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Impact of rail system
investments on estate taxes
and evaluation of spatial
change potential: example of
Kazlicesme-Sogutlucesme
Metro Route

Gorkem Gulhan'

Abstract

The rail system generates an increase in
accessibility by reducing transport costs and travel
times. It also has an economically positive return
to urban areas for public transport investments.
Such public transportation investments; it is
important for the planning process to know the
effects of changes in land wuse, income,
employment, intensity and monetary values. In
this study, for the "Kazlicesme - Sogttligesme
Subway Line (Ist Stage)", taxable gains for the
years 2022-2038 are explained and linear increase
rates are found. Areas with potential for real estate
investment and transformation around the stations
were examined and the exchange potentials and
land use possibilities of residential areas were
investigated. According to the findings of the
study, the increase in real estate tax will reach up
to four times; at the same time it was determined
that there would be an increase in land-use
attraction in the recreation, commercial and
residential etc. areas around 14 stations.
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Rayl1 sistem yatirimlarinin
emlak vergilerine etkisi ve
mekansal degisim
potansiyellerinin
degerlendirilmesi:
Kazlicesme—Sogiitliicesme
Metro Hatt1 6rnegi

Ozet

Raylt sistem toplu tasima yatirimlarinin kentsel
alanlara ekonomik agidan pozitif getirileri olmakla
birlikte, wulagtm  maliyetlerinin = ve  seyahat
zamanlarinin azalmasini saglayarak erisilebilirlik
artist  olusturmaktadir. Bu tir kamu ulagim
yatrimlarining  arazi  kullanmm,  gelir, istthdam,
yogunluk ve parasal degerlerde meydana gelen
degisimler agisindan etkilerinin bilinmesi planlama
streci icin 6nemlidir. Bu calismada, “Kazlicesme —
Sogitlicesme Metro Hattt (1. Asama)” icin 2022-
2038 yillart arast vergisel kazanimlar agiklanmis ve
dogrusal artis oranlart bulunmustur. Istasyonlarin
cevresindeki gayrimenkul yatirim ve doniisim
potansiyeli bulunan alanlar incelenmis ve konut
alanlarinin degisim potansiyelleri ile arazi kullanim
olanaklart arastirllmistir.

Calisma bulgularina gére emlak vergisinin 2019
yihindan 2022 yilna kadar 4 kata yakin artis
yasayacagl ve 14 istasyon cevresindeki rekreasyon,
ticaret ve konut alanlarinda arazi kullanim ¢ekiciligi
artist dogacagl devamla potansiyel konut alani,
ticaret alani, kentsel rekreasyon alanlar ve ulagim
yatirimlart  Onerileri  olusturulabilecegi  tespit
edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut alanlari; metro; rant;
emlak vergisi.
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1. Giris

Raylt sistem toplu tagima yatirimlarinin kentsel alanlara ekonomik agidan porzitif getirileri
olmakla birlikte, ulasim maliyetlerinin azalmasmni ve seyahat zamanlarinmn kisalmasini saglayarak
erisilebilirlik artisint beraberinde getirmektedir. Seyahat zaman tasarruflarinda artis, istasyonlar
etrafindaki kentsel gelisim, istthdam ve gelirde buytime, ev ile is arasinda azalan seyahat zamant ve
artan erisilebilirlik diizeyleri, ulasim yatirimlart ile ilgili 6nemli ekonomik etkilerdir. Bu tir kamu
ulasim yatirimlarinin; arazi kullanim, gelir, istthdam, yogunluk ve parasal degerlerde meydana gelen
degisimler agisindan etkilerinin bilinmesi etkin bir planlama siireci i¢in 6nemlidir. Buna karsilik kent
ici raylt sistemler oldukea yiiksek maliyetli yatirimlar gerektirmekte ve bu yiizden de planlamanin ve
uygulamanin en iyi sekilde gerceklestirilmesi gerekmektedir (Masoumi & Ocalir, 2017)

Raylt sistemlerin kentler tzerindeki etkilerini ¢alisan arastirmacilar, bulgularinda farklilagsa da,
incelenen kentsel cevreler belitli benzerlikler tagimaktadir ve calisilan kentsel alanlar genellikle
gelismis tlkelerde yer almaktadir (Yankaya & Celik, 2005). Kisa dénemli etkiler, kentin rant
egrisindeki degisimler izlenerek kolayca 6lgiilebilirken, ulasim yatiriminin uzun dénemli etkileri arazi
kullanim, yogunluk, nifus, istthdam, gelir ve kent gelisimiyle ilgili gOstergelere yansimaktadir
(Yankaya & Celik, 2005) Kentsel toplu tasima olanaklarinin bir bolgeye tanitiimasi, genellikle
gayrimenkul degerlerini etkileyerek kalkinma stirecini hizlandirmak icin 6nemli bir firsat
yaratmaktadir. Daha iyi erisim, daha fazla hareketlilik secenekleri ve daha diisik nakliye maliyetleri
gibi avantajlar bolgelerin degerlerini artiran 6nemli faktorlerdir. Demiryolu istasyonlarmm ¢evresi
tzerindeki etkileri hakkinda ¢ok sayida calisma yapilmistir. Bu ¢alismalarin ¢ogunlugu, demiryolu
ulasiminin, kentsel ulasim projelerinin en belirgin sonuglarindan biri olan gayrimenkul degerleri
(6zellikle konut milkleri) tzerindeki etkisini incelenmistir  (Diaz, 1999). Calismalar ve raporlar
arasindaki genel fikir birligi, toplu tagima araclarina yakinlhgin, bircok durumda yiiksek ev
degerlerine ve kiralara yol agmasidir (Wardship, 2011). Aslinda, bu caligmalar, toplu tasima
istasyonlarinin etrafindaki akilli planlamanmn genellikle artan arazi degerleri ile birlikte oldugunu
dogrulamaktadir (Debrezion, Pels, & Rierveld, 2007). Orneklendirmek gerekirse, Dallas Area Rapid
Transit (DART) hafif rayll tasima sisteminin vergilendirilebilir mulk degerlemeleri tzerindeki
degerlendirmesi (Economics Research Associates (ERA), 2000), Merkezi Londra'daki Cross-Rail'in
konut milk degerleri tizerindeki ¢alismast (Knight Frank Consultancy (KFC), 2013), Sydney'in
Cross-Worth demiryolu hattt  (Janet Ge, Macdonald, & Ghosh, 2012) ve ayrica Jakarta
Metropolitan Area (Endonezya) (Syabri, 2011) tarafindan yapilan aragtirmalara gore, istasyonlara
yurtime mesafesinde bulunan konutlarin (en fazla 1000 m kadar), daha uzak mesafede bulunanlara
gore daha yiiksek degerlere sahip oldugu bulunmustur. Istasyonlar etrafindaki miilk degerlerinde bu
tir kademeli degisiklikler, bu bolgelerdeki ekonomik canliligr uyararak cevredeki mahallelerin
kalitesini artirabilir (Kheyroddin, Taghvaee, & Forouhar, 2014). Metro istasyonlarinin gelisiminin
gayrimenkul degerleri tizerindeki etkisi ile ilgili yapilan calismalar konut alanlarinin 6zelliklerinin
onemli 6lciide degistigini gostermistir (Pacheco-Raguz, 2010).

