T.C.
KONYA TEKNIK UNIVERSITESI
LiSANSUSTU EGITIM ENSTITUSU

BODRUM YALICIFTLIK BELDESI’NIN
KENTSEL GELiSIMINDE
MEKANSAL PLANLARIN VE
GAYRIMENKUL SEKTORUNUN
YONLENDIRICI GUCU

Khalid URFAN

YUKSEK LISANS
Sehir ve Bolge Planlama Ana Bilim Dal

KASIM-2019
KONYA
Her Hakki Sakhdir



TEZ KABUL VE ONAYI

Khalid URFAN tarafindan hazirlanan “Bodrum Yaliciftlik Beldesi’nin Kentsel
Gelisiminde Mekansal Planlarin ve Gayrimenkul Sektériiniin Yonlendirici Giicii” adli
tez ¢alismas1 26/11/2019 tarihinde asagidaki jiiri tarafindan oy birligi / ey-cekdugs ile Konya
Teknik Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii Sehir ve BSlge Planlama Anabilim Dali’nda
YUKSEK LISANS TEZI olarak kabul edilmistir.

Jiiri Uyeleri

Baskan 3
Dr.0gr.Uy. Sedef ERYIGIT

Danigman
Dr.Ogr.Uy.Fatih EREN

Uye i
Dr.Ogr.Uy.Neslihan Serdaroglu SAG

Yukaridaki sonucu onaylarnm.

Prof. Dr. Saadettin Erhan KESEN
Enstitii Mudiirii



TEZ BIiLDiRiMi

Bu tezdeki biitiin bilgilerin etik davranis ve akademik kurallar ¢ercevesinde elde
edildigini ve tez yazim kurallarina uygun olarak hazirlanan bu c¢alismada bana ait

olmayan her tiirlii ifade ve bilginin kaynagina eksiksiz atif yapildigin bildiririm.

DECLARATION PAGE

| hereby declare that all information in this document has been obtained and
presented in accordance with academic rules and ethical conduct. | also declare that, as
required by these rules and conduct, | have fully cited and referenced all material and

results that are not original to this work.

Imza
Khalid URFAN

Tarih: 26/11/2019



OZET

YUKSEK LiSANS TEZI

BODRUM YALICIFTLIK BELDESI’NIN KENTSEL GELISIMINDE
MEKANSAL PLANLARIN VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN
YONLENDIRICI GUCU

Khalid URFAN

Konya Teknik Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Sehir Ve Bolge Planlama Boliimii Anabilim Dah

Damisman: Dr.Ogr.Uy.Fatih EREN
Yil 2019, Sayfa 65

Jiiri
Dr.Ogr.Uy.Fatih EREN
Dr.Ogr.Uy.Sedef ERYIGIT
Dr.Ogr.Uy.Neslihan SERDAROGLU SAG

Kiiresel liberal ekonomi politikalarinin hakim oldugu giiniimiiz diinyasinda kentlerin gelisim ve
doniistim siiregleri iki ayri giiclin karsilikli miicadelesine sahne olmaktadir. Kamu sektoriiniin giiclinii
arkasina alan “mekansal planlama”, kentsel gelisim ve doniisim kararlarini artik 6zel sektoriin giiclinii
arkasina alan “gayrimenkul sektorii” ile beraber almaktadir. Her iki tarafin kentsel gelisim ve doniisiim
stireclerinden beklentisi farkli oldugu gibi bu siireclere katkist da farkli olmaktadir. Kentsel ¢aligmalar
literatiirii, mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasinda yakin bir iliski oldugunu ortaya
koymaktadir. Ancak bu iliski cogu zaman iki yonlii olarak incelenmemekte, hangi durumlarda mekansal
planlarin hangi durumlarda ise gayrimenkul sektoriiniin etkinlestigine ve fiziksel ¢evre iiretiminde baskin
yonlendirici gii¢ olduguna detayli deginilmemektedir. Bu ¢alisma, bu alandaki bosluga bir katki yapmay1
amacglamaktadir.

Mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasindaki karsilikli uyum ve miicadeleyi en iyi
turizm bolgelerinde izlemek miimkiindiir. Diinya iizerinde turizm potansiyeli yliksek olan yerler,
gayrimenkul sektoriiniin yogun bir yatirnm ilgisi altinda kalmaktadir. Turizm bélgeleri kimi zaman
mekansal planlar yolu ile son derece kontrollii olarak gelisirken, kimi zaman ise gayrimenkul sektoriiniin
arz ve talepleri dogrultusunda serbest bir kentsel gelisme gostermektedir. Kentsel gelisme siirecinde
taraflar bazen uyumlu hareket etmekte, bazense gatigmaktadir. Uyum ve g¢atigma siireglerinin sonunda
onemli olan mesele, neticede planli ve saglikli bir kentsel gelismenin ortaya ¢ikip ¢ikmadigidir.

Bu caligmanin amaci, gayrimenkul sektdriiniin yogun ilgi gosterdigi bir turizm bolgesi olan
Bodrum’a bagl Yalgiftlik Beldesi’'nde, mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasinda yasanan
karsilikli giic miicadelesini kesfetmektir. Son 30 yil i¢cinde Yaliciftlik Beldesi’nde 6nemli kentsel
yatirimlar gergeklesmistir. Mekansal planlarin ve gayrimenkul sektoriiniin, Yaligiftlik Beldesi’nin kentsel
gelisimi {izerinde ne derece belirleyici etkisi oldugu bu ¢aligmada anlasilmak istenmektedir. Bu kentsel
gelisimler gayrimenkul sektorii aktorlerine ve kentsel projelere dayali olarak detayli analiz edilmis,
mekansal planlamanin hangi dénemlerde etkin giic kazandigi, hangi donemlerde ise etkisiz kaldig1
konusu nedenleriyle beraber aydinlatilmigtir. Bu sayede gayrimenkul sektorii ve mekéansal planlama
arasindaki igbirligi veya karsilikli gii¢ miicadelesi somut olarak ortaya konmustur.



Bu arastirmada veriler dokiiman incelemesi, saha arastirmasi Ve derinlemesine goriisme
yontemleri kullanilarak toplanmus, toplanan veriler “igerik analizi” yontemi kullanilarak analiz edilmistir.
Aragtirmanin ilk asamasinda dokiiman incelemesi yapilmis, konu ile ilgili yazilnus tezler, makaleler ve
kitaplar derlenmis Ve tema baglaminda incelenmistir. ikinci asamada, calisma alam olarak secilen
Yalgiftlik Beldesi’nin ge¢misten giiniimiize yapilan tim mekansal planlarina ve kentsel projelerine
ulagilmis ve tema baglaminda incelenmistir. Ugiincii asamada, Yaligiftlik Beldesi arsa ve arazi
degerlerinin kentsel yatirimlara bagli olarak son 30 yil igindeki degisimi beser yillik periyotlara boliinerek
tespit edilmistir. Arsa ve arazi fiyatlarinda yasanan degisimler, gayrimenkul sektoriiniin belde iginde
yatirim ilgisini, egilimini ve davranigini gdstermesi bakimindan 6nemlidir. Bu asamada, beldede faaliyet
gosteren gayrimenkul degerleme sirketleri ve emlakgilar ile derinlemesine goriismeler yapilmustir.

Tez caligmasi, turizm bolgelerinde gayrimenkul sektorii aktdrlerinin mekansal planlama siirecine
aktif katildiklarmi, kendi istek ve beklentileri dogrultusunda mekansal plan yapim siirecini
yonlendirdigini ortaya koymustur. Cazibesi yiiksek turizm bolgelerinde gayrimenkul sektorii ve mekansal
planlama arasinda gii¢ miicadelesi yerine giiglii isbirliginin one c¢iktig1 anlagilmaktadir. Mekénsal
planlama ve gayrimenkul sektorii turizm bolgelerinde birbiriyle uyumlu hareket etme egiliminde
olmaktadir. Sektér oyuncular1 ve plan yapicilar arasinda tesis edilen igbirligi turizm beldelerini kismen
korurken kismen de kimlik degisimine neden olmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Gelisim, Mekansal Planlama, Gayrimenkul Sektérii, Bodrum,
Yaligiftlik Beldesi, Gii¢ Miicadelesi.
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In today's world, where global liberal economic policies prevail, the development and
transformation processes of cities are witnessing a mutual struggle of two different powers. “Spatial
planning”, which takes the power of the public sector behind, now takes the urban development and
transformation decisions together with the “real estate sector”, which takes the power of the private sector
behind. The expectations of both sides from urban development and transformation processes are
different and their contribution to these processes is also different. The literature on urban studies reveals
a close relationship between spatial planning and the real estate sector. However, this relationship is often
not examined in two ways, in which cases the spatial plans and the real estate sector become active and
the dominant driving force in the production of physical environment are not mentioned in detail. This
study aims to make a contribution to the gap in this field.

It is possible to observe the mutual harmony and struggle between spatial planning and real
estate sector in the best tourism regions. The places with high tourism potential in the world are under the
investment interest of the real estate sector. While the tourism regions sometimes develop in a highly
controlled manner through spatial plans, sometimes they show a free urban development in line with the
supply and demands of the real estate sector. In the process of urban development, the parties sometimes
act in harmony and sometimes conflict. The important issue at the end of the adaptation and conflict
processes is whether the result is a planned and healthy urban development.

The aim of this study is to explore the mutual power struggle between the spatial planning and
the real estate sector in the Yaligiftlik Town of Bodrum, which is a tourism region where the real estate
sector shows great interest. During the last 30 years, significant urban investments have been realized in
the Yalgiftlik Town. In this study, it is aimed to understand the effect of spatial plans and real estate
sector on the urban development of Yalgiftlik Town. These urban developments are analyzed in detail
based on real estate sector actors and urban projects. In this way, the cooperation or mutual power duel
between the real estate sector and spatial planning have been put forward concretely.

Vi



In this study, the data is collected by using document analysis, field research, in-depth interview
and survey methods, and the collected data is analyzed using “content analysis”. In the first stage of the
research, document review is conducted, theses, articles and books written on the subject are compiled
and examined in the context of the theme. In the second stage, all the spatial plans and urban projects of
Yaligiftlik, which was chosen as the case area, from the past to the present were reached and examined in
the context of the theme. In the third stage, the change in the land values of Yaligiftlik Town within the
last 30 years depending on the urban investments was determined by dividing into five year periods.
Changes in land prices are important in terms of showing the investment interest, tendency and behavior
of the real estate sector within the town. In this phase, in-depth interviews were conducted with real estate
appraisal companies and real estate agents operating in the town.

The study shows that the real estate sector actors in tourism regions actively participate in the
spatial planning process and direct the spatial planning process in line with their own wishes and
expectations. It is understood that strong cooperation among the real estate sector and spatial planning
comes into prominence instead of the power struggle in the attractive tourism regions. Spatial planning
and real estate sector tend to act in harmony with each other in tourism regions. The cooperation
established between sector players and planners partially protects the tourism districts and partly causes
identity change.

Keywords: Urban Development, Spatial Planning, Real Estate Sector, Bodrum, Yalgiftlik
Town, Power Struggle.
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1. GIRIS

Kiiresel liberal ekonomi politikalarinin hakim oldugu giliniimiiz diinyasinda
kentlerin gelisim ve donlistim stiregleri iki ayr1 giiclin karsilikli miicadelesine sahne
olmaktadir. Kamu sektoriiniin giiciinii arkasina alan “mekansal planlama”, kentsel
gelisim ve donilisiim kararlarini artik 6zel sektoriin giiciinii arkasina alan “gayrimenkul
sektorii” ile beraber almaktadir. Her iki tarafin kentsel gelisim ve doniisiim
siireclerinden beklentisi farkli oldugu gibi bu siireglere katkisi da farkli olmaktadir.
Kentsel ¢aligmalar literatiirli, mekéansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasinda yakin
bir iliski oldugunu ortaya koymaktadir. Ancak bu iliski ¢cogu zaman iki yonlii olarak
incelenmemekte, hangi durumlarda mekéansal planlarin hangi durumlarda ise
gayrimenkul sektoriiniin etkinlestigine ve fiziksel ¢evre liretiminde baskin yonlendirici
giic olduguna detayli deginilmemektedir. Bu calisma, bu alandaki bosluga bir katki
yapmay1 amaglamaktadir.

Mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasindaki karsilikli uyum ve
miicadeleyi en iyi turizm bélgelerinde izlemek miimkiindiir. Diinya {izerinde turizm
potansiyeli yiiksek olan yerler, gayrimenkul sektoriiniin yogun bir yatirim ilgisi altinda
kalmaktadir. Turizm bolgeleri kimi zaman mekansal planlar yolu ile son derece
kontrollii olarak gelisirken, kimi zaman ise gayrimenkul sektoriiniin arz ve talepleri
dogrultusunda serbest bir kentsel gelisme gostermektedir. Kentsel gelisme siirecinde
taraflar bazen uyumlu hareket etmekte, bazense catismaktadir. Uyum ve catigsma
siireglerinin sonunda 6nemli olan mesele, neticede planli ve saglikli bir kentsel
gelismenin ortaya ¢ikip ¢ikmadigidir.

Bu ¢aligmanin amaci, gayrimenkul sektoriiniin yogun ilgi gosterdigi bir turizm
bolgesi olan Bodrum’a bagli Yaliciftlik Beldesi’'nde, mekansal planlama ve
gayrimenkul sektorii arasinda yasanan karsilikli giic miicadelesini kesfetmektir. Son 30
yil i¢cinde Yaligiftlik Beldesi’nde onemli kentsel yatirnmlar gergeklesmistir. Mekansal
planlarin ve gayrimenkul sektoriiniin, Yaligiftlik Beldesi’nin kentsel gelisimi tlizerinde
ne derece belirleyici etkisi oldugu bu ¢alismada anlasilmak istenmektedir. Bu kentsel
gelisimler gayrimenkul sektorii aktorlerine ve kentsel projelere dayali olarak detayli
analiz edilmis, mekansal planlamanin hangi dénemlerde etkin gii¢ kazandigi, hangi
donemlerde ise etkisiz kaldigi konusu nedenleriyle beraber aydinlatilmistir. Bu sayede
gayrimenkul sektorii ve mekansal planlama arasindaki isbirligi veya karsilikli giig

diiellosu somut olarak ortaya konmustur.



Bu arastirmada veriler dokiiman incelemesi, saha arastirmasi, derinlemesine
goriisgme yontemleri kullanilarak toplanmis, toplanan veriler “igerik analizi” yontemi
kullanilarak analiz edilmistir. Arastirmanin ilk asamasinda dokiiman incelemesi
yapilarak, Konu ile ilgili yazilmis tezler, makaleler ve kitaplar derlenmis ve tema
baglaminda incelenmistir. Ikinci asamada, calisma alani olarak segilen Yaligiftlik
Beldesi’nin gegmisten giliniimiize yapilan tiim mekansal planlarina ve kentsel
projelerine ulasilmis ve tema baglaminda incelenmistir. Ugiincii asamada, Yaligiftlik
Beldesi arsa ve arazi degerlerinin kentsel yatirimlara bagl olarak son 30 yil igindeki
degisimi beser yillik periyotlara boliinerek tespit edilmistir. Arsa ve arazi fiyatlarinda
yasanan degisimler, gayrimenkul sektoriiniin belde iginde yatirim ilgisini, egilimini ve
davranigin1  gostermesi bakimindan Onemlidir. Son asamada ise, beldede faaliyet
gosteren gayrimenkul degerleme sirketleri ve emlakgilar ile derinlemesine goériismeler
yapilmistir. Beldedeki 6zel ve kamusal paydaslarla, kentsel gelisime etki eden mekansal
planlama ve gayrimenkul sektorii kararlarmmin neler oldugu ve neticede Yaligiftlik
Beldesi’nde planli ve saglikli bir kentsel gelismenin ortaya ¢ikip ¢ikmadigi konulari

arastirilmistir.

Tezin Amaci:

Yiiksek lisans tezinin amaci, gayrimenkul sektdriiniin yogun ilgi gosterdigi bir
turizm bolgesi olan Bodrum’a bagli Yalgiftlik Beldesi’nde, mekansal planlama ve
gayrimenkul sektorii arasinda yasanan karsilikli giic miicadelesini kesfetmektir. Bu
kapsamda tez arastirmasi asagidaki sorulara bir cevap bulmayi hedeflemistir:

e Bodrum’un Yalciftlik Beldesi’nin kentsel gelisiminde mekansal planlar mi
yoksa gayrimenkul sektorii oyunculari mi daha etkili ve yonlendirici oldu?

e Beldede yasanan kentsel gelisme mekansal planlamanin ve gayrimenkul
sektorlinlin bir uyumu neticesinde mi yoksa catigsmasi neticesinde mi ortaya
¢ikt1?

e Beldenin kentsel gelisim siirecinde Mekansal Planlama hangi dénemlerde etkin
oldu ve gii¢ kazand1? Neden?

e Beldenin kentsel gelisim siirecinde Mekansal Planlama hangi donemlerde etkisiz

ve zayif kald1? Neden?



