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OZET

KENTSEL OLCEKTEK GAYRIMENKUL YATIRIMLARININ MEKANSAL
GELISME UZERINDEKI ETKISI-BASAK SEHIR ORNEGI

Tulin Ozdemir Celik
Kentsel Sistemler ve U§irma Yonetimi

Tez Dangmani: Dog. Dr., Pelin Pinar OZDEN

Nisan 2013, 152 sayfa

“Kentsel Olgekteki Gayrimenkul Yatirnmlarinin Melsal Gelsme Uzerindeki Etkisi-
Basaksehir Orngi” adli tez calsmasinda, gayrimenkul yatirimlarinin yer segim
surecleri, kent ici ukam ve sosyal ve teknik altyapi sistemleri ile enésgonu, arsa
fiyatlarinin denetimi gibi kentsel gefheye etkileri analiz edilecektir.

Turkiye'de dger gelsmekