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6.2 ARAZI PiYASASI

6.2.1 Giris

6.2.2

Arazi piyasasl, mevcut ve gelecekteki kullanimlar icin arazi saglanmasi
agisindan, kentsel gelisme igerisinde onemli bir role sahiptir. Bu rol,
planlama hedefleri ve uzun dénemde g6z 6nune alinacak hususlar agi-
sindan bakildiginda, ¢ogu zaman eksik olarak saglanmaktadir. Bundan
dolay! arazi kullanimlarinin etkili ve dengeli duzenlenmesini saglamak
icin, 6zel ve kamu hedefleri agisindan bir birini besleyen uyumlu politika
Olgutlerine gereksinim vardir.

Arazi piyasasl, kentsel alanin fiziki yapisinin yag lekesi bigiminde sekil-
lenmesine ve giderek birbiri ile icice ge¢gmesine neden olmustur. Yapi-
lasmis konut alanlarindaki arazi fiyatlarinin yliksekligi, insanlarin, arazi
fiyatlarinin diguk oldugu dis alanlara dogru ydnelmesine yol agmak-
tadir.

insanlarin arazi piyasasi kosullari ile kendi olanaklari cergevesinde ha-
reket etmek zorunda olmalari, gelismelerin her yone dogru yayilmasina
ve kirsal alanlardaki arazi kullanimlarinin gereken zamandan o6nce de-
gismesine yol agmaktadir. Bu ise kentsel araziler Uzerinde, gereksinime
bakilmadan, arazi degerlerinin artmasina neden olmaktadir.

ileriye bakildigi zaman, arazi piyasasinin imar Plani hedeflerine uygun
calismayacagi anlasiimaktadir. Tum Plan alaninda toparlanma ve butin-
leme politikasinin uygulanabilmesi icin, diger unsurlarin yanisira, gelis-
me i¢in dnerilen alanlarda, nufusun buyuk bir cogunlugunun erigebilecegi
fiyatta arsa stokunun elde edilebilecegi yeterlilikte topragi saglayabilecek
mekanizmalara gereksinim vardir.

Ozel mulkiyete ve fiili gelismelerden énce uzun dénemde miilkiyeti e-

linde tutmaya dayali mevcut arazi piyasasi isleyisi, gerekli gelismeler icin
uygun arazilarin kullanima sunulmasi ile ilgili belirsizlige yol agmaktadir.

Gelecekteki Arazi Gereksinimi ve Mevcut Arazi Stoku

Konut, kentsel alanin en buydk kullanicisidir. imar Plani Alaninda, gele-
cekteki gelismeler iginde, altyapisi tamamlanmig arsalara en fazla gerek-
sinim duyulacak gelisme turl konut amacgh gelismelerdir.
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imar Plani  Alaninda gelecekteki yirmi yil igerisinde niifusun
80,340ya176,000’e ulasacagl hesaplanmigtir. Gelecekteki yirmi yillik

surecgte gelecek yaklagik 29.000-62,000 Kkigilik artt nUfusun kenut
ksiniminin] I - aimirmdiml i bl
H de—gésterilmektedir-konut, ticaret, ofis, kamusal alan vb kullanimlar

icin araziye ihtiyaci olacaktir. Tablo 11’de de gorulebilecedi gibi planlama
alaninda halihazirda yapilasmis yaklasik 1048 hektar alan vardir. imara
aclk alanda henidz vyapilasmamis vaklasik 1213 hektar alan
bulunmaktadir. S6z konusu yapilasmamis arazi imara acik alanlarin
%54’lUnu olusturmaktadir.

Tablo 11: 2020 yihinda-Planlama-Alaninda—Toplam-Kenut-ve-Arazi-Ge-
reksinimiMevcut Yapilasmis Alanlar ve Yapilasmamis Imara Acik Alanlar

Gereksinim—konut Z2ECo
Meveutkonutstakt 16080
—Konutar(®12)
Kullanilabilic |
enutooity o2ED
Arti(+) gelecekt ki K , ksinimi (%40) 115
| | Ksinimi
> i C S
—eksi(-}:bina-bulunan-arsalara-gelebilecek-konut 3;370
standart dl§| konutlarin-%50’si 266
lecektekistandart disil " 0% 50’si 209
Miistakil ve.ikiz | | Kl K | ;
o odi
Gereksinim.t
~—herarsaya2konut 2508
~—herarsaya-3-konut 2AEE
Z—leveultbes arsa stala
GGA —2 e
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—Toplam 7852

Tablo 12’de mahalle bazinda 2041 vilinda imara acik alanlara
yapilabilecek konut miktarinin konut ihtivacina gore orani belirtilmistir.