Tezin Onemi:

Diinya ftizerinde turizm bolgesi olarak belirlenen yerler, bir sekilde gelisme
baskis1 altinda kalmaktadir. Bu tip bolgeler kimi zaman mekansal planlar ve planlama
yolu ile kontrollii olarak gelisirken, kimi zaman ise gayrimenkul sektoriiniin arz ve
talepleri dogrultusunda bir kentsel gelisme gosterir. Kentsel gelisme siirecinde taraflar
bazen uyumlu hareket ederler, bazense catisirlar. Uyum ve gatigsma siireclerinin sonunda
onemli olan mesele, neticede planli ve saglikli bir kentsel gelismenin ortaya ¢ikip
cikmadigidir. Bu arastirma ile gayrimenkul sektorii ve mekansal planlama arasindaki
isbirligi veya karsilikli giic miicadelesi somut olarak ortaya konmus olacaktir. Bulgular,
strdiiriilebilir, saglikli ve yasanabilir c¢evreler {iretme gayesi giiden mekansal
planlamanin giicilinii ve etkinligini hangi sartlar altinda korudugu ve hangi sartlar altinda
kaybettigi konusuna 1s1k tutmaktadir. Bu konunun aydinlatilmasi, turizm boélgelerinde
gayrimenkul sektoriinli dizginleyen, kamu yarar1 dogrultusunda sektorii yonlendiren
mekansal planlarin nasil yapilabilecegini gdstermesi, planli ve kontrollii gelismenin
saglanmasi i¢in hangi sartlarin olusmasi gerektiginin anlasilmasi noktasinda biiytik

Onem arz etmektedir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

2.1. Gayrimenkul Kavram

Gayrimenkul, oldugu yerden her hangi bir yere tasinma ihtimali olmayan,
gotiiriilemeyen, tasinmayan mallardir. Gayrimenkul, tasinmama &zelligine sahip oldugu
icin “tasinmaz” olarak da adlandirilmaktadir. Gayrimenkuliin hem kullanim hem
yatirrm degeri vardir. Gayrimenkulii, “gelistirilmis gayrimenkul” ve “gelistirilmemis
gayrimenkul” olarak iki gruba ayirmak miimkiindiir. Gelistirilmemis gayrimenkul,
arazinin ustiinde her hangi bir yapi insa edilmemis, arsa ya da bos arazi olarak
tanimlanmaktadir. Arsa veya arazinin iizerine her hangi bir yap1 insa edildigi durumda
ise gelistirilmis gayrimenkul olarak adlandirilmaktadr.

Gelistirilmemis gayrimenkul olarak goriilen araziler, miilk sahiplerince zenginlik
kaynag1 fiziki varliklar olarak goriilmektedir. Hukuk, gayrimenkuliin arazi kullanim
tiir ve miilkiyeti iizerine yogunlasirken, ekonomi gayrimenkuliin emek, sermaye ve
girisimcilik konular {izerinde durur. Sosyoloji ise araziyi herkes tarafindan paylasilan
ve kullanilan bir kaynak olarak goriir.

Arazinin Ozellikleri hukukgular, ekonomistler, sosyologlar ve cografyacilar
tarafindan asagidaki sekilde siralanmaktadir (Yilmaz, 2006).

e Herhangi bir toprak pargasi/arazi konumu ve yapisi agisindan kendine 6zgiidiir.
e Fiziksel acisindan araziler hareketsiz ve bagka bir yere taginilmazdir.

e Toprak stirekli ve eskimez bir 6zellige sahiptir.

e Toprak arzi siirly/ kit varliktir.

e Toprak insanlar i¢in faydali ve her zaman kar getirebilendir.

Toprak/arsa miilkiyet hakkin1 icermektedir ve insanlarin faydasi i¢in bu haklar
sinirlt tutulur. Ayni zamanda ekonomik agidan gayrimenkul parayla dlgiilebilen deger

degisimine sahip bir varlik olarak tanimlanmaktadir.
2.2. Gayrimenkul Gelistirme Kavram
Toplumlarin  ihtiyaglarim1  gidermek amagli  siirekli olarak  ¢evrenin

yapilandirilmasina “gayrimenkul gelistirme” faaliyeti denir. Toplumlarin niifusu,

istek/zevkleri ve teknoloji siirekli degistigi i¢in gayrimenkul gelistirmeye olan ihtiyag



da siireklidir. Gayrimenkul gelistirme, toplumun ihtiyaglar1 kargilamak amacli finanse
edilmesi bir siirectir (Miles ve ark., 2000).

Gayrimenkul gelistirme faaliyetleri yaraticilik gerektiren bir islem oldugu i¢in
insan kaynagim ve finans riskini en iyi bir sekilde yonetmek gerekir. Basariya ulasmak
icin uzman kisilerin birlikte ¢alismasi ve proje caligmalarini eksiksiz bir sekilde
tamamlamalari i¢in motive edilmeleri gerekir (Peiser, 1992). Gelistirme eylemi ilk basta
yaratici bir fikrin ortaya koyulmasi ile baglar. Sonrasinda bu fikrin ger¢eklesmesi igin
arazi, emek, sermaye, yonetim ve girisimcilik gibi bir takim faktorlere ihtiya¢ duyulur.
Ayrica gelistirme eylemi, silire¢ igerisinde finansman, faiz oranlari, enflasyon, isletme
ve yonetim konularinda risk icermektedir (Leelarasamee, 2005).

Gayrimenkul gelistirici, isinin daha kolay hale gelmesi i¢in arazi, sermaye, bilgi
ve miisteri gibi bu dort seyi sekil 2.1°de gosterildigi gibi edikkate almahidir. Gelistirici
araziye karar verdikten sonra eger yeterli bilgiye ve bir aliciya sahipse talebe gore bir
kullanim/islev belirleme asamasina gecer. Son asamada ise plan ve plan segenekleri

masaya yatirilir (Peiser, 1992).

Arazi «p>Sermave

| l
! !

Bilgi <> Miisteri

Sekil 2.1. Gayrimenkul gelistirmenin basinda kontrol edilen dort ana faktor (Peiser, 1992)

Gayrimenkul gelistirme, bir arazinin {lizerinde binalarin yapilmasi, mevcut
binalarin yenilenmesi sonrasinda yeniden piyasaya sunulmasi ve gelistirilmis diger
parsellerin el degistirmesi gibi birgok aktiviteyi icinde barindiran bir siiregtir.
Gayrimenkul gelistirme, birden ¢ok aktdriin bir araya geldigi ve isbirligi yaptigi bir
faaliyettir. Gayrimenkul projeleri kapsamli oldugundan ve genis bir sahayi

etkilediginden ¢ogulcu bir paydas yapisina sahiptir. Gayrimenkul projeleri, farkli



caligma konularinda uzman, mesleginde uzmanlasmis profesyonellerce hayata gecirilir.
Gayrimenkul gelistirme, ulusal ekonomilerde ¢ok 6nemli bir yere sahiptir. Hemen her
tilkede gayrimenkul sektorii ulusal ekonominin 6nde gelen sektorlerden biridir.
Gayrimenkul sektorii, diger ekonomik sektorlere ve finansal piyasalara 6nemli girdiler
saglamaktadir. Gayrimenkul projeleri, konut, is ve aligveris merkezleri, ofis, sanayi,
spor tesisi ve eglence mekanlar1 gibi ¢ok cesitli tiirlerde olabilmektedir (Kilingaslan,
2002). Gayrimenkul gelistirmenin altyapisini olusturan yasal ve idari siirecler, insaat
alani, projenin satis siireci ve proje karlilig1r gibi konular1 etkiledigi icin stratejik bir
Ooneme sahiptir.

Gayrimenkul gelistirme arazi, sermaye ve proje diisiincesini birlestirerek, arazi
gelistirme ve bina yapma yolu ile lilke ekonomisine katma deger yaratmaya hedefleyen,
farkli disiplinlere sahip uzman kisilerin igbirligi ile gergeklestirdigi cok yonlii bir
faaliyettir. Gayrimenkul gelistirme faaliyeti ile bir yandan fiziksel gevre sekillenirken,
diger yandan politik, ekonomik, yasal, sosyal ve fiziksel bir¢cok bilesene bagh
dinamikler de yonetilmektedir. Gayrimenkul gelistirici, kentsel dokunun
sekillenmesinde ¢ok 6nemli rol oynar; Kentsel doku tizerinde yaratici, iyilestirici oldugu
kadar yanlis ve bozucu sonuglar da iiretebilmektedir. Mekansal planlamanin, serbest
rekabet ekonomisinde kentsel ranttan pay kapmaya c¢alisan aktorler arasinda dengeleyici

bir rol oynama gorevi vardir.

2.3. Gayrimenkul Sektorii

Kentsel ¢aligmalar ve gayrimenkul literatiiriinde gayrimenkul sektoriinii tanimlayan iig

temel yaklasim vardir. Bunlar;

1) Neo-Klasik (ana akim) Yaklasim

i1) Marksist Yaklagim

ii1) Kurumsal Yaklagim

“Gayrimenkul sektorii”, her yaklagimda farkl sekilde tanimlanmaktadir. Bu yaklagimlar

bu boliimde kisaca gdzden gegirilmistir.



2.3.1. Neo-klasik Yaklasim

“Neo-Klasik Yaklasim”, gayrimenkul ¢alismalarinda kullanilan en yaygin ve en
baskin yaklasimdir (Wallace, 2004). Bu yaklasimda bireycilik ve piyasa
mekanizmalarimin tstlinliiglini vurgulanmaktadir (Gregory ve ark., 2011). Neo-klasik
goriisiin li¢ temel varsayimi vardir. Birincisi, sosyo-ekonomik bir sistemde ¢oziilemez
bir ¢atisma yoktur. Ikincisi, insanlar bir olaym sonucunu goz Oniine alarak her zaman
rasyonel ekonomik kararlar verirler; bireyler kendi ¢ikarlarini en iist diizeye ¢ikarmaya
calisirken, sirketler de kendi kazanglarini en iist diizeye ¢ikarmaya ¢alisirlar. Ugiinciisii,
insanlar tam bilgi ile bagimsiz hareket eder ve karar alir. Bu yaklagim bir piyasadaki
bireysel aktorlerin rasyonel ekonomik kararlar aldiklar1 ve rasyonel ekonomik
davranislar gosterdikleri varsayimlarina dayanmaktadir. Bu baglamda, bu yaklasim
sosyal olaylarin bireylerin hedonistik eylemlerinin birikimi oldugunu iddia eder (Keen,
2001);(Marsh ve Gibb, 1999);(Ball, 1998). Piyasa aktorlerinin sadece rasyonel kararlar
vermesi ve maksimum kar elde etmek i¢in davranis sergilemesi diisiincesi bizi bir
piyasa sisteminde faaliyet gosteren aktorlerin rekabetci ve bireysel olmasi gerektigi
varsayimina goturur.

Bu yaklagimin temel amaci kiiresel emlak piyasasinda arz-talep dengesine
ulagmaktir. Bu dengeye ulasabilmek i¢in uygun kosullarla ¢ok yakindan ilgilenir.
Tiiketici ve tretici gruplarin beklentileri karsilandigi zaman arz-talep durumu da
dengelenmis olup dengeli bir fiyat durumuna ulasilirsa miitkemmel bir emlak piyasasi
ortaya ¢ikmis olacaktir(Gregory ve ark., 2011). Emlak piyasasindaki degisim,bu
yaklasimda arz ve talep dengesindeki degisimler anlamima gelir. Bu dengedeki
degisiklikler, Neo-klasik terminolojideki "Endojen (i¢)" ve "Eksojen (dis)" faktorler
olarak adlandirilir. I¢ piyasadan gelen endojen faktorler arasinda emlak fiyatlari, kiralar,
bosluk oranlar1 vb. yer alir. Dis piyasadan gelen eksojen faktorler arasinda ise faiz
oranlari, ekonomik biiyiime, istihdam oranlar1 vb. yer alir (DiPasquale ve Wheaton,
1996).

Neo-klasik yaklagim, temel olarak piyasa ¢iktilarinin ne oldugunu agiklamaya
calisir (fiyatlar, kiralar vb.). Emlak piyasasindaki degisim, endojen ve eksojen faktorler
altinda piyasa sonuglarinin sayisal degerlerindeki degisikliklerle 1ilgili olarak
aciklanmaktadir.  Bu  sayisal  degerler  piyasadaki talep-arz ~ dengesinin
gostergeleridir(Leishman, 2003). Bu yaklasim, rekabetci piyasa verimliliginin

tanimlanmast sorununu vurgulamaktadir. Kaynaklarin rekabet i¢inde olan piyasa



aktorleri arasinda en iyi sekilde dagitildigi diisiiniilmektedir(Leishman, 2003). Bu
optimal kaynak dagilimi gergeklesmezse, rekabetci piyasa oyunculari (firmalar,
bireyler) iflasa dogru siiriiklenir ve bu pazarda bir diizeltme gerektirir. Teorik analiz, kit
kaynaklarin bu yaklasimdaki dagilimi ve paylasimi ile sinirlidir(Seda, 2010).

Baz1 bilim insanlari, Neo-klasik yaklasimin temel unsuru olan piyasa
diizenlemeli serbest girisimcilik sisteminin kiiresel kapitalist sistemin destekgisi
oldugunu savunmaktadir. Bu yaklagimin ¢ekici yonleri vardir. Bu yaklasima gore,
ekonomik faaliyetin tiim unsurlar1 tek bir kiimede toplanabilir. Bu sekilde, bu kiime
icindeki etkin kosullarin belirlenmesiyle sosyal refah en iist diizeye c¢ikarilabilir
(Hubbard ve ark., 2008).

Yaklagimin bazi1 olumlu yonleri olmasina ragmen, bu yaklasima yonelik bazi
elestiriler de yoneltilmistir. Weintraub’e gore, insanlar yalnizca rasyonel ekonomik
kararlar almamaktadir; bireysel kararlari, zaman i¢inde sosyal ve ekonomik kosullara ve
tiretim teknolojilerindeki doniisiimlere gore degisebilmektedir. Weintraub, neo-klasik
yaklasimin genellikle bu gercegi goz ardi ettigini savunur. Gingrich bu yaklagimi ¢ok
bireysel bulmaktadir. Ve bireylerin ¢ok izole olarak algilandigini diisiinmektedir. Bu
yaklagim bireyin diger bireylerle baglantisin1 vurgulamamaktadir(Gingrich-Philbrook,
1998). Bu yaklasim genel olarak bireylere odaklanir. Belirtildigi gibi, bir birey diger
bireylerle etkilesime atifta bulunmadan izole edilmis olarak goriliir. Bir birey
bagkalarina atifta bulunmadan bir karar alir ve birey sadece kendi segimlerini,
firsatlarini, parasal kazancini ve dezavantajini dikkate alir.

Bazi bilim insanlar1 bu yaklagima elestiride bulunmustur. Rasyonel ekonomik
insanin gercek insandan farkli oldugu, insanlarin davranislarina yon veren bir¢ok
faktoriin bu yaklasimda goz ardi edildigi belirtilmistir(Camerer, 1995). Sandven'e gore,
insanlar genellikle iyi tanimlanmis bir baglamda kararlar almadiklar1 i¢in rasyonel
davranmazlar. Insanlar genellikle ge¢mise adapte olur, kopyalar, kumar oynar,
hesaplanmamis riskler alir, pahali fedakarliklar yapabilir ve diizenli olarak
ongoriilemeyen, hatta agiklanamayan kararlar verebilirler(Sandven, 1995). Bu
yaklagima bir baska elestiri de kusurlu pazar rekabeti gergegidir(Graaff, 1957).

Zhu’e gore, eger aktorler bir emlak piyasasinda yogun bir sekilde popiiler
secimler yaparlarsa, hiikiimetin bunu diizeltmek i¢in o pazara miidahale etmesi gerekir.
Hiikiimet ortak c¢ikarlar1 olan bir pazara miidahale ettigi siirece, catismalarin ¢oziimii
icin ekonomik siireclerin sadece pazar mekanizmalar1 altinda calistirllmas1 imkansiz

hale gelir (Zhu, 1997);(Graaff, 1957). Buna benzer bir sekilde Evans, emlak



piyasalarinin miikemmel ve verimli olmaktan ¢ok uzak oldugu goriisiindedir(Evans,
1995). Bu yaklasim hala saf bir piyasa ekonomisinin dogal verimliligi hakkindaki giiglii
iddialar1 baltalamaktadir. Miikkemmel bir pazar diye bir sey yoksa, piyasa bilgisine
serbest erisim miimkiin degilse ve pazarin gelece8i ile ilgili belirsizlikler varsa,
tilkketiciler her zaman yalnizca kendi karlarini en st diizeye c¢ikarmak icin hareket
etmezler. Guimriiklere, aligkanliklara, geleneklere, bulunabilirlige veya reklamlara gore

hareket edebilirler.

2.3.2. Marksist Yaklasim

Bu yaklagimin en belirgin amaci ekonominin nasil ¢alistig1 hakkinda agiklama
yapmaktir. Ekonomi konularinda genel bir tarihsel bakis acis1 saglar ve bu yaklasim
Neo-klasik yaklagimin bir alternatifidir. Daha c¢ok bat1 {ilkelerinde benimsenmis olan
Marksist yaklasim bazi bilim insanlar1 tarafindan kapitalizmin destekgisi olarak goriiliir.
Bu yaklagim 1960-1970 yillarda yayginlasmistir. Kapitalizmin isleyisine odaklanan bu
yaklagim, kapitalist sistemin nasil ¢aligtigini ikna edici bir sekilde agiklar (Hubbard ve
ark., 2008). Kapitalist sistemin iizerinde analiz yaparken ekonominin gerekliligini
ortaya koymaktadir.

Her hangi bir ekonomi sisteminde deger 6nemli bir yere sahiptir. Deger kavrami
Marksistler tarafindan iki gruba ayrilir. Degisim degeri baska bir {irlinii elde etmek icin
bir emtia islemidir. Deger ise kullanicilar tarafindan iirline verilerin islevsel degerdir.
Yani Marksist yaklasimi doviz degerinin belirlenmesine odaklanir. Emegin kullanim
degeri emegin degisim degerini astiginda iki deger arasinda bir bosluk olusmasina
neden olur. Marksist yaklasimda bu bosluga art1 deger denir. Bu art1 deger kapitalist
sisteminde kar anlamma gelmektedir. Kapitalist sisteminde bu art1 deger kar olarak
biriktirilir ve emekle paylasilmaz. Marksistler arti degerin kapitalistler tarafindan
kapildigini iddia ederler(Hubbard ve ark., 2008).

