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Adapazarı Büyükşehir Belediyesi 
Arsa-Fiyat Değişmelerinin İncelenmesi
Ahmet Gülmez

	Özet: Adapazarı Büyükşehir Belediyesi sınırları içinde yer alan ilçe ve belde arsa rayiç fiyatlarının piyasa mekanizmasını yansıtacak şekilde geliştiği ve merkezden uzaklaşıldıkça azalma eğiliminde olduğu görülmüştür. Bunun nedeni ise merkezin iskândan daha çok ticari, hizmet ve kültürel amaçlı arsa kullanımı için talep edilmesidir. Tarihte, diğer Avrupa şehirlerinde de bu durum görülmüştür. İskan amaçlı arazi kullanımının merkez dışındaki belde ve ilçelere yayılma eğiliminde olması, Adapazarı Büyükşehir Belediye’sinin İstanbul ve İzmit Büyük Şehirleri gibi sınırlarının genişletilmesini ve metropol şehri olma özelliğini gündeme getirmektedir. Bu durum ilin kalkınması, devlet yardımlarının artmasının yanında yeni külfetler getirebilecek, ama ilin çehresinin değişmesine de olanak sağlayacaktır. 
Anahtar Kelimeler: Arsa Rayiç Bedeli, Arsa Fiyatlaması, Deprem


1. Giriş
Bish ve Nourse’a (1975) göre, kent alanı, kentleşmiş alan, kentli nüfus alanı, metropol yerleşim alanı, iş merkezi, politik, ekonomik aktivite ve yüksek nüfus yoğunluğu özelliği veya özelliklerine sahip, nüfusu 50 binin üzerinde bulunan alan olarak ifade edilmektedir. Kent nüfusu ise kentte yaşayanlar ve kentle ilişkisi olsun veya olmasın nüfusu 2 bin 500’ün üzerinde bulunan beldelerin nüfusunu ifade eder.

İlk defa Von Thünen (1926) tarafından tarımsal alan seçiminde kullanılan, daha sonra Alonso (1964) tarafından kent alanına uyarlanan “Tek Merkezli Kent Modeli”, birim arsa ya da konut fiyatının belirlenmesini (bireylerin davranışları sonucu fiyatın belirlenmesini), “teklif edilen rant fonksiyonu” ile açıklar. Bu fonksiyon, dolaylı fayda ve harcama fonksiyonun tersidir. 
Konuya ilişkin olarak bir başka teori Ernest William Burgess’in (1925) Amerikan kentsel arazi kullanımını açıklayan “Konsentrik Bölge Teorisi”dir. Bu teoriye göre kent, arazinin kullanım biçimine göre beş bölgeye ayrılır (Fuzita, 1990): (1) Ticari faaliyetlerin yoğunlaştığı merkez bölgesi, (2) Merkezi çevreleyen ve düşük gelirliler ile göçmenlerin kullandığı ikinci bir bölge. (3) Çalışan sınıfların bulunduğu üçüncü konut bölgesi. (4) Daha yüksek gelirli kesimlerin yaşadığı ve merkezden çok daha uzakta olan dördüncü bir bölge. (5) En dışarıda varoşlar bölgesi.
Bütün bu teoriler göz önünde bulundurularak yapılan bu çalışma, Adapazarı Büyükşehir Belediyesi sınırları içinde
 kalan arsaların 1994, 1998 ve 2002 yıllarına ait rayiç bedellerinin analizini yaparak depremin arsa fiyatları üzerindeki etkisini ve uzaklık-fiyatlama ilişkisini göstermeyi amaçlamaktadır.
 Genel beklenti, 17 Ağustos depreminin Adapazarı Büyükşehir Belediyesi sınırları içinde kalan arsaların değerini olumsuz yönde etkilediği ve merkezden uzaklaşıldıkça arsa fiyatlarının azalacağı yönündedir. Bununla bağlantılı olarak, Büyükşehir sınırları içinde yer alan yüksek rakımlı ilçe ve beldelerin (yüksek rakımlı yerlerde deprem tahribatının az olmasından ötürü) arsa fiyatlarının artacağı beklenmektedir.
2. Arsa Rayiçlerinin Yıllar İtibariyle 
Nominal-Reel ve Dolar Cinsinden Gelişimi
Adapazarı Büyükşehir Belediyesi’ne bağlı toplam 12 alt belediyeden ikisi (Erenler Belediyesi ile Serdivan Belediyesi), merkeze çok yakın oldukları için, sosyo-ekonomik ve kültürel açıdan hareketlidir. Bu nedenle, bu iki belediyenin büyük mahalleleri, çalışmada ayrı ayrı ele alınacaktır.
 

