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ÖZET 
 
 

KENTSEL ÖLÇEKTEKİ GAYRİMENKUL YATIRIMLARININ MEKANSAL 
GELİŞME ÜZERİNDEKİ ETKİSİ-BAŞAKŞEHİR ÖRNEĞİ 

 
Tülin Özdemir Çelik  

 
Kentsel Sistemler ve Ulaştırma Yönetimi 

 
Tez Danışmanı: Doç. Dr.,  Pelin Pınar ÖZDEN 

 
 

Nisan 2013,    152 sayfa 
 
“Kentsel Ölçekteki Gayrimenkul Yatırımlarının Mekansal Gelişme Üzerindeki Etkisi-
Başakşehir Örneği” adlı tez çalışmasında, gayrimenkul yatırımlarının yer seçim 
süreçleri, kent içi ulaşım ve sosyal ve teknik altyapı sistemleri ile entegrasyonu, arsa 
fiyatlarının denetimi gibi kentsel gelişmeye etkileri analiz edilecektir. 
 
Türkiye'de diğer gelişmekte olan ülkelerde olduğu gibi inşaat sektörü lokomotif sektör 
olarak öne çıkmaktadır. Gayrimenkul sektöründe ki gelişmeler de doğal olarak inşaat 
sektörünü etkilemektedir. Ülkemizde gayrimenkul sektörü önümüzdeki yıllarda 
hakimiyetini sürdürerek gelişmeye devam edecektir. Çalışmada gayrimenkul 
yatırımlarının kente etkisi incelenirken yatırımlar mı kentsel gelişme sürecinde 
belirleyici plan kararlarımı yatırımları yönlendirici soruları incelenecektir. 
 
Ülkemizde gayrimenkul yatırımların büyük bir kısmı İstanbul’da gerçekleşmektedir. 
İstanbul’daki gayrimenkul yatırımlarının kentsel gelişmeye etkisi bakımından 
genelleştirilmi ş haliyle iki farklı tip olarak yön vermektedir. Birincisi eski kentte 
dokuyu değiştirerek yenileme ve dönüşüm odaklı yatırımlar ve ikincisi yeni 
yerleşmelerde gelişime yön veren gelişme odaklı yatırımlar. Çalışma kapsamında, 
mekansal gelişme üzerinde gayrimenkul yatırımları değerlendirilirken yeni kentteki 
gelişme sürecinde gayrimenkul yatırımların etkisi incelenecektir. 
 
Bu bağlamda yeni gelişen kent kimliği ile gayrimenkul yatırımlarının gündeminde 
olmasından dolayı 2009 yılında ilçe kimliği kazanan Başakşehir İlçesindeki 
gayrimenkul yatırımlarının mekansal gelişime etkileri incelenecektir. Gayrimenkul 
yatırımlarının gerçekleşme sürecinde kente entegrasyonu ve kentin karakteri, mekansal 
gelişimi, şehirsel yoğunluk bölgeleri, şehir merkezi ile bağlantıları, ulaşılabilirli ği ve 
görünürlüğü bağlamında Başakşehir örneğinde değerlendirilecektir. 

Anahtar kelimeler:  Gayrimenkul Yatırımlar, Kentsel gelişme, Arsa Değerleri. 
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ABSTRACT 
 
 

THE EFFECT OF URBAN SCALE REAL ESTATE INVESTMENT ON 
ENVIROMENTAL DEVELOPMENT-EXAMPLE BASAKSEHIR 

 
Tülin Özdemir Çelik 

  
Urban Transportation Systems and Transportation Management Program 

  
Supervisor: Doç. Dr.,  Pelin Pınar ÖZDEN 

 
April, 2013 152 pages 

 
In thesis which is named  “The Effect Of Urban Scale Real Estate Investment On 

Enviromental Development-Example Basaksehir” the location election processes of real 

estate investments, enviromental effects, entegration with urban transportation, social 

and technical insfacture, inspection of land prices and effect of urban development will 

be analized. 

 

The constuction sector in Turkey is the leading sector like all of the deveploment 

countries. Development of the real estate sector directly effects the constuction sector. 

The real estate sector will continue to  evolve and  dominate  the sector in coming years 

in our country.In this study the effects of real estate investment of the city will be 

examined. Is the Real estate investments determined the development of the city or Plan 

decisions are routing the Real estate investments questions will be asked. 

 

Most of the real estate investments are constructed in İstanbul in our country. The real 

estate investment  which is constructed in İstanbul are divided into two parts. The First 

one is re construction of old town and the second one is the investments  gives direction 

to developments in new locations. In this scope the effects of real estate investments 

will analyzed in development period at new town. 

 

In this context, the identity of real estate investments in the developing city which is 

2009 the identity of the agenda of the winner due to the Başakşehir County effects of 

real estate investments  will be analyzed. The character of the city and the city is in the 

process of realization of the integration of real estate investments, spatial development, 
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urban density regions, connections to the city center, in the context of the availability 

and visibility of the case Başakşehir evaluated. 

  
Key words: Real Estate Investments, Urban Development, Land Prices. 
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1.G�R��

Tarihsel süreçte kentler çe�itli güçlerin ve farklı dinamiklerin etkisiyle sürekli bir 

de�i�im ve dönü�üm sürecindedir. Bu de�i�im ve dönü�üm sürecinin 1980’den 

günümüze kadar olan döneminde küreselle�me ve neoliberal politikaların etkisiyle 

kentsel mekan sermaye birikiminin oda�ı haline gelmi� ve bu sürecin mekana 

yansımalarından biri de gayrimenkul yatırımları olmu�tur. 

Günümüzde metropoliten kentlerin biçimlenmesinde gayrimenkul yatırımlarının etkisi 

büyüktür.

Bir kentin geli�imindeki yasal belirleyici olan imar planları, bir taraftan kentin sa�lıklı 

geli�mesini amaçlayarak, mekansal organizasyonu sa�larken di�er yandan yatırım ve 

geli�imlere yön vermektedir.1

Dolayısıyla plan kararı gayrimenkul yatırımlarının yer seçimi ve geli�iminde etkili 

faktörlerin ba�ında gelmektedir.  

�stanbul’da kentsel ölçekteki gayrimenkul yatırımları genel olarak ula�ım ba�lantılarına 

paralel alanlarda, eskiyen konut bölgelerinde veya nüfus bakımından az yo�un 

bölgelerde veya do�al yapı bakımından korunması gereken alanlarda, kısacası yeni 

prestij noktaları olu�turabilecek ve kentin geli�imini do�rudan etkileyecek parçalar 

olarak eklemlenmektedir. 

Bu çalı�mada; kentin mekansal geli�iminin belirleyicilerinden olan kentsel ölçekteki 

yatırım kararlarının kentin geli�imi üzerindeki etkisini ve  nüfusunun yüzde 64'ü  

gayrimenkul yatırımları ile olu�turulan konutlarda ya�aması sebebi ile Ba�ak�ehir’deki 

gayrimenkul yatırımlarının geli�me süreci ortaya konacaktır. 

���������������������������������������� �������������������
1 H.NAR�N.Aralık.2009 
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Çalı�mada, Ba�ak�ehir �lçesinin kentle�me sürecinde ilçedeki gayrimenkul 

yatırımlarının kentin fiziksel geli�imine etkisi örnekler kapsamında incelenirken  

mekansal anlamda ya�anan geli�im sürecinin ortaya konması amaçlanmaktadır. 

1.3.Tezin Amacı 

Bu çalı�mada, kentsel ölçekteki gayrimenkul yatırımlarının yer seçimi kararından 

ba�layıp uygulama a�amasına kadar geçen süreci sistematik bir �ekilde ele alırken 

�stanbul bütününde yatırım odaklı geli�im bölgelemesi içinde Ba�ak�ehir örne�i ile 

sürecin kentsel mekana yansımalarının gösterilmesi amaçlanmaktadır. 

Ba�ak�ehir’deki gayrimenkul yatırımlarının da�ılımı ve kentsel geli�ime etkilerinin 

tespiti için yatırımların sınıflandırılması kamu uygulamaları ve özel sektör uygulamaları 

açısından ele alınıp proje kriterleri tanımlanacaktır.  

Bu sınıflandırmalarda geli�meye devam etmekte olan Ba�ak�ehir yerle�mesinin 

planlaması ve geli�imi göz önünde bulundurularak kentsel ölçekli gayrimenkul 

yatırımlarının yer seçimi e�iliminin nasıl �ekillendi�i ve yatırımların kentsel geli�imi 

yönlendirme etkileri ortaya konacaktır. 

1.4.Tezin Yöntemi 

Çalı�ma Giri� bölümü ile birlikte dört bölümden olu�maktadır. Giri� bölümünde tezin 

amacı, ara�tırma problemleri, teorik yakla�ımı kısaca özetlenmi�tir. 

�kinci Bölüm kavramsal nitelikte olup, Gayrimenkul Sektörü geli�im süreci ve 

piyasasına ili�kin teorik tanımlamalar ve aktörlerin incelendi�i bölümdür. Bu bölümün, 

tezin kuramsal çerçevesinin olu�turulmasına dönük olarak bütünlüklü kavramsal bir 

tanımlama bölümü olması amaçlanmı�tır. 

Üçüncü Bölümde, gayrimenkul sektörünün ülkedeki süreci incelenmekte ve 

gayrimenkul yatırımlarının olu�um sürecinde etkisini tanımlamaya yönelik ülkedeki 

planlama sistemi açıklanmaktadır. 



� 3�� �

Bu açıklamalar gayrimenkul piyasasının ve kentsel süreçlerin geli�me dinamiklerinin 

zeminini göstermesi açısından oldukça önemlidir. Bu çerçeve içinde gayrimenkul 

piyasasının Türkiyede nasıl büyüdü�ünün ve dönü�tü�ünün izleri aranmı�tır. Bu süreç 

sermayenin kentsel mekanda ki belirleyicili�ine nasıl olanak sa�landı�ının tariflenmesi 

açısından önemlidir. 

Dördüncü Bölümde, Kentsel ölçekteki Gayrimenkul yatırımların mekansal geli�im 

üzerine etkisinin tespiti amaçlı kent geli�im sürecini incelemeye yönelik öncelikle 

çalı�ma kapsamında incelenen Ba�ak�ehir �lçesinin �stanbul Metropoliten Alanı içindeki 

yeri ve kimli�i tanımlanmı�tır. 

Çe�itli yasal ve yönetsel düzenlemeler ile gayrimenkul piyasasında sermaye birikim 

sürecinin etkilerine incelemek üzere Ba�ak�ehirin planlama süreci incelenmi� olup; 

planlama sürecinde geli�tirilen kentsel ölçekli gayrimenkul yatırımlarının kentlerde 

ya�anan yo�unluk artı�ları, trafik problemi, parçacıl uygulamalar, ve çevresindeki arsa 

de�erleri üzerinde yarattı�ı etkilerin incelenmesi amaçlanmı�tır. 

Bölgenin planlama süreci detaylı incelenerek, kentsel geli�menin ba�ladı�ı 1994 

yılından günümüze yıllar itibariyle arsa de�erlerinin de�i�imi takip edilmi�tir. Bu 

do�rultuda emlak beyan de�erlerine ba�lı fiyat analizi yapılmı� olup yapılan analizler 

sonucunda elde edilen bulgulara Ülkedeki ekonomik gösterge ve veriler de dahil 

edilerek fiyatlardaki reel büyüme oranlarının hesaplanmasına çalı�ılmı�, bu nedenle de 

Tüketici Fiyat Endeksi oranları çalı�mada analiz edilmi�tir. 

Her mahalle dahilinde kalan bütün cadde ve sokaklar için buralardaki sokak rayiç 

bedellerinin de�i�imleri yıllara göre incelenmi�, fiyatlardaki büyüme oranları ayrı ayrı 

hesaplandıktan sonra ortalamaları alınarak, her mahalleyi temsil eden tek bir büyüme 

oranı hesaplanmı�tır. 

Daha sonra enflasyon etkisinden arındırılarak reel büyüme oranları da benzer �ekilde 

hesaplanmı�tır. Son a�amada her mahalle için hesaplanmı� reel büyüme oranları, 

sınıflandırılmı� mahaller için kar�ıla�tırmalı olarak analiz edilmi� ve gayrimenkul 
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yatırımların çevresinde yer alan bölgelerdeki arsa fiyatlarındaki de�i�imlerin, di�er 

bölgelerdeki de�i�imlerden çok yada az olup olmadı�ı yorumlanmı�tır. 

Gayrimenkul Yatırımlarının mekansal geli�me üzerine etkisi incelenirken �lçenin 

Kentsel geli�im sürecinde belirgin bir role sahip olan gayrimenkul yatırımları sektörel 

ve mekansal olarak ele alınmı�tır. 

Bu amaçla Ba�ak�ehir’in kentsel geli�iminde etkisi olan projelerden öne çıkan ve bir 

kısmı kamu sektörü, bir kısmı ise özel sektör tarafından gerçekle�tirilen Ba�ak�ehir 

Toplu Konut Alanı, Oyak Sitesi Toplu Konut Projesi, Kaya�ehir Toplu Konut 

Alanı, Bahçe�ehir Toplu Konut Alanı, A�ao�lu My World  ve Mall Of �stanbul projeleri 

incelenmi�tir. 

Tezin bu kapsamda ana ara�tırma sorusu; 

Gayrimenkul yatırımları mekansal geli�meyi nasıl etkilemektedir? 

Bu soru ile ba�lantılı ikinci düzeyde ara�tırma soruları ise; 

i. Gayrimenkul yatırımcılarını çeken dinamikler nelerdir? 

ii. Gayrimenkul sektörümü planlamayı tetikler, planlama mı gayrimenkul 

sektörünü tetikler? 

iii. Ülkemizdeki Gayrimenkul yatırımları projeci yakla�ım ile mi 

gerçekle�mektedir? 

iv. 2005 sonrasında gayrimenkul piyasasında gerçekle�en niceliksel ve niteliksel 

büyümenin arkasındaki nedenleri nelerdir? 

v. Arsa de�erlerinin artması Gayrimenkul Yatırımlarını tetikler mi? 

1.5.Hipotez 

Tanımlanmı� olan ara�tırma soruları kapsamında ara�tırmada öne sürülen hipotezler: 

a) Planlama sisteminin bütüncüllük anlayı�ından uzakla�ılarak parçacıl ve bölgesel 

planlar dönemi ile gayrimenkul yatırımları uygulamalarının önü açılmaktadır. 
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b) 1980 ve onu izleyen yıllarda gayrimenkul piyasası dinamikleri kentsel geli�me 

üzerinde belirleyici olmu�tur. 

c) Adil ve sa�lıklı mekanlar yaratamayan Gayrimenkul piyasası, politik-ekonomik 

sistemdeki eksikliklerden kaynaklanmaktadır. 

d) Gayrimenkul Yatırımları odaklı kentsel Geli�me sürecinde ya�anan  kentsel 

altyapı alanlarının eksikli�i, trafik problemleri ve birbirinden kopuk adalar 

bazında geli�me yatırımların parçacıl planlar ile geli�mesinin sonucudur. 

e) �stanbul spekülatif geli�melerin ülke ölçe�inde en yo�un ya�andı�ı kent olup 

kamu ve sermaye ortaklı�ının belirleyicili�inde yeni bir misyona sahiptir.  

f) Gayrimenkul Yatırımlarının gerçekle�ti�i bölgelerdeki arsa de�erlerinde ya�anan 

artı� bölgenin çevresine Gayrimenkul Yatırımlarını ça�ırmaktadır. 
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2. KAVRAMSAL ÇERÇEVE: GAYR�MENKUL SEKTÖRÜNE GENEL BAKI�

2.1. GAYR�MENKUL SEKTÖRÜNE GENEL BAKI� - KAVRAMSAL 

YAKLA�IM

Gayrimenkul, fiziksel bir varlık olan arazi/arsa ve bu arsa üzerine insanlar tarafından 

yapılmı� yapılar olarak tanımlanır. Gayrimenkul, yerin üstünde, üzerinde veya altındaki 

tüm ilaveleriyle birlikte, görülebilen, dokunulabilen maddi bir ‘varlık’tır 2. 

Gayrimenkul, bulundu�u yerden ba�ka bir yere götürülmesi mümkün olmayan, bir arsa 

ve üzerindeki arsaya ba�lı olarak in�a edilmi� ta�ınmaz her �ey olarak 

tanımlanabilmektedir. Bir yatırım aracı olarak kabul gören gayrimenkul, geli�tirilmi�

veya geli�tirilmemi� olarak iki grupta ele alınabilir. Geli�tirilmemi� gayrimenkul, 

üzerinde herhangi bir bina olmayan yani sadece toprak parçası yani arazi/arsa olarak 

kabul görmektedir. Geli�tirilmi� gayrimenkul ise, arazi/arsa üzerinde herhangi bir 

yapının bulunma hali olarak kabul edilebilir 3. 

Bir arazi ve bu arazi üzerine in�a edilmi� olan her ta�ınmaz gayrimenkul kapsamına 

girer. Gayrimenkulleri oturmaya elveri�li olan konut tipindeki yapılar ve ofis, alı�veri�

merkezleri gibi oturmaya elveri�li olmayan yapılar �eklinde iki gruba ayırmak 

mümkündür. Konut olarak kullanılan yapılar gayrimenkul çe�itleri içerisinde en fazla 

önem verilmesi gereken türdür. Konutlar, barınma gibi sosyal bir ihtiyacı kar�ılama ve 

gelecek için bir güvence, uzun vadeli bir yatırım aracı ya da teminat olarak 

gösterilebilen bir mal özelli�ine sahiptir.4 Piyasadaki katılımcılarının istek ve 

ihtiyaçlarına, piyasaların geli�mi�li�ine, bölgenin konumu ve mülkün imar durumu gibi 

kıstaslara baktı�ımızda gayrimenkul piyasasını be� ba�lık altında da inceleyebiliriz;5

���������������������������������������� �������������������
2 Uluslararası De�erleme Standartları, 2005. Uluslararası De�erleme Standartları Komitesi, Londra. 
3 Seçkin N., 1998. Gayrimenkul Yatırım Kararlarında Fizibilite Analizi, Yüksek Lisans Tezi, �TÜ Fen 
Bilimleri Enstitüsü, �stanbul. 
4 Hep�en A., Gayrimenkul sektöründe köpük olu�umları, ABD kredi krizinin etkisiyle gerileyen konut 
fiyatları ve “reiding.com emlak endeksi”, Çevrimiçi Makale, 
http://www.alomaliye.com/2009/ali_hepsen_reidin.htm, Eri�im: 21 Haziran 2009
5 Üreten A.,2007.Gayrimenkul De�erleme Yöntemleri ve Gayrimenkul Yatırım Ortaklarında De�er 
Tespiti, Gazi Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü , Yayınlanmamı� Yüksek Lisans Tezi,s.25-26.
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-  �kamete ayrılmı�; Ailelerin barındı�ı müstakil evler ve çok katlı apartmanlar 

- Ticari; Hizmet endüstrisi, perakende ma�azalar ve alı�veri� merkezleri, oteller gibi 

turistik konaklama yerleri 

- Endüstriyel; Fabrika yerle�keleri, antrepolara, ara�tırma ve geli�tirme binaları 

- Tarımsal; Ba�lar, çayır ve otlaklar, hayvancılık yapılan alanlar, ormanlık araziler ve 

maden ocakları, mahsul ekilen tarlalar ile petrol bölgeleri 

- Özel Amaçlı; Dizaynı ile bina özellikleri özel ve tek olan, okullar, kamu binaları, hava 

alanları, kongre olanakları, e�lence parkları ve golf sahaları Yanı sıra; Gayrimenkulleri 

�ehir ve �ehir dı�ı kırsal alanlara in�a edilen gayrimenkuller olmak üzere ikiye 

ayırabilece�imiz gibi satı� fiyatlarına göre de yüksek, orta ve dü�ük fiyatlı olmak üzere 

üç farklı gurup da incelebilir. 

Gayrimenkul sektörü ile ilgili ba�lıca ara�tırma konularına bakıldı�ında; Akademik 

çalı�maların büyük bir bölümü Amerika Birle�ik Devletleri (ABD), �ngiltere ve 

Avustralya kaynaklı olup, her ülkede farkı disiplinler altında yer almaktadır. ABD’de 

i�letme bölümü içinde özellikle finans ve yatırım disiplinleri ile birlikte ele alınırken, 

�ngiltere ve Avustralya’da yapılı çevreye odaklanarak, finansal özelli�i ile birlikte 

fiziksel yapısını da ele alacak biçimde daha geni� bir biçimde konumlandırılmı�tır .6

Merkez ülkelerin hızlı büyüme ve çökü� süreçleri, gayrimenkulün uluslararası bir 

yatırım aracı haline gelmesi ile birlikte uluslararası ölçekte gayrimenkul topluluklarının 

kurulması ve her yıl düzenlenen konferanslar  gayrimenkul piyasasının geli�imini 

sürdürmektedir. 

Geli�mekte olan ekonomilerin lokomotif sektörü olan in�aat sektörü, kendisini besleyen 

pek çok sektörü canlandıran ve milli gelir üzerine önemli etkiler yaratan bir sektördür. 

Gayrimenkul sektöründeki geli�meler, do�al olarak in�aat sektörünün de geli�mesine 

neden olacaktır. Türkiye gibi geli�mekte olan, altyapı geli�imini henüz 

tamamlayamamı� ülkelerde, gayrimenkul sektörünün geli�imi önemli bir yer 

tutmaktadır. 

���������������������������������������� �������������������
6 Black R.T. ve Rabianski, J.S., 2000. 'Defining the Real Estate Body of Knowledge: a Survey 
Approach". RICS The Cutting Edge Conference, London. 
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Gayrimenkul sektörü, geli�mekte olan ülkelerde ekonominin lokomotif sektörü olarak 

görülmesine ra�men, ekonomide meydana gelebilecek olan krizlerden en erken 

etkilenip en geç çıkması nedeniyle oldukça risk altında olan bir sektördür. 

Gayrimenkul sektöründeki ba�lıca riskleri �öyle sıralayabiliriz; 7

-Yasa ve uyum riskleri; Merkezi düzenlemeler ve belediye kararlarındaki de�i�kenlikler 

ve belirsizlikler, gayrimenkul yatırımlarını olumsuz yönde etkileyebilir. 

-Global finansal krizler; 2007 yılın ABD’de ba�layan krizin bir kredi darbo�azına 

dönü�mesi sonucu, gayrimenkul sektörünün büyümesinin yava�lama e�ilimine girmesi. 

-Enerji krizleri; Enerji fiyatlarındaki artı�lar nedeniyle ekonomideki durgunluk, ya da 

bireylerin tüketim harcamalarındaki azalma e�ilimleri ucuz arsa arayı�ıyla banliyölerde 

geli�tirilen projelere ciddi darbeler vurabilir. 

-Ya�lanan Nüfus; Türkiye’deki gayrimenkul sektörünü tehdit etmese de, AB 

ülkelerindeki konut talebinde azalmalara neden olabilir. 

2.2.GAYR�MENKUL F�NANSMANI 

Gayrimenkul finansmanının amacı, gayrimenkul satın almak isteyen ki�ilere ya da 

büyük gayrimenkul projelerini gerçekle�tirmek isteyen kurumlara, ihtiyaç duydukları 

fonların sa�lanmasıdır. Gayrimenkul finansman yöntemleri ülkelerin ve finansal 

sistemlerinin geli�mi�lik düzeylerine ve yasal prosedürlerine göre farklılık 

göstermektedir. Ancak genel olarak baktı�ımızda gayrimenkul finansmanının; dolaysız 

yöntem, sözle�me yöntemi, mevduat finansmanı yöntemi ve ipotek bankası yöntemi 

olmak üzere dört farklı yöntemi vardır.8

Sanayile�mi� ülkelerde, hane halkının büyük bir kısmı kurumsal kaynaklardan 

sa�ladıkları kredilerle oturacakları konutları satın alırken, bu oran geli�mekte olan 

ülkelerde yüzde  10-20 düzeylerinde seyretmekte ve finansman genellikle kurumsal 

olmayan kaynaklardan tedarik edilmektedir. Geli�mekte olan ülkelerde, gayrimenkul 

finansmanının ekonomik geli�meyi te�vik etmekte yardımcı olaca�ına ve genel olarak 

���������������������������������������� �������������������
7 Akkum, �, 2008. Real kritik. Gmtr Dergisi,s.23. 
8 Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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finansal kurumları güçlendirece�ine inanılmaktadır. Ancak bu ülkelerde finansman 

sistemleri konusunda önemli denecek ölçüde bilgi eksikli�inin oldu�u ortaya çıkmı�tır.9

Genel olarak bakıldı�ında gayrimenkul yatırımlarında üç temel unsur ortaya 

çıkmaktadır. Bunlar, arsa tespiti, in�aatın yapımı ve finansmandır. Finansman boyutu 

her ne kadar üçüncü faktör gibi görünse de di�er iki unsurun hayata geçmesini 

sa�laması açısından daha önemli bir konuma geçmektedir.10

2.2.1.Finansman kaynakları 

En temel anlamda gayrimenkuller için en önemli finans kayna�ı ki�isel gelirlerden 

olu�an birikimlerdir. Ancak genel olarak finansman kaynakları dörde ayrılmaktadır11; 

a) �irketler kesimi (Corporate sector), 

b) Kamu kesimi (Public sector), 

c) Uluslararası kesim (Overseas sector), 

d) Hane halkı (Personal sector). 

�irketler kesimi genel anlamda kaynak talep eden konumunda olmasına ra�men bazı 

durumlarda kaynak arz eden kesimde olabilmektedir. 

Kamu kesimi ise de�i�mez bir �ekilde borçlanıcı konumunda olup çok az fona sahip 

olabilmektedir. Bununla birlikte hükümetler, kredi ya da sübvansiyon �eklinde fon 

sa�lamaktadır. 

Uluslararası kesim, ödemeler dengesinin kar�ılı�ıdır. E�er ödemeler dengesi fazlalı�ı 

var ise ülkeden fon çıkı�ı, bunun tersine ödemeler dengesi açı�ı var ise bu da ülkeye fon 

giri�i anlamına gelmektedir. Ülkeler bazında olaya bakıldı�ında, geli�mekte olan ülkeler 

genelde ödemeler dengesi açı�ı vermekte di�er bir deyi�le yurt dı�ından fon sa�lamakta, 

sanayile�mi� ülkeler ise yurt dı�ına fon arz etmektedir. 

���������������������������������������� �������������������
9 Özus, E., 2001. Gayrimenkul yatırım ortaklıklarının planlamaya ve kentsel geli�meye etkilerinin 
irdelenmesi, Yüksek Lisans Tezi, �TÜ Fen Bilimleri Enstitüsü, �stanbul, 23,24,78,81,217,225,227. 
10 GYODER, 2001. Gayrimenkul Zirvesi II, GYODER, �stanbul, 1-7,10,12-14,27-31,45-58. 
11 Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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Hane halkı, ekonomide di�er sektörlere fon transfer eden en önemli kesimdir. Bununla 

birlikte hane halkı içinde de büyük bir kesim yatırımcı iken yine büyük bir kesim net 

borçlanıcı durumundadır. Ancak netle�tirildikten sonra hane halkı kesimi yine de fon 

fazlası veren kesimdir. hane halkı, fon transfer etmez. Birçok ülkede bankalardaki, 

mevduat, hayat sigortası �irketleri ve emeklilik fonları hane halkının tasarruflarının çok 

büyük bir kısmını olu�turmaktadır. Genel olarak gayrimenkul finansman kaynakları dört 

ana ba�lık altında incelenebilir. 

Bunlar; 

a) Kamu finansmanı, 

b) Kurumsal finansman, 

c) Kurumsal olmayan finansman, 

d) Uluslararası kaynaklardır. 

Kamu finansmanı: Gayrimenkullerin finansmanında kontrol olmaksızın hem ekonomik 

hem de sosyal etkinlik yakalanamaz. Kamunun kontrol ihtiyacı, özellikle geli�mekte 

olan ülkeler açısından büyük önem ta�ımaktadır. Kontrol ihtiyacı sosyal refah 

programlarını uygulayan ülkeler açısından özel bir öneme sahiptir. Bilindi�i gibi konut, 

sa�lık, e�itim ve sosyal güvenlik ile birlikte sosyal politikanın en önemli unsurlarından 

biri olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle kamu tarafından özellikle konut sektörüne 

özel ilgi gösterilmekte ve dolaysız yatırımlardan te�viklere uzanan bir yelpazede bu 

sektöre fon aktarılmaktadır .12

Kamunun direk olarak dolaysız yatırım yapmasının bazı sakıncaları da vardır. Bunlar; 

dolaysız yatırım yapmak çok maliyetli oldu�undan zaman içinde te�viklere daha çok 

a�ırlık verilmi�tir. Bir di�er sorun da bu yatırımlara ba�langıçta yatırılan fon yüksek 

olmakta ve bu yatırımın tamamlanmama durumlarında zarar etme riski ortaya 

çıkmaktadır. Bir di�er sakınca ise talebe göre sınırlı düzeyde arz yapılmaktadır. Bu 

durum arzın kısıtlı olması nedeniyle usulsüzlüklerin ortaya çıkmasına neden olmaktadır. 

Kamu tarafından konut sektörüne fon aktarımı üç ana ba�lıkta sa�lanmaktadır. 

Bunlardan ilk ikisi olan, kamu konutu ve kamuca in�a edilen konut projelerinde 

���������������������������������������� �������������������
���Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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hükümetler konut sektörüne dolaysız fon aktarımı sa�larken, üçüncü yöntem olan 

te�viklerde ise konut sektörüne dolaylı fon aktarımı sa�lamı� olmaktadır. 

Kurumsal finansman: Kurumsal sektör, bir di�er deyi�le özel sektör finansmanı, kamu 

otoriteleri tarafından onaylanmı� olan ve hukuki bir temele dayanan bir finansman 

sistemidir. Bu sistemde yer alan kurumların faaliyetleri incelemeye tabi olup, kamuya 

açıklanmaktadır. Kurumsal sektör, “resmi”, “bilinen” ve “görülen” kurum ve 

kurulu�lardan olu�maktadır .13

Kurumsal finansman kaynaklarını üç ba�lık altında incelenebilir; 

• Uzman konut finansmanı kurumları 

a) Kamu tarafından kurulan bankalar ve �irketler 

b) Özel sektör tarafından kurulan finansman kurumları 

• Genel finansman kurumları 

a) Ticari bankalar 

b) Sigorta �irketleri 

          *Emeklilik fonları 

• Uluslararası finansman kurumlarıdır. 

Bankalar yasal çerçeveleri bakımından gayrimenkul sektörüne do�rudan etki 

edememektedirler. Bankalar sektöre finans kayna�ı olu�turmakla ve sa�ladıkları 

kredilerle sektöre etki etmektedirler. Aynı �ekilde di�er hizmet kurulu�ları olan 

de�erleme ve ekspertiz �irketleri de sektörün yeni trendlerini, e�ilimlerini ve 

de�i�imlerini izleyerek danı�manlık hizmeti sunmaktadırlar. 

Kurumsal olmayan finansman: Kurumsal olmayan finansman kaynaklarının kullanı�ı 

genelde ülkelerin milli gelir, düzeylerine göre �ekillenmekte olup, geli�mekte olan 

ülkelerde kurumsal sektörün yeterince olu�amamı� olması nedeni ile gayrimenkul almak 

ya da in�a etmek isteyenler kurumsal olmayan kaynakları kullanmaktadırlar. 

Konut finansmanında kullanılan kurumsal olmayan kaynaklar a�a�ıda açıklanmı�tır.14  

���������������������������������������� �������������������
���Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
���Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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a) Hane halkının cari gelirinden yapmı� oldu�u tasarruflar, 

b) Akrabalardan, arkada�lardan, esas olarak da yakın aile çevresinden sa�lanan 

fonlar, 

c) ��verenden veya i�yerinde çalı�an meslekta�lardan sa�lanan fonlar, 

d) Daha önce yapılmı� olan tasarruflarla alınmı� olan altın vs. gibi de�erlerin 

satılması yoluyla sa�lanan fonlar, 

e) Gayri resmi olarak kredi evren (tefeci gibi) bazı ki�ilerden sa�lanan krediler, 

f) Tasarruf ve kredi birlikleri gibi di�er kurumsal olmayan kaynaklardan 

sa�lanan krediler, 

g) Müteahhitlerden sa�lanan krediler, 

h) Konut kooperatifleri (Housing cooperatives), 

i) ��çi evleridir. 

Yukarıda sayılan bu örnekler genellikle az geli�mi� ya da geli�mekte olan ülkelerde, 

uygun kurumsal bir finansman sisteminin olmamasından kaynaklanan yöntemlerdir. 

Ülkeler geli�tikçe ve ki�ilerin gelir ve e�itim durumu ile toplumdaki sosyal ili�kilerin 

tarzı de�i�tikçe bu yöntemlerden ziyade kurumsal kaynakların kullanılabilmesi için de 

sistemde yer alacak kurumların düzenleyip faaliyete geçmesi ve bu kurumların kredi 

alacakların ko�ullarına göre araçlar yaratması gerekmektedir. 15

Uluslararası kaynaklar: Uluslararası düzeyde özellikle konut konusunda yardımlar 

yapan kurulu�lar vardır. Bu kurulu�lar; 

• Birle�mi� Milletler (BM): Birle�mi� Milletler nezdinde çevre programı 

olu�turulmu�tur (Environment program). Merkezi Nairobi (Kenya) olup üye ülkelere 

konut üretimi ve finansmanı ile ilgili olarak teknik yardım sa�lamakta ancak finansman 

sa�lamamaktadır. 

• Dünya Bankası (World Bank) ve ona ba�lı Uluslararası Finans Kurumu (International 

Finance Corperation–IFC) : Üye ülkelere teknik yardım yanında mali yardımda da 

bulunmaktadır. Mali yardımı az geli�mi� ülkelere yönelik olup sınırlıdır. Dünya Bankası 

ülkelere yaptı�ı yardımlarda ülke garantisi istemektedir. IFC ise yardım yapılacak 

ülkedeki finans kurumlarına ortak olarak ya da bu kurumlara belirli �artlarda kredi 

sa�layarak fon aktarmaktadır. 

���������������������������������������� �������������������
���Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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• Finansman piyasasına çok önemli düzeyde olmasa da en azından teknik yardım 

sa�layan fonlar bulunmaktadır. 

• Ülkeler arasında yapılan kar�ılıklı anla�malar sonucu teknik ve mali destek 

sa�lanabilmektedir. 

• Yurtdı�ındaki bankalar aracılı�ıyla sa�lanan krediler bulunmaktadır. 

• Uluslararası mali piyasalarda satılan menkul kıymetlerden elde edilecek fonlar da 

gayrimenkul sektöründe mali yardım olarak kullanılmaktadır. 

Genelde yapılan yardımlar teknik düzeyde kalmı� olup finansal yardımlar ülkelerin 

geli�mi�lik düzeyine ve ülkelerin verdi�i garantiye göre de�i�iklik göstermi�tir. 

Gayrimenkul finansmanını uluslararası mali piyasalara ta�ıyan kurumlar genellikle 

insan hakları beyannamesinde de belirtilen temel ihtiyaçlardan olan uzman konut 

finansman kurumları olarak kar�ımıza çıkmaktadır. 

2.2.2.Finansman sistemleri 

Gayrimenkul finansman sisteminin amacı, gayrimenkul satın almak ya da in�a etmek 

isteyenlere, bunu gerçekle�tirebilmeleri için, ihtiyaç duydukları fonları tedarik etmektir. 

Amacın bu kadar basit olmasına kar�ın finansman sistemleri çok karı�ıktır. 

Her finansman sisteminin temel özelli�i, fon fazlasına sahip olan kesimlerden bu fonları 

çekip, borçlanmak isteyen ki�ilere transfer etmektir. Do�al olarak buradaki sorun, 

ki�ilere evlerini almak için verilen fonların hangi �ekillerde verilece�i ve fonların geri 

ödemelerinin nasıl yapılaca�ıdır .16

Yurt dı�ında finansal modelleme esnasında kullanılan parametreler a�a�ıdaki gibidir17; 

a) Net ��letme Geliri (NOI, Net operating income) 

b) LTV (Loan to value) 

c) De�erleme ve DCF Modeli (Discounted cash flow model) 

d) De�erleme ve R (Kapitilasyon oranı) 

e) Borç Taksidi DS (Dept service) 

f) Borç Tespit Oranı MC (Mortgage constant) 
���������������������������������������� �������������������
16 Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
17 Kurç Ö., 2005. Türkiye’de konut finansmanına yeni bir yakla�ım: Mortgage sistemi, Yüksek Lisans 
Tezi, �TÜ Fen Bilimleri Enstitüsü, �stanbul. 
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Uygulanan finansal sistemde yer alan bütün katılımcıların ko�ulları göz önünde 

tutularak hazırlanması halinde ba�arı �ansı yüksek olmaktadır. Gayrimenkul finansman 

sistemlerinin i�leyi�i �ekil 2.1.’deki gibidir. 

�ekil 2.1.: Gayrimenkul finansman sistemi türleri 

Kaynak: Önal Y. ve Topalo�lu, M.,2007. �potekli Konut Finansman ve Hukuku, �stanbul: Karahan Yayın. 

Genel olarak dört tür gayrimenkul finansman sisteminden bahsedebiliriz .18 Bunlar; 

a) Dolaysız Yöntem (The direct route) 

b) Sözle�me Yöntemi (The contractual route) 

c) Mevduat Finansman Yöntemi (The deposit financing route) 

d) �potek Bankası Yöntemi (The mortgage bank route) 

���������������������������������������� �������������������
18 Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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Dolaysız yöntem (The direct route): Geli�mi� bir finansman sisteminin bulunmadı�ı 

ülkelerde konut almak isteyenlerin ihtiyaç duydu�u fonlar kendi ihtiyacından fazla fona 

sahip olan di�er bireylerden gelebilmektedir. Bu fonlar akrabalardan geli�mi� ülkelerde 

dahil olmak üzere genellikle aile büyükleri tarafından sa�lanmaktadır. 

Geli�mi� bir finansman sisteminin bulunmadı�ı az geli�mi� ya da geli�mekte olan 

ülkelerde mali piyasalar yeterince geli�medi�inden dolaysız yöntem, etkin bir ipotek 

finansmanı gibi kullanılmaktadır. Geli�mi� ülkelerde bile mevcut finansal mekanizmayı 

kullanamayanlar bu yola ba�vurabilmektedir. Sanayile�mi� ülkelerde, finansal 

kurumların mali sıkıntıya dü�mesi ve gayrimenkul sektörüne yönelik fon plasmanlarını 

azaltmaları halinde gayrimenkul almak isteyenler, gayrimenkul ediniminde dolaysız 

yöntemi kullanmaktadırlar. Bu yöntem kurumsal finansmanın çöküntüye u�radı�ı 

dönemlerde, örne�in 1970’li yılların sonu ve 1980’li yılların 

ba�ında mali piyasalarda sıkıntı ya�anmı� olan ABD’de kullanılmı�tır .19

Sonuç olarak bu finansman sisteminin az geli�mi� ve geli�mekte olan ülkelere özgü bir 

yöntem oldu�u söylenebilmektedir. Ancak yine yukarıda belirtildi�i gibi finansal 

kurumların etkinliklerinin bozulması halinde geli�mi� ülkelerde de kullanılmaktadır. 

Sözle�me yöntemi (The contractual route): Sözle�me yönteminde sistem, uzmanla�mı�

kuruma tasarrufların yatırılması yoluyla gerçekle�mektedir. Özellikle Almanya’daki 

Bausparkassen’ler ile Fransa’daki tasarruf kurumları bu sistemin geli�mi� ve 

kurumsalla�mı� bir �eklini uygulamaktadırlar. Ayrıca Meksika ve Filipinler’de bu 

yöntemi kullanan ülkelerdendir. Ülkemizde uygulanmakta olan Toplu Konut Sistemi ve 

araba alım kampanyaları gibi uygulamalar temelde bu sisteme benzemektedir. 

Bu yöntemde, kullanıcılar yatırım dönemi boyunca piyasa fiyatlarının altında faiz 

getirisi elde ederler. Daha sonra bu ki�iler mülk sahibi olmak için krediye hak 

kazandı�ında bu sefer almı� oldu�u krediye piyasa faizlerinin de�erinin altında faiz 

öderler. Yani bu sistemde ki�iler belirli sürelerle, piyasa faiz de�erinin altında 

maliyetlerle bir birlerini finanse etmektedirler. 

���������������������������������������� �������������������
���Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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Mevduat finansmanı yöntemi (The deposit financing route): Gayrimenkul finansman 

sistemleri içinde en yaygın olanı mevduat toplayan kurumların toplamı� oldukları 

mevduatların bir kısmını ya da hepsini daha sonra gayrimenkul finansmanına sevk 

etmesine dayanan mevduat finansman yöntemidir . Mevduat finansmanı kurumlarına 

örnek olarak �ngiltere’deki Building Societies ve ABD’deki Loan and Savings 

Associations gösterilebilir. 

Geli�mekte olan ülkelerin birço�unda kamu açıkları oldu�undan hükümetler bu açıkları 

kapatmak için özel tasarruflara yönelmektedirler. Kamu, söz konusu açıklarını 

kapatmak için hem yüksek faiz uygulaması yapmakta hem de kendisine fon aktaran 

tasarrufçulara vergisel avantajlar sa�lamaktadır. Bu durum piyasadan mevduat 

toplamakta olan mali kurumlar arasında, kamu kurumları lehine rekabetin bozulması 

sonucunu do�urmaktadır. Mali kurumlara akan fonların artması ve dolayısıyla mevduat 

finansmanı sisteminin etkin bir �ekilde çalı�ması için kamunun bu tür kontrollerden 

kaçınması ve fon arz ve talebinin piyasa mekanizması çerçevesinde kar�ıla�masını 

engellememesi gerekmektedir .20

�potek bankası yöntemi (The mortgage bank route): Boleat’a (1985) göre, “bu sistemde 

yer alan ipotek bankaları gibi finansman kurumları, alıcılara genelde sabit faiz oranıyla 

kredi temin etmektedirler. Bu kurumlar, verdikleri kredileri cari faiz oranlarından 

sermaye piyasalarında satmı� oldukları menkul kıymetlerden sa�lamaktadırlar. Do�al 

olarak bu sistem, özel kesim kurumlarının da yer aldı�ı, etkin bir ikinci el menkul 

kıymet piyasasının olması halinde mümkün olabilmektedir”. 

�potek bankalarının tahvil satabilece�i sermaye piyasasının olmaması halinde sistem 

i�lemeyebilir. Örne�in �ngiltere’de ipotek bankası sisteminin etkin bir �ekilde 

i�leyebilece�i bir ortam yoktur, çünkü tahvil piyasasında kamu menkul kıymetleri 

vergisel avantajlara sahip oldu�undan piyasaya hakimdir. Ancak ipotek bankası sistemi, 

tahvil piyasaları geli�memi� olan Almanya ve benzer di�er ülkelerde etkindir. �sveç gibi 

bazı ülkelerde de finansal kurumların belli tutarda (portföylerinin belli bir oranının 

tahvillerden olu�ması zorunlu) tahvil satın alması �artı getirilmi�tir. 

���������������������������������������� �������������������
���Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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Özellikle ipotek bankaları tarafından ihraç edilen tahviller, sigorta �irketleri, emeklilik 

fonları ve bankalar gibi finansal aracılar tarafından satın alınmaktadır. Amerika’da ise 

ipotek bankaları vermi� oldukları ipotek kredilerini kurumsal yatırımcılara 

satmaktadırlar. Bu satı�ı cazip kılabilmek için satılan ipotekler sigorta ettirilmekte ve 

hükümet garantisi sa�lanmaktadır .21

2.2.3.Geli�mi� Ülkelerde Konut Finansmanı ve Konut Finansman Sistemine 

Örnekler 

Avrupa Birli�i ülkelerinde, ABD’de oldu�u gibi, ipotek kredisi vermekte ve menkul 

kıymetle�tirmede ipotek bankaları, yapı toplulukları, yapı tasarruf sandıkları, ticari 

bankalar ve tasarruf bankaları gibi uzmanla�mı� finans kurumları bulunmaktadır. 

Özellikle geçmi�i çok uzun yıllar öncesine dayanan “�potek Bankacılı�ı” sistemi tüm 

AB ülkelerinde yaygın olarak kullanılmaktadır. Ancak, Avrupa’daki ikinci el ipotek 

piyasalarının geli�imi Amerikan örneklerine kıyasla daha yava� gerçekle�mi�tir. Bunun 

en önemli nedeni; AB yasalarının garanti �eklindeki kamu deste�ini yasaklaması 

sonucunda ilgili ülkelerde kamusal ya da kamu destekli merkezi bir ikinci el 

kurulu�unun bulunmamasıdır. Böyle bir kurulu�un piyasalarda olmayı�ı, yatırımcılara 

yapılacak anapara ve faiz ödemelerindeki garantinin sadece kredi de�erlili�i yüksek bir 

banka veya uzman sigorta kurulu�unca verilmesine ve bunun sonucunda da maliyetlerin 

artmasına neden olmaktadır.22

AB ülkelerinin ipotek piyasalarında önemli farklılıklar bulunmaktadır. Bu farklılıklar 

piyasanın büyüklü�ü ve organizasyonu, yasal düzenlemeler, ürün çe�itlili�i gibi 

faktörlerdir. Son yıllarda bu farklılıkların aradan kaldırılarak piyasanın entegrasyonu 

için çalı�malara ba�lanıldı�ı görülmektedir. AB ülkelerinin hemen hepsinde ipote�e 

dayalı menkul kıymetle�tirmede uzmanla�mı� konut finansman kurumları 

bulunmaktadır.23

���������������������������������������� �������������������
21 Özkul, S.,2001. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları ve Türkiye de�erlendirmesi, Yüksek Lisans Tezi, �TÜ 
Fen Bilimleri Enstitüsü, �stanbul. 
22 Hep�en A., AB’de Mortgage Uygulamaları, çevrimiçi makale, eri�im: 25.06.2009, s.1 
23 Önal, Topalo�lu, s.241-242 
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Geli�mi� Ülkelerde �kincil konut piyasalarının olu�umu 1930 lu yıllara kadar uzanır ve 

bu piyasa özel sektörden ziyade devlet deste�i ile gerçekle�mi�tir. 

ABD’de uzman konut finansmanı kurulu�ları için gerekli sermayenin sa�lanması 

amacıyla 1932 yılında ‘Federal Konut Kredi Bankası kurulmu� ve hazineden borçlanma 

imkanı sa�lanmı�tır. Bu kurum sayesinde de, ipote�e dayalı krediler sigortalanmı� ve 

yatırımcının kredi riskinden kurtulması sa�lanarak, konut piyasalarına yatırım için 

gerekli güveni sa�lamı�tır. Bu kredilerin sigorta kapsamına alınması ikincil ipotek 

piyasasının standardizasyonunu sa�lamı� ve piyasanın geli�mesine katkıda 

bulunmu�tur.24

2.2.3.1. ABD’de Konut Finansmanı Sistemi 

ABD’de sermaye piyasaları tarafından desteklenen konut yatırımları, sosyal ve 

ekonomik olarak ABD açısından büyük öneme sahiptir. Konut sahipli�i oranı yüzde 65 

civarında olan ABD’de, 1980’li yılların ortalarında, ipote�e dayalı menkul kıymetlerin 

sermaye piyasalarına arz edilerek birincil konut piyasasına fon sa�lanmasıyla, �DMK25

hacmi geni�lemi� ve ipotek kredilerinin kurumsal dayana�ı güçlenmi�tir.

Mevcuttaki sistemler özel ve kamu destekli olarak ikiye ayrılmaktadırlar. Özel kesim 

kredi sa�layıcı kurumları, Ticari Bankalar, Tasarruf ve Kredi Birlikleri, Kar�ılıklı 

Tasarruf Bankalarıdır. Kamunun olu�turdu�u kurumlar ise; Eyalet Kredi Acenteleri ve 

Bölgesel Kredi kurumları, Federal Kredi Acenteleri ve Federal Ulusal �potek Birli�idir. 

Mevcut Kurumlar: 

Federal �potek Birli�i (Fannie Mae)

Gayrimenkul Sektörü sürecindeki önemli dinamiklerden olan Mortgage piyasasının en 

büyük fon sa�layıcılarından biri Federal �potek Birli�i’dir. 1932 yılında ‘Federal Konut 

Kredi Bankasının ardından 1938 yılında  Fannie Mae, ikincil ipotek pazarının en aktif 

katılımcılarındandır. 

Piyasalardaki etkinli�i arttırmak amacıyla 1968 yılında özelle�mi� ve devlet deste�inin 

sürdürülmesi amacıyla Ginnie Mae olmak üzere ayrı bir kuruma bölünmü�tür. Ba�lıca 
���������������������������������������� �������������������
24 Alp, s.173 
25 �pote�e Dayalı Menkul Kıymet 
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görevi, ikinci el piyasalara ipoteklerini satmak ya da takas etmek isteyen birincil 

piyasadaki aracı kurumlara, bu ipotekleri almak isteyen yatırımcılara aracılık ederek 

birincil piyasalara fon akı�ını kanalize etmektir. 3000’e yakın ipotek �irketinden, özel 

�irketlerden, ticari bankalardan konut ipoteklerini satın alıp, bu ipotekleri ikincil 

piyasalarda satarak likidite sa�larlar. Fannie Mae, konut sahibi olmak isteyenlere 

do�rudan kredi vermemektedir. Bunun yerine kredi kurulu�larının sahip oldukları 

ipotekleri ve ipote�e dayalı menkul kıymetleri alarak bu kurumlara fon aktarmaktadır. 

Fannie Mae kredi kurulu�larına olan nakit akı�ı iki �ekilde sa�lanır. Birincisi; satın 

alınan ipoteklerin portföy içinde tutulup, teminat gösterilerek borçlanma senedi olarak 

ihraç edilmesidir. �kinci yöntem ise, ipoteklerin menkul kıymetle�tirerek ikincil 

piyasalarda yatırımcılara arz edilmesidir. Bu yöntemde ipotekler Fannie Mae’nin 

portföyünden çıkmı� olmasına ra�men kredi riski halen Fannie Mae’nin üzerinde 

kalmaktadır. Menkul kıymetlerin anapara ve faiz ödemeleri, kredi ödemelerinden gelen 

nakit akımlarına ba�lı oldu�undan, kredilerin geri ödenmeme ihtimali menkul kıymet 

yatırımcıları açısından büyük bir belirsizlik ve risk unsurudur. Fannie Mae’nin kredi 

riskini üzerine alması, bu belirsizli�i ortadan kaldırarak yatırımcıların nakit akımlarının 

garanti altında olmasını sa�lamaktadır.26

Ginnie Mae (GNMA) 

Fannie Mae’den ayrılarak hükümet destekli olarak konut piyasası yatırımcılarına 

güvence vermesi amacıyla 1968 yılında kurulmu�tur. Ba�lıca görevi bankalara ve di�er 

finansal kurumlar tarafından ihraç edilen �DMK’leri desteklemek ve yatırımcılarına 

anapara ve faiz ödemelerini düzenli olarak almalarını garanti etmektir. 

Ginnie Mae borç verenlere ikinci el piyasada en uygun fiyat ve faiz oranlarını verir. 

�DMK ihraç etmez, kredi alıp vermez. Sistemdeki ba�lıca rolü �DMK yatırımlarına 

hükümet garantisi vererek menkul kıymet yatırımcılarının sistemin içindeki risklerden 

korunmasını sa�lamaktadır. 

���������������������������������������� �������������������
26 Teker B., 1996. Sermaye Piyasası Yoluyla Gayrimenkul Finansmanı, Ankara: Sermaye 
Piyasası Kurulu, s.24. 
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Freddie Mac (FHLMC) 

1970 yılında kurulan Freddie Mac, konut ipotekleri için etkin bir ikincil piyasanın 

geli�tirilmesi, konut kredilerinin maliyetlerini dü�ürmek, dü�ük gelirli ailelerin konut 

taleplerini arttırmak ve destek olmak amacıyla kurulmu�tur. 

Bu kurumun kredi satın alma hususunda benimsedi�i kurallar Fannie Mae’nin 

benimsedi�i kurallara oldukça benzemektedir. Freddie Mac’in iki farklı kredi satın alma 

programı bulunmaktadır: Bunlardan ilki faiz ile anapara borcunun zamanında 

ödenmesini öngören Gold programı ile ba�lantılı sa�lanan teminatlardır. �kincisi ise 

faizin zamanında, anapara borcunun ise nihai olarak ödenmesini öngören, standart 

Freddie Mac sertifikalarını destekleyen teminatlar. Freddie Mac teminatı ABD 

Hükümetinin do�rudan deste�ine sahip de�ildir. Ancak, Freddie Mac, ABD 

Hükümetinden güçlü zımni bir taahhüt içermektedir ve Freddie Mac sertifikaları aynen 

Fannie Mae sertifikaları gibi AAA kredi notuna haiz yatırımlara e�de�er nitelikte olarak 

de�erlendirilmektedir.27

�potek Garantisi Veren Kurumlar 

Federal Konut �daresi (FHA) ve Eski Muharipler �daresi(VA), konut finansmanı 

sisteminde ipotek kredilerinin geri ödenmesi a�amasında olu�acak sorunlara kar�ı 

sistemin daha güvenli i�leyebilmesi için devlet deste�i ile kurulmu� kurumlardır. FHA, 

alt gelir grubundaki konut talebinde bulunan ailelere destek vermektedir. FHA kamu 

destekli bir sigorta kurumu niteli�indedir. Kredi kurulu�larından aldı�ı sigorta primleri 

ile kredilerin ödenememesi durumunda, bu ödemeleri aldı�ı sigorta primleri ile sa�lar. 

Özel sigorta kurulu�larından farkı daha dü�ük maliyetli sigorta yapabilmesidir. VA ise 

�kinci Dünya Sava�ından dönen gazilerin konut alımını kolayla�tırmak için 

kurulmu�tur. 

Konut edinilmesinde gazilere ayrıcalık sa�layan VA, FHA’dan farklı olarak 

sigortalayaca�ı konut kredilerinin miktarına üst sınır getirmemi�, krediyi kullanandan 

herhangi bir pe�inat veya sigorta primi tahsil etmemi�tir. �potek kredilerinin FHA ve 

VA tarafından sigortalanıp hükümet garantisi altına alınması, kredilerde 

���������������������������������������� �������������������
27 Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurulu, Mortgage Krizi Raporu, s.27 
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standardizasyona gidilmesini sa�lamı� ve sa�lıklı bir ikinci el ipotek piyasası 

olu�umuna katkıda bulunmu�tur.28

Mortgage Krizi 

2008 yılında tüm dünyayı etkisi altına alan, ABD’de 2007 yılının ortalarında  mortgage 

krizi olarak ba�layan ekonomik sarsıntının nedenlerden biri olarak, finansal alanda 

yeterli denetimin olmaması olarak görünmektedir.  

ABD’de ba�layan krizin temel nedeni, sorunlu kredilerin varlı�ı, bu kredileri 

düzenleyen yapımın da�ınıklı�ı ve finansal raporlama sistemindeki hatalar olmu�tur. 

Menkul kıymetler ile kredi türev ürünlerinin risklerinin yanlı� ölçülmesi ve denetleyici 

yapının eksiklikleri, finansal kurumları derinden sarsmı� ve bir ülkede ortaya çıkan 

sorun tüm ülkelerin sorunu olmu�tur.29

Özellikle 1997 sonrası, ABD’de konut sektörünün hızlıca büyüyerek, reel konut 

fiyatlarını yüzde 100 artırmasının ba�lıca nedenlerini; FED’in faiz oranlarını dü�ük 

tutması, uluslar arası finans piyasalarındaki sermaye bollu�u nedeniyle faizlerin dü�ük 

kalması, ABD’de uygulanan konut desteklemem politikaları ve bu sektörde görülen 

kolayla�tırıcı vergi uygulamaları, finansal kurumların daha fazla kar amacıyla a�ırı borç 

vermesi ve kredi standartlarını dü�ük tutması, ve beklentilerin konut fiyatlarının 

artmaya devam edece�i yönünde olması, olarak sıralanabilir. 

2.2.3.2. Almanya'da Konut Finansmanı Sistemi  

�kinci dünya sava�ı sonrası konutlarının yüzde 80 yıkılan Almanya, 1949 yılından 

itibaren konut üretimini canlandırmak için devlet destekli projelerde bulunmu�tur. 

Konut finansmanı sistemi ipotek bankacılı�ı ile mukavele sisteminin karı�ımından 

olu�maktadır. �potek bankaları, tasarruf bankaları, ticari bankalar, kredi kooperatifleri 

ipotekli konut kredisi veren kurumlar arasında bulunmaktadır. 20-25 yıl vade ile 

���������������������������������������� �������������������
28 Hep�en A., 2005. Bir finanslama yöntemi olarak menkul kıymetle�tirme: �pote�e dayalı 
menkulkuymetle�tirme ve Türkiye Uygulaması, �stanbul: �stanbul Ticaret Odası, s. 6.
29 Alptekin s.1 
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gayrimenkul de�erinin yüzde 50-60’ı kadar kredi veren ipotek bankaları, bu kredilere 

fon sa�layabilmek için ipote�e dayalı menkul kıymet ihraç etmektedirler.30

2007 yılı itibariyle konut sahiplik oranı yüzde 43.2 ile yüzde 70 olan AB ortalamasının 

oldukça altındadır. 2007 yılında mortgage piyasasında bir canlılık gözükmemi� aksine 

kredi hacminde yüzde 2.4 oranında azalma meydana gelmi�tir. Bu azalmanın ba�lıca 

nedeni i�sizlik oranındaki artı�lar ve hane halkı gelirindeki dura�anlık olarak 

gösterilebilir. Mortgage konut kredilerinin GSY�H’e oranı yüzde  47.7 olup menkul 

kıymetle�en kredilerin toplam kredi hacmine oranı ise yüzde 17.9’dur. 31

2.2.3.3. Birle�ik Krallık'da Konut Finansmanı Sistemi  

ABD’den sonra dünyadaki en geli�mi� kredi hacmine sahip olan ve 2007 yılı itibariyle 

1.7 milyar euro’luk konut kredisi hacmine sahip olan Birle�ik Krallıkta, konut 

kredilerinin GSYH’ya oranı yüzde 86.6’dır. Birle�ik Krallıkta konut kredilerinin büyük 

kısmı ticari bankalara ve yapı kurulu�ları (building sociates) tarafından sa�lanmaktadır. 

Mortgage kredisi alan tarafların kuruma üye olarak oylama ve bilgi alma konusunda 

kesin haklara sahip olması ve aynı zamanda toplantılara katılma ve konu�ma 

yetkilerinin olması ile ‘Building Societes’ ile ticari bankalardan farklıla�maktadır. Her 

üye ne kadar kredi kullanmı�sa ya da hesabında ne kadar büyükse o oranda oy kullanma 

hakkına sahiptir.32

Birle�ik Krallıkta yapılan bir ara�tırmada, 4033 mortgage borçlusunun yüzde 53’ünün 

Konut kredileri için ‘Building sociaties’ ba�vuraca�ı saptanmı�tır.  

2009 yılı itibariyle Birle�ik Krallıkta 53 adet ‘Building Sociaty’ bulunmakta ve toplam 

385 milyon paundluk bir varlı�a sahip olmaktadırlar. Bu 358 milyon paundluk varlı�ın 

285 milyon paundu mortgage kredisi olarak kullandırtmaktadır. 

���������������������������������������� �������������������
30 Önal, Topalo�lu, s. 228-229 
31 Mortgage Europan Fedaration, 2007, s.11 
32 http://www.bsa.org.uk/difference_bank_bs.htm 
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2.2.3.4. Hollanda'da Konut Finansmanı Sistemi  

Hollanda sosyal konut stoku açısından Avrupa’da öne çıkmaktadır. 

�kinci Dünya Sava�ı sonrası devlet deste�i ile ba�latılan sosyal konut politikası 

1990’lara kadar devam etmi�tir.  2008 yılı itibariyle 558 milyar euro’luk kredi hacmine 

sahip olan Hollanda’da kredilerin GSYH’ye oranı yüzde 100’dür. Bu oran Avrupa’daki 

en yüksek orandır. Hollanda’da konut finansmanı ipotek bankaları, in�aat kurumları ve 

tasarruf kurumları tarafından sa�lanmaktadır.33

2.2.3.5. Danimarka'da Konut Finansmanı Sistemi  

Avrupa’da mortgage sisteminin kurucularından olan Danimarka’da, ipotek finansmanı 

kurumu olan “Real Kredit Instuer” ipote�in olu�turulması kar�ılı�ında kredi veren ve bu 

amaçla sermaye piyasasına ipotek tahvilleri ihraç eden kurumlardır.34

Konut sahibi olmak isteyen hane halklarına devlet deste�i ile kredi ve para yardımı 

yapılmaktadır. Bir di�er devlet deste�i ise ipotek borçlarının faizlerinin yüzde 50’sinin

borçlunun vergisinden inilmesidir.35

2.2.4. Türkiye’de Gayrimenkul Finansman Sistemi 

Türkiye’deki  gayrimenkul finansmanının hem kurumsal hem de kurumsal olmayan 

kaynakları bulunmaktadır. Yatırım  finansmanı, konut kredileri ve ipotekli konut 

kredileri kurumsal finansman kaynaklarıdır. Kooperatifler ve hisse  payla�ımı 

anla�maları ise kurumsal olmayan alternatiflerdir. 

Sermaye piyasası ülkemizde artan i�lem hacimleri ve mali araçların çe�itlenmesi ile 

özellikle 1980’lerden sonra önemli geli�meler kaydetmi�tir. Sermaye piyasası 1981 

yılında Sermaye Piyasası Kanununun yürürlü�e girmesi, piyasaları düzenleyici ve 

���������������������������������������� �������������������
33Sarıo�lu P., 2009. Hollanda’da Konut Politikaları ve �potekli Kredi Sistemi, 
http://jfa.arch.metu.edu.tr/archive/0258-5316/2007/cilt24/sayi_2/1-16.pdf, s.1. 
34 Uluda� s.148 
35 Europan Covered Bond Council, s.323 
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denetleyici fonksiyonları yürütmek amacıyla Sermaye Piyasası Kurulunun (SPK) ve 

�stanbul Menkul Kıymetler Borsasının (�MKB) çalı�malara ba�laması ile geli�mekte 

olan bir piyasa olarak yerini almı�tır.36

Gayrimenkul yatırımları ülkemizde en çok talep gören alternatif yatırım aracı 

durumundadır. Günümüzde dövizin serbest kura geçmesi, altın piyasasındaki de�i�imler 

son yıllarda gayrimenkul yatırımlarının daha çok talep görmesine neden olmu�tur. 

Gayrimenkul yatırımlarının ekonomiye kazandırılabilmesinin, buna uygun yatırım 

araçlarının geli�tirilmesinin ve görevleri tanımlanmı� mali kurumların piyasalara 

kazandırılmasının, sermaye piyasalarının geli�mesine önemli katkılar sa�layaca�ı 

dü�ünülmektedir. 

Gayrimenkuller, rehin yoluyla di�er yatırım araçlarına güvence olu�turmalarının 

yanısıra do�rudan bir yatırım aracı olarak da kullanılmaktadır. Ülkemizde 

gayrimenkullerin di�er yatırım araçlarından daha fazla talep gördü�ü izlenmektedir. 

Genel bir de�erlendirme yapıldı�ında, dünya ortalamasına göre yıllık tasarrufların 

yüzde  25’inin gayrimenkul yatırımlarına yöneldi�i, ülkemizde ise milli servetin yüzde  

40’ının gayrimenkul sermayeden olu�tu�u görülmektedir.  

Ülkemizde Ticari Bankalar, GYO’lar, TOK� ve Konut Kooperatifleri mevcut 

gayrimenkul finansmanı kurulu�larını olu�turmaktadır. 

Toplu Konut �daresi (TOK�) 

Konut ve Kamu Ortaklı�ı �daresi Ba�kanlı�ı 1984 yılında kurulmu�tur. Bu tarihte 

yürürlü�e giren 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile özerk Toplu Konut Fonu 

olu�turulmu�tur. Aynı zamanda, Genel Bütçe dı�ındaki Toplu Konut Fonu ile de �dare 

konut uygulamaları için kaynak yaratılmı�tır. 1990 yılında 412 ve 414 sayılı Kanun 

Hükmünde Kararnameler ile Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı ve Kamu Ortaklı�ı �daresi 

Ba�kanlı�ı �eklinde iki ayrı idare olarak örgütlenmi�tir. 1993 yılından itibaren Toplu 

Konut Fonu Genel Bütçe kapsamına alınmı�tır. Toplu Konut Fonu, 20.6.2001 tarih ve 

���������������������������������������� �������������������
36 Sermaye Piyasası Kurulu (SPK), 2007. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları, SPK Yatırımcı Bilgilendirme 
Kitapçıkları, (5), Ankara.
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4684 sayılı Kanunla tamamen yürürlükten kaldırılmı� ve varlıkların tek elde 

toplanmasının yolu açılmı�tır.  

Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı'nın temel görevleri 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile 

belirlenmi�tir. Toplu Konut Fonunun kaldırılmasının ardından Toplu Konut �daresi 

kaynakları büyük ölçüde azalınca dönemin hükümeti(59. Hükümet), 06.08.2003 tarih ve 

4966 sayılı kanunda yaptı�ı de�i�ikliklerle, Toplu Konut �daresinin 2985 sayılı Kanunla 

tanımlanan görevleri arasına yeni görevler eklenmesini sa�lamı�tır. Bu görevlerden 

bazıları �unlardır; 

a) Konut sektörüyle ilgili �irketler kurmak veya kurulmu� �irketlere i�tirak 

etmek, 

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, köy mimarisinin geli�tirilmesine, 

gecekondu alanlarının dönü�ümüne, tarihi doku ve yöresel mimarinin 

korunup yenilenmesine yönelik projeleri kredilendirmek ve gerekti�inde tüm 

bu kredilerde faiz sübvansiyonu yapmak,  

c) Yurt içi ve yurt dı�ında do�rudan veya i�tirakleri aracılı�ıyla proje 

geli�tirmek; konut, altyapı ve sosyal donatı uygulamaları yapmak veya 

yaptırmak,  

d) �dareye kaynak sa�lanmasının temini için kar amaçlı projelerle uygulamalar 

yapmak veya yaptırmak.  

 “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda De�i�iklik Yapılması �le Arsa Ofisi 

Genel Müdürlü�ünün Kaldırılması Hakkında Kanun” ile 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayılı 

"Arsa Ofisi Kanunu"nun adı "Arsa Üretimi ve De�erlendirilmesi Hakkında Kanun" 

olarak de�i�tirilerek güçlendirilmi� ve Kanundaki görevler Toplu Konut �daresi 

Ba�kanlı�ına devredilmi�tir. Buna göre arsa ve arazi kullanımı ve yönetimi ile ilgili pek 

çok tasarruf kuruma devredilmi�tir.  

Ancak TOK�’nin asıl faaliyet artı�ı 06.08.2003 tarih ve 4966 sayılı kanunda yaptı�ı 

de�i�ikliklerin ardından ba�lamı�, bu tarihten itibaren yapılan uygulamalar kurumun 

ülke çapında tanınmasını ve yo�un bir �ekilde tartı�ılmasını da beraberinde getirmi�tir. 
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15.12.2004 tarihli 5273 sayılı kanun de�i�ikli�i ile TOK� yetkilerini ve gücünü 

perçinlemi�tir.  

2002 yılında “Toplu Konut �daresi Kaynaklarının Kullanım �ekline �li�kin 

Yönetmelik”te de TOK�’nin görev alanları turizmden, küçük sanayi i�letmelerine, 

e�itim, sa�lı�a kadar geni�letilmi�; 6 A�ustos 2003 tarihinde 4966 sayılı Kanunla 

TOK�’ye “konut sektörü ile ilgili �irketler kurmak veya �irketlere ortak olmak, yurtiçi 

ve yurt dı�ında do�rudan veya i�tirakleri aracılı�ıyla konut uygulamaları yapmak ve 

kaynak sa�lanmasını teminen kâr amaçlı projeler geli�tirmek” hakkı verilmi�; 2004 

yılında çıkan 5273 sayılı Kanunla Arsa Ofisi Genel Müdürlü�ü’nün görev ve 

yükümlülükleri TOK�’ye devredilmi�tir (�MO, 2009).  

1993 yılında Toplu Konut Fonu’nun Genel Bütçe kapsamına alınmasıyla fon kaynakları 

azalmı� ve konut üretimindeki etkinli�i yitirmi�tir. Konut üretimine azalan deste�i 

nedeniyle dar ve orta gelirli vatanda�larımızın konut ihtiyaçlarının kar�ılanması da 

yetersiz kalmı�tır. 2001 tarihinde tamamen yürürlükten kaldırılan Toplu Konut Fonu, 

TOK�’nin kaynaklarını büyük ölçüde azaltmı� ve bütçeden aktarılan ödeneklere ba�ımlı 

hale getirmi�tir. Günümüzde, TOK�’nin gelirleri, gayrimenkul satı� ve kira 

gelirlerinden, kredi geri ödemelerinden, faiz gelirlerinden ve bütçe ödeneklerinden 

olu�maktadır.37 Son yıllarda bütçeden gerekli ödeneklerin sa�lanması ile konut 

üretimine ve finansmanına hız veren TOK�, Türkiye’nin çe�itli illerinde uzun vadeli, 

dü�ük miktarda e�it geri ödemeli ve konutların erken teslimi gibi sa�ladı�ı imkanlar 

sonucunda, konut finansmanında aktif bir rol üstlenmeye ba�layan TOK�, yaptırdı�ı 

sosyal içerikli konutlarla gayrimenkul sektörünün canlanmasından önemli bir rol 

oynamı�tır. Gayrimenkul sektöründeki bu canlanmalar, sektörü yeni bir sürece 

sokmu�tur. Bu yeni süreçte; gayrimenkul sektörü kendisini geli�mi� ekonomilerdeki 

normlara uyarlamaya çalı�ırken, etkin bir finansman sistemi kurulmakta, in�aatların 

kalite ve standartları yükseltilmekte, kayıt dı�ı ve kaçak yapıla�ma kontrol altına 

alınmaya ve yabancıların katılımı geni�leyerek uluslararası alanda talep arttırılmaya 

çalı�ılmaktadır. 
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Ticari Bankalar 

Gayrimenkul kredisi imkanı sunan kurulu�lar içinde ilk sırada Ticari bankalar yer 

almaktadır. Türkiye’de halkın konut ihtiyacını gidermek amacıyla Atatürk’ün talimatları 

do�rultusunda kurulan ilk banka Emlak Bankası adıyla bildi�imiz “Emlak ve Eytam 

Bankası”dır. TOK�’den sonra sektöre en çok katkı sa�layan banka olmasına ra�men 

2001 yılında bankacılık yetkisi kaldırılmı� ve aktif ve pasifleriyle Merkez Bankasına 

devredilmi�tir. Ticari bankacılık faaliyetleri sonucu topladı�ı mevduatlar, satılan 

in�atlardan elde edilen gelirler, bütçe ödenekleri ve tahvil ihracı ile sa�ladı�ı fonlar 

ba�lıca fon kaynaklarıdır. Kredilerini bireysel ya da kooperatif kredileri olarak 

kullandırmı�tır. 

Emlak bankası, Vakıflar Bankası ve Türkiye Ö�retmenler Bankası dı�ındaki bankaların 

1979 yılına kadar konut kredisi vermesi devlet tarafından yasaklanmı�tır. Bu yasa�ın 

ba�lıca nedeni 1929 bunalımı sonrası bankacılık sistemindeki düzenlemelerdir. 

1989 yılında yapılan yeni düzenlemeler ile kredi verme yetkisi tanınan bankalar, uzun 

vadeli konut kredisi vermeyi karlı görmediklerinden bu alana ilgi göstermemi�lerdir. 

1989 yılında devletin konut kredisine koydu�u sınırların gev�etilmesi, ticari kredilere 

olan talebin azalması, bankaların riskleri da�ıtması gibi nedenlerden ötürü özel bankalar 

bu alana yönelmi�tir. 1989 yılında Pamukbank, 1990’da Dı�bank ve �mar Bankası ve 

1991’den sonra �� bankası, Yapı Kredi Bankası, Akbank ve Halk Bankası bireysel kredi 

kapsamında konut kredisi vermeye ba�lamı�tır. 1989’da Pamukbank, 1990’da Dı�bank 

ve imar Bankası ve 1991’den sonrada �� Bankası, Yapı Kredi Bankası, Akbank ve Halk 

Bankası bireysel kredi kapsamında konut kredisi vermeye ba�lamı�lardır. 38  

Ancak süreç içerisinde ya�anan ekonomik krizler sonucunda, ülke ekonomisinde 

ya�anan istikrarsızlıklar ve krizler, ve buna ba�lı olarak döviz kurlarından hızlı 

yükseli�ler nedeniyle kredi borçlularının ödeme güçlü�üne dü�mesi, uzun vadeli kredi 

verme konusunda bankaların tedbirli davranmalarına neden olmu�tur. 

Ekonomik geçi�lere ra�men son yıllarda en hızlı büyüyen konut finansmanı kayna�ı 

konut kredileridir. Enflasyon  ve faiz oranlarının dü�ü�üne paralel olarak, 2005 yılından 
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38 Akçay B., 1993. Türkiye için Yeni Bir Konut Finansman Modeli Yakla�ımı, Ankara: ODTÜ Mimarlık 
Fakültesi Yayını No:93.02, s.45. 
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sonra konut kredileri önemli ölçüde artmı�tır. 2004 yılından önce konut kredilerinin 

GSY�H’ye oranı yüzde  1’den daha dü�üktür. Ancak bu oran 2012 yılında yüzde  6’ya 

yükselmi�tir. 

Gayrimenkul yatırımları gerçekle�ece�i yerin ekonomik durumu ile do�rudan etkilidir. 

Yatırımların uygulama noktasında ba�arı de�erlendirmesinde ve uygulanmasında 

Planlama sistemi aktör olmaktadır.  

Geli�mi� ülkelerdeki gibi uzmanla�mı� finans kurulu�larının önemli roller üstlendikleri, 

konut kredisi piyasasında etkin bir rol oynadıkları geli�mi� bir konut finansmanı 

sisteminin Türkiye’de bulunmayı�ı, gayrimenkul sektörünün geli�memesinde etkilidir. 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları (GYO) 

1995 Yılında Sermaye Piyasası Kurulu (SPK) tarafından yasal düzenlemeleri 

tamamlanarak hayata geçirilen GYO �irketleri ilk kez 1997 yılında Borsa’da i�lem 

görmeye ba�lamı�tır. GYO’lar temel olarak in�aat ve gayrimenkul sektörü içerisinde yer 

almaktadır. �n�aat sektörü, Türk ekonomisinin öncü sektörüdür. Büyük ölçüde yerli 

sanayiye dayanması, yüksek katma de�er yaratması, istihdam potansiyelinin yüksekli�i, 

basta imalat sektörü olmak üzere Digor sektörlerle sıkı bir girdi çıktı ili�kisi içerisinde 

olması ve yurt dı�ındaki faaliyetlerin döviz kazandırıcı etkisi nedeniyle sektör ekonomi 

için bir lokomotif i�levi görmektedir (SPK, 2007). 

Gayrimenkullere, gayrimenkule dayalı sermaye piyasası araçlarına, gayrimenkul 

projelerine, gayrimenkule dayalı haklara ve sermaye piyasası araçlarına yatırım 

yapabilen, belirli projeleri gerçekle�tirmek üzere adi ortaklık kurabilen sermaye piyasası 

kurumlarındandır. Sermayelerinin en az yüzde 49’luk kısmını halka arz etmek zorunda 

olan GYO’ları bu i�leviyle sermaye piyasalarına fon sa�larlar.39 GYO’ların 

ekonomideki en önemli i�levleri, sermayenin tabana yayılmasına öncülük etmeleri, 

gayrimenkul yatırımlarına likidite kazandırmaları, yüksek maliyetli, ticaret merkezleri, 

uydu kent gibi büyük fonlar gerektiren projelerin yapılabilirli�ini sa�laması ve yabancı 

sermayenin gayrimenkul piyasasına yatırımlarını te�vik etmek olarak sıralanabilir. Yanı 

sıra in�aat sektörünün geli�mesine de katkı sa�layan GYO’lar altyapı yatırımlarının 

���������������������������������������� �������������������
39 Spk Mevzuatı, http://www.spk.gov.tr/mevzuat/mevzuat_index.html,Eri�im: 13.01.2013 
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hızlanmasına, in�aat sektöründeki maliyetlerin dü�mesine ya da atıl arazilerin 

de�erlendirilmesinde de etkin bir rol oynar.40

GYO’lar sermayelerinin büyük bir bölümü halka arz ederek sermaye piyasası 

aracılı�ıyla topladı�ı fonlarla gayrimenkule dayalı bir portföy olu�tururlar. Daha ucuz 

ve daha uzun vadeli fon sa�lamak amacıyla para piyasaları yerine sermaye piyasalarına 

yönelen GYO’lar, gayrimenkul sektörüne yatırım yapmak isteyen yatırımcılardan 

topladıkları fonlarla büyük çaplı gayrimenkul projeleri gerçekle�tirmektedirler. 

Böylelikle gayrimenkul yatırımlarını likit bir hale getiren GYO’lar, reel ve finans 

sektörleri arasında bir köprü görevi üstlenmektedirler.41 GYO’ların portföylerinde 

bulundurdukları varlıklara baktı�ımızda, bunların yüzde 58’i gayrimenkullerden yüzde 

21’i para ve sermaye piyasası araçlarından, yüzde 15’i gayrimenkul projelerinden ve 

yüzde 6’sı i�tiraklerden olu�maktadır.42

SPK Kanunu’na dayanılarak yapılan düzenlemeler sonucu Türkiye’deki ilk GYO 1995 

yılında kurulmu�tur. Ülkemizde 2013 yılı itibariyle �MKB’de i�lem gören 26 adet halka 

açık ve 5 adet de kurulu� izni almı�, portföy olu�turma ve halka arz hazırlıkları 

yapmakta olan GYO’lar bulunmaktadır. 43

Türkiye’de ço�u zaman in�aat sektörünün bir bran�ı, ba�ka bir versiyonu gibi 

de�erlendirilen gayrimenkul sektörünün en büyük sıkıntılarından biri kurumsalla�ma 

olmu�tur. 1990’larda Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları (GYO)’nın kurulması ile 

birlikte sektör olarak anılmaya ba�lanan ‘Gayrimenkul Sektörü’ bugün konumunu 

büyük projelere atılan imzalar ile sa�lamla�tırmı�tır. GYO’ların yanı sıra gayrimenkul 

sektöründe danı�manlık veren firmalar, klasik emlak komisyonculu�unu daha 

profesyonel platformlara ta�ıyan pazarlama satı� ofisleri, proje yönetimi �irketleri 

sektörün di�er payda�larıdır. ABD ve geli�mi� ülkelerdeki örneklere bakıldı�ında tüm 

kurumların imar hareketlerinin planlı ve düzenli bir �ekilde geli�mesinde ve sermaye 

piyasasının çe�itlenmesinde önemli pay sahibi oldu�u gözlenmektedir (Açıkel, 2007). 

���������������������������������������� �������������������
40 Tuncel K, 1997. Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları ve Türkiye Uygulaması, Ankara:SPK Yayınları, s.91 
41 �arkaya C., 2007/1. Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları Üzerine Bir �nceleme ve Türkiye’ye �li�kin 
Sektör Analizi, �stanbul Üniversitesi Sosyal Bilimler Meslek Yüksekokulu Sosyal Bilimler Dergisi. 
42 Gmtr dergisi, 2007/12. Türkiye’deki Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarına Genel Bakı�, s.9. 
43 GYODER, http://www.gyoder.org.tr, Eri�im:10.02.2013. 
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Konut Kooperatifleri 

Kooperatifler üyelerini daire ya da müstakil  konut sahibi yapmak için kurulan yasal 

tüzel ki�iliklerdir. Kooperatifler  özellikle orta gelir düzeylerindeki vatanda�lar  

tarafından en çok tercih edilen mülk edinme yöntemlerinden biridir.  

Türkiye’de hisse payla�ımı anla�maları da yaygın olarak kullanılmaktadır. Bu tür 

anla�malarda  arazi sahibi sermaye  payının bir bölümü (örne�in in�a edilecek dairelerin 

yarısı) kar�ılı�ında müteahhide arazisini vermektedir. 

Dar ve orta gelirli vatanda�larımızın konut ihtiyacını kar�ılamaya yönelik, kendi 

içlerinde topladıkları fonlarla kurulan konut yapı kooperatifleri, 1980 sonrası konut 

üretimine önemli katkılarda bulunmu� ancak çok fazla verimli olamamı�tır. Ne zaman 

bitece�inin belli olmaması ve kooperatiflerin genel imajlarının kötü olması nedeniyle 

güvenilirli�i zedelenmi�tir. 

2007 yılı itibariyle, yapı kullanma izin belgelerine göre yapı kooperatiflerince in�a 

edilen bina sayısı 4198, bina de�erleri ise 1.404 milyon TL’dir. Bir önceki yıla göre 

bina sayısı yüzde 37 oranında, konut üretim de�erleri ise yüzde 44 oranında azalmı�tır. 

Kooperatiflerin konut üretimindeki önemli rolü 1980’li yıllarda çıkarılan toplu konut 

yasaları ile güçlendirilmi� ve yasalla�tırılmı�tır. Özellikle, 1984 yılında çıkartılan Toplu 

Konut Kanunu sonrasında Toplu Konut Fonu’nun i�letilmesi ve Toplu Konut 

�daresi’nin kurulması, konut kooperatifçili�inin ata�a kalkmasında önemli bir dönüm 

noktası olmu�tur. Toplu Konut �daresi 1984 yılından itibaren, 1.1 milyon civarında 

konutun yapımına finansman deste�i sa�lanmı�tır. Bu sayı içindeki en önemli pay ise 

konut kooperatiflerinindir. Toplu Konut Fonu’ndan kredilendirilen konutların yüzde 

84’ü kooperatifler ve konut yapımcıları eliyle üretilmi�tir.44

2001 yılı sonrası ise ekonomik krizin de etkisiyle, konut kooperatiflerinin üretti�i bina 

sayısı hızla dü�meye ba�lamı�tır. 94, 98 ve 2001 krizleri sonrası konut üretimlerinde 

azalmalar meydana gelmi�tir. Özellikle 2002 yılında, kooperatiflerce üretilen konut 

���������������������������������������� �������������������
���Bayraktar E.,  2003. AB Sürecinde Konut Kooperatiflerimizin Sorunları Konu�ması, Antalya: Türkiye 
Kent Kooperatifleri Merkez Birli�i- Türkkent Teknik Kongresi.�
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miktarı bir önceki yıla göre yüzde 45 oranında azalmı�tır. Özellikle 2006 yılındaki 

küresel finansal piyasalardaki sarsıntılar ve 2007 yılında mortgage sistemin yasalla�arak 

uzun vadeli konut kredisine olanak tanımasından ötürü, yapı kooperatifleri eski 

cazibesini yitirmi�tir. 
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2.3.DE�ERLEND�RME 

Gayrimenkul Sektörü için Finansman, projenin uygulanabilirli�ini sa�ladı�ından 

katalizör aktördür. Proje ne kadar uygun, ba�arılı, farklı olursa olsun finansman 

olmayınca uygulanamayacaktır. Dolayısıyla sektör için finansman sisteminin oturması 

gerekmektedir. 

Geli�mekte olan ülkelerin ekonomik sistemindeki eksiklikler Gayrimenkul Sektörüne 

yansıyarak sektörün durumunu dolaylı ba�ımlılıklardan ötürü tutarsız kılmaktadır. Yani 

geli�mekte olan ülkeler ekonomileri gere�i finans kayna�ı ve sistemlerinde eksiklikler 

ya�amaktadır. 