Raylt sistem yatirimlarinmn konut fiyatlart tizerindeki artist emlak vergilerini arttirarak yatirim
olanaklar1 ve planlamaya doniik finansman kaynaklari tiretmektedir. Planlamaya doniik olarak kamu
finansmaninin saglanmasi, etkin bir kamu maliyesi olusturulmast agisindan gereklidir.

Bu calismada, 2016 yilinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Raylt Sistem Projeler Midiirliigii
tarafindan ihalesi yapilan “Kazlicesme — Sogitlicesme Metro Hattt (1. Asama)” icin vergisel
kazanmmlar agiklanmis ve dogrusal artis oranlart bulunmustur. Anilan hatta tek yonde saatte
tasinacak yolcu sayst 70.000 olarak planlanmaktadir. Hattin Kazligesme Istasyonu’nda Marmaray
hattt ile, Zeytinburnu istasyonunda M2 batt uzatmasi Yenikapi-Sefakdy kesimi ile, Topkap:
istasyonunda T1 Bagcilar-Kabatas ve T4 Topkapi-Mescidi- Selam tramvay hatlar1 ve metrobiis
isletmesi ile, Uluyol istasyonunda T4 Topkapi-Mescid-i Selam tramvay hattt ile, Silahtaraga
istasyonunda T5 Eminoni-Alibeykoy tramvay hatt1 ile, Gaziosmanpasa istasyonunda Vezneciler-
Sultangazi metro hatt1 ile, Kagithane istasyonunda M7 Kabatas-Mahmutbey-Esenyurt metro hattt
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ile, 4.Levent istasyonunda M2 Yenikapi-Haciosman metro hatti ile entegre edilmesi planlanmaktadir
(Metro Istanbul, 2018).

Calisma kapsaminda, giizergah tizerinde bulunan Istasyonlar ¢evresinde olusacak deger artislart
hesaplanmis, kamuya olan vergisel avantajlart agiklanmistir. Degerlendirme dénemi olarak ise 2022-
2038 yillart baz alinmustir. Istasyonlarin cevresindeki gayrimenkul yatirim ve déntisiim potansiyeli
bulunan alanlar incelenmis ve konut alanlarmnm degisim potansiyelleri ile arazi kullanim olanaklart
arastirilmistir. Vergi ve deger artisina yonelik yapilan hesaplama stireglerinde veya 6n ¢alismalarda,
etki eden bitin parametrelerin timiini saglayacak veri bulma zorluklari yasanabilmekte ve
yatirimlarda detaylt analizler icin zaman kisitlamalarinin oldugu durumlar olusabilmektedir. Bu gibi
durumlarda 6nerilen yaklasimdan faydalanabilecegini degerlendirilmektedir.

2. Metot ve Calisma Alam

Ulagim yatirimlarinm emlak degerleri ve dolayist ile vergiler tizerinde yarattigt etkiler bolgenin
mekansal ve sosyo-ckonomik dinamiklerini degistirmektedir. Bu degisimin 6nceden tahmin
edilebilmesi ve gerceklesecek artisin tespiti ve degisim potansiyellerinin degerlendirilmesi amaciyla 3
asamali bir yontem belirlenmistir. Uretilen metot ile birlikte Kazlicesme — Sogiitliicesme Metro
Hatt’'nin istasyonlari ¢evrelerindeki konut fiyat artislart tespit edilmis ve raylt sistem yatirimlart
sonucunda olusan fiyat artisindan dogan vergisel kazanimlar analiz edilmistir. Anilan metodun akis
semast olusturulmustur (Sekil 1).

ETAP I Mevcut ETAP 2: Istasyon ETAP 3: Hattin konut fiyatlar
demografik ve mekansal cevresindeki yapilasmanin tizerindeki etkisinin
arka planin beliflenmesi tespiti ve model kurulumu belirlenmesi

- e Istasyonlarin erisilebilitlik alanlarinin

' Fmsiéonlaﬂn Konumlannin belirlenmesi, e Rayli sistem hattin bolgeye olan
espid, L e L 2

P o Erisilebilitlik alanlart icerisinde kalan etkilerinin beliflenmesi

konut, ticaret ve arsa alanlarinin tespiti,

e Istasyon cevrelerindeki imar

planlarnin incelenmesi, e Konut fiyatlarindaki artisin

Y

e Konut fiyat endeksinin e Bolgelerin konut fiyatlarinin tahmini,
belirlenmesi belirlenmesi, ® Vergi kazanumlarinin tespiti.
® Vergi oranlarinin belirlenmesi. e Konut fiyat endeksinin belirlenerek )
model kurulmast. l

SONUGCLAR & DEGERLENDIRME
Sekil 1. Metodolojik Yaklagim

Etap P’de, istasyonlarin konumlarinin tespiti yapimis, istasyon cevrelerindeki imar planlar
incelenmis daha sonra da konut fiyat endeksi ve vergi oranlart belirlenmistir.