Tablo 12: 2041 Yilinda imara Acll_< Alanlara Yapilabilecek Konut Miktari
ve Bu Miktarin Konut Gereksinimelhtivacina Orani

GONYELI-
ALAYKOY 2,97 12055 35666 47721 51533 8180 20234 2,4
BELEDIYESi
LEFKOSA
| 2,94 30189 58921 89110 124.728 15137 45326 2,0
W 2,95 42244 94587 136831 176261 23316 65559 2,1

! Yapilasmis toplam parsel alani igerisinde sadece konut, ticaret, ofis, eglence amagl kullanimlara ait parseller yer
almaktadir. Okul, hastane, yesil alan ve benzeri kamusal alanlarla, Sanayi bdlgeleri, fuar alani, spor sitesi ve benzeri

kullanimlarla, yol, kanalizasyon aritma vb altyap1 faaliyetleri yer almamaktadir.
2 Yapilasmamis toplam parsel alani icerisinde de Okul, hastane, yesil alan ve benzeri kamusal ihtiyaclarin karsilanmasi icin

kullanilabilecek kamusal alanlarla, yol, kanalizasyon aritma vb altyapi faaliyetleri yer almamaktadir. Ayrica Yapilasmamis
toplam parsel alaninin yeni insaat/parselasyon amacli gelismeler icin %5’ inin yesil alan, %10 ’unun da yol maksatlari i¢in
kullanilacagi varsayilmistir.
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6.2.3 Ana Konular

imar Plani amagclari agisindan iki tane dnemli konu vardir.
(a) Arazi piyasasi
(b) Arazi degerleri ve arazi alim gucdu.

6.2.3.1 Arazi piyasasi
Genellikle arazi degerleri, arazilerin zaman slreci igerisinde

kullanima konmasi ile yaratilan gelir artis akisinin bugunki
degerini yansitmaktadir. Yillar icinde ortaya c¢ikan gelir artig
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miktari, arazi kullaniminin gimdiki ve gelecekteki kullanim bek-
lentilerine baghdir. Oldukga etkili arazi piyasasi kosullarinda,
kullanici gereksinimi ile gelisme etkinlikleri, arazi degerleri en
onemli belirleyicileridir. Arazi degerleri, farkli kullanimlar igin
gerekli alanin 6denebilme kabiliyetini izlemektedir.

| e tlina badl wiksel :

i s 3 s w—Imar Plani Alanin-
da arsa kithgi belirlenmemis olmasina karsin, arazi fiyatlari
yillardir giderek yukselmektedir. Gorllmektedir ki, arazi fiyat-
lari ile arsa fazlaligl arasinda bir iligki yoktur. Asagida belirtilen
hususlar, arazi piyasasinin kisitlayicilari ile isleyisinin daha iyi
anlasiimasini kolaylastici bilgiler saglamaktadir.

6.2.3.1a Elde arazi tutma talebi: Mevcut ekonomik kosullar-
da alternatif yatirm olanaklarinin kisith oldugu
KKTC'de parasal birikimleri enflasyona karsi koruya-
bilmek ya da yatirrm aragi olarak kullanarak kazang
saglamak icgin arazi ve arsalarin, daha yuksek bir
degere ulasacagl umut edilen bir zamana kadar,
elde tutulmakta veya kullanima sunulmamaktadir.
Yerlesim alanlarinin pargali bir bicimde gelismesine
yol acan bu genel egilim, dikkate alinmasi gereken
onemli bir konudur. Arazileri gelismeye acma talebi
kisith olmasina karsin, arazi fiyatlari hala yuksek bir
dizeyde bulunmaktadir.