Türkiye bu anlamda gayrimenkul sektöründe geli�mi� ülkelere nazaran gayrimenkul 

yatırımları sürecinde geride kalmaktadır.  
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3. GAYR�MENKUL YATIRIM SEKTÖRÜ VE KENT MEKANI ÜZER�NDEK�

ROLÜ 

3.1.GAYR�MENKUL YATIRIMLARI GEL��T�RME SÜREC� VE AKTÖRLER�

Gayrimenkul geli�tirme, toplumun ihtiyaçlarını kar�ılamak için çevrenin in�a 

edilmesinin sürekli olarak yapılandırılmasıdır. Geli�tirmeye olan ihtiyaç süreklidir, 

çünkü nüfus, teknoloji ve zevkler sürekli de�i�im halindedir. Gayrimenkul geli�tirme 

süreci, bu ihtiyaçların kar�ılanması için mülk yaratmanın yanı sıra finanse edilmesi 

sürecidir (Miles ve di�., 2000). 

Gayrimenkul geli�tirme, rekabetçi ve hızla de�i�en ekonomik �artlar altında ihtiyaç 

duyulan arazilerin bulunması, alt yapısının geli�tirilmesi, bina yapımı, pazarlanması, 

yönetimi ve daha birçok aktiviteyi bünyesinde barındıran bir süreçtir. Di�er bir anlamda 

insanların ya�adı�ı çevreyi �ekillendiren, politik, ekonomik, sosyal ve fiziksel birçok 

bile�ene ba�lı organik ve döngüsel yapı göstermektedir. Birçok parametreye ba�lı 

olması nedeniyle oldukça detaylı ve dikkatli bir takım çalı�ması gerektirmektedir. Bu 

sayede ortaya konulacak ürünün rekabet edebilirli�inin artması ve ekonomik ömrünün 

uzaması sa�lanmaktadır (Gülsün, 2002). 

Geli�tirme bir fikrin ortaya konmasıyla ba�lar. Arazi emek, sermaye, yönetim, 

giri�imcilik faktörleri bu fikrin gerçe�e dönü�türülmesi için gereklidir. Gayrimenkul 

geli�tirme süreci, i�letme, yönetim, finansman politik, enflasyon likidite ve faiz oranları 

vb. konularda birçok riski içerir. Bunun yanı sıra yukarıdaki bahsedilen risklere kar�ın 

gayrimenkul geli�tirme, giri�imci olan ki�ilere büyük karlar elde etmek için �anslar 

sunmaktadır (Leelarasamee, 2005). 

Gayrimenkul geli�tirme sürecinde bir ürünün ortaya çıkması için farklı sektörlerde 

birçok aktörün birlikte çalı�ması gereklili�i ortaya çıkmaktadır. Gayrimenkul geli�tirme 

süreci ekip çalı�ması gerektirmekte ve disiplinler arası koordinasyonu zorunlu kılan, 

interaktif ve dinamik bir süreci kapsamaktadır. Bütün bu süreçler içinde mekansal 
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alanın üretilmesi ve yeniden tasarlanması yönüyle gayrimenkul geli�tirme, kentsel alanı 

sürekli de�i�ime u�ratmaktadır. Gayrimenkul geli�tirme süreci birçok aktörün birlikte 

rol aldı�ı kapsamlı bir süreçtir. Süreçte yer alan aktörler; arsa sahibi, geli�tirici, kamu 

sektörü, finansör, danı�manlık grubu, müteahhit ve son olarak da mü�teri yani mülkü 

satın alan ya da kiralayandan olu�makta olup genel hatlarıyla ne görev üstlendikleri 

a�a�ıda açıklanmı�tır (Kivell, 1993; Miles ve di�., 2000)45

Yatırımcı, ilgili arsa üzerinde en yüksek getirili projenin geli�tirilmesini 

amaçlamaktadır. Geli�tirme sürecinde kurulu�lar arasındaki koordinasyonu sa�layan 

kilit oyuncudur.  

Arsa sahibi, mülkünün en yüksek getiriyi sa�layacak �ekilde de�erlendirilmesini 

amaçlamaktadır. Arsa sahibinin yasal kimli�i gerçek ki�i olabilece�i gibi kamu ya da 

tüzel ki�i de olabilir. 

Kamu sektörünün ba�lıca görevi, geli�tirilecek projelerde kamu yararını sa�layacak 

düzenlemeler yapmaktır. Bir di�er görevi ise, altyapı hizmetleri sa�lamaktır. 

Finansör, proje için gereken finansmanı sa�layarak uzun dönemli karı hedeflemektedir. 

Danı�manlık grubu �ehir plancısı, mimar, in�aat mühendisi, elektrik mühendisi, makine 

mühendisi, peyzaj mimarı, harita mühendisi ve avukat gibi çok sayıda uzmandan 

olu�maktadır. Geli�tirme sürecinde bütün oyuncularla ili�ki içerisinde olarak 

geli�tiriciye bilgi akı�ını sa�lamaktadır. 

Müteahhit, in�aatın gerçekle�tirilmesinde rol almaktadır. Kamu sektörüyle yakın 

ili�kide bulunmaktadır ve in�aatın yasal düzenlemelere uygun olmasından sorumludur. 

Mü�teriler, gayrimenkul geli�tirme sürecinin sonucunda ortaya çıkan yapının 

kullanıcılarıdır. Nihai mülkü satın alan kimse ya da kiralayanlar bu gruba girmektedir. 

���������������������������������������� �������������������
���Kivell, P., 1993. Land and the City: Patterns and Processes of Urban Change,Routledge,Londra. 
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Gayrimenkul yatırımları geli�tirme süreci, uluslararası alanda da kabul gören sekiz 

adımdan olu�an temel bir modelde özetlenebilmektedir. Bu adımlar, tasarının 

ba�langıcı, tasarının arıtılması, fizibilite çalı�ması, sözle�me yapılması, resmi taahhüt, 

in�aat, tamamlanma ve resmi açılı� ile mülk varlık ve portföy yönetimidir. Bu sekiz 

adımın genel olarak neleri kapsadı�ı a�a�ıda açıklanmaktadır (Miles ve di�., 2000): 

1. Tasarının Ba�langıcı: Geli�tirici, mevcut pazar ihtiyaçları konusundaki geçmi�ten 

gelen deneyim ve birikimleri ile olanaklı gördü�ü yatırım için fikir geli�tirir. Bu süreçte 

önemli unsur, basit ve hızlı bir fizibilite analizinin yapılmasıdır. 

2. Tasarının Arıtılması: Geli�tirici, fikri için uygun özel bir bölge bulur, fiziksel 

olanaklılıklara bakar, muhtemel mü�teriler, mal sahipleri, kiracılar, ortaklar ve 

uzmanlarla görü�ür. Çalı�malara devam eder ve farklı arsa alternatiflerini inceler. 

Deneme amaçlı bir tasarım geli�tirir ve e�er fikir iyi gözüküyorsa söz konusu alana �ans 

tanır. 

3. Fizibilite: Bu adımda geli�tirici, pazar emilimini ve doyum oranlarını tahmin etmek 

için resmi bir pazar ara�tırmasını yönetir ya da yaptırır. Projenin tahmini de�eri ile 

maliyetini karsıla�tıran fizibilite çalı�masını yönetir ya da yaptırır. Kamu kurumları 

aracılı�ıyla süreçleri planlar. Bütün i�tirakçiler için yasal, fiziksel ve finansal fizibiliteyi 

kanıtlar. 

4. Sözle�me Yapımı: Geli�tirici, kullanıcıların istekleri ve yapacakları ödemelere ili�kin 

pazar etüdüne dayanan son tasarımı tespit eder. Geli�tirici, finansör ve müteahhit ile 

görü�erek sözle�meler yapar. Yerel yönetimlerden gerekli izinler alınır. Ayrıca bu 

a�amada, yazılı taahhüt kredisi alır, genel yükleniciye karar verir, genel kiralar ya da 

satı� gereklilikleri belirler. 

5. Resmi Taahhüt: Sözle�meler, di�erlerinin �artlarına ba�lı olarak imzalanır. Bu 

a�amada, ortaklıklar yapılabilir, in�aat kredisi sözle�mesi, kesin kredi taahhüdü, arsa 

alım çalı�maları ve ön kiralama çalı�maları yapılır. 
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6. �n�aat: Bu a�amada, bütçe ve bütün maliyetlerin kontrolü yapılır. Pazarlama 

uzmanları ve geli�tirme takımı önerileri de�erlendirilir. �n�aat a�amasındaki 

anla�mazlıklar çözümlenir ve kontroller yapılır. �s planı yapılarak, gereken operasyon 

elemanları seçilir. 

7. Tamamlanma ve Resmi Açılı�: Geli�tirici tam zamanlı isletme yöneticisi getirir, 

reklamları arttırır. Kent geli�tirilen projeyi tanır, altyapı hizmetleri ba�lanır, mü�teriler 

ta�ınır. Yapım kredisi ödenir ve sürekli kredi kapatılır. 

8. Bina, Varlık ve Portföy Yönetimi: Mal sahibi (geli�tirici ya da yeni mal sahibi) 

yeniden kiralamayı da içeren mülk yönetimi, yeniden yapılandırma, yeniden biçim 

verme ve varlı�ın performans geli�tirilmesini talep etmektedirler. Gerekli ise yeniden 

pazarlama i�inde olan yatırımcıların portföylerinin göz önüne alınması ve sabit 

varlıkların birlikte yönetimini gerçekle�tirmektedirler. 
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�ekil 3.1. : Gayrimenkul geli�tirme süreci (Peiser, 1992)����
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Kaynak: Peiser, R.B., 1992, Professional Real Estate Development, ULI. 

Bu adımlardan tasarının arıtılması, fizibilite ve sözle�me yapımı adımları imar planı 

kararlarından do�rudan etkilenmektedirler. Planlarda belirtilen arazi kullanım, 

yo�unluk, terk oranı, çekme mesafeleri gibi faktörler yatırımın yapılabilir olup 

olmadı�ını belirleyen temel etmenleridir. 

Gayrimenkul Yatırımları Geli�tirme süreci aktörleri içerisinde finansal yatırımcılar 

büyük önem te�kil etmekte ve süreç içerisinde katalizör görevi görmektedirler. 

4 - Sözle�me Yapılması 
Ba�layıcı sözle�meye ula�ılamaz 
Ba�layıcı sözle�meye ula�ılabilir 

3 - Fizibilite 
Yapılamaz 
Yapılabilir 

2 - Tasarının Arttırılması 
Yapılamaz 
Yapılabilir 

1 - Tasarının Ba�langıcı 
Yapılamaz 
Yapılabilir 

�mar Planı 
Kararlarının Etkisi 

7 - Tamamlanma, Resmi Açılı�

6 - �n�aat 

5 - Resmi Taahhüt 

8 - Mülk, Varlık ve Portföy 
Yönetimi 
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Ülkemizde kamu ve özel sektör temellerinde özellikle gayrimenkul yatırımlarını 

üzerinde etkili kurumsalla�ma süreci devam etmektedir. 

Gayrimenkul sektörü en genel anlamda kamu ve özel sektör olarak ikiye ayrılmaktadır. 

Kamusal aktörler uzun vadeli ve kamu yararı güderek yatırım yapmakta iken özel sektör 

daha çok kısa vadeli ve kar amacı güderek sektöre yatırım yapmaktadır. Ancak di�er 

geli�mekte olan ülkelerde de olu�u gibi Türkiye’nin de ekonomik ko�ullarında 

gayrimenkul sektörüne formel olarak katılmayan ve enformel olarak katkı sa�layan 

enformel sektörü de dahil etmek gerekmektedir. Aynı �ekilde küreselle�menin 

beraberinde getirdi�i rekabetçi, ulusal piyasalara hitap eden ve global ölçekte faaliyet 

gösteren uluslararası kurumlar da gayrimenkul sektöründe yer alan aktörlerden 

sayılmaktadırlar. 

3.1.1.Kamu sektörü 

Türkiye'de gayrimenkul sektöründe faaliyet gösteren kamusal aktörler; Çevre ve 

�ehircilik Bakanlı�ı, Kültür ve Turizm Bakanlı�ı, Yüksek Planlama Kurulu, Devlet 

Planlama Te�kilatı (DPT), Toplu Konut �daresi (TOK�), Milli Emlak Genel Müdürlü�ü, 

Tapu Kadastro Genel Müdürlü�ü, Özelle�tirme �daresi, SPK, �ller Bankası, Emlak 

Bankası, SGK, OYAK, BA�-KUR, Emekli Sandı�ı ile merkezi ve yerel yönetimler 

olarak sıralanabilir. 

Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı gayrimenkul konusunda Türkiye’deki en yetkili kamu 

idaresidir. Plan yapma, yaptırma ve onama yetkisi ile sektörün en belirleyici aktörüdür. 

Kültür ve Turizm Bakanlı�ı ise, tarihi ve kültürel açıdan belli bir de�ere sahip olan her 

türlü gayrimenkulde plan yapma yaptırma ve onaylama yetkisine sahiptir. 

Devlet Planlama Te�kilatı (DPT), yetkilerinden ötürü bölgesel ölçekte plan yapma, 

yaptırma ve ekonomik yönden bölgesel kararlar alabilen kurum olmasından dolayı 

kentin geli�imine ve planlamasında lokal ölçekte etki etmekte ve genel planlama 

prensiplerine uygunlu�un ara�tırılması yönünde kararlar üreterek gayrimenkul 

sektöründe rol oynamaktadır. 
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Toplu Konut �daresi (TOK�), 1985 yılında faaliyete geçmi�tir. Türkiye’de toplu konutun 

en yetkili kurumudur. Arsa, altyapı, çevre düzenlemelerinin sa�lanması ve gerekli 

finansman olanaklarının yaratılması konusunda çalı�malar yapılmaktadır. 

Hedef kitle olarak dü�ük ve orta gelir grubuna konut üretimini seçen TOK� 2000 yılı 

itibariyle hedef kitlesine yüksek gelir grubunu dahil etmi�tir. 

Milli Emlak Genel Müdürlü�ü, devletin elinde bulunan arazi ve arsaları kontrol 

etmektedir. Bu araziler üstünde her türlü devir, kira, tahsis gibi i�lemleri yapma hakkına 

sahiptir. 

Tapu Kadastro Genel Müdürlü�ü, ta�ınmaz mallarla ilgili akitlerle her türlü tescil 

i�lerinin yapılmasını, hazinenin sorumlulu�u altındaki tapu sicillerinin düzenli bir 

biçimde tutulmasını, siciller üzerinde de�i�ikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve 

belgelerin korunmasını, ilgili mevzuata uygun olarak gerçekle�tirmekle ile birlikte ülke 

kadastrosunun yapılmasını, uygulanmasını, de�i�ikliklerin takibini, denetimini, teknik 

ve uygulama niteli�ini kaybeden kadastro ve tapulama paftalarının yenilenmesini 

sa�lama görevlerine sahiptir. 

Özelle�tirme �daresi, kapsamına aldı�ı tesisleri arazi ve üzerindeki binalar ile satı�a 

çıkarmakta, kullanım ve emsal de�eri idarenin hazırlayaca�ı planlara ba�lı olmaktadır. 

Bu durum planlarla çeli�me durumunu ortaya çıkarmaktadır. 

�ller Bankası, yerel yönetimlerin mali durumlarına ve ihtiyaçlarına uygun projeler 

geli�tiren, proje seçiminde uygun finansman kayna�ının varlı�ını irdeleyen, projenin 

niteli�ini ve kaynak ihtiyacını projenin olu�um a�amasında denetleyen, projelere uygun 

kaynakların yaratılması konusunda yerel yönetimlere yardımcı olan ve piyasa �artlarına 

göre iç ve dı� kaynaklardan en uygun finansmanı sa�layan bir kurulu�tur. 

�ller Bankası aynı zamanda proje geli�tirmede yardımcı ve yol gösterici olma, projelere 

uygunluk verme, kontrollük ve danı�manlık yapma, ihtiyaç duyuldu�unda ihale sürecini 

hazırlama ve denetleme, projelerin her a�amasını yerel yönetimlerle birlikte ele alma, 
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projelerin zamanında ve ekonomik olarak gerçekle�mesini sa�lama ve kaynakların etkin 

bir �ekilde da�ılımını yürütme görevlerine sahiptir. 

Emlak Bankası, 2002’de kapatılmı� fakat sektörün geli�mesinde büyük pay sahibi 

olmu�tur. Önerdi�i yapı tasarrufu sistemi ile konut üretiminde önemli roller üstlenmi�

ancak yine de konut in�aatında yaratılan kolaylıklardan dar gelirlilerin yararlanmasını 

tam olarak sa�layamamı�tır. 1963-1980 döneminde özel konut yatırımlarının yüzde  4’ü 

kadar finansman sa�lamı�tır . �u anda bir i�levi kalmamı� olmakla birlikte eski proje 

yatırımlarını Emlak Konut A.�.’ye devretmi�tir. 

Sosyal Güvenlik Kurumu (SGK), Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar en önemli 

konut finansman kayna�ı olmu�tur. 1963-1980 döneminde toplam özel konut 

yatırımlarının yüzde  10’u kadar kredi SGK tarafından sa�lanmı�tır. SGK prim ödeyen 

sigortalıların kurdu�u kooperatiflere yüzde  4 veya yüzde  5 sabit faizlerle 15 yıl geri 

ödemeli süreli kredi vermi�tir. 1984 yılında Toplu Konut Kanunu’nun çıkarılmasından 

sonra yeni kredi açması durdurulmu�tur . 

Ordu Yardımla�ma Kurumu (OYAK), 1963 yılından bu yana üyelerine konut kredisi 

vermektedir. 1963-1980 dönemindeki OYAK kredileri özel konut yatırımlarının yüzde  

1’i düzeyine gelmi�tir . 

BA�-KUR, pirim ödeyen sigortalılarına 1976-1980 döneminde, toplam özel konut 

yatırımlarının yüzde  2,7’si tutarında konut kredisi vermi�tir. Kredi olarak da�ıtılan 

fonlar yüksek enflasyonun etkisiyle kısa sürede erimi�, hızla finansman darbo�azına 

giren BA�-KUR 1980 yılında konut kredisi vermeyi durdurmu�tur .46

Gayrimenkul sektöründe faaliyet gösteren bu kurumların 2002 yılı öncesinde ürettikleri 

toplam konut miktarı 2 410 015’dir (Bkz Tablo 3.1) .47

���������������������������������������� �������������������
46 Sermaye Piyasası Kurulu (SPK), 2007. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları, SPK Yatırımcı Bilgilendirme 
Kitapçıkları, Ankara.
47 �nternet: Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası “Gayrimenkul Sektöründe Geli�meler ve Olası 
Sorunlar”, Zafer Yükseler, 2009 http://www.tcmb.gov.tr/yeni/iletisimgm/gayrimenkul_yukseler.pdf . 
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Tablo 3.1.:2002 yılı öncesinde konut finansmanı sa�layan kurumların konut 

üretimi 

Kurumlar Uygulama Dönemi 
Konut 
Sayısı 

1.Mülga Bayındırlık ve �skan Bakanlı�ı 1966-1988 893,050 
2.Sosyal Güvenlik Kurumu 1962-1987 233,289 
3.BA�-KUR Genel Müdürlü�ü 1975-1980 7,412 
4.OYAK 1963-1992 55,248 
5.Mülga Türkiye Emlak Bankası 1926-1998 90,915 
6.Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı (TOK�) 1984-1999 1,130,101 
Kooperatifler ve konut yapımcıları   947,526 
Belediye Kredileri   38,854 
Ferdi Konut Kredileri   93,215 
�ehir Ailesi Kredileri   7,375 
�dare Arsaları Üzerine Konut Üretimi   43,131 
TOPLAM   3,540,116 

Kaynak: �nternet: 2009. Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası “Gayrimenkul Sektöründe 
Geli�meler ve Olası Sorunlar”, Zafer Yükseler, 2009 

http://www.tcmb.gov.tr/yeni/iletisimgm/gayrimenkul_yukseler.pdf 

Yerel yönetimler, gayrimenkul yatırımlarını yönlendiren uygulama imar planları ve 

düzenlemeleriyle sektörde uygulayıcı ve denetleyici görevler üstlenmektedir. 

3.1.2.Özel sektör 

Türkiye’de gayrimenkul sektöründe faaliyet gösteren özel sektör aktörleri; müteahhit 

firmalar, yap-satçılar, kooperatifler, hizmet kurulu�ları (bankalar, GYO’lar, ipote�e 

dayalı özel kredi kurumları, de�erleme �irketleri, ekspertiz �irketleri vd.) ve son 

dönemlerde gayrimenkul sektöründe a�ırlı�ını hissettirmeye ba�layan gayrimenkul 

geli�tiriciler (developer) olarak sıralanabilmektedirler. 

GYO’ların faaliyete geçmedi�i yıllarda (1990’lı yıllarda) bu sektörde özel firmaları; 

müteahhit firmalar, yap-satçılar ve kooperatifler olu�turmu�tur. Müteahhit firmalar ve 

yap-satçılar finansmanları ölçüsünde çok büyük yatırımlar ve projeler yapamamakla 

birlikte bunların görevi sadece in�aat yükümlülü�ünden ibarettir. Yapılan projeler 

kitlesel ölçekte olmaktadır ve kentin geli�imini yönlendirici veya geli�tirici bir etkiye 

sahip de�ildir. 



� 42�� �

Yine aynı �ekilde kooperatifler de bu sektörde 1990’lı yıllardan önce piyasada yer alan 

aktörlerdendir. Günümüzde i�levlerini tam olarak yitirmeseler de faaliyetleri önceki 

yıllara göre giderek dü�mektedir. Kooperatifler ço�unlukla konut sahibi olmak 

isteyenlerce kurulan ve profesyonel olan ki�ilerce idare edilen te�ekküllerdir. 

Türkiye’de kooperatifler aracılı�ıyla pek çok insan vaad edilen süre ve kalitede olmasa 

da konut edinmi�tir. 1990’lardan sonra GYO’ların faaliyete geçmesiyle birlikte 

müteahhit firmalar, yap-satçılar ve kooperatifler i�lerin artık sadece üretim veya sadece 

satı�la yürümedi�ini görmü�lerdir. GYO’ların piyasaya girmesiyle beraber uzmanla�mı�

ve projenin üretiminden pazarlamasına, satı�ından projenin gerektirdi�i bütün 

sorumlulukları yerine getiren firmalar olu�maya ba�lamı�tır. Bu �artlara uyum 

sa�layamayan aktörler ya piyasadan çekilmi� ya da birle�erek uzmanla�maya 

çalı�mı�lardır. Bu sayede gayrimenkul geli�tiriciler (developer) ortaya çıkmı�tır. �u 

anda GYO’lar Türkiye’de yeni geli�melerinden ve asıl yükümlülüklerini yerine 

getirememelerinden dolayı “developer” olarak görülmektedirler. Dünyada GYO’lar 

finansman yaratan �irketler olarak görülürken Türkiye piyasasında gayrimenkul 

geli�tirici olarak i� yapmaktadır. 

Gayrimenkul geli�tiricilerle müteahhitler arasındaki en büyük fark; gayrimenkul 

geli�tiricilerin in�aat, pazarlama, satı� ve projenin gerektirdi�i bir çok yükümlülü�ü 

üstenirken müteahhitlerin sadece in�aat sorumlulu�unun olmasıdır. Bu nedenle 

gayrimenkul geli�tiricilerin sayısının ve büyüklü�ünün artması kentsel ölçekte 

etkilerinin de artmasını beraberinde getirecektir. Gayrimenkul geli�tiricilerin 

portföylerini, kent merkezine yakın siteler, uydu kentler, alı�veri� ve i� merkezleri, 

e�lence merkezleri, kongre ve sergi alanları, lüks oteller ve di�er turizm yatırımları 

olu�turmaktadır. Bu projelerin kentlere etkisinin önemli ölçüde oldu�u dü�ünülürse 

kentlerin geli�mesi ve yönlendirilmesi bakımından gayrimenkul geli�tiricilerin önemi 

daha iyi anla�ılacaktır. 
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3.1.3.Enformel sektör 

Enformel sektör bir di�er deyi�le kurumsal olmayan sektör, faaliyetlerini düzenleyen 

kural ve yönetmeliklerin resmi bir �ekilde olu�turulmadı�ı, söz konusu faaliyetlerin 

gelenek ve uygulamalara dayandı�ı bir sistemdir. Bu özelli�inden dolayı kurumsal 

olmayan sektör, kayıtlara girmemekte ve hukuki düzenlemelere konu olmamaktadır.48

Enformel sektör geli�mekte olan ülkelerin neredeyse tümünde oldu�u gibi Türkiye’de 

de gayrimenkul sektöründe çok etkin konumdadır. Özellikle metropoliten kentlerin 

ya�adı�ı hızlı iç göç alma süreci gecekondula�ma ve kaçak yapıla�mayı gündeme 

getirmi�tir. Denetleyici ve düzenleyici olması gereken yerel yönetimler ve imar planları 

büyümenin çok hızlı oldu�u kentlerin gerisinde kalmaktadırlar. 

Enformel sektör kayıt dı�ı konut üretiminde bulunmaktadır. Kayıt dı�ı ekonomi 

kapsamına giren bu tarz üretim vergi kapsamına girmemekte ve gelir vergisinin yanısıra 

KDV’de ödememektedir. Do�al olarak vergisini ödeyen formel yani kurumsal sektörün 

önünde yasadı�ı bir rekabet yaratmakta ve kurumsal sektörün büyümesini 

engellemektedir. Ancak gelir da�ılımının çok adaletsiz oldu�u geli�mekte olan 

ülkelerde dü�ük gelir grubundaki ki�ilerin konut sahibi olması ve bu �ekilde gelir 

da�ılımının nispeten düzelmesi nedenleriyle devletler enformel sektörün üzerine 

kararlılıkla gidememektedirler. 49

3.1.4.Uluslararası kurumlar 

Uluslararası düzeyde de konut ihtiyacı insanların en temel haklarından sayılmaktadır. 

Hatta �nsan Hakları Evrensel Beyannamesi (Universal Declaration of Human 

Rights)’nin 25’nci maddesinde ki�ilerin konuta sahip olmalarının yiyecek, giyim ve 

sa�lık gibi ya�am standardının bir gere�i oldu�u ifade edilmektedir. Ne kadar ulusal 

düzeyde böyle amaçlar belirlense de kaydedilen geli�meler son derece yava�tır .50

���������������������������������������� �������������������
�	�Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
���Tekeli, �., 2009. Modernizm, modernite ve Türkiye’nin kent planlama tarihi, Tarih Vakfı Yurt 
Yayınları, �stanbul, 128-134.
50 Alp, A., Yılmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmanı ve de�erlemesi, �MKB, �stanbul, 4-28. 
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Birle�mi� Milletler (BM) bünyesinde bir konut, in�aat ve planlama merkezi 

bulunmaktadır. Bu merkez genel olarak ara�tırma yapmak üzere kurulmu� olup 

faaliyetlerini bu çerçevede yürütmektedir. Bu ara�tırma merkezinin yanı sıra merkezi 

Nairobi’de bulunan BM Çevre Programı (Environment Programme) üye ülkelere konut 

üretimi ve finansmanı ile ilgili teknik yardım yapmakta ancak finansman 

sa�lamamaktadır. Dünya Bankası ve ona ba�lı Uluslararası Finans Kurumu (IFC) üye 

ülkelere teknik ve mali yardım sa�lamaktadır. Mali yardım az geli�mi� ülkelere 

yöneliktir ve çok sınırlıdır. Dünya Bankası kredilerinde ülke garantisi istenmektedir. 

IFC ise ilgili ülkelerdeki finans kurumlarına ortak olarak ya da bu kurumlara belirli 

�artlarda kredi sa�layarak fon aktarmaktadır .51

Birle�mi� Milletler bünyesinde yerle�me ve konut konularında ilk toplantı 1976 yılında 

Kanada’nın Vancouver kentinde yapılmı�tır. Vancouver Konferansı ya da daha 

sonradan Habitat I olarak isimlendirilen toplantıda ulusal kalkınmada çok önemli bir 

faktör olan yerle�me sorunlarının çözümü yönünde ulusal eylemleri belirleyen 64 karar 

alınarak Vancouver Deklerasyonu ve Eylem Planı kabul edilmi�tir. 1992 yılında 

Birle�mi� Milletler genel Kurulu Vancouver Konferansından tam 20 yıl sonra 1996 

yılında iskan konuları ile ilgili olarak Dünya Konferansı niteli�inde ikinci bir konferans 

düzenlenmesini kararla�tırmı� ve Habitat II gerçekle�tirilmi�tir .52

Habitat II’nin temel hedefi dünyada yerle�imlerin sürdürülebilirli�ini sa�layarak 

herkese yeterli konut imkanlarını sunabilmektir. Habitat II’de Habitat I’in aksine konut 

ve yerle�im politikasının ana ekseninde devlet de�il sivil toplum yer almaktadır. Bu 

nedenle temel hedeflere ula�abilmek için yeni bir yönetim anlayı�ı, katılımcılık ve 

yapılabilir kılma stratejisi gibi bazı araçlar da belirlenmi�tir. Bu ba�lamda geni� tabanlı 

katılımın sa�lanabilmesi amacıyla sadece devletin de�il, yerel yönetimler, sivil toplum 

örgütleri, meslek kurulu�ları, özel sektör ve hükümet dı�ı kurulu�lar gibi tüm aktörlerin 

katılımının gerekli oldu�u vurgulanmı�tır. 53

���������������������������������������� �������������������
51 Özus, E., 2001.Gayrimenkul yatırım ortaklıklarının planlamaya ve kentsel geli�meye etkilerinin 
irdelenmesi, Yüksek Lisans Tezi, �TÜ Fen Bilimleri Enstitüsü, �stanbul, 23,24,78,81,217, 225,227. 
52 SPO, 1995. Dünya Konferansı Habitat II, SPO Dergisi, (3-4), Ankara, 10,27.
53 SPO, 1995. Dünya Konferansı Habitat II, SPO Dergisi, (3-4), Ankara, 10,27. 
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3.2. PLANLAMA VE GAYR�MENKUL YATIRIMLARI �L��K�S�

3.2.1. Plan, Planlama ve Kent Planlaması Kavramları

Plan sözcü�ünü, “bir amaca ula�mak için geli�tirilen yöntem” ya da “eylem 

programlarının ayrıntılı bir formülasyonu” olarak tanımlamak mümkün iken, planlama 

da “gelece�e yönelik olarak istenilen hedeflere ula�mak amacıyla, sistemli eylem 

programları hazırlama süreci” olarak tanımlanmaktadır (Ersoy, 2007). 

Planlama, kavramsal olarak belirlenen bir hedefe ula�abilmek amacıyla, harekete 

geçmeden önce yapılan hazırlıklar, karar verme, seçim yapma sürecidir. Harekete 

(eyleme) öncülük yapacak olan dü�ünce sistemini olu�turur ve böylece eyleme öncülük 

eden kuramsal-teorik, varsayımsal yapıyı getirir, dü�ünce tarzını saptar (Suher, 1996). 

Çelik’e göre kent planlama; “Kentlerin sosyal ve ekonomik gereksinmelerinin bir 

uygunluk içerisinde giderilmesini sa�layan ve onların fiziksel büyüme ve 

geli�melerinde yol gösteren, bir ilim, bir sanat ve bir yönetim eylemidir”.54 Tanımı 

farklı bir açıdan ele alan Özde�’e göre ise :“�nsanların refahı ve mutlulu�u için çalı�an, 

ülke ve bölge planlaması ile ilgili olarak fiziksel, ekonomik, sosyal, teknik, tarihsel, 

mali, hukuki ve estetik ko�ullar arasında en uygun düzeni arayan bir u�ra�ı alanı, bir 

bilim dalıdır”55. Gürel’e göre ise : “Bir memleketteki in�aat faaliyetlerini, milli bir 

yerle�me politikası tahakkuk ettirecek �ekilde ve muayyen plan, program ve projelere 

uygun olarak kontrol, sevk ve idare etmek ilim ve sanatıdır”.56  

Tüm kent planlaması tanımlarında görüldü�ü gibi hepsinin ortak paydasında “kentlerin 

büyümesine ve geli�mesine yön verme, düzenleme” amacı bulunmaktadır. Toplumun 

menfaatlerini en yüksek seviyeye çıkarmak, toplumsal hayatın kabul edilmi� bir takım 

ilkelere göre düzenlenmesiyle, bu düzenleme ise planlamayla mümkün olmaktadır. 

���������������������������������������� �������������������
54 GÜREL, S.,1970. Kent Planlamasına Giri� ve Çevre Kavramı,ODTÜ Mimarlık Fakültesi,Ankara,s. 16. 
55 ÖZDES, G., 1972. �ehircili�e Giri� ve Toplum Ölçe�i, �TÜ Mimarlık Fakültesi, �stanbul, s.10. 
56 GÜREL, a.g.e., s. 16. 



� 46�� �

Kent planlarının amacı, insan, toplum, çevre ili�kilerinde ki�i ve aile mutlulu�u ile 

toplum hayatını yakından etkileyen fiziksel çevreyi sa�lıklı bir yapıya kavu�turmak, 

yatırımlarının yer seçimlerini ve geli�me e�ilimlerini yönlendirmek ve topra�ın 

korunma, kullanma dengesini en rasyonel biçimde belirlemektir.57

Plan Türleri ve Planlama Otoriteleri:

Ülkemizde planlar, sosyo-ekonomik planlar ve fiziki planlar olarak iki gruba ayrılmı�tır. 

Sosyo ekonomik planlar Ülke Kalkınma Planları ve Bölge Planlarıdır. 

Fiziki Planlar, Üst Düzey Fiziki Planlar, Ana Plan Tipi Olarak Planlar ve Özel Amaçlı 

Planlar olarak üçe ayrılır.58

Sosyo-Ekonomik Planlar: 

Ülke Kalkınma Planları, ülkenin sosyo-ekonomik açıdan geli�mesini yönlendirmek 

amacıyla Devlet Planlama Te�kilatı Tarafından hazırlanır. 

Bölge Planları, bölgelerin kalkınması için üst düzey politikaların geli�tirildi�i, 

planlardır. Devlet Planlama Te�kilatı tarafından hazırlanır. 

Üst Düzey Fiziki Planlar: 

Metropoliten Nazım �mar Planı, bu plan türü sadece Büyük�ehir Belediyeleri için 

geçerlidir. Metropoliten alan sınırı belirlenmi� 1/50.000 ölçekli haritalar üzerine çizilen, 

genel arazi kullanımı, gelecekteki nüfus yo�unlu�unu, ana ula�ım sistemini içerir. 

Sosyo-ekonomik problemlerin çözümlenmesi, hazırlanmasına esas te�kil eden ve detaylı 

raporuyla bir bütün te�kil eden plan türüdür. 

Çevre Düzeni Planları, Ülke Kalkınma, Bölge Kalkınma Planlarına ve varsa 

Metropoliten Alan Nazım Plan kararlarına uygun olarak hazırlanan bu planlarda ana 

ula�ım a�ı, baslıca arazi kullanımları ve yerle�melerin birbirleriyle ve çevreleriyle 

ili�kileri gösterilir. Do�rudan Büyük�ehir Belediyesi sınırları dı�ında Çevre ve 

�ehircilik Bakanlı�ı tarafından hazırlanır ve yürürlü�e sokulur, Büyük�ehir Belediyeleri 

sınırları içinde Büyük�ehir Belediyesi tarafından hazırlanır. Ölçek 1/25.000’dir. 

���������������������������������������� �������������������
57 �mar Planı Yapılması ve De�i�ikliklerine Ait Esaslara Dair Yönetmelik, 1999. 
58 Ünal, Y., 2003, Türk �ehir Planlama Hukuku, Yetkin Yayınları, Ankara. 
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Ana Plan Tipi Olarak Fiziki Planlar 

Ana Plan Türü olan Fiziki Planların yapması ve yaptırılmasında rol oynayan baslıca 

kurulu�lar Büyük�ehir, �l ve �lçe Belediyeleri ile Valiliklerdir. 

Nazım imar Planı, varsa bölge ve çevre düzeni planlarına uygun olarak arazi kullanım 

biçimlerini, gelecekteki nüfus yo�unlu�unu, gelecekteki geli�me yön ve 

büyüklükleriyle, ula�ım sisteminin gösterildi�i, uygulama imar planların hazırlanmasına 

esas olmak üzere düzenlenen ayrıntılı plan türüdür. Ölçe�i 1/5.000’dir. Nazım ve 

uygulama �mar Planlarında belediye sınırları içinde kalan yerlerde ilgili belediyelerce 

yapılır veya yaptırılır. Belediye meclisince onaylanarak yürürlü�e girer. 

Nazım �mar Planı yapma yetkisi Büyük�ehir Belediyelerine verilmi�tir. Büyük�ehir 

Belediyeleri �stanbul, Ankara, �zmir, Bursa, Adana, Gaziantep, Konya Antalya, 

Diyarbakır, �çel, Kayseri, Eski�ehir, Samsun, Erzurum, Sakarya ve Kocaeli illerinde 

bulunmaktadır. Yeni Büyük�ehir Belediye Kanunu ile Büyük �ehir Belediye sınırları 

geni�letilerek, Belediye ve Mücavir Alan Sınırları Dı�ındaki Alanlar, Belediye Sınırları 

içine alınmı�tır. Bu yeni kanunla birlikte Büyük�ehir Belediyeleri, ilin tamamı için 

Nazım Plan yapma yetkisine kavu�mu�tur. Büyük�ehir Belediyeler dı�ındaki illerde �l 

Belediyeleri yer almaktadır. Belediye ve mücavir alan sınırları dı�ında planların 

hazırlanma ve onaylanma yetkisi valili�e aittir. 

Uygulama �mar Planı, onanmı� hâlihazır haritalar üzerine varsa kadastral durum 

i�lenmi� olarak nazım imar planı esaslarına göre çizilen ve çe�itli bölgelerin yapı 

adalarını, bunların yo�unluk ve yapı düzenini, yollarını ve imar programlarını esas 

alacak uygulama etaplarını ve di�er ayrıntıları gösteren plan türüdür. Yani yapılanma 

�artları, TAKS, KAKS oranları, maksimum yapı yüksekli�i, çekme mesafeleri gibi 

�artlar bu planda belirtilmektedir. 

Uygulama imar planı yapma yetkisi ilçe belediyelerine verilmi�tir. Bu planlar 

Büyük�ehir Belediyesi tarafından yapılan Nazım Planlara göre hazırlanır. 
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Uygulama �mar Planı ve Nazım �mar Planı dı�ındaki planların yapılma zorunlulu�u 

yoktur. E�er üst düzey planlar varsa alt kademedeki planların onu esas alarak yapılması 

gerekmektedir. Nüfusu 10.000 üstündeki yerle�melerin imar planı yapması mecburidir. 

Nüfusu 10.000’ı asmayan yerlerde, imar planı yapılması gerekli olup olmadı�ını 

belediye meclisi karar verir. Mevcut planların yerle�mi� nüfusa yetersiz olması 

durumunda veya yeni yerle�me alanlarının acilen kullanıma açılması için; belediyeler 

veya valiliklerce mevzi imar planları yapılır veya imar planı olmayan yerlerde 

Bakanlıkça hazırlanacak yönetmelik esaslarına göre uygulama yapılır. 

Özel Amaçlı Planlar 

Özel Amaçlı Planlar, çe�itli durumlarda Ana Plan Tipi Olarak Fiziki Planların alternatifi 

olarak geli�tirilen planlardır. Bunlar; Koruma Amaçlı �mar Planı, Özel Çevre Koruma 

Planı, Turizm Amaçlı �mar Planı, Köy Yerle�me Planı, Endüstri Bölgesi Planları, Kıyı 

�mar Planları, Özel Orman �mar Planları, Arsa Ofisi Planları, Bo�aziçi Koruma Amaçlı 

�mar Planı, Organize Sanayi Bölgesi Planları, Islah �mar Planı, Teknoloji Geli�tirme 

Bölgesi Planı, Büyük�ehir �mar Planları, Toplu Konut Alanı Planları, Su Havzaları �mar 

Planları ve Özelle�tirme Amaçlı �mar Planları’dır. 

Bu planlar farklı bakanlıkların ve kamu kurumlarının yetkileri altında toplanmı�

planlarıdır.59

�mar Planları yapım sıklı�ı için her hangi bir aralık belirtilmemektedir. �mar planlar, 

yerle�melerdeki de�i�en ihtiyaçlara cevap veremeyecek duruma gelirlerse, revizyon 

imar planları ve ilave imar planları yapılır. 

���������������������������������������� �������������������
59 Ünal, Y., 2003, Türk �ehir Planlama Hukuku, Yetkin Yayınları, Ankara. 



�

� Kaynak:Ünal, Y.

�mar Planlarının H

Sorunlar 

1-Plan Hiyerar�isi K

Planlar arası hiyerar�

düzeydeki planlara k

çe�itli düzeylerden ge

arasında ülke düzeyi

kendisinden bir üst 

denetim altına alınma

Plan hiyerar�isi konu

uygulama sonrası ge

�����������������������������������������
60 ÜNAL, a.g.e., s. 26-27.

Planlar

49��

�ekil 3.2.: Plan türleri ve kademelenmesi

., 2003, Türk �ehir Planlama Hukuku, Yetkin Yayınlar

Hazırlanması ve Uygulanması Sırasında O

Konusunda Ortaya Çıkan Sorunlar

�ik ili�kiden amaç, en üst düzeyde alınan p

kadar inebilmesinin sa�lanması, dolayısıyla

eçerek mekâna indirilmesi a�amasında, hem 

inde bir e�güdümün sa�lanması, hem de alt

düzeydeki plan’a uygun olarak hazırlan

asıdır.60

usunda kentlerde yaygın olarak ortaya çıkan ç

eli�en ve yargıyı ilgilendiren kördü�üm hali

������������������
.


��
�����������
�������

��������������
��������

��������������

�� �����������

��!�"# �
��� ����
�������

$��������%�&���������
�� �����������

' ���$��(����������

�

rı, Ankara.

Olarak Ortaya Çıkan 

lan kararlarının en alt 

a üst düzey kararların 

her düzeydeki planlar 

t düzeydeki bir planın 

nıp, hazırlanmadı�ının 

çeli�kili durumlar veya 

ine gelen sonuçlar bu 

)�!��&���!���
*� ���+���������

',�-�����

.�/���"# ���������

',�-�����

*� ���+���������

',�-����

0
�1�����+����
�����

',�-����



� 50�� �

türden bir de�erlendirmeyi zorunlu kılmaktadır; zira bu sonuca neden olan pek çok 

etken var olmaktadır. Karma�ıklı�ın çözümlenmesi ve sa�lıklı bir hiyerar�i sa�lamak 

açısından temelde yatan problemler ya da etkenler mercek altına alınmalıdır. 