Marksist yaklagim iiretim bi¢imi fikrini esas alir. Sosyal yapilar ve bu sosyal
yapilardaki farklilagmalar bir toplumun tasinmaz gelistirme faaliyetini ve artt deger
yaratma bi¢imini belirleyen ana unsurlaridir. Sosyal gruplardan olusan sosyal yapilar
arasinda daima bir miicadele vardir ve bu miicadele genellikle emek ve sermaye

arasinda gerceklesmektedir. Bu smiflarin arasindaki miicadele ise arazi gelistirme

faaliyetlerinin sekline etkilemektedir (Murie, 1984);(Harvey, 1982);(Massey, 1978).
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Boddy’e gore sermaye devrelerinin iic asamasi vardir. Bu devrelerin
farklilasmasi1 miilk gelistirme siireclerine de farkl1 sekillerde etki etektedir. Ik asamada
sanayi sektdriinde yeni iiriinlerin {iretimi i¢in sermaye kullanilir. Ozellikler genel olarak
ilk asamada gelistirilir. Uriinlerin satilmasi ve bir art1 deger kazanmasi de ikinci
asamada gerceklesir. Finansal piyasada bu arti deger faizden gelir elde etmek igin
liclincli asamada kullanilir. Marksist yaklasima gore bu asamalardaki hareketlilik miilk
gelistirme bi¢imini sekillendirir(Harvey, 1982).

Bu yaklasim temelde ekonomik olaylar tizerinde durmaktadir. Yaklasim, emlak
piyasasi iizerinde ¢ok etkili olmamakta, olaylarin siralama ve zamanlamasi ile yakindan
ilgilenmektedir. Dolayisiyla bu yaklagimi kullanarak hususi bir gayrimenkul sektorii
izerinde tartismak miimkiin gorinmemektedir. Marksist yaklasim genis bir bakis
acisina sahip oldugu i¢in diinyanin her hangi bir yerinde olaylarin biiyiik bir ¢cergevede
birbirlerine bagh oldugunu kabul etmektedir. Dolayisiyla yaklasim, 6zellikle kiiresel
Olgekteki gayrimenkul sektoriiniin arastirilmasi ig¢in uygundur. Fakat kiigiik Olgekte
bolgesel ve kentsel bazda gayrimenkul sektorii hakkinda aragtirma yaparken kullanmaya
uygun degildir. Bir gayrimenkul piyasasinda bir¢ok sirket ve kurum faaliyet gosterdigi
icin ¢esitli gruplar arasinda karmasik sosyal iligkiler gortlmektedir. Farkli gruplar
arasindaki iligkiler gayrimenkul sektdriinii 6nemli kilan bir unsurdur. Farkli gruplarin
olusturdugu karmasik sosyal iliskileri Marksist yaklasimi kullanarak incelemek
miimkiin degildir. Ciinkii bu yaklasimda sosyal iliskiler genellikler sermaye ve emek
arasindaki iligkiler lizerinden ele alinmaktadir. Yaklasim, yerel ve kiiresel sirketler
arasindaki iliskilerden, kamu kurumlari ve dernekler arasindaki iliskilerden ve farkli
aktorler arasindaki iligkilerden bahsetmeye elverisli degildir. Marksist yaklagim, karisik
sosyal iliskileri ¢ozebilmek i¢in herhangi bir teorik araca sahip degildir. Bu nedenle
yerel gayrimenkul sektoriindeki hareketlilik ve davramiglart anlamada bu yaklagim

yetersiz kalmaktadir.

2.3.3. Kurumcu Yaklasim

Kurumsalcilik kavrami ilk olarak ekonomi, sosyoloji ve siyaset bilimi gibi
farkli sosyal bilimlerdeki tartismalardan ortaya c¢ikmistir. Konuya iliskin ilkyazilar
Veblen, Commons ve Mitchell tarafindan yazilmis, bu yazilar kurumsallasmanin esasini
olusturmustur (Hodgson, 1989);(Hodgson, 1998). 1980li yillarin sonunda ortaya ¢ikan

bu yaklasim 1990’li yillardan itibaren bir¢ok ekonomik cografyact tarafindan
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benimsenmis ve giindeme alinmistir. Kentsel biiyiime ve adaletsizlik/esitsizlik ile
ilgilenen bu yaklagim 1950-1960’I1 yillarda ortaya ¢ikmistir. Bu yaklasim diizensiz
gelisim ve dengesiz degisim, simf catismalar1 gibi konularda Marksist goriise
dayanmaktadir. Thorstein Veblen, Wesley Mitchell, John Commons, Clarence Ayres,
John Dewey ve daha sonra Karl Polanyi ve John Galbraith gibi bilim insanlar1 bu
yaklagimin Onciileri olarak bilinmektedir. Bu diisiiniirler ekonomiyi kurumsallagsmis bir
stire¢ olarak gormektedir. Yaklasim, kurumlar piyasa ile i¢ ige degerlendirmektedir.

Kurumcu yaklagim, Neo-klasik yaklasimin heniliz kesfetmedigi bazi ekonomik
kavramlari kesfetmistir. Bu yaklasimi kullanan ¢aligmalar, aktorlere, organizasyonlara
ve kurumlara odaklanmaktadir (Amin, 1999);(MacLeod, 1997);(Raco, 1998);(Amin ve
Thrift, 1995). Yaklasim, sosyal aktorlere ve bu aktorlerin piyasa ile kurdugu iliskilere
vurgu yapmaktadir. Gayrimenkul sektorii, bizatihi kendisi bir kurumdur.

Neo-klasik ve Marksist yaklagimlarin aksine, kurumcu yaklasim tarihsel evrime
ve zamanla ilgili konulara 6zel bir dnem vermektedir. Yaklagim, dogrudan belirli
ekonomik kurumlara, fikirlere, sosyal iliskilere ve mekana odaklanmaktadir. Bu
yaklagim baglamlarin 6zelliginin, sosyal iliskilerin ¢ok boyutlu dogasinin ve aktorlerin
kendi baglamlarinin insa siirecine aktif katkilarinin altin1 ¢izer. Yaklasim, piyasa
aktorlerini belirli tarihsel sosyal iligkiler baglaminda ele alir ve bu baglamin pazar
davraniginin olusum siirecinde énemine vurgu yapar. Yine, oyuncularin kendi karlar
icin sosyal iligkileri nasil manipiile ettikleri konusu ile ilgilenir. Aktorler kararlarini
kendilerine 6zgii tarthsel baglamlarina gore alirlar. Aktorler icin tercihler ve segcenekler
bir piyasanin tarihsel gelisim siirecinde ortaya ¢ikan kurumlar tarafindan
olusturulmaktadir(Hodgson, 1989).

Bir gayrimenkul sektoriiniin olusturulmasi, kurumcu yaklagima gore tarihseldir.
Yapisal yaratma siirecleri belirli gecici, mekansal ve sosyo ekonomik kosullardan
etkilenir (Henneberry ve Roberts, 2008);(Healey, 1995). Baska bir deyisle, bir
gayrimenkul sektoriinde yapilarin ortaya ¢ikmasi, sosyal ajanlarin rasyonel kararlarina
ve ayrica belirli zaman dilimlerinde emlak piyasalarin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
ortamina baghdir. Bu nedenle, bu yaklasim sosyal kurumlarin sosyal yapilara sekil
verdigini kabul ederken, sosyal yapilar sosyal ajanlara sosyal yapi igerisinde sekil verir.
(Soares de Magalhas, 1999);(Edwards, 1995); (Healey, 1995);(Healey, 1992).

Kurumcu yaklasimda sosyal iliskiler 6nemli ve biiyiikk bir yere sahiptir. Bazi
diisiiniirlere gore, gayrimenkul sektorli otomatik islem faaliyetlerinin bir {iriinii degil,

bazi uzman ve yetenekli oyuncular tarafindan yaratilan bir sosyal yapidir. Hem yerel
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hem de kiiresel aktorler bu sosyal yapi icinde yer alabilir ve birlikte hareket
edebilirler(Samuels, 1995).

Kurumcu yaklasim, piyasalarin seklini veya davranisini belirleyen ve farkh
kurumlar arasindaki sosyal iligkileri belirleyen kurumlarla ilgilenmektedir ¢linkii bir
piyasadaki kurumlar bir toplumdaki gii¢ iliskilerini yansitmaktadir. Yerel, bolgesel veya
uluslararas1 diizeyde cesitli amaclarla faaliyet gosteren bircok kurum, yerel emlak
piyasasinda etkili olabilir. Kurumlar ugucu, kusurlu ve irrasyonel ekonomilere bir
kesinlik ve istikrar getirmektedir(Amin ve Thrift, 1995).

Kurumcu yaklasim gayrimenkul sektoriinli diger ekonomik piyasalardan ayri ve
bagimsiz bir varlik olarak gérmektedir. Bir emlak piyasasinin, diger emlak piyasalariyla
oldugu kadar, cesitli sosyal iliskiler yoluyla bir ekonomideki tiim sosyal aktorler ve
kurumlarla olan baglantisindan bahseder(Keogh ve D'Arcy, 1999). Yerel gayrimenkul
oyuncularinin varhigin1 kentsel lgekte kabul etmenin yani sira, bu yerel aktorlerin
uluslararas1 gayrimenkul aktorleriyle iligkilerini de kabul eder. Yaklasim, bir
gayrimenkul sektoriinii bagimsiz bir sosyal yap1 olarak algiladigindan (Healey, 1995),
bu bakis acis1 kiiclik bir yerlesmede gayrimenkul sektorii ve mekansal gelisme
arasindaki etkilesimin incelenmesine izin vermektedir. Kurumcu yaklasim, olaylara
daha detayli bir bakis agisiyla bakar. Ayrica yerel bir gayrimenkul sektoriiniin yapisi ve
davranisi ile Marksist ve Neo-klasik yaklagsimlara gore daha fazla ilgilenir.

Teorik olarak kurumcu yaklagim kurumcu ekonomi goriisiine dayanir. Bu
yaklagim gayrimenkul gelistirme siirecinin sadece fiziksel ve ekonomik bir siirecten
ibaret olmadigini, sosyal bir siireci da i¢erdigini kabul eder(Guy ve Henneberry, 2000).
Siiregte ¢esitli kurumsal yapilanmalarin 6nemine isaret eder. Kurumcu yaklagima gore
yasal ve kurumsal yapilar siire¢ i¢inde yer alan aktorler tarafindan sekillendirilirken,
aktorlerin beklentileri ve davraniglari da yasal ve kurumsal yapilara baghdir(Hodgson,
1998). Bu yaklasimin en giizel yani, diger yaklagimlarin zayif noktalarindan siyrilmig
olmas1 ve en gii¢lii noktalarini i¢cinde barindirmasidir. Bu sayede diger yaklagimlarda
karmasik olan gayrimenkul gelistirme siireci daha anlasilir ve basit bir hale gelmistir.
Her siirecin kendine 6zel oldugunu diisiiniir ve ayrica zaman ve mekan farklilasmalarini
da dikkate alir(Healey, 1991). Yaklasim, gayrimenkul gelistirme siirecinde daha ¢ok
organizasyonlara, uygulamalara ve networklere vurgu yapar. Yaklasima gore aktor-
network iligkileri karsilikli giiven, saygi ve anlayisa sebep olur ve bu sayede piyasa isler
hale gelir (Healey, 1994).
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Bu avantajlar1 sebebiyle, bu tez ¢aligsmasinda, kurumcu yaklasimin gayrimenkul
sektoriine ait bakis acist kullanilmigtir. Asagidaki tabloda yaklasimlarin hangi boyuta

odaklandig1 kisaca verilmistir.

Tablo 2.1. Yaklasimlarin hangi boyutlara odaklanidig: tablosu

Yaklagimlar Sosyal Boyutu Ekonomik Boyutu
Neo Klasik Yaklagimi X 4
Marksist Yaklasimi X 4
Kurumcu Yaklagimi v 4

2.4. Tirkiye’de Gayrimenkul Sektoriine Genel Bakis

Tirkiye’de 1950-1960 yillar1 arasinda yasanan koylerden kentlere goglerin
ardindan yasanan carpik kentlesmenin sonucu olarak 1980’11 yillarda bu sorunu asmak
amactyla Toplu Konut alanlarinin planlanmasi ilk gayrimenkul yatirimlarina 6rnek
teskil etmektedir. Bu donemde toplu konut fonunun olusturulmasi ve Arsa Ofisi
tarafindan biiylik 6lgekli alanlarin tahsis edilmesi olusturulmus olan olumlu kosullardir.
Gayrimenkul gelistirme ve yatirimlar ilk baglarda konut ihtiyacini gidermek amaciyla
gerceklesmis olsa da zaman igerisinde politik ve ekonomik stratejilerin gelismesinde
onemli bir ara¢ haline gelmis ve 1990’11 yillarda bir¢ok toplu konut projeleri, yiiksek
katli is alanlari, modern alisveris merkezleri, eglence ve spor merkezleri ortaya ¢ikmaya
baslamistir.

1999 depreminden sonra, bu dogal afete paralel gayrimenkul sektoriinde de
degisimler yasanmistir. Depremden sonra gayrimenkullerin gelistirme siirecinde insaat
maliyetinde artis goriilmiistiir. Bununla beraber {iretilen gayrimenkullerin satis fiyatlari,
deprem Onceki fiyatlara gore iki kat artig gostermistir. Dogal bir afet olan deprem, ilk
etapta bir kriz dogursa da gayrimenkul sektoriiniin depremden 6nceki durgun piyasasini
canlandirmis ve harekete geg¢irmistir. Baska bir ifade ile yasanan afet, gayrimenkul
sektorii i¢in bir firsata donlismiistiir(Aykag, 2001).

Son yillarda hizla biiyliyen sektorlerin baginda gelen gayrimenkul sektorii artik
ekonomide ¢ok onemli bir yer tutmaktadir. Sektoriin hizla biiyiimesi ve geligmesi,
stirekli karlilik oraninin yilikselmesi ve gayrimenkul yatirimlarina talep ve ihtiyaglarin

devamli olmas ile ilgilidir. Insanlar gidaya ihtiya¢ duyduklari gibi barinmaya da aym
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sekilde ihtiya¢ duymaktadirlar. Dolayisiyla gayrimenkul sektorii bu ihtiyaglar
karsilamaya yonelik faaliyet gosterdigi igin siirekli gida sektorii gibi ayakta

kalabilmektedir.

2001 yilina kadar gayrimenkul sektorii daha ¢ok devlet idaresinde kalmistir; bu
donemde smirli sayida proje 6zel sirketler tarafindan iiretilmistir. 2004 yilindan bu yana
yabanct sermayenin Turkiye’ye gelisi ile birlikte ticari gayrimenkul piyasasi
kurulmustur. Bu durum gayrimenkul sektoriiniin giiclenmesine neden olan en biiyilik
faktorlerden biridir. Eskiden sadece tiiketici odakli iiretilen gayrimenkuller, artik
uluslararas1 standartlara sahip ticari gayrimenkuller yoluyla her agidan gelisme
gostermistir. Yabanci yatirimcilarin piyasaya katilimi yildan yila artmistir. Alisveris
merkezleri, ofis, otel, sanayi ve lojistik yatirnmlar gayrimenkul sektoriiniin lokomotifi

olmustur.

Yabanci yatirimcilarin sektore olan yatirimlart iki sekilde gergeklesir. Birincisi;
hazir olan gayrimenkullerin satin almasi1 veya hisselerin sahip olma yolu ile gergeklesir.
Ikincisi ise sektorde gayrimenkul gelistirme adina gelistirici sirket kurumasi veya bu
vasifta olan bir sirkette ortak olmalari ile gergeklesir. Gayrimenkul gelistirme siirecinde
kullanilan krediler yurt i¢inden daha yiiksek oranla yurt disindan kullanilmaktadir.
Sektordeki bu hizli biiyiime yurt disindan biiylik oranda finansmanin temin edilmesi

sonucunda yasanmaktadir(Bal, 2008).

Ayn1 zamanda Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin durumuna bakildiginda
ozellikle biiyiik sehirlerde konut fiyatlarmin yiiksek oldugu goriilmektedir. Yiiksek
fiyatlara ragmen tretilen gayrimenkullere halen ciddi bir talep vardir. Yiiksek arza
ragmen talep fazladir. Pazar dinamik bir yapidadir. Sektdrde pazarlama stratejilerinin
degismesine, geleneksel pazarlama stratejileri yerine modern pazarlama stratejilerine
gecilmesine ihtiyag vardir. Gegmiste eski pazarlama stratejilerin kullanilmasi sonucunda
sektore duyulan gilivensizlik artmistir. Bu giivensizligi ortadan kaldirmak ve yeniden
giivenilir bir imajin ¢izilmesi i¢in yeni, modern ve miisteri odakli pazarlama stratejileri
izlenmelidir. Bir yandan talep artarken diger yandan bu talep satis faaliyetleri ile
desteklenmelidir(Elden ve Kocabas, 1997).

Gayrimenkul sektoriiniin karsilasacagi tehditler ve firsatlar hakkinda daha fazla
aragtirma ve analiz yapmalidir. Sektoriin karsilastigi baslica tehditler belirli bir
cercevede hazirlanmig standartlarin olmamasi, var olan yasal cercevelerin goz ardi

edilmesi ve uygulanmamasidir. Ayrica sektorii tehdit eden diger faktor sertifikasyon
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zorunlulugunun uygulanmamasidir. Gayrimenkul sektdrii uzmanlik gerektiren bir is
iken artik emekliler dahil herkes bu isi yapmaktadir.