Etap 2’de, istasyonlarin erisilebilirlik alanlar1 belirlenmis, erisilebilirlik alanlari icerisinde kalan
konut, ticaret ve arsa alanlarinin tespiti yapilmustir. Daha sonra, bélgelerin konut fiyatlarmm
belirlenmesi ve konut fiyat endeksinin belirlenerek model kurulmast tamamlanmustir.

Etap 3’te, rayh sistem hattin bolgeye olan etkileri belirlenmis, konut fiyatlarindaki artisin
tahmini yapilmis ve vergi kazanimlarinin tespiti yapilmugtir.

Calisma icin belitflenen metro hatt1, Istanbul Avrupa yakasinda Marmaray — Kazlicesme
Istasyonu yakinlarindaki Kazligesme Istasyonu ile baslayip bogaz1 gecerek Anadolu yakasinda
Sogutligcesme’de son bulacaktir (Sekil 2).
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Sekil 2. Kazhgesme-Sogitliigesme Hatt’nin Tamami

Ihale kapsami olarak (1. Asama) yaklastk 20 km’lik bir metro hattt olup 6n projeleri 2012 yilinda
yapilmus sekli ile, Avrupa yakasinda Kazlicesme — 4. Levent istasyonlari arasini kapsamaktadir.
Kazlicesme — Sogutlicesme Metro Hatti, diger bircok hatla da etkilesim halinde oldugu icin toplu
ulasima ihtiya¢ duyan bir sehirde yasanan trafik sorunlarmin rahatlamasina yardimer olmast
beklenmektedir. Proje kapsaminda olan Kazlicesme — Sogutlicesme Metro Hatt1 1. Asamast
Istanbul’'un Avrupa yakasinda faaliyette gdsteren ve proje asamasinda olan birgok rayh sistem hattt
ile kesisimi bulunmaktadir (Sekil 3).

Kazligesme - Sogutiligesme Metro Hatt [N
@ Gizergah

Sekil 3. Kazlicesme—Sogiitliicesme(L.agama) HattPnin Diger Rayh Sistemler ile
Kesigimi

Sekil 4. Kazhgesme—-Sogitliigesme Metro Hatt1 (1.agama) ve Duraklar
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3. Analiz

Kentlerde ulasim yatirimlari, ¢evreleyen alanlar tizerinde deger arttirict etkiler yaratmaktadir. Bu
etkiler bazen istasyonlar ¢evresinde, bazen transit koridorlarda ve bazt durumlarda her ikisinin bir
kombinasyonu olarak gorilir. Metro hatlary, gelismis ve gelismekte olan kentlerde en yaygin
kullanilan toplu tasima araglarindan biridir. Son yillarda, kentsel boélgelerde metro aglarinin
gelistirilmesi, kentsel alanlardaki mekansal gelisiminin yani sira kentsel hareketliligi de 6nemli dl¢tide
etkilemistir. Bu olumlu etkiler, metro istasyonlar1 etrafinda arazi degerlerini arttirmakla birlikte,
kentsel dokularin kalitesini iyilestirmek icin 6zel firsatlar saglamaktadir. Bu kapsamda Kazligesme -
Sogiitliicesme Metro hattinin giizergahi {izerinde bulunan Istasyonlar cevresinde olusacak deger
artislart hesaplanmis, kamuya olan vergisel avantajlart agiklanmustir. Degerlendirme dénemi olarak
ise 2022-2038 yillari baz alinmistir. Hattin acilis yilt olarak ise 2022 oldugu kabul edilmistir.

3.1. Vergi oranlarindaki degismelerin etkilerinin incelenmesi

Emlak vergisi, kisilerin tapu kayitlarinda gegen, konut, arsa, arazi ve bina gibi tasinmaza sahip
olan herkesin 6demekle yiikiimliigii oldugu vergidir. Ulkemizde emlak vergisi 1319 sayili “Emlak
Vergisi Yasast” kapsaminda dizenlenmektedir. Biytksehir Belediyesi sinirlart icerisinde bulunan
alanlarda emlak vergileri %02 ile %04 arasinda degismektedir. Hattin timui Biyiiksehir Belediyesi
sinirlart igerisindedir. Ancak meskenlerde %02 olan emlak vergisi, AVM ve ticari alanlarda olusan
katma deger artist hesaplanamadigindan %10 arttirilmis, Emlak Vergisi %03 olarak kabul edilmistir.

Hesaplamalar Dolar tzerinden gerceklestirilmistit. Baz alinan Dolar/TL kuru ise Kalkinma
Bakanlhg: tarafindan yaymlanan kamu projelerinde kullanilacak kur oranlarindan alinmistir. Bu
projede Kalkinma Bakanhgr’nin 2018 yili icin kamu projelerinde kullanilacak kur orani olarak
onerdigi 1 Dolar=3,7335 TL orant kullanilmistir (Kalkinma Bakanligi, 2018).

Vergi kazanimlarinin hesaplanabilmesi i¢cin TCMB (2018) tarafindan yayinlanan Konut Fiyat
Endeksleri incelenmis olup Istanbul genelinde konut fiyatlarindaki artis oranlart dogrusal model
kurularak bulunmustur. 2010-2018 yullart arasinda konut fiyatlarindaki degisim incelenerek artis
oranlart belirlenmis ve dogrusal model kurularak gelecek tahmini yapilmustir. Istanbul icin yil bazli
konut fiyatlar1 verilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Istanbul Konut Fiyatlar1 Dogrusal Artig

Villar Flfyzrtlll;; Konut Fiyatlan Villar Konut Fiyatlan Konut Fiyatlar
(TT./m2) ($/m2) (TL/m2) ($/m2)

2010 1231 330 2025 6482 1736
2011 1339 359 2026 6851 1835
2012 1542 413 2027 7219 1934
2013 1875 502 2028 7588 2032
2014 2232 598 2029 7956 2131
2015 2729 731 2030 8325 2230
2016 3340 895 2031 8694 2329
2017 3616 969 2032 9062 2427
2018 3940 1055 2033 9431 2526
2019 4270 1144 2034 9799 2625
2020 4639 1243 2035 10168 2723
2021 5008 1341 2036 10537 2822
2022 5376 1440 2037 10905 2921
2023 5745 1539 2038 11274 3020
2024 6113 1637
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Konut fiyatlarindaki artislar ve dogrusal model ¢iktilart gésterilmistir (Sekil 5).