Bu konuda ilk ve son bakılacak nokta, uygulamaların hukuki dayanaklarıdır. Bu amaca 

hizmet eden ve mevzuatta var olan eksiklik ve karma�ıklık, do�rudan uygulama 

a�amasına yansımaktadır. Bu do�rultuda, plan türlerinin anlatıldı�ı bölümdeki içeri�e 

bakıldı�ında belli bazı kusurların varlı�ı dikkat çekmektedir. Hala bazı plan türlerinin 

plan türleri arasındaki konumu netle�memi� ve hatta kimin yetkisinde olaca�ı 

konusunda çeli�kili ifadeler yer almı�tır. “Hiyerar�i konusunda daha da kritik olan konu, 

üst ölçekli planların yapılmasını zorunlu kılan bir maddenin yer almayı�ıdır. En alt 

kademede yer alan imar planlarına yön vermesi gereken üst ölçekli planların her biri, 

ancak “varsa”; yani yapılmı� oldu�u takdirde bu fonksiyonu görecek; e�er yapılmamı�

ise ülke kalkınma planları ile alınan kararların mekâna yansımasını sa�layan ara kademe 

planları olmadan üretilen imar planları ile yerle�melerin parçacıl bir anlayı�la 

planlanması yoluna gidilecektir”.61

Üst ölçekli planların kademeli birliktelik ilkesi kapsamında yerinin ve öneminin 

belirlenmesi açısından böylesine bir açık, oldukça kritiktir. Planlama düzeni bir zincirse, 

böylesine bir hukuki bo�luk, kopuk birer halkayı ifade edece�inden bütüne 

ula�ılamaması riski söz konusudur. Sadece bu yönüyle de�il, üst ölçekli planların 

uygulanması konusunda da sorunlar yaratıcı türdendir. Örne�in ülkemizde hazırlanan 

bölge planlarının uygulama alanı bulamaması ya da kısıtlanması bu nedenledir. Bu 

noktada, üst ölçekli planlarla ilgili olarak mevzuatta bölge planlarına yer verilmemi�

olunması ve sadece çevre düzeni planlarından bahsedilmesi de mevzuattaki eksikli�i 

vurgulayan baksa bir faktördür. Keza Metropoliten Alan Planları da aynı kaderi 

payla�mı�tır. Hâlbuki ülke kalkınma planları ile alınan sosyo-ekonomik kararların 

ya�ama geçirilmesinde, mevcut yerle�im birimlerine dengeli �ekilde da�ıtılmasında “en 

üst düzeydeki fiziki planlama araçları”95 olarak fonksiyon üstlenen bölge planları, 

bölgeler arası dengeyi sa�layaca�ı gibi, yerle�im birimleri için üretilecek imar 

planlarında keyfili�i de önleyecektir.96 Kalkınma planlarına bölgesel yorum getiren 
���������������������������������������� �������������������
61 ORTA, E.; 2006. �mar Hukukunda Plan Hiyerar�isi ve Planların Çatı�ması, Legal Yayıncılık, �stanbul,  
s. 148. 
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bölge planları, bölgeler arası ekonomik geli�mi�lik farkını en aza indirme olana�ını 

sa�lamanın yanı sıra imar planlarına da veri tabanı olu�turaca�ı için97 bu üst ölçekli 

planların yapılması zorunlu kabul edilecektir. “Bölge planlarına gereken önemin 

verilmemesi sonucunda Ülke Kalkınma Planları ile Metropoliten Alan Planları ve Çevre 

Düzeni Planları arasında bir köprü olu�turacak olan bu ara kesitin olmaması, 

sıradüzensel ili�ki sistemini daha ilk basamakta çökertmi� olmaktadır”.98 

Plan hiyerar�isi hususunda hukuki dayanaklardan kaynaklanan bir takım pürüzler söz 

konusudur. Bu kapsamda yeni hazırlanan yasalar ile mevzuattaki di�er hükümler 

arasında bir e�güdüm veya ba�ka deyi�le bir tutarlılı�ın sa�lanması gereksinimi vardır. 

Planlarda kademeli birliktelik ilkesinin hayata geçirilmesi konusunda uygulama yapan 

idarelerin de önemli sorumlulukları bulunmaktadır. Öyle ki mevzuat dı�ındaki hataların 

ve sorunların tümü bu idareler tarafından yapılan uygulamalar kaynaklıdır. 

“Plan bütünlü�ü ile çeli�en uygulamaların önüne geçilebilmesinde salt uygulama 

düzeyinde karar verici olan makamların tutumu de�il (ki özel düzenleme kapsamında 

olmayan yerler açısından, bu makamlar belediye ve mücavir alan sınırları içerisinde 

belediyelerdir) üst düzeydeki planlar konusunda yetkili olan makamların tutumu da 

önemlidir. Bu makamların hatalı olarak aldı�ı kararlar, �ayet idari bir davaya konu 

olmazsa sakıncalı sonuçlar do�urabilir. Dolayısıyla bu makamların tutumu, kamu yararı 

ve planlama ilkeleriyle ba�da�mayan istemlerin hayata geçirilmesi ve hatalı 

uygulamalara engel olunabilmesi açısından önemlidir”.62

2-Parsel Ölçe�inde Yapılan Plan De�i�ikliklerinde Ya�anan Karma�a 

Özellikle büyük kentlerde talep merkezli yapılan yo�un plan de�i�ikliklerinin imar 

planlarını bütünden kopuk bir hale getirmekte olması önemli sorunlardan biridir. 

Parçacıl planlar planlama sisteminin bütüncüllük ilkesini bozmakta ve plan kararlarının 

uygulanması sürecine olumsuz yansımaktadır. Parsel ölçekli bu planlar imar hukuku 

mevzuatına aykırı olarak gerçekle�ti�i durumlarda, konu idari yargıya ta�ınmaktadır. Bu 

���������������������������������������� �������������������
2��ORTA, a.g.e., s. 171. �
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süreç hukuka aykırı alınan kararların tespiti ve kusurlu yönlerin giderilmesi açısından 

önem arz ediyor olsa da idari yargı sistemindeki teknik personel eksikli�i ve yasal 

düzenlemelerdeki bo�luklar sebebiyle süreç parçacıl planları çok da 

engelleyememektedir. 

�mar planlarının iptali istemiyle açılan davalarda oldu�u gibi sonradan yapılan plan 

de�i�ikliklerinin iptali istemiyle açılan davalarda da e�er nazım planı da uygulama imar 

planından sadece biri dava konusu edilmi� ise dava konusu olmayan planın 

incelenemeyece�i gerekçe gösterilerek, esasında iki a�amadan olu�an bir bütün olan 

imar planlarının yalnız tek bir a�aması de�erlendirilmek suretiyle verilen kararlar da 

verilmektedir. Oysaki plan hiyerar�isi ilkesine vurgu yapılmak suretiyle, nazım ve 

uygulama imar planlarının birlikte de�erlendirilmeye tabi tutulması gerekmektedir. 

Bu noktada, uygulamada kar�ıla�ılan en büyük risklerden biri de üst ölçekli plan 

iptalleri durumunda ortaya çıkmaktadır. Yol gösterici ve ba�layıcı planlar olan üst 

ölçekli planların yoklu�u durumu, alt ölçekli planların uygulanmasında bir belirsizli�e 

neden olmaktadır. Bu türden bir durum alt ölçekteki plan kararlarını tartı�malı bir hale 

getirmektedir. Bu noktada, alt ölçekli planların geçerlili�ini sürdürmesi nedeniyle, üst 

ölçekli planların yoklu�undaki durumlarda dahi bu planlar uygulamalara dayanak olarak 

kabul edilmektedirler. Bu idari yargı kararlarına da bu �ekilde yansıdı�ından inisiyatif 

do�rudan idareye dü�mektedir.  

3.2.2.Planlama Sürecinin Gayrimenkul Yatırımcıları Açısından De�erlendirilmesi 

Yatırım  süreci aktörlerinden biri olan kamu otoritelerinin süreçteki en önemli rolleri, 

plan kararlarını belirlemek ve kararların gerçekle�mesini kontrol etmektir. 

Gayrimenkul yatırımcıları, planlama çalı�malarını dikkatle izlemek durumundadır. Planı 

netle�mi� arsalar geli�tirme faaliyetleri için daha çok tercih edilmektedir. 

Planlama kararları gayrimenkul yatırımları sürecinde çok büyük önem ta�ımaktadır. 

�mar planlarında belirtilen arazi kullanımı kararları ile yo�unluk kararları projenin 
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de�erini do�rudan etkilemekle kalmamakta aynı zamanda projenin fizibil olmadı�ını da 

belirlemektedir. 

Richard U. Radcliff, en iyi kent planının toprak de�erini en dü�ük düzeyde tutabilen 

planlar oldu�unu ileri sürer. Çünkü planların amacı arsaların de�erini yükseltmek de�il, 

arsaların kullanılı� biçimlerini iyile�tirmek ve kent için gerekli altyapı tesislerini kamu 

için olu�turmaktır.63

Kent arsalarının de�erleri, kullanılı� biçimlerinden gelmektedir. Konut, ticaret, sanayi 

ve di�er gelir getirici fonksiyonlara ayrılmı� arazilerin de�erleri artarken, okul, hastane, 

ye�il alan, yol, çöplük ya da kanalizasyon gibi, kamu için gerekli teknik ve sosyal 

altyapı alanlarına ayrılmı� toprakların de�erleri dü�mektedir.64

Adaletli bir kent planlamasında, kent toprakları üzerindeki rant da�ılımının mülk 

sahipleri üzerinde yeniden da�ıtılması ile mümkün olabilir. Bu rant da�ılımından en 

yüksek pay alma hırsı, kent planları üzerindeki arsa spekülasyonu çatı�malarının 

temelini olu�turmaktadır. 

Yerle�melerin geli�iminde en önemli faktörler plan kararları ve arazi de�eridir. Her ikisi 

de birbirinin sürekli etkileyerek de�i�meye zorlar. De�erlerin ne miktarda artaca�ı 

do�ru saptanamaz ve kontrolü sa�lanamaz ise, rant ve çıkar gruplarının arsa pazarına 

müdahaleleri kaçınılmaz olur. Bu durum, planlama otoritelerine güveni sarsarak, plan 

kararlarının ve uygulamalarının geçersiz olmasına sebep olur. 65

Planların gayrimenkul yatırımlar üzerindeki rantı payla�tırdı�ı bu ortamda, kamu yararı 

ile birey hakları dengesi gözetilmelidir. 

���������������������������������������� �������������������
63 Kele�, R., 1993, Kentle�me Politikası, �mge Kitabevi, Ankara. 
64 Yalın, D., 2003, Kentsel ve Kırsal Alanda Ta�ınmazların De�erlemesi, �TÜ, �stanbul. 
65 Kılınçaslan, �., 2002. Kentle�menin Ekonomik Yönleri, �TÜ Matbaası, �stanbul.
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3.2.3.Gayrimenkul Yatırımların Planlama Sürecine Etkileri 

Gayrimenkul yatırımlarının planlamaya etkileri gerçekle�en projelere göre 

de�i�ebilmektedir. �marsız bir bölge üzerinde çalı�arak uzun vadeli yatırım kararlarını 

bu bölge üzerinde gerçekle�ti�i takdirde, kente etkileri dü�ünülenden fazla olabilmekte, 

yeni bir kentsel geli�me alanında öncü bir rol üstlenebilmektedir. Ancak Türkiye’de 

yatırımlar bu tür uzun vadeli gerçekle�memektedir. Çünkü mevcut borsa yapısı çok kısa 

sürede sonuç alınması halinde yatırımcının karlı olmasına izin vermektedir. Oysa 

gayrimenkul niteli�i itibariyle, uzun vadeli bir yatırım aracıdır.  

Gayrimenkul Yatırımları, ba�ta hükümet ve yerel yöneticiler olmak üzere di�er 

aktörlerin de katılımının sa�landı�ı organizasyonlarla de�erlendirilmelidir.  

Gayrimenkul Sektöründeki faaliyetlerde ülkemizde Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları 

öne çıkmaktadır. Birçok belediye GYO’ların kendi bölgelerinde yapacakları 

yatırımların gayrimenkul de�erini artıraca�ı, bölgeye istihdam, hareketlilik ve ekonomik 

kaynak sa�layaca�ı dü�üncesiyle mevcut olan planlarında revizyonlar yapmaya 

ba�lamı�, di�er yandan korunması gereken orman, su havzası, tarihi de�erler gibi sit 

alanlarını imara açan mevzi planlar geli�tirmeye ba�lamı�tır. 

Dolayısıyla bu tip lokal ölçekli yatırımların gelecekte kente ne getirip ne götürece�i 

dü�ünülmeden gerçekle�mesi kentsel geli�me üzerinde olumsuz etkilere neden olacaktır. 

Unutulmamalıdır ki GYO’lar, proje üretmek ve geli�tirmekten çok hazırlanmı� projelere 

finansman sa�lamak için kurulmu� �irketlerdir 66. Bu nedenle GYO yatırımlarının kenti 

yönlendirmesinden ziyade yerel yönetimlerin yapacakları projelerde GYO’ları 

yönlendirerek sermaye gücünden faydalanması gerekmektedir.  

3.3.GAYR�MENKUL YATIRIMLARI VE KENTSEL GEL��MEYE ETK�LER�

Gayrimenkul yatırımlarının büyüklü�ünü, fonksiyonunu ve mekânsal da�ılımını 

etkileyen ba�lıca dinamikler �unlardır: 

���������������������������������������� �������������������
22�Özus, E., 2001. Gayrimenkul yatırım ortaklıklarının planlamaya ve kentsel geli�meye etkilerinin 
irdelenmesi, Yüksek Lisans Tezi, �TÜ Fen Bilimleri Enstitüsü, �stanbul, 23,24,78,81,217,225,227. 
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• Arsa stoku (Özel mülkiyet ve kamu arsaları) 

• Arsaların mülkiyet yapısı 

• Arsa fiyatları 

• Kamusal politikalar (�mar planları, kentsel planlama ve geli�ime dair kararlar ve 

• projeksiyonlar) 

• Ula�ım ba�lantıları ve ula�ım alternatifleri 

• Yatırımcı piyasasının yapısı ve bile�enleri 

• Geli�tirici firmanın organizasyonel ve finansal yapısı 

• Geli�tirici firmanın etkinli�i ve ili�ki a�ları 

• Geli�tirici firmanın merkezi ve yerel yönetim ile ili�kileri 

Gayrimenkul yatırımlarının en çok ele�tirildi�i nokta ise proje çevresinde ortaya çıkan 

arsa de�erlerinin artmasıdır.  

Ding ve Knaap (2003), yaptıkları çalı�mada, Cleveland bölgesinde dahili kom�u 

yerle�imlerdeki gayrimenkul fiyatlarının birbirleri ile olan etkile�imlerini, ev sahipli�i 

oranı, yeni in�aat yatırımları ve ekonomik geli�melerin etkileri çerçevesinde 

incelemi�ler; kom�u yerle�im kalitesinin geli�tirilmesi ve devam etmesine yönelik 

olarak ta üç farklı yakla�ım önermi�lerdir. Bu yakla�ımlara göre bölgedeki yeni in�aat 

yatırımlarının arttırılması, ev sahipli�i oranının arttırılması ve bölgedeki ekonomik 

geli�menin sa�lanması yoluyla gayrimenkul fiyatlarının arttırılabilece�i öngörülmü�tür. 

Çalı�ma sonuçları bölgedeki yeni in�aat yatırımlarının artmasının, çevredeki 

gayrimenkul fiyatlarına pozitif etkisi oldu�unu ve ev sahipli�i oranlarının azalmasının 

gayrimenkul fiyatlarına negatif etkisi oldu�u yönündedir. 

Simons ve di�erleri (1998)’ne göre, bir bölgedeki yeni in�aatların ya da çevredeki 

negatif yatırımların gayrimenkul de�er ve fiyatlarına önemli derecede etkileri 

bulunmaktadır. Simons, Cleveland, Ohio bölgesinde, 1992-1994 yılları arasındaki 

12.100 adetlik bireysel konut satı�ını baz alarak yaptı�ı çalı�mada iki adımlı hedonik 

fiyat modeli yöntemini kullanmı�tır. Çalı�ma sonucuna göre bölgeye çok yakın 

konumda yapılan yeni in�aatların, mevcut gayrimenkullerin satı� fiyatlarında ortalama 

670 $’lık pozitif bir etki yarattı�ı görülmü�tür. 
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Cleveland ve yakın çevresindeki yeni konut yatırımlarının ve mevcut gayrimenkullerin 

iyile�tirilmesinin, bölgedeki gayrimenkul fiyatlarına olan etkisinin incelendi�i ba�ka bir 

çalı�mada ise co�rafi bilgi sistemi kullanılarak, uzamsal gecikmeli de�i�kenlerin yer 

aldı�ı hedonik fiyat regresyon yönteminden faydalanılmı�tır. Çalı�ma sonucunda dört 

temel bulguya ula�ılmaktadır (Ding ve di�erleri, 2000): 

-Yeni konut yatırımlarının fiyatlara olan etkisi co�rafik olarak kısıtlıdır. 

-Bölgeye yapılan yeni yatırımların fiyatlara olan etkisi, bölgede yapılan yenileme 

çalı�malarının etkisinden daha büyüktür. 

-Yeni gayrimenkul yatırımları ve yenileme çalı�malarının çevredeki gayrimenkul 

fiyatları üzerinde pozitif etkileri vardır. 

- Küçük ölçekli yatırımların çevredeki fiyatlar üzerinde kayda de�er bir etkisi yoktur.  

Nourse (1963), yaptı�ı çalı�mada St.Louis bölgesinde yapılan toplu konut projelerinin 

çevre gayrimenkullerin fiyatları üzerindeki etkilerini ara�tırmı� ve toplu konut 

projelerinin çevredeki fiyatlara pozitif etkilerinin oldu�unu gözlemlemi�tir. 

Rabiega ve di�erleri (1984), yaptıkları çalı�mada, Portland bölgesindeki evler için 

olu�turulmu� bilgi sisteminden faydalanarak, iki farklı tipteki toplu konut projesinin 

gayrimenkul fiyatlarına olan etkisini incelemi�lerdir. 1.tip toplu konutlar; küçük ölçekli, 

az katlı, büyük aile evleri, 2.tip konutlar; daha yüksek katlı, orta ölçekli, tek aile 

evlerinden olu�maktadır. Etkileri ara�tırmak için iki farklı yöntem kullanılmı�tır. 

Birinci yöntemde toplu konutların fiyatları nasıl ve ne kadar etkiledi�ini anlamak için 

regrasyon analizleri yapılmı�, ikinci yöntemde yine toplu konutların oturuma 

açılmasıyla birlikte fiyatlara etki edip etmedi�ini anlamak için testler yapılmı�tır. 

Çalı�ma sonuçlarına göre, Portland bölgesinde yapılan toplu konut projelerinin 

çevrelerindeki konutların de�erlenmesine neden oldu�u anla�ılmaktadır. 

Küresel ekonomik yapılanma içinde ulus devletler dı�a açık büyüme adı altında 

dünyada yeni pazarlar edinme yoluna gitmeye ba�lamı�lardır. Geli�mi� ulus devletlerin 

bünyelerinde faaliyet gösteren firmalar, yatırım alanları olarak nitelikli ve daha ucuz 
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i�gücünün bulundu�u kentleri seçerken, gittikleri yeni kentlerin hinterlandındaki ya da 

eri�im a�ındaki pazarları da hedeflemektedirler. Yatırım avcısı konumundaki 

geli�mekte olan ülkeler için ise bu tür yatırımlar, yeni istihdam olanakları anlamına 

gelmektedir. Bu dinamikler çerçevesinde, yeni yatırımlara cazip hale gelme açısından 

dünya üzerindeki kentler arasında yarı�ma ortamı do�maktadır. 

Geli�mi� ülkelerin metropolleri ve büyük kentleri için ise gayrimenkul yatırımlar, 

küresel sistem içinde finans akı�ının kontrol merkezi olmaya yönelik bir yarı�mayı 

belirtmektedir. Bu kentler için yarı�ma, prestijli kent mekanları olu�turmak, büyük 

firmaların yönetim merkezlerini çekmek, bunun için altyapı olanaklarını geli�tirmek ve 

bunları sa�lamak için projeler yoluyla nitelikli kent mekanları ve nitelikli bir kentsel 

ya�am olu�turmak anlamına gelmektedir (Özgür, 2008). 

Günümüzde metropoliten kentlerin biçimlenmesinde gayrimenkul yatırımlarının etkisi 

büyüktür. Bu yatırımlar, bölgesel – kentsel ortamın çekiciliklerini artırarak dönü�ümü 

hızlandıran kapasitelerine ba�lı olarak stratejik bir önem ta�ımaktadırlar. 

Bu tür yatırımlar, kentlerin organizasyon kapasitesi ya da yönetim i�levlerinin önüne 

geçebilmektedir. Gayrimenkul yatırımlar, özellikle kamuya ait alanların ya da özel 

alanların i�lev de�i�iklikleri yoluyla hazırlanmaktadır. Gayrimenkul yatırımlar, atıl 

kalan eski sanayi ve liman alanlarının geri kazanılmasından, yeni ve teknolojik altyapı 

gerektiren, uluslararası sermayenin ihtiyaç duydu�u teknoparklara, e�lence parklarına, 

yeni konut alanlarının olu�turulmasına ya da eski kent içi konut alanlarına prestij 

kazandırılarak yeni bir de�er yaratılmasına kadar pek çok alanda ve ölçekte gündeme 

gelebilmektedir. Dolayısıyla, gayrimenkul yatırımlarla kentlerin biçimlendirilmesi 

yakla�ımı, stratejik planlamanın eylem odaklı olmasının sonuçlarından birisidir. 

(Castells ve Borja, 1997). 

Gayrimenkul yatırımların, konumsal özelliklerine ve dönemsel yatırım türlerine göre 

de�i�iklikler gösterdi�i gözlenmektedir. Buna göre bazı alanlar otomobile ba�lı eri�im 

kolaylı�ı ya da merkezîlik gibi konumsal özellikleri dolayısıyla sermayenin yatırımı 

açısından çekim noktaları haline gelmektedirler. Sermayenin kendi akı�kanlı�ını 
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kolayla�tırmak ve birikimini artırmak yönündeki e�ilimi beraberinde yeni mekânsal 

düzenlemeler getirmekte, eski çevreler sürekli olarak bir de�i�me döngüsü içinde 

bulunmaktadırlar (Özaydın ve Özgür, 2009). 

Kentsel dönü�üm ile gündeme gelen gayrimenkul yatırımlar, yaratabilecekleri büyük 

sosyal maliyetlerin yanı sıra, kamu elindeki alanların özelle�mesine yol açarak kamuya 

ait varlıkların gözden çıkarılmasına yol açma tehlikesini barındırmaktadırlar. Kamuya 

ait alanlar, bir kentin planlanmasında önemli kaynaklardan birisini olu�turmaktadır, 

kentteki rezerv alanların özelle�tirilmesi ise kentlerin kamu yararına planlanmasında 

önemli bir kayna�ın özel sektöre devredilmesi anlamını ta�ımaktadır. Dolayısıyla, 

stratejik öneme sahip alanların özelle�tirilmesi, uzun vadede kamu yararına aykırı 

sonuçlar do�urmaktadır (Özgür, 2008). 

Kente müdahale biçimi olarak gayrimenkul yatırımlar ülkemizde giderek 

yaygınla�maktadırlar. Gayrimenkul yatırımların temelde sermaye hareketlerinden 

kaynaklandı�ı kolaylıkla izlenebilmektedir. Günümüzde özellikle metropoliten kentlere 

ve yakın çevrelerine olan etkileri bakımından, farklı i�levlerin bir araya geldi�i kentsel 

karma kullanım projeleri, kentsel dönü�üm projeleri, toplu konut projeleri, ofis, otel 

projeleri ya da alı�veri� merkezleri (AVM) olarak çe�itli biçimlerdeki gayrimenkul 

yatırımları ile ula�ım yatırımları açısından havaalanları, raylı sistem projeleri önem 

te�kil etmektedirler. Ülkemizde bu büyük yatırımların çevrelerine olan etkileri açısından 

yapılan ara�tırmalar, farklı tipolojilere sahip büyük gayrimenkul yatırımlar arasından 

genellikle karma kullanım, alı�veri� merkezleri, konut, ve ula�ım yatırımları üzerinde 

odaklanmaktadır. 

Ula�ım ve ileti�im altyapılarının son dönemdeki hızlı geli�imine ko�ut olarak kentsel 

yerle�imler mevcut kent sınırları dı�ına ta�arak atlamalar ve saçaklanmalarla co�rafi 

mekânda yayılmalarını sürdürmektedirler. Bu yayılma kentsel nüfus artı�ından çok 

merkez i�levleri ile birlikte konut alanlarının desantralizasyonu ile di�er bir deyi�le 

“merkezkaç” dinamikler tarafından belirlenmektedir. Yalnız endüstrilerin de�il, i� ve 

finans merkezlerinin kent merkezi dı�ında yeniden yaratılması, kent dı�ı (sub-urban) 

konut alanlarının alabildi�ine her yönde yayılımı ve ula�ım dü�ümleri üzerinde çok 
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amaçlı alı�veri� merkezlerinin yerle�mesi sonucunda kentsel alanlar çeperlere do�ru 

geni�lemektedir (Bilsel, 2004). 

3.3.1.Kentsel mekanda gayrimenkul yatırımlarının da�ılımı 

Kentsel ölçekteki gayrimenkul yatırımlarının, konumsal özelliklerine ve dönemsel 

yatırım türlerine göre de�i�iklikler gösterdi�i gözlenmektedir. Buna göre bazı alanlar 

otomobile ba�lı eri�im kolaylı�ı ya da merkezîlik gibi konumsal özellikleri dolayısıyla 

sermayenin yatırımı açısından gözde alanlar haline gelmektedirler. Sermayenin kendi 

akı�kanlı�ını kolayla�tırmak ve birikimini artırmak yönündeki e�ilimi beraberinde yeni 

mekânsal düzenlemeler getirmekte, eski çevreler sürekli olarak bir de�i�me döngüsü 

içinde bulunmaktadırlar (Özaydın ve Özgür, 2009). 

Di�er yandan, ula�ım ve ileti�im altyapılarının son dönemdeki hızlı geli�imine ko�ut 

olarak kentsel ölçekteki gayrimenkul yatırımlarının mevcut kent sınırları dı�ına ta�arak 

atlamalar ve saçaklanmalarla co�rafi mekânda yayılmalarını sürdürmektedirler. Bu 

yayılma kentsel nüfus artı�ından çok merkez i�levleri ile birlikte konut alanlarının 

desantralizasyonu ile di�er bir deyi�le “merkezkaç” dinamikler tarafından 

belirlenmektedir. Yalnız endüstrilerin de�il, i� ve finans merkezlerinin kent merkezi 

dı�ında yeniden yaratılması, kent dı�ı (sub-urban) konut alanlarının alabildi�ine her 

yönde yayılımı ve ula�ım dü�ümleri üzerinde çok amaçlı alı�veri� merkezlerinin 

yerle�mesi sonucunda kentsel alanlar çeperlere do�ru geni�lemektedir (Bilsel, 2004). 

3.3.1.1. Kent Merkezinde Yı�ılma 

Merkezi yerle�im alanları üzerindeki yapıla�ma baskıları mevcut dokuların çok katlı 

yapılara dönü�mesine neden olmaktadır. 

Daha önce yapıla�maya uygun olmadı�ı için açık alan olarak bırakılmı� olan alanlar, 

merkez alanlara olan talebin baskısıyla ve yapı teknolojisindeki geli�melerin de 

katkısıyla yapıla�maya açılmakta ve tüm açık alanlar ortadan kalkmaktadır. Sanayiden 

bo�alan alanları kamuya kurumlarına ait arsalar, kamu kurumlarının hizmet alanları 
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parsel bazında gayrimenkul geli�tirme faaliyetlerinin konusu olmaktadır. Kent içinde 

kalan sanayi, küçük sanayi ve hizmet alanları (fabrikalar. �ETT'nin hizmet alanları, 

sebze halleri, mezbahalar, ta�ımacılık alanları vd.) kentin çeperlerine do�ru itilmekte ve 

bo�alan alanlarda gayrimenkul yatırımları geli�tirilmektedir. (Bomonti Bira Fabrikası. 

SGK Arsaları, Mecidiyeköy Trump Tower, 4. Levent �ETT arsası, Zorlu Karayollarına 

ait arsa vb.) 

Kent merkezinde 1980 öncesinde yapıla�mı� orta sınıf konut alanlarının olu�turdu�u 

arsalar üzerinde gayrimenkul projeleri geli�tirilmektedir. Kentin orta sınıflarının 

ya�adı�ı yasal konut alanları olup deprem, eskime vb nedenleri ile bölgeler üzerinde 

sürekli yenilenme baskısı kurulmaktadır. 

Tarihi kent merkezinde eskimi� konut alanlarının olu�turdu�u arsalar üzerinde de 

projeler gerçekle�tirilmektedir. Ço�unlukla dü�ük gelirli nüfusun ya�adı�ı bu bölgelerde 

"yenilenerek koruma" politikası kapsamında yasal düzenlemelerle baskı olu�turulmakta 

ve yenileme gayrimenkul piyasası dinamikleri içinde çözülmeye çalı�ılmaktadır. 

3.3.1.2. Sıçrama ve Çeperlerde Adalar Olu�turma 

Kent merkezini çevreleyen gecekondular ile parçalanmı� mülkiyet yapısı, kentin havza 

alanları, 2-B alanları, orman ve kıyı alanları, de�erli tarım alanları gibi ekolojik açıdan 

sakıncalı olan alanlarında gayrimenkul yatırımları ile a�ılmaya çalı�ılmaktadır. 

Ayrıca metropoliten çeperde yer alan tarihi çiftliklerin sa�ladı�ı uygun arsaların varlı�ı, 

büyük ölçekli konut projelerinin geli�tirilmesinin önünü açmı�tır. Gecekondular ve 

kamu tahsisleri ile mülkiyeti parçalanan araziler dı�ında 19. Yüzyılda kenti çevreleyen, 

ula�ım ve imarsız olmaları nedeni ile parçalanmamı� özel mülk çiftlikleri kentsel ölçekli 

gayrimenkul yatırımlarının geli�tirilmesi için uygun bir durum yaratmı�tır. 

Bu araziler üzerindeki sermaye baskısı, ye�ilin daha fazla oldu�u alanlardaki konutlara 

talebin artması jeolojik ve ekolojik açıdan hassas bölgelerin plansız olarak yapıla�maya 

açılmasına neden olmu�tur. Üst ve üst-orta gelir dilimine ait dı�a kapalı konut alanları, 

daha alt gelir grupları için de özendirici olmu�tur.  
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3.4. TÜRK�YE’DE GAYR�MENKUL SEKTÖRÜ VE KENTSEL MEKAN 

�L��K�S�

Her sektörde oldu�u gibi gayrimenkul sektöründe de küreselle�meyle beraber sermaye 

dola�ımı ya�anmaktadır. Dünyanın tek pazar haline gelmesi ve ticari sınırların yava�

yava� ortadan kalkması ile i�letmeler dünyanın her yerinde faaliyet gösterebilir hale 

gelmi�tir. Bu çerçevede, uluslararası gayrimenkul i�letmeleri ülkemizde faaliyet 

göstermeye ba�lamı� ve acentelik sistemi ile gayrimenkul pazarına girmi�lerdir. Öte 

yandan, yava� yava� mortgage ile ba�layarak yabancı finans kurulu�ları da ülkemize 

gelmi� ve bazı yerel bankaları satın alarak 

gayrimenkul pazarına girmeye ba�lamı�lardır.67

Büyük ekonomiler içinde, en parlak büyümeyi gösteren Çin, 1994 yılında Almanya’dan 

küçük bir ekonomiyken, 2009 yılında Almanya’nın 3 katından büyük, Hindistan, 1994 

yılında �talya’dan küçükken, 2009 yılında �talya’nın iki katından büyük ekonomiler 

haline dönü�mü�lerdir. 

2014 yılına kadar Hindistan, Japonya’yı geçerek 3., Rusya, �ngiltere’yi geçerek 6., 

Brezilya, Fransa’yı geçerek 8., Güney Kore, �spanya’yı geçerek 12., Kanada, �spanya’yı 

geçerek 13., Suudi Arabistan, Hollanda’yı geçerek 21., Mısır, Güney Afrika’yı geçerek 

24. büyük ekonomi haline gelece�i, 1994 yılına göre, 2009 yılında Avustralya’yı 

geçerek yeniden 16. büyük ekonomi olan Türkiye’nin ise konumunu 2014’de de 

koruyaca�ı beklenmektedir. 

A�ustos 2007’de ABD’de sub-prime mortgage piyasasında geri dönmeyen kredilerle 

ba�layan ve halen devam etmekte olan uluslararası finans piyasalarındaki kriz, 

Amerikan ekonomisinin 2008 yılı Ocak ayından itibaren resesyona girmesine neden 

olmu�tur. ABD’nin global finans piyasalarında yüksek bir paya sahip olması, bu ülkenin 

önemini artırmaktadır. Ekonomisi yava�lama sürecine girdi�inde ABD’nin ithalatı 

azalmakta ve bu durumdan en fazla bu ülkeyle ihracat yapanlar etkilenmektedir. Bu 

���������������������������������������� �������������������
23� Çengel Ö., 2006. Gayrimenkul sektöründe modern pazarlama teknikleri ve güncel uygulamalar, 
�stanbul Ticaret Üniversitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 5 (9): 125-131. 
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nedenle, ABD ekonomisindeki sorunlar AB ülkelerini ve ülkemizi de yakından 

ilgilendirmektedir. Makroekonomik yapıları farklılık arz etse de, finansal piyasalar ve 

dı� ticaret ili�kileri her iki ekonomik alanı birbirine ba�lamaktadır. 

Küresel ekonominin finansal piyasalarda yarattı�ı yeni enstrümanlar artık yabancı 

yatırımcıların yatırımlarını çok daha geni� co�rafyalar üzerinde de�erlendirip 

yapmalarına izin vermektedir. Bu geli�me gayrimenkul piyasalarının da giderek daha 

çok oranda uluslararası piyasaların konusu haline gelmesine neden olmaktadır. 

Yurtdı�ından gelen yatırımcılar kaynaklarının büyük oldu�u dü�üncesi ile projelerinde 

GYO’larla beraber çalı�mayı tercih etmektedirler. 

3.4.1. Türkiye'de Gayrimenkul Yatırımlarının Geli�imi 

Türkiye’de gayrimenkul sektörüne yabancı ilgisi a�a�ıda dönemsel olarak 

açıklanmaktadır. 

i. 1980-2000 döneminde Türkiye'ye giren toplam yabancı sermaye tutarı 10 milyar 

dolardır. 

ii. 2003-2005 döneminde ise yabancı sermaye giri�i 9,9 milyar dolardır. 

Yabancılara gayrimenkul satı�ları dahil edildi�inde son üç yıldaki yabancı 

sermaye tutarı 14,2 milyar dolara ula�maktadır. 

iii. 2006’da Türkiye'ye 12,1 milyar dolarlık bölümü do�rudan yabancı sermaye 

yatırımı olmak üzere toplam 36,4 milyar dolarlık sermaye giri�i gerçekle�mi�tir. 

Yatırımcıların �ehirleri seçerken nüfustan ziyade gelir seviyesine ve harcama 

kapasitesine bakması gerekmektedir. Bu ilke do�rultusunda satınalma gücüne göre 

1994-2009 döneminde en hızlı büyüyen ülkeler (Satınalma Gücü Paritesiyle Gayri Safi 

Yurtiçi Hasılası, SGP-GSYH) arasında Türkiye 8’inci olmu�tur. Yine aynı verilere göre 

2009 yılında SGP-GSYH bakımından 869,1 milyar dolarla Türkiye 16’ncı sırada yer 

almaktadır (Bkz Tablo 3.2). 
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Tablo 3.2.: Ülkelerin yıllara göre büyüme oranı 

SIR
A ÜLKELER 

1994 
YILI   

(milya
r 

dolar) 

2009 
YILI    

(milyar 
dolar) 

2014 
YILI    

(milyar 
dolar) 

1994-
2009 

Büyüme 
Oranı(%

) 

2009-
2014 

Büyüme 
Oranı(%

) 

Yıllık 
Ortalam

a 
Büyüme 

(%) 

1 Ç�N 1619 8734.7 
15033.
1 439.5 72.1 11.9 

2 H�ND�STAN 948.6 3528.6 5513.4 272 56.3 9.2 
3 MISIR 159.8 471.5 668.3 195.1 41.7 7.5 
4 MALEZYA 138.8 376.2 518.3 171.1 37.6 6.9 
5 POLONYA 257 685.6 891.4 166.7 30 6.8 
6 �RAN 311.6 830.1 1048.3 166.4 26.3 6.7 
7 GÜNEY KORE 516.6 1352 1843.1 161.7 36.3 6.6 
8 TÜRK�YE 352.1 869.1 1132.2 146.8 30.3 6.2 
9 PAK�STAN 178.8 437.4 591 144.7 35.1 6.1 

10 TAYVAN 287.4 693.3 942.6 141.2 36 6 
11 ENDONEZYA 400.4 960.8 1368.7 140 42.5 6 
12 AVUSTRALYA 365.1 817.5 1030.7 123.9 26.1 5.5 
13 GÜNEY AFR�KA 222.7 490.3 642.7 120.2 31.1 5.4 
14 RUSYA 974 2126.4 2749 118.3 29.3 5.3 
15 KOLOMB�YA 184.8 402.4 538.5 117.7 33.6 5.3 
16 �SPANYA 636.7 1363.8 1567.2 114.2 14.9 5.2 

17 SUUD�
ARAB�STAN 279.8 596.8 814.4 113.3 36.5 5.2 

18 BREZ�LYA 965.6 2002 2601.8 107.3 30 5 
19 ARJANT�N 276.7 566.9 702.2 104.9 23.9 4.9 
20 KANADA 635.7 1288 1604.1 102.6 24.5 4.8 

21 ABD 7085.2
14266.
2 

17419.
4 101.4 22.1 4.8 

22 HOLLANDA 339.6 659.3 775.3 94.2 17.6 4.5 
23 �NG�LTERE 1119.1 2163.5 2654.8 93.3 22.7 4.5 
24 MEKS�KA 769.8 1459.1 2007.2 89.6 37.6 4.4 
25 FRANSA 1178 2112.3 2519.2 79.3 19.3 4 
26 ALMANYA 1740.1 2807 3285.5 61.3 17.1 3.2 
27 �TALYA 1114.1 1750.9 2021.4 57.2 15.5 3.1 
28 JAPONYA 2709.4 4186.7 5046.5 54.5 20.5 2.9 

Kaynak: http://www.gyoder.org.tr/,eri�im:13.02.2013 
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Ülkemize yatırım yapan yabancı yatırımcı gözüyle Türkiye’deki gayrimenkul sektörü �u 

�ekilde özetlenebilir 68; 

a) Türkiye yüzde  61’i 35 ya�ın altında olan 72,5 milyonluk nüfusuyla gelecek 

vadeden geli�mekte olan bir ülkedir. 

b) Ticari ve kültürel etkinlikler açısından uluslararası merkez olan ve iki milyonun 

üzerinde nüfusa sahip �stanbul, Ankara, �zmir gibi metropolleriyle Türkiye 

fırsatlar cazibesidir. 

c) Son zamanlarda artan GYO sayısıyla birlikte sektörde profesyonelle�me ve 

standardizasyon sa�lanarak, dünyadaki gayrimenkul konusunda ya�anan 

geli�meler yakından takip edilmektedir. 

d) Dü�ük faizlerden ve enflasyondan olumlu etkilenecek sektörlerden ilki 

gayrimenkul sektörüdür. 

e) Uzun vadeli finansman araçlarının kullanılmaya ba�lanmasıyla sektörün 

büyümesi ve geli�mesi ivme kazanacak dolayısıyla yatırımlar artacaktır. 

f) Bugün uluslararası yatırımcılar, dünyadaki ve Türkiye’deki GYO’lara dolaylı ya 

da do�rudan yatırım yapmak istemektedirler. Akkum’a (2009) göre bu 

yatırımlar iki �ekilde yapılabilmektedir. 

g) Do�rudan gayrimenkul yatırım ortaklı�ına ortak olmak, 

i. Halka arz sırasında �irket hisselerinin bir kısmını almak, 

ii. Halka arzdan sonra bazı projelerine sermaye orta�ı olarak katılmak, 

h) �MKB’den GYO’ların hisse senetlerini alarak dolaylı yoldan ortak olmak. 

Yabancı yatırımcılar, gayrimenkul satın alarak, do�rudan kendileri proje 

geli�tirerek, in�aat ve geli�tirme �irketleriyle ortaklıklar kurarak, satın alma ve 

birle�meler yoluyla yatırım yaparak, borsada portföy yatırımlarıyla gündeme 

gelmi�lerdir. Türkiye’de GYO’lara yabancı yatırımcıların etkisi a�a�ıdaki gibi 

olmu�tur, 

i) Hollandalı Corio, Akmerkez GYO’nun halka arzında �irketin yüzde  46,9’unu 

satın almı�tır. 

���������������������������������������� �������������������
2	 Özkul, S., 2001. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları ve Türkiye de�erlendirmesi, Yüksek Lisans Tezi, 
�TÜ Fen Bilimleri Enstitüsü, �stanbul, 42.
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j) Credit Suisse, JP Morgan Chase & Co, NCH New Europe Property, East Capital 

Asset Management, Turkish Investment gibi yabancı yatırımcı ve fonların GYO 

hisse senetlerinde aldı�ı pozisyonlar sonucu yabancı payı yüzde  30 seviyesine 

yükselmi�tir. 

k) 2006 yılında yabancı yatırımcıların ilk defa GYO’ların ana hissedarları olma 

yönünde giri�imleri: 

i. - ABD’li fon yöneticisi Rudolph Younes, �hlas GYO’nun yüzde  

13,35’ini almı�, �irket  ismi Y&Y olarak de�i�tirilmi�tir. 

ii. - GE Capital Corporation, Garanti GYO’nun yüzde  25,5’ini alarak 

Do�u� holding’le  birlikte �irketin ana hissedarı olmu�tur. 

l) Mevcut GYO’ların portföylerindeki gayrimenkullere yabancı yatırımcılar yo�un 

ilgi göstermektedirler. 

m) GYO birle�me ve satın almalarının artması, yabancıların da GYO kurmaya 

ba�laması beklenmektedir. 