Gegmiste miiteahhitler ve kooperatifler gayrimenkul gelistirmedeki ana
oyuncular iken bugiin hizmet kurumlari, gayrimenkul firmalar1 ve miiteahhitler bu
slirecte ana oyucular olarak rol oynamaktadirlar(Sancar, 2010). Gayrimenkul gelistirme
faaliyetleri yiiriiten firmalar; insaat firmalari, holdingler, gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 (GYO), tek projeyi gerceklestirmek i¢in kurulan ortakliklardir (Joint
Venture). Kamu kurumlar1 olarak sektorde tapu kadastro ve milli emlak genel
miidiirliigii, (TOKI), emlak (konut) miistesarhig1, dzellestirme idaresi, yerel belediyeler

ve bliyliksehir belediyeleri 6n plana ¢ikmaktadir(Yilmaz, 2006).

Kiiresellesme ile birlikte diger sektorlerde yasandigi gibi gayrimenkul
sektoriinde de sermaye dolasimi yasanmaktadir. Son yillarda ticari sinirlarin giderek
kaybolmasi ve diinyanin tek pazar sekline doniismesi ile birlikte artik isletmeler
diinyanin her tarafinda faaliyet goOstemeye baslamistir. Dolayisiyla uluslararasi
gayrimenkul sirketleri de Tirkiye gayrimenkul piyasasina adim atmistir. Diger yandan
yabanci finans kuruluslari yerel bankalari satin alarak Tiirkiye’ye giris yapmis ve

gayrimenkul piyasasinda faaliyet gostermeye baslamislardir(Cengel, 2006).

Kentsel gelisim siirecinde yapilan tiim gayrimenkul projelerinin mekana bir
etkisinin olmast kacinilmazdir. Gegmiste yap-sat¢1 miiteahhitler tarafindan yapilmakta
olan gayrimenkul yatirimlari, son yillarda gayrimenkul sektorii catisi altinda faaliyet
gosteren gelistirici firmalar tarafindan yapilmaktadir. Ancak gayrimenkul gelistirme
stirecinde miiteahhitler ve gelistirici sirketler arasinda agik bir fark vardir. Gelistiriciler,
gelistirme siirecinde projenin insaat, pazarlama, satiy ve gereken diger tiim
sorumluluklart iistlenmekte iken, miiteahhitler yalnizca insaat yapimi konusunda
kendilerini sorumlu gérmektedir. Miiteahhitler yerlerini gayrimenkul gelistrici firma ve
kurumlara birakmiglardir. Gelistirici sirketlerin sayis1 Tiirkiye’de arttikga, {iretilen
projelerin kentsel Ol¢ekteki etkileri de artmistir. Tirkiye’de gayrimenkul sektorii
faaliyetlerinin  kentsel gelisimin yonlendirilmesinde Onemli bir rol oynadig:

anlasilmaktadir (Emiroglu ve Unsal, 2006).

Tiirkiye’de gayrimenkul yatirnmlar1 kente miidahele bicimi olarak son
zamanlarda c¢ok yayginlasmistir. Temelde bu yatirnmlar sermaye hareketlerinden

kaynaklanmaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkul yatirimlari, bir ¢ok fonksiyonun bir araya
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geldigi karma kullanim projerleri, kentsel yenileme ve kentsel doniisiim projeleri, konut

projeleri, AVM projeleri ve ulasim projeleri seklinde kendisini gostermektedir.

Gayrimenkul gelisimi, Tiirkiye’de ekonomik hareketleriyle derin bir iliski agi
icerisindedir. Artan niifus ve iilke icerisinde yasanan goglerle go¢ edilen bolgelerdeki
gayrimenkul yatirimlar1 artarken, go¢ veren bolgelerde ise yatirimlarin azalmasina ve
birim alandan elde edilen ekonomik getirinin azalmasina sebep olmustur. Tek ve ¢ok
kullanicilara yonelik yapilan konutlar, is merkezleri, AVM, turistik alanlari, oteller ve
sanayi tesisleri gibi yapilan gayrimenkuller s6z konusu sektoriin alt kiimelerini
olusturmaktadir.

1990’larda Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliliklart (GYO)’nin  olusmast ve
sayilarinin artmasiyla beraber ayr1 bir uzmanlik alani olarak degerlendirilmeye baslayan
gayrimenkul sektorii giiniimiizde de mevcudiyetini biiylik projeler vasitasiyla
stirdiirmektedir. GYO’larin yaninda danismanlik firmalari, pazarlama sirketleri ve proje
yonetim firmalar1 gayrimenkul sektoriinde belli bir paya sahiptirler(Cirakoglu, 2005).

Gayrimenkul yatirim projeleri kapsamina bes yildizli otellerden uluslararasi
standartlara sahip ofislere, aligveris merkezlerinden endiistriyel binalara kadar ¢ok
cesitli projeler girmektedir. Konut tiretimi de gegmiste oldugu gibi degildir. Standartlara
sahip Ozellikli bir hale gelmistir. Kent iglerinde apartmanlar ve yiiksek binalar
yapilirken, kentin disinda daha st gelirli kesimlere hitap eden site tarzi yapilar

yapilmaktadir.

2.5. Tiirkiye’de Mekansal Planlama Sistemi ve Plan Yapim Siireci

Kavramsal olarak planlamayr tanimlamak gerekirse, belirlenen amaglara
varabilmek i¢in elimizdeki tiim imkanlar1 kullanarak bir takim hayati kararlar vererek, 0
kararlar1 uygulama siirecidirf(SUHER, 1996). Friend, Jessop ve Hickling planlamay1 bir
bilinmezlik durumunun c¢aresi olarak goriirler. Yani gelecege yonelik tim
bilinmezlikleri, dogru stratejiler kullanarak iyilestiren bir siirectir. Dolayistyla planlama
kavrami gelecege yonelik bir takim eylemlerden olustugu i¢in 6nceden hazirlik
yapilmasi gerekir. Belirlenen hedeflere ulagabilmek i¢in alternatif yollarin belirlenmesi

ve degerlendirilmesi, daha sonra alternatiflerin arasindan en iyi olan1 segerek
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uygulamaya geg¢ilmesidir. Uygulama sonrasinda belirlenen hedefe ulasip ulasilmadigini

analiz etmek de bu siirecin en 6nemli parcasidir.

Thomas ve Adams’a gore kentler planlanirken sadece fiziksel boyut degil, sosyal
ve ekonomik boyutlar da dikkate alinmali, karsilasilabilecek tiim sorunlara ¢oziimler
aranmalidir. Ayrica kent planlamasi, kentlerin gelismesini karar verirken ekonomik
kararlara katkida bulunmaktadir. Biiyiik 6l¢ekli plan kararlar1 kentsel gelisme iizerinde
etkili olmaktadir. Baska bir deyisle bolgesel ve ulusal planlarin hayata gegirilmesi
siirecinde kentsel alanlara yonelik bir takim kararlar verilir. Devletin araci olan
planlamada, kentsel mekanin gelisimine dair kararlar kamu kurumlari, 6zel sektor ve
halk tarafindan verilir(Bal, 2008).

Devlet, mekansal planlamada ¢ogunlukla 6zel miilk sahipleri ve kamu arasinda
¢ikar catigmalarini diizenleyen ve mekansal alanlara yonelik diizenleme getiren bir rol
oynamaktadir. Bu siire¢ farkli yonetim alanlarinda cesitli aktorleri i¢inde barindirarak
planlama ile yonetilmektedir. Siire¢ igerisinde rol oynayan aktorler, miilkiyet haklarini
bireylerin ¢ikarlar1 dogrultusunda degil, kamu yarar1 dogrultusunda yeniden diizenlerler.
Mekansal Planlar yapilirken toplumsal siniflanmaya yol agmadan demokratik bir yol
izlenmeli, herkese esit mesafede yaklagilmalidir(Arslanli, 2004). Planlama sadece pafta
lizerinde ¢izim yaparak uygulanan teknik bir konu olmaktan ziyade, farkli toplumsal

gruplari ve gesitli aktorleri iginde barindiran kapsamli bir istir(Bal, 2008).

Tiirkiye’de mevcut planlama sistemini sosyo-ekonomik planlar ve fiziki planlar
seklinde iki temel baghgm altinda toplamak miimkindiir. Sosyo-ekonomik planlar
grubu igerisinde kalkinma planlart ve bolge planlari girer. Fiziki planlar ise ¢evre diizeni
planlar ve yerel fiziki planlar (nazim imar planlar1 ve uygulama imar planlari) olarak

gruplandirilabilir.

2.5.1 Plan Tiirleri ve Kademeleri

3194 sayili Imar Kanunu Madde 5’ya gore, sekil 2.2°de gosterildigi gibi
planlama kademeleri bolge planlar1 ve imar planlart olarak iki ana gruba ayrilmistir.
Imar planlar1 yine kendi iginde Nazim Imar Plan1 ve Uygulama Imar plani olarak iki
siifa ayrilmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 2014 yilinda hazirlanan

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde mekansal planlar, amaglart ve kapsadiklari
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alana gore “mekansal stratejik planlar, ¢evre diizeni planlar1 ve imar planlari” olarak 3
gruba ayrilmaktadir. Bu yonetmelige gore planlama kademelenmesi en iist kademeden
en alt kademeye dogru mekansal stratejik planlar, ¢evre diizeni planlari, nazim imar

planlar1 ve uugulama imar planlari”’ndan olusmaktadir(Gazete, 2014).

KALKINMA PLANLARI ]+ [ BOLGE PLANLARI

MEKANSALSTRATEII PLANLARI

CEVRE DUZENI PLANLARI

my  — m— —

NAZIMIMAR PLANLARI

UYGULAMA IMAR PLANLARI

o .

REVIZYON IMAR ][ ILAVE IMAR ] [ MEVZIT IMAR

PLAMLARI PLANLARI PLANLARI

-~

Sekil 2.2. Tiirkiye’de plan hiyerarsisi/ plan kademelenmesi(Gazete, 2014)

Kalkinma planlar1 ve bdlge planlari belirlenen plan kararlari agisindan mekansal
stratejik planlart ile uyumlu bir sekilde hazirlandigindan dolayr plan kademelenmesi
tablosunda yer almamaktadir. Planlar hazirlanis sekli ve kapsadiklari alanlara gore
degismektedir. Planlar hiyerarsik olarak en iist Olgekten en alt Olgcege dogru
siralanmakta ve tist 6lgekli plan kararlari alt 6l¢ekteki planlara uygulanabilir bir bigimde

hazirlanmaktadir.

2.5.2 Plan Yapim Siireci

Mekansal planlama siirecinde en 6nemli ve sonuca yonelik en etkili agama
“aragtirma ve analiz” asamasidir. Gelecege yonelik bir plan hazirlanirken hedeflenen
zamanin iyi bir sekilde arastirilmasi ve analiz edilmesi gerekmektedir. Plan1 onaylayan
makamlar arastirma ve analiz asamasindaki veriler 1siginda hareket etmektedirler.

Arastirma ve analiz asamasimin tim bu planlama siireci boyunca devam ettirilmesi
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gerekir. Dinamik bir yapiya sahip olan planlama alanlarindaki degiskenler, siirekli

olarak giincellenip plan kararlar1 gézden gegirilmelidir(Ttimtas ve Ergun, 2016).

Imar planlar1 yapim siirecinde bir diger zorunlu asama esik analizidir. Bu
analizin amaci planlanan kent veya bolgede yerlesilebilir alanlarin belirlenmesidir. Esik
analizi yapilirken ihtiyag duyulan veriler kurum ve kuruluslar tarafindan temin edilir.
Veriler halihazir harita iizerinde c¢akistirllir ve plan kararlarina  althik

olustururlar(Gazete, 2014).

Mekansal planlama siirecinde problem tespiti de 6nemlidir. Problem, kisiye gore
degisebildigi i¢cin uzman kisiler tarafindan arastirilip tespit edilmelidir. Tanimlanan
kirsal/kentsel problem hakkinda veriler toplanmalidir. Farkli kaynak incelemelesine,
saha arastirmasina, anket ve derinlemesine goriismelere ihtiyag vardir. Tiim aragtirmalar
ve toplanan veriler sonucu probleme ¢oziim olarak alternatifler olustururlur ve bunlar
arasindan en uygun ve uygulanabilir alternatif secilir. Son asama segilen alternatifin
uygulamaya gecirilmesidir(Arslanli, 2004). En zor ve en onemli asama ise mekansal
planlamanin uygulama asamasidir(Bal, 2008). Imar plan1 yapim siireci sekil 2.3. olarak

asagida verilmistir.

HALIHAZIR
HARITA
' Jeolojik
PLANLAMA @= | Jeoteknik
' Etid

iMAR PROGRAMI

v
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DUZENLEMESI

)
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v

YAPILASMA

v

KULLANIM

Zemin
Etidi

Sekil 2.3. Imar plan1 yapim siireci (Arslanli, 2004)
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Planlama aslinda bir karar verme siirecidir ve bu planlama siirecinde sirasiyla
diisiince ya da tahminlerin yapilmasi, gozlem yapma, tahminlerin degerlendirilmesi,

gerektiginde degistirilmesi ve diislincelerin  Onerilmesi gibi asamalardan s6z

edebiliriz(SUHER, 1996).

Plan yapim siirecinin ilk asamasi bir sorunun belirlenmesi ile baslar. Verilerin
toplanmasi1 ve analiz edilmesi ile devam eder. Daha sonra hedeflerin belirlenmesi,
verilere ve degerlere alternatif se¢enekler koymasi sonrasinda bu segenekleri en uygun

olanina karar vererek en son asamada uyulamaya ge¢ilmektedir(Arslanli, 2004).

Keles’in belirledigi plan yapim siireci ise bes asamadan olusmaktadir. Bu
modele gore ilk asama amaglarin belirlenmesi ile baslar. Ikinci asamada arastirma ve
¢oziimlemeler yapilir. Uciincii asama plan yapim asamasi/karar verme olarak
belirlenmistir. Dordiincii asamada plan uygulamaya girer ve en son adimda uygulanmis
plan iizerinde degerlendirme yapilir ve gerektiginde yeniden gozden gegirilir(Tiimtas ve

Ergun, 2016).

Mekansal planlar yapim yonetmeligi gore mekansal plan yapim Siireci
“aragtirma yapilmasi, sorunlar1 ortaya koymasi, veri/bilgi toplama ve analiz edilmesi,
verilerin toplanmasi ve birlestirmesi, sonuc¢larin degerlendirilmesi ile ilgili sentez
yapilmasi ve kararlarin olusturulmasi” asamalarindan olusmaktadir (Gazete, 2014).
Sonug olarak bu farkli siire¢ tanimlamalarin1 karsilagtirdigimizda karar verme siirecinin
biitiin tanimlamalarda bulundugu goriilmektedir. Ayn1 zamanda siire¢ igerisinde bazi
yerlerde bir geri doniis ve kontrol amagli yeniden degerlendirmenin de var oldugu
goriilmektedir(Karadavut, 2008). Tiirkiye’de uygulanan plan yapim siireci sekil 2.4.

olarak asagida verilmistir.
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Sekil 2.4. Tirkiye’de uygulanan plan yapim siireci(Karadavut, 2008)

Planlama siirecinde elde edilen arastirma ve analiz verileri dogrultusunda bir
takim sentezlere ulagilarak verilen kararlarin islendigi plan raporu ile biitiin olan
sematik haritalara mekansal planlar denmektedir(Tiimtas ve Ergun, 2016). Mekansal
planlar, ilgili idarelerce askiya ¢ikarilmasinin ve onaylanmasinin ardindan imar
programlari hazirlanmaktadir. Imar programlarina uygun olarak arsa ve arazi

diizenlemeleri yapilir, ruhsatlar verilir ve boylece plan yapim siireci tamamlanmais olur.

2.6 Mekansal Planlama Siirecinde Gayrimenkul Sektorii ile Kentsel Planlama

Sistemi Arasindaki iliski

Kiiresellesen diinyada kentlerin gelisim ve doniistimiinde sermayenin yer se¢imi
ve gayrimenkul sektoriiniin projeleri 6nemli bir rol tstlenmektedir. Gayrimenkul
projelerinin yer secimi, kentlerin yarisabilirlik ve refah seviyelerini etkilemektedir.
Dolayisiyla gayrimenkul bilimine olan ilgi giderek artmaktadir. Gayrimenkul sektorii
faaliyetleri yapili ¢evrelerdeki arazilerin ve binalarin iiretimi, degisimi, dagilimlar ve
tilketimlerinden olugsmaktadir. Bu faaliyetlerin icerisinde farkli aktorler yer almaktadir.

Gayrimenkul piyasasinin ¢iktist olan yapili ¢evrenin olusumu, iiretim aktor grubu ile
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tiiketim aktor grubunun bulusmasi sonucunda meydana gelmektedir(Van der Krabben,
1995).

Bilim diinyasinda mekansal planlama sistemi ile gayrimenkul sektorii arasindaki
ililskinin 6nemi 1980 yilindan sonra daha iyi anlasilmistir. 1980 Oncesinde arsa ve
araziler (gayrimenkuller) piyasada basit kanun ve kurallara bagli olarak alinip
satilmaktaydi. Son yillarda arsa ve arazilerin el degisimi gayrimenkul sektoriiniin
goriinmeyen giicli ile degil, goriinen biiyiik kurumlar ve yatirimcr sirketler vasitasi ile
gerceklesmektedir. Kentlerin gelisim ve doniisiim siirecinde gayrimenkul sektoriiniin
roliini belirlemek, sektoriin planlama sistemi ile iligkisini incelemeye doniik bilimsel

calismalar hiz kazanmistir(Tiesdell ve Allmendinger, 2005).