2.1. Arsa Fiyatları Uzaklık İlişkisi
Aşağıdaki tabloda (1) Büyükşehir sınırları içinde yer alan arsaların (metrekare başına) nominal, Amerikan Doları cinsinden ve reel fiyatlarında yıllar itibariyle meydana gelen gelişmeler gösterilmiştir. Görüldüğü gibi arsaların nominal fiyatları sürekli olarak artmaktadır. Örneğin 1994 yılında Adapazarı’nın merkezinde arsaların ortalama rayiç bedeli 235 bin 100 lira iken, 1998 yılında 1 milyon 703 bin 200 liraya, 2002 yılında 5 milyon 277 bin 200 liraya yükselmiştir. Benzer bir gelişme büyük mahallelerde de yaşanmıştır. Serdivan Belediyesi’ne bağlı büyük mahallelerinden biri olan Esen-tepe’de arsaların rayiç bedeli (metrekare başına), 1994 yılında 84 bin 100 lira 1998 yılında 1 milyon 175 bin liraya, 2002 yılında 3 milyon 837 bin 500 liraya çıkmıştır. Bu gelişme, alt belediyelerden biri olan Söğütlü için de geçerlidir. 

Tablonun son sütunda, belediyelerin ve büyük mahallelerin Adapazarı merkezine uzaklıkları kilometre olarak gösterilmiştir. Buna göre Adapazarı Büyükşehir Belediyesi’ne bağlı alt belediyeler arasında Adapazarı merkezine en yakın belediye (Adapazarı Merkez Belediyesi hariç) Erenler Belediyesi ve mahalleleri en uzak belediye ise Ferizli Belediyesi ve mahalleleridir.   

Nominal değerler üzerinden yapılacak değerlendirmeler, fiyat artışlarını da içeriyor olduğu için yanıltıcı sonuçlar verebilmektedir. Bu itibarla, arsa birim fiyatlarında meydana gelen değişmeleri, reel değerler üzerinden ya da Amerikan Doları cinsinden incelemek daha doğru olur.
Genel olarak Adapazarı Büyükşehir Belediyesi sınırları içinde kalan belediyelerin arsa rayiç bedelleri reel olarak yıllar itibariyle düşmüştür. Sadece Hanlı, Bekirpaşa, Nehirkent, Kazımpaşa ve Ferizli belediyelerinde arsa rayiç bedelleri reel olarak yıllar itibariyle artmıştır. Serdivan Belediyesi’ne bağlı Esentepe Mahallesinde arsa rayiç bedelleri, reel olarak, 1998 yılında artmış olmakla birlikte, 1999 yılında meydana gelen 17 Ağustos Depreminden sonra azalmıştır. Söz konusu bedel, Yazlık, Arifiye ve Sögütlü belediyelerinde dalgalı bir seyir izlemiştir. 
Tablo 1 : Büyükşehir’e ait Büyük Mahallelerde ve Belediyelerde 
Nominal, Reel ve Dolar Cinsinden Arsa Rayiçleri
	
	1994 Yılı
	1998 yılı
	2002 yılı
	Merkeze Uzaklık

	
	Nominal
	Dolar
	Reel
	Nominal
	Dolar
	Reel
	Nominal
	Dolar
	Reel
	


	Adapazarı
	235 100
	8,26
	26 938
	1 703 200
	6,43
	20 089
	5 277 200
	3,48
	12325,9
	0

	Bağlar
	167 800
	5,9
	19 226
	1 353 800
	5,11
	15 968
	3 672 800
	2,42
	8578,55
	2

	Dilmen
	173 300
	6,09
	19 857
	1 545 500
	5,83
	18 229
	3 945 600
	2,6
	9215,72
	2

	Hacıoğlu
	163 300
	5,74
	18 711
	1 757 100
	6,63
	20 725
	3 161 300
	2,08
	7383,84
	2

	Küpçüler
	161 300
	5,67
	18 482
	1 030 400
	3,89
	12 154
	2 682 800
	1,77
	6266,21
	2

	Erenler M.
	224 500
	7,89
	25 723
	1 875 000
	7,08
	22 116
	4 273 500
	2,81
	9981,6
	2

	Tabakhane
	190 900
	6,71
	21 873
	1 811 100
	6,84
	21 362
	3 994 200
	2,63
	9329,24
	2

	Yeni Mahalle
	203 500
	7,15
	23 317
	1 666 600
	6,29
	19 657
	3 179 400
	2,09
	7426,11
	2

	Yeşiltepe
	245 000
	8,61
	28 072
	2 325 000
	8,78
	27 423
	4 321 300
	2,85
	10093,2
	3

	Güneşler
	144 200
	5,07
	16 522
	1 872 000
	7,07
	22 080
	3 153 800
	2,08
	7366,32
	3

	S. İstiklal
	273700
	9,62
	31 360
	1 628 600
	6,15
	19 209
	3 52 1900
	2,32
	8226,09
	3

	Bahçelievler
	132 700
	4,66
	15 205
	927 000
	3,5
	10 934
	3 151 700
	2,08
	7361,41
	3

	Arabacıalanı
	215 900
	7,59
	24 738
	919 000
	3,47
	10 839
	3 306 900
	2,18
	7723,92
	3

	Kemalpaşa
	115 800
	4,07
	13 268
	875 000
	3,3
	10 321
	3 319 600
	2,19
	7753,58
	4

	Otuzikievler
	85 300
	3
	9 774
	795 000
	3
	9 377
	3 015 300
	1,99
	7042,83
	4

	Esentepe
	84 100
	2,96
	9 636
	1 175 000
	4,44
	13 859
	3 837 500
	2,53
	8963,24
	4

	Yazlık
	20 000
	0,7
	2 292
	132 000
	0,5
	1 557
	2 742 100
	1,81
	6404,71
	4

	Hanlı*
	74 200
	2,61
	8 502
	779 000
	2,94
	9 188
	4 678 600
	3,08
	10927,8
	5

	Bekirpaşa*
	20 000
	0,7
	2 292
	349 700
	1,32
	4 125
	2 636 400
	1,74
	6157,83
	7

	Nehirkent*
	8 000
	0,28
	917
	337 000
	1,27
	3 975
	3 545 500
	2,34
	8281,21
	8

	Arifiye
	59 000
	2,07
	6 760
	424 000
	1,6
	5 001
	2 898 400
	1,91
	6769,78
	9

	Kazımpaşa*
	17 000
	0,6
	1 948
	281 700
	1,06
	3 323
	1 869 600
	1,23
	4366,82
	12

	Söğütlü
	21 000
	0,74
	2 406
	147 000
	0,55
	1 734
	1 697 000
	1,12
	3963,68
	17

	Ferizli*
	10 000
	0,35
	1 146
	189 000
	0,71
	2 229
	1 478 000
	0,97
	3452,16
	22


Kaynak: Büyükşehir Belediyesi arsa rayiçlerinden yararlanılarak hesaplanmıştır.

Not: Reel fiyatlar 1990 yılı fiyatları baz alınarak hesaplanmıştır.
Arsa rayiç bedellerinde meydana gelen değişmeler, Amerikan Doları cinsinden incelendiğinde de benzer sonuçlara ulaşılmaktadır. Sakarya Üniversitesi Kampüsü’nün de içinde bulunduğu Serdivan’ın Esentepe Mahallesinde, arsaların metrekare fiyatı, 1994 yılında 2,96 dolar iken, Üniversitenin gelişmesinin bir tezahürü olarak 1998 yılında 4,44 dolara yükselmiş, Depremden sonra ise 2002 yılında 2,53 dolara gerilemiştir. Yani dolar bazında Esentepe Mahallesinin 2002 yılındaki arsa metrekare fiyatı 1994 yılı fiyatının altında kalmıştır.

