasik
yontemlerden olan Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet
Yoéntemi ayri ayri kullanilarak tasinmazlarin ekonomik deger-
lerinin degisimi ortaya konmustur.

2. Talas ve Koruma Alanlari

Cumhuriyet dénemine kadar ok kiiltiirlii sosyal yapinin bir
sonucu olarak canli ve dinamik bir yerlesme olarak yagami-
ni siirdiren Talas, Cumhuriyetin ilani sonrasinda 20. Yizyil
icinde bu niteligini goreli olarak kaybetmis; yine de Kayseri
kent merkezine yakinliginin sagladigi avantajlarla biiylimesini
stirdirmstir. 20. Yizyil iginde kentsel gelisme seyrinin dura-
ganhg, Talas’in gegmiste elde etmis oldugu miras birikimi tize-
rindeki degisme/doniisme/yok olma riskini azaltmis, boylece
miras lizerinde kentlesmeye dayali kayiplarin ya da bozulma-
larin etkisi az diizeyde olmustur. Talas’in yeni yerlesim alanla-
rinin eski dokunun oldugu alanlar yerine yeni imar alanlarinda
ve Kayseri yoniine dogru olugu mirasin yagama olanaklarini
artirmigtir. Ancak bu kez mirasa karsi ilgi kaybi ve yerlesme-
de kullanicr niteliklerinde degisim gercegi ile karsi karsiya ka-
linmistir. Ozetlenen bu gelisme siireci icinde Talas mirasinin
korunma durumunun yine de yiiksek diizeyde oldugunu séy-
lemek miimkiindir.

20. Yiizyihn sonlarinda Talas, kentlesme siirecinde yeni bir d6-
neme girmistir. Kayseri kentinin metropolitenlesme siirecinin
hizlanmasi ve Erciyes Universitesi’nin Talas sinirinda biiyiimesi
Talas’i canlandirmis, yeni olugan kentsel alanlarda yapi ve nii-
fus yogunlugu artirmistir. Bu siiregte, Talas mirasinda ciddi bir
kayip yasanmamis ancak yeni konut alanlari koruma alanlarinin
gok yakin komsulugunda gériilmeye baslanmistir.

Son yirmi yil iginde Kayseri metropoliten merkezinin biiyii-
me ve gelisme alani iginde kalan ve bu siiregte niifusunu 30
binlerden 163.773 kisiye gikaran Talas; kentlesme hizi ve imar
piyasasi agisindan (6zellikle konut sektdriinde) metropoliten
alanda en hizl biiyiiyen yerlesme olmustur. Kayseri merke-
ziyle biitiinlesme siirecinde bati ve kuzey yoniinde olusan
mekansal biyiime, yikici imar faaliyetlerini konum olarak dogu
ve giiney yonde kalan kentsel sit alanindan uzak tutmus, ancak
kentsel sit alani sinirina kadar gelen yogun ve yiiksek katli ya-
pilasmaya engel olamamistir. Bu kentlesme siireci sonrasinda
Talas yerlesmesinde tasinmaz degerlerinin oldukga yiikselmis
oldugu agiktir. Sit alaninda yer alan taginmazlarda olusan deger
degisiminin daha agik bir sekilde yorumlanabilmesi igin, maka-
le kapsaminda degerleme Slglimleri hem kentsel sit alaninda
hem de Talas’in yogun kentlesen alanlarinda ayri ayri gergek-
lestirilmistir.

Talas yerlesmesinde, toplam yaklasik 76 hektar biyiklige sa-
hip, kentsel, dogal ve arkeolojik sit alani olmak tizere g farkl
sit statiisii bulunmaktadir (Yilmaz, 2005). 2012 Yilinda Talas
Belediyesi yenilenen Talas imar Plan’'nda bu iig alanin yakin
cevresi de sit alanina 6nerilmis ve bu yeni sinirlar iginde 2016
yilinda Talas Koruma Amagli Revizyon imar Plani galismalarina
baglanmistir (Sekil 1). Revizyon KAIP siireci halen devam etti-
ginden, 2012-2019 yillar arasinda 6nerilen revizyon alan siniri
iginde kapsamli bir imar degisikligi yasanmamistir.

Kentsel sit alani olarak tescil edilmis alan, |. Derece Arkeolojik
Sit sinirlarindan Yukari Talas yamaglari boyunca uzanan egimli
arazinin bir bolimiini ve gevresini kapsamaktadir (Sekil 2).
S6z konusu bélgede daha ¢ok Cumbhuriyet dénemi sonrasi
kentten ayrilan Ermenilere ait yapilar yer almaktadir. 2. De-
rece Dogal sit alani olarak tescillenen alan Ali Dagi etekleri
ile Talas iginde bulunan vadi arasinda uzanmaktadir ve dogal
karakterini blyik 6lgiide korumaktadir. Arkeolojik sit alani
olarak tescil edilmis alan ise Ali Dag’'nin eteginde 2 hektar
biiyiikliige sahiptir. Bu alanda Roma ddénemine ait bir yer alti
sehri bulunmaktadir (Yilmaz, 2005).

Kentlesme siireci sonunda gliniimiizde, koruma alani sinirlari-
nin kuzeyinde ve batisinda ¢ok katl apartman tipi yapilagmala-
rin olustugu, giineyinde ve dogusunda ise geleneksel karakter-
de bag-bahge tipi yerlesme dokusunun oldugu goriilmektedir.
Sit alaninin da kendi iginde farkllasarak kentsel alana daha
cok temas eden kuzey-bati hattinda tarihsel 6zelligini nispe-
ten korudugu ancak giiney bolgesinde villa tipi yapilasmalarin
yer tuttugu goriilmektedir. Giinlimiizde kentsel sit alani iginde
yeni insaat faaliyeti goriilmemektedir.

3. Degerleme Yontemleri

Bir tasinmazin belirli bir kisminin ya da tamaminin nakdi de-
gerini orta koymak igin gergeklestirilen ve niteliksel ya da
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Sekil 1. Talas sit alanlari.

Sekil 2. Kentsel sit alani cevresinde yeni kentsel olusumlar.



Ceyhan Yiicel, Samet Sakal

265

niceliksel olarak uygulanan yontemler biitiiniine taginmaz
degerlemesi denmektedir. Tasinmaz degerlemesi; vergilen-
dirme, 6zellestirme ve kamulagtirma gibi devletin haklarin
koruyan islemlerin yani sira sermaye piyasasi mevzuati uya-
rinca bankacilik ve sigortacilik gibi 6zel tesebbiis gereksi-
nimleri iginde kullanilan, bir¢ok disiplinin ortak galismasini
gerektiren bir uzmanlik alanidir (Gakir ve Sesli, 2013). Son
yillarda sermaye piyasasi araglarinin taginmazlar baglaminda
ozellegmesi, beraberinde bu araglarin dayanagi olan taginmaz
piyasalarinin da denetimi ihtiyacini dogurmustur. Bu dene-
timin temel yolu tasinmaz degerlerinin objektif ve bilimsel
olarak degerlendirilmesidir. Bu kapsamda, degerleme uygu-
lamalari gergeklestiriimesinde geleneksel, modern ve ista-
tistiksel olmak iizere baglica li¢ temel yontemin kullanildigi
gorilmektedir (Yalpir, 2007).

Bu galigma kapsaminda da kullanilan “emsal karsilagtirma”
yontemi yaninda “maliyet analizi” ve “gelir indirgeme” yon-
temleri geleneksel degerleme yéntemler kategorisinde yer
almakta en sik kullanilan yontemler olarak dikkat ¢cekmek-
tedirler. Gelisen teknolojilerin birbiri ile entegre yapisinin
sagladigi olanaklarla daha fazla analiz verisine dayanarak
degerleme yapma olanag sunan yurtdisinda ve akademik
calismalarda yogun olarak kullanilan modern degerleme
yontemlerinin en bilinenleri *“yapay sinir aglari”, “bulanik
mantik”, “konumsal analiz” ve “destek vektér makineleri
regresyonu” gibi yontemlerdir. Tasinmaz degeri ve tagin-
maz kriterleri arasindaki sayisal ya da oransal bagintilar
ile matematiksel modeller olusturmaya dayanan ve hem
geleneksel hem modern degerleme yontemlerinin avantaj-
larini bir araya getiren istatistiki degerleme yontemlerinin
baglicalari “goklu regresyon”, “hedonik yaklasim” ve “no-
minal yéntemler”dir (Degerleme yontemlerine iliskin daha
kapsamli bilgi i¢in bkz. Yomralioglu, 1997; Alkay, 2002; Co-
mak, 2004; Nisanci, 2005; Yildirim, 2005; Nuhoglu, 2007;
Yalpir, 2007; Ozer, 2010; Bulut, 201 I; Erdem, 2016; Tan-
rivermis, 2016).

Emsal karsilagtirma yontemi, degerlemesi yapilan taginmaz ile
karsilastirilabilir nitelikte olan satilik ve satilmis tasinmazlarin
fiyatlari Gizerinden yapilacak diizeltmelerle nihai degerin be-
lirlenmesi yontemidir (Yildirim, 2005). Bu yontem ancak de-
gerlemesi yapilacak tasinmaz ile ayni veya benzer 6zelliklere
sahip yeterli sayida emsal taginmaz bulunmasi ve gayrimenkul
igin giivenli siirlim degerinin var olmasi halinde kullanilabilir
(Ozer, 2010). S6z konusu yéntem genellikle gelir getirmeyen
ya da lizerinde herhangi bir yapi bulunmayan taginmazlar igin
kullaniimakla birlikte giivenilir ve karsilastirmaya uygun yeterli
sayida benzer satilik tasinmazin bulundugu her tiirli miilk igin
uygulanabilir (Tanrivermis, 2016). Bu yéntem tiim degerleme
yontemleri arasinda en sik kullanilan ve tercih edilen yontem
olma &zelligine sahiptir ve Ulkemizde de degerleme piyasasin-
da kullaniimaktadir.

4. Talas Kentsel Sit Alaninda ve Sit Digi Alanda
Tasinmaz Degerlerinin Degisimi

Bu makalede, Talas kentsel sit alaninda ve diginda kalan tagin-
mazlara iliskin gercek alim-satim degerleri Ulzerinden deger
degisimleri incelenmistir. Yerel bir degerleme firmasinin 2012
yilinda hazirlamig oldugu degerleme raporlarindan firmanin izni
dogrultusunda alinan veriler, 2019 yilinda gergeklestirilen deger-
leme calismalart ile kiyaslanmistir. Bu kiyaslama yapilirken koru-
ma alani sinirlari iginde yer alan (g, koruma alani sinirlari disinda
yer alan yine g farkli bolge 6rnek alan olarak belirlenmistir. Bu
ornek alanlarda segilen taginmazlarin gergek alim-satim deger-
lerinin tespiti yapilirken bahse konu parsellerin imar durumlari,
yasal nitelikleri, bolgede yer alan benzer nitelikteki parsellerin
degerleri, s6z konusu gayrimenkullerin konumu, ulagimi, bolge-
nin altyapi durumu, bolgede benzer niteliklerdeki satilik tasin-
mazlarin sayisi, bélgedeki taginmazlara olan talep gibi etmenler
g6z oniinde bulundurulmus; bunlara ilave olarak s6z konusu
tasinmazlarin okul, saglik tesisi vb. donati alanlarina ve bélgeye
ulagimi saglayan ana arterlere olan mesafesi dikkate alinmistir.

Calisma kapsaminda, koruma alani sinirlari igindeki ve disin-
daki arsalarin 2012 yilinda resmi olarak belirlenmis alim-satim
degerleri, bu calisma kapsaminda 2019 yili kosullarinda yeni-
den hesaplanmis ve ortaya gikan degisim karsilastirilarak tar-
tsilmistir. Bu kapsamda, segilen 6rnek alanlarda ortaya gikan
deger farkliliklarinin tespiti igin sit alani iginde ve diginda 2012
yilinda verileri saglayan profesyonel degerleme firmasinca ha-
zirlanmis raporlar arasindan rastgele segimler yapilmistir.

Degerleme firmasindan elde edilen eski tarihli birim degerler
ile emsal karsilagtirma ve maliyet analizine dayali olarak elde
edilen arazilerin giincel tarihli birim degerleri, TL ve Avro ba-
zinda karsilagtirmali analize tabi tutulmustur. Giincel fiyat tes-
pitinde maliyet analizi ile taginmazlar iizerinde yapi yer almasi
durumunda yapi maliyetleri diisiilmiis ve arsa degerlerine ulasil-
mistir. Arazilerin glincel degerleri hesaplanirken her iki yénteme
gore ayri ayri tahmin yapilmis ancak her iki yontemle de yak-
lagik olarak ayni degere ulagildigindan degerleme tablolarinda
sadece tek degere yer verilmistir. Emsal karsilastirma yontemi
igin bolgedeki satilik taginmazlar analiz edilmis ve uyumlagtir-
ma sonrasinda tasinmazlarin giincel degerleri icin birim fiyatlar
olusturulmustur. Galisma kapsaminda TL ve Avro olarak farkli
deger tespiti yapilmasindan beklenen, Ulkemizde bir yatirim
enstriimani olarak goriilen gayrimenkul piyasasinin olasi yatirim
araglarina kargi dayanikliiginin ortaya koyulmasi olmustur.

Calisma kapsaminda, sit alani iginde ve diginda 300’er metre
capli 3’er adet 6rnek alan segilmistir. Alanlarin tespitinden
sonra yerel diizeyde yapilan ilk arastirmaya alanlarin vergiye
esas asgari degerleri bulunmustur. Ancak vergiye esas de-
gerlerin, 6rnek tasinmazlarin giincel ve gergek piyasa dege-
rinin oldukga altinda kaldigi gériilmiis ve bu nedenle galigma
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Sekil 3. Calismada incelenen 6rnek alanlar.

kapsamina alinmamistir. Bolgede yeterli goriilebilecek mik-
tarda sayida giivenilir ve karsilastirilabilir emsal bulundugun-
dan ve uygun 6rneklerin bulunmasi durumunda literatiirde
deger tespiti igin en uygun ve temel yaklagim oldugu ifade
edildiginden (Yildirim, 2005) emsal karsilagtirma yéntemi,
bu calismada degerlendirme yontemi olarak kullanilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi uyarinca tespit edilen degerleri
ekonomik faktorler baglaminda saglikli yorumlayabilmek adi-
na deger artis yiizdeleri enflasyon, Avro ve Hedonik Konut

Fiyat Endeksi (HKFE) verileri ile kiyasa tabi tutulmustur. Bu
kiyaslama i¢in 2012-2019 yillar1 arasinda ilgili verilerin degisim
ylizdeleri bulunmus ve deger degisim yiizdeleri ile aralarindaki
getiri oranlari hesaplanmistir. S6z konusu degisim yiizdeleri,
ilgili yillar arasinda TCMB’nin enflasyon hesaplayicisina gére
TUFE'de +%92, Avro paritesinde +%183, HKFE degisiminde
+%110 olarak gorilmektedir.

Galisma kapsaminda sit alaninda segilen 6rnek alanlardan bi-
rincisi Ali Dagi eteklerinde ikinci konut yapilarinin bulundugu
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Sekil 4. K| 6rnek alanindan gérintiler.

Tablo I. KI 6rnek alani degerleme tablosu

islev  Yiizolgiim TAKS KAKS ingaat alani 2012 degeri 2012 birim 2019 degeri 2019 birim Fiyat farki Fiyat fark
(m?) (m?) (TL) fiyat: (TL/m?) (TL) fiyat: (TL) (TL) (%)
Konut 1.109 0,25 0,50 554,5 275.000 496 506.000 913 231.000 84
Konut 1.020 025 0,50 510 205.000 402 385.000 755 180.000 88
Konut 1.098 0,25 0,50 549 195.000 355 391.000 712 196.000 101
Konut 1.439 0,10 020 287,8 130.000 452 270.000 938 140.000 108
Konut 1.440 0,10 020 288 100.000 347 215.000 747 115.000 115
Konut 1.030 0,12 024 2472 115.000 465 242.000 979 127.000 11
Konut 1.006 0,12 024 241,44 110.000 456 220.000 911 110.000 100
Konut 2.758 0,10 0,20 551,6 340.000 616 721.000 1307 381.000 112
Konut 1.013 0,12 024 243,12 150.000 617 297.000 1222 147.000 98
Konut 1.044 0,25 0,50 522 160.000 307 352.000 674 192.000 120
Konut 1.439 0,10 0,20 287,8 80.000 278 160.000 556 80.000 100
Konut 1.006 0,12 024 241,44 90.000 373 187.000 775 97.000 108

bolge; ikincisi, bu bolgenin merkezinde ve dogal sit alaninin ge-
perinde yine az kath yapilarin bulundugu yer alan bélge; lgiin-
ciisii ise Mevlana mahallesi ¢eperinde yogun kentlesmenin en
¢ok etkisi altinda olan bélgeden segilmistir. Bu alanlar galismada
sirasiyla K1, K2 ve K3 rumuzlariyla ifadelendirilmistir. Sit ala-
ni disinda belirlenen birinci 6rnek alan, Mevlana mahallesinde
15 kath yapilarin bulundugu alan; ikinci 6rnek alan Yenidogan
mahallesinde bulunan, 6-8 kath yapilarin bulundugu ve siklik-
la doniisim projeleri ile adi anilan merkezi bolgeden; Ugtincii
ornek alan ise Bahgelievler mahallesinde 10—12 kath yapilarin
bulundugu daha ¢ok iist gelir grubuna hitap eden konutlarin bu-
lundugu bolge olarak segilmistir. S6z konusu bdlgeler ¢alismada
sirastyla M1, M2 ve M3 rumuzlariyla ifadelendirilmistir (Sekil 3).

Bu alanlarin belirlenirken kentsel sit alani iginde Ulzerinde
tescil kaydi bulunmayan, yeni yapi yapimina uygun bos ya

da yapilasmis parsellerin belirlenmesi saglanmistir. Kentsel
sit disinda ise Talas’in yakin dénemde kentlesmis, yapilas-
ma ve niifus yogunlugu yiiksek olan noktalar belirlenmistir.
Talas’in, Kayseri kent merkezinin ¢ok yakin etki alani iginde
olmasi ve Talas’ta ikamet edip Kayseri’ye gunliik calismaya
giden niifusun yogunlugu nedeniyle sit diginda 6rnek alanla-
rin belirlenmesinde Kayseri merkeze olan mesafe de dikkate
alinmistir. Hesaplamalar sonrasinda 2012 ve 2019 degerleri
ilgili tablolarda gri zeminle belirtilerek karsilastirma kolaylig
saglanmaya calisilmistir.

4.1. KI Ornek Alani

K1 6rnek alani, Kayseri kent merkezinin glineydogusunda ve
8 km. mesafede yer alan, ikinci konut karakterli 2—-3 katl yapi-
lardan olusan ve kentsel sit alaninin genel karakterinden farkl
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Ortalama deger degisimi (%) 103,75 2012-2019

Avro bazinda getiri orani (%) -43 Avro degisim ylizdesi 183

Enflasyon bazinda getiri orani (%) 13

HKFE bazinda getiri orani (%) -6

Enflasyon degisim ylizdesi 92
HKFE degisim ylizdesi 110
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Sekil 5. K| 6rnek alaninda taginmazlarin 2012-2019 deger degisimleri.

olarak 1980’li yillarda insa edilmis miistakil evlerden olusan
bolgedir (Sekil 4). Kolay ulasilan alanda ve gevresinde Ali Dag
Mesire Alani ve Talas Seyirtepesi bulunmaktadir.

S6z konusu alanda giincel degerlemesi yapilabilir durumda,
imar ve kullanim niteligi degismemis 12 adet parsel tespit
edilmis ve emsal karsilastirma yéntemi igiginda imar ve ko-
num O&zellikleri dikkate alinarak 2019 yili igin giincel birim
degerleri tespit edilmistir. Bu parsellerin tamaminin imar
fonksiyonunun konut oldugu, yapilagma taban alani kat sa-
yilarinin 0.10 ile 0.25 oraninda degistigi, yapilasma kat alani
kat sayilarinin 0.20 ile 0.50 oraninda degistigi tespit edilmis-
tir. Ornek olarak segilen parsellerin TAKS ve KAKS deger-
leri arasinda biiyiik bir farklilik bulunmamasina karsin dogru
ve uygun karsilastirma yapabilmek adina insaat alanlarinin
m? bagina diisen degerleri iizerinden kiyaslama yapilmistir
(Tablo I).

2012 yilinda hazirlanan degerleme raporlarinda, 6rnek segilen
arsalarin ingaat alani m? birim fiyatlarinin 278 TL ile 617 TL ara-
sinda oldugu tespit edilmistir. 2019 yilinda tarafimizca yapilan
degerleme calismasinda 6rnek alan ingaat alani m? birim fiyat-
larinin 556 TL ile 1307 TL arasinda oldugu bulunmustur. Tagin-
mazlarin 2012'den 2019 yilina kadar yasadiklari deger degisimin
ortalamasi +%103,75 olarak ortaya gikmaktadir. Bu oran tek
basina pozitif ydnde kar olarak goriilebilmekte iken, Tiirkiye’nin
bu siiregte yasadigi ekonomik degisimler ile kiyaslanmasi farkl
sonuglari géstermektedir. Bu orana gore ilgili bolgedeki tasin-
mazlar 2012-2019 yillari arasindaki enflasyon karsisinda yakla-
stk olarak %13 oraninda getiri yaratirken, Avro karsisinda %43,
HKFE karsisinda %6 getiri kaybi yaratmistir (Sekil 5). Her iig
oran da incelendiginde enflasyonist ekonomik sartlar altinda
arsa degerlerinde reel olarak belirli bir oranda artig goriilmesi-
ne karsin koruma alani sinirlari igindeki K1 alaninda alim-satim
degerlerinde kayip yasandigi ortaya konulmustur.

4.2. K2 Ornek Alani

K2 6rnek alani, halk arasinda Eski Talas olarak da adlandirilan
Yukari Talas bélgesinde, Kayseri kent merkezinin gilineydo-
gusunda ve yaklasik 8 km mesafede bulunmaktadir. Alandaki
yapilar geleneksel tas yapilar olup koruma alaninin genel ka-
rakterine uygun olarak 1800’lii yillarda insa edilmis miistakil
evlerden olugsmaktadirlar (Sekil 6). Alana ulagim kolaydir.

K2 6rnek alaninda giincel degerlemesi yapilabilir durumda,
imar ve kullanim niteligi degismemis on adet parsel tespit edil-
mis olup emsal karsilastirma yontemi isiginda imar ve konum
ozellikleri dikkate alinarak 2019 yili igin glincel birim degerleri
tespit edilmistir. Parsellerin tamaminin imar fonksiyonunun
konut oldugu, yapilasma taban alani kat sayilarinin 0.10 ile
0.30 oraninda degistigi, yapilasma kat alani kat sayilarinin 0.20
ile 0.60 oraninda degistigi tespit edilmistir. Orneklem olarak
alinan parsellerin TAKS ve KAKS degerleri arasinda biiytik bir

Sekil 6. K2 6rnek alanindan gérintiler.
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Tablo 2. K2 6rnek alani degerleme tablosu
islev  Yiizolgiim TAKS KAKS insaat alani 2012 degeri 2012 birim 2019 degeri 2019 birim Fiyat farki Fiyat farki
(m?) (m?) (TL) fiyat: (TL/m?) (TL) fiyat: (TL) (TL) (%)
Konut 2.012 0,12 0,24 482,88 760.000 1.574 1.375.000 2.847 615.000 8l
Konut 2411 0,12 0,24 578,64 560.000 968 1.045.000 1.806 485.000 87
Konut 1.310 0,12 0,24 314,4 245.000 779 512.000 1.628 267.000 109
Konut 2.275 0,12 024 546 395.000 723 825.000 1.511 430.000 109
Konut 1.250 0,12 0,24 300 265.000 883 495.000 1.650 230.000 87
Konut 1.004 0,12 0,24 240,96 345.000 1.432 693.000 2.876 348.000 101
Konut 2011 0,12 0,24 482,64 695.000 1.440 1.430.000 2.963 735.000 106
Konut 739 0,12 0,24 177,36 140.000 789 314.000 1.770 174.000 124
Konut 1.461 0,10 0,20 2922 195.000 667 429.000 1.468 234.000 120
Konut 200 0,30 0,60 120 65.000 542 154.000 1.283 89.000 137
4.3. K3 Ornek Alani
Ortalama deger degisimi (%) 106,1 2012-2019
Avro baznda getir oram (%) - Avro degigm yzdes 5 K3 6rnek alani, Kayseri kent rperkezinin glineydogusunda 7,5
— — km mesafede yer almaktadir. Ornek alanin gevresinde kismen
Enflasyon bazinda getiri orani (%) 15 Enflasyon degisim ylizdesi 92 . . .
HKFE bazinda getiri orani (%) -4 HKFE degisim ylizdesi 110 gel?neksel dokuya alt yapllar lasmen de yen! yap||m|§ Ilfl va
da iig kath ikinci konut amagl yapilar bulunmaktadir (Sekil 8).
300— Alan kolay ulagilabilir konumdadir.
275
%g%z K3 6rnek alaninda giincel degerlemesi yapilabilir durumda,
Igg: imar ve kullanim niteligi degismemis | | adet parsel tespit edil-
I%g: mis ve emsal karsilagtirma yontemi isiginda imar ve konum
gg: ozellikleri dikkate alinarak 2019 igin glincel birim degerleri
2] tespit edilmistir (Tablo 3).
25—
) lizgz K3 6rnek alaninda bulunan taginmazlarin tamaminin imar planin-
B Ortalama deger degisimi (%) M Avro bazinda getiri orani (%) da belirlenmis kullanimlarinin konut oldugu, taban alani kat sayi-
Enflasyon bazinda getiri orani (%) ® HKFE bazinda getiri orani (%) larinin 0.10 ve kat alani kat sayilarinin 0.20 oldugu gorilmiistiir.

Sekil 7. K2 6rnek alaninda taginmazlarin 2012-2019 deger degisimleri.

farklihk bulunmamasina karsin dogru ve uygun karsilastirma
yapabilmek adina ingaat alanlarinin m2 birimine diisen degerle-
ri tizerinden kiyaslama yapilmistir (Tablo 2).

2012 yilinda hazirlanan degerleme raporlarinda K2 6rnek ala-
nindaki ingaat alani m? birim fiyatlarinin 542 TL ile 1574 TL
arasinda oldugu, 2019 yili degerleme ¢alismasinda ise bu fiyat-
larin 1283 TL ile 2963 TL arasinda oldugu tespit edilmistir. Bu
tasinmazlarda 2012-2019 arasi degisim ortalamasi +%106.01
olarak gergeklesmistir. Bu oranlarla taginmazlar reel olarak
pozitif yonde deger artigi gosterirken, diger parametreler
agisindan ele alindiginda enflasyon karsisinda %15 oraninda
getiri saglamis, Avro karsisinda %42 ve HKFE karsisinda ise
%4 deger kaybi gostermiglerdir (Sekil 7). Bu oranlar K2 6rnek
alaninda, reel rakamlar ve enflasyonist sartlarda arsa deger-
lerinde belirli bir oranda artig gériilmesine karsin alim-satim
degerlerinde kaybin s6z konusu oldugunu gostermektedir.

2012 yil degerleme raporlarinda bolgede bulunan taginmazlarin
ingaat alani m? birim fiyatlarinin 600 TL ile 3263 TL arasinda de-
gistigi, 2019 yilinda ise bu degerlerin 1071 TL ile 5663 TL arasin-
da oldugu tespit edilmistir. S6z konusu arsalarin 2012’den 2019
yilina yasadiklari degisimin ortalamasinin yaklagik +%88.91 oldu-
gu goriilmustiir. Reel olarak artig ifade eden bu oranlara karsin,
K3 6rnek alanindaki taginmazlarin enflasyon karsisinda %3, avro
karsisinda %51 ve HKFE karsisinda %19 deger kaybi gosterdigi
gorilmistir (Sekil 9). Talas yerlesmesinin ve sit alaninin, diger
ornek alanlara gore geperinde yer almasinin da etkisiyle, K3 6r-
nek alaninda her lg ekonomik parametre agisindan 2012-2019
yillari arasinda deger kaybinin s6z konusu oldugu goriilmektedir.

4.4. M| Ornek Alani

Kentsel sit alani diginda belirlenen 6rnek alanlardan ilki olan
ve halk arasinda Anayurt olarak bilinen kesimde yer alan Ml
ornek alani, Mevlana mahallesinde Kayseri kent merkezinin
glineydogusunda 8 km mesafede bulunmaktadir. Alandaki ya-
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Sekil 8. K3 6rnek alanindan gorintiiler.

Tablo 3. K3 6rnek alani degerleme tablosu

islev  Yiizolgiim TAKS KAKS ingaat alani 2012 degeri 2012 birim 2019 degeri 2019 birim Fiyat farki Fiyat farki
(m?) (m?) (TL) fiyat: (TL/m?) (TL) fiyat: (TL) (TL) (%)
Konut 167 0,10 0,20 334 33.500 1.003 64.000 1916 30.500 91
Konut 164 0,10 0,20 32,8 34.000 1.037 64.000 1.951 30.000 88
Konut 145 0,10 0,20 29 31.000 1.069 61.000 2.103 30.000 97
Konut 752 0,10 0,20 150,4 135.000 898 244.000 1.622 109.000 8l
Konut 475 0,10 0,20 95 310.000 3.263 538.000 5.663 228.000 74
Konut 134 0,10 0,20 26,8 31.500 1.175 56.000 2.090 24.500 78
Konut 129 0,10 0,20 25,8 28.500 1.105 56.000 2.171 27.500 96
Konut 837 0,10 0,20 167,4 275.000 1.643 527.000 3.148 252.000 92
Konut 695 0,10 0,20 139 210.000 1.511 472.000 3.396 262.000 125
Konut 5.962 0,10 0,20 1.192,4 715.000 600 1.277.000 1.071 562.000 79
Konut 3.508 0,10 0,20 701,6 455.000 649 80.5000 1.147 350.000 77
pilar, gogunlukla 2000’ler ve sonrasinda insa edilmis 10—15
arasinda kat adedine sahip, zemin katlar ticaret, Ust katlari ise Ortalama deger degisimi (%) 88,91 2012-2019
konut olarak kullanilan yapilardir (Sekil 10). Alanin gevresinde Avro bazinda getiri orani (%) -51 Avro degisim ylizdesi 183
Erciyes Universitesi 15 Temmuz Kampusu, Bir &zel kolej ve Enflasyon bazinda getiri orani (%) 3 Enflasyon degisim yiizdesi | 92
TOKI Kiime Evleri toplu konutu bulunmaktadir. HKFE bazinda getiri orani (%) -19 HKFE degisim yiizdesi 1o
M1 6rnek alaninda giincel degerlemesi yapilabilir durumda, %gg:
imar ve kullanim niteligi degismemis 14 adet parsel tespit 230
edilmis ve emsal karsilagtirma yéntemi igiginda imar ve ko- %9?:
num Ozellikleri dikkate alinarak 2019 yil igin giincel birim 150
degerleri tespit edilmistir. Parsellerden dérdiiniin imar is- |9g:
levi konut+ticaret, digerlerininki ise konuttur. TAKS'lar, 50—
Kayseri’de yaygin olan kiitle parsel uygulamasina bagl olarak, %
tim parsellerde 1.00 iken emsaller 10.00 ve 15.00 olarak :%8:
ortaya cikmistir (Tablo 4). 66
M Ortalama deger degisimi (%) M Avro bazinda getiri orani (%)
2012 yilinda hazirlanan degerleme raporlarinda alandaki arsa- Enflasyon bazinda getiri oran: (%) HKFE bazinda getiri oran (%)

larin ingaat alani m? birim fiyatlarinin 162 TL ve 227 TL oldugu

Sekil 9. K3 6rnek alaninda taginmazlarin 2012-2019 deger degisimleri.
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Sekil 10. M| 6rnek alanindan gorintller.

Tablo 4. M| 6rnek alani degerleme tablosu

islev  Yizolgiim TAKS KAKS ingaat alani 2012 degeri 2012 birim 2019 degeri 2019 birim Fiyat farki Fiyat fark
(m?) (m?) (TL) fiyati (TL/m?) (TL) fiyat: (TL) (TL) (%)
Konut 5355 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut+
Ticaret 750 1,00 10,00 7.500 1.700.000 227 7.878.000 1.050 6.178.000 363
Konut+
Ticaret 750 1,00 10,00 7.500 1.700.000 227 7.878.000 1.050 6.178.000 363
Konut+
Ticaret 750 1,00 10,00 7.500 1.700.000 227 7.878.000 1.050 6.178.000 363
Konut 5355 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 535,5 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 535,5 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 5355 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 535,5 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 5355 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 535,5 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut+
Ticaret 750 1,00 10,00 7.500 1.700.000 227 7.878.000 1.050 6.178.000 363
Konut 535,5 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298
Konut 535,5 1,00 15,00 8.032,5 1.300.000 162 5.175.000 644 3.875.000 298

gorilmektedir. 2019 yili ingaat alani m? birim fiyatlari ise 644
TL ve 1050 TL olarak belirlenmistir. M| 6rnek alani tasinmaz-
larinin deger degisiminin 2012 ve 2019 yillari arasinda ortalama
%316,57 oraninda artis gosterdigi goriilmektedir. Agik bir se-
kilde gézlenen bu reel deger artiginin yaninda, enflasyon kar-
sisinda %244, Avro karsisinda %73 ve HKFE kargisinda %188
oraninda taginmazlarin getiri elde ettikleri hesaplanmistir (Se-
kil 11). Bu oranlar degerlendirildiginde, enflasyonist sartlar al-
tinda dahi M1 alanindaki taginmazlarin alim-satim degerlerinde
oldukga yiiksek artis oranlari yagandigi goriilmektedir. Bu de-

ger artisinda, alanin son yillarda yasadigi hizli kentlesmenin ve
yliksek ingaat alanlari saglayan imar sartlarinin da etkisi vardr.

4.5. M2 Ornek Alani

M2 6rnek alani, Yenidogan mahallesinde Kayseri kent merke-
zinin giineydogusunda yaklasik 6 km mesafede yer almaktadir.
Bolgedeki yapilar daha gok son 10—15 yilda insa edilmis 6—12
arasinda degisen kat adedine sahip, zemin katlari ticaret Ust
katlari konut kullaniminda olan yapilardir (Sekil 12). Alanin
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Ortalama deger degisimi (%) 316,57 2012-2019

Avro bazinda getiri orani (%) 73 Avro degisim ytizdesi 183

Enflasyon bazinda getiri orani (%) 244
HKFE bazinda getiri orani (%) 188

Enflasyon degisim ylizdesi 92
HKFE degisim ylizdesi 110
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Sekil 11. Ml 6rnek alaninda tasinmazlarin 2012-2019 deger degisimleri.

gevresinde Talas Kaymakamligi, Talas Belediyesi ve Talas Lisesi
bulunmaktadir. Kolay ulasilabilen alanda son dénemde kentsel
doniisiim faaliyetleri de hiz kazanmustir.

M2 6rnek alaninda giincel degerlemesi yapilabilir durumda,
imar ve kullanim niteligi degismemis 12 adet parsel belirlen-
mis ve emsal karsilagtirma yontemi ile 2019 yili giincel birim
degerleri tespit edilmistir. Alanda bulunan alti parselin imar
kullanimi konut+ticaret, digerleri konuttur. 8 parsel igin emsal
lizerinden uygulama yapildigi icin TAKS belirtilmemis, digerle-
rinin TAKS’lar1 ise 0.30 ve 1.00 olarak belirlenmistir. Alandaki
parsellerde KAKS'lar ise 1.8 ile 2.45 arasinda degismekte, sa-
dece bir parselde 10 emsal verildigi goriilmektedir (Tablo 5).

2012 yilinda hazirlanan degerleme raporlarinda 6rnek alanda-
ki parsellerde insaat alani m? birim fiyatlarinin 251 TL ile 674
TL arasinda oldugu goriilmektedir. 2019 yili degerleme ¢alis-

masinda ise bu degerler 755 ve 1940 TL arasinda degismekte-
dir. 2012 ve 2019 yillari arasinda taginmazlarin degerlerindeki
reel artigin ise ortalama % 187,42 oldugu tespit edilmistir. Ayni
dénemde enflasyon karsisinda elde edilen getiri %104, Avro
karsisinda elde edilen getiri %2, HKFE karsisinda elde edi-
len getiri ise %70 olarak hesaplanmistir (Sekil 13). Bu getiri
oranlari M2 alanindaki tasinmazlarin degerlerinde &l¢ii alinan
yatirim enstriimanlari karsisinda dayanikli oranlarda artis ol-
dugunu gostermektedir.

4.6. M3 Ornek Alani

Talas’in son yillarda kentlesen diger bir kesimi olan Bahge-
lievler mahallesinde yer alan M3 6rnek alani, Kayseri kent
merkezinin glineydogusunda ve yaklasik 6 km mesafede ko-
numlanmigtir. Alanda apartmanlar genelde 8-12 arasinda
kat adedine sahip, zemin katta ticaret ve st katlari konut
kullamimina sahiptir (Sekil 14). Ornek alanin yakin gevre-
sinde 6zel bir kolej ve Talas’'in son zamanlarda en popiiler
ve biiyiik yesil alanlarindan olan Yamag Parasiitii inis Alani
bulunmaktadir.

M3 o6rneklem alaninda giincel degerlemesi yapilabilir durum-
da, imar ve kullanim niteligi degismemis 10 adet parsel tespit
edilmis ve emsal karsilastirma yontemi i1siginda degerleme-
ye tabi tutulmustur. Alandaki parsellerin parsellerin tgiiniin
imar islevinin konut, digerlerinin konut+ticaret oldugu, TAKS/
KAKS’larin sekiz parselde 0.2/2, birer parselde ise 0.15/3.6 ve
1.0/10 oldugu, gérulmiistiir (Tablo 6).

2012 yilinda degerleme raporlarinda M3 6rnek alanindaki ta-
sinmazlarda insaat alani m? birim fiyatlarinin 506 TL ile 2431
TL arasinda, 2019 yilinda ise galisma kapsaminda yapilan de-
gerlendirmede 1186 TL ile 1855 TL arasinda oldugu tespit
edilmistir. Taginmazlarin 2012 ve 2019 yillari arasinda géster-
digi reel deger artisinin ortalama %127.8 oldugu gériilmek-

Sekil 12. M2 6rnek alanindan goriintiler.
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Tablo 5. M2 6rnek alani degerleme tablosu
islev Yiizolgiim TAKS KAKS ingaat alani 2012 degeri 2012 birim 2019 degeri 2019 birim Fiyat farki Fiyat fark
(m?) (m?) (TL) fiyat: (TL/m?) (TL) fiyat: (TL) (TL) (%)
Konut+
Ticaret  6.042 0,30 1,80 10.875,6 7.000.000 644 21.103.000 1940 14.103.000 201
Konut+
Ticaret  3.710 - 1,80 6.678 4.500.000 674 11.500.000 1722 7.000.000 155
Konut+
Ticaret  2.412 - 1,80 4.341,6 2.450.000 564 6.268.000 1444 3.818.000 156
Konut 484 1,00 10 4.840 1.650.000 341 5.405.000 1117 3.755.000 228
Konut+
Ticaret  5.583 - 1,80 10.049,4 4.100.000 408 12.650.000 1259 8.550.000 209
Konut 1.088 - 2,45 2.665,6 670.000 251 2.013.000 755 1.343.000 201
Konut+
Ticaret  5.289 0,30 1,80 9.520,2 3.600.000 378 11.098.000 1166 7.498.000 208
Konut 7.048 - 2,10 14.800,8 5.750.000 388 15.985.000 1080 10.235.000 178
Konut+
Ticaret 2310 0,30 1,80 4.158 1.900.000 457 5.348.000 1286 3.448.000 181
Konut  5.698 - 200 119658  3.800.000 318 1.385.000 951 7.585.000 199
Konut  7.048 - 200 148008  5.650.000 382 15.985.000 1080 10.335.000 183
Konut  1.659 — 245 406455 1.660.000 408 4.140.000 1019 2.480.000 150
5. Bulgular
Ortalama deger degisimi (%) 187,42 2012-2019
Avro bazinda getiri orant (%) ) Avro degisim yiizdesi 183 Calisma kapsaminda, koruma alani iginden ve disindan liger
Enflasyon bazinda getiri orant (%) | 104 | Enflasyon degisim ytizdesi | 92 ornek alan segilerek, 2012 ve 2019 yillari arasinda imar du-
HKFE bazinda getiri oram (%) - HKFE degisim yiizdesi . rumu ve fonksiyonu degismemis parseller iizerinden deger-
leme karsilastirmasi yapilmistir. Bu o6zelliklere uygun olan,
300 — koruma alani igcinde K1’de 12 adet, K2'de 10 adet, K3'de ise
%3: I'l adet olmak iizere toplam 33 adet; koruma alani diginda
55 MI'de 14 adet, M2'de 12 adet, M3'de ise 10 adet olmak iize-
12 re toplam 36 adet parsel degerleme islemine tabi tutulmus-
I%é: tur. islem sonucunda ulasilan deger artiglari ilgili tablolarda
[ sunulmustur.
2(5):
:%é: Yapilan degerleme iglemi sonunda elde edilen deger artiglarina
,[SS_ iliskin veride anlamlilik analizi yapilmistir. Bir sonraki agamada
H Ortalama deger degisimi (%) M Avro bazinda getiri orani (%) ise 2012 ve 2019 yili arasindaki deger degisimlerinin &ncelikle
Enflasyon bazinda getiri orani (%) HKFE bazinda getiri oran: (%) taginmazlarin sit iginde ve sit disinda olmasi ile olan iliskisi

Sekil 13. M2 6rnek alaninda tasinmazlarin 2012-2019 deger degisimleri.

tedir. Alandaki tasinmazlar enflasyon karsisinda %39, HKFE
karsisinda %16 getiri elde ederken, Avro karsisinda %30
oraninda deger kaybi gostermislerdir (Sekil 15). Bu oranlara
gore alandaki tasinmazlarin enflasyonist sartlarda, enflasyonu
bir miktar asar oranda artis géstermesine ragmen alim-satim
degerlerinde diger yatirim enstriimanlari karsisinda dayaniksiz
oranlarda artig gosterdigi goriilmektedir.

sorgulanmistir. Bu amagla yapilan korelasyon analizinde 2012
ve 2019 yillari arasinda hem TL bazinda hem de artig orani
ylizdesindeki degisim ile sit alani iginde ve diginda olma arasin-
da kuvvetli bir iligki oldugu gérulmistir (Pearson Correlation
degeri sirasi ile TL bazinda 0,659 ve yiizdelik artis bazinda
0,705) (Tablo 7 ve Tablo 8).

Calismada degerlemeye isleminde veri seti igin ayrica faktor
analizi yapilmistir. Bu analiz sonucunda, tabloyu olusturan ve-
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Sekil 14. M3 6rnek alanindan goriintiiler.

Tablo 6. M3 6rnek alani degerleme tablosu

islev  Yizolgiim TAKS KAKS ingaat alani 2012 degeri 2012 birim 2019 degeri 2019 birim Fiyat farki Fiyat farki
(m?) (m?) (TL) fiyat: (TL/im?) (TL) fiyat: (TL) (TL) (%)

Konut 8.890 020 2,00 17.780 9.000.000 506 21.275.000 1.197 12.275.000 137

Konut+

Ticaret  8.181 0,I5 3,60 29.451,6 21.900.000 744 54.625.000 1.855 32.725.000 149

Konut+

Ticaret  4.711 020 2,00 9.422 8.000.000 849 16.675.000 1.770 8.675.000 108

Konut+

Ticaret  4.773 020 2,00 9.546 8.000.000 838 16.675.000 1.747 8.675.000 108

Konut+

Ticaret  8.582 0,20 2,00 17.164 14.500.000 845 31.625.000 1.843 17.125.000 118

Konut 574 1,00 10,00 5.740 4.000.000 697 9.200.000 1.603 5.200.000 130

Konut+

Ticaret  4.756 020 2,00 9.512 7.300.000 767 16.675.000 1.753 9.375.000 129

Konut+

Ticaret  4.515 020 2,00 9.030 7.000.000 775 15.525.000 1.719 8.525.000 122

Konut+

Ticaret  4.745 020 2,00 9.490 7.000.000 738 17.825.000 1.878 10.825.000 154

Konut 1.280 0,I5 3,60 4.608 2.450.000 532 5.463.000 1.186 3.013.000 123

rilerin iki grup faktor ile deger artiglarini yansittigi gérilmus-
tiir. Sit alani iginde olup olmama, 2012-2019 yillari arasinda
TL bazinda fiyat degisimi ve deger artiginin ylizdesi birinci
grup faktori olustururken; deger artisinin ylzdesi ve sit ala-
ninda olup olmama ikinci grup faktori olusturmustur. Bu iki
faktor bir arada, deger degisimine iliskin varyansin %96,458'ini
olusturmustur. Bu oran, elde edilen degerlerin sit alani iginde
olup olmama kosuluna bagl olarak gésterdikleri farkliligin an-
lamli oldugunu géstermistir (Tablo 9).

Faktor analizinin bu sekilde sonug vermesi olagan goriil-
mektedir. Ciinkii emsal karsilagtirma yontemi ile degerleme
isleminde, piyasa kosullarinda standart bir hesaplama ydnte-
mi kullanilmaktadir. Bu hesaplamada sit igindeki ve disindaki
taginmazlara yonelik degerleme isleminde piyasa kosullarina
gore yapilan hesaplama 2012 ve 2019 yillari igin ayni ydontem-
lerle yapildigi igin tutarli sonuglar vermistir. Bir bagka ifadeyle,
20122019 yillar1 arasinda yaganan TL bazindaki deger artisi
ile bu artigin ylizdelik orani ile gergeklestirilen faktor anali-



Ceyhan Yiicel, Samet Sakal

275

Ortalama deger degisimi (%) 127,8 2012-2019

Avro bazinda getiri orani (%) -30 Avro degisim ylizdesi 183

Enflasyon bazinda getiri orani (%) 39 Enflasyon degisim ylizdesi 92

HKFE bazinda getiri orani (%) 16 HKFE degisim yiizdesi 110
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B Ortalama deger degisimi (%) M Avro bazinda getiri orani (%)

Enflasyon bazinda getiri orani (%) & HKFE bazinda getiri orani (%)

Sekil 15. M3 6rnek alaninda tasinmazlarin 2012-2019 deger degisimleri.

zi, dogrudan profesyonel degerleme uygulamasindaki tespit
edilen bedellerle sekillendiginden, faktor analizi profesyonel
degerlemede kullanilan emsal karsilastirma yontemi kriterle-
rini istatistiksel agidan dogrulamistir. Bu agidan, sit alaninda
bulunmanin ve piyasa kosullarinda belirlenen bedelde baslica
etken olan rant beklentisinin diisiik olmasinin 6nemli bir fak-
tor oldugunu séylemek miimkiindiir.

Calismada elde edilen veri seti son olarak regresyon analizine
tabi tutulmustur. Calismada degerlemeye tabi tutulan 6rnek
alanlarda ortaya gikan deger artiginin (bagimsiz degisken), sit
alani iginde olma ya da olmama durumuna (kategorik bagimli
degisken) gore degistigi yoniinde bir model kurulmustur. Veri
setine iligkin belirtilmesi gereken diger dnemli husus deger
artisinin TL olarak karsiligini kullanarak analiz yapmanin sag-
likli yorum yapilmasini 6nleyecegi endisesidir. Cilinkii deger
artisina iliskin rakamlar parselin biyiikliigiine gore birbirleri-
ne gore cgesitlilik sunmaktadir. Bu agidan her tasinmazin elde
ettigi fiyat artisinin ylizdelik oranini ifade eden degisken reg-
resyon analizine dahil edilmistir. Bagimli degiskenin kategorik
veri niteliginde olmasindan 6tiirii “lojistik regresyon analizi”,
bu bagimh degisken iki segenek (sit alaninda olma / sit alaninin
disinda olma) igerdigi igin ise “binary lojistik regresyon analizi”
kullanilmistir.

Bu analiz sonucuna gore, “sit alaninda olup olmama kosulu-
nun fiyat artis miktarini etkiledigi” seklinde kurulan modelin,
degerleme isleminde 2012 ve 2019 yillari arasinda elde edilen
fiyat artig ylizdelerindeki artigin,

-sit alani i¢indeki taginmazlar icin %90,9’unu

-sit alani digindaki taginmazlar igin %86, I’ini

-taginmazlarin timii icin ise %88,4’linii

dogruladigi tespit edilmistir. Yine ayni analizde, fiyatlardaki ar-
tig yiizdelerine iligkin anlamhlik orani sig: 0,001 olarak bulun-

Tablo 7. 2012-2019 arasinda TL bazinda deger
degisimi ve sit durumu korelasyonu

Correlations

Sit  Fiyat farki (TL)

Sit Pearson Correlation | 0,659**
Sig. (2-tailed) 0,000
N 69 69
Fiyat farki (TL) Pearson Correlation 0,659** |
Sig. (2-tailed) 0,000
N 69 69

**: Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Tablo 8. 2012-2019 arasinda deger degisimi ylizdesi ve
sit durumu korelasyonu

Correlations

Sit Fiyat farki (TL)

Sit Pearson Correlation | 0,705%*
Sig. (2-tailed) 0,000
N 69 69
Fiyat farki (TL) Pearson Correlation 0,705** |
Sig. (2-tailed) 0,000
N 69 69

**: Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

mus ve bu oran 0,005’ten kiigiik olmasindan 6tiirii regresyon
analizi i¢in kurulan modeli dogrulamistir (Tablo 10).

istatistiki agidan anlamliligi sinanan alti 6rnek alan igin yapi-
lan degerleme galigmalarinin sonucunda kentsel sit alaninda
bulunan parsellerin, yapilasma ve doku kosullarinin farkliligi
bir 6nem arz etmeksizin enflasyon ve avro karsisinda deger
kaybina ugradigi ortaya ¢ikmistir. Kentsel alandan daha izole
konumda yer alan K| ve K2 alanlarinda benzer nitelikte deger
kaybi yaganmaktayken, kentsel alan ile daha ig ice olan K3 ala-
ninda goriilen deger kaybi, K| ve K2’ye nazaran, oldukga yiik-
sek olarak bulunmustur. Bu alanin komsusu niteligindeki M|
alani ise tam tersi bir 6zellik géstererek hem enflasyon hem
de avro karsisinda oldukga karli bir konumda yer almaktadir.

Ornek alinan taginmazlarin birim fiyatlari siralandiginda 2012
yilinda en yiiksek degere sahip ilk 15 taginmaz iginde, sit ala-
nindaki |4 adet parsel yer almaktayken; 2019 yilinda bu sayinin
I I'ye geriledigi goriilmistir. Bu siralamada 2012 yilinda en dii-
siik degere sahip |5 tasinmaz iginde, sit alanindan higbir parsel
bulunmazken; 2019 yilinda sit alanindan 5 parselin en disiik
degere sahip |5 parsel igine dahil oldugu tespit edilmistir (Tab-
lo I'l). Bu durum, Talas kentsel sit alanindaki taginmaz deger-
lerinin, yakin zamana kadar hep yiiksek diizeyde seyretmekte
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Tablo 9. Faktor analizi
Component Matrix®
Component
| 2
Sit 0,798 0,512
2012 degeri (TL) 0,922 -0,380
2019 degeri (TL) 0,964 -0,258
Fiyat farki (TL) 0,977 -0,170
Fiyat farki (%) 0,401 0,889
Extraction method: principal component analysis. a: 2 components extracted.
Total variance explained
Initial eigenvalues Extraction sums of squared loadings Rotation sums of squared loadings
Comp. Total % of variance Cumulative % Total % of variance Cumulative % Total % of variance Cumulative %
| 3,531 70,616 70,616 3,531 70,616 70,616 3,127 62,538 62,538
2 1,292 25,842 96,458 1,292 25,842 96,458 1,696 33,921 96,458
3 0,165 3,302 99,761
4 0,012 0,239 100,000
5 -2,I51E-16 -4,302E-15 100,000
Extraction method: Principal component analysis.
Tablo 10. Binary lojistik regresyon analizi
Classification table*
Predicted
Sit
Observed Sit ici  Sit digt Percentage
correct
Step | Sit Sit igi 30 3 90,9
Sit digi 5 31 86,1
Overall percentage 88,4
a: The cut value is 0.500.
Variables in the equation
B S.E Wald df Sig. Exp(B)
Step I*  Fiyat farki (%) 0,120 0,037 10,363 | 0,001 1,127
Constant -14,821 4,431 11,188 | 0,001 0,000

a: Variable(s) entered on step |: Fiyat farki (%).

oldugunu, ancak 7 yillik zaman diliminde bu alanlarin degerle-
rinde kayip olmamakla birlikte yarattiklari rant ve yatirim ens-
triimanlari agisindan, yeni kentlesen alanlara nazaran agik bir
sekilde kayiplar yasadigini géstermektedir. Uzun vadede bu du-

rum sit alaninin gekiciligini yitirecegine dair 6nemli bir isarettir.
Bu tablodaki bir diger sonug ise M| bolgesinde yer alan
konut+ticaret iglevli arsalarin tamaminin en diisiik degere sa-
hip son [5’ten yiikselmis olmasidir. Bu durum, ticaret kullani-
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Tablo I 1. Yillara gore birim fiyat deger siralamasi

Sira 2012 2019 Sira 2012 2019
birim birim birim birim
fiyat fiyat fiyat fiyat

| 3.263 5.663 35 532 1.197

2 1.643 3.396 36 506 1.186

3 1.574 3.148 37 496 1.166

4 1.511 2.963 38 465 1.147

5 1.440 2.876 39 457 1117

6 1.432 2.847 40 456 1.080

7 1.175 2.171 41 452 1.080

8 1.105 2.103 42 408 1.071

9 1.069 2.090 43 408 1.050

10 1.037 1.951 44 402 1.050

I 1.003 1.940 45 388 1.050

12 968 1.916 46 382 1.050

13 898 1.878 47 378 1.019

14 883 1.855 48 373 979

15 849 1.843 49 355 951

16 845 1.806 50 347 938

17 838 1.770 51 341 913

18 789 1.770 52 318 911

19 779 1.753 53 307 775

20 775 1.747 54 278 755

21 767 1.722 55 251 755

22 744 1.719 56 227 747

23 738 1.650 57 227 712

24 723 1.628 58 227 674

25 697 1.622 59 227 644

26 674 1.603 60 162 644

27 667 I.511 6l 162 644

28 649 1.468 62 162 644

29 644 1.444 63 162 644

30 617 1.307 64 162 644

31 616 1.286 65 162 644

32 600 1.283 66 162 644

33 564 1.259 67 162 644

34 542 1.222 68 162 644

69 162 556
MI: 14 adet M3: 10 adet K2: 10 adet
M2: 12 adet K1: 12 adet K3: Il adet

minin alandaki kentlegsme ve deger artisinda ivmelendirici roli
oldugunu gostermektedir.

Ayni yerlesme ve ayni bolgenin farkli mevkilerinde olup sadece
koruma alani iginde ve disinda kalmalarina gére degerleri, de-
ger artig oranlari ve getiri oranlari farklilagan parsellerin birim
degerlerindeki degisimi agiklayan ana fakt6r koruma kararlar
olmaktadir. Ozellikle birbirine komsu haldeki M| bélgesi ile
K3 bolgesi arasindaki getiri orani grafiklerinde gézlemlenen

farkliligin agiklanmasinda parsel mesafelerinin oldukga yakin ve
sit alaninda bulunma diginda, konuma dayali tiim unsurlarin
oldukga benzer olduguna dikkat gekmek gerekir.