Kentsel yatirnm kararlar1 verilirken gayrimenkul sektérii oyunculariin
stratejileri ve ilgileri kadar, kurumsal organizasyonlarin diizenlemeleri de esas
olmaktadir. Gayrimenkullerin ekonomik degerlerindeki degisimler, piyasa kosullarini

belirlemektedir.

White , Watkkins ve Adams’a gore kentlerin gelisimi ve doniimiinii gayrimenkul
sektorii yonlendirmektedir. Onlara gore gayrimenkul piyasasinin yapisi ve islemleri
arasindaki iliski kamu politikalar1 tarafindan diizenlenmeli ve planlama sistemi ile
iliskili olarak yiirtitilmelidir(Watkins ve White, 2005). Kamusal politika tireticiler son
yillarda bu iliskinin 6neminin farkina varmiglar ve bu konuda g¢esitli caligmalar
yapmiglardir. Bu ¢alismalarda deneysel bilgiler olusturabilmek i¢in ekonomik aktorlerin
yasalara dayali nasil davranacaklari tahmin ederek hukuk ve ekonomik sistemler
arasindaki iligkilerinin ortaya c¢ikarilmasi hedeflenmistir. S6z konusu arastirmalarda
daha ¢ok hukuk ve ekonomi alt sistemlere ve aralarindaki iliskiye vurgu yapilmakta,

yeni bir kurumsal ekonomiye gecis arzulanmaktadir.

Needhaam tarafindan 2006 yilinda hukuk ve ekonomi yaklagimi ile mekansal
planlama c¢alismalarin1 birlestiren bir c¢alisma yapilmistir. Caligmanin ana odak
noktasini planlama siirecindeki miilkiyete iliskin yasalarin nasil kullanildig1 ve bu siireg
igerisinde islem maliyetini ne kadar etkiledigini konusu olusturmaktadir. Ekonomi ve
planlama ile ilgili, gegmiste planlamanin ekonomik analizi lizerinde ¢ok¢a makeleler ve
caligmalar yapilsa da s6z konusu caligmalar son yillarda gayrimenkul sektorii ile
baglantili olarak daha ayrintili bir sekilde ele elinmaktadir. Bu tiir ¢alismalar ile kentsel

gayrimenkulllerin yeniden iiretilmesi ve tiiketilmesi sonucunda elde edilen sermaye
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birikimlerinin  nasil  olusturulmast ve dagitilmast  konusunun aydinlatilmasi
hedeflenmektedir. Bu yolla, iilke ekonomisini kalkindiracak ve kiiresel ekonomik Krizi
atlatmaya yardimeci olacak, planlama sistemi ile miilkiyet haklar1 arasindaki iliskinin
kurumsallasmasint  ve toplumsal sorunlarin ¢dziilmesini saglayacak pratikler
netlestirilmeye calisilmaktadir. Bu siirecte kentsel gelisim ve doniistim siireci ile ilgili
caligmalar sonucunda beklenen performansin ve toplumsal degisimin elde edilip
edilmedigine dikkat edilmeye baslanmis, planlama sistemi ile gayrimenkul sektorii
arasindaki iligskinin verimliligi giindeme gelmistir. Bunun yaninda planlama sistemi ile
miilkiyet haklar1 sistemi arasindaki iligkilerin ve igbirliginin ortaya konmasi ve
sorgulanmas1 amagli calismalar da yliriitilmektedir. Bu igbirligi sonucunda iiretilen
toplumsal iligkiler, farkli bolgeler ve iilkelerde farkli seviyelerde etkili
olmaktadir(Needham ve ark., 2018).

Planlama sistemi ile miilkiyet haklar1 arasindaki iligkilerin yOnetilmesi
asamasinda yerel diizeyde kurumsal diizenlemeler 6nem kazanmistir. Kurumsal
diizenlemelerin esasini olusturan unsurlar bireysel tesvik unsurlari, kurum ve kuruluslar
ve kurumlar arasi ittifaklardir. Bireysel tesvik unsurlarina, stratejilerine ve tercihlerine
yanit olarak olusturulan kurum ve kuruluslar evrimlesmektedir. Mekansal planlarin
uygulama asamasinda aract olan kurumsal organizasyonlarin tercihleri siireci
yonlendirmektedir. Bu islemler organize edilirken kentlerin ekonomik, sosyal, fiziksel
siyasal ve kurumsal yapilar1 kamu yararina dogrultusunda sekillenmekte, donligmekte

veya yeniden yenilenmektedir.

Kiiresellesen diinyada sermayenin yerellesmesi ile birlikte kentlerin gelisim ve
doniistimiinde gayrimenkul sektdriin rolii artmistir. Kentsel arsa piyasasi 6zel kisiler ve
gelistiriciler i¢in artik daha g¢ekici bir hale gelmistir. Gayrimenkul gelistirme siirecinde
uygulanan yontemler ve yasalara kars1 arsa sahiplerinin ve gelistiricilerinin davranislar
onem kazanmaya baslamistir. Ayni1 zamanda planlama sistemi ile gayrimenkul
gelistirme sektorii arasindaki iligkinin yonlendirilmesinde devletin rolii de tedarikgi
degil, diizenleyici ve kolaylastirict olmustur.

Planlama sistemi ile gayrimenkul gelistirme siireci arasindaki iligki, miilkiyet
sahiplerinin beklentilerinden ve arazi kullanim 6zelliklerinden etkilenmis aktif toprak
sahipleri siireci baslatirken pasif toprak sahipleri ise bu siireci geciktirebilmistir(Adams,

1994).
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Kentlerin piyasa ekonomisi kurallarina dayali farkli uygulamalarla calisan
planlama sistemi gayrimenkul sektorii gelistiricilerinin, yatirimcilarinin ve uzman
danigsmanlarin piyasaya esas degerlendirme kriterleri dikkate almaya baslamistir. Bu
kriterlerin gecersiz sayilmasi yerine onlar ile isbirligi yaparak siirecin onlarin lehine/
avantajlarina kullandirilmasina ¢aba gosterilmistir. Healey’e gore bu siire¢ igerisinde
gayrimenkul sektorii oyunculari, ¢cagdas planlama sistemin onlardan yana oldugunu

diistinmektedirler(Healey, 1992).

Gayrimenkul yatirimlar1 kentlerin sekillenmesi ve doniistiiriilmesinde ¢ok biiytik
bir etkiye sahiptir. S6z konusu yatirimlar, kentsel ortamlarin cazibelerini yiikselterek
degisim ve doniisiimlerini hizlandirma konusunda stratejik bir 6nem tasimaktadir.
Ozellikle bu yatirrmlar kamu ve dzel sektore ait alanlarin fonksiyon degisikligi yolu ile
faaliyetlerini hizlandirmaktadir. Ozellikle teknoparklar, eglence mekanlari, yeni konut
projeleri ve konut fonksiyonundaki eski alanlara yenileme ve doniisiim yolu ile prestij
kazandirarak degerine deger katmak gibi bir ¢ok farkli alan ve Olgekte glindeme
gelmektedir. Gayrimenkul yatirimlar1 yolu ile kentlerin sekillendirilmesi yaklagimi

stratejik planlamanin eylem odakli gostergelerinden biridir.

Gayrimenkul yatirim siireci igerinsindeki en Onemli aktorelerden biri kamu
otoritesidir. Bu aktoriin gorevi plan kararlarini1 belirlemek ve planin gergeklesmesini
kontrol etmektir. Gayrimenkul yatirimcilarin gorevi ise bu plan ¢aligmasini izlemektir.
Ayrica yatirnmcilar tarafindan plani netlesmis olan arsalar gayrimenkul gelistirme
caligmalar1 icin tercih edilmektedir. Yatirim siirecinde planlama kararlar1 ¢ok biiyiik
onem arz etmektedir. Ayn1 zamanda imar planlar1 plan yapim siirecinde belirlenen arazi
kullamim kararlar1 ve belirtilen yogunluk kararlari dogrudan proje degerini

etkilemektedir.

Richard U. Radcliff’e gore, toprak degerini en diislik seviyede tutabilen planlar
kent planlamanin en iyi planlaridir. Sehir plancilarinin amaci, arsa ve arazi degerlerini
yiikseltmek degil, arsalarin kullanis sekline ¢6ziim getirerek iyilestirmek ve kamu igin

gereken altyapiy1 olusturmaktir(Keles, 1993).

Kentsel arsalarin degerini dogrudan etkileyen faktdrlerden biri plan kararlarinda
belirlenen kullanis bicimi ve fonksiyonudur. Ornegin; konut, ticaret, sanayi ve benzeri
kar getirici fonksiyonlar1 olan arsalarin degerleri artaken, okul, hastane, yol ve

kanalizayon ve benzeri gibi kamu yarar1 ve sosyal altyap1 alanlarina belirlenen arsalarin
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degeri diismektedir. Adil ve saglikli bir kent planlamasi, kent topragi iizerinden
kazanilan rantin yeniden miilk sahiplerine dagitilmasi sonucunda ortaya ¢ikabilir. Arsa
spekiilasyonunun temel sebebi rant dagilimindan en biiyilk payr elde etme
istegidir(Yalin, 2003).

Kentsel gelisim ve doniisiim siirecindeki en 6nemli faktorleri olan plan kararlari
ve arazi degerleri, her zaman birbilerini etkilemekte ve degismeye zorlamaktadir. Arsa
ve arazi degerlerindeki degisimler dogru tespit edilip kontrol edilmezse, c¢ikar
gruplarinin gayrimenkul piyasasina miidahaleleri artar. Dolayisiyla bu durum mekansal

plan kararlarinin gegersiz kilinmasina neden olabilir(Kilingaslan, 2002).
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3. MATERYAL VE YONTEM

Tez caligmasinda 5 asamadan olusan bir metodoloji takip edilmistir.

Birinci asamada oOrnek calisma alani olarak Bodrum’un Yaligiftlik Beldesi
secilmis ve beldenin sinirlart tespit edilmistir. Yaligiftlik beldesi bir turizm bolgesi
olmasima ragmen 2009 yilina ragmen planlama faaliyetlerinden mahrum kalan ve her
hangi bir planli gelisme siirecine girmemis bir yerdir. Ancak gayrimenkul sekotriin
cagirist ile mekansal planlar bolgeye giris yapmis ve kisa bir zamanda beldenin kirsal
goriiniimii degiserek kentsel alan niteligine kavusmustur. Dolayist ile beldenin hizli
gelisim ve degisim siirecinde mekansal planlama ve gayrimenkul sektdriinlin nasil bir
rol oynadigini, siire¢ igerisinde hangisinin daha etkin ve yonlendirici oldugunu
kesfetmek icin, Yaligiftlik beldesi ¢calisma alan1 olarak sec¢ilmistir.

Yaliciftlik Beldesi, mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasindaki gii¢
miicadelesini ¢ozlimlemek i¢in en elverisli turizm alanlarindan biridir. Daha sonra yerel
belediye ile goriisme yapilip bolgeye yonelik gecmisten giiniimiize kadar yapilan {ist ve
alt Olgekli tim planlara erisilmistir. Bolgenin planlama siireci detayli bir sekilde
incelenmis, kentsel gelisiminin bagladigi yillardan giiniimiize kadar bolgenin mekansal
acidan nasil bir degisime ugradigi ortaya c¢ikarilmistir. Bunu yapmadaki amag,
Yaligiftlikte zaman ve yapilasma iliskisini ¢oziimlemektedir. Mekansal planlar
incelenirken bu planlarin biitiinciil bir sekilde mi yoksa bolgesel ve pargacil bir sekilde
mi yapildigina; planlarin hangi dénemlerde etkin olduguna ve planlarin ne derecede
uygulandigina bakilmaistir.

Ikinci asamada, gayrimenkul danismanlik firmalar ile gériismeler yapilmis ve
bolgede gayrimenkul yatirimlariin hangi yillarda baslandigi, gayrimenkul yatirimlarin
bolgeye ¢eken unsurlarinin neler oldugu, yatirimlarin hangi bolgelerde yogunlastigy,
mekansal planalara uygun hareket edilip edilmedigi ve gayrimenkul yatirimlarinin arsa
ve arazi fiyatlarimi nasil etkiledigi konulari arastirilmistir. Bu goriigmelerin amaci,
gayrimenkul sektoriiniin bolgeye girisini, ne kadar etkin bir giice sahip oldugunu, hangi
bolgelerde hangi donemlerde sektoriin giiglii bir rol oynadigini ve mekansal gelismeyi
nasil sekillendirdigini anlamaktir.

Ugiincii asamada, Yalgiftlik yerel gayrimenkul piyasasinda “Arz / Talep
Dengesini” anlayabilmek i¢in piyasa verileri aragtirilmistir. Arz ve talep yerlesmede
arsa fiyatlarin etkileyen en 6nemli unsurdur. Yaligiftlik Beldesi’nde arz ne zaman nigin

artt1? Talep ne zaman nigin artti? Bugiin beldede arz/talep dengesi ne durumda?
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Sorularina yanit aranmistir. Bu asamada ayrica beldede yapilasmaya maruz kalmis her
yer gezilerek fotograflama yapilmstir.

Dordiincii asamada, beldede arsa ve arazi fiyatlarindaki degisim incelenmistir.
Yaligiftlik Beldesi’ne ait tiim arsa ve arazilerin 1990-2019 yilina kadar fiyat degisimi 5
yillik periyotlarda ¢ikarilmistir. Hangi bolgelerde hangi donemde mekansal planlar arsa
ve arazi fiyatlarinin degisimine (yiikselmesine veya gerilemesine) etki etmistir konusu
arastirtlmistir. Yine, gayrimenkul sektorii aktorlerinin eli ile yapilan biiyiik yatirimlarin
beldede arsa ve arazi fiyatlarina etkisi arastirllmistir. Beldedeki fiyat degisimleri
incelenirken yerlesme alti farkli alt bolgeye ayrilmistir ve beser yillik periyotlara
boliinerek fiyat degisimleri incelenmigstir. Fiyat degisimleri analizi yapilirken,
yerlesmenin farkli bolgelerinde farkli degerler ortaya ¢ikmistir. Bu deger degisimine
sebep olan unsurlar ise; lokasiyon, denizden uzakligi, ana ulasim aksi, plan kararlarinda
belirlene emsal oranm1 ve fonksiyonudur. Tespit edilen bu unsurlardan dolayi, fiyat
analizi yapilirken yerlesmenin alt1 farkl alt bolgeye ayrilmistir.

Besinci asamada Yalgiftlik Beldesi’nde kentsel gelismeden sorumlu kamu
calisanlari( Bodrum belediyesi planlama biriminde ¢alisan bir kisi, Yali emlak’te calisan
bir sehir planci) ile, yerel gayrimenkul sektorii aktorleri(Bodrum emlakgilar dernegi
bagkani, Yali emlak ve bagka iki emlak¢1) ile roportajlar yapilmistir. Saha arastirmasi
sirasinda ilgililere agsagidaki roportaj sorulart yoneltilmistir:

e Yaliftlik Beldesi’nin kentsel gelisim siirecinde mekansal planlar biitiinciil
olarak m1 yoksa pargacil olarak m1 hazirland1?

e Beldede turizm yatirimlarin1 yonlendiren iist 6lgekli biitiinciil herhangi bir plan
caligmas1 var mi?

e Bodrum Yarimadasi’na yonelik ¢esitli zamanlarda st 6lgekli 1/25.000 Cevre
Diizeni Plan ¢aligmasi yapilmis olsa da bu planlarin dava agilarak uygulamasi
durdurulmustur. Bu planlarin iptal olma sabepleri nelerdir?

e Beldeye yonelik onaylanan planlar yerlesmenin mekansal gelisimini olumlu ve
olumsuz yonleriyle nasil etkiledi?

e Beldenin kentsel gelisim siirecinde mekansal planlarin bir eksikligi, etkisizligi
ya da zayifligr hissedildi mi? Gayrimenkul sektorii oyunculan (gelistiriciler ve
yatirimcilar) beldede rahat ve 6zgiir hareket ettiler mi?

e Mekansal planlar, Yaligiftlik Beldesi’nde arsa ve arazi fiyatlarinin degisiminde

ne derecede yonlendirici rol oynadi?



28

e Beldedeki turizm baskist ve gayrimenkul yatirimlari, mekansal planlarin
uygulanmasina bir engel teskil etti mi?

e Gayrimenkul yatirimlarini beldeye ¢eken unsurlar nelerdi?

e Gayrimenkul sektorii Yaligiftlik Beldesi’nin mekansal gelisiminde nasil bir rol
oynadi?

e Yalgiftlik Beldesi arsa ve arazi fiyatlarindaki degisimlerde gayrimenkul sektorii
ne derecede yonlendirici oldu?

e Gayrimenkul projelerinin gergeklestigi yerlerde ve ¢evresinde mekansal gelisme

hizland1 m1? Beldede mekansal gelisme planli m1 yoksa plansiz mi1 gerceklesti?

Calisma kapsaminda elde edilen veriler, icerik analizine tabii tutulmustur. Bu
kapsamda beldedeki gayrimenkul projelerinin yer se¢imi, islevlendirmesi ve belirlenen
yapilasma kosullar1 incelenmis, projelerin mekansal plan kararlarina uygun olup
olmadig1 sorgulanmistir. Ayrica mekansal planlar yapilirken, gayrimenkul sektoriiniin
istek, talep ve beklentilerinin ne dl¢iide karsilandigi konusu ¢oziimlenmeye ¢aligilmistir.
Gayrimenkul sektoriiniin mekansal planlama iizerindeki etkisini dlgmek i¢in, bolgede
kacak yapilagmanin olup olmadigi, imar plan1 degisiklikleri, imar plani iptalleri, arsa ve
arazilerin fiyatlarindaki belirgin degisimler ayrintili incelenmis ve nitel/nicel veriler

tizerinden calismanin amacina uygun ¢ikarimlar yapilmistir.
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4. ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

4.1. Ornek Cahsma Alam: Yaliciftlik Beldesi

Yaligiftlik Beldesi, Mugla’nin batisinda, Bodrum Yarimadasi’nin giiney
tarafinda yer almaktadir. Yaligiftlik Beldesi, Kizilagag¢ ve Ciftlik kdylerinin 18.04.1999
tarihinde birlesmesiyle beldeye doniismiistiir. Ciftlik ve Kizilagag, su anda beldenin iki
mahallesi durumundadir. Kizilagag Mahallesi Igmeler, Cilek ve Alazeytin kdylerini ve
Ciftlik Mahallesi Kabaagag¢, Yumurtas ve Cukurgdl koylerini kapsamaktadir. Yaligiftlik
Beldesi toplam 4620 kisilik niifusa sahiptir (TUIK, 2018).

2igl

Bodrum Tlce S

Yaliciftlik Simrt

Ciftlik Mahallesi

4

Yah Bélgesi

Deniz

Sekil 4.1. Bodrum ve Yaligiftlik Beldesi’nin Simirlari( URL1)

Bolgede Milas-Bodrum ve Dalaman olmak tizere iki tane uluslararasi havalimani
mevcuttur. Yaliciftlik Beldesi’ne 50 km uzaklikta olan Milas-Bodrum Havalimani
lizerinden havadan erisim saglanmaktadir. Belde, Bodrum Merkeze 18 km, Mugla Il

Merkezi’ne ise 110 km uzakliktadir. Ulagim, Milas Karayolu tizerinden yapilmaktadir.

Beldenin ekonomisini ¢ogunlukla hizmet sektorii (turizm- ticaret), el sanatlar1 ve
hayvancilik olusturmaktadir. 1970’lerin basinda Bodrum Ilgesi’nin birinci derece
turistik bolge ilan edilmesi ile birlikte Yaligiftlik Beldesi’nin kirsal goriintiisii
degismeye baslamistir. Ozellikle beldenin merkezinde yer alan kiy1 bdlgesi, turizm
bolgesi niteligine kavusarak turizm tesislerinin yogunlagsmasina neden olmustur.
Bodrum Yarimadasi’nin her yeri gibi Yalgiftlik Beldesi de dogal giizelliklere sahiptir.

Son yillarda beldenin turizme kapilarini agmasi ile birlikte kentsel gelisim ve degisim
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stireci hiz kazanmistir. Gegmiste kirsal nitelikte olan belde zamanla turizm ve ticaret
sektoriine gecis yapmustir.

Yaligiftlik Beldesi, Bodrum Yarimadasi genelinde oldugu gibi, turizme agilmasi
ile birlikte hizli bir gelisim ve degisim siirecine girmistir. Gerek turizm sektoriiniin
yarattig1 isgiicli, gerekse dogal giizellikler, son yillarda 6zellikle ¢alisma ve yerlesme
amagch gocleri hizlandirmistir. Beldede sektorler arasinda birinci sirada yer alan turizm,
ticaret gibi alt sektorleri i¢ine alan hizmetler sektoriinii, imalat ve tarim sektorleri
izlemektedir. Beldede turizm sektoriiniin gostermis oldugu hizli gelisim ile birlikte
ingaat sektorli de olduk¢a canli bir yapiya sahiptir. Ayrica belde, yaz aylarinda cesitli
bolgelerden turizm tesislerinde c¢alismak icin gelen Onemli bir isgiiclinii
barindirmaktadir. El sanatlar1 beldedeki bir diger yaygin sektér olup halicilik yerli
halkin 6nemli ugraslar1 arasindadir. Tarim alanlarinda bugday, arpa gibi tahillarin
yaninda nohut, bakla, misir ve boriilce yetistirilmektedir. Zeytin, badem, incir, iiziim ve
harnup beldede yetisen diger iriinlerdir. Zeytincilik belde halkinin 6nemli ge¢im
kaynaklarindan biridir. Ayrica yerlesmede bal {iretimi (aricilik) yapilmaktadir. Belde de

hayvancilik genelde hane halki ihtiyacini karsilamanin Gtesine gegememektedir.

4.1.1. Dogal Yap1 Ozellikleri

Yaligiftlik beldesinin ¢evresini zeytinlik ve tarim alanlar1 gevrelemekte olup
zeytinlik ve kuru tarim alanlar1 yerlesimin i¢lerine kadar girmektedir. Orman alanlari
kiyidan itibaren yiikselerek topografyanin yiiksek engebeli kesimlerinde ve zeytinlik
alanlar ile tarrm alanlarmin disindaki bolgeyi kapsamaktadir. Miilga Mugla Il Tarmm
Miidiirligi’niin 14.07.2009 tarihli goriis yazisi ile verilen haritalar sonucunda belde
sinirlart icerisinde yaklasik 10.000 hektar orman alani, 95 hektar tarim arazisi, 2.398
hektar zeytinlik alan ve 408 hektar yerlesim alaninin bulundugu tespit edilmistir.

Yaligiftlik Beldesi’nin i¢inde bulundugu bolge ilk ¢aglardan giiniimiize kadar
birgok uygarligin etkisinde kalmistir. Bu uygarliklarin etkileriyle bolgede bir¢ok tarihi
eser niteliginde kalintilar mevcut olup bu alanlar birinci derece arkeolojik sit alani
olarak belirlenmistir. Ancak alanin dogal yapisi, peyzaj degerleri ve orman varligina
sahip olmasi ile arkeolojik sit alanina nazaran dogal sit alanlar1 daha fazla yer

kaplamaktadir. Sit alanlar1 8896.93 hektarlik bir biiyiikliige sahip olup bu da toplam
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alanin %69.69’unu olusturmaktadir. Yaligiftlik belde sinirlar1 dahilindeki sit alanlarinin

statiisii ve tilirlerine gore alan dagilimi agagidaki gibidir.

Tablo 4.1. Yaligiftlik beldesi sit alanlar1 dagilimi

SIT ALANLARI ALAN (HA) ORAN (%)
1. Derece dogral sit alam 4437.56 46.88
2. Derece dogal sit alani 679.64 7.64
3. Derece dogal sit alani 2656.24 29.86
ARA TOPLAM 7773.44 87.37
1. Derece Arkeolojik sit alam 1123.49 12.63
TOPLAM 8896.93 100.00

Yaligiftlik mevcut dogal sit alanlar1 Sekil 4.2 olarak asagida verilmistir.
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Sekil 4.2. Yaligiftlik dogal sit alanlari(resmi gazete karar no. 1532, 2019)

Bolgenin miilkiyet durumuna bakildiginda Yaligiftlik belde sinirlari icerisinde
miilkiyet deseninin en biiylik arazi parcasmnin beldenin bolgesel konumu, iklim ve

cografi yapisina kosut orman alanlar1 oldugu goriilmektedir. Orman alanlar1 disindaki
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miilkiyetlerin biiyiik boliimii 6zel miilkiyete tabi alanlar olup belediye ve hazine

arazileri de s6z konusu 6zel miilkiyetler i¢inde parsel dlgeginde bulunmaktadir.

4.1.2 Yaliciflik Beldesi Planlama Siireci

Yal1 beldesinin mekansal, yonetsel ve islevsel bir biitiinliik igerisinde; dogal ve

kiiltiirel degerler ile kentsel ve kirsal gelismeler arasindaki koruma-kullanma dengesinin

olusturulmas1 ve sektorel gelisimin planli bir sekilde siirdiiriilmesinin saglanmasi

amaciyla 1/25000 olcekli ilave-revizyon cevre diizeni plami hazirlanmistir. Bu iist

6lcekli planin temel hedefleri asagidaki gibidir:

Yaligiftlik belde sinirlart kapsaminda kalan, tarihi ve kiiltiirel degerlerin yogun
olarak yer aldig1 ve turizm potansiyelinin yiiksek oldugu yorenin korunmasi,
kullanilmas1 ve planl gelisiminin saglanmasi,

Mekénsal ve sektorel gelisme siirecinde siirdiiriilebilir bir kalkinmanin ve
saglikli bir kentsel gelisme amacina yonelik dogal, kiiltiirel, tarihi ve arkeolojik
degerler; kiyilar, orman ve tarim alanlar1 gibi iilkesel kaynaklar ile kentsel
kullanimlar arasinda koruma-kullanma dengesini ve sektorel kalkinmay1
saglayan plan kararlarinin {iretilmesi.

Beldenin gelecek donemdeki gelisiminin diizenli, saglikli ve planli bir yapida
olmasma imkéan saglayacak, gelisme seyrine yon verecek plan kararlarinin
olusturulmasi,

Koruma-kullanma dengesi igerisinde ekonomik ve sosyal boyutuyla biiyiik 6nem
arz eden turizm yatirim ve isletmelerinin gelistirilmesi,

Dogal, kiiltiirel, ¢cevresel degerlerin, tarihi varliklarin, su kaynaklarinin, tarim ve
orman alanlarinin korunmasi,

Tasinmaz kiiltiir ve doga varliklarinin ve sit alanlarinin etkin olarak korunmasi
ve gelistirilmesi,

Su kaynaklarinin, yeralti sularinin, dogal ¢evrenin bozulmasi ve kirlenmesinin
Onleyici tedbirlerin alinmasi

Bolgenin mevcut gelisme potansiyellerinin ve gelecek donemdeki kimlik ve

islevinin belirlenerek bunun planlamaya yansitilmasi,
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e Geleneksel yerlesimin dogal ¢evreyle birlikte olusturduklar1 6zgiin kimlik ve
peyzaj degerlerinin, yeni gelisme alanlarinda da siirmesinin saglanmasi,

e Korunmasi gerekli dogal, ekolojik, kiiltiirel ve peyzaj 6zellikleriyle uyumsuz ve
bu nitelikler {izerinde olumsuz etki yapabilecek diizensiz yapilagsmanin
Onlenmesi,

e Planlama alaninda gerekli fonksiyonel kullanim alanlarimi olusturarak, ulasim
altyapisini iyilestirilmesi i¢in gerekli plan kararlarinin iiretilmesi,

e Bolgede bu plan ve sonrasinda yapilacak alt 6lgekli planlamalarda miinferit
uygulamalar yerine miimkiin oldugunca biitiinciil, birbiriyle entegre ve
tamamlayici, es zamanl gergeklesecek plan kararlarinin liretilmesi,

e Yerel halkin turizm faaliyetlerine direk katiliminin saglanmasi, biling diizeyinin
artirllmas1 ve bdlgenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yapisinin gelistirilmesi

olarak belirlenmistir.

Yalugiftlik, sahip oldugu dogal ve kiiltiirel degerler ile ¢cok Onemli turizm
potansiyeline sahip bir yerdir. Turizm baskis1 altinda kalan kagak yapilasma ve ikinci
konut egilimi i¢inde bulunan Bodrum Yarimadasi’nin aksine, Yalgiftlik dogal ve
geleneksel yapisini korumus ve kacak yapilasmanin olmadigi bir yerdir. Ancak bu
turizm ve yapilagsma baskisi zaman zaman beldenin mekansal gelisim faaliyetlerini
etkilemistir. Dolayisiyla son yillarda yogun yapilasma baskisi yer yer kagak
yapilagsmalara sebep olmustur.

Beldenin smirlart icerisinde alt dlgekli onayli imar planlart olmadigr i¢in kiy
kesiminde birbirine uyumlu olmayan mevzii planlar yapilmis olsa da turizm
yatirnmlarini  yonlendiren {ist Olgekli biitlincil her hangi bir plan c¢alismasi
yapilmamigtir.

Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan Bodrum Yarimadasi'na yénelik
1/25000 olgekli planlar yapilmis. 24.11.2006 tarihinde Bodrum Yarimadasi, Kiiltiir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi (KTKGB) ilan edilmis ve 26356 sayili resmi
gazetede yayinlanmistir. Daha sonra 10.10.2007 tarihinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
tarafindan bolgenin biitiintine iliskin 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 onaylanmaistir.
Ancak s6z konusu planin 20.11.2008 tarihinde yiiriitmeSinin durdurulmasina karar
verilmistir. Boylece yarimadanin tamaminda oldugu gibi Yaligiftlik’te de ¢evre diizeni

plani bulunmamakta, turizm potansiyelinin yaninda sit alanlart ve orman alanlar1 gibi
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korunmasi gereken alanlar plansiz ve kontrolsiiz bir gelisim ile bas basa birakilmis

durumdadir. 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Sekil 4.3. olarak asagida verilmistir.
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Sekil 4.3. Bodrum(KTKGB)1/25000°1ik Cevre Diizeni Plan1 (CDP, 2009)

Yalwiftlik turizm merkezinin Tavsanburnu bolgesinde Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginca hazirlanan 1/25000°lik Cevre Diizeni Plan1 15.05.2009 tarihinde
onaylanmistir. Bu plana gore kiyr kisminda kalan alanlarda turizm tesisleri ve mevcut
yerlesmelerin oldugu bolgelerde (kdyler) kalan alanlarda konut i¢in alanlar ayrilmistir.
Ayrica dogal sit alanlari dikkate alinarak 1/1000 6lgekli Koruma Amagh imar Plam ve
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani hazirlanmistir. Bu planlar iist dlgek plan kararlart
dogrultusunda hazirlanmig, Mugla Kiiltir Varliklarint Koruma Bélge Kurulu’nun
kabulii ile 02.06.2010 tarihinde 6601 say1l1 karar1 ile onaylanmis ve yiirtirliige girmistir.
Ancak bu planlar aski siiresini tamamladiktan sonra miinferit parsellere iliskin olarak
yine davalar agilmig ve 19.10.2011 tarihinde planlarin yiiriitmesi durdurulmustur (Sekil
4.4.ve4)5).
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Sekil 4.4. 1/5000 dlcekli Yalgiftlik Kiy1 Kenar1 Koruma Amagh Uygulama Imar Plam (Resmi Gazete,
2010)

Sekil 4.5. Ciftlik ve kizilagag mahallelerinin 1/1000 lgekli Koruma Amaglh Uygulama imar Plan1 (Resmi
Gazete, 2010)

4.1.3 Plan Kararlan

Yalgiftligi Beldesi kapsaminda hazirlanan ilave-revizyon ¢evre diizeni planinin
ana kararlar1 Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: tarafindan 10.09.2009 tarihinde onaylanarak
yiiriirlige giren 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani, plan hiikiimleri ve yine bu ¢evre
diizeni plan1 dogrultusunda onaylanan koruma amagli imar plan1 esas alinarak
olusturulmustur. Ayrica bolgede s6z konusu planlarin onayindan sonra Bodrum

Yarimadasi genelinde yapilan dogal sit alan1 irdelemesine gore miilga Mugla Kiiltiir ve
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Tabiat Varliklarin1t Koruma Kurulunun 29.04.2011 tarih ve 7083 sayili karar1 uyarinca
tescil edilen sit statiileri, yiiksek kurul ilke ve kararlarina uygun bir diizenleme
yapilmustir.

Ote yandan tarim, orman gibi ilgili kurum ve kurulus gériisleri, topografik yapi,
yerinde yapilan arazi ¢alismalari dogrultusunda planlama asamasina geg¢ilmis, bolgeye
iliskin veriler planlama ilkeleri ve gereklilikleri neticesinde degerlendirilmistir.

Yaligiftlik Beldesi, iginde bulundugu yarimadanin turizm potansiyelleri ve
mevcut olusumlar1 iginde degerlendirildiginde 6nemli bir konumda bulunmaktadir.
Yarimadanin mekansal alan kullanimi ve yer se¢im kararlarinda temel ekonomik sektor
olarak turizm belirleyici olmustur. Ancak turizm baskisi, bolgedeki dogal ve tarihi
degerlerin bozulmasma neden olacak uygulamalar ile nitelikli turizm tesisleri yerine
yogun ikinci konut tarzi ve kagak yapilagsmalari beraberinde getirmistir. Oysa belde
giiniimiize kadar orman alanlari, tarim alanlari/zeytinlik alanlar gibi dogal ve cevresel
degerleriyle geleneksel kirsal yapisini koruyarak soz konusu olumsuz bu gelismelerin
disinda varligimi siirdiirmiistiir. Beldenin kiy1 kesiminde ise ulusal olcekte nitelikli
turizm tesisleri yer se¢mistir. Diinyadaki turizm egilimlerine bakildiginda yogun, hizli
ve bliylik 6lgekli yasama-dinlenme ve eglenme tarzinin yerini daha yalitilmig, organik,
miitevazi, bakir ama nitelikli yerel degerlerin aldig1 goriilmektedir. Bolgede yapilacak
olan yeni tesisler de bu kalite ve konsepti yakalama egilimi i¢inde bulunmaktadir.
Dolayisiyla her ne kadar kacak ve diizensiz yapilagma tehdidi altinda olsa da beldede
mevcut bu egilimin gelecekte de siirdiiriilmesine yonelik plan kararlar1 olusturulmustur.