Konut Fiyatlarindaki Degisim (b)

5.000
4.000 v = 368,61x + 584,2

3.000 R* =0,9742

2.000 .......................
1'000 .....

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Sekil 5. Konut Fiyatlarindaki Degisim (b) ve Dogrusal Model Ciktilar:
Olgiim degerlerinden yola cikilarak gelecege ait tahminler icin Dogrusal model ile Denklem (1)
kullanilmistit.
y=368.61x+584.2 (6))

Denklem (1)’ deki y bagimh degisken olup konut fiyatindaki TL./m?, x bagimsiz degisken olup
1,23...... n olmak tzere zaman serisini gostermektedir. Dogrusal artis, metro hattt anilan
glizergahtan ve digimlerden ge¢meseydi artis orant nasil olurdu sorusuna cevap vermek icin
bulunmustur. Calisma kapsaminda ilk 500 metre yani tampon boélgeler "buffer zone" i¢in konu ile
ilgili benzer c¢alismalardaki parabolik artislar degerlendirilerek, yeni bir artis orant bulunarak ve
dogrusal modeldeki degetlere eklenerek bir hesaplama yapilmistir. Dogrusal model sonuglarina
yapilan bu eklenti pek ¢ok farkli parametrenin etkisini icinde tastmaktadir kabuli yapilmustir. Fiyatlar
tahmin edildikten sonra (Pacheco-Raguz, 2010) yapmis oldugu calismadaki metro istasyonlarinin
arazi katma degerlerine etkisinin yapildigi hesaplamalar kullanilmistir. (Pacheco-Raguz, 2010) yapmus
olduklart “Assessing the impacts of Light Rail Transit on urban land in Manila” adli calismalarinda
kent merkezinde yapilacak olan metro ve hafif raylt sistem hatlarinin istasyonlar etrafindaki arazi
kullanim degerlerini nasi arttirdigini arastirmislardir. Bu ¢alismaya gére metro istasyonuna yakin
arazilerin daha yiksek katma deger sagladigi ve istasyondan uzaklastikca bu degerin distigu
bulmuslardir. Metro istasyonlarinin etrafinda erisilebilir mesafe olan 500 metre dikkate alinarak
daireler cizilmis ve bu alan igerisinde kalan bolgelerdeki deger artislart 6rnek alinan calismadaki
artisin ortalamasi alinarak tespit edilmistir. Boylece 500 metre yaricapinda kalan arazilerin katma
degeri 328 $/m’ olarak bulunmus olup, proje konusu hattin istasyonlarinda da béyle bir etki
yaratacagl ve ek olarak konut fiyatlarinin dolar bazinda degismeyecegi kabul edilmistir (Sekil 6).

45H
5 . 414
g ~
= g 37
E ‘E‘ 328
S ‘5. 285
%
g § 242
T 199
= W 155
W 2 112
A
S c_=u 69+
- © 26+
-1H
-6 T T

Y I
8§§8888§8§8§§88
LRT 1 hattina olan mesafe (m)

Sekil 6. Konut arazisi degerindeki degisiklikler (Pacheco-Raguz, 2010)
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Proje konusu hat 14 istasyondan olusmakta olup istasyon cevrelerindeki konut arazileri
isaretlenmistir. Istasyonlarin 500 metre ¢evrelerindeki konut arazileri gosterilmistir (Sekil 7-8-9). Bu
tespit ¢alismasindan sonra hattin etki ettigi alanlarin toplam metrekareleri bulunmustur.

*

04F Cevizlibag g &

y Iahtaraga °
ARSI P <

b ¥ ™ e, gk
(09EHBAlIstasyonu

*

e b

05EIBayrampasagie s

-

Lla

§e 8. Bayrampaga tarag istsnlarl Cevrelerindeki Konut Alanlar1

AR {3A] S SS2L B
ar1 Cevrelerindeki Konut Alanlari

Sekil 9. Sadabad-4.Levent Istasyonl
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Istasyon cevrelerinde tespit edilen konut alanlarmin tahmini toplam metrekareleri, katsayilart,
ticari alan etkisi verilmistir. Daha sonra kat sayist ile konut alani miktari ¢arpilarak DOP oraninin
etkisi hesaplanarak toplam tahmini konut alant miktarlart hesaplanmustir (Tablo 2).

Tablo 2. Istasyonlarin etki ettii konut alanlarinin 6zelliklerinin tahmini

No| fstasyonlar Istasyonlarin Etki Ettigi | Kat Ticari alan Toplam Tahmini Konut
Konut Alan1 (m?) (TAKS) | Sayilar1| etkisi +1 Kat Alam (m?) )(KAKS)*
1 | Kazligesme 48080 5 6 173088
2 | Zeytinburnu 516614 5 6 2478060
3 | Ambarlar 113231 4 5 1624903
4 | Cevizlibag 455276 10 11 3004822
5 | Bayrampaga 698670 4 5 2096010
6 | Sagmalcilar 359358 6 7 1509304
7 | Uluyol 217073 5 6 781463
8 | Gaziosmanpasa | 391681 5 6 1410052
9 |8A Istasyonu 750991 5 6 2703568
10 | Silahtaraga 377399 5 6 1358636
11 | Sadabat 320602 4 5 961806
12 | Kagithane 404429 5 6 1455944
13 | Celiktepe 762036 6 7 3200551
14 | 4. Levent 471408 6 7 1979914

*DOP oranz %60 alimmugstar.

Tablo 2’ye gore, Zeytinburnu, Bayrampasa, 8A Istasyonu ve Celiktepe Istasyonu en yiiksek
konut etki alanmna sahipken Kazlicesme, Ambarlar ve Uluyol Istasyonlart diisiik etki alanlarina
sahiptir. Kat sayiarinin konut etki alanlar ile iligkisi olmadigr gézlenmektedir. Toplam tahmini
kapalt konut alan1 miktarini ise istasyonlarin etki ettigi konut alani ile iliskili oldugu gorilmektedir.