Grafik 1 : Büyükşehir Kapsamındaki Arsaların 

Reel Fiyatlarında Meydana Gelen Değişmeler
[image: image1.emf]Grafik 1 : Büyükşehir'e Ait Reel Arsa Fiyatlarındaki Değişmeler
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Grafik 1’de 1994, 1998, 2002 yıllarına ait reel arsa fiyatlarının merkezden uzaklığa göre seyri gösterilmiştir. İncelenen üç yıla ait genel trend sol yukarıdan başlayıp sağ aşağıya doğru devam etmektedir. Yani merkezden uzaklaşıldıkça reel arsa metrekare fiyatları ortalama olarak azalmaktadır. Diğer taraftan 2002 yılı arsa değerlerinin ( sarı çizgi ile gösteriliyor ) çoğu mahallede 1994 ve 1998 fiyatlarının altında kaldığı görülür. Grafik incelendiğinde Adapazarı’ndan başlayarak Esentepe’ye kadar 2002 reel fiyatlarının altta seyrettiği, Esentepe’den sonra Yazlık’tan itibaren 1994 ve 1998 yıllarındaki değerlerin üstüne çıktığı görülmektedir. Bu gerçek şu sonucu ortaya çıkarmaktadır: 1999 depreminin ardından Adapazarı merkezden ve bu merkezin en yakınında olan Serdivan’dan ve Erenler’den dışarıya doğru bir göç yaşanmıştır. Çünkü uzmanlar Adapazarı ovasının 1. derecede deprem riski altında olduğunu belirtmişlerdir.  Bu göç dalgası Merkezdeki ve merkeze yakın yerlerdeki arsa fiyatlarının ucuzlamasına neden olmuş, çevredeki arsalara talebi artırmış ve buralarda arsa fiyatlarını yükseltmiştir.
2.2. Korelasyon İlişkisi

Adapazarı Büyükşehir Belediyesi sınırları içindeki belediyeler ve büyük mahalleler Adapazarı’na uzaklığa göre sıralanıp reel arsa rayiçleri ile Adapazarı’na uzaklık arasında korelasyon ilişkisi kurulduğunda sonuç –0,74 çıkmaktadır. Bu sonuç Adapazarı merkezine yakın olan belediye ve büyük mahallelerin reel arsa fiyatlarının uzak olanlara göre daha yüksek olduğunu göstermektedir. Merkeze yaklaşıldıkça rayiç bedeller artmakta, uzaklaşıldıkça azalmaktadır. Bu ilişki birebir olmasa da kuvvetli bir ilişkidir. 

Aşağıdaki grafiklerde arsa rayiçleri ile merkeze uzaklık arasındaki korelasyon gösterilmiştir.

3. Reel Fiyatlarda Artış Oranlarının Değerlendirilmesi  
ve Depremin Arsa Fiyatlarına Etkisi 
Tablo 2’de hem reel hem de dolar cinsinden hesaplanan arsa fiyatlarındaki yıllık ortalama artışlar karşılaştırmalı olarak gösterilmiştir. Tabloya bakıldığında ilk göze çarpan hem 1994-1998 döneminde hemde 1999-2002 döneminde yıllık ortalama arsa fiyatlarının azalma yönünde olduğudur. Ama depremden sonraki fiyat düşüşleri çok daha yüksek oranlarda gerçekleşmiştir. Örneğin Adapazarı merkezde 1994-1998 döneminde arsa fiyatları yıllık ortalama yüzde 7 düşüş göstermiş, fakat depremden sonra yani 1998-2002 döneminde bu oran daha da artarak yüzde 11’lere ulaşmıştır. Erenler’deki ve Serdivan’daki tüm mahallelerde depremden sonra arsa fiyatlarının artış oranı deprem öncesine göre üç-dört kat azalmıştır.