Bu kapsamda bolge ekonomisinin en 6nemli girdisini olusturan turizm tesis
alanlarinin diinyadaki turizm egilimleri iginde nitelikli olarak gelismesine imkan
verecek bigimde kiyida yer segimleri yapilmistir. Mevcut yerlesik alanlar ise diisiik
yogunluklu, geleneksel yerlesme desenine uygun ve tarimsal varliini koruyarak
gelismesine yonelik diizenlenmistir. Boylece planlama alaninin kiyr kesiminde iistiin
nitelikli bir turizm gelisiminin olacagi, yerlesmenin kirsal kimligini kaybetmeksizin
yerel dinamikleri icinde tarimsal yapr1 ve geleneksel konut dokusu ile varligim
stirdlirecegi Ongoriilmiistiir.

1/25000 o6lgekli ilave-Revizyon Cevre Diizeni Planinda 10.09.2009 tarihinde
onayli planin hedef ve stratejileri, kabulleri esas alinarak bir diizenleme yapilmistir.
Planlamaya konu bdlgeyi mekansal olarak Kizilagac, Ciftlik ve Yali olarak tanimlamak
miimkiindiir. Ancak yerlesme desenine bakildiginda bdlgenin turizm tesis alanlari,

Kizilagag ve Ciftlik Mahallesi yerlesik alan1 ve kiime evleri olarak adlandirilan kiiciik
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yerlesik alanlar olarak ayristigi goriilmektedir. Tarim ve orman alanlar1 bu yerlesik
alanlarin disinda olusmustur. Genellikle bolgede 6zel miilkiyete konu yerlesik alanlar ve
yakin ¢evresi disindaki alanlarin biiyilik boliimii orman miilkiyetinde bulunmaktadir.

Sit alanlar1 planlama alaninda yerlesmenin tarihi ve ender bulunan dogal
giizellikleri sebebiyle dnemli bir biiyiikliige sahip olup orman alanlari ile i¢ ice gegmis
durumdadir. Dogal karakteri korunacak alanlar ise yine orman varlifiyla biitiinlesik,
tarim alanlariin uzantis1 bigiminde yer almaktadir. Bu ¢ergcevede planlama alaninda
arkeolojik ve dogal sit alanlari, tarim/zeytinlik alanlar, orman alanlar1 ve miilkiyet
durumu arazi kullanim kararlarinin olusumundaki en 6nemli esikler arasinda sayilabilir.
Ayrica bolgenin topografik acidan engebeli ve egimli yapisi da ulasim ve yerlesme

desenini etkilemistir. 1/25000 &lgekli Ilave-Revizyon Cevre Diizeni Planinda 6neri

mekansal kullanim degerleri agagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 4.2: Arazi kullanim kararlar1

KULLANIMLAR ALAN (m? | ALAN(HA) | ORAN(%)
KENTSEL YERLESME ALANI 1263679.35 126.37 0.99
KENTSEL GELISME ALANI 847916.94 84.79 0.66
SEYREK YOGUNLUKTA KENTSEL 5090194.34 509.02 3.99
GELISME ALANI

TURIZM TESIS ALANLARI (T1) 4835126.51 483.51 3.79
TURIZM TESIS ALANLARI (T2) 512550.50 51.26 0.40
GUNUBIRLIK ALANLARI 154788.30 15.48 0.12
KAMPING ALANI 7375.09 0.74 0.01
EGITIM TESISLERI ALANI 140555.78 14.06 0.11
SPOR ALANI 59132.74 5.91 0.05
TARIMSAL NITELIGI KORUNACAK 10667843.76 | 1066.78 8.36
ALANLAR

DOGAL KAREKTERI KORUNACAK 6881899.97 688.19 5.39
ALANLARI

ORMAN ALANI 96515520.82 |  9651.55 75.61
MEZARLIK ALANI 19670.35 1.97 0.02
GELENEKSEL YAT YAPIM, BAKIM VE 550648.90 55.06 0.43
CEKEK ALANI
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TERMINAL ALANI 58121.89 5.81 0.05
ARTIMA TESIS ALANI 52103.96 5.21 0.04
TOPLAM 127657129.2 | 12765.71 100.00

Arazi kullanim paftas1 Sekil 4.6. olarak asagida verilmistir.
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Sekil 4.6. Yalgiftlik arazi kullanim paftasi (URL 2)

4.2. Yalciftlik’te Mekansal Planlamanin Gayrimenkul Sektorii Uzerindeki Etkisi

Yaligiftlik Beldesi’nin kentsel gelisim siirecinde, mekansal planlar biitiinciil bir
sekilde yapilmistir. Bolgesel, pargacil veya mevzi planlarin, 1/25000 6lg¢ekli Cevre
Diizeni Planma aykiri bir sekilde yapilmadigi tespit edilmistir. Ik kez Ciftlik
Mabhallesinin Yukari Koy bolgesinde 1974 yilinda parselasyon caligmalari yapilmus,
ancak bu calismalar devam ettirilmemis ve bolgeye her hangi bir imar karar
getirilmemistir. Daha sonra 2009 yilinda ilk kez 1/25000 dlgekli Cevre Diizeni Imar
Plan1 hazirlanmis ve yiiriirlige girmistir. Yaligiftlik Beldesi’nin mekansal gelisimi bu
plan dogrultusunda yapilmistir. Hazirlanmig olan 1/25000 olgekli plan, Yaligiftlik
Beldesi’nin tamamini (Kizilagag, Ciftlik ve Yali) igermektedir. Planin biitiinciil olarak
durdurulmasma engel olmak plan 3 farkli par¢a halinde hazirlanmistir. 2009 yilindan
once yapilan tiim yapilar imarsiz bir sekilde yapilmis, ancak bu imarsiz yapilarin tiimii,

imar baris1 ad1 altinda bugiin resmiyet kazanmustir.
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Tarimsal nitelikte olan Yalgiftlik Beldesi’nin mekansal gelisimi ilk basta Ciftlik
Mahallesi-Yukart Koy bolgesinden baslamigtir. Bu bolge halen kdy niteligini
stirdiirmektedir. 2009 yilindan bu yana Ciftlik Mahallesi- Asagikdy bolgesinde insaat
faaliyetleri daha hareketlidir. Yali bolgesi ise denize yakin bir bélgedir. 2009 yilinda
hazirlanan 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plan kararina gore burasi turizm bdlgesidir ve
turizm tesislerin bulundugu bolgedir. Sahil kenarinda bulunan biiyiik oteller ise ¢evre
diizeni plani gelmeden 6nce 1990’Ih yillarda yapilmistir. Otellerin yapildig1 arsa ve
arazilerin nerdeyse tamami devlet arazisidir ve 49 yillik anlasma ile yapilmuistir.

Mekansal planlamanin gayrimenkul sektorii tizerindeki etkisini 6lgmek igin,
gayrimenkul projeleri gelistirilirken bu projeler plan kararlarina uygun olup olmadig:
incelenmistir. Bu analiz yapilirken, yer sec¢imi, islenvlendirme ve yapilasma kosullar

dikkatle incelenmistir.

Yer se¢imi analizi yapilirken bélgede yapilan tiim gayrimenkul projelerinin
tamamen plan kararlarina uygun bir sekilde yapildig: tespit edilmistir. Plan kararlarinca
belirlenmis alanlarda plana uygun olarak gayrimenkul gelistiriciler tarafindan projelere
yer se¢imi yapilmistir. Plan kararlarina aykiri her hangi bir gayrimenkul projesinin
yapilmadig tespit edilmistir. Projelerin gelistirme siirecinde her hangi bir sektdr baskisi
veya plansiz yer se¢imi gibi durumlara rastlanmamustir.

Islevlendirme analizi yapilirken gayrimenkul projelerin islevleri incelenmis ve
plan kararlar1 ile karsilagtiritlmistir. Yapilan tiim gayrimenkul projeleri plan kararlarinda
verilen islevleri tagimaktadir. Ornegin; Sahil ve Yali bolgelerinde yer alan arsa ve
araziler, plan kararlarinca turizm bélgesi olarak belirlenmis ve bu bolgedeki arsa ve
araziler lizerinde yapilan tiim gayrimenkul projelerinin islevlendirmesi plan kararlar1 ile
uyumlu olarak gerceklesmistir. Yapilan projelerin tamami otel ve pansiyon islevi
tagimaktadir. Ayn1 zamanda plan kararlarida Ciftlik Mahallesi Asagi Koy ve Yukari
Koyde yer alan arsa ve arazilere konut islevi verilmistir. Bu bolgelerde yapilan ve
yapilmakta olan tiim projeler de konut islevi tasimakta ve plana aykir1 her hangi bir
islev dis1 proje tespit edilmemistir.

Yapilasma kosullar1 analizi yapilirken yapt nizami, TAKS/KAKS, bahge
mesafeleri incelenmistir. Yaligiftlik Beldesi tarimsal nitelige sahip yeni gelismekte olan
bir beldedir. Dolayisiyla hem niifus hem yapilasma yogunlugu diisiik bir beldedir.
Ciftlik Mahallesi Yukarikdy, kdy merkezinde bitisik nizamda bir yapilagma durumu s6z

konusu iken kdy merkezinin hemen ¢ikigindan itibaren ayrik nizamada yapilagmalar
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baslamaktadir. Plan kararlarinda Yukar1 kdy bolgesinde belirlenen TAKS 0.15 ve kat
sayist 2°dir. Yapilasma durumu Asagi Koy bolgesinde Yukar1 kdyden biraz daha
farklidir. KOy merkezinde az da olsa bitisik nizamda bir yapilasma varken koy
merkezinin hemen disinda birbirinden uzak tarlalar i¢inde ayrik nizamda yapilasmalar
goriilmektedir. Anacak Asagi Kdyden Yali bolgesine dogru, Yukar1 kdyde olmayan site
yapilagmalarinin sayist Asagi Kdyde fazladir. 2009 yilindan bu yana Asagi Koy
bolgesinde siteler ve modern evler yapilmaktadir. Plan kararlarinda Asagi Koy
bolgesinde TAKS 0.30 kat sayis1 2-3 Kkat olarak belirlenmistir. Yali bolgesinin
yapilasma yogunlugu Yukari Koy ve Asagi Koyden daha diisiiktiir. Sahile yakin
kisimda bir kag yiiksek kapasiteli otel haric, diger bolgelerde birbirinden uzak az sayida
pansiyon bulunmaktadir. Yali bolgesinde plan kararlart TAKS 0.30 ve kat sayis1 2
olarak belirlenmistir.

Yaligiftlik Beldesi’nde arz-talebi etkileyen en biiyiik unsurlar lokasyon ve plan
kararlaridir. Lokasyon olarak denize yakin olmasi ve anayol glizergahina uzak
kalmamasi arsalara olan talebin yiikselmesine neden olmaktadir. Ancak Yaligiftlik
Beldesi plan kararlar1 yerlesmede arz-talebi etkileyen en Onemli unsurdur. Plan
kararlarinda belirlenen islev ve yapilagsma kosullari, yerlesmenin arsa ve arazilerine olan
talepte giiclii bir rol oynamistir. Ornegin; Yal1 bolgesi lokasyon olarak denize yakindir
ve plan kararlarinda burasi turizm bolgesi olarak islevlendirilmistir dolayisiyla bolgede
yer alan arsa ve arazilere olan talep en yliksektir. Ayn1 zamanda Asag1 Koy bolgesinde
yer alan arsa ve arazilere olan telep Yali’dan sonraki en yiiksek orana sahiptir. Bunun
sebebi de lokasyon olarak denizden fazla uzak olmamasi ve plan kararlarinda belirlenen
en yiiksek TAKS oranina sahip bir konut bolgesi olmasidir. Ote yandan Yukari kdy
bolgesinde yer alan arsa ve arazilere olan talebin diisiik olmasinin sebebi, lokasyon
olarak denizden ¢ok uzakta yer almasi ve ayni zamanda plan kararlarinda TAKS
oraninin diisiik olmasidir. Arz-talep analizi, beldede konuta olan talebin diikkéna olan
talebe gore daha yiiksek oldugunu ortaya koymustur.

Bolgeye hakim olan mekansal planlarin, gayrimenkul sektoriinii etkisi altina alip
kontrollii bir sekilde hareket etmesini sagladig1 anlasilmaktadir. Mekansal planlar hem
bolgenin kentsel gelisim siirecinde hem de arsa ve arazi degerleri degisiminde en
onemli yonlendirici rolii oynamistir. Plan kararlarinda turizm bolgesi olarak belirlenen
ve emsal degeri yiiksek olan bolgelerde sektoriin hareketlilik (arsa alim satimi, ingaat
faaliyetleri vb.) seviyesi yiiksek olup diger yandan emsal orani diisiik olan bdlgelerde

sektoriin hareketlilik seviyesi de diisiiktiir. Genel olarak bugiine kadar gayrimenkul
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sektoriiniin mekansal planlara aykir1 bir girisimde bulunmadigi, carpik kentlesme ve

plansiz yapilasmaya neden olmadigi goriilmektedir.

4.3. Gayrimenkul Sektoriiniin Yahgiftlik’in Mekansal Gelisimi Uzerindeki Etkisi

Gayrimenkul sektoriiniin  Yaligiftlik’in mekansal gelisimi {izerindeki etkisini
Olemek icin, bolgede kagak yapilasmanin olup olmadigi, imar plami degisiklikleri, imar
plani iptalleri, arsa ve arazilerin fiyatlarindaki degisimler incelenmistir. Ayn1 zamanda
09.05.2019-20.05.2019 tarihleri arasinda yapilan saha arastirmasi sirasinda Yaligiftlik
kentsel gelisim silirecinde rol oynayan mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii
aktdrleri ile yapilan gériismeler de analiz yapilirken dikkate alinmastir.

Yaligiftlik Beldesi’nin Ciftlik Mahallesi Yukar1 kdy bolgesinde ilk kez 1974
yilinda parselasyon islemleri baslatilmig, fakat devaminda bolgeye her hangi bir plan
yapilmamistir. Yukar1 kdy bolgesi kismen kagak yapilasmanin oldugu bir bolgedir. Her
hangi bir imar plan1 olmadan kagak yollarla yapilan yapilar bulunmakta, fakat daha
sonra imar barist ile tiim bu kagak yapilar resmilestirilmistir. Dolayisiyla imar plani
olmadan kagak yapilan bu yapilarin resmilestirilmesi gayrimenkul sektoriiniin yukari
koy bolgesinde planlamayr yendigini gostermektedir. Ancak bu durum sadece Ciftlik
Mahallesi Yukar1 koy bolgesi hari¢ bagka bolgelerde s6z konusu degildir. Yukart koy
bolgesinin bir kismi hari¢ baska bolgelerde kagak yapilar bulunmamaktadir. Beldenin
planli bir sekilde gelistigi ve kentsel gelisim siirecinde planlamanin giiclii rol oynadigi
gorilmiistir.

Mekansal planlamanin Yaligiftlik Beldesi’'ne gelmesi 2009 yilinda baslar. Ilk
kez 1/25.000 &lgekli Cevre Diizeni Imar Plan1 2009 yilinda hazirlanmis, onaylanmis ve
yiirlirlige ge¢mistir. Ancak zaman zaman bu plan degisikliklere ve iptallere ugramistir.
Imar plan1 degisiklikleri ve iptallerin sebebi ise, planlar hazirlanirken dogal sit alanlari,
birinci derece tarimsal alanlar, “Z” harfiyle isaretlenmis zeytinlik alanlar, kamulastirma
ve diizenleme ortaklik pay1 gibi durumlara dikkat edilmemesidir. 1/25.000 6l¢ekli Cevre
Diizeni Plam1 dogrultusunda dogal sit karakterleri esas alinarak hazirlanan 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 &lgekli Koruma Amagh imar Plam Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi Plan Inceleme ve Degerlendirme kurulu tarafindan incelendikten

sonra 02/06/2010 tarihinde onaylanmis ve yiiriirliige girmistir. Ancak 1/5000 o6lcekli
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Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 o6lgekli Koruma Amagh Imar Plan1 aski siiresi
tamamlandiktan sonra miinferit parsellere iliskin olarak davalar agilmis ve Danistay
tarafindan bu planlar durdurulmustur. Planlar hazirlanirken gozardi edilen ve dikkat
edilmeyen bazi hususlar zaman zaman plan degisikliklerine ve planlarin iptal
edilmelerine sebebiyet vermistir.

Arsa ve arazi fiyatlarindaki degisimler incelendiginde, 2009 yilinda bolgeye
imar plan1 gelmeden 6nce gayrimenkul piyasasinin durgun bir durumda oldugu goriiliir.
2000 yi1lindan 6nce sahil bolgesinde bulunan arsa ve arazilerin degerleri ¢cok diisiik iken
diger bolgelerde bulunan arsa ve araziler nerdeyse degersiz bir durumdadir. Sahil
bolgesinde hazine arazileri lizerinde yapilan biiyiik gayrimenkul projeleri (oteller)
gayrimenkul sektorii ile yerel yonetim arasindaki igbirligi sonucunda yapilmistir.
Gayrimenkul sektorii tarafindan yapilan bu faaliyetler projelerin ¢evresindeki arsa ve
arazilerin degerlerinde degisimlere sebebiyet vermis ve bolgenin reklami yapilmaya
baslanmistir. Bu durum beldede mekansal planlama siirecinin acilen baslatilmasina
neden olmustur. Arsa ve arazi degerlerindeki degisimler 2009 yilina kadar gayrimenkul
sektorli oyuncular tarafindan kontrol edilmistir. Fakat gayrimenkul sektoriiniin arsa ve
araziler tizerindeki etkisi sadece Yal1 bolgesi ile sinirl kalmistir.