Emlak vergisi kazanimlari hesaplanmasinda istasyon ¢evrelerindeki  deger artislart
hesaplanmistir. Hattin cevresindeki deger artislari, projenin insaat ¢alismalari ile birlikte artacagt
kabul edilmis kademeli olarak 2019 yilindan itibaren artirlmistir. S6z konusu degerlendirme 2022-
2038 yillarint kapsamakta olup konut fiyatlarinda etkiyen diger etkenler g6z ardi edilerek emlak
vergisi artist hesaplanmistir (Tablo 3).

Tablo 3. Emlak vergisi artig1

Emlak Vergisi Kazanimi
Yallar iy 553) )
2019 6850398
2020 10275597
2021 13700796
2022-2038 22469305

Emlak vergisi artisinin 2019 yilinda 6 milyon dolar, 2020 yiinda 10 milyon dolar, 2021 yilinda
13 milyon dolar ve en son olarak 2022 yilinda 22 milyon dolara ulasacagy; ayni zamanda, 14 istasyon
cevresindeki rekreasyon, ticaret ve konut alanlarinda erisilebilirlik artigina baglt arazi kullanim
cekiciligi artist dogacagr ve pek cok planlama Onerisi potansiyelinin olusacagy tespit edilmistir.

3.2. Arazi kullanimlar ile etkilesim

Kazligesme — Sogutlicesme Metro Hatt'nin faaliyete gegmesi ile birlikte gerek diger raylh
sistemler hatlart ile gerekse de lastik tekerlekli toplu tagima hatlart arasinda yolcu aktarma
olanaklarinin artmast beklenmektedir. Sehir merkezi genelinde toplu tasima sistemlerinin koordineli
isletilmesi ile de kent genelinde yolculuk taleplerinin de artacagr 6ngorilmektedir.

Kazligesme — Sogutlicesme Metro Hatt1 1. Asamasinin glizergaht boyunca gayrimenkul yatirim
ve dontisim potansiyelleri bulunan alanlar incelenmistir. Metro giizergaht tlizerinde rayic
bedellerdeki artis dogrultusunda kismi vergi geliri artist disinda, glizergah tzerinde Buyiiksehir


https://doi.org/10.14687/jhs.v15i4.5524

2037
Gulhan, G. (2018). Rayli sistem yatirimlarinin emlak vergilerine etkisi ve mekansal degisim potansiyellerinin

degerlendirilmesi: Kazlicesme—Sogitliicesme Metro Hattt 6rnedi. Journal of Human Sciences, 15(4), 2029-2046.
doi:10.14687/jhs.v15i4.5524

Belediyesi tarafindan imar tadilati yaparak veya yeni imar alanlari olusturarak dontsiime uygun
alanlar belirlenmistit.

Kazligegsme Istasyonu: Hali hazirda istasyon gevresinde bulunan Zeytinburnu Stadt ve Abdi
Ipekei Spor Salonu igin planlanan projeler mevcuttur. Bunlardan birisi yaklastk 10.000 m™lik
Zeytinburnu Stadmin yikilarak yerine 2 bin seyirci kapasiteli spor salonu, usti kapalt meydan,
kitiphane, 2.200 araclik 3 katli yer alti otoparks, 17 bin seyirci kapasiteli stadyum, 2 adet yizme
havuzu, 2 adet spor salonu, ticari tiniteler, kultip ofisleri gibi alanlarin yapilmasi, bir diger ise 42.000
m”lik Abdi Ipek¢i Spor Salonun yikilarak yerine Basketbol Gelisim Merkezinin yapilmasidir. Séz
konusu projeler dustintldiginde bolge spor sevenler icin bir ¢ekim merkezi haline donisecektir.
Bolgede spor alanlarinda s6z konusu yatirimlar yapildiktan sonra, istasyon cevresinde bulunan
Yedikule Genglik Spor Merkezi'ndeki faaliyetler ile entegre edilerek alan IBB tarafindan farkh
projelerde degerlendirilebilir, finansman kaynagi ve sosyal hizmet alani olarak degerlendirilebilir
(Sekil 10).

Kazligesme - Sadutlicesme Metro Hatti

Kazlgegme Istasyonu

Abdi tpekgi Spor Salonu

Biilent Bakkaloglu Spor Egitim Merkezi
ikube Genglik ve Spor Kulubi Tesisleri
inburnu Stadyum

Zeytinburnu Istasyonu: Zeytinburnu Istasyonu’nun tizerinde Zeytinburnu Askeri Lojmanlar
bulunmaktadir. S6z konusu lojmanlar 13.06.2017 tarihinde Emlak Konut GYO tarafindan 1.7
Milyar TL’ye ihale edilmistir. Yaklastk 97 déniim olan lojmanlar bolgesi ihale sonucunda 61.845 m*
insaat alani, 55.176 m’ ise yesil alan olarak belirlenmis, daha sonra séz konusu yesil alan
Zeytinburnu Belediyesi tarafindan Millet Bahgesi olarak projelendirilmistir. Bolgenin doniistimi ile
ilgili finansal avantajlar elde edilmesi planlanmalidir (Sekil 11).

"'A
ol

L J ¢ b

Sekil 11. Zeytinburnu Askeri Lojmanlarinin uydu goriintiisii ve istasyonun imar
planindaki konumu

Ambarlar Istasyonu: Ambarlar Istasyonuw’nun icinde bulunan Demirciler Sitesi deger

kazanmast Ongorilen alanlardan birisidir. Sitenin, hattin faaliyete ge¢mesi ile beraber Zeyport

Uluslararas: Ithalat ve Thracat Limani, havaalanma ve diger merkezi is alanlarina olan erisimi

kolaylasacaktir. Ayni zamanda Demirciler Sitesi'nin paralelinde Nakliyat Ambarlari Tsletme

3 bl 2
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Kooperatifinin (NAKO) Sitesi bulunmaktadir. Yaklasik 128.000 m® alan iizerine kurulu NAKO
Sitest’nin 2014 yilinda 250 Milyon $a satist gerceklestirilmistir. Site igerisindeki isletmelerin
kaldirilarak, alanin 1.736 konut, 279 rezidans, 96 ofis, 71 adet de ticari alan olmak tzere toplam 2
bin 182 bagimsiz bolimden olusan gayrimenkul projesine déntstirilmesi planlanmaktadir. Bu
projeden saglanabilecek dogrudan ve dolaylt gelirler ile birlikte, Demirciler Sitesinin kentsel
dontstimt tamamlanmasi olanagt mevcuttur ($ekil 12).

Gosterim

Kazligesme - Sagiitliigesme Metro Hatt
03-Ambarlar
Ambarlar Sitesi
=) Demirciler Sitesi
®  Duraklar

Cevizlibag Istasyonu: Cevizlibag Istasyonu Beylikdiizii-Actbadem Metrobiis Hattr'nin
Cevizlibag Duraginda bulunmakta olup, Istanbul’un ana arterlerinden biri olan E-5 Otoyolu’nun da
tizerindedir. Istasyon erisim alant icerisinde Topkapt Kent Miizesi yapilmaktadir. Projeye 330 araclik
otopark dahil edilmis olup sadece miize ziyaretgilerinin degil istasyonu kullanacak yolcular
tarafindan da tercih edilmesi olasidir. Ayrica bélgede yogun olarak koklid ticaret merkezlerinin
bulunmasindan dolay: istasyon ¢evresinde yeni pargacil planlama yaklagimi olusturulmasi uygun
degildir (Sekil 13).

Sekil 13. Cevizlibag Istasyonu’nun uydu gé;:untiisii ve imar planindaki konumu 7

Bayrampaga Istasyonu: Bayrampasa Istasyonu genel olarak konutlar ve kamu yapilart arasinda
bulunmaktadir. Istasyona 120 metre uzaklikta bulunan ve 1986 yilinda hizmete giren 1.E.M. Cevik
Kuvvet Sube Muduirligii daha 6nce Askeri hastane, Askeri ilkokul ve Askeri Lise olarak hizmet
vermistir. S6z konusu alan sosyal alan veya rekreasyon alani olarak degerlendirilebilir (Sekil 14).
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Sekil 14. Bayrampaga Istasyonu’nun uydu gériintiisii ve imar planindaki konumu

Sagmalcilar Istasyonu: Istasyon cevresinde eski Sagmalcilar Cezaevi bulunmaktadir. Cezaevi
kentsel doniistim ile 2.200 konutluk projeye donustirtlmustir. Bolgenin konumu ve ¢evre yapilart
incelendiginde istasyon c¢evresinde ada bazli kentsel déniisim uygulanabilecek bircok alan
mevcuttur. Cezaevinin bulundugu konumda yiikselen konut projesinden saglanabilecek, dogrudan
ve dolayl gelirler ile birlikte, istasyonun cevresindeki diger konut arazilerinde kentsel dontisim,
rehabilitasyon ve canlandirma projeleri uygulanabilir. Yasanabilirlik dizeyi arttirdarak kiltarel ve
sosyal gelisim saglanabilir (Sekil 15).

2.1

=
2
\
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i

Sekil 15. Sagmalcilar Istasyonu’nun uyd gorintiisii ve imar plldaki konumu

Uluyol Istasyonu: Durak erisilebilirlik alani icerisinde 2 adet otopark bulunmakta olup bu
alanlar yaklastk 8.500 m* ve 32.000 m*dir. Projenin faaliyete ge¢mesi ile birlikte bu otoparklar
olusan talep dogrultusunda katli otopark veya yeraltt otoparkina donustiiriilerek kapasite artirimi
yapilabilir. Mevcut durumda da otopark olarak kullanilan bu alanlar Uluyol Istasyonu’na sirastyla
350 m ve 150 m mesafededir Ayrica istasyon ¢evresinde bulunan Rami Kislas’'nin oldugu alana
Tirkiye’nin en buyik Kitiphanesinin yapilmast planlanmaktadir. Kiltiir ve Turizm Bakanligs
tarafindan ytrutilen projede 1.250 araglik otopark yapilmast planlanmaktadir (Sekil 16).
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07 - Uluyol

=) Eski Rami Kiglasi
{=d) Otopark Alanlan
® Durakiar

|G Giizergah

Gaziosmanpaga Istasyonu: Gaziosmanpasa Istasyonu’nun gevresinde Imar planinda yénetim
merkezi olarak tanimlanan bolgeler mevcuttur. Bu alanlar igerisinde Gaziosmanpasa Muftiluga,
Engelliler Merkezi ve Go Park Tesisleri bulunmaktadir. Go Park Tesisleri’nin mevcut durumda st
katt park, alt katinda ise 780 arac kapasiteli yeralti otoparki bulunmaktadir. S6z konusu yénetim
merkezi alanlar sistem faaliyete gectiginde degerlendirilebilir ($ekil 17).

2

\
b ™

Sekil 17. Gaziosamnapaga Istasyonu’nun uydu gériintiisii ve imar lam konumu

8A Istasyonu: 8A Istasyonu Gaziosmanpasa Ilgesi Pazarici Mahallesi'nde bulunmaktadir.
Mahalle genelinde Gaziosmanpasa Belediyesi tarafindan yiiriitilen kentsel doniisim projesi
bulunmaktadir. Projede 8.479 konut+ticaret alani, 18.170 araclik otopark yapilmas1 planlanmaktadir.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi s6z konusu alandan saglanan dogrudan ve dolayt gelirleri bélgenin
sosyal ve klttirel agidan iyilestirilmest icin kullanabilir (Sekil 18).

iy

Sekil 18. 8A Istasyonu’nun uydu gériintiisii ve imar planindaki konumu
Silahtaraga Istasyonu: Istasyon erisilebilirlik alani icerisinde Eyiip Belediyesi tarafindan
projelendirilen kentsel donistim alani mevcuttur ancak proje 2014 yilinda tanitimi yapilmis daha
sonra yapimina baslanamamustir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi projeyi revize edebilir. Bélgedeki
kiiltiirel ve sosyal donatt alanlarinin tiretiminde finansman kaynagt olarak kullanilabilir (Sekil 19).



https://doi.org/10.14687/jhs.v15i4.5524

2041

Gulhan, G. (2018). Rayli sistem yatirimlarinin emlak vergilerine etkisi ve mekansal degisim potansiyellerinin

degerlendirilmesi: Kazlicesme—Sogitliicesme Metro Hattt 6rnedi. Journal of Human Sciences, 15(4), 2029-2046.
doi:10.14687/jhs.v15i4.5524

Sadabad Istasyonu: Istasyon cevresi degerlendirildiginde Nurtepe Mahallesi sinirlart igerisinde
kalan alan kentsel dontisim bolgesi olarak kullaniabilir. S6z konusu 6neri Kentsel Dontstim Alant
yaklasik 100.000 m* biyiikliigiinde olup, Hasdal Okmeydant yaninda bulunmaktadir. Bolgede
kullanim talebini karstlamak amaciyla imar tadilati veya imar rejimleri yaratidabilir (Sekil 20).