6.2.3.1b Elde arazi tutmanin maliyeti: Elde arsa yada arazi
tutmanin dikkate alinmayacak kadar dusuk olan
maliyeti, belki de ulkedeki bugunku arazi piyasasi
duzenlemesi agisindan en onemli unsurdur. Top-
ragin bir mtcevher gibi elde tutulmasinin arkasinda
yatan mali mantik maliyeti ve getirisidir. Bu getiri,
zaman sdureci igerisinde kullanima olacak talep ve
gelirde olacak artis tarafindan belirlenmektedir.
Mevcut arsa stokunun 20 vyillik slreg igerisinde
gelisme gereksinimini kargilayacagi, hatta orta ve
uzun doénemde bu arazilerin ancak bir kisminin
dolacagi, buyuk bir kisminin ise bos kalacagi ger-
cegine karsin, arazileri elde tutmanin dnemli bir
maliyeti olmamasindan ya da bunlari kullanima sun-
manin bir getirisi olmamasindan dolayi, arazileri el-
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de tutmak fizibil olmanin 6tesinde ¢odu zaman kar-
hdir.

Konumu bakimindan talep ile stokun uyusma-
masi: Konut amacli gelismeler icin talep edilen arsa-
lar ile konut amacl arsa stokunun konumu ortisme-
mektedir. Ortalama gelir dizeyine sahip insanlarin
kargilayamiyacagi maliyette bircok bos arsa kentsel
ana yerlesim alaninda mevcuttur. Bundan dolayi
talep, arazi fiyatlarinin nisbeten daha dusuk oldugu
ve daha genis bir kesimin mali olarak kargilaya-
bilecedi kenar bolgelere dogru kaymaktadir. Bu eg-
ilim, fiyatlarin nisbeten dusuk oldugu ancak deger
artis potansiyelinin yuksek oldugu bdlgeler tizerinde,
bu bolgelerde yeni arsalar agiimasi i¢in baski olus-
turmaktadir. Bundan dolayl da gelisme beklentileri
kirsal alanlara dogru yayilma egilimi gostermektedir.

Beklentiler: Arazi piyasasi Uzerinde etkili olan
diger Onemli bir etken ise arsalarin gelecekteki
fiyatlan ile ilgili beklentilerdir. Uzun yillardan beri
arazi fiyat-larinin surekli olarak artmasi, hatta belli
donemlerde patlama gostermesi nedeniyle, insanlar
kisisel ge-reksinimlerini  karsilamanin o6tesinde
ileride fiyatlarin artmasi beklentileri ile arsalari
ellerinde tutmakta-dirlar. Gegmisteki deneyimler ve
eldeki arazi mali-yetlerinin de yok denecek kadar az
olmasi, bu inanci desteklemekte, arazi satin almak
icin en uygun zamaninin, gereksinimin ortaya ¢iktigi
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gelecekteki bir zaman degil, arazilerin gelecege
gore ucuz oldugu buglnku bir zaman oldugunu
gOstermek-tedir. Bu durum aileler arasinda
yaygindir ve gocuk-larinin gelecekteki gereksinimleri
igin, c¢eyiz olarak arsa ya da arazi satin
almaktadirlar. Bu gelecekteki konut gereksinimi igin
araziyi uzun bir sure bos olarak elde tutmaktir.
Mevcut kosullarda bu arazi-lerin gelistiriimesinin
uzun bir zaman dilimine yayil-masi normal
sayllabilir.

Gereksinimin otesinde, nufus ve gelir artigina bagh
olarak talep, suni olarak yukselmekte, arazi ve arazi
fiyatlari Uzerinde baski olusturmaktadir. Mevcut bos
arsa stokunun en az %50'sinin piyasa degeri ¢ali-
san nufusun alim gucundn Uzerindedir. Arsa piyasa-
sina katilabilecek bu bos parseller, fiili arsa piyasasi
disinda yer almaktadir. Bu, daha dusuk gelirli aile-
lerin bugunku ve gelecekteki gereksinimlerini karsi-
lamak amaci ile kentsel alan disindaki alanlarda
yeni arsalarin agilmasi icin baski olusturmaktadir.
Bu acikca, kendi kendine olusan ve kendi kendini
besleyen bir mekanizmadir ve olgunlagsmamis bir
gereksinimin kenar bolgelere itimesine, bu alanlar-
da da arazi fiyatlarinin ylkselmesine neden olmakta
ve sonugta yine ucuz arsa beklentileri
kargilanmamak-tadir.

Konut arsa degerleri ve arsa degerini karsilayabilme

Plan Alan

Indaki arsa fiyatlari dis bolgelerden kent merkezine

yaklastikca yukselmektedir. Arsa birim fiyatlarinin bdlgelere

gore dagilimi yaklasik olarak sdyledir.
Tablo 12: Secilmis Bolgelere Gore Arazi Birim Fiyatlari (1997
yil)

Bolgeler Birim fiatlar

Kosklugiftlik 120 US $/ m?

Ortakoy 44 US $/ m?

Hamitkoy 32 US $/m?

Kaymakli 35 US $/m?

Gonyeli 24 US $/ m?

Yeni Kent 32 US $/ m?

112



6.2 ARAZI PIYASASI 113

Planlama Alaninda ve ulkede konutlarin blyudk bir gogunlugu
aileler tarafindan insaa edilmektedir. Arazi degerleri ile birlikte
aile gelirleri, konut gelismelerinin dagilim ve bigimini dogrudan
etkilemektedir (Bkz. bolim 6.3.2). Gelir durumuna gore arsa
fiyatlarinin ylkselmesi konut sahibi olabilme ylzdesini azalt-
maktadir.

Farkli bolgelere gore arsa fiyatlari farklari ile arsa fiyatlarinin
yillik brut aile gelirine orani asagidaki tabloda gosterilmigtir.

Tablo 13 : Lefkosa imar Plani Alaninda arsa sahibi olabilme
(1997 fiyatlari ile)

Bolge Ortalama Ortalama
standart arsa fiyatinin
arsa fiyati yillik brit aile gelirine oran1 US $
US $
1. Koskligiftlik 62,400 7.8
2. Ortakoy 22,800 2.9
3. Hamitkoy 16,640 2.1
4. Kaymakl 18,200 2.3
5. Gonyeli 12,480 1.55
6. Yeni Kent 16,640 2.1

Yukaridaki tablodan da goérulecegi gibi oran 7.8 ile 1.55 ara-
sinda yer almaktadir. Arsa fiyatlari, gelir durumuna goére satin
alabilme agisindan degerlendirildiginde kent geperlerinde daha
uygun bir duzeydedir. Bu da kent ¢ceperlerinde daginik konut
yapimi ile parga parga parselasyonlara neden olmak-tadir.

Tablo 14’de gorulebilecegi gibi yukaridaki hesaplamaya alter-
natif olarak, aylik gelir Gzerinden, arsaya sahip olabilmek igin
aylik olarak 6denmesi gereken miktar ile ailenin aylk brut geliri
uzerinden hesaplama yapilmistir.

Tablo 14: Arsa icin aylik olarak 6denmesi gereken miktar ile
bu miktarin aylik brit gelire %'si (US $)

Bdlge Ortalama Aylik Maliyet Aylik brat
Standart arsa fiyati (8yil, %9 faiz)® kazancin“arsa
UsSs$ maliyetine %'si
1. Kosklugiftlik 62,500 1,275 1.93
2. Ortakdy 22,800 466 0.70
3. Hamitkdy 16,640 340 0.51

3 Piyasada konut kredisine faiz 4 yil siire igin veriliyor.
4 Ortalama aylik briit kazang 660 USS$ iizerinden yapilmustir.
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4. Kaymakli 18,200 372 0.56
5. Gonyeli 12,400 253 0.38
6. Yeni Kent 16,640 340 0.51

Arazi Degerlerinin Planlamaya Etkisi

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

1997 vili verilerine _gore Ortalama gelire sahip bir ailenin standart
bir arsa alabilmesi i¢cin KosklUgiftlik'te aylik brut gelirinin 1.93’ana,
Gonyeli'de 0.38'ini, Hamitkdy'de 0.57’ini, Ortakdy’de 0.70’ini, Kiguk
Kaymakli'da da 0.56’sini1 arsa alimi igin ayirmasi gerekmektedir.
Ortalama gelirin altinda olan aileler igin bu tablo daha da yulksek
dederlerdedir. Bu da plan alaninda yasayan halkin buyik bir
kisminin gelirinin arsa alabilme sinirnin  altinda oldugunu
gOstermektedir.

Arazi fiyatlari ile gelir durumu arasindaki farktan dolayi, imar Plani
Alaninda arazi talep dagilimi mekansal olarak bozulmaktadir. Arazi
fiyatlarindan dolayi talep ana kentsel alan igerisinden dis bolgelere
dogru kaymakta, dolayisi ile gelismeler kent ¢geperlerine dogru bas-
ki olusturmaktadir.

imar Plani, gelismelerin arazi alim glcinin GGA'ya gére daha az
oldugu OGA igerisinde toplanmasini dngdérmektedir. OGA ve
GGA'nin da disindaki alanlarda arsa fiyatlarina erisim ytksektir bu
ise arazisi piyasasinin imar Plani hedefleri aleyhine calismakta
oldugunu gostermektedir.

Gelecekteki gereksinimin daha fazla arsa olmadigi kabul edilmeli-
dir. Cok miktarda bos arsa stokunun, arazi degerlerinin asagiya
cekilmesi yonunde etki yapmadigi gozlemlenmektedir. Konut amacg-
Il gelismeler igin arazi talebinin daginik ve garpik sekilde gelisme-
sine izin vermek, yalnizca yayllmaya olan egilimi artiracaktir.
Sonug olarak, imar Plani hedeflerinin ulasilabilmesi icin miidahale
kacinilmazdir. Basit bir mudahale, arazi piyasasi ve gelisime sure-
cini olusturan ve birbirini etkileyen gesitli unsurlara ¢dézim getire-
mez. Bu nedenle kapsamli arazi piyasasi politikalarina ve olgut-
lerine gereksinim vardir.

Arazi piyasasini dengelemek, topragi bir yatirrm araci olmaktan ¢ikara-
bilmek ve bdylece degerlerin surekli ylkselmesinin onine gegebilmek
icin planlama ve gelisme stratejileri gcergevesinde bos arsalari kullanima
acmay! Ozendirici duzenlemeler ile birikimlerin degerlendirilecegi yeni
yatinnm aracglari ve alanlarinin etkili oldugu, baska ulke deneyimlerinde
gOrulmektedir.
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Ana Hedefler

Yukarida analiz edilen arazi piyasasi ile ilgili konular ve sorunlar imar
Planinin uygulamasi agisindan onemlidir. Arazi kullanimi dagihimi ve
yogunluk Onerileri, arazi politikasi aracglari ve diger maddi ve mali
Ozendirici ve caydirici onlemler ile birlikte uygulanmasi durumunda
asagidaki hedeflere ulagilabilir.

(@)

(b)

(©)
(d)

(€)

imar Planinda éngériilen mekansal dagilim bicimine ve islevsel
yapiya ulagilabilmesi i¢in halen alim gucunin Ustinde dagihima
sahip arazi stokuna erigimin kolaylagtirilmasi ve gelismeler igin
kullanilabilirliginin 6zendirilmesi;

Gelismelerin OGA'lar icerisinde yer almasina 6ncelik verilmesinin
hedeflenmesi sonucu olasi arazi degerlerinin artiginin onlenmesi
ve OGA'ya nisbi olarak verilen planlama avantajlarindan olusa-
bilecek arazi deg@erlerinin artiginin énlenmesi ;

OGA'yI desteklemek icin uzun dénemli arsa ve konut kredisi ola-
naklarinin saglanmasi;

Arazi degerlerini duzenlemek Uzere piyasaya mudahale etmek igin
gerektiginde, dustk maliyetli konut yapimi ve kentsel yesil alan/agik
alanlar ile kamu kullanimlarinin gelistirmek amaci ile kullaniimak
uzere, Plan Alaninin énemli ve kritik bolgelerinde rezerv arsa stoku
saglayacak, kamu sektorine bagli, bir arazi bankasi olusturulmasi;

Kamu sektorine ait arazi gelistirme alaninin genigletiimesi ve

colismmalr s gorenlooiilpmee o codllilon Sopocnean ool ooy

Politika ve Oneriler

Arazi Piyasasi ile ilgili politika ve Oneriler bolium 9.6'da uygulama oOneri-
leri kisminda agiklanmistir.
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