Tablo 2 : Büyükşehir Kapsamındaki Arsaların Yıllık Ortalama Artış Oranları 
	No
	Mahalleler
	Dolar Cinsinden Fiyat Artış Oranları
	Reel Fiyat Artış Oranları

	
	
	1994-1998
	1998-2002
	1994-1998
	1998-2002

	
	
	Yıllık Ort. Büyüme
	Yıllık Ort. Büyüme
	Yıllık Ort. Büyüme
	Yıllık Ort. Büyüme


	1
	Adapazarı
	-0,0606
	-0,1401
	-0,0707
	-0,1149

	2
	Bağlar
	-0,0353
	-0,1717
	-0,0453
	-0,1438

	3
	Dilmen
	-0,0108
	-0,1817
	-0,0211
	-0,1568

	4
	Hacıoğlu
	0,0366
	-0,2489
	0,0414
	-0,2274

	5
	Küpçüler
	-0,0898
	-0,1757
	-0,0994
	-0,1526

	6
	Erenler merkez
	-0,0267
	-0,2075
	-0,0371
	-0,1803

	7
	Tabakhane
	0,0048
	-0,2136
	-0,0005
	-0,1871

	8
	Yeni Mahalle
	-0,0315
	-0,2401
	-0,0417
	-0,2161

	9
	Yeşiltepe
	0,0048
	-0,2489
	-0,0005
	-0,2211

	10
	Güneşler
	0,0866
	-0,2625
	0,0751
	-0,2401

	11
	Serdivan İstiklal
	-0,1058
	-0,2163
	-0,1153
	-0,1911

	12
	Bahçelievler
	-0,0691
	-0,1198
	-0,0791
	-0,0941

	13
	Arabacı Alanı
	-0,1777
	-0,1095
	-0,0186
	-0,0812

	14
	Kemalpaşa
	-0,0511
	-0,0963
	-0,0608
	-0,0691

	15
	Otuzikievler
	0
	-0,0963
	-0,0103
	-0,0691

	16
	Esentepe
	0,1066
	-0,1317
	0,0951
	-0,1032

	17
	Yazlık
	-0,0806
	0,3774
	-0,0921
	0,4241

	18
	Hanlı
	0,0302
	0,0168
	0,0196
	0,0442

	19
	Bekirpaşa
	0,1718
	0,0693
	0,1582
	0,1053

	20
	Nehirkent
	0,4593
	0,1533
	0,4431
	0,2014

	21
	Arifiye
	-0,0623
	0,0438
	-0,0726
	0,0786

	22
	Kazımpaşa
	0,1528
	0,0219
	0,1428
	0,0706

	23
	Söğütlü
	-0,0714
	0,1636
	-0,0786
	0,2296

	24
	Ferizli
	0,1934
	0,0932
	0,1811
	0,1155


Kaynak: Büyükşehir Belediyesi arsa rayiçlerinden yararlanılarak hesaplanmıştır.

Görüldüğü gibi en çarpıcı dalgalanma Güneşler’de olmuştur. Bu beldedeki arsalar 1994-1998 döneminde yıllık ortalama olarak yüzde 7 civarında değer kazanmış iken, deprem sonrasında değer yitirimi söz konusu olmuştur. 1999-2002 döneminde arsaların değeri yıllık ortalama olarak yüzde 24 düşmüştür. Buna mukabil, Hanlı, Yazlık, Arifiye ve Söğütlü beldelerinde arsa fiyatları depremden sonra deprem öncesine göre daha hızlı artmıştır. Örneğin Hanlı’da 1994-1998 döneminde arsa fiyatlarının yıllık ortalama artışı yüzde 1,1 iken depremden sonra yüzde 4,4’e yükselmiştir. Hanlı Beldesindeki bu fiyat artışlarının bir sebebi de Organize Sanayi Bölgesi’nin Hanlı Beldesi sınırları içinde olmasıdır.
Grafik 2 incelendiğinde depremden sonra merkezden çevreye olan göçün etkileri görülebilir. Adapazarı merkezine yakın yerlerde deprem sonrası arsa fiyatlarının yıllık artış oranları deprem öncesi oranların altında kalmıştır. Merkezden uzaklaşıldıkça özellikle Yazlık, Nehirkent ve Söğütlü istikametlerine gidildikçe arsa fiyatlarının yıllık artış oranı hızlanmaktadır.
[image: image2.emf]Grafik 2 : Depremin Arsa Fiyatlarına Etkisi
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4. SONUÇ

Genel olarak Adapazarı Büyükşehir Belediyesi sınırlarında kalan arsa fiyatlarının incelenmesi neticesinde beldelerden merkeze doğru bir fiyat artışı olduğu gözlenmiştir. Fakat 1999 yılında bölgede meydana gelen büyük deprem insanların merkezdeki arsalara atfettikleri değerlerin değişmesine yol açmıştır. 17 Ağustos 1999 Marmara Depremi, Adapazarı merkezinde arsa fiyatlarını azaltmış, iş alemi ve diğer ekonomik birimler arsa alırlarken daha temkinli davranmaya başlamışlar, merkezden arsa alımlarını azaltmışlar yada bu davranışlarını arsalara daha düşük fiyat biçmeleri biçiminde emlakçilik piyasasına yansıtmışlardır. Bütün bunlara rağmen Sakarya İli, Kent Ekonomisinde ifade edilen Tek Merkezli Model tanımlamasına göre arazi kullanımı özelliğine ve dolayısıyla Büyükşehir olarak Kent Ekonomisi teorik kentsel arazi kullanımına ve kent tanımlamasına uymaktadır. Bu teoriye dayanarak bir projeksiyon yapıldığında Sakarya İlinin önümüzdeki 20 yıl içinde İstanbul, Ankara, İzmir gibi metropolleşen iller statüsüne ulaşacağını söyleyebiliriz.
	Abstract: We have realized that the prices of land are rise around the center of the city and low in the places for away the center. The reason behind this fact is that the center land is demanded for commercial, service, cultural using but residing. In retrospect, it is seen this fact in old European cities. This fact is considered that Adapazarı Urban City is a metropolis city like Istanbul Urban City and Kocaeli Urban City. The fact that Adapazarı Urban City is metropolis city will culminate in development of the city, the increase of fiscal aids and the changes of city’s face and cause some burdens.
Key words: Land Pricing, Land Use, Earthquake Effect
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�  Araştırma Görevlisi, Sakarya Üniversitesi, İktisat Bölümü.


�  Adapazarı Büyükşehir Belediyesi, Sakarya ili sınırlarında yer alan ve yaklaşık 338 Hektar alana sahip idari bir teşkilattır. Büyükşehir statüsü 6 Mart 2000 tarihinden bu yana geçerlidir. Kendisine bağlı 2 ilçe, 9 belde ve merkez olmak üzere 12 alt belediyeden oluşur. Belde ve ilçelerdeki mahalleler hariç büyükşehir sınırlarında 28’i merkezde olmak üzere 47 mahalle bulunmaktadır.


�  Merkez mahallelerdeki arsaların fiyatlandırılmasına ilişkin olarak daha önce bir çalışma yapılmıştır (Gülmez, 2004). Büyükşehir statüsü kazanıldıktan sonra dâhil olan mahalleler ise şunlardır: Acıelmalık, Alancuma, Alandüzü, Çaltıcak, Çamyolu, Evrenköy, Göktepe, Harmantepe, Horozlar, İkizceosmaniye, İkizcemüslim, Karakamış, Karaman, Karapınar, Korucuk, Mahmudiye, Camili, Süleymanbey ve Taşkısığı.


�  Erenler sınırları içindeki mahalleler Erenler Merkez, Hacıoğlu, Bağlar, Dilmen, Küpçüler, Tabakhane, Yeni mahalle ve Yeşiltepe’dir. Servivan sınırları içindeki mahalleler ise şunlardır: Arabacıalanı, Bahçelievler, Esentepe, İstiklal, Kemalpaşa ve Otuzikievler.