Arsa ve arazi degerlerinde asil onemli yiikselisler mekansal planlarin yapimi
sonrasinda basglamistir. 2009 yilinda Cevre Diizeni Planinin yapilmasi ile beraber,
turizm gelisme bolgesi olarak belirlenen Yali bdlgesinin yaninda Ciftlik Mahallesi
Asagi Koy ve Yukari koy konut bolgesi olarak belirlenmistir. Mekansal planlarin
gelmesi ile dengeli ve kontrolli bir sekilde tiim beldenin arsa ve arazi degerlerinde
degismeler baslamistir. Dolayisiyla arsa ve arazilerin mekansal planlarin etkisi biitlinciil
ve dengeli iken gayrimenkul sektoriiniin etkisi biitlinciil olmayan, dengesiz ve sadece
yapilan yatirimlan ¢ergevesindedir. Sonug olarak Yaligiftlik arsa ve arazi degerlerindeki
degisimlerde mekansal planlamanin daha yonlendirici ve etkili oldugu tespit edilmistir.
Gayrimenkul yatirnmlar1 organize bir sekilde gerceklestigi i¢in merkezi ve yerel
yonetimler dahil diger tiim aktorlerin mekansal planalma stirecine katilimi ve karsilikli
isbirlikleri s6z konusu olmaktadir.

Yaligiftlik Beldesi’nde 20001i yillardan 6nce ciddi bir gayrimenkul satis1 yoktur.
2000’11 yillardan sonra gayrimenkul satis1 yavas yavas harekete gecmis ve 2009 yilina
kadar bu durum devam etmistir. Ancak 2009 yilinda 1/25000 &lgekli Cevre Diizeni
Plan1 onaylandiktan sonra Yaligiftlik’te gayrimenkul satis1 bir anda canlanmis ve hizla

yiikselmeye baslamistir. Ozellikle Yali (turizm bolgesi) ve Ciftlik Mahallesi-Asag1 koy
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(plan kararlarinda emsal orani yiiksektir) kisminda, gayrimenkuller el degistirmeye
baslamis ve fiyatlarda siirekli bir yiikselme durumu ortaya ¢ikmistir. Yali bolgesi deniz
bolgesinde yer almasi nedeniyle, Yaligiftlik Asagi koy ise hem denize yakinligi hem de
sitelesmeye miisait bir yer olmasi nedeniyle gayrimenkul yatirimlarin1 ¢ekmektedir.
Yukar1 koy ve Kizilagag bolgelerinde Yali ve Asagi koye gore gayrimenkul satis1 daha

azdir.

Gayrimenkul yatirimlar1 bolgede mekansal planlarla bir uyum igerisinde hareket
ettigi ve plan karalarina aykir1 hareket edilmedigi goriilmektedir. Gayrimenkul
sektoriiniin  Yaligiftlik mekansal gelisimini destekledigi anlasilmaktadir. Yapilan
yatirimlar sonucunda beldeye daha fazla yatirim gelmis ve yapilagsma hiz kazanmustir.
Ozellikle Asagi kdy kisminda sitelesme hizla devam etmektedir. Bu durum ayni
zamanda Asagi koyiin tarimsal yiizliniin degismesini ve kentsel bir kimlik kazanmasini
saglamstir.

Yali ve Ciftlik Mahallesi Asagi kdy bolgelerinde, lokasyon avantaji, yiiksek
yapilasma orani ve turizm bolgesi olarak belirlenmis olma 6zelliklerinden dolay: talep
orani yliksektir. Talebin yiiksek olmasi beldede bir yandan arsa ve arazi degerlerini
yiikseltmekte, diger yandan yeni gayrimenkul sektorii yatirnmlarimi tetiklemektedir.
Bolgedeki yapilasma faaliyetleri hizlandigindan beldenin kirsal goriiniimii kentsele

doniismektedir.

4.4  Yaliciftlik’te Arsa ve Arazi Degerlerindeki Degisim

Bodrum Yarimadasi’nin giineyinde yer alan Yaligiftlik Beldesi, sahip oldugu
turizm potansiyeli ve dogal giizellikleri ile dikkat ¢eken bir beldedir. Ancak 2009 yilina
kadar tiim bu dogal giizellikleri ve turizm potansiyeline ragmen planlama
faaliyetlerinden mahrum kalmis, kendi kirsal niteligini siirdiiren bir belde olmustur.
1990’11 yillarda bolgeye ait her hangi bir imar plant olmadigi i¢in sahil bolgesinde yer
alan arsa ve araziler hari¢, diger bolgelerde bulunan arsa ve araziler alim satim
yapilmayan degersiz gayrimenkuller olarak goriilmiistiir. Fakat 2009 yillinda ilk
1/25.000 olgekli Cevre Diizeni Imar Plami hazirlaninca, bir anda gayrimenkul
sektoriiniin dikkatini ¢ekmeye baslamis ve yatirimci sirketler beldeye ilgi géstermeye

baslamistir. Yaligiftlik sinir1 ve yerlesmeleri Sekil 4.7. olarak asagida verilmistir.
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Sekil 4.7. Yaligiflik sinir1 ve yerlesmeleri(Google Earth, 2019)

Tez galismasi kapsaminda sahada toplanan verilere gore Yaligiftlik Beldesi’nin
farkli bolgelerinde farkli arsa ve arazi degerleri ortaya c¢ikmaktadir. Bu kapsamda
Yalwiftlik Beldesi, arsa ve arazi degerleri iizerinden farkli bolgelere ayrilarak
incelenmistir. En degerli araziler sahil bolgesinde yer alan arsa ve arazilerdir. Ancak
sahil bolgesinde yer alan arsa ve arazilerin ¢ok biiyiik bir kismi1 hazine arazisidir. Bu
araziler 49 yillik bir anlasma ile 6zel sektore verilmistir ve tizerinde turizm tesisleri
insaa edilmistir. Fakat bu arazilerin kii¢iik bir kism1 6zel miilkeyet olsa da son yillarda
hi¢ el degistirmedigi i¢in m? degeri net bir sekilde tespit edilememistir. Bolgedeki
gayrimenkul sektorii aktorleri ve emlakgilar ile yapilan goriigsmelerde bu arazilerin
tahmini m?degeri 15.000 - 20.000 TL olarak dile getirilmektedir.

Ikinci derece en degerli arsa ve araziler Yali bolgesinde yer almaktadir. Yali
bolgesi hem denize yakinligt hem plan kararlarinda turizm bolgesi olarak
isaretlendirilmis olmasi nedeni ile arsa degerlerinde siirekli ciddi bir yiikselis tespit
edilmistir. Asagidaki tabloda Yali bolgesindeki arsa ve arazileri 2000 yilindan itibaren
2019 yilina kadar deger degisimi S5’er yillik periyotlarda verilmistir. Yali bolgesinin
googel earth goriintiisii asagida Sekil 4.8. olarak verilmistir.

Tablo 4.3. Yali bdlgesi, yillara gore ortalama arsa ve arazi m? degeri

Bolgeler 2000 2005 2010 2015 2019

Yal1 bolgesi 170TL 230 TL 320 TL 650 TL | 1200TL
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Sekil 4.10. Yal1 bolgesi pansiyonlart (Saha aragtirmasi, 2019)

Yalidan sonra en degerli arsa ve araziler Asag1 kdyde yer almaktadir. Asag1 kdy
lokasyon olarak Yali bolgesinin devaminda yer almakta ve denizden fazla uzak bir

mesafede degildir. Arsa ve arazilerin degerli olmasi, turizm bolgesinin hemen bitiginde
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ve denizden yine fazla uzak kalmamasi nedeniyledir. Ayn1 zamanda bu bolgedeki arsa
ve arazilere yiiksek bir talep vardir. Diger bolgelere gore yapilasma yogunlugu bu
bolgede diisiiktiir ve sitelesme heniiz yeni yeni baglamaktadir. B6lgenin i¢inden gegen
Ciftlik karayolunun kenarindaki arsa ve arazilerin degeri beldenin diger kisimlarina
gore daha yiiksektir. Asagidaki tabloda Asagi koy arsa ve arazi degerlerin degisimi
2000 yilindan itibaren 2019 yilina kadar 5” yillik periyotlarda asagida verilmistir. Saha
arastirmasinda ¢ekilen Asagi koy evleri, Sekil 4.11,4.12,4.13 olarak asagida verilmistir.

Tablo 4.4. Ciftlik Mahallesi Asag1 kdy 1. ve 2. bolge, yillara gore ortalama arsa ve arazi m? degeri

Bolgeler 2000 2005 2010 2015 2019
Asagi koy 3. bolge 70 TL 110 TL 190 TL 370 TL 700 TL

Asagi koy 4. bolge 55 TL 90 TL 120 TL 230TL | 470TL

Sekil 4.11. Asag1 koy bolgesi evleri (Saha arastirmasi, 2019)

Sekil 4.12. Asag1 koy yeni yapilan siteler (Saha aragtirmasi, 2019)
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Sekil 4.13. Asagi kOy yeni yapilan siteler (Saha arastirmasi, 2019)

Beldenin en yukar1 ve gelismemis kismi Ciftlik mahallesi yukar1 koy bolgesidir.
Yukar1 kdy bolgesinde heniiz diger bolgelerdeki gibi ingaat faaliyetleri hareketli
degildir. Arsa ve arazilere olan talep diisiiktlir. Talebin diisiik olma sebebi bolgenin
denizden ¢ok uzakta kalmasidir. Gayrimenkul yatirimlarinin yapilmadigi ve hala
tarimsal niteligini siirdiiren bir bolge oldugu i¢in arsa ve arazi degerleri burada diger
bolgelere gore diisliktiir. Asagidaki tabloda Yukar1 kdy arsa ve arazi degerlerindeki
degisim 2000 yilindan 2019 yilina kadar 5’er yillik periyotlarda verilmistir.

Tablo 4.5. Ciftlik Mahallesi Yukar1 kdy 1. ve 2. bolge, yillara gore ortalama arsa ve arazi m? degeri

Bolgeler 2000 2005 2010 2015 2019

Yukari koy 1. bolge 35TL 60 TL 90 TL 160 TL 300 TL

Yukar1 koy 2. bolge 30TL 50TL 75 TL 120 TL 270 TL

Saha arastirmasi sirasinda ¢ekilen Yukar1 kdy bolgesi evleri Sekil 4.14 ve 4.15 olarak

asagida verilmistir.
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Sekil 4.15. Yukar1 koy evleri (Saha arastirmasi, 2019)

Fiyat analizi sonucunda, Yali bolgesinde yer alan arsa ve arazilerin degerinde
2000 yilindan 2019 yilina kadar % 14.16 bir artis orani ortaya ¢ikmis, asaglr koy
bolgesinde yer alan arsa ve arazilerin degerinde 2000 yilindan 2019 yilina kadar %10.85
bir artig orani ortaya ¢ikmis ve Yukart koy bolgesinde bulunan arsa ve arazilerin
degerinde 2000 yilindan 2019 yilina kadar % 11.4 artis gostermektedir. Yal1 bolgesi,
denize yakinligi ve turizm fonksiyonuna sahip bir bdlge oldugundan dolayi, diger

bolgelere gore arsa ve arazi degerlerinde en yiiksek artis oranina sahip olmustur.
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5. SONUC

Arastirma, turizm bolgelerinde gayrimenkul sektérii oyuncularinin mekéansal
planlama siirecine aktif katildiklarimi, kendi istek ve beklentileri dogrultusunda
mekansal plan yapim siirecini yonlendirdigini ortaya koymustur. Yaligiftlik Beldesi’nin
turizm bolgesi ilan edilmesi ve elverisli arazilerinin konut ve turizm alani olarak
1/25000 olgekli Cevre Diizeni Planinda belirlenmis olmasi, gayrimenkul sektoriiniin
Yaligiftlik Beldesi’nin mekansal gelisimi {izerindeki etkisini ve giiclinii géstermektedir.
Cazibesi yiiksek turizm bolgelerinde gayrimenkul sektorii ve mekansal planlama
arasinda giic miicadelesi yerine isbirliginin 6ne ¢iktig1 anlasilmaktadir.

Bulgular, Bodrum Yarimadasi’'nda adim adim turizm amagli gayrimenkul
yatirnmlarinin ilerledigini ve en son olarak bu yatinmlarin Yaligiftlik Beldesi’ne
ulastigini gostermektedir. Yarimada i¢inde turizm cazibesi daha yiiksek olan bolgeler
oncelikle gayrimenkul sektorli yatirnmlarindan nasibini almistir. Bu bolgeler arz/talep
dengesi dogrultusunda belli bir doyuma ulastiktan sonra, gayrimenkul sektorii ilgisini
Yaligiftlik Beldesi’ne ¢evirmistir. 2009 yilinda Yaligiftlik Beldesi i¢in {ist 6l¢ekli planin
onaylanmasi ve sonrasinda planin iptal edilmemis olmasi, plan kararlarinin gayrimenkul
yatirimcilariin beklentisini karsiladigini gosterir.

Mekansal planin hazirlanmasi, kirsal nitelikli Yaligiftlik Beldesi’ni bir turizm
bolgesine ¢evirmis, beldede planli kentsel gelismelerin oniinii agmis ve beldeye kentsel
bir kimlik kazandirmistir. Bununla beraber mekansal planin yapilmasi, beldede kagak
yapilagsmalarin ortaya c¢ikmasini engellemis, bolgedeki en degerli dogal ve kiiltiir
varliklariin smirlarinin belirlenerek korunmasini saglamistir. Bir bakima mekansal
planlamanin, gayrimenkul sektoriiniin yikici ve kontrolsiiz sekilde Yaligiftlik
Beldesi’nde faaliyet géstermesinin Oniine gectigi sdylenebilir. Bunun yaninda mekansal
planlama, tim Bodrum Yarimadasi’nda oldugu gibi dogal giizellikleri ile 6ne ¢ikan
Yaligiftlik Beldesi’nin ikinci konut ve otellerle dolmasma aracilik etmistir. Bu
dogrultuda bu tez ¢aligsmasi, mekansal planlamanin ve gayrimenkul sektoriiniin turizm
bolgelerinde birbiriyle uyumlu hareket etme egiliminde oldugunu, sektdr oyunculari ve
plan yapicilar arasinda tesis edilen isbirliginin turizm beldelerini kismen korurken
kismen de kimligini degistirdigini ortaya koymaktadir.

Mekansal planlarin, Yalgiftlik Beldesi’nin kentsel gelisimi tizerinde yiiksek
derecede belirleyici oldugu goriilse de, plan kararlarinin gayrimenkul sektoriiniin istek

ve beklentileri dogrultusunda olusturulmus olmasi sektdriin planlama iizerindeki giiciini
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ve etkisini gostermektedir. Mekansal planlama, Yaligiftlik’in turizm potansiyellerinin
degerlendirilmek istendigi 2009 yilindan itibaren devreye girmistir. Bu tarihten sonra
beldede kentsel gelisme mekansal plan kararlart dogrultusunda ilerlemistir. Mekansal
plan, bir bakima gayrimenkul sektoriinlin faaliyetlerinin Oniinli acan, resmilestiren bir
ara¢ olmustur. Mekansal planlama, sektoriin ihtiyaclari, talepleri ve beklentilerine
karsilik verdigi i¢in Yalgiftlik’te yaygmn kontrolsiiz bir kentsel gelismeden
bahsedilememektedir. Planlama sayesinde beldedeki tarim ve orman alanlar1 kentsel
gelisme baskisindan kurtulmustur.

Mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii el ele vererek, hem Yaligiftlik
Beldesi’nin kentsel gelisim siirecinde hem de beldede arsa ve arazi degerlerinin
degisiminde etkin ve yonlendirici rol oynamistir. 2009 yilindan sonra turizm ve konut
gelisimlerinin basladigi Yaligiftlik Beldesi, bugiin kirsal bir alandan kentsel bir alana
dogru evrilmektedir. Mekansal plan, beldede degersiz olan gayrimenkulleri degerli hale
getirmis ve gayrimenkul alim-satim ve el degistirme siirecini baslatmigtir. Plan kararlari
dogrultusunda beldede gergeklestirilen her gayrimenkul projesi, beldenin cazibesini
artirmakta bu durum beldenin kentsel gelisim siirecini hizlandirmaktadir. Beldedeki
kentsel gelisim, mekansal planda izin verilen sinirlara dayandiginda gayrimenkul
sektorliniin de belli bir doyuma ulasacagi, beldenin turizm potansiyelinin biiylik dlgiide
degerlendirilmis olacagi beklenmektedir. Kentsel gelisim mekéansal planda c¢izilen
siirlara dayandiginda, mekansal planlama ve gayrimenkul sektorii arasinda yeni bir
isbirliginin baslayip baslamayacagini, isbirliginin yerini giic miicadelesine birakip
birakmayacagin1 zaman gosterecektir.

Tez caligmasi, gelisme potansiyeline sahip turizm bolgelerinde, mekansal
planlama siirecinin erken (heniiz o bolgeye gayrimenkul sektorii ilgisi baglamadan)
baslatilmas1 gerektigini ortaya koymustur. Bu sayede, mekansal plan kararlari,
gayrimenkul sektoriiniin giliglii etkisinden nispeten soyutlanmig olarak kamu yarari
dogrultusunda aliabilir. Mekansal planlamanin gayrimenkul sektoriinii kontrol altina
alma giicii oldugu anlagilmaktadir. Kentsel gelisim siirecinde gayrimenkul sektoriiniin
tim ihtiyag, talep ve beklentilerini karsilamanin miimkiin olmadig1 goriilmektedir.
Bununla beraber kontrolsiiz ve plansiz yapilagsmalarin oniine gegmek isteyen mekansal
planlamanin, gayrimenkul sektoriiniin talep ve beklentilerine kulak tikamasi da olumlu
sonuglar vermeyebilir. Her durumda mekansal planlamanin, turizm bolgelerinde
parcacil kararlar iiretmekten kacinmasi, biitiinciil plan kararlar1 iiretmesi geregi ortaya

cikmaktadir.
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