Politik ve ekonomik istikrar, AB’ye üyelik ve müzakere sürecinde piyasalarda esen 

güven havası, tek hanelere dü�en enflasyon, gerileyen faiz ortamı ve büyüyen bir 

ekonomiye sahip olunması dünya çapında, uzun vadede Türkiye’yi Do�u ve Orta 

Avrupa’dan daha çekici duruma getirmektedir 69. Bu durum Türkiye’deki GYO’ları 

yakın gelecekte uluslararası fonlar açısından cazip kılacaktır. 

Geli�mekte olan ülkelerin ço�unda oldu�u gibi Türkiye’de, �kinci Dünya Sava�ı’nı 

izleyen yıllarda, hızlı ve ani bir kentle�meye maruz kalmı�tır. 1950’li yıllardan sonra 

tarımdaki makinele�menin de etkisiyle açı�a çıkan tarımsal nüfus, kırsal alanların 

iticili�i ile kentlere yönelmi�tir. Hızlı ve ani kentle�menin ilk ciddi sonuçları konut 

alanlarında görülmeye ba�lamı�tır. Kentlerde yo�un göçün neden oldu�u baskı, barınma 

sorununu ortaya çıkarmı�tır. Bu sorunu sa�lıklı atlatamayan kentler kaçak yapıla�ma ve 

gecekondu sorunlarıyla kar�ıla�mı�tır.70

���������������������������������������� �������������������
69 GYODER, 2006. Gayrimenkul sektöründe sınırötesi yatırımlar & GYO’ların küreselle�mesi, 
GYODER, �stanbul, 2-5, 7-12, 27-29. 
70 Kele� R., 2004.  Kentle�me politikası, 8. Baskı �mge Kitabevi, Ankara, 158,560. 
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Planlama yönetsel bir i�lev olarak “içeri�i ne olursa olsun, önceden saptanmı� hedef ya 

da hedeflere, yine önceden saptanmı� sürede ula�mak için izlenecek yön ve yöntemleri 

belirleme eylemi” 71�eklinde tanımlanmaktadır. Bu eylem, ara�tırma, hazırlama, plan, 

uygulama, izleme ve de�erlendirme a�amalarından olu�an bir kararlar dizisidir. 72

Gayrimenkul yatırım projeleri 1999 depremi ve 2001 krizi ile neredeyse durma 

noktasına gelmi�tir 73. Ekonomideki olumlu geli�meler, Avrupa Birli�inden müzakere 

tarihi alınması gibi faktörler yabancı yatırımcıların, Türkiye gayrimenkul sektörünü 

mercek altına almasını sa�lamı�tır. Kendine has bir karakteristi�i olan gayrimenkul 

sektörü orta ve uzun vadeli yatırımlar gerektirdi�inden ini� ve çıkı�ları di�er sektörlere 

nispetle daha uzun e�imler çizmektedir. Daha önceki yıllarda ekonomik ve politik 

istikrarsızlık sebebiyle ülkemize yatırım yapmayan yabancı yatırımcıların son üç 

senedir, ekonomideki olumlu tablo, enflasyonla beraber faiz oranlarının dü�mesi, di�er 

alternatif yatırım araçlarındaki kolay para kazanma devrinin kapanması nedeniyle 

geli�en gayrimenkul sektöründen dolayı Türkiye’ye olan ilgileri artmı�tır. Kentle�me 

sürecinin devam etmesi nedeniyle �ehirlerin sürekli göç alması ve mevcut yapıla�mada 

yenilenme talebinin olması ülkedeki istikrarı arttırmı� ve yabancı yatırımcılar için iyi bir 

pazar konumuna getirmi�tir. Ülke ekonomisindeki bu istikrar ve beraberinde getirdi�i 

yatırımlar, arsa fiyatlarının yüzde  50 ile yüzde 150 oranları arasında artı� göstermesine 

neden olmu�tur. 

2001 krizi sonrası Türkiye, ba�ta in�aat sektörü olmak üzere pek çok sektörde yüksek 

büyüme oranları yakalamı�tır. 2001 krizi sonrası yüzde 18 oranında bir daralma ya�ayan 

in�aat sektörü, uygulanan politikalar ve küresel piyasalardaki canlanmanın etkisiyle, 

gayrimenkul sektörünü olumlu olarak etkilenmi�, 2005 yılından sonra iyice 

belirginle�mi�tir. 2005 ile 2007 yılları arasında en yüksek büyüme oranlarına sahip 

sektör in�aat sektörü olmu�tur. Tek haneye kadar dü�en enflasyon oranları, dü�ük 

seviyelerde izleyen faiz oranları ve dünya ekonomisindeki genel yükseli� trendi, 

ekonominin ve sonucunda in�aat sektörünün canlanmasında önemli rol oynamı�tır. Bu 

dönemde ba�ta konut sektörü olmak üzere, gayrimenkul sektöründe ciddi bir canlanma 

���������������������������������������� �������������������
71 Bozkurt Ö., Ergun T., Sezen S., 2008. Kamu yönetimi sözlü�ü, TODA�E, (243):236. 
72 Kalabalık H., 2003. �mar hukuku, Seçkin Yayınları, Ankara, 23. 
73 GYODER, 2001. Gayrimenkul Zirvesi II, GYODER, �stanbul, 1-7,10,12-14,27- 31,45-58. 
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ya�anmı�, alı�veri� ve ticaret merkezleri, ofis ve otel binaları in�aatlarında büyük bir 

artı� gerçekle�mi�tir. Dü�ük faiz oranları sektördeki canlanmayı tetikleyen en önemli 

faktör olarak görülürken, enflasyon oranlarındaki dü�ü� de, uzun vadeli gayrimenkul 

kredilerinde yatırımcılara güvence imkanı sunmu�tur. Ayrıca 2007 yılında kanunla�an 

“mortgage yasası” ile gayrimenkul finansmanı hukuksal ve finansal bir zemine 

oturtulmu�tur. 2006 yılının mayıs-haziran aylarında dünyadaki finansal piyasalarda 

meydana gelen sarsıntılar faiz oranlarını ciddi ölçüde arttırmasına ra�men bu sarsıntıdan 

en az etkilenen ülkelerden biri de Türkiye olmu�, in�aat sektörü büyümesini 

sürdürmü�tür. Ancak faiz oranlarının artmasından ötürü, konut kredilerine eri�ebilirli�i 

azaltmı�tır. Konut kredi faiz oranlarının artması, konut talebini de etkilemi�, 2007 

yılında in�aat sektöründeki büyüme oranı yüzde 5’e kadar gerilemi�tir. 2008 yılında ise 

ABD kaynaklı küresel kriz nedeniyle de, 2002 yılından itibaren yükseli� trendinde olan 

gayrimenkul sektörü durgunla�maya ba�lamı�tır ve yüzde 7.6 oranında daralmı�tır. Yanı 

sıra finansal piyasaları da derinden etkileyen küresel kriz, son yıllarda ya�anan likidite 

bollu�una da son vermi� ve yabancı yatırımcının fonları ülkemizin reel ve finansal 

sektöründe çekmeye ba�lamasına neden olmu�, özellikle yabancı yatırımcılar 

tarafından gerçekle�tirilen AVM projelerinde azalmalar gerçekle�mi�tir. 

�n�aat sektörü, ekonomik krizlerden en çok etkilenen sektör olmasının yanında en küçük 

ekonomik canlanmada sektöre yansımaktadır. 2001 krizi sonrası 2008 e kadar olan 

dönemde in�aat sektörü sırasıyla; 2002-yüzde 13.9, 2003-yüzde 7.8, 2004-yüzde 14.1, 

2005-yüzde 9.3, 2006-yüzde 18.5, 2007-yüzde 5.7 oranında büyüyerek gayrimenkul 

sektörünün son dönemdeki geli�mesinde oldukça etkili olmu�tur. 2006 yılındaki yüzde 

18.5’lik büyüme oranı ile adeta bir patlama ya�atmı�tır. 

2002 yılında, konut finansmanında aktif bir rol üstlenmeye ba�layan TOK�, yaptırdı�ı 

sosyal içerikli konutlarla gayrimenkul sektörünün canlanmasından önemli bir rol 

oynamı�tır. Gayrimenkul sektöründeki bu canlanmalar, sektörü yeni bir sürece 

sokmu�tur. Bu yeni süreçte; gayrimenkul sektörü kendisini geli�mi� ekonomilerdeki 

normlara uyarlamaya çalı�ırken, etkin bir finansman sistemi kurulmakta, in�aatların 

kalite ve standartları yükseltilmekte, kayıt dı�ı ve kaçak yapıla�ma kontrol altına 
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alınmaya ve yabancıların katılımı geni�leyerek uluslararası alanda talep arttırılmaya 

çalı�ılmaktadır. 

Geli�mekte olan bir ülke  olarak  Türkiye, 1950’li yıllardan bu yana ya�anan hızlı 

sanayile�menin bir sonucu  olarak, geni� kapsamlı bir kentle�me sürecinden 

geçmektedir. Nüfusun artması ve kırsal bölgelerden kentsel bölgelere göç  hareketi, 

�ehirlerin hızla  büyümelerinde etkin rol oynamı�tır. Gayrimenkul Piyasasında Ortaya 

Çıkan E�ilimler  Ara�tırması’nın sonuçlarına göre, �stanbul tüm Avrupa �ehirleri  

arasındaki  en cazip üçüncü  

gayrimenkul yatırım piyasasıdır.74

Türkiye için gayrimenkul yatırımları 1980 yılı sonrasında literatüre girmi� olsa da asıl 

hareket 2000 sonrasında gerçekle�mi�tir.  

�n�aat Sektörü, 1980 sonrasında ülke ekonomisinin yeniden yapılanması sürecinde 

sermaye için cazip bir yatırım alanı haline gelmesine olanak sa�lamı�tır. Daha önceki 

dönem i�levsel ve biriktirilen bir �ey iken, bu sefer üretimi ve dola�ımı yolu ile de�er 

kazanılan bir araca dönü�mü�tür. 

Bununla birlikte geli�mekte olan ülkelerde sabit sermaye yatırımlarının büyük oranda 

imar i�lerine ayrılmak durumunda olması in�aat sektörünü ba�lı ba�ına karlı bir alan 

haline getirmektedir. �n�aat sektöründe ve bununla ba�lantılı olarak gayrimenkul 

sektöründe temel altyapı yatırımlarının finansman yöntemlerini geli�tirmek ve özel 

in�aatlar için te�vik edici mekanizmalar olu�turulmu�tur.75 1980 öncesinde daha altyapı 

ve sanayi yapılarına yönelen müteahhitlik i�leri, 1980 sonrasında gayrimenkul 

geli�tirme i�lerini de kapsayacak biçimde geni�lemi�tir. 

2001 krizi sonrası ba�ta in�aat sektörü olmak üzere pek çok sektörde yüksek büyüme 

oranları yakalamı�tır. yüzde 18 oranında bir daralma ya�ayan in�aat sektörü, uygulanan 

���������������������������������������� �������������������
74 ULI ve PWC (Urban Land Institute ve PricewaterhouseCoopers), 2009 
75 Emiro�lu, K., Ünsal, S., (2006). Kentle�me, Yapı ve Konut 1923-1950 Dönemi, �n�aat Sanayi 
Yayınları, Ankara.�
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politikalar ve küresel piyasalardaki likidite bollu�unun etkisiyle, gayrimenkul sektörünü 

olumlu olarak etkilenmi�, 2005 yılından sonra iyice belirginle�mi�tir. 

2005 yılından itibaren gerçekle�en yasal düzenlemeler ile; ba�ta konut sektörü olmak 

üzere, gayrimenkul sektöründe ciddi bir canlanma ya�anmı�, alı�veri� ve ticaret 

merkezleri, ofis ve otel binaları in�aatlarında büyük bir artı� gerçekle�mi�tir. Dü�ük faiz 

oranları sektördeki canlanmayı tetikleyen en önemli faktör olarak görülürken, enflasyon 

oranlarındaki dü�ü� de, uzun vadeli gayrimenkul kredilerinde yatırımcılara güvence 

imkanı sunmu�tur. Ayrıca 2007 yılında kanunla�an “mortgage yasası” ile gayrimenkul 

finansmanı hukuksal ve finansal bir zemine oturtulmu�tur. 2006 yılının mayıs-haziran 

aylarında dünyadaki finansal piyasalarda meydana gelen sarsıntılar faiz oranlarının 

ciddi ölçüde arttırmasına ra�men bu sarsıntıdan en az etkilenen ülkelerden biri de 

Türkiye olmu�, in�aat sektörü büyümesini sürdürmü�tür.  

Ancak faiz oranlarının artmasından ötürü, konut kredilerine eri�ebilirli�i azaltmı�tır. 

Konut kredi faiz oranlarının artması, konut talebini de etkilemi�, 2007 yılında in�aat 

sektöründeki büyüme oranı yüzde 5’e kadar gerilemi�tir. 2008 yılında ise ABD kaynaklı 

küresel kriz nedeniyle de, 2002 yılından itibaren yükseli� trendinde olan gayrimenkul 

sektörü durgunla�maya ba�lamı�tır ve yüzde 7.6 oranında daralmı�tır. Bununla birlikte 

finansal piyasaları da derinden etkileyen küresel kriz, son yıllarda ya�anan yükseli�e son 

vermi� ve ülkemizin reel ve finansal sektöründe yabancı yatırımcının fonları çekmeye 

ba�lamasına neden olmu�, özellikle yabancı yatırımcılar tarafından gerçekle�tirilen 

AVM projelerinde azalmalar gerçekle�mi�tir. 

Türkiye’deki  gayrimenkul piyasasını  yönlendiren ya da etkileyen çok sayıda  faktör 

bulunmaktadır. Ba�lıca etkenler a�a�ıda özetlenmi�tir:  

a) Nüfus artı�ı 

b) Kırsal bölgelerden kentsel bölgelere devam eden göç

c) Do�al felaketler 

d) Mevcut konutların yenilenmesi 

e) Perakende piyasasının modernizasyonu ve geli�mesi 



� 70�� �

f) Çok uluslu ve  belli bir büyüklü�e ula�mı�  ulusal �irketlerin sayısındaki artı� ve 

bunun  yol açtı�ı ofis  alanı ihtiyacındaki artı�

g) Avrupa, Orta Asya ve Orta Do�u arasında bir köprü olan Türkiye’nin co�rafi 

konumunun lojistik sektörü ve bununla ilgili in�aat ihtiyacının önemini ortaya 

koymakta olması. 

Yukarıda bahsedilen gerekçelere dayanarak Türkiye gayrimenkul piyasası a�a�ıdaki 

�ekilde sınıflandırılabilir: 

1) Konut Piyasası 

2) Ofis Piyasası 

3) Perakende Piyasası 

4) Lojistik Piyasası  

3.4.1.1.Konut Yatırımlarının Geli�im Süreci ve Mekana Yansımaları 

Köyden kente göçün hızlandı�ı özellikle 1950’li yıllar sonrası, kentle�menin önemli 

ölçüde arttı�ı Türkiye’de, konut sorunu önemli bir yer tutmu�tur. Kontrolsüz göç 

kentlerdeki konut arzının konut talebini kar�ılayamamasına neden olmu�, siyasilerin 

popülist politikaları nedeniyle resmile�en gecekondular sadece ekonomik olarak de�il 

sosyal olarak da etkisini hissettirmi�tir. Konut sorunu çarpık kentle�me, kaçak 

yapıla�ma, �ehirlerdeki adaletsiz gelir da�ılımı gibi sorunları da beraberinde getirmi�tir. 

Türkiye'de konut talebindeki artı�ın en önemli nedenlerinden bir tanesi hızlı nüfus 

artı�ıdır. 2008 yılı verilerine göre Türkiye'nin nüfusu 71.8 milyondur. 1927 yılında 

yakla�ık olarak 13 milyon olan nüfusumuz, 1935 yılına kadar yılda ortalama 314 bin 

ki�i artarken, bu artı� hızı 2000'li yıllarda ortalamak olarak 1 milyon ki�i olarak 

gerçekle�mi�tir. 2008 yılı verileri itibariyle Türkiye, dünyada en kalabalık 19.ülkeyken, 

nüfus artı� hızı ise yıllık yüzde 1.31 olarak yüzde 1.11’lik dünya ortalamasının 

üzerindedir. Hızlı nüfus artı�ı ve köyden kente göçün devam etmesinden ötürü, Türkiye 

ekonomisi konut talebini kar�ılamakta yetersiz kalmaktadır. 
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�ekil 3.3.: Türkiye’de kentsel ve kırsal nüfusun da�ılımı 

Kaynak: TU�K, �statistiki Göstergeler Raporu, 1924-2007,2012 

Türkiye’de konut sorunu ekonomik olarak ele alındı�ında sürekli ve yüksek enflasyon 

ortamı, dü�ük ve orta gelirli hane halklarının tasarruf yetersizli�i, faiz oranlarındaki 

de�i�imler, siyasi belirsizlikler ve gerçekle�en ekonomik krizler nedeniyle tam bir 

istikrar ortamına kavu�amaması, geli�mi� ülkelerdeki gibi etkin bir konut finansman 

sisteminin kurulamamasının ba�lıca nedenlerindendir. 

De�i�ken enflasyon ve yüksek faiz oranları konut kredisi verecek kurumların, uzun 

vadede meydana gelebilecek risklerden ötürü finansman olamaması, gayrimenkul 

sektörünün uygulamacı dinami�i olan finansman sisteminin ülkemizde oturamamasına 

sebep olmaktadır.  

Türkiye’de konut üretim a�amasında ya�anan sorunları dört ba�lıkta toplayabiliriz;76

Nitelikli arsa üretilememesi: Konut maliyetleri içinde önemli bir yere sahip olan arsa 

maliyetleri, artan konut talebi nedeniyle yıllar itibariyle artı� göstermektedir. Konut 

sorununun azaltılması açısından arsa fiyatlarındaki spekülasyonları önleyerek uçuk fiyat 

artı�larının önüne geçmek, konut üretiminde maliyetler azalaca�ından fiyatlardaki 

dengesizlik önlenmi� olacaktır. 
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76 Ersöz Yunus Halis, Türkiye’de Konut Politikaları, �stanbul: Basılmamı� Yüksek Lisans Tezi, 
�stanbul Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü Çalı�ma Ekonomisi ve Endüstri �li�kileri Bilim Dalı, 1994 
s.101-108 
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Dar gelirliye yeterli finansmanın sa�lanmaması: Ülkemizdeki konut finansmanı, 

dü�ük gelirli vatanda�ların ihtiyacına göre yetersiz kalmaktadır.  

Son yıllarda TOK�, dü�ük gelirli vatanda�lar için sosyal konut üretse de, edinim 

noktasındaki uygulamalar konut sorununu tam anlamıyla çözememektedir. Bu yüzden, 

dar gelirli vatanda�lara uygun vade ve faiz oranında krediler te�vik edilmelidir. 

Teknolojik yetersizlikler: Konut in�aatlarında teknolojik yetersizlikler nedeniyle i�in 

aksaması durumunda bu süreçte ya�anan gayrimenkullerde ve in�aat malzemelerindeki 

fiyat artı�ları maliyeti arttırmaktadır. 

Geli�mekte olan ülkelerin tipik ekonomik yapısından kaynaklı yatırım riski olarak 

tanımlanan bu durum alıcılar ve yatırımcılar açısından zorluklar yaratabilmektedir. Bu 

yüzden, bu süreci hızlandıracak uygun teknolojinin seçimi oldukça önemlidir. 

Alt yapı yatırımlarındaki eksiklikler: Ülkemizde altyapı yatırımlarının eksik olması 

nedeniyle, konut üretim a�amasında ciddi sıkıntılar meydana gelmektedir. 

Gerekli altyapı kapasitesinin eksik kalması, yol, su, elektrik, telefon gibi teknik 

altyapının sa�lanmaması konut üretimine engel olmaktadır. 

Geli�mi� ülkelerdeki gibi uzmanla�mı� finans kurulu�larının önemli roller üstlendikleri, 

konut kredisi piyasasında etkin bir rol oynadıkları geli�mi� bir konut finansmanı 

sisteminin Türkiye’de bulunmayı�ı, konut sektörünün geli�memesinde etkilidir.  

Piar Gallaup �irketinin 1991 yılında yaptı�ı ara�tırmaya göre Türkiye’de konut 

finansmanının sadece yüzde2.7’si finansal kurumlardan alınan krediler ile 

yapılmaktadır. 

Türkiye'de Konut Sorunu 

Türkiye’de konut sorununu çözümlemeye yönelik çe�itli düzenlemeleri ve politikalar 

uygulanmı�tır. Türkiye'de planlama sisteminin anlatıldı�ı 4. Bölümde bu konu ayrıntılı 

olarak yer almaktadır. 

Konut sorununu çözmeye yönelik uygulamalara bakıldı�ında; 

1923-1960 döneminde ba�kentin Ankara’ya ta�ınması nedeniyle Ankara’da yeni bir 

kent hareketi ba�lamı� ve kentte memurlara yönelik konutlar üretilmeye ba�lanmı�tır. 
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Dönem içinde çıkartılan yasalar ile memur konutlarının yapımı desteklenmi�, arazi ve 

kredi tahsisi sa�lanmı� ve konut kiralarının sınırlandırılmasına karar verilmi�tir. Halkın 

konut talebini kar�ılamak amacıyla ise 1926 yılında Emlak ve Eytam Bankası kurulmu�, 

bu bankanın faaliyetlerinin yetersiz kalması nedeniyle 1946 yılında yeniden 

yapılandırılarak Emlak Kredi Bankası adı altında anonim ortaklı�ı olarak kurulmu�tur. 

Kentle�menin hızlandı�ı, gecekondu sorunun ba�laması ile konut talebini kar�ılamakta 

yetersiz kalınmı� ve neticesinde de dar gelirli yeni kentliler önceleri genellikle kamuya 

veya bir ba�ka �ahsa ait araziler üzerinde kendi olanakları ile konutlarını in�a 

etmi�lerdir. 

Bu yasal mevzuat dı�ındaki yapıla�malar, daha sonraları konut ihtiyacı bulunan ki�ilerin 

konutlarını kendi arsaları üzerinde plansız ve projesiz bir biçimde üretmeleri sürecine 

dönü�mü�tür.77 1940-1950 yılları arasında yüzde20.1 olan kentsel nüfus artı�ı 1950-

1960 arasında yüzde 80.2 olarak gerçekle�mi�tir.78 Bu dönemde Emlak Bankası toplu 

konut yapımına öncelik vermi�tir. 

Devlet ise çıkardı�ı yasalarla konut üretimini arttırmak amacıyla yapılan konutları 10 

yıl süre ile bina vergisinden muaf tutulmu�, bireysel krediler ile konut edinimi 

özendirilmi�tir. Ayrıca devlet, belediyelere konut yapma görevlerini zorunlu görevleri 

arasına alma yetkisi vermi�, belediye meclisleri, belediye konutları yapmak, bu 

konutları ihtiyaç sahiplerine kiraya vermek veya satma i�leri hakkını elde etmi�tir.  

1960-1980 döneminde Devlet Planlama Te�kilatı’nın kurulu�u ve hazırlanan kalkınma 

planları ile konut sorunu çözülmeye çalı�ılmı�tır. Ancak hızlı nüfus artı�ı nedeniyle bu 

çalı�malar olumlu sonuç vermemi�tir. 

1980 sonrası dönemde ise konut gereksinimi ve do�uraca�ı finansmanı kar�ılamak 

amacıyla 8 Temmuz 1981 tarihli ‘Toplu Konut Kanunu’ çıkarılmı� ve devletin konut 

alanındaki toplu konut politikası a�ırlık kazanmı�tır.79 1984 yılında çıkartılan yasalar ile 
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77 Uluda� s.181 
78 Alp s.175 
79 Tapan M.,1996. Toplu Konut ve Türkiye’deki Geli�imi, Tarihten Günümüze Anadolu’da Konut ve 
Yerle�me, �stanbul: Tarih Vakfı Yayını, s.376.
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de ‘Toplu Konut Fonu’ kurulmu�tur. Be�inci be� yıllık planında, toplu konut Fonundan 

arsa ve altyapı için ayrılacak pay ile yeni yerle�me alanlarının açılması, bu alanlara 

kredili arsa tahsisi yapılması için hazırlıklara giri�ilmi�tir. 

1990’lı yılların ba�ından itibaren ise, Pamukbank, �� bankası, �mar Bankası, Dı�bank, 

Yapı Kredi Bankası, Akbank, Halk Bankası tüketici kredisi adı altında bireysel kredi 

kapsamında konut kredisi vermeye ba�lamı�lardır. Fakat 1994’ün ilk yarısında ortaya 

çıkan kriz sebebiyle bu dönemde bankalar konut kredisi vermeyi durdurmu�lardır.80

Türkiye, cumhuriyetin kurulu�undan bu yana konuta yönelik kurumsal bir sistem 

kurmaya ve sorunların çözümüne yönelik olarak Toplu Konut �daresi, Türkiye Emlak 

Bankası, Kooperatifler, Arsa Ofisi Genel Müdürlü�ü, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları 

gibi gerekli yapılanmaları kurmu�, ancak yine de konut sorununu çözmeye yönelik 

kalıcı adımlar atamamı�tır. Konut sorunu, kamu deste�i ile çözülmeye çalı�ılmı� ancak 

piyasa mekanizmasına ba�lı çözümler bir türlü üretilememi�tir. 

Ülke ekonomisindeki iyile�meler ve konut kredi talebindeki artı�lar sonucu, TOK�’nin 

dar gelirli vatanda�lara yönelik gerçekle�tirdi�i projeler ve uzun vadeli konut kredisi 

sistemi olan mortgage’nin uygulanmaya konmasının ardından konut piyasası ciddi 

oranda büyümü�tür. 

Ancak 2008 yılında ya�anan ekonomik kriz nedeniyle büyüme hızı yava�lamaya 

ba�lamı�tır. 

Ülkemizdeki hızlı nüfus artı�ı ve devam eden köyden kente göç, konut talebini her yıl 

600.000 bin adet artmaktadır. Bu açı�ın yalnızca  20’si yeterli alım gücüne sahip hane 

halkları tarafından kar�ılanabilmektedir. 2005 yılındaki toplam 2.133.045 adet konut 

ihtiyacının yüzde 50’si nüfus artı�ından, yüzde 28’i kentsel dönü�ümden ve geri kalan 

kısmı da yenilme ve deprem riskinden kaynaklanmaktadır. 2.5 milyon adet konut 

talebinin ise; yüzde 47’si yeni ihtiyaç ve yüzde 48’i yenileme ihtiyacından 

kaynaklanırken, bu talebin yüzde 68’i b grubu standart ve nitelikli konutlara ve yüzde 

28’i C grubu sosyal konutlara gerçekle�mektedir.81
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80 Uluda�, s. 181 
81 Gürleses F., Gayrimenkul Sektörü ve �stanbul �çin Öngörüler 2015, GYODER 6. Zirve Sunumu 
http://www.gyoder.org.tr/sunum/z6s/Dr.Can.Fuat.Gurlesel.pdf, s.3-8 



� 75�� �

Son yıllarda Türkiye’de sabit sermaye yatırımları içinde konut sektörünün payı artı�

göstermektedir. Sabit sermaye yatırımları içinde konut sektörü önemli bir yere 

sahipken, bu sektöre yapılan yatırımlar konut ve gayrimenkul sektörünün geli�mesinde 

önemli bir rol oynamaktadır. Özel sektörün yapmı� oldu�u konut yatırımlarının, sabit 

sermaye yatırımları içindeki payı 2004 yılında yüzde  13.3 iken, 2010 ve 2011 yıllarında 

artı� göstermesine ra�men 2012’de özel sektörün payı azaltılmak üzere 

programlanmı�tır. Bununla birlikte kamunun sabit sermaye yatırımları içindeki konut 

sektörünün payı 2004 yılında yalnızca yüzde 1 iken, 2008 yılından itibaren artı�

göstermektedir. 2012 yılında DPT tarafından yüzde  0.3 oranında artı�

programlanmı�tır. 

Tablo 3.3.: Sabit sermaye yatırımları içinde konut sektörünün payı 

  

Toplam �çindeki Payları (yüzde )   

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

Kamu Sektörü 1.0  1.7  1.5  1.6  1.5  1.6 1.5 1.7 2.0 

Özel Sektör 13.3 15.1 15.6 14.5 12.6 11.5 17.1 15.2 14.6 

Kaynak: DPT, Temel Ekonomik Göstergeler, 2004-2012, www.dpt.gov.tr, Eri�im:10.02.2013 

3.4.1.2.Alı�veri� Merkezi Yatırımlarının  Geli�im Süreci ve Mekana Yansımaları 

Bir mimari yapı bütünü içinde birden çok departmanlı ma�aza ile küçüklü büyüklü 

perakendeci ünitelerin, kafeterya, restoran, e�lence merkezi, sinema sergi salonu, banka, 

eczane ve benzeri i�letmelerin de içinde yer aldı�ı, satı� alanı 5.000 m2’den ba�layıp 

300.000 m2’ye kadar de�i�ebilen kompleksler, alı�veri� merkezi olarak tanımlanabilir.82

Dünyada 1957 yılında ABD tarafında yapılan AVM’ler, Türkiye’de ilk kez 1988 yılında 

hizmete açılmı�tır. Son yıllardaki gayrimenkul sektöründeki geli�meler içinde özellikle 

GYO’lar ve ticari bankalar tarafından finanse edilen alı�veri� merkezi projeleri dikkat 
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çekicidir. �stanbul, �zmir ve Ankara gibi büyük �ehirlerimizin yanı sıra, Anadolu’nun 

çe�itli kentlerinde alı�veri� merkezleri hızla açılmaya ba�lamı�tır.83

Ancak Türkiye’deki bu hızlı geli�imle ortaya çıkan rakamlar büyük gibi görünse de 

Avrupa ülkelerine bakıldı�ında ortalamanın oldukça altında kalmaktadır. Türkiye’de 

1000 ki�iye dü�en kiralanabilir alan 32 m2  iken, bu de�er Norveç’te 734 m2’ ye 

ula�mı�tır. 

�ekil 3.4.: 1000 Ki�i ba�ına dü�en kiralanabilir alan (metrekare)84

i. Türkiye Toplam Kiralanabilir Alan  (TKA) : 2.384.858 m2 

ii. 1000 ki�iye dü�en TKA  (Türkiye)  : 32 m2 

iii. 1000 ki�iye dü�en TKA  (�stanbul)  : 84.6 m2 

• TKA / 1000 ki�i - Norveç   : 734 m2 

• TKA / 1000 ki�i - �ngiltere  : 230 m2 

• TKA / 1000 ki�i - �talya   : 121 m2 

• TKA / 1000 ki�i – Çek Cumhuriyeti : 80 m2 

Kaynak:AMPD,http://www.ampd.org/arastirmalar/default.aspx?SectionId=87,  Eri�im:15.02.2013 
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83 Price Waterhouse Coopers&AMPD, Türk Perakende Sektörünün De�i�imi ve Ekonomi Üzerindeki 
Etkileri Raporu.
84 http://www.ampd.org/arastirmalar/default.aspx?SectionId=87, Eri�im:15.02.2013 
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Türkiye geneli alı�veri� merkezi yatırımları açısından da�ılımı incelendi�inde özellikle 

satın alma gücü, e�itim düzeyi, okuryazarlık oranı daha yüksek ve nüfusun yo�un 

oldu�u ülkenin en geli�mi� �stanbul, Ankara ve �zmir illeri öne çıkmaktadır.  

Türkiye’de yapılan dikkate de�er projeler, Cevahir AVM(2005), Kanyon AVM (2006), 

Metrocity(2003), ve Astoria AVM olarak gösterilebilir. Daha çok üç büyük �ehirde 

yapılan AVM’lerin pazarın doygunlu�a ula�ması ve arz yetersizli�i sonucu arazi 

fiyatlarının hızla yükselmesi nedeniyle, gayrimenkul yatırımcıları, yatırım yapmak için 

Anadolu’daki �ehirlere bakmaktadırlar. Yanı sıra üç büyük �ehirde getiri oranları yüzde 

7-8 oranına dü�mü� olmasına ra�men, Anadolu �ehirlerindeki getiri oranları ortalama 

olarak yüzde 10-11 dolaylarındadır. Anadolu’daki organize perakende kiralarının dü�ük 

olması nedeniyle de, piyasaya yeni perakendeciler katılmaktadır.85

3.4.1.3.�stanbul da Gayrimenkul Yatırım Süreci ve Mekana Yansımaları 

�stanbul’da Gayrimenkul Yatırımlarının geli�im süreci Ülke ekonomisinin dı�a açılması, 

tüketim bazlı büyüme ve küreselle�me dinamiklerinin etkilerinin giderek arttı�ı bu 

süreçte �stanbul kent mekanı sermaye yatırımlarının çarpıcı biçimde artması ile 

�ekillenmi�tir. Ulusal ölçekli sermaye dı�ında, uluslar arası sermaye de �stanbul’a 

yatırım yapmaya ba�lamı�tır. 

1980 sonrası özellikle 1990 sonrasında �stanbul’un küresel kent olma söylemi, kentin 

belirli bölgeleri önemli hale getirmi� (özellikle kent merkezi) ve arsa rantını di�er 

dönemlerle kıyaslandı�ında önemli ölçüde arttıran bir süreç ya�anmı�tır. 

�lk olarak devlet eli ile orta sınıfların konut sorununu çözmek amacıyla kooperatiflere 

arsa ve kredi yoluyla kaynak sa�lanmasıdır. 1984 yılında kurulan Ba�bakanlık Toplu 

Konut �daresi veya Emlak Bankası aracılı�ı ile daha önceki dönemin küçük 

müteahhitlerinin yap-sat dönemi ile kar�ıla�tırıldı�ında daha büyük bir sermaye birikimi 

gerektiren kooperatif projelerinin ve toplu konut projelerinin hayata geçirildi�i 

görülmektedir. 
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85 Colliers, Realestate Market Reviev, Türkiye 2007 ilk yarı raporu, s.44-45 
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Kentin çevresinde yer alan mülkiyet açısından parçalı olmayan büyük arazi parçalarını 

içeren çeperlerde de arazi piyasasında hareketlilik görülmektedir. Kente olan uzaklı�ı ve 

yapıla�maya açık olmayan kısmen bo� ve küçük ölçekli tarımsal nitelik ta�ıyan bu 

arazilerde (mülkiyetleri parçalı de�il ve ucuzdur) el de�i�tirmeye ba�ladı�ı 

görülmektedir. Bu arazilerin yapıla�ma izni alarak imara açılması, ve toplu konut 

projeleri için kamu idareleri ile ili�kileri ile sürecin sa�lanması ile birlikte olu�an 

geli�tirme karı mülkiyetin son sahibi ve geli�tiricileri tarafından alıkonulmaktadır. 

Kentin çeperlerinde yer alan imarsız geni� araziler yatırımcı-spekülatör ve arazi mafyası 

tarafından imarsız arsa fiyatından satın alınarak toplanmakta, yerel ve/veya merkezi 

siyasi otorite ile girilen kayırma-patronaj ili�kileri yolu ile villa /lüks konuta uygun 

imarlı arsa statüsü kazandırılmaktadır.86

1980’lere ula�ıldı�ında in�aat sektörü hem teknoloji, hem giri�im kapasitesi, hem de 

yapı malzemesi bakımından çok geli�mi�tir konut sorununun çözümünde bu kapasiteyle 

rol alabilecek bir a�amaya ula�mı�tır. �kinci Dünya Sava�ı sonrasında, konut sorununa 

çözüm olarak geli�en, ister gecekondu, ister yapsatçı, isterse de konut kooperatifleriyle 

sunum biçimi olsun, hiçbiri ya�am kalitesini geli�tiren, nitelikli çevreler olu�turan, 

sunum biçimleri olamamı�tır. Bunun ötesinde, özelikle yapsatçı üretimin pahalı konut 

arzı, yeni konut sunum biçimleri arayı�ını gündeme getirmi�tir. Bu da toplu konut 

sunum biçiminin kurumsalla�ması ve yaygınla�ması halinde ortaya çıkmı�tır. Toplu 

konut sunum biçimi bir çözüm olarak ilk kez 1967 yılında �kinci Be� Yıllık Planda 

önerilmi�tir. Bu süreç büyük bir sermayenin harekete geçirilmesini, talebin 

örgütlenmesini, büyük bir arsanın sa�lanmasını, burasının planlamasının yapılmasını ve 

alt yapısının harekete geçirilmesini gerektirmektedir. Bu ölçekte bir giri�imi 

gerçekle�tirebileceklerin ba�ında devlet gelmesine kar�ın, toplu konut giri�imlerini 

ba�latanlar özel kesim ve yerel yönetimler olmu�tur. Bu ilk giri�imciler toplu konut 

yapım sürecinin yasalla�tırılması konusunda önemli engellerle kar�ıla�mı�lardır. Toplu 

konut yasaları çıkarılarak, bu sürecin yasalla�tırılması ancak 1980’li yılların ba�ında 

olabilmi�tir. Yerel yönetimlerin öncülü�ünde geli�en ilk toplu konut modellerinde 

���������������������������������������� �������������������
	2�Kurtulu�, H., 2002. �stanbul’da ‘Ayrıcalıklı Konut Alanları ve Yoksullu�a Kentsel Kaynak Transferleri 
Çerçevesinden Bir Bakı�: Bahçe�ehir, KemerCountry, Acarkent, Beykoz Konakları, Yoksulluk, Kent 
Yoksullu�u ve Planlama, 8 Kasım Dünya �ehircilik Kolokyumu, 6-8 Kasım, 215-229, Ankara. 
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kooperatifler ve özellikle kooperatif üst birlikleri önemli roller oynamı�lardır. Bu 

dönemin kooperatifçili�i kendisinin 1960'lı yılların daha çok küçük ölçekli 

kooperatifçili�inden kendisini ayırmak, salt konut yapımıyla ilgilenmek dı�ında konut 

çevresine ili�kin hizmet sunumunu da kapsamak ve bu yolla gerçekle�tirilen bir nitel 

sıçramayı göstermek için "kent kooperatifçili�i" kavramını kullanmaya ba�lamı�lardır.87

1980’li yılların enflasyonist ortamında konut piyasası, siyasi yozla�ma, kapitalist 

geli�me ve uluslararası finansın kesi�me noktasında yer alan �stanbul’un en karlı sektörü 

haline gelmeye ba�lamı�tır. Kamu görevlilerinin artan ölçüde nüfuz ticaretine 

ba�vurması ve arazi kullanımına ili�kin yasal düzenlemeler yapması veya mevcut 

planlama ve düzenleme sistemini yumu�atması ile birlikte �stanbul’un çeperlerinde yer 

alan geni� alanlara imar verilerek, büyük müteahhitlere ya da bankalara satılmı� veya 

aktarılmı�tır.88

�stanbul'da Kentsel yapı 1980 öncesinde küçük ölçekli sermaye yatırımlarının 

�ekillendirdi�i bir dokuya sahiptir. Gayrimenkul piyasası konut a�ırlıklı olup geleneksel 

modellerle çalı�maktadır. Kent daha lineer bir yapıya sahiptir ve ula�ım aksları 

çevresinde büyümü�tür. 

1980 sonrasında ise gayrimenkul piyasası büyümü� ve kent yeni ba�lantı yolları ile 

birlikte kuzeye do�ru yayılmı�tır. Büyük ölçekli sermayenin daha büyük arsalar 

üzerinde yeni ya�am ve tüketim biçimlerine göre düzenlendi�i mekanlar olu�mu�tur. 

�stanbul'da Konut Yatırımları: 

a) TOK�, Emlak GYO aracılı�ı ile kamu arazileri üzerinde gerçekle�tirilen 

yerle�im alanları ve bu yerle�im alanlarının çevresine yayılan yerle�im 

alanları (Ata�ehir. Bahçe�ehir, Ispartakule, Halkalı, Ataköy gibi) 

b) Kooperatiflere tahsis edilen kamu arazileri üzerinde orta sınıf için üretilen 

toplu konutlar (Beylikdüzü, Yakacık) 

���������������������������������������� �������������������
87 Tekeli, �., 2008. 1980’li Yıllara Kadar �zmir’deki Konut Sunum Biçimlerinde Ya�anan Çe�itlenmeler, 
�zmir'de, 80'li Yıllardan Günümüze Konut ve Mimarlık Kültürü Sempozyumu, �zmir Serbest Mimarlar 
Derne�i, 29-30 Kasım, �zmir. 
		�Keyder, Ç., 2000. �stanbul Küresel �le Yerel Arasında, Metis Yayınları, �stanbul. 
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c) Büyük ölçekli özel mülkiyetler (Özel orman alanları, çiftlik arsaları) 

üzerinde geli�en kapalı villa siteler (Kemerburgaz, Göktürk, Ömerli, Riva, 

Büyükçekmece) ve çevresinde geli�en projeler 

d) Özel mülkiyet üzerinde gerçekle�tiren orta sınıflar için üretilen kapalı siteler 

(Çekmeköy, Bahçe�ehir, Kartal) 

e) Kent merkezinde yer alan kamu arsalarının tahsisi ve üzerinde 

gerçekle�tirilen karma projeler (Büyükdere aksı, Mecidiyeköy) 

f) Kent merkezinde fonksiyon de�i�tiren alanlar üzerinde gerçekle�tirilen 

projeler (sanayi alanları, kentsel hizmet alanları)

�stanbul'da AVM Yatırımları: 

�stanbul, Türkiye'de tüketicileri modern alı�veri� merkezi ile tanı�tıran ilk �ehir 

olmu�tur. �lk olarak 1988 yılında Ataköy'de Galleria'nın açılmasıyla yeni bir dönem 

ba�lamı�tır.  

�stanbul metropoliten alanında 1990 yılından sonra olu�an yeni alı�veri� merkezleri 

açılmadan önce, alı�veri� mekanları olarak, genellikle, belirli bölgelerdeki çar�ılar, semt 

pazarları, ma�azaların yo�un olarak bulundukları yerler kullanılmaktaydı.

a) Karma projeler içinde kent merkezinde yo�unla�ma (�i�li, Be�ikta�, 

Kadıköy, Bakırköy) 

b) Ula�ım ba�lantıları üzerinde outlet konseptli yayılma (Büyükçekmece, 

Bayrampa�a, Pendik, Basın Ekspres)  

Görülüyor ki, 1980'lerden sonra çok merkezli bir yapıya bürünen M�A, Levent- Maslak 

ana aksı ile alt merkezler (Kadıköy-Bakırköy) arasında geli�irken, alı�veri� merkezleri 

de bu geli�ime paralel olarak bu aks çevresinde yerle�meyi uygun görmü�lerdir. 

�stanbul’un merkezler kademelenmesin deki hiyerar�ik yapıyı alı�veri� merkezlerinin 

olu�turdu�u bölgelerde gözlemlemek mümkündür. M�A içinde bulunan Be�ikta� ve 

�i�li süper bölgesel alı�veri� merkezleri ile hizmet verirken Bakırköy ve Kadıköy’de 

bölgesel alı�veri� merkezleri bulunmaktadır. Bölgenin merkez karakteri, ula�ılabilirli�i, 

ticaret hacmi ve demografik yapısı gibi öncelikli belirleyiciler �stanbul’daki alı�veri�

merkezlerinin da�ılımı ile paralellik göstermektedir. 
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Gayrimenkul projelerinde en önemli girdiyi arsa olu�turmaktadır. Üretilemeyen bir yapı 

olması ve kıt kaynak olması gayrimenkul geli�tirme sürecinde arsanın edinimi önemli 

bir rol oynamaktadır. �stanbul'da gayrimenkul piyasasını kentin mevcut arsa/arazi stoku 

yönlendirmektedir. Kamu arazileri, büyük ölçekli çiftlik arazileri, çok hisseli arsalar 

gibi her bir mülkiyet biçiminin yarattı�ı dinamikler piyasanın büyümesini 

�ekillendirmektedir. 

Özellikle kamunun sahip oldu�u arazi stoku �stanbul'un geli�imini anlamak açısında çok 

önemlidir. Kentte 1980 sonrasında olu�an yeni yerle�im alanlarının önemli bir bölümü 

kamu arsaları üzerinde kurulmu�tur. Sektörde konut arzı önündeki en önemli 

engellerden biri uygun arsa arzı olarak görülmektedir. Bu engelin a�ılmasının kamuya 

ait arazilerin piyasaya sunulması ile mümkün olabilece�i ifade edilmektedir.89

1980 sonrasında �stanbul'da kentin çeperlerinde yer alan arsa ve araziler TEM otoyolu 

ve ba�lantı yollarıyla bir yandan gecekondu yerle�imlerine di�er yandan ise sermayenin 

yatırım alanlarına dönü�mü�tür. Bu sürecin olu�umunu kamu politikalarının yanı sıra 

mekânın mülkiyet biçimi de süreci olanaklı kılmı�tır. 19. yüzyıl ekonomik ve sosyal 

yapısının ve mülkiyet biçiminin bir örüntüsü olan büyük özel mülk çiftlikleri yeni 

sermaye birikim modelinde etkin rol oynamı�tır (Büyükçekmece Alkent 2000, 

Bahçe�ehir Projesi vd.).90

Ula�ım ba�lantıları kentsel geli�meyi etkiledi�i gibi gayrimenkul piyasasısın geli�me 

yönlerini de belirlemektedir. Bazı durumlarda geli�meyi ula�ım altyapısının sonradan 

izledi�i de olabilmektedir. (Beykoz'u Riva'ya ba�layan tünel, Kemerburgaz ve Göktürk 

ba�lantı yolları vd.) 1950'leıe kadar deniz ve demiryolunun belirledi�i ve Marmara 

Denizi'ne paralel olarak �ekillenen kentsel geli�im, ula�ımda karayolunun a�ırlık 

kazanmasıyla birlikte daha yayılmacı bir süreç izlemi�tir. 1988'da transit trafi�in kentin 

daha kuzeyine ta�ınması amacıyla yapılan 2. bo�az köprüsü (Fatih Sultan Mehmet) ve 

TEM (Trans-European Motorway) ba�lantı yollarıysa öncelikle kentin kuzeyindeki 

içme suyu kaynakları, orman alanları, su havzaları, kırsal yerle�imler ve tarım alanları 

üzerindeki yapıla�ma baskılarının artmasına neden olmu�tur. Yapıla�malar 2. köprü ve 
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89 Gürlesel, C.F., 2006. Gayrimenkul Ara�tırma Raporu 2, Türkiye’de Konut �htiyacı ve Talebine Ba�lı 
Konut Finansman Sisteminin Geli�me Potansiyeli 2015, GYODER Yayınları, �stanbul. 
90 Kurtulu�, H., 2005. �stanbul’da Kentsel Ayrı�ma , Ba�lam Yayınları, �stanbul. 
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TEM ba�lantılı yollarının faaliyete geçi�ini takip eden 10 yılın sonunda, TEM boyunca 

uzanan ve köprü ba�lantılarıyla beslenen bölgelere do�ru sıçramı�tır. 

Süreci destekleyen olgulardan biri büyük ölçekli gayrimenkul yatırımlarının kamu ve 

özel finans kurumları tarafından desteklenmesi ve bunun için gerekli ekonomik ve yasal 

düzenlemelerin hayata geçmesidir. Di�eri ise sermaye ile iktidar arasında her zaman 

gizil olarak var olan kayırmacılık ili�kilerinin de�i�en politik ahlak ile birlikte me�ruiyet 

kazanmasıdır.91

Gayrimenkul projelerinin kentte da�ılımına bakıldı�ında Avrupa Yakasında 

yo�unla�tı�ı görülmektedir. Kent nüfusunun yüzde 60'ının Avrupa Yakasında yer 

alması ve yine kentin merkezi i� alanının bu yakada olması, bölgenin ula�ım olanakları 

ve yapıla�ma ko�ulları projelerin Avrupa'da Yakasında yo�unla�masına neden olmu�tur. 

���������������������������������������� �������������������
91 Boratav K., 1997. Bugünkü Türkiye 1980-1995, Türkiye Tarihi ,160-213, Cem Yayınevi, �stanbul. 
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�ekil 3.5.: �stanbul'daki gayrimenkul projelerinin in�aat metrekaresine göre 

mekansal da�ılımı 

Kaynak: Han N., 2011. Gayrimenkul Piyasasına Ele�tirel Bakı� �stanbul Kent Örne�i (1980-2010          

  Dönemi), �stanbul: Yüksek lisans Tezi. 

Gayrimenkul projeleri Avrupa Yakası'nda yo�unla�makla birlikte, Anadolu Yakası'nın 

yatırımlardan aldı�ı payın süreç içinde sürekli arttı�ı görülmektedir. 1980-1990 arasında 

yatırımların yüzde 30'u Anadolu Yakasında gerçekle�irken, 2001-2010 yılları arasında 

bu oran yüzde 37'ye çıkmı�tır. 1999 yılında ya�anan deprem, ula�ım ba�lantılarının 

arttırılmasına ba�lı olarak yeni geli�me alanlarının ortaya çıkması ve kamusal 

politikalarla da yönlendirilen arsa arzı (Ata�ehir TOK� projeleri ve Finans Merkezi 

Projesi, Kartal Kentsel dönü�üm projesi vd.) projelerin Anadolu Yakasına yayılma 

e�ilimini güçlendirmi�tir. Anadolu Yakasında alt i� merkezleri, yeni konut alanları 

ortaya çıkmı� ve AVM sayısında artı� meydana gelmi�tir. 
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3.5.DE�ERLEND�RME 

Gayrimenkul Yatırım Projeleri günümüzde proje maketlerinden görülüp, seçilerek 

in�aatın temeli atılmadan satılmaya ba�lanmı�tır. Yatırım projeleri ile bölgede ya�anan 

hızlı de�er artı�ından faydalanmaya yönelik bu hareket satınalma gücünün artması ile de 

ba�lantılıdır. 

Satınalma gücünün artması ile sermaye artık büyük bir güç haline gelmi� ve kentsel 

alanlarda da kendini hissettirmi� hatta planlama kararlarında etkili olmaya ba�lamı�tır. 

Bu durum sermayenin beklentileriyle planlama kararlarının çeli�mesi sorununu ortaya 

çıkarmı�tır. 

Gayrimenkul piyasasındaki cazip getiri oranları, rant kazanımlarının yapısal olarak 

mümkün oldu�u bir alan olması ve kayırmacılık i�inin geleneksel bir davranı� haline 

gelmesi nedeniyle piyasa ihtiyaçtan ba�ımsız bir �ekilde büyümeye ve yayılmaya 

devam etmektedir. Piyasa finansmandan sektörel te�vik ve desteklere, planlama süreç ve 

kararlarından piyasaya arsa sunumuna kadar geni� bir çerçeve içinde 

geli�mektedir.Gayrimenkul Yatırım projelerinin artması, ya�am maliyetlerini ve arsa 

fiyatlarını sürekli arttırmaktadır.  

Birle�mi� Milletlerin kaynaklarına göre günümüzde dünya genelinde 1 milyonu a�kın 

400 adet metropoliten alan bulunmakta olup bunların ¾’ü geli�mekte olan ülkelerdedir. 

Buradan da görüldü�ü gibi geli�mekte olan ülkelerdeki kentsel büyüme oldukça hızlı ve 

sancılı olmaktadır. Bunun en temel nedeni ise potansiyel yatırımların do�ru ve etkin bir 

�ekilde yönlendirilememesi ve tamamıyla pazarın yönlendirmesi ile kentin 

�ekillenmesidir. 

Günümüzde yatırımcılar etkin yer seçimi yapabilmek için ciddi ara�tırmalar yapmakta 

ve bunların neticesine göre en uygun arsayı belirlemektedirler. Ancak buradaki kritik 

durum ise olası çevresel etkinin (hem fiziksel hem de sosyal) bir maliyetinin de 

oldu�unun hesaba katılmamasıdır. Bugün bir alı�veri� merkezi yer seçimi yapılırken, 

ula�ım, sosyal-ekonomik yapı, ticari faaliyet analizleri, arsa de�erleri vb. konular 



� 85�� �

hakkında detaylı ara�tırmalar yapılmakta ve tahmini gelir ile kıyaslanması neticesinde 

söz konusu yatırımın gerçekle�tirilebilirli�inin olup olmadı�ı belirlenmektedir. Ancak 

alı�veri� merkezinin yarataca�ı ek trafik yükü, yo�un araç trafi�inin yarataca�ı hava 

kirlili�i, çok küçük bir alanda su ve kanalizasyon altyapısına getirece�i ilave yükün 

bedelleri fizibilite hesaplarına dahil 

edilmemektedir. 

Planlamada bir yandan sorunlara rasyonel çözümler olu�turulurken bir yandan da farklı 

toplumsal çıkarlar ile kentsel i�levlerin tutarlı bir bütün içinde ele alınması 

gerekmektedir. Ancak toplulu�un genel çıkarlarının korundu�u ya da bu genel 

çıkarlardan olu�an bir planlamanın teknik yararlılı�ından söz edilebilir. Bu nedenle 

planlama, sınıfların, grupların çıkarlarını resmile�tiren ayrıcalıklı bir araçtır.92  

Kentsel mekan üretiminde yerel yönetimlerin ba�lıca aracı planlamadır. Yerel Yönetim, 

bu yetki ile imar planında yapaca�ı bir de�i�iklikle özel bir mülkiyet alanını kamu 

malına dönü�türebilir veya kamu malını özel mülkiyete devredebilir.  

Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı, TOK�, Özelle�tirme �daresi Ba�kanlı�ı ve Turizm 

bakanlı�ın imar planı yapma ve onama yetkisi , kent planın bütüncül yapısını bozarak 

parçacıl proje ölçe�inde planlar yapılmasına olanak vermekte ve devlet eli ile spekülatif 

bir hareket yaratılmaktadır. 

Planlamanın hangi amaçla ve nasıl yapıldı�ı önemlidir. Parsel ölçe�inde yapılan plan 

de�i�iklikleri ile, üst ölçekte öngörülen tahminlerin dı�ında gerçekle�en projeler, 

planlamanın bütüncüllük ve süreklilik anlayı�ının geçerlili�ini ve gerçekle�me 

olasılı�ını önemli ölçüde sınırlar. Bu de�i�iklikler ile kamu yararı sa�lanamadı�ı gibi, 

sermaye odaklı bir piyasa mekanizması olu�maktadır. 

Ülkemizde planlama sisteminin henüz oturmamı� olması, di�er yandan ekonomik 

geli�imini sürdürmesi gibi belirsizlik ortamında planlama sosyal boyutundan çok 
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ekonomik boyutu ile sürdürülmektedir. Dolayısıyla planlama sistemindeki açıklar 

parçacıl projelerin geli�mesine zemin hazırlamaktadır. 

Kentsel geli�meyi denetleme amaçlı düzenlemeler gayrimenkul piyasasının isleyi�ini 

yatırımcı odaklı yaparken, arsa ve konut fiyatlarında dengesizli�e neden olmaktadır. Bu 

yüzden yasal düzenlemelerin mevcut ekonomik ve sosyal durum göz önünde 

bulundurularak revize edilmesi gerekmektedir. 

Dowall’a göre arsa arzını denetleyen yasal çerçeve en aza indirildi�inde mülk pazarı 

kendi isleyi�inde kendi do�ru çözümünü bulacaktır.93

Olu�an kentsel rantların kaldırılabilmesi ya da sınırlanması için imar planları veya 

kentsel arsa mülkiyeti aracılı�ıyla bazı çözüm önerileri getirilebilir:94 Kamu çıkarı adına 

toprak faizlerine sınırlama getirilmesi; topra�ın kentsel arsaya dönü�mesiyle ortaya 

çıkan de�er artı�ının vergilendirilmesi; toprak üstündeki mülkiyetin iki boyutla 

sınırlandırılarak üçüncü boyuta ili�kin haklarda yeni düzenlemeler getirilmesi; 

yapıla�ma izninin tamamen kamunun hakkı olarak görülerek de�er artısının kamuya mal 

edilmesi; kentsel arsa mülkiyetindeki el de�i�tirme nedeniyle ortaya çıkan de�er 

artı�larına (vergilendirme yoluyla) mülk sahibinin el koymasının engellenmesi; 

spekülatif amaçlarla arsanın bo� tutulmasının önlenmesi; kamula�tırma yapılması, kent 

çevresindeki tarımsal topraklarda parselasyonun sınırlandırılması; imar planı olmayan 

yerlerde hisseli satı�ların önlenmesi, kent topra�ının yerle�meye açılmasında (kooperatif 

mülkiyet ya da kent topra�ının mülkiyetinin kamu elinde kalması, kent arsasının uzun 

süreli kiralanması vb.) yeni mülkiyet biçimlerinin kullanılması gibi. 
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94 Tu�rul A., 1991. �mar Kurumu Konusunda Gözlemler, ODTU, Ank., 1981; Tamer Gök,Turkiye’de 
�mar Planlaması, ODTU, Ank., 1980; Ru�en Keles, ve di�., Kentsel Toprak Rantının Kamuya 
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4. GAYR�MENKUL YATIRIMLARIN MEKANSAL GEL��ME ÜZER�NDEK�

ETK�LER�NE BA�AK�EH�R �LÇES� ÜZER�NDEN YAKLA�IM 

4.1.BA�AK�EH�R�N KONUMU VE �STANBUL �Ç�NDEK� YER�

�stanbul’da 1950 lerden sonra ba�layan sanayile�meye ba�lı olarak ortaya çıkan hızlı ve 

plansız �ehirle�me ile ciddi boyutlarda konut ihtiyacı ortaya çıkmı�tır. Konut alanlarının 

durumu incelendi�inde merkez bölgesindeki konut alanlarının giderek ticaret alanına 

dönü�tü�ünü, bu alanlardaki iskan nüfus yo�unluklarının dü�me e�ilimi içinde oldu�u, 

buna kar�ılık metropoliten merkezin do�u ve batı uçlarına do�ru gidildikçe konut 

alanlarının geli�iminin devam etti�i söylenebilir. Bu lineer geli�me ile birlikte TEM’in 

sundu�u kolaylıklardan ötürü metropoliten alanının kuzey yönünde de saçaklanmalar 

ya�anmı�tır. �stanbul bütününde baktı�ımızda eski bir tarihi yerle�mesi olmayan 

Ba�ak�ehir bu kapsamda geli�me göstermi�tir. 

2009 yılında 5747 sayılı "Büyük�ehir Belediyesi Sınırları �çerisinde �lçe Kurulması ve 

Bazı Kanunlarda De�i�iklik Yapılması Hakkındaki Kanun" çerçevesinde olu�turulan 

Ba�ak�ehir, gayrimenkul projelerinin yo�unla�tı�ı ve kentin iki (D-100 ve TEM) ana 

ula�ım arteri ile ba�lantısı sebebiyle öne çıkmaktadır.   

Küçükçekmece'ye ba�lı 6 mahalle ve 1 köy, Bahçe�ehir'e ba�lı 2 mahalle, Esenler’e 

ba�lı 1 mahallenin katılımı ile kurulan �stanbul'un yeni ilçelerindendir. 9 mahalle ve 1 

köyden olu�an Ba�ak�ehir �lçesi'nin toplam alanı 10.435,1 Ha 'dır.  
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Tablo 4.1.:�stanbul ilçeleri nüfus yo�unlu�u da�ılımı 

  
�LÇE ADI NÜFUSU

YÜZÖLÇÜMÜ 
 (km²) 

NÜFUS 
YO�UNLU�U
(ki�i/km²) 

Ata�ehir 395.758 25.9 15.30 
Avcılar 395.274 41.9 9.43 
Ba�cılar 749.024 22.4 33.44 
Bahçelievler 600.162 16.6 36.22 
Bakırköy 221.336 29.7 7.46 
Ba�ak�ehir 311.095 104.4 2.98 
Bayrampa�a 269.774 9.5 28.40 
Be�ikta� 186.067 18.0 10.31 
Beylikdüzü 229.115 37.7 6.07 
Beyo�lu 246.152 9.0 27.47 
Esenler 458.694 18.5 24.78 
Esenyurt 553.369 43.1 12.83 
Fatih 428.857 15.9 26.92 
Gaziosmanpa�a 488.258 11.7 41.84 
Güngören 307.573 7.2 42.90 
Kadıköy 521.005 25.1 20.78 
Kâ�ıthane 421.356 14.8 28.41 
Kartal 443.293 38.5 11.50 
Küçükçekmece 721.911 37.5 19.25 
Maltepe 460.955 53.1 8.69 
Pendik 622.2 180.2 3.45 
Sancaktepe 277.312 61.9 4.48 
Sultanbeyli 302.388 28.9 10.48 
Sultangazi 492.212 36.2 13.58 
�i�li 318.217 35.0 9.10 
Ümraniye 645.238 45.3 14.24 
Üsküdar 535.916 35.3 15.16 
Zeytinburnu 292.407 11.3 25.85 

Kaynak:TU�K,2013 

�lçenin kuzeyinde ve kuzeybatısında Arnavutköy Belediyesi; kuzeydo�usunda 

Sultangazi Belediyesi; güneyinde Avcılar Belediyesi, Küçükçekmece Belediyesi ve 

Ba�cılar Belediyesi; do�usunda Esenler Belediyesi; batısında ve güneybatısında ise 

Esenyurt Belediyesi yer almaktadır. Ba�ak�ehir �lçesi'nin toplam nüfusu 311.095 ki�idir.  
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�ekil 4.2.: Yıllara göre nüfus 

Kaynak:TU�K,2013 

�ekil 4.2.'de görüldü�ü gibi Ba�ak�ehir 2009 yılında 224.055 ki�i olan nüfusu 2012 

yılında 311.095 ki�i olarak artı� ya�amı�tır. 2009 yılındaki nüfusun üç yılda yüzde 39 u 

kadar artması, 2009 dan itibaren ilçe sınırlarındaki hareketlili�in önemli 

göstergelerindendir. 

4.2.BA�AK�EH�R KENT MAKROFORMUNUN TAR�HSEL SÜREÇ 

�ÇER�S�NDEK� GEL���M�

Ba�ak�ehir kentsel geli�imi do�u-batı yönündeki lineer bir eksende ya�amı�tır. �lçenin 

Kuzey kısmı büyük oranda orman alanları, su havzaları ve ekolojik-biyolojik öneme 

sahip alanları içermektedir. 

Süreç içinde, kent makroformunun yapısı incelendi�inde kent mekanının geli�imi için 

ilk kırılma noktasının TEM ba�lantısı ile �stanbul genelinde ya�anan kuzeye 

yapıla�manın yönelmesi olmu�tur.Ba�ak�ehirin Orta Bölgesi olan �ahintepe, Altın�ehir 

ve Güvercintepe Mahalleleri bu süreçte kaçak yapıla�ma ve gecekondu olgusu ile 

yapılanma ba�lamı�tır. 

���4���
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�lçede 1990’larda Bahçe�ehirin kurulu�u ile kentsel geli�imi devam etmi� ve planlı 

geli�me süreci ba�lamı�tır. 

  
4.2.1.Ba�ak�ehirin Planlama Süreci 

Ba�ak�ehir �lçesi planlı ve plansız yapıla�maların oldu�u bir yerle�im yeridir. Plansız 

olarak yapıla�an mahalleleri revize etmek, daha ya�anabilir bir mahalle haline getirmek 

ve ilçe bütününde konut alanlarını homojen da�ıtmak amacıyla çe�itli imar planları 

hazırlandı�ı gibi, yeni geli�ecek yerlerde de imar planı çalı�maları yapılmı�tır. 

1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı

Ba�ak�ehir ilçesi; 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı'nda 

bölge; kısmen Askeri Alan, kısmen Geli�me konut alanı, kısmen Mevcut konut alanı, 

kısmen Ye�il Alan, kısmen Sanayi Alanı, kısmen Sa�lık Parkı Alanı kısmen Atatürk 

Olimpiyat Parkı alanı, kısmen Kentsel ve Bölgesel Donatı Alanı, kısmen Çevresel 

Sürdürülebilirlik Açısından Kritik Öneme Sahip Olan Alan, kısmen Do�al 

AfetlerAçısından Riskli Alan lejantında kalmaktadır. Aynı zamanda bu planda Raylı 

Sistemler hatlarının da bölgeden geçti�i gösterilmi�tir (Bkz �ekil 4.3.) 

�ekil 4.3.:15.06.2009 tasdik tarihli 1/10000 ölçekli çevre düzeni planı 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivi 
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Bölgeye ili�kin 1/25.000 ölçekli Çevre düzeni bulunmamaktadır. Bölgenin yüzde  

23'ünün  1/5000 ölçekli Nazım �mar Planı, yüzde  31 'inin de 1/1000 ölçekli Uygulama 

�mar Planı bulunmamaktadır. 

Ba�ak�ehir �lçesindeki Nazım �mar Planları 

�lçenin orta bölgesinde 1980li yıllardan plansız bir �ekilde ba�layarak 1990lı yıllarda 

hızla yapıla�ması, bölgede çarpık kentle�menin olu�masına sebep olmu�tur.  

Çarpık kentle�menin, kaçak yapıla�manın ve gecekondula�manın önlenmesi ve konut 

ihtiyacının kar�ılanması için bölgenin öncelikle imar planlarının hazırlanmasına hız 

verilmi�tir.  

Ba�ak�ehir �lçesinde nazım imar planı bulunmayan 3 bölge vardır. Bu bölgeler, 

Sazlıdere Barajı’nın batısı ile do�usunda kalan alanlar ile Ba�ak Mahallesi’nin 

do�usunda kalan askeri alandır. 

Ba�ak�ehir �lçesindeki Uygulama �mar Planları 

Bir yerde imar uygulamasının olması için o yerin öncelikle nazım imar planının 

hazırlanması, ardından nazım imar planında belirtilen kıstaslar do�rultusunda uygulama 

imar planının olu�turulması gerekmektedir.  

�lçenin uygulama imar planı olmayan bölgeleri arasında, nazım imar planları olmayan 

bölgeler ile nazım imar planı olup da uygulama imar planları henüz tamamlanamayan 3 

bölge vardır. Bu bölgeler, Afetzede Bölgesinde 1996 tasdik tarihli Organize Sanayi 

Bölgesi Nazım �mar Planı, Küçükçekmece Altın�ehir Revizyon Nazım �mar Planı (1. 

Derece Sit Alanı), Kayaba�ı Askeri Güvenlik Bölgesi Nazım �mar Planı’nın oldu�u 

alanlardır. Bu alanlar dı�ında �lçenin uygulama imar planları hazırlanmı�tır. 

Bölgedeki planlı imar yapıla�ması �kitelli Organize Sanayi Bölgesi ile ba�lamı�, daha 

sonra Afetzedelere yardım amaçlı konutlar ile devam etmi�tir. Ardından TOK� ve 

K�PTA� öncülü�ünde yeni konut üretimlerine gidilmi�tir.  
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Küçükçekmece OYAK Uygulama Planı ve Kayaba�ı Kentsel Geli�me Alanı Revizyon 

�mar Planı (TOK�) ile in�aatlara ba�lanan yerde toplamda yakla�ık 70.000 konutun 

üretilmesi planlanmaktadır.  

�lçede, Gecekondu Bölgesi ve Kentsel Yenileme Alanı bulunmaktadır. Bu plan ile 

gecekondula�an bölgenin tesviye edilerek planlı bir yapıla�manın sa�lanması 

amaçlanmaktadır.  

�lçe genelinde, özellikli alanların yer alması nedeniyle yasa gere�i birçok kurumun yetki 

alanına girmekte ve birçok yasa kapsamında de�erlendirilmektedir.  

�ekil.4.4.:Bakanlar kurulu kararı ile rezerv yapı alanı ilan edilen yerler 

�
 Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Ayrıca, Ba�ak�ehir �lçe sınırlarının yüzde 83'ü; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayılı resmi 

gazetede yayımlanarak yürürlü�e giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayılı Bakanlar 

Kurulu Kararı ile olası afet riskini bertaraf etmek üzere yeni yerle�im alanı olarak 

kullanılması amacıyla “Rezerv Yapı Alanı” ve yine Bakanlık Makamının 12.12.2012 

tarih ve 19003 sayılı Olur’u ile de “�lave Rezerv Yapı Alanı” olarak ilan edilmi� olup; 
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644 sayılı Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı'nın Te�kilat ve Görevleri Hakkında Kanun 

Hükmünde Kararnamenin 2’nci Maddesinin Birinci Fıkrasının (ç) bendi kapsamında; 

bölgeye ili�kin etütleri, haritaları, her tür ve ölçekte çevre düzeni, nazım ve uygulama 

imar planlarını, parselasyon planlarını ve de�i�ikliklerini resen yapmak, yaptırmak, 

onaylamak v.b. i�lemleri yapmaya Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı yetkilendirilmi�tir. 

�ekil.4.5.:Plan yetkisi da�ılımı

�
 Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Aynı zamanda bu bölgeler, Toplu Konut alanları ve Gecekondu Önleme Bölgelerini 

göstermektedir. Bu alanlarda, 775 sayılı Gecekondu Önleme Bölgesi Kanununa, 2985 

sayılı Toplu Konut �daresi Kanunu’na, birçok kanunda de�i�iklik yapan 5793 sayılı 

kanunun 7. maddesine95  ve 5162 sayılı kanunun 4. maddesi’ne göre TOK� bu alanlarda 

���������������������������������������� �������������������
95MADDE 7-2/3/1984 tarihli ve 2985 sayılı Toplu Konut Kanununun 4 üncü maddesinin birinci fıkrası 
a�a�ıdaki �ekilde de�i�tirilmi�tir.“Ba�kanlık, gecekondu dönü�üm projesi uygulayaca�ı alanlarda veya 
mülkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahası olarak belirlenen 
alanlarda çevre ve imar bütünlü�ünü bozmayacak �ekilde her tür ve ölçekteki planlar ile imar planlarını 
yapmaya, yaptırmaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu planlar; büyük�ehir belediye sınırları içerisinde kalan 
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plan yapma ve onama yetkisine sahiptir. �lçe bütünün de TOK�’nin plan yapma onama 

yetkisi oldu�u alanlar toplam alanın yüzde 35’i,Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı yetkisinde 

kalan alanın yüzde 40'ını kapsamaktadır.  

Ba�ak�ehir �lçesi genelinde mer’i plan sayısı 191’dir. Plan ar�ivindeki toplam plan 

sayısı ise 369’dir. 

Tablo 4.2.:Ba�ak�ehir Belediyesi Plan ve Proje müdürlü�ünde, di�er 

belediyelerden devredilen plan sayıları 

ESENLER BELED�YES�'NDEN BA�AK�EH�R BELED�YES�NE 

DEVRED�LEN  1/5000 -1/1000 ÖLÇEKL� PLAN SAYISI 17 

KÜÇÜKÇEKMECE BELED�YES�NDEN BA�AK�EH�R BELED�YES�NE 

DEVRED�LEN  1/5000 -1/1000 ÖLÇEKL� PLAN SAYISI 
173 

BAHÇE�EH�R BELDE BELED�YES�NDEN BA�AK�EH�R 

BELED�YES�NE DEVRED�LEN  1/5000 -1/1000 ÖLÇEKL� PLAN SAYISI 35 

BA�AK�EH�R BELED�YES� KURULDUKTAN SONRA YAPILAN 1/5000-

1/1000 ÖLÇEKL� PLAN SAYISI 144 

TOPLAM 369 

 MER'� PLANLAR 191 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivi 

Esenler Belediyesi’nden, Ba�ak�ehir Belediyesi’ne devredilen alan; (Askeri bölge 

haricinde) Ba�ak 4. 5. etap bölgesi ve Oyakkent bölgesi olarak tanımlanmaktadır. Bu 

bölgelerde planların neredeyse tamamı �stanbul Büyük�ehir Belediyesinin bir kurulu�u 

���������������������������������������� ���������������������������������������� ���������������������������������������� ���������������������������������������� ����������
alanlar için büyük�ehir belediye meclisi tarafından, il ve ilçe belediye sınırları ile mücavir alanları 
içerisinde kalan alanlar için ilgili belediye meclisleri tarafından, beldelerde ve di�er yerlerde ilgili valilik 
tarafından, planların belediyelere veya valili�e intikal etti�i tarihten itibaren üç ay içerisinde aynen veya 
de�i�tirilerek onaylanır. Belediyeler ve valilik tarafından üç ay içerisinde onaylanmayan planlar 
Ba�kanlık tarafından re’sen onaylanır. Belediyeler, valilik veya Ba�kanlık tarafından onaylanan bu 
planlar; askı, ilan ve itiraza dair kararlar da dahil olmak üzere 3194 sayılı �mar Kanunu hükümlerine göre 
belediyeler ve ilgili kamu kurumları tarafından yapılacak tüm i�lemler Ba�kanlık tarafından re’sen 
yapılmak suretiyle yürürlü�e konur.” 
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olan K�PTA� tarafından yapılarak, �stanbul Büyük�ehir Belediyesi tarafından 

onaylanmı�tır. 

Bölgeye ili�kin ilk 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planı 2001 yılında yürürlü�e girmi�tir. 

Daha sonra yakla�ık 35 adet revize ve tadilat imar planları yapılmı�tır. Bu imar planların 

20 tanesi  mer'i planlardır ki bu da bu bölgede parçacıl bir çok planın oldu�unun 

göstergesidir.  

Küçükçekmece Belediyesi’nden, Ba�ak�ehir Belediyesine devredilen alanlar, Oyakkent 

bölgesinin bir kısmı, Kayaba�ı bölgesi, Resneli çiftli�i bölgesi, Tatarcık Mevkii, �kitelli 

mevkii, Atatürk olimpiyat alanı, Altın�ehir-Güverintepe-�ahintepe Bölgesi, Ba�ak 1. 2.  

Etap, Organize Sanayi Bölgesi Alanı, Tepeüstü mevkii, göçmen ve afetzede 

Bölgeleridir. Bu bölgelerde planların neredeyse tamamı Küçükçekmece Belediye 

Ba�kanlı�ı  tarafından yapılarak, �stanbul Büyük�ehir Belediyesi tarafından 

onaylanmı�tır. 

�ahintepe-Güvercintepe-Altın�ehir Mahallelerin oldu�u �lçenin Orta bölgesi, gecekondu 

alanları 1996 yılında yapılan Islah imar planları ile niteliksiz olarak geli�mi�tir. 2008 

yılında Küçükçekmece Belediye Ba�kanlı�ı tarafından planı uygulamaya 

uygulanamaması sonucunda 2011 yılında Ba�ak�ehir Belediye Ba�kanlı�ınca bölgedeki 

hisseli parsel sorununu çözmeye yönelik imar planları ve imar uygulaması çalı�maları 

yapılmı�tır. 

�lçenin tarihi ve kültürel de�erlerini olu�turan Küçükçekmece Gölü’nün kuzeyinde 

bulunan Yarımburgaz Ma�aralarının tarihi Alt Paleolitik Ça�’a kadar uzanmaktadır. 

Orta Pleistosen (günümüzden 730.000 -130.000 yıl önce) adı verilen jeolojik dönemin 

ikinci yarısında insanların ya�adı�ı bilinen Yarımburgaz Ma�araları Türkiye’de bugüne 

kadar bilinen en eski tarih öncesi yerle�medir. Ayrıca bölgede Osmanlı döneminden 

kalma çe�itli yapılar bulunmaktadır. Bunlar Altın�ehir Mahallesinde bulunan su sarnıcı 

ve Yarımburgaz Ma�aralarının yakla�ık 1-2 km. Kuzeyinde yer alan Resneli Osman 

Pa�a Çiftli�ine ait çe�itli tarihsel yapılardır. 
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�ekil.4.6.:1. ve 3. derece arkeojik sit alanları 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Yarımburgaz Ma�aralarının bulundu�u 1. ve 3. derece Arkeojik sit alanlarına ili�kin 

�stanbul Büyük�ehir Belediyesince,2006 yılında yapılan 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı 

�mar Planı bulunmakta olup; 1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı �mar Planı henüz 

yapılmamı�tır. 

Küçükçekmece Belediye Ba�kanlı�ı 'nın; 1997 yılında yaptı�ı planla Ba�ak 1. 2. etap, 

2001 yılında yaptı�ı planla Onurkent bölgesi, 2003 yılında yaptı�ı planla Tatarcık 

Mevkii geli�meye ba�lamı� ancak bu planların bazıları iptal edilmi�, ya da üzerinde yeni 

revize ve tadilat imar planları yapılmı�tır. 

Bahçe�ehir Belde Belediyesi’nden, Ba�ak�ehir Belediyesi’ne devredilen alan, 

Bahçe�ehir 1. ve 2. Kısım Mahalleleridir. Bu bölgede Bahçe�ehir belde belediyesinden 

Ba�ak�ehir belediyesine devredilen 35 imar planının 14'ünü Bahçe�ehir, Kıraç ve 
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Büyükçekmece Belediyeleri, 3194 sayılı kanunun 8-B. maddesi  gere�i kendileri 

yapmı� ve onaylamı�tır. 21 tane �mar Planı ise 10.7.2004 tarihinde yürürlü�e giren 5216 

sayılı Büyük�ehir Belediyesi Kanununun 7-B maddesine göre �stanbul Büyük�ehir 

Belediyesi tarafından onaylanmı�tır.  2004 yılından önce, Bahçe�ehir belde belediyesine 

ondan önce de Kıraç ilk kademe belediyesine ba�lı olan bu bölgede planlar denetimsiz, 

parçacıl bir bakı� açısıyla yönetilen, bir planlama süreciyle geli�mi�tir. 

Bu bölgenin bir kısmına ili�kin ilk 1/5000 ölçekli plan 1997 yılında Kıraç belediyesi 

tarafından yapılmı� ve Kıraç belediyesi tarafından onaylanmı�tır.  Daha sonra 2000 

yılında Bahçe�ehir Belde Belediyesi’nin 1/5000 ve 1/1000 ölçekli planlarıyla 

geli�mesine devam etmi�tir.  

4.2.2.Ula�ım Kararları ve Mekansal Geli�ime Etkisi 

Ba�ak�ehir �lçesi, �stanbul Metropoliten Alanı ile olan ula�ım ili�kilerini Basın Ekspres, 

TEM karayolları ve �stanbul-Edirne demiryolu ba�lantıları ile kurmaktadır.  

�ekil.4.7.:Mevcut ve planlanan ula�ım güzergahları 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 
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�ehirlerarası ula�ımı sa�layan ve Ba�ak�ehir �lçesi'nin güneyinden geçmekte olan TEM 

Otoyolu. 1. derecede önem arz etmektedir. 2. bo�az köprüsünün uzantısı �eklinde 

devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye do�ru eri�imi sınırlı olarak devam etmekte olup, 

Mahmutbey kav�a�ından kuzeye do�ru �kitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yolları 

ise yol hiyerar�isinde ikinci derecede öneme sahiptir. Bunların dı�ında, ilçede önemli 

ana arterler bulunmakla birlikte, düzenli bir yol hiyerar�isi bulunmamaktadır. Bunlara 

ek olarak ilçede metro çalı�ması devam etmektedir. 

�ekil 4.7.'de görüldü�ü gibi ilçe içi ula�ım sistemi TEM 'e paralel ba�lantı yolu ve 

Bahçe�ehir, Ba�ak�ehir ve orta bölgelerine bu ba�lantı yolundan uzayan akslardan 

ibarettir. �lçe içinde bu üç bölgenin birbirleri arasında entegrasyonu sa�layacak bir 

ula�ım olana�ı bulunmamaktadır.  TEM'e paralel aksta planlanan Kuzey Marmara 

Otoyolu hattı aslında ilçe içine hizmet edecek bir ula�ım güzergahıdır. 

Ba�ak�ehire ula�ım karayolu ta�ımacılı�ı ile sa�lanmaktadır. Toplu ta�ıma otobüs ve 

minibüs ile sa�lanırken seferler Bakırköy, Mecidiyeköy, Eminönü, Taksim ve Avcılar 

gibi merkez noktalara yapılmaktadır. 

Yerle�im bölgesi D-100 Karayolu ve Fatih Sultan Mehmet Köprülerine yakın oldu�u 

için aktarmalı olarak da �ehrin birçok merkezi noktasına eri�imi mümkündür. Ancak 

genel hizmetlere ula�ımda yaya ula�ımına uygun bir  sistem Bahçe�ehir Bölgesi 

haricinde yetersiz kalmaktadır. 

Kuzeyde ormanlık alanların yakınına kadar uzanmasına ra�men Ba�ak�ehir ilçesi 

sınırlarında kalan ula�ım akslarına bakıldı�ında TEM'e paralel olarak bir aks 

bulunmadı�ından do�u-batı istikametinde entegrasyon zayıf kalmaktadır.

�lçenin batı kısmından do�u kısmına ula�ım TEM aracılı�ı ile sa�lanmaktadır. 2009 

öncesinde kalan idari sınırların fiziksel olarak kalkmasında en öncelikli 

gereksinimlerinden biri, TEM’e olan ba�lılı�ın giderilerek sınırları içerisinde do�u-batı 

istikametinde ba�lantıyı sa�layacak ula�ım akslarıdır.  
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Planda i�levsel ba�lantılar olarak ele alınan bu konu, gayrimenkul yatırımlarının 

mekansal geli�iminde en belirleyici unsurlardan biri olmu�tur. Ula�ım yatırımlarının 

yönlendirdi�i arsa kullanım kararları ile �ekillenen bir yapı sergilemi�tir.  

Plansız geli�en yerle�im alanlarında mekansal geli�me e�ilimi ula�ım odaklı oldu�u 

gerçe�ine örneklerden biri de Küçükçekme �lçesinden ba�lanan  �ahintepe,  Altın�ehir,  

Güvercintepe ve Ayazma Bölgesidir. Bu yerle�im alanları, 1980 sonrasında yasadı�ı 

konut alanları olarak TEM’in cephesinde geli�me göstermi�tir.  

Kuzey Marmara Ba�lantı Otoyolunun bir kısmı ilçe sınırlarından geçmektedir. 

Ula�ım Yatırımlarının Kent makroformunda önemli bir dinamik oldu�u dü�ünülürse bu 

ba�lantı gelece�in Ba�ak�ehiri için önem arz etmektedir.  

�stanbul’un kentsel geli�im sürecine bakıldı�ından birinci köprü ba�lantı yolu olan E-5 

çevresindeki yapıla�ma ikinci köprünün açılmasıyla TEM ve çevresinde hızla devam 

etmi�tir. 

Ba�ak�ehir için günümüzde TEM çevresinde varlı�ını gösteren yapıla�ma 3. Köprü 

ba�lantı yolu olan Kuzey Marmara Ba�lantı Otoyolunun ilçeden geçmesi ile yapıla�ma 

hızla kuzeye do�ru yönelecektir. Bu beklenen durum Kuzey Marmara Ba�lantı 

Otoyolunun i�lendi�i planlarda da okunmaktadır. Planlama sürecinin açıklandı�ı 

bölümde bu konu ayrıntılı olarak ele alınacaktır. 

4.2.3.Mevcut Yapılanma ve Gelecekteki Yapılanma E�ilimleri

Ba�ak�ehir, mekansal geli�me bakımından farklıla�an (radyal geli�me, bahçekent, kaçak 

yapıla�ma, toplu konut alanı) 3 faklı ilçenin birle�mesi ile 3 farklı merkez/bölge 

barındırmaktadır. 

Küçükçekmece belediyesinden ilçeye katılan ve ilçenin yakla�ık yüzde 64 unu olu�turan 

orta bölge; ilçenin ekonomik anlamda öne çıktı�ı OSB’yi, tarihi ve kültürel özellikler 

bakımdan öne çıkan Yarım Burgaz Ma�araları Bölgesini ve ilçenin niteliksiz olarak 

geli�en konut alanlarını kapsamaktadır. 
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�ekil 4.9.: �lçe Sınırlarında kalan mahalleler 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Kentin Geli�im Yönünden Öne Çıkan Bölgeleri 

Ba�ak�ehir Kentsel Geli�im bakımından 3 farklı tip yerle�me bölgesine ayrılmaktadır. 

Plansız yapıla�an orta bölge mahalleleri, Altın�ehir, Güvercitepe, �ahintepe ve Ziya 

Gökalp Mahalleleri olarak, planlı geli�en Ba�ak�ehir bölgesi mahalleleri de Ba�ak ve 

Ba�ak�ehir Mahalleleri ve Uydu Kent geli�imine örnek te�kil eden Bahçe�ehir 1. Kısım 

ve Bahçe�ehir 2. Kısım Mahalleleri ise Bahçe�ehir bölgesi olarak tanımlanabilir. 