Sekil 20. Sadabad Istasyonu’nun uydu gériintiisii ve imar plnlnaki konumu

Kagithane Istasyonu: Kagithane Istasyonu’nun cevresinde Imar planinda kiiltiirel tesis alanlart
olarak belirtilen bolgeler bulunmakla birlikte yaklasik 4.500 m* IETT Kagithane Amirligi de
istasyona yalnizca 250 metre mesafededir. Bolgede olusacak yeni kentsel kullanim talebini
karsilamak amactyla imar planinda tadilat yapilarak veya yeni imar alanlart olusturularak, yukarida
belirtilen bolgeler konut veya ticari alanlar olarak dizenlenebilir ($ekil 21).
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numu

Celiktepe Istasyonu: Celiktepe Istasyonu konutlar ve kamu yapilart arasinda bulunmaktadir.
Bolge Kustepe, Hirriyet ve Gultepe Mahallelerinin  arasinda bulunmaktadir. S6z  konusu
mahallelerde Kagithane ve Sisli Belediyeleri tarafindan yurutilen kentsel dontsim projeleri
mevcuttur. 1BB tarafindan hat, sosyal ve kiltiirel donati alanlart igin finans kaynagt olarak
kullanilabilir (Sekil 22).

Sekil 22. Celiktepe Istasyonu’nun uydu gériintiisii ve imar pmdaki konumu

4. Levent Istasyonu: Bolge genelde ticari alanlar, oteller ve alisveris merkezlerinden
olusmaktadir. Buna karsin istasyon ¢evresinde degerlendirilebilecek alan olarak 4. Levent otobiis
parki tespit edilmistir. Yaklasik 40.000 m* kullanim alanma sahip otobiis parki icerisinde otopark
alanlart da bulunmaktadir. Bolge olusan kullanim talebine bagl olarak IBB tarafindan
degerlendirilebilir (Sekil 23).

&
AT

Sekil 23. 4.Levent Istasyonu’nun uydu gériintiisii ve imar planmda konumu
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4. Sonuglar

Demiryollari yerlesmeler tarihi acisindan kentsel gelisimi yonlendiren en temel unsurlardan
birisidir. Zaman icerisinde ulasim teknolojilerinde ve demiryollarinda yasanan degisimlere de bagl
olarak kentici ulasimda da 6nemli bir yere gelmistir. Bugiin kentici ulasimda kullanildig bicimiyle
metro, tramvay gibi hafif raylt sistemler kent icerisindeki konut ve emlak degerlerinin yonlendiren
en temel unsurlardan birisidir.

Bu calismada, raylt sistem yatirimlarinin konut alanlarinin gelisimi ve fiyatlart tzerindeki etkisi
arastirilmistir. Kazlicesme—Sogttlicesme Metro Hatt'nin etrafindaki konut alanlarinda yaratacag:
fiyat artist ve yayilm etkisi, Pacheco-Ragus J.F.’nin 2010 yilinda yapmis oldugu “Assessing the
impacts of Light Rail Transit on urban land in Manila” adli ¢alismadaki kabuller ve tekniklerden
yararlanilarak hesaplanmustir. Konut fiyatlarinin bélge bazinda yikseldigi ve bélgedeki bu artisin
kamu yarart agisindan nasil arazi kullanim olanaklart sunabilecegi degerlendirilmistir. Elde edilen
sonuglar kapsamimnda 14 durak ve etrafindaki 500 metrelik erisilebilirlik mesafesindeki alan igin
yatirim, arazi kullanim tird ve kentsel déntstim firsatlart kapsaminda ilke bazinda Oneriler,
yaklasimlar ve taslak fikirler Gretilmistir.

Calisma bulgularina gére, emlak vergisi artisinin 2019 yilinda 6, 2020 yilinda 10, 2021 yilinda
13 ve en son olarak 2022 yilinda 22 milyon dolara ulasacags; ayni zamanda, 14 istasyon ¢evresindeki
rekreasyon, ticaret ve konut alanlarinda arazi kullanim ¢ekiciligi artist dogacagt devamla potansiyel
konut alani, ticaret alani, kentsel rekreasyon alanlar1 ve ulasim yatirimlari 6nerileri olusturulabilecegi
tespit edilmistir.

Calismada duraklar etrafinda planlama onerilerine dontk ihtimaller ve alternatif/olasiliklar
uretilirken, kiltiirel ve sosyal donatt alanlari ile kentsel altyapinin gelistirilmesine déntik politikalar
belirlenmistir. Planlama 6nerileri ile ilgili ihtimaller ve olasiliklar tespit edilmistir. Anian duraklar
etrafinda Uretilen fikir ve planlama yaklagimlar1 agagidaki listede 6zetlenmistir:

» Kazlicesme Istasyonu - Sosyal hizmet alant

* Zeytinburnu Istasyonu - Doniisiime yonelik finansal avantajlarin arastirilmast

« Ambarlar Istasyonu - Saglanan finansmanla baslatilmis olan kentsel déniistimiin tamamlanmast

« Cevizlibag Istasyonu - Istasyon gevresinde parcacil planlama anlayisinin tercih edilmemesi

* Bayrampasa Istasyonu - Sosyal alan ve rekreasyon alant énerileri

* Sagmalcilar Istasyonu - Bolgede kentsel déniisiim, rehabilitasyon ve canlandirma projeleri kiiltiirel
ve sosyal gelisimin arttirilmast

» Uluyol Istasyonu - Otopark kapasitelerinin arttirlmast

* Gaziosmanpasa Istasyonu - Yonetim merkezi alanlarinin degerlendirilmesi

« 8A Istasyonu - Elde edilen gelirin sosyal ve kiiltiirel agidan iyilestirme icin kullantlmast

« Silahtaraga Istasyonu — Kentsel doniisiim planinin revizyonu ve finansmani ile bélgedeki kiiltiirel
ve sosyal alanlarin gelistirilmesi

« Sadabad Istasyonu — Potansiyel kentsel déniisiim alanlari

« Kagithane Istasyonu — Konut alanlart ve ticari alanlara doniik ihtiyaglarin karstlanmas

¢ Celiktepe Istasyonu — Hattin, sosyal ve kiiltiirel donatt alanlart icin finansman kaynagi olarak
kullanilmast

* 4Ievent Istasyonu — Kullanim talebine baglt olarak potansiyel alan 6nerileri

Planlama o6nerilerinin ayrica ikinci kez degetlendirilmesi ve imar planlarinda bulunduklar
bolgedeki sosyo-kiiltiirel, sosyo-ekonomik 6zellikler ve sosyal donati ihtiyaglart agisindan tekrar
kurgulanmasi gerekmektedir. Tek bir model parametresinin tim bdlgelerde uygulanmast yerine
farklt bolgeler igin farklt parametreler kullanilarak vergi ve deger artislarina iliskin sonuglarin
elde edilmesinin daha gercekgi olacagi degerlendirilmektedir. Vergi ve deger artisina yonelik yapilan
hesaplama streglerinde veya 6n ¢alismalarda, anilan parametrelerin timiinii saglayacak veri bulma
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zorluklart yasanabilmekte ve yatirimlarda detaylt analizler icin zaman kisitlamalarinin  oldugu
durumlar olusabilmektedir. Bu gibi durumlarda Onerilen yaklasimdan faydalanabilecegini
degerlendirilmektedir. Gelecekte ise planlamada kullanilan diger parametrelerin ¢alisma kapsamina
alinarak bolgelerdeki sosyal ve kiltiirel 6zelliklerin stirece entegre edilmesi ile daha isabetli
sonuglarin elde edilebilecegi degerlendirilmektedir.
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Extended English Summary

The rail system generates an increase in accessibility, ensures the public transport
investments which are economically positive for urban areas, reduces transportation costs and
shortens travel times. Increase in travel time savings, urban growth around stations, employment
and income growth, decreasing travel times between home and business, and increasing
accessibility levels are significant economic impacts on transport investments. It is significant for
an effective planning process, in terms of public transportation investments, to know the effects
of changes in land use, income, employment, intensity and monetary values. In return, in-city rail
systems require very high-cost investments, so planning and application should be done in the
best possible way.

Although the researchers who study the effects of rail systems on the cities differ in their
findings, the examined urban environments have certain similarities, and the urban areas studied
are generally located in developed countries. Such changes in property values around stations may
enhance the quality of neighborhoods around the periphery by stimulating economic vitality in
those regions. Studies of the impact of the development of metro stations on real estate values
have shown that the characteristics of residential areas have changed significantly.

The metro line determined for the study will start with Kazlicesme Station near Marmaray -
Kazlicesme Station in Istanbul, Europe and pass through the strait and will end in Ségitlicesme
near Anatolia. The scope of the tender (Ist Stage) is about 20 km of subway line and the
preliminary projects are made in 2012 and include between Kazlicesme - 4. Levent stations in
Europe. Kazlicesme - Sogutliicesme Metro Line is expected to help relieve traffic problems in a
city that needs public transportation since it is in contact with many other lines. The first stage of
the Kazlicesme - Sogutlicesme Metro Line, which is part of the project, intersects with many
railway system lines operating in the European side of Istanbul and in the project phase. Within
the corridor of the project and in the inner parts of the Anatolian side of Istanbul, public
transportation systems could not respond at the same rate to the rapid increase of the
construction from year to year; mentioned situation has increased the use of private vehicles in
the region. For this reason, it is expected that the subway line projects designed for mentioned
region will become an important alternative for the transportation of the people of the region
and relieve the heavy traffic problems experienced. There are 14 stops on the specified route.

A method consisting of 3 stages has been developed to determine the change in housing
prices around the stations' location, the effect of the line on housing prices and the determination
of tax gains arising from this effect. Together with the method produced, the housing price
increases around the stations of the Kazlicesme - Soguitliicesme Metro Line have been identified
and the tax gains arising from the price increase resulting from the rail system investments have
been analyzed. A flowchart for the mentioned method has been generated. At Stage 1, the
locations of the stations were determined, the zoning plans in the station surroundings were
examined and then the housing price index and tax rates were determined. At stage 2, the
accessibility areas of the stations were determined and the residential, commercial and land areas
within the accessibility areas were determined. Then, the determination of housing prices of the
regions and determination of the housing price index were completed. At Stage 3, the effects of
the rail system on the region were determined, the increase in the housing prices was estimated
and the tax gains were determined.

In this study, the taxable gains for the "Kazlicesme - S6gttlicesme Metro Line (1st Stage)”
tendered by the Istanbul Metropolitan Municipality Rail System Project Directorate in 2016 were
explained and the linear increase rates are found. The value increases that will occur around the
stations on the route are calculated and the tax advantages for public are explained. The
evaluation period is 2022-2038 years. Areas with potential for real estate investment and
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transformation around the stations were examined and the exchange potentials and land use
possibilities of residential areas are investigated.

The price increase and spread effect that will be created in the residential areas around the
Kazlicesme-Sogutlucesme Metro Line are calculated using the acceptance and techniques of the
work "Pacheco-Ragus J.F." 2010 "Assessing the impacts of Light Rail Transit on urban land in
Manila". It has been evaluated that housing prices have risen on a regional basis and that this
increase in the region may provide financing opportunities for public benefit. Within the scope of
the results obtained, policy-based suggestions, approaches and draft ideas are produced within
the scope of investment, land use type and urban transformation opportunities for 14 stops and
500 meters of accessibility area.

According to the findings of the study, the increase in real estate tax will reach 6 million
dollats in 2019, 10 in 2020, 13 in 2021, and 22 million in 2022; at the same time it was determined
that there would be an increase in land-use attraction in the trecreation, commercial and
residential areas around 14 stations.
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