2019 yili degerlemesinde sit alani sinirlar disinda yer alan
parsellerin tamaminin ortalama deger artisi enflasyon oran-
larinin lizerinde seyretmektedir. Ancak bu veriye sit alani si-
nirlari iginde yer alan parseller lizerinden bakildiginda incele-
nen parsellerin tamaminin ortalama deger artiginin enflasyon
oranlarinin altinda oldugu ortaya gikmaktadir. Avro degeri
degisim ylizdesi ile ortalama deger degisimleri kiyaslandiginda
ise koruma statisiiniin parsellerin avro karsisinda ortalama
getiri oranini ciddi miktarda digirdiigii gériilmektedir. Avro
karsisindaki deger, sit disindaki tasinmazlarda ise agik bir artis
gostermektedir.

Calismada karsilikh analiz baglaminda ele alinan son veri ise
TR72 Kayseri-Sivas-Yozgat Hedonik Konut Fiyat Endeksi
(HKFE) degisim yiizdesi olmustur. Merkez Bankas verilerine
gore 2012 ve 2019 yillari arasinda HKFE degisim orani s6z
konusu endeksin degisim orani +%110°’dur. HKFE bazinda sit
disindaki 6rnek alanlarin hepsi, M| en yiiksek olmak Uzere,
arti yonde getiri degeri gosterirken sit alanindaki ii¢ 6rnek
alan da negatif deger gostermistir.

6. Sonug

Bu makale kapsaminda, emsal degerleme yontemi ile yapilan
degerleme isleminde gevredeki emlak danigmanlarinin goris-
leri, cevredeki emsal satiglar, arastirmada verileri kullanilan
o6zel firmanin deger haritalarindan faydalanilarak bdlgedeki
satista olan konut fonksiyonlu taginmazlarin fiyatlari belir-
lenmis ve birim satig degerleri tespit edilmistir. ikinci olarak,
maliyet yontemi uygulanarak ingaat maliyetleri disilmus, her
bir dairenin arsa payi degeri bulunmus ve béylece arsa birim
degerlerine ulasiimistir. Calismada bu klasik yontemlerin kul-
lanilmasinin nedeni halen SPK mevzuatina bagl olarak, deger-
leme firmalari tarafindan bankalara hazirlanan raporlarda da
ayni yontemlerin kullaniliyor olmasidir.

Degerleme isleminde bir tasinmazin degerinde etkili olan
birgok faktér s6z konusudur ve bundan 6tiirii bu unsurlarin
degiskenliginin ve taginmazin degerinde ne kadar etkili oldugu-
nun saptanmasi taginmaza deger belirlemede gok 6nemli hale
gelmektedir. Ancak Ulkemizdeki mevzuatta bu faktérlerin ne-
ler oldugu ve agirliklari net olarak tanimlanmamaktadir. Yapi-
lan gesitli akademik galismalar isiginda belirli oranlar oldukga
siibjektif ve piyasa kabulleri igerisinde kullaniimaktadir.

Degerlemeye etki eden faktorler konusunda ilk olarak Yomra-
hoglu (1993), ardindan Nisanci (2005) ¢alisma yapmis, sonra-
sinda ise Gakir ve Sesli (2013) toplam 32 fakté6r igeren bir de-
gerlendirme yapmislardir. Bu degerlendirme sonucunda; izin
verilen kat adedi, imar planindaki durum (tamaminin kamusal
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ya da konut disinda bir kullanima sahip olmasi), parselin kulla-
nim alani, konumun gézde bir mahalde olup olmamasi, varolan
cazibe merkezine yakinlk, imar adasi igindeki konum, gevre,
kamusal hizmetlerin varligi, bulunulan yerin sosyo-kiiltiirel ya-
pisi, kullanilabilir alan, sehir merkezine uzaklik, caddeye cikis,
manzara ve cephe faktorleri degerlemede sirasiyla etkin olan
faktorler olarak tespit edilmis, diger faktorlerin degerlemeye
etkilerinin olmadigi gézlenmistir (Cakir ve Sesli, 2013).

Ulkemizde yapilan degerleme uygulamalarinda korunma ve tes-
cil statiilerinin bir faktor olarak ele alinmadigi goriilmektedir.
Akademik literatiirde yapilan incelemede bu konuda hentiz kap-
samli galismalarin yer almadigi anlasilabilmektedir. Degerleme
sektoriinde de bu konunun dikkate alinmadigi gézlenmektedir.
Bu galismaya veri saglayan firma yetkilileri ile yapilan gériismede
sektorde faal olan gok sayida bankanin degerleme konusundaki
yonergelerinde tarihi eser olmanin ya da sit alaninda bulunma-
nin risk getirici faktorler olarak ele alindig ifade edilmektedir.
Calisma kapsaminda elde edilen deger degisimlerine iligkin so-
nuglarda da koruma statiilii alanda yer almanin piyasa kosulla-
rinda dezavantajl bir durum oldugu gériilmistiir.

Yapilan degerlemeler sonucunda hem sit alaninda hem de sit
disi alanlarda TL bazli reel fiyatlarda kesin artigin oldugu goriil-
mustiir. Ancak sit digi alanlarda bu reel artis, enflasyon orani,
Avro kuru ve HKFE agisindan ele alindiginda net ve yiksek
oranda karlihgi, dolayisiyla rant artigini ifade ederken; sit alani
icinde enflasyon orani, Avro kuru ve HKFE agisindan agik bir
zarari ifade etmektedir.

Talas’in, Kayseri metropoliiniin biiyiime ve genigleme etkisi
altinda, son 20 yilda gegirdigi hizl ve yogun kentlesme siire-
ci dogrultusunda, M1, M2 ve M3 6rnek alanlarindaki bu hizli
rant artiginin kaynaklari anlagilabilmektedir. Ancak sit alani
agisindan konu ele alindiginda; Kayseri merkezi ile ayni etki
alani iginde olmasina ve M rumuzlu alanlarla uzak mesafede ol-
mamasina ragmen sit alanindaki taginmazlarda kapitalizasyon
diizeyinin negatife dondiigu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum,
kentsel sit alaninin Talas yerlesmesinin gegirdigi hizli kentles-
me siirecinden yararlanamadigini ve daha uzun vadede terk
edilme riski ile karsi karsiya kalacagini géstermektedir.

Yapilan galisma agik bir sekilde gostermistir ki; sit alanindaki
arsalar serbest piyasa kosullarinda alim-satim olanaklari agi-
sindan diisiis géstermekte, enflasyonist sartlar altinda deger
artiglart yasamalarina karsin kiyas gayrimenkuller ile yatirim
enstriimanlarina oranla deger kaybetmekte ve hilihazirda
lilkemizde uygulanmakta olan politikalar da bu durumu iyiye
gotiirmemektedir. Niceliksel aragtirmalarin sonuglari ile diger
ekonomik faktorlerin degisimlerinin getiri oranlari kiyaslan-
diginda koruma kararlarinin taginmazlarin piyasa degerleri
tzerinde iilkemiz sartlarinda olumsuz bir sonug dogurdugu bu
sonuglarla ortaya ¢ikmaktadir.

Diger iilke ornekleri iizerinde yapilmis ¢aligmalar incelendigin-
de, hemen hemen her galismada, tescillenerek miras statiisii
kazanmis olmanin koruma alanindaki taginmazlar (zerinde
hep deger artisi yaratici bir faktor oldugu agikga vurgulanmak-
tadir. Bu durumun, s6z konusu iilkelerde kiiltiirel ve toplumsal
agidan koruma bilincinin olugmus olmasinin ve tiim aktorlerce
korumaya karsi olumlu bir tavrin varliginin bir sonucu oldugu
aciktir. Talas 6rneginde tespit edilmis olan deger kayiplari gz
oniine alindiginda, gergekgi koruma politikalarinin hayata ge-
girilmesinde, Ulkemizde var oldugu gézlenen korumaya karsi
negatif alginin tersine gevrilmesi ve koruma bilincinin kurum-
sal ve toplumsal diizeyde benimsetilmesi ve giiglendirilmesi
gerekmektedir. Aksi taktirde, etkili ve etkin koruma igin vaz-
gegilemez unsurlar olan ekonomik aktérlerin koruma alanla-
rinda faaliyet gésterme olanaklari kalmayacaktir.
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