Orta Bölge: 

�lçenin Altın�ehir, Güvercitepe, �ahintepe ve Ziya Gökalp Mahalleleri plansız yapıla�an 

mahallelerdir. 

Bu mahallelerdeki yapıla�malar 1980 yıllarında ba�lamı� ve 1990’lı yıllarda hızla 

devam etmi�tir. Yapı ruhsatı alınmadan kaçak olarak in�a edilen bu yapıların birço�u, 

2981 sayılı yasa ile af kapsamına alınarak iskanlı hale getirilmi�tir.  
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Mahallelerdeki binaların ço�unlu�u 3-4 katlı yapılardır. Kaçak olarak in�a edilen 

yapılara zaman içerisinde ilave katlar in�a edilmi�tir. Mahallelerde 6-7 kattan yüksek 

yapılar pek fazla görülmemektedir.  

Mahallelerin plansız yapıla�ması altyapı ve ula�ım sorununu beraberinde getirmi�tir. 

Kanalizasyon �ebekesinin yetersiz olması, yolların dar olması, park alanlarının çok 

kısıtlı olması bu bölgenin en önemli sorunlarından bazılarıdır.  

Özellikle �ahintepe Mahallesinde hisseli parsel doksu ile geli�en mevcut yapıla�ma yer 

yer oldukça yo�un ve gerek �ehircilik standartları gerekse in�aat ve ya�am standartları 

açısından oldukça yetersiz niteliktedir.  

1982 yılı uydu foto�rafına (�ekil 3.2) bakıldı�ında, Altın�ehir Mahallesi’nin yeni yeni 

yapıla�tı�ı görülmektedir. �ahintepe Mahallesinde ise henüz yapıla�ma söz konusu 

de�ildir. 

�ekil 4.10.: Orta Bölge 1982 yılı uydu foto�rafı

Kaynak: �BB �mar Müdürlü�ü 
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�ekil 4.11.: Orta Bölge 2012 yılı uydu foto�rafı 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Ba�ak�ehir Bölgesi 

Ba�ak�ehir �lçesinde planlı yapıla�an mahalleler; Ba�ak ve Ba�ak�ehir mahallelerinde 

Toplu Konut �daresi (TOK�), �stanbul Büyük�ehir Belediyesi’nin �irketi K�PTA� ve 

özel te�ebbüs firmaları toplu konut uygulamaları yapmı� ve bir nevi buralarda yeni 

ya�am merkezleri olu�turmu�lardır.  

Bölgedeki yapılara baktı�ımızda; bölgede villa tipi yapılar ile 10-15 katlı yapıların 

çoklu�u dikkat çekicidir. Yapılar site a�ırlıklı yapılardır. 

1980 li yıllarda Ba�ak Mahallesi ve Ba�ak�ehir Mahallesi’nin oldu�u yerlerde, herhangi 

bir yapıla�ma yokken, bu yerlerin pilot bölge seçilerek planlı bir �ekilde yapıla�ması 

TOK� ve �stanbul Büyük�ehir Belediyesince sa�lanmı�tır.  
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�ekil 4.12.: Ba�ak�ehir Bölgesi 1982 yılı uydu foto�rafı

Kaynak: �BB �mar Müdürlü�ü 

�ekil 4.13.: Ba�ak�ehir Bölgesi 2012 yılı uydu foto�rafı 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 
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Bahçe�ehir Bölgesi

Bahçe�ehir 1. Kısım ve Bahçe�ehir 2. Kısım Mahallelerini kapsayan bölge, devlet 

destekli toplu konut projeleri ile yapıla�mı�tır. Emlak Bankasının finanse etti�i 1989 

yılında Bahçe�ehir, in�aat �irketlerinin gayrimenkul ve konut sektörü ile olan ili�kisini 

geli�tirmi�tir ve kentsel rantların sermaye birikimi için sundu�u kaynakların ke�fedildi�i 

bir dönem olmu�tur gayrimenkul piyasasında ve ilk olarak konut alt piyasasında 

sermayenin etkisinin artmasını ve büyük ölçekli in�aat �irketlerinin yükselmesini 

olanaklı kılmı�tır. 

�ekil 4.14.: Bahçe�ehir Bölgesi 1982 yılı uydu foto�rafı

Kaynak: �BB �mar Müdürlü�ü 
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�ekil 4.15.: Bahçe�ehir Bölgesi 2012 yılı uydu foto�rafı 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Mahallelerin 1982 ve 2009 uydu foto�rafları incelendi�inde planlı bir yapıla�manın 

gerçekle�ti�i anla�ılmaktadır. 

Yapılanma E�ilimleri

Ba�ak�ehir, �stanbul’un kuzeybatısında önemli bir ula�ım noktasında ve di�er yandan da 

konut stoku ve potansiyeli ile geli�imine devam etmektedir.  

Bahçe�ehir ve Ba�ak�ehir Toplu Konut alanlarının önceleri �ehrin yapıla�mı� alanının 

dı�ında kalan, insanların ilgisini pek çekmeyen bu bölge ve çevresinde, inanılmaz bir 

hareketlilik ba�lamı�tır. Son 20 yılda Ba�ak�ehirin oldu�u kadar TEM' e cepheli olan 

çevresinde de çok ciddi bir yapıla�ma süreci ya�anmı�tır.  

Ba�ak�ehir büyük oranda sıfırdan kurulan bir yerle�im bölgesidir. Planlı yapıla�an 

yerle�im alanları toplu konut �eklinde geli�me göstermektedir.  



� 108�� �

Ba�ak�ehir'in yapıla�masında ilk etap kamu deste�i ile gerçekle�mi� toplu konut 

projeleri iken, günümüzde yapılanma mevcut yapılanma içinde ve çevresinde parçacıl 

projeler ile devam etmektedir. 

�lçenin (yüzde 40 nda) yapıla�manın gerçekle�medi�i alanlarda ise uygulama alanın 

(yüzde 83'ünde) Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı ile TOK� yetkisindedir. 

�stanbul'un 3. havaalanı projesi, 3. köprü Ba�lantı Yolunun ilçenin ortasından geçmesi 

ilçenin yatırım potansiyelini ortaya koymaktadır. 

Ba�ak�ehir'in �u anki yapılanma tarzı, az, orta ve çok katlı apartman daireleri ve ofis, 

dükkan gibi i�yeri ünitelerinden olu�maktadır. Bölgedekiyapılar konut a�ırlıklı ve 

genelde ailelere hitap eden büyük m²’li bloklardan olu�maktadır. Bloklar tünel kalıp ve 

radye temel in�aat sistemiyle yapıldıkları için depreme kar�ı son derece dayanıklı 

olmakla birlikte, yapılarda kayıp alan olarak tabir edilen kullanı�sız alanların çok az 

olması yapıları cazip kılan di�er bir unsurdur.  

Yatırım Bölgelerindeki gayrimenkul projelerinde küçük m²’li ve tek odalı evlere yer 

verilmesi ülkemizdeki konut alanındaki ilklerden olup nüfusun de�i�en ya�am tarzı ve 

kullanım alı�kanlıklarına farklı bir yakla�ım imkanı sa�lamaktadır. Bazı yapılarda da 

giderek azalan kom�uluk ili�kilerini sıcak tutmak adına az katlı, daha çok müstakil ev 

havası verilmeye çalı�ılmı�tır.  

Özellikle Bahçe�ehir Bölgesi olarak tanımlanan Bahçe�ehir bölgesinde en çok ilgi gören 

yapısal özelliklerinden biri, çok geni� sosyal alan ve donatılara sahip olmasıdır. 

Bünyesindeki ye�il alanlar, spor sahaları, çoçuk parkları, bisiklet yolları, yüzme 

havuzları, yürüyü� ve ko�u alanları, açık ve kapalı otoparklar bunların en 

önemlilerindendir. 
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�ekil 4.16.: Ba�ak�ehirdeki mevcut yapılardan genel görünümler 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek  üretilmi�tir. 

�ekil 4.17.: Ba�ak�ehirde yeni in�a edilen projelerden genel görünümler 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek  üretilmi�tir. 
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Yeni yapılan gayrimenkul yatırımlarının, Ba�ak�ehirdeki mevcut yapılanmaya ek olarak 

sayılabilecek yeniliklerin bazıları �u �ekilde sayılabilir; 

-Her blok için özel, açık ve kapalı yüzme havuzu, 

-Squash, fitnes, güzellik merkezi, solaryum, sauna, buhar odası ve Türk hamamı, 

-Çocuklar için, kapalı oyun alanları, 

-Görüntülü bina sistemleri, site içi özel kartlı ve genel kamera kontrollü 

güvenliksistemi, 

-24 saat hizmette olacak oda servisi, teknik servis, acil sa�lık ve güvenlik hizmetleri, 

-Golf vuru� alanları, 

-Botanik bahçeleri, 

Yeni gayrimenkul yatırımlarının en önemli farklılıklardan birisi de ofis ve dükkanların 

azaltılarak, bunun yerine daha büyük ve kapsamlı alı�veri�merkezlerine yer verilecek 

olmasıdır. Bu yönden bakıldı�ında parçacıl uygulamalar ile yapıla�maya eklenen 

gayrimenkul yatırımları daha izole ya�am alanları olu�turmaktadır. 

Gelecekteki yapılanma trendi olarak ise �uanda uygulanmaya ba�lanan projelerdeki 

daha yüksek katlı, balkonsuz, rezidans tarzında binalardır. Geli�en teknolojinin de 

etkisiyle, artık daha güvenlikli ve çok daha iyi alt yapısı olan üniteler in�a edilmektedir. 

Sosyal donatılarda ise artık yüzme havuzları her blok için bir standart haline gelmekte 

ve spor sahalarının sayısı arttırılmaya çalı�ılmaktadır fakat her �eye ra�men yeni trendin 

sosyal yönü, �u anki projedekine göre daha dü�ük olaca�ı söylenebilir. 

Bölgenin mimarisinde gelecekte, �imdikinden çok farklı tarzda bir yapıla�ma 

beklenmemekle beraber, tünel kalıp sistemin standart oldu�u, daha yüksek katlı, geni�

sosyal alanlara sahip, genç ve çalı�an kesime hitap edecek küçük m²’ li, genelde bir ve 

iki odalı dairelerin artması ve ticari ünitelere biraz daha a�ırlık verilip çevre yapıların 

günlük ihtiyaçlarının kar�ılanaca�ı, alı�veri� merkezleri gibi alanların sayısının 

artmasını beklemek pek te yanlı� olmayacaktır.  
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4.2.4.�lçedeki Gayrimenkul Yatırımlar 

Günümüzde Ba�ak�ehir’in çevresi, nüfus yo�unlu�unun gittikçe arttı�ı bir bölge haline 

gelmi�tir. Özellikle Ba�ak�ehir ve Bahçe�ehir bölgelerinde ba�ta olmak üzere, hemen 

hemen tüm mahallelerde irili ufaklı bir çok yeni in�aat projesi yapılmı� ve yapılmaya 

devam etmektedir. Bölgenin mülkiyet durumunun çe�itlili�i nedeniyle yatırımcılar 

büyük arsa üretiminde sıkıntı ya�amalarına ra�men yinede toplu yapıla�ma anlamında 

nitelikli örneklerde mevcuttur. Bu kadar yo�un yapıla�manın oldu�u bölgede, yinede 

imara hazır irili ufaklı bir çok arsa mevcuttur. Dolayısıyla ileriki yıllarda bölgeye olan 

yo�un talebin artarak devam etmesiyle birlikte, in�aat çalı�malarının hız kesmeden 

devam edece�i ve bölgenin popülerli�ini uzunca yıllar devam ettirece�i a�ikar 

durumdadır.  

�ekil 4.18.: �lçedeki in�aatı devam eden gayrimenkul yatırım projeleri 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 
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�ekil 4.18'de gibi Gayrimenkul Yatırımları ilçenin yapıla�ma tipolojisinde önem arz 

etmektedir. �n�aat alanı olarak öne çıkan projeler aynı zamanda ticaret i�levini de 

barındırmakta ve bu projeler 1. derece ula�ım akslarında yer almaktadır.  

Eri�ilebilirli�in yüksek oldu�u yerde arsa de�erinin de yüksek olması projede kar 

amacını ticaret i�levleri ile desteklemektedir. Bu kaçınılmaz döngü arsa de�erini 

yükseltmeye devam etmekte ve çevresinde olu�turdu�u etki alanında benzer projelere 

zemin hazırlayarak yo�unluk arttıran gayrimenkul yatırımlarına zemin hazırlamaktadır. 

�lçedeki gayrimenkul yatırımları belli bölgelerde kümelenmeler ile gerçekle�mektedir. 

Yatırım-arazi de�eri ili�kisini ortaya koyan bu tablo, bir yatırımın çevresinde 

olu�turdu�u de�er dolayısıyla mekanda birbirini takip eden benzer projelere sebep 

olmaktadır. 

Yatırımların Ba�ak�ehir üzerindeki yer seçimleri �ekil 4.18’de konut ve ticaret i�levleri 

bazında verilmektedir. Gayrimenkul Yatırımlarının mekansal da�ılımı harita üzerinden 

de�erlendirildi�inde ortaya çıkan sonuç a�a�ıda açıklanmı�tır; 

a) Gayrimenkul Yatırımlarının in�aat alanı olarak yüzde 70’i do�rudan TEM’e 

cepheli veya TEM ba�lantılı bölgelerde yer almaktadır. Bu durum yatırımların 

a�ırlıklı olarak eri�ilebilirlik bakımından öne çıkan ve arsa fiyatlarının yüksek 

oldu�u bölgelerde yer aldı�ını göstermektedir. 

b) Yatırımların i�levsel olarak da�ılımı ula�ım olana�ı bakımından önemli aks 

üzerinde ise  a�ırlıklı olarak ticaret ve konut kompleksleri, çeperlerde ise 

a�ırlıklı konut olarak �ekillenmektedir. 

c) Konut i�levi kent merkezinin geli�imine paralel olarak kuzeye do�ru e�ilim 

göstermekte ve yatırımlar bu yönde artmaktadır. 

d) �lçedeki toplam nüfusun yüzde 64'ü kamu sektörü ve özel sektör eliyle yapılan 

Gayrimenkul Yatırım projeleri sonucunda uygulanan konutlarda ya�amaktadır. 
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Kentlerin �ekillenmesinde etkili olan en önemli faktör nüfus hareketleri olmu�tur. 

Ba�ak�ehir son 3 yılda yüzde 39 oranında nüfus artı�ı ya�amı�tır. Bu durum planlarda 

nüfusa yönelik yakla�ımlar ile ele alınmaktadır. Ba�ak�ehirde kentsel geli�meyi 

yönlendiren mevcut imar planlardaki projeksiyon nüfusu 500.000 dir. 

�ekil 4.19.: �lçede gerçekle�en gayrimenkul yatırımlarının plan mozai�i

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir Çelik     

  tarafından üretilmi�tir. 

Gayrimenkul yatırımların uygulandı�ı 1/1000 ölçekli uygulama imar planları 

incelendi�inde ise ço�unlukla parsel bazında plan tadilatına ili�kin uygulamalar oldu�u 

görülmektedir. 

Kentsel geli�me açısından parçacıl planlar, birbirinden kopuk ve parçalar halinde 

geli�en mekanlar olu�tururken kent bütününde donatı ve altyapı alanlarında sorunlara 

sebep olmaktadır. 

Bu kapsamda ilçedeki gayrimenkul yatırımları iki konu ba�lı�ına ayrılarak 

incelenmi�tir. Bütüncül plan anlayı�ı içeren kamu uygulamaları ve sermaye odaklı özel 

sektör uygulamaları olarak incelenen gayrimenkul yatırımlarının mekana etkileri 

a�a�ıda açıklanmı�tır. 
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4.3.YILLARA GÖRE ARAZ� DE�ERLER� VE BÜYÜME ORANLARI �LE 

GAYR�MENKUL YATIRIMLARI �LE YORUMLANMASI �L��K�S�NE 

YÖNEL�K B�R ANAL�Z 

Ba�ak�ehirin kentsel geli�me sürecinde plan kararları ve gayrimenkul yatırımları 

sonrasında, bölgedeki arazi de�erlerinde ya�anan büyümenin hesaplanması amacıyla, 

mahalle bazında arsa fiyatlarındaki de�i�imin emlak vergisine esas de�er ile yıllara göre 

sorgulanması ve fiyatlardaki de�i�im oranının incelenmesi amaçlanmı�tır. 

4.3.1.De�i�imin Yıllara göre De�erlendirilmesi 

Ba�ak�ehir’de yer alan  mahalleler bazında gayrimenkul fiyatlarındaki de�i�im 

gözlemlenmi�tir. Ülkedeki ekonomik gösterge ve veriler de çalı�maya dahil edilerek 

fiyatlardaki reel büyüme oranlarının hesaplanmasına çalı�ılmı�, bu nedenle de Tüketici 

Fiyat Endeksi oranları çalı�mada analiz edilmi�tir. 

4.3.1.1.Emlak Beyan De�erlerine Ba�lı Fiyat Analizi 

Ba�ak�ehir Belediyesi’nin yayınladı�ı emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare 

de�erlerine göre, mahallelerdeki arsa fiyatları yıllara göre ele alınıp, fiyatlardaki 

de�i�im oranı süreç içinde incelenmi� ve tespitler yapılmı�tır. 

Ba�ak�ehir'in büyük bir kısmı merkezi hükümet tarafından ve �stanbul Büyük�ehir 

Belediyesi’nin koordinatörlü�ünde, planlı ve düzenli uydu kent yapılması için pilot 

bölge seçilmi�tir ve 1990 yılında bölge üzerinde çalı�malar ba�lamı�tır.  

Çalı�ma kapsamında dörder yıllık periyotta 1994, 1998, 2000, 2006, 2010 ve 2012 

yıllarına ait fiyat takibi yapılmı�tır. 

4.3.1.2.Mahalle Bazında Ortalama Büyüme Oranları 

Ba�ak�ehir mahallelerinin gayrimenkul m² fiyatları, 1994 yılından ba�layarak dörder 

yıllık periyotlarla 2010 yılına kadar, 2009 yılı öncesi için Küçükçekmece Belediyesi, 



� 116�� �

Esenler Belediyesi, Bahçe�ehir Belde Belediyesi tarafından olmak üzere 2009 yılı 

sonrasında da Ba�ak�ehir Belediyesi’nin olu�turdu�u emlak fiyat tespit komisyonlarının 

belirledi�i fiyatlar baz alınarak, sokak ve cadde bazında listelenmi�tir.  

Çalı�ma süreci içerisinde henüz 2013 yılı emlak rayiç bedelleri açıklanmamı�

oldu�undan, son dönem (2010-2012 dönemi) 2 yıllık bir süreci kapsamak zorunda 

kalmı�tır. 

Her mahalle içindeki cadde ve sokaklarda farklı fiyatların olması fiyat analizinde bir 

karga�a yaratabilece�inden, farklı fiyatların aritmetik ortalaması alınarak her mahalle 

için tek bir fiyat bulunmu�, böylece mahaller hakkında yorum yapmak 

kolayla�mı�tır.(Tablo 4.4.) 

Tablo 4.4.:Yıllara göre mahalle bazında arsa m²  fiyatlarının aritmetik        

        ortalaması(tl/ m²) 

MAHALLE �SM� 1994 1998 2002 2006 2010 2012
BA�AK 0,65 5,65 47 246 1216 1392
BA�AK�EH�R 0,75 3 33 87 1064 1233
ALTIN�EH�R 0,31 3,39 18 38 270 314 
GÜVERC�NTEPE 0,26 3,38 17 40 162 185 
�AH�NTEPE 0,26 2,58 11 23 259 298 
KAYABA�I 0,23 2,15 11 26 186 213 
�AMLAR KÖYÜ 0,21 2,11 20 34 410 483 
BAHÇE�EH�R 1. KISIM 0,42 25 175 379 1782 2054
BAHÇE�EH�R 2. KISIM 0,33 12 108 321 1336 1530
Z�YAGÖKALP 0,16 5,71 34 76 503 574 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare ar�ivinden 

esinlenerek Tülin Özdemir Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Mahalleler içindeki farklı sokak ve caddelerdeki fiyatların minimum ve 

maksimumlarının bilinmesi, o mahallenin yapısı, yerle�imi, büyüme hızı, büyüme yönü 

v.s gibi konularda bize bilgi verecektir. Ayrıca bu minimum ve maksimum fiyatların 

zaman içinde de�i�imleri ve birbirlerine olan oranları da bu de�i�imlerin zamana göre 

nasıl bir seyir izledi�i hakkında bilgi verecektir. 
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Mahalle bazında fiyat artı�larının yorumlanması için yıllara göre, birbirlerine olan 

oranlarını incelemek gerekmektedir. Bu oranlara fiyatlardaki büyüme oranı 

denilmektedir.  

Ba�ak�ehirde tam olarak oturum 1993 yılı sonlarına do�ru ba�lamı�tır. Dolayısıyla 1994 

yılı fiyat tespiti için özellikle seçilmi� bir tarihtir. Çalı�mada 1994-2012 yılları 

arasındaki fiyat de�i�imleri, dörder yıllık periyotlarla incelendi�inden dolayı büyüme 

oranları için olası tüm alternatifler incelenmi�tir. Bu durumda 1998/1994, 2002/1998, 

2006/2002, 2010/2006 yılları için dört yıllık büyüme oranları, 2002/1994, 2006/1998, 

2010/2002 yılları için sekiz yıllık büyüme oranları, 2006/1994, 2010/1998 yılları için on 

iki yıllık büyüme oranları,2010/1994 yılı için on altı yıllık büyüme oranı ve 2012/1994 

yılı için on sekiz yıllık büyüme oranı bulunmu�tur. Çalı�ma sürecinde henüz 2013 yılı 

rayiç emlak de�erleri belli olmadı�ından 2012 yılının di�er yıllara göre; iki (2012/2010) 

, altı (2012/2006), on (2012/2002), ve on dört (2012/1998) yıllık büyüme oranları 

üzerinden de�erlendirilmesi yapılmak durumunda kalınmı�tır. 

Yıllara göre mahalle bazında fiyat tespitleri yapıldıktan sonra, fıyattaki de�i�imleri 

analiz edebilmek için arsanın ilk fiyatı için f1; sonraki fiyatı için f2 denilerek fiyattaki 

büyüme oranı g, �u �ekilde bulunmu�tur (4.1.).

g=(f2-f1)/f1         (4.1.)

Tablo 4.5.:Yıllar arası mahalle bazında arsa m² fiyatlarındaki ortalama         

        büyüme oranı (misli)

Mahalle �smi 
Arsa m² Fiyatlarındaki Mahalle Ortalama Büyüme Oranı 
(misli) 
1998/1994 2002/1998 2006/2002 2010/2006 2012/2010

BA�AK 7,69 7,32 4,23 3,94 0,14 
BA�AK�EH�R 3,00 10,00 1,64 11,23 0,16 
ALTIN�EH�R 9,94 4,31 1,11 6,11 0,16 
GÜVERC�NTEPE 12,00 4,03 1,35 3,05 0,14 
�AH�NTEPE 8,92 3,26 1,09 10,26 0,15 
KAYABA�I 8,35 4,12 1,36 6,15 0,15 
�AMLAR KÖYÜ 9,05 8,48 0,70 11,06 0,18 
BAHÇE�EH�R 1. 58,52 6,00 1,17 3,70 0,15 
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KISIM 
BAHÇE�EH�R 2. 
KISIM 35,36 8,00 1,97 3,16 0,15 

Z�YAGÖKALP 34,69 4,95 1,24 5,62 0,14 
  2002/1994 2006/1998 2010/2002 2012/2006 2006/1994
BA�AK 71,31 42,54 24,87 4,66 377,46 
BA�AK�EH�R 43,00 28,00 31,24 13,17 115,00 
ALTIN�EH�R 57,06 10,21 14,00 7,26 121,58 
GÜVERC�NTEPE 64,38 10,83 8,53 3,63 152,85 
�AH�NTEPE 41,31 7,91 22,55 11,96 87,46 
KAYABA�I 46,83 11,09 15,91 7,19 112,04 
�AMLAR KÖYÜ 94,24 15,11 19,50 13,21 160,90 
BAHÇE�EH�R 1. 
KISIM 415,67 14,16 9,18 4,42 901,38 

BAHÇE�EH�R 2. 
KISIM 326,27 25,75 11,37 3,77 971,73 

Z�YAGÖKALP 211,50 12,31 13,79 6,55 474,00 
  2010/1998 2012/2002 2010/1994 2012/1994   
BA�AK 214,22 28,62 1869,77 2140,54 

  

BA�AK�EH�R 353,67 36,36 1417,67 1643,00 
ALTIN�EH�R 78,65 16,44 869,97 1011,90 
GÜVERC�NTEPE 46,93 9,88 622,08 710,54 
�AH�NTEPE 99,39 26,09 995,15 1145,15 
KAYABA�I 85,51 18,36 807,70 925,09 
�AMLAR KÖYÜ 193,31 23,15 1951,38 2299,00 
BAHÇE�EH�R 1. 
KISIM 70,28 10,74 4241,86 4889,48 

BAHÇE�EH�R 2. 
KISIM 110,33 13,17 4047,48 4635,36 

Z�YAGÖKALP 87,09 15,88 3142,75 3586,50 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare ar�ivinden 

esinlenerek Tülin Özdemir Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Tablo 4.5.de, yıllar içerisinde en dü�ük büyümenin 2006/2002 döneminde her bir 

mahalle için (artı� oranları küsuratlarda farklılıklar gösterse de) 1,00 civarında bir 

oranda oldu�u, en yüksek büyümenin ise 2012/1994 döneminde 4889,48’lik artı�

oranıyla Bahçe�ehir 1. Kısım Mahallesi’nde oldu�u görülmektedir. 

Arsa maliyetlerinin bu kadar artması, yapıların da ileri teknoloji ve deprem güvenlikli 

yapılıyor olmasının da etkisiyle, emlak fiyatları ilçenin geçmi�inden günümüze kadar 
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artarak devam etmi�, önceleri a�ırlıklı olarak orta gelir grubuna hitap eden emlak 

fiyatları giderek üst orta ve üst gelir grubuna hitap eder hale gelmi�tir. Özellikle 

ülkemizde ya�anan 1999 yılındaki büyük depremden sonra deprem güvenlikli yapılara 

artan yo�un talep  de Ba�ak�ehir emlak piyasasının ivme kazanmasında etken olmu�tur. 

4.3.1.3.Enflasyondan Arındırılmı� Net Büyüme Oranları 

Bütün sokak ve caddelerdeki fiyatlar yıllara göre analiz edildi�inde, hepsinde bir 

büyümenin oldu�u, hiçbir hesaba gerek kalmadan çıplak gözle bile görülebilmektedir. 

Ancak bu büyüme oranlarının do�ru �ekilde yorumlanabilmesi için zaman içindeki 

enflasyon oranlarının de�i�imi de yakından takip edilmelidir. 

Özellikle ülkemiz gibi enflasyon oranlarının yüksek oldu�u yerlerde, bazı büyüme 

oranları aslında enflasyondan arındırıldı�ında, küçülmeye bile i�aret edebilmektedir 

(Kılıç, 2006). 

Çalı�ma sırasında, ülkemizdeki enflasyon oranlarının takibi için Tüketici Fiyat Endeksi 

kullanılmı�tır. Bunun nedeni, Tüketici Fiyat Endeksi oranları hesaplanırken a�ırlıklı bir 

kısmının konut fiyatlarının satı� ve kira fiyatlarındaki de�i�imlere göre belirlenmi�

olmasıdır. Ayrıca Tüketici Fiyat Endeksleri oranları yıl içinde Aralık ayı baz alınarak 

hesaplanmı�tır. Bunun nedeni de Aralık ayının, yılın son ayı olması ve bu ay içinde 

konut fiyatlarındaki de�i�imlerin di�er aylara göre daha dalgasız bir seyir izlemesidir.

1994-2012 yılları arasında Tüketici Fiyat Endeksine göre yıllık enflasyon oranları 

incelendi�inde, Tablo 4.6.'da elde edilmi�tir. 

Tablo 4.6.:Yıl bazında bir önceki yılın aralık ayına göre tüketici fiyat              

        endeksindeki de�i�im oranları(yüzde) 

ARALIK AYINA GÖRE YILLIK TÜFE ORANLARI (yüzde ) 

1994 
199
5 

199
6 

199
7 

199
8 

199
9 

200
0 

200
1 

200
2 

200
3 

200
4 

200
5 

200
6 

200
7 2008 

200
9 

201
0 2011 

201
2 

125,
5 78,9 79,8 99,1 69,7 68,8 39 68,5 29,7 18,4 9,3 7,72 9,65 8,39 

10,0
6 6,53 6,4 

10,4
5 6,16 

Kaynak:Yıllara göre Tüfe Oranları kullanılarak Tülin Özdemir Çelik tarafından üretilmi�tir. 
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Bu tablo incelendi�inde, her yıl bir öncekine göre belli oranlarda tüketim mallarının 

fiyatlarının arttı�ı gözükmektedir. Bu artı�ın oranlarını daha iyi tespit edebilmek için bir 

ikinci tablo olu�turulmalıdır. Bu tablo olu�turulurken Fiyat artı�larındaki oranları iyi 

tespit edebilmek için belli bir yıl seçilir ve bu yıl temel yıl kabul edilir. Endeks de�eri 

100'dür. Bundan sonraki yıllar, yani cari yıllar enflasyon de�erlerine göre de�i�iklik 

gösterir. �kinci tablo olu�turulurken 1993 yılı Aralık ayı sonundaki arsa m² fiyatı 100 

birim kabul edilmi� ve bu fiyat 1994 yılı fiyatı olarak ele alınarak, her yıl için enflasyon 

oranına göre bu arsanın m² fiyatı arttırılmı� ve yıllara göre Tablo 4.7.’de gösterilen �u 

fiyatlar bulunmu�tur. 

Tablo 4.7.:Yıl bazında enflasyon oranlarına göre arttırılmı� arsa m²  fiyatları   
       (birim) 

ENFLASYON ORANLARINA GÖRE ARTTIRILMI� ARAZ� m²  F�YATLARI(B�R�M) 

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

100,00 225,50 403,42 725,35 1444,17 2450,75 4136,87 5750,25 9689,18 12566,86

  

  

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

14879,16 16262,93 17518,42 19208,95 20820,58 22915,13 24411,49 25973,83 28688,09

Kaynak:Yıllara göre Tüfe Oranları kullanılarak Tülin Özdemir Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Bu tablo olu�turulduktan sonra enflasyon miktarındaki büyüme oranı e, bölge bazında 

ortalama büyüme oranları bulunurken kullanılan yöntemle hesaplanmı�tır ve aynı yıllar 

kullanılarak Tablo 4.8. olu�turulmu�tur. 

Tablo 4.8.:Yıllara Göre Enflasyon Oranlarındaki Büyüme (misli) 

1998/1994 2002/1998 2006/2002 2010/2006 2012/2010
13,44 5,71 0,81 0,39 0,18 
2002/1994 2006/1998 2010/2002 2012/2006 2006/1994
9689,18 11,13 1,52 0,64 174,18 
2010/1998 2012/2002 2010/1994 2012/1994 

  15,90 1,96 243,11 285,88 

Kaynak:Yıllara göre Tüfe Oranları kullanılarak Tülin Özdemir Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Tablo 4.8. olu�turulduktan sonra artık iki tane büyüme oranı bulunmaktadır. Bir tanesi 

arsa m² fiyatlarındaki büyüme oranı g; di�eri ise enflasyon büyüme oranı e'dir. 
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Arsa fiyatlarını do�ru ve sa�lıklı yorumlanabilmesi için ihtiyaç duyulan büyüme oranı 

a�a�ıdaki formülü kullanarak elde edilebilinir (Soyuer, 2003).96

g=Arsa fiyatlarındaki büyüme oranı 

e=Enflasyondaki büyüme oranı 

Enflasyondan arındırılmı� net büyüme oranı = [(l+g)/(l+e)] -1  

Bu denklemi kullanarak, her mahalle için arsa m²  fiyat de�i�imlerindeki, enflasyondan 

arındırılmı� net büyüme oranı bulunabilmektedir. 

Tablo 4.9.:Mahalle bazında enflasyondan arındırılmı� arsa m² fiyatlarındaki    

       ortalama büyüme oranı (yüzde ) 

Mahalle �smi 
Arsa m² Fiyatlarındaki Mahalle Ortalama Büyüme Oranı (misli)
1998/1994 2002/1998 2006/2002 2010/2006 2012/2010 

BA�AK 1.94 0.24 1.89 2.55 -0.03 
BA�AK�EH�R 0.35 0.64 0.46 7.78 -0.01 
ALTIN�EH�R -0.24 -0.21 0.17 4.10 -0.01 
GÜVERC�NTEPE -0.10 -0.25 0.30 1.91 -0.03 
�AH�NTEPE -0.31 -0.36 0.16 7.08 -0.02 
KAYABA�I -0.35 -0.24 0.31 4.13 -0.03 
�AMLAR KÖYÜ -0.30 0.41 -0.06 7.65 0.00 
BAHÇE�EH�R 1. KISIM 3.12 0.04 0.20 2.37 -0.02 
BAHÇE�EH�R 2. KISIM 1.52 0.34 0.64 1.99 -0.03 
Z�YAGÖKALP 1.47 -0.11 0.24 3.75 -0.03 
  2002/1994 2006/1998 2010/2002 2012/2006 2006/1994 
BA�AK -0.25 2.59 9.27 2.46 1.16 
BA�AK�EH�R -0.55 1.39 11.80 7.65 -0.34 
ALTIN�EH�R -0.40 -0.08 4.95 4.05 -0.30 
GÜVERC�NTEPE -0.33 -0.02 2.78 1.82 -0.12 
�AH�NTEPE -0.56 -0.27 8.35 6.91 -0.50 
KAYABA�I -0.51 0.00 5.71 4.00 -0.35 
�AMLAR KÖYÜ -0.02 0.33 7.14 7.67 -0.08 
BAHÇE�EH�R 1. KISIM 3.30 0.25 3.04 2.31 4.15 
BAHÇE�EH�R 2. KISIM 2.38 1.21 3.91 1.91 4.55 
Z�YAGÖKALP 1.19 0.10 4.87 3.61 1.71 
  2010/1998 2012/2002 2010/1994 2012/1994   
BA�AK 11.73 9.00 6.66 6.46 

  BA�AK�EH�R 19.98 11.62 4.81 4.73 
ALTIN�EH�R 3.71 4.89 2.57 2.53 
GÜVERC�NTEPE 1.84 2.68 1.55 1.48 
���������������������������������������� �������������������
96 Soyuer, F., 2003. Real Estate Finance Ders Notları, Dtz Pamir&Soyuer, �stanbul. 
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�AH�NTEPE 4.94 8.15 3.08 3.00 
KAYABA�I 4.12 5.54 2.31 2.23 
�AMLAR KÖYÜ 10.50 7.16 7.00 7.02 
BAHÇE�EH�R 1. KISIM 3.22 2.96 16.38 16.05 
BAHÇE�EH�R 2. KISIM 5.59 3.78 15.58 15.16 
Z�YAGÖKALP 4.21 4.70 11.88 11.51 

Kaynak:Tülin Özdemir Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Çalı�mada fiyat takipleri 1994 yılından ba�layarak günümüze kadar uzanan bir süreç 

için incelenmi�tir. 1993-1994 yılı, Ba�ak�ehir için önemli bir yıldır. Bu tarih, 

Ba�ak�ehirde yerle�ik düzenin ve oturumun ba�ladı�ı tarih olarak kabul edilebilir. 

Dolayısıyla bu tarihten itibaren Ba�ak�ehire olan talep giderek artmı�, bölge daha fazla 

tanınmaya ve göç almaya ba�lamı�tır.  

Fiyatların yıllar içindeki de�i�imleri takip edilerek, mahallelerin kendi içlerinde 

gruplandırılması, analizlerin yorumlanması yönünden uygun görülmü�tür. Bu i�lem 

yapıldı�ında, Ba�ak ve Ba�ak�ehir Toplu Konutları, Bahçe�ehir Bölgesi ve 

Ba�ak�ehir'in büyümekte ve geli�mekte olan orta bölge mahalleleri arasındaki fiziksel 

farklılıklar arsa de�erlerinden de anla�ılmaktadır. 

1994 yılında mahallelere göre, arsaların ortalama büyüme oranları incelendi�inde en 

dü�ük rakamların orta bölge olarak tanımlanan mahalleler de oldu�u, en yüksek 

de�erlerin ise gayrimenkul yatırımlarına konu olan Ba�ak, Ba�ak�ehir, Bahçe�ehir 1. 

Kısım ve Bahçe�ehir 2. Kısım Mahallelerinde oldu�u görülmektedir. 

Ba�ak�ehir için hesaplanan Mahalle Bazında Enflasyondan Arındırılmı� arsa m² 

Fiyatlarındaki Ortalama Büyüme Oranları ile Hilal Narin’e ait “Planlama Sürecinde 

Geli�tirilen Gayrimenkul Yatırımlarının Rant Etkisinin �ncelenmesi, Kurtköy Örne�i”

adlı tezde Kurtköy için hesaplanan oranlar kar�ıla�tırıldı�ında; 

�stanbul Metropoliten Alanı genelinde etkisi oldukça yüksek olan 2.Havaalanının 

(Sabiha Gökçen Havaalanı) bulundu�u bölgede 2009-1990 yılları arasında en yüksek 

büyüme oranı 18.72 dir. Bahçe�ehir 1. Kısım Mahallesi için 2012-1994 yılları arasında 

aynı oran 16.05 tir.  
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Kıyaslanan örnekler arasındaki fark olması do�aldır. Ancak Enflasyondan Arındırılmı�

arsa m² Fiyatlarındaki Ortalama Büyüme Oranlarının bu derece yakınlı�ı Kurtköy de 

ülke ölçe�inde gerçekle�en havaalanı yatırımının yarattı�ı artı�a Bahçe�ehir de sadece 

gayrimenkul yatırımları ile yakla�ması gayrimenkul yatırımlarının arsa fiyatları 

üzerindeki etkisinin ne kadar büyük oldu�unun göstergesi olarak yorumlanabilir.

2012/2010 yılları de�i�imine bakıldı�ında Ziyagökalp, Ba�ak, Ba�ak�ehir, Bahçe�ehir 

Mahalleleri dı�ında �amlar Köyü de�eri öne çıkmaktadır. Sazlı Dere Barajı Mutlak 

Koruma Alanında kalan köyün büyük bir kısmında imar planı bulunmamaktadır. 

2012/2010 yılları arasında ilçedeki di�er mahallelerde hareket var iken �amlar 

Köyü'nde Büyüme Oranının "0.00" olması bölgede herhangi bir uygulamanın olmaması 

ile açıklanabilir. 

Çalı�ma kapsamında incelenen A�ao�lu Projesi ve Mall of �stanbul Projelerinin 

uygulama yılları olan 2006-2010 döneminde Ziyagökalp Mahallesi arsa m² fiyatları en 

yüksek geli�imini ya�amı�tır. Gayrimenkul Yatırımlarının arsa de�erleri üzerindeki etki 

Tablo...' da okunabilmektedir. �lçede gerçekle�en yatırımların lokasyonu arsa 

de�erlerinden okunabildi�i gibi yatırım kararına ili�kin plan kararının yılını da 

göstermektedir. 

Arsa de�erlerinin artmasına sebep olan gayrimenkul yatırımları, fiyatların artması ile 

döngüyü ba�latmakta ve arsa de�erinin arttı�ı yerde gayrimenkul yatırımlarının 

yo�unla�ması sonucunu do�urmaktadır. Çünkü fiyatların yüksek olması, buranın 

prestijli bir yerle�im yeri oldu�u ve bölgeye belli bir katma de�er etkisi kataca�ı 

dü�üncesini kuvvetlendirmektedir. 

4.3.2.Sektörlere Göre Gayrimenkul Proje Uygulamaları 

Ba�ak�ehir Avrupa Yakası’nda, metropoliten alanın geli�me bölgesi olarak 

tanımlanmaktadır. �irketlerin Avrupa Yakasındaki yatırımlarını inceledi�imizde 

özellikle ücretli orta ve üst sınıfa yönelik olarak üretilen korunaklı konut sitelerinin 

TEM ve ba�lantı yolları odaklı yapıldı�ı görülmektedir. 
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�lçedeki gayrimenkul yatırımları kamu uygulama bölgeleri ve özel sektör uygulamaları 

olarak iki ba�lık altında de�erlendirilmi�tir. 

4.3.2.1.Kamu eli ile gerçekle�en Gayrimenkul Yatırımları 

Ba�ak�ehir sınırları içinde yer alan Bahçe�ehir ve Ba�ak�ehir Toplu Konut alanları 

çevresinde yer alan projelerin yo�unla�tı�ı bir bölgedir. Avrupa Yakası'nda Ba�ak�ehir 

bölgesinde 90"lı yılların ba�ından itibaren konut stokunda ola�anüstü artı� görülmü�tür. 

Yine bu dönemde yerli-yabancı ortaklı �irketler TOK� ile anla�arak konut projelerini 

hayata geçirmi�tir. 

�lçenin yakla�ık yüzde 30 u Ba�bakanlık Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı'nca toplu 

konut alanı ve gecekondu önleme bölgesi alanı ilan edildi�inden Kaya�ehir Bölgesi, 

Tatarcık Bölgesi, Ayazma Bölgesinde kentsel geli�im TOK� konut projeleri kapsamında 

geli�mektedir. 

Bölgede hayata geçen ilk gayrimenkul yatırım Bahçe�ehir Projesidir. Proje aynı 

zamanda �stanbul'da büyük ölçekli ve yeni orta sınıfın yerle�im talebine yönelik olarak 

hayata geçirilen ilk projelerdendir.  

Bölge 1980 yıllarına kadar büyük ailelerin özel mülk çiftli�i olması sebebiyle bo� arazi 

statüsünü korumu� ve parçacıl mülkiyet dokusu olu�mamı�tır. Büyük çiftli alanları 

dı�ında ise mülkiyet kamuya aittir. 

1990 lı yıllarda bölge imara açıldı�ında, mülkiyet yapısı, do�al yapı (e�im, zemin, 

toprak yapısı) ve fiziksel geli�im  bakımından örnek planlama uygulamasına oldukça 

uygun bir zemindir. 

�lçede kamu sektörünün önderli�inden gayrimenkul yatırımları ile olu�an konut alanları 

bölge planları anlayı�ı ile gerçekle�mi�tir. Planlama disiplinin birincil ilkesi bütüncül 

anlayı� özel sektör uygulamalarına göre daha savunulabilir örnekler olu�turmu�tur. 

Ancak zaman içerisinde bölgelere yapılan planların uygulamaya ba�lamasının ardından 
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(Bahçe�ehir Örne�indeki gibi) parçacıl planlar ile plan kararları zarar görmü� ve konut 

alanlarına parçacıl planlar ile getirilen yo�unluklar kentsel standartları dü�ürmeye 

ba�lamı�tır. 

Ba�ak�ehir Toplu Konut Alanı:�stanbul Büyük�ehir Belediyesinin bir i�tiraki olan 

K�PTA� ( �stanbul Konut �mar Plan Sanayi ve Ticaret Anonim �irketi) tarafından 

üretilen Ba�ak�ehir 1.2.4 ve 5. Etap uydu kent toplu konutları ilçenin Ba�ak�ehir 

bölgesinde yer almaktadır. 1995 yılında üretilmeye ba�layan toplu konutlar ba�langıçta 

her gelir düzeyine hitap edecek �ekilde planlanmı�tır. Ancak, 17 A�ustos 1999 

depreminin getirdi�i sa�lam zemin ve depreme dayanıklı konut arayı�ı Ba�ak�ehir 4. 

Etap uydu kentine olan talebi artırmı� ve öngörülen fiyatlar bir anda iki katına çıkmı�tır. 

28 Mart 2004 mahalli seçimlerinden önce Küçükçekmece �lçesine ba�lı olan Ba�ak�ehir 

4. Etap; seçimlerden hemen önce Esenler �lçe ve Belediyesine ba�lanarak mahalle 

statüsüne kavu�mu�tur. Mahalle sınırlarına Ba�ak�ehir 4. Etap toplu konutlarıyla 

beraber yakınında bulunan Göçmen Konutları ve Deprem Konutları ve 2005’de 5. Etap 

konutları da dâhil edilmi�tir. 

Çevresinde askeri arazi ve �kitelli Organize Sanayi Sitesi olan Ba�ak�ehir toplu 

konutları TEM Otoyoluna ba�lantılıdır.  

Ba�ak�ehir toplu konut projesinin start alması ve yo�un ilgi görmesi çevre bölgenin 

geli�iminde adeta roketleme etkisi yaratmı�tır. 

Onur Kent: 20.07.1966 tarih 775 sayılı Gecekondu Önleme Kanununa dayanılarak, 

orta gelirli aileleri konut sahibi yapabilmek amacıyla, Küçükçekmece Belediye 

Ba�kanlı�ının 1997 tarihinde ba�lattı�ı bir toplu konut projesidir. 

Yerle�menin imar planında konut alanlarının yo�unlukları 600 ile 650 ki�i/ha olarak 

belirlenmi�tir. 

Oyak ve Tatarcık Öneri Toplu Konut Alanları: Ba�ak�ehir �lçesi'nin kuzeyinde yer 

alan Oyak Toplu Konut Alanı ve kuzeybatısında bulunan Tatarcık Toplu Konut Alanı, 
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ilçenin rezerv konut alanları olup, sadece Oyak Toplu Konut Alanında 12.000 adet 

konut in�a edilmesi planlanmaktadır.  

OYAK KENT adı altında in�ai faaliyete ba�layan konutların iki etabının teslimatı 

yapılmı�, di�er kısımların in�aatları devam etmektedir. 

Tatarcık Toplu konut Alanı ise 06.01.2012 tarihinde ilan edilmi�tir. Söz konusu alan 

100.000 ölçekli planda askeri bölge olarak görülmektedir. Buna ra�men merkezi idare 

kararı ile üst ölçekli plan görmezden gelinerek geli�me konut alanı planlarına konu 

olmakta ve arsalar imara açılmaktadır. 

Kaya�ehir Toplu Konut Alanı: Ba�ak�ehir �lçesi'nin kuzeyinde bulunan ve 

Ba�bakanlık Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı'nca toplu konut alanı olarak ilan edilen 

Kaya�ehir Toplu Konut Alanı, ilçenin rezerv konut alanları olup, bu alanlarda 1/1000 

ölçekli uygulama imar planı çalı�maları Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı'nca 

tamamlanmı� ve 60.000 konut olarak planlanan projenin in�ai faaliyetlerine etap etap 

ba�lanmı�tır.  

Uydu kent toplu konut alanları ile geli�imi devam eden Ba�ak�ehir �stanbul’un yeni 

yerle�im alanlarının ba�ında gelmektedir. 

Bahçe�ehir: Bahçe�ehir ilçenin örnek yerle�im alanıdır. �stanbul’un ilk kademe 

belediyeleri içerisinde en düzenli ve kontrollü yapıla�maya sahip olan Bahçe�ehir Belde 

Belediyesi 2009 yılında Ba�ak�ehir �lçesi sınırlarına dahil edilmi�tir. 

�lk etabı 1994 yılında hayata geçen projede yakla�ık 5000 konuttan olu�maktadır. 

Projenin gerçekle�ti�i ve 5000 dönümden büyük olan arsa eski bir özel mülk çiftli�idir. 

Projenin geli�tiricileri ve yatırımcıları Süzer Grubu, Emlak Bankası, Mesa ve Nurol'dur. 

Arazi Süzer'in mülkiyetinde bulunmaktadır. Süzer hem arsa sahibi olarak hem de 

geli�tirici olarak projeden kaynaklı geli�me rantının sahibi olmu�tur. 

Toplam 930 hektara sahip alan içerisinde Emlak Konut’un ba�lattı�ı Bahçe�ehir 

Konutları, Eston Ardıçlı Evleri, Banu Evleri, Bo�azköy Kooperatifi ve birkaç sanayi 

tesisi yer almaktadır. 
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Yerle�mede konut dı�ında ticari alanlar 30 hektar, sanayi alanları 173 hektar, 220hektar 

da aktif ve pasif ye�il alan olarak planlanmı�tır. Yerle�menin imar planında konut 

alanlarının yo�unlukları 150 ile 350 ki�i/ha olarak belirlenmi�tir. 

Mevcut durumda Bahçe�ehir büyük oranda yapıla�masını tamamlamı� olmakla birlikte 

halen geli�tirilmemi� arsa stoku barındırmaktadır. Bölgede hemen hemen hiç niteliksiz 

yerle�me bulunmamaktadır. Mevcut konut arzının yüzde 98’ini Bahçe�ehir Emlak 

Konutları, Ardıçlı Evler ve Bo�azköy olu�turmaktadır. Bahçe�ehir’deki tek niteliksiz 

yerle�me Ho�dere olarak anılan mevkide eski köy yerle�imidir. 

Mevcut nüfusu 38.235 ki�i olan Bahçe�ehir’de plansız alan bulunmamaktadır. Son 

düzenlemelere göre Çevre ve �ehircilik Bakanlı�ı yetki alanına dahil edilen 

Bahçe�ehir’de konut alanları dı�ındaki di�er kullanımlar ise kuzeyde yer alan sanayi 

alanı ve dere koruma havzası boyunca planlanmı� olan Gölet, spor, turizm ve 

rekreasyon alanıdır. 

TEM otoyolu, Bahçe�ehir için �u andaki en önemli ula�ım arteridir. Paralı yol 

kullanılarak TEM’den Bahçe�ehir-Avcılar çıkı�ı ile Bahçe�ehir’e ula�mak mümkündür. 

A�a�ıda Bahçe�ehir’le ilgili önemli noktalara yer verilmektedir. 

a) Bahçe�ehir Bölgesinin öncü yatırımı 1990 yılında yapımına ba�lanan 

Bahçe�ehir projesi olmu�tur. 

b) Bahçe�ehir’in nazım plana göre öngörülen projeksiyon nüfusu 80,000 

ki�idir. Bahçe�ehir projesinin ba�arısının ardından, Bo�azköy ve Esenkent 

gibi büyük çaplı kooperatif projeleri gerçekle�tirilmi�tir. 

c) TOK� ve kooperatiflerden sonra Eston Yapı bölgedeki en önemli kurumsal 

yatırımcı olmu�tur. 

d) Bahçe�ehir bölgesinin en önemli avantajlarından biri TEM ile do�rudan 

beslenmesidir. 

e) Deprem bölgesine, sahil bandına, uzak olması bölgenin di�er önemli 

avantajıdır. 
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f) Bahçe�ehir Bölgesi’nde TOK� öncülü�ünde ve müstakil yapılan konut 

projeleri büyük ilgi ile kar�ılanmı�tır. Bu ilginin iki temel nedeni; ikinci nesil 

için konut alma ihtiyacı yani yatırım amaçlı, di�er nedeni ise daha yeni ve 

daha konforlu evlerde ya�ama ihtiyacıdır. 

g) Çevreden Bahçe�ehir bölgesine de hareket mevcuttur. Fakat bu henüz ciddi 

bir orana ula�mamı�tır. Kısa bir zaman içinde, bölgenin etki alanının daha 

geni� kitlelere yayılaca�ı kaçınılmaz görülmektedir. (Eston �ehir, Mesa 

Nurol’un di�er etapları, hinterlandı büyüten en önemli projeler arasındadır). 

Bahçe�ehir Bölgesi, çevresinden izole bir �ekilde yapılanmasının ve çevresinde geli�en 

AVM yatırımları, Gayrimenkul Yatırımları ve Ula�ım yatırımları ile birlikte, zaman 

içinde uydu kent yapısını ve kimli�ini yava� yava� kaybederek çevresiyle entegre 

olmaya ba�lamı�tır. Ba�ak�ehir’in çevresinin geli�imini daha da hızlandıran bu 

entegrasyon olayı ile birlikte çevresinin yapıla�ması çok daha hızlı bir hal almı�tır. 

4.3.2.2.Özel Sektör uygulamaları 

�lçe geli�me konut alanlarında merkezi idare tarafından (TOK�) yapılan planlar ile 

geli�mekte iken geli�imini büyük ölçüde tamamlamı� bölgelerde ise parçacıl  planlar ile 

donatı bakımından yetersiz, özellikle ula�ım altyapısında sorunlar yaratabilecek 

yo�unluk arttırıcı gayrimenkul projeleri ile kentsel geli�imini sürmektedir. 

Çalı�ma kapsamında parçacıl uygulamalara örnek olarak Ziyagökalp Mahallesinde yer 

alan ve ilçenin in�aat alanı olarak en büyük özel sektör uygulamaları de�erlendirilmi�tir. 

Orta Bölge olarak tanımlanan alan dahilinde kalan Ayazma ve Tepeüstü Bölgeleri 

2000'li yıllara kadar , genelde �ehrin varo� kısımları olarak anılan, daha çok seyrek 

�ekilde çevreye da�ılmı�, gecekondu ve müstakil tarzda yapıla�manın oldu�u bir bölge 

idi. Alt yapı anlamında da çok büyük eksikleri ve sorunları olan bir bölge olmakla 

birlikte, TEM'e olan yakınlı�ı sebebiyle Ba�ak�ehir ilçesinin gelecekte yapıla�maya 

aday ender bölgelerindendir. Bu bölgeler  Kentsel dönü�üm projeleri kapsamında 

TOK�/Emlak GYO Arsa Payı Kar�ılıklı model ile kamu arsalarının özel sektöre 
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ygulama �mar Planı

sinlenerek Tülin Özdemir 
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Gayrimenkul yatırım projesinin gerçekle�ti�i bölgenin ilk planı 07.06.2007 tarihinde 

yapılmı�tır. 07.06.2007 tt’li �kitelli Köyü ve Çevresi 1. Etap Uygulama �mar Planı’nda 

proje parsellerinden biri büyük oranda ye�il alanda kalmaktadır. Di�er parsel ise E:1.75 

H:serbet yapıla�ma ko�ullarında küçük ve orta büyüklükte konut adalarında 

kalmaktadır. (Bkz �ekil 4.20.) 

Proje parselleri 23.12.2008 tarihinde 775, 3414, 3811, 4608 ve 5609 sayılı Gecekondu 

Kanunu uyarınca Toplu Konut �daresi Ba�kanlı�ı tarafından “�kitelli Ayazma Mevkiine 

ait Gecekondu Önleme Bölgesi”  olarak ilan edilmi�tir. 

13.02.2008 tt’li �kitelli Ayazma Bölgesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Dönü�üm) 

Alanı �mar Planı’nda 2007 planının öngördü�ü küçük ada formları yerine toplu konut 

uygulamasına uygun büyüklükte E:1.50-2.00 yapıla�ma ko�ullarında konut alanı kısmen 

de ye�il alan olarak öngörülmü�tür. (Bkz �ekil 4.21.) 

23.12.2008 tt’li �kitelli Ayazma Bölgesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Dönü�üm) 

Alanı �mar Planı’nda büyük oranda bugünkü plan durumunda oldu�u gibi E:1.50-2.00 

yapıla�ma ko�ullarında konut alanı olarak planlanmı�tır. (Bkz �ekil 4.22.) 

�ekil 4.21.: 13.02.2008 tt’li �kitelli Ayazma Kentsel Yenileme Alanı U�P 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  

  Çelik tarafından üretilmi�tir. 
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�ekil 4.22.: 23.12.2008 tt’li �kitelli Ayazma Gecekondu Dönü�üm Alanı U�P 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  

  Çelik tarafından üretilmi�tir. 

07.05.2009 tt’li �kitelli Ayazma Bölgesi Gecekondu Dönü�üm ve Kentsel Yenileme  

Alanı Revizyon  Uygulama �mar Planı’nda 23.12.2008 tt’li plandaki durum 

korunmu�tur. (Bkz �ekil 4.23.) 

�ekil 4.23.: 07.05.2009 tt’li Ayazma Gecekondu ve Kentsel Yenileme  Alanı RU�P 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  

  Çelik tarafından üretilmi�tir. 
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My World projesinin uygulamaya esas planı olan 30.03.2011 tt’li  �kitelli Ayazma 

Bölgesi Gecekondu Dönü�üm ve Kentsel Yenileme  Alanı Revizyon  Uygulama �mar 

Planı’nda E:1.50-2.00 yapıla�ma ko�ullarında konut alanı olarak planlamı�tır. 

�ekil 4.24.: 30.03.2011 tt’li  Ayazma Gecekondu ve Kentsel Yenileme  Alanı RU�P

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  

  Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Görüldü�ü gibi planlama da ilkesel ve bütünsel altlı�ın yetersizli�i 4 yıla 5 plan 

sı�dırabilme imkanı tanımaktadır. Bahsedilen planlara ili�kin yapılan incelemede 

planların aynı yıl içinde dahi ikinci kez revizyonuna ili�kin teknik anlamda gereklilik 

tespit edilememi�tir. 

Günümüzde kent planlarında gayrimenkul yatırımlarına zemin hazırlayan parçacıl 

planların isimlerine bakıldı�ında kentsel dönü�üm/ kentsel yenileme ifadeleri 

geçmektedir. Ne yazık ki kentsel dönü�üm kavramı da ülkemizde yanlı� uygulamalarla 

hayat bulmaktadır.  

My World Proje Alanı Kentsel Dönü�üm adı altında bölgede eski ya�ayanların 

uzakla�tırılarak mekanı daha üst düzey gelir grubuna yönelik konut alanları üretimi 



�

olarak yorumlanmı�t

eski ya�ayanları proje

Noktasal ölçekli gayr

üzerinde oldukça etki

Ayrıca ula�ım sistem

plan tadilatları ile 

yapılan ilk plan yapıl

konu 2011 tarihli pla

alanı artırılmı�tır. �n

yapılmamı� ve ilave

yapıldı�ında:  

 -ki�i ba�ı in�a

 -hane halkı or

 -her haneye 1 

Di�er taraftan söz ko

alanlarına (olimpiyat 

yakınlı�ı ile yatırımcı

Sonuç olarak kent p

ya�am alanlarından u

ve sosyal donatı al

sebepleri ile uygulam

MALL OF �STANB

Proje Adı 

Firma 

Konum 

Proje Alanı (büyüklü�

Konut Adedi 

Kamusal Alan 

Konut Tipleri 

133��

tır. Bölgede ya�anan süreç “soylula�tırma” 

e kapsamında yapılan halkalı daki sosyal kon

rimenkul projesi bulundu�u Ziyagökalp Maha

ili olmu�tur.

minde de�i�iklik yapılmadan nüfus yo�unlu�u

eri�ilebilirlik standardını dü�ürmektedir. U

la�ma hükümlerine göre in�aat alanı 210.000

an ile in�aat alanı 360.000 m²'ye çıkartılarak

n�aat alanı artarken ula�ım sisteminde her

e 150.000 m² in�aat alanı ile iyimser ka

at alanı 40 m² alınırsa;   150.000/40=37

rtalaması 4 ki�i alınırsa; 3750/4=937 ha

araç kabulü ile;  937 ilave araç

onusu gayrimenkul yatırımı, lokasyon olarak 

parkı ve sa�lık kent) ve ula�ım akslarına (T

ı bakı�ı ile rasyonel bir uygulamadır. 

lanlama bakı�ı ile de�erlendirilirken, bölged

uzakla�tırılması, yo�unluk arttırıcı plan kara

anlarının aynı oranda arttırılmaması ve b

ma ele�tiriye açık durumdadır.

BUL  

Mall Of �stanbul  

Torunlar 

TEM'e cepheli 

�ü) 123.000 m² 

1081 konut ve 179 ofis 

- 

Daire–Ofis 

�

ya örnektir. Bölgenin 

nutlara yerle�tirilmi�tir. 

allesinin arsa de�erleri 

unu arttıran nitelikteki 

Uygulama bölgesinde 

0 m² iken uygulamaya 

k ve 150.000 m² in�aat 

rhangi bir düzenleme 

abuller ile bir hesap 

750 ki�i

ane

ç demektir.

kentsel ölçekli donatı 

TEM - Basın Ekspres) 

de ya�ayanların kendi 

arlarına ra�men teknik 

bölgede yaratılan rant 



� 134�� �

�lçede Kentsel Dönü�üm Projesi olarak gerçekle�en bir ba�ka gayrimenkul yatırım 

projesi  Tepeüstü Mevkiinde yapımını devam eden Mall of �stanbul projesidir. 

Mülkiyeti TOK�’ye ait olan Mall of �stanbul Proje arazisi, gayrimenkul yatırımında 

kaynak geli�tirme projeleri kapsamında gelir payla�ımı yöntemiyle özel �irketlere ihale 

edilmi� ve yo�un bir yüksek katlı konut yo�unlu�u olu�turulmu�tur. 

�lçenin güneyinde Organize Sanayi Bölgesi ve Küçük Sanayi Sitesi Alanları ile TEM 

Otoyolu çevresindeki kentsel rantın ön planda oldu�u, Tepeüstü olarak bilinen mevkide, 

çevresindeki fonksiyonlar ve planlar ile bir bütünlük olu�turmayan bir rezidans ve 

alı�veri� merkezi projesi olu�turulmu�tur. 

Projenin yer aldı�ı bölgenin ilk planı 08.01.1996 tasdik tarihli 1/5000 ölçekli �kitelli 

Organize Sanayi Bölgesi ve Çevresi Revizyon Nazım �mar Planıdır. Söz konusu planda 

Karayolları Merkez �ube ve Bakım Tesisleri Alanında kalmakta iken, 03.04.2006 

tarihinde Kentsel Dönü�üm Alanı ilan edilen sınır dahiline alınmı� daha sonra 

08.05.2007 tarihinde TOK� olur'u ile Gecekondu Önleme Bölgesi ilan edilmi�tir. 

A�ao�lu Projesinde oldu�u gibi, 13.06.2004 tarihli �stanbul �kitelli (Ayazma ve 

Tepeüstü Bölgeleri -Halkalı Kentsel Yenileme (Gecekondu Dönü�üm) Projesine ili�kin 

protokol kapsamında plan çalı�malarına ba�lanan proje, 23.03.2007 tarihinde TOK�

tarafından yapılan 1/5000 ve 1/1000 ölçekli plan ile ticaret+hizmet alanı olarak 

belirlenmi�tir. 28.08.2008 tasdik tarihli plan ile uygulamaya geçen projenin in�aatı 

devam etmektedir.  

Söz konusu gayrimenkul yatırımı lokasyon olarak önemli ula�ım akslarına yakınlı�ı 

(TEM - Basın Ekspres) ile yatırımcı bakı�ı ile rasyonel bir uygulamadır.  

Mall of �stanbul Proje Alanı da Kentsel Dönü�üm adı altında bölgede eski ya�ayanların 

uzakla�tırılarak mekanı daha üst düzey gelir grubuna yönelik konut alanları üretimi 

olarak yorumlanmı�tır.  
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Proje kapsamındaki rezidanslar ile bölgeye gelecek olan nüfus yo�unlu�unun sebep 

olaca�ı (1081 konut için her konut 1 araç kabulü ile 1081 ilave araç) ve alı�veri�

merkezinin getirece�i trafik yo�unlu�u ile proje kapsamında yer alan konutlarda 

ya�ayacak olan insanların kentsel donatı alanlarına uzaklı�ı gibi konular planlama 

açısından ele�tiri konularıdır. 
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4.4.SONUÇ VE ÖNER�LER 

Ba�ak�ehir de Gayrimenkul yatırımcılarını çeken dinamikler :  

STRATEJ�K COGRAF� KONUM 

�lçenin toplam alanının yakla�ık yüzde 50’si yapıla�mamı� olması 

�lçenin yüzde 83 ünün rezerv alanı olması, �stanbulun yeni geli�me konut alanı kimli�i

ÖNEML� ULA�IM GÜZERGAHLARINDA BULUNMASI 

TEM ve 3. Köprü ba�lantı yolları gibi �stanbul için önem ta�ıyan stratejik ula�ım 

güzergâhları üzerinde konumlanması

D�NAM�KLER VE ÇE��TL�L�K SUNAN SOSYO-EKONOM�K H�NTERLAND  

Farklı birçok do�al ve kültürel de�eri bulundurması (Yarımburgaz Ma�araları, Resneli 

Çiftli�i), farklı sosyo-ekonomik nüfus gruplarını ve fiziki mekân özelliklerini 

barındırması

BA�ARILI YATIRIMLAR 

MyWorl-A�ao�lu Projesi, Mall of �stanbul-Torunlar gibi ülke çapında firmaların 

ekonomik anlamda ba�arılı yatırımları 

YA�AM KAL�TES�

�stanbuldaki di�er yerle�melere nazaran kentsel standartlar bakımından öne çıkması 

PLANLANAN BÜYÜK ÖLÇEKL� PROJELER 

�stanbul Ölçe�inde �lçe dahilinde kalan ve çevresinde dü�ünülen projeler 

KAMU-ÖZEL ��B�RL���

Ba�ak�ehirin büyük bir kısmı devlet garantisinde geli�tirilmi� ve geli�tiriliyor olması, 

yapıların belli bir kalite standardında olması ve ikinci el piyasasının da çok istikrarlı bir 

seyir izlemesi gayrimenkul sektörü için önemli derecede etkin olmaktadır. Mülkiyet 

yapısından dolayı Kamunun her projede yer alması, sadece kamu veya sadece özel 

sektöre uygulamalarında riski önlemesi. 

Gayrimenkul yatırımları mekansal geli�meyi nasıl etkilemektedir? 

Gayrimenkul sektörü, do�ası gere�i spekülatif olup kentlerin makroformunda 

belirleyicidir. 



� 137�� �

Gayrimenkul Yatırımlarının Avrupa Yakasındaki da�ılımlarını inceledi�imizde 

özellikle ücretli orta sınıfa yönelik olarak üretilen korunaklı konut sitelerinin TEM ve 

ba�lantı yolları odaklı geli�en Ba�ak�ehir �stanbul içinde öne çıkmaktadır. 

�lçenin mevcut yapıla�ma durumu incelendi�inde nüfusun yüzde 64'ü kamu veya özel 

sektör eli ile projelendirilen gayrimenkul projelerinde ya�adı�ı görülmektedir. Mevcut 

yapılanmada yüzde 64 olan bu oranın gelecekte daha da yükselece�i, gayrimenkul 

sektörünün yapısı gere�i ve  günümüzde insanlarda gittikçe artan kalabalık ve 

gürültüden uzakla�ma  iste�inden dolayı uydu kentlere yönelme hareketi ile 

desteklenmektedir. 

Ba�ak�ehir için gayrimenkul yatırımları odaklı kentsel geli�me süreci kaçınılmazdır. 

Ba�ak�ehir kentsel mekanı gayrimenkul yatırım a�ının gerçekle�ti�i bir düzlem haline 

gelmesi kamu ve sermaye ortaklı�ının belirleyicili�inde yeni bir misyon olu�turmu�tur.  

Gayrimenkul yatırımlarının yer seçimi bütünsel olarak planlama ve geli�me stratejileri 

ve politikalarına dayandırılmamı� olup arsa kullanımı parçacıl kararlara ba�lı olarak 

geli�mi�tir. Bölgede süreç içinde arsa fiyatlarının artması maliyet açısından 

gayrimenkul yatırımları ile geli�ime zemin hazırlamaktadır. Durum böyle olunca bölge 

bütününde geli�me potansiyeli yüksek olan gayrimenkul yatırımlarının kontrollü 

süreklili�inin sa�lanması için kentin bütününe yönelik imar planlarının yapılması ve 

plan projeksiyon nüfusuna ili�kin ileri de ya�anacak yo�unlu�un önüne geçmek adına 

sosyal ve teknik altyapı sistemlerinin dü�ünüldü�ü bir planlama sistemi 

gerektirmektedir 

Kentsel geli�me sürecinde arsa birim de�erlerinin Gayrimenkul Yatırımları ile de�il 

Plan Kararları ile adil da�ılımı sa�lanarak mekan da e�it geli�im ya�anacaktır.  

Oysa Ba�ak�ehirde Gayrimenkul Yatırımların a�ırlıklı olarak ana arterler üzerinde yer 

alması ve bu alanlarda arsa de�erlerinin yüksek olmasından kaynaklı yatırımın fayda 

sa�layabilmesi için yo�unluk arttırıcı ticaret aktivitelerini ve in�aat alanında ki�i ba�ı m² 

leri dü�ürerek daha fazla nüfusu bölgeye çekmeye yönelik rezidans projeleri olarak 
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�ekillenmektedir. Bu projeler ile kent mekanında sosyal payla�ımı en aza indirgenmi�

izole ticari kompleks mekanlar olu�turmaktadır. 

Tüm bu de�erlendirmeler ı�ı�ında Ba�ak�ehirde kentlilerin ihtiyaçları tarafından 

belirlenen bir geli�me modeli belirlenmeli. Gayrimenkul Yatırımlarının kaçınılmaz 

oldu�u bu süreçde projeler kapalı yerle�im alanları yerine ortak ya�am alanlarının yer 

alaca�ı bir kent modeli kurgulanaca�ı yeni bir düzenleme zorunlu olmaktadır. 

�
Planlama kararları gayrimenkul sektörünü tetikler mi? 

Geli�mekte olan ülkeler arasında yer alan ülkemizde gayrimenkul finansman sisteminin 

oturmamı� olması sebebiyle kamu ile özel sektör arasındaki sermaye ili�kisinden zararı 

yeni olu�turulan kentler ya�amaktadır. 

Türkiye ve Dünya çapında tanınmı� büyük in�aat �irketleri Ba�ak�ehirde yatırım 

yapmak için talip oldu�u arsaların büyük bir kısmı, çok ciddi rakamlar kar�ılı�ında ihale 

edilerek, devlete de büyük getiriler sa�layacak �ekilde imara açılmaya ba�lamı�tır.  

Devlete sa�ladı�ı finansal faydalar anlamında da Ba�ak�ehir stratejik bir konumdadır. 

Ancak bu fayda sürdürülebilirlik, dengeli ve ya�anabilirlik ilkeleri göz ardı edilmeyerek 

daha kalıcı kamu yararı içermelidir. �lçede bölgesel ölçekte kamu eli ile gerçekle�en 

gayrimenkul yatırımları planlama açısından do�ru kararlar içermektedir. Kentsel 

alanların bölgesel ele alınarak planlanması bütüncül anlayı�ı destekledi�inden asgari de 

olsa kentsel donatı alanlarını öngörmektedir. 

Ancak devlet eli ile gerçekle�tirilen bu uygulamalarda finansal aktörlerin tanımı yetersiz 

kaldı�ından uygulama a�amasında estetik kaygıdan uzak olunması, mimari çözümlerin 

özgün olmaması di�er yandan gayrimenkul yatırımlarda kamunun finansal fayda oranını 

yüksek tutması gibi sebepler yeni geli�me alanlarında kimliksiz, birbirine benzer ve 

yo�un yapıla�malara sebep olarak gayrimenkul yatırımların ba�arısı dü�mektedir. 

Bu süreçte ya�anacak olumsuzlukları engellemek için plan sistemi farklı kurumların 

görü�leri do�rultusunda ancak tek merkezli yekti ile yapılması sa�lanarak parçacıl 
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planların kısmen önüne geçilmeli, ayrıca kentsel geli�menin adil ve sa�lıklı olabilmesi 

adına ilçe bütününe yönelik mekansal stratejik plan yapılmalıdır. 

Gayrimenkul piyasası ile planlama do�rudan birbirleri ile ili�ki içerisindedir.  

Planlamanın amacı Gayrimenkul Yatırımları ile arsaların de�erini yükseltmek de�il, 

arsaların kullanılı� biçimlerini iyile�tirmek ve kent için gerekli altyapı tesislerini kamu 

için olu�turmak olmalıdır. Ne yazık ki ülkemizde planlama sisteminin amacı ço�u kez 

yanlı� yorumlandı�ından planlar ile Gayrimenkul yatırımlarına yönelik kentsel 

geli�melere zemin hazırlanmaktadır. Yo�unluk arttırıcı parçacıl plan süreçleri ile 

yerle�melerin geli�iminde rant ve çıkar gruplarının arsa pazarına müdahaleleri 

kaçınılmaz olmaktadır. 

Geli�mekte olan konut alanlarında kent bütünü için öngörülen kararlara sadık kalarak 

üst ölçekli plana uygunluk esas olmalıdır. Oysaki Ba�ak�ehirde gerçekle�en 

gayrimenkul yatırımları genellikle projeci yakla�ım ile gerçekle�mektedir. �lçenin örnek 

projelerinden olan Mall of �stanbul, 100.000  ölçekli planda OSB alanında kalmaktadır. 

Bunun yanısıra TOK� yetkisinde kalan Ho�dere Toplu Konut Alanı da 100.000 ölçekli 

planda askeri bölge lejandındadır.  

Bütüncül plan anlayı�ının ülkemizde tam olarak anla�ılmamı� olması yerle�im 

alanlarının sermaye dayalı serbest geli�imini mümkün kılmaktadır. 100.000 ölçekli 

planda kentsel geli�me kararları verilmesine ra�men uygulamada 1/100.000 ile /5.000 

ölçek arasında ölçek farkından ötürü de�i�iklikler yapılabilece�i gerekçesi ile 100 000 

ölçekli plan kararları görmezden geli�mektedir. Ülkemizde hiyerar�i her konuda 

geli�mi� olmasına ra�men planlama sisteminde ne yazıkki oldukça yetersizdir.  

Üst ölçekli planda arsa kullanımına ili�kin verilen kararların uygulanmaması 

Ba�ak�ehirin kontrollü geli�imini tehdit etmektedir. Kontrollü kentsel geli�me için, üst 

ölçekli planlarda belirlenen kentsel i�levlerin mekansal da�ılımı ve arsa kullanımına 

esas olacak ilkeler uygulama imar planlarına aktarılmalıdır. 
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Gayrimenkul Yatırımlarının uygulama sürecinde planlama sistemi dı�ında yasal 

düzenlemeler de etkili olmaktadır. Sektörün geli�im süreci incelendi�inde 2005 yılı 

kırılma noktası olarak öne çıkmaktadır. Bunda; 

i. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yeniden yapılan düzenlemeler ile 2005 ten 

sonra yabancı sermaye piyasada etkin bir aktör haline gelmi� ve yerel ve 

uluslararası sermaye için kentsel ölçekli gayrimenkul yatırımlar önemli bir 

birikim kayna�ı olmaya ba�laması,  

ii. 2005 yılından sonra konut kredileri önemli ölçüde artmı� olması, 

iii. 2005 tarihli "Yıpranan Kent Dokularının Yenilenerek Korunması ve Ya�atılarak 

Kullanılması Hakkında Kanun'' ile kent merkezinde yer alan tarihi alanlar 

yapıla�maya açılmı� ve kent merkezinde piyasaya yeni arsa sunmanın yasal 

altyapısının olu�ması (Sulukule, Tarlaba�ı ve Balat bölgeleri gibi), 

iv. 2005 yılında Kentsel Dönü�üm ve Geli�im Alanları ile uygulamalar için 5393 

sayılı Belediye Kanunun 73. maddesinin düzenlenmesi gibi geli�meler 2005 ve 

sonrasında gayrimenkul piyasasını etkileyecek yasal düzenlemeler olmu�tur.  

Ba�ak�ehir �lçesinin Gayrimenkul Yatırımları  Odaklı Geli�imi Sonucu Ya�anan 

Sorunlar 

Ba�ak�ehirde, gayrimenkul yatırımları ile kentsel geli�me sonucu parçacıl ya�am 

alanları olu�turuldu�undan kent ba�ka merkezlere ba�ımlı olarak geli�mektedir. �lçe 

bütününe hizmet veren bir merkezinin bulunmaması kentte bölgesel ayrı�maları 

tetiklemektedir. Kentin öncelikle merkez olu�umuna yönelik kararlara ihtiyacı vardır. 

�lçenin öngörülen geli�me yönlerinin batı ve do�u kanatlara do�ru yönlendirilmesi ve 

mekansal büyümesinin ana-merkezin sıçrama odakları olarak tanımlanabilecek alt-

merkezleri de içermek üzere tek merkeze ba�lı alt merkezler olu�turulmalıdır.  

Kent merkezi 100.000 ölçekli planda ba�ak�ehir için öngörülen uygulama çalı�maları 

devam eden  raylı sistem hattına raylı sistemleri destekler �ekilde konumlanmalıdır. 
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�ekil 4.25.: Ba�ak�ehir çevresi ile ili�kisi ve öneri merkez geli�imi 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  
   Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Daha sürdürülebilir bir geli�me gerçekle�tirmek için ilçede kentsel büyüme stratejileri 

olu�turulurken ilçenin sürdürülebilir ve kompakt olarak planlanması öngörülmü�tür. 

�ekil 4.26.: Yapay ve do�al e�ikler 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  
   Çelik tarafından üretilmi�tir. 
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�lçenin fiziksel olarak merkezinde yer alan ve tarihi günümüzden 730.000 -130.000 yıl 

öncesine kadar uzanan Yarımburgaz Ma�aralarının bulundu�u 1. ve 3. derece Arkeojik 

sit alanı ve çevresi güneyde Küçükçekmece Gölü kuzeyde Sazlı Dere Barajı olmak 

üzere süren bir ekolojik aks olu�turularak korunmalıdır.  

Kentin do�al ve yapay e�ikleri dikkate alınarak olu�turulacak nüfus bölgeleri için alt 

bölgelerde ya�am alanları öngörülecek kentsel geli�im �emasına ihtiyacı vardır. 

Ekolojik aks olarak tanımlanan çevresinde yer alan ve çalı�ma kapsamında orta bölge 

olarak de�erlendirilen kaçak yapılanmanın oldu�u �ahintepe, Altın�ehir ve 

Güvercintepe Mahallelerinde sosyal bir dönü�ümün beraberinde kentsel yapılanma 

iyile�tirilerek yo�unluk kontrol altında tutulmalı. 

Gayrimenkul Yatırımları Odaklı Kentsel Geli�ime Yönelik Öneriler 

Ba�ak�ehir’in Kentsel geli�me süreci incelenirken, gayrimenkul yatırımları, arsa 

metrekare birim de�erleri, kent planları üzerinden fiziksel de�i�imi ve ilçede 

ya�ayanların memnuniyet durumu yorumlanarak bu süreçte yer alan farklı aktörlerin 

eylemleri üzerinden kentsel sorunları tanımlanmı�tır. 

Ba�ak�ehir için gayrimenkul yatırımları odaklı kentsel geli�me süreci kabulü ile ilçede 

mevcut yapılanma e�iliminin aynı �ekilde devam etmesi halinde kimliksiz ve ruhsuz bir 

yatakhane kenti olu�aca�ı öngörülmü�tür. 

�lçenin kentsel geli�me süreci devam etti�inden gelece�e yönelik kaderini de�i�tirmek 

üzere kentsel büyüme sınırı belirlenerek kentsel müdahale bölgeleri tanımlanmı�tır. 
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�ekil 4.27.: Müdahale bölgeleri 

Kaynak: Ba�ak�ehir Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlü�ü ar�ivinden esinlenerek Tülin Özdemir  
   Çelik tarafından üretilmi�tir. 

Üç sınıfta ele alınacak olan müdahale bölgeleri için Gayrimenkul Yatırımlarının 

Yönlendirilmesi Kentsel geli�me stratejileri olarak literatür ara�tırmasından elde edilen 

mekânsal stratejileri önerilmektedir.97

Öncelikle tanımlanan müdahale bölgelerini vurgulayan, kent bütününde geli�me 

kararlarını veren uygulama imar planlarına yön verecek mekansal stratejik plan 

yapılmalıdır. 

Bölgeler için uygulanacak mekansal stratejiler a�a�ıda önerilmektedir. 

Mevcut konut stokunun bulundu�u 1. bölge için; 

Mevcut yapılanmanın neden oldu�u trafik yo�unlu�u, çevresel kalitenin azalması ve 

sosyal ve teknik altyapıda ya�anan sorunlar nedeniyle kentsel büyümenin kontrolü 

sa�lanmalı. Mevcut yapılanmanın kontrolü için bölgeye yo�unluk sınırlandırmaları 

getirilerek kentsel büyüme sınırlandırılmalıdır. Özellikle ula�ım kav�ak noktalarında ve 

���������������������������������������� �������������������
97 Burhcell, ve di�., 2000; Knaap, 2000; Talen ve Knaap, 2003. 
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yo�unla�maların gerçekle�ti�i bölgelerde gayrimenkul yatırımları sınırlandırılmasına 

yönelik vergi ve uygulama sürecindeki mali i�lemlerde caydırıcı stratejiler98

izlenmelidir. 

Mevcut konut stoku çevresinde geli�ecek geli�me konut alanlarının bulundu�u 2. bölge

için; 

Kentsel geli�menin kuzeye do�ru kontrol edilebilmesi ve mevcut yapılanmanın 

çevresinde/dahilindeki bo� alanlarda yeni konut alanlarının yönlendirilece�i, geli�mekte 

olan konut alanları için yeni geli�me taleplerinin kar�ılanabilece�i alternatif alanlardır.  

Arazi Kullanımı ve �ehirsel Büyümenin Kontrolü izleme ve denetim mekanizması 

yeniden kurgulanmalıdır. Önceden Yapıla�mı� Bölgeler �çerisinde Kalan Bo� Alanların 

Kullanılması te�vik edilmelidir. 

Süreç Odaklı,99

i. Vergi ve Mali Te�vikler 

ii. Toplu ta�ıma ile bölgenin desteklenmesi 

iii. Bölge-Zon Te�vi�i ve Yo�unluk Te�vi�i, uygulamaları 

seçilmi�tir. 

Kentsel Geli�menin sınırlandırılaca�ı 3. bölge için; 

�lçenin kuzeyinde yer alan bölgelerin arsa metrekare birim fiyatlarına bakıldı�ında  

güneyinde yer alan TEM 'e cepheli bölgelere nazaran çok dü�ük olması, devlet eli 

gerçekle�ecek gayrimenkul yatırımların kentin kuzeyine do�ru sıçraması potansiyelini 

arttırmaktadır. 

���������������������������������������� �������������������
98 Kentsel büyüme sınırı olarak belirlenen bölgelerin dı�ında kalan mevcut konut alanlarında 
yo�unlukların daha fazla artmasını engellemek için, yeni gayrimenkul yatırımları kapsamında  konut alanı 
geli�tirilmek istendi�inde yatırımcılara altyapı ve çevre bedeli olarak ilave bir maliyetin yüklenmesi 
öngörülmü�tür. 
99 Nelson, ve Wachter, 2000; Smart Growth Principals, 2000; Smart NAHB, 2002; Duany, 2002; Growth 
Network, 2003; Listokin, ve di�., 2007. 
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Sürdürülebilir bir kentsel büyüme için Ba�ak�ehir‘in do�al ve yapay e�ikleri olan 

kuzeyde Sazlı Dere Barajı100 ve etkilenme sınırı, do�uda askeri bölge sınır olarak 

belirlenmi�tir. 

i. Arazi Kullanımı ve �ehirsel Büyümenin Kontrolü 

ii. �ehirsel Büyümenin Sınırlandırılması 

iii. �ehirsel Büyümenin Sınırının Tayini, 

Süreç Odaklı stratejilerden ise, 

iv. Çevresel Etki Harcı stratejileri uygulanmalıdır. 

Görüldü�ü gibi gayrimenkul sektörü ülkenin ekonomik yapısı ve mekansal politikaları 

ile do�rudan ili�ki içindedir. Geli�mekte olan ülkelerin gayrimenkul sektörünü 

spekülatif bi araç olarak görmesi mekanda sermayenin belirleyicili�ine zemin 

hazırlamaktadır. Bu durumun kontrolü için daha disiplinli izleme ve denetleme 

mekanizmasına  sahip bir Planlama Sistemi gerekmektedir. 

���������������������������������������� �������������������
100 Sazlı Dere Barajı çevresini kapsayan bölge Ba�ak�ehir ve çevresindeki  ilçelerin içme suyu havzasıdır. 
Sazlı Dere Barajı  orman alanlarıyla çevrilidir. Bu bölgede ekolojik-biyolojik sürdürülebilirli�in 
sa�lanabilmesi için nüfus ve yapı yo�unluklarının sınırlanmasını zorunlu kılmaktadır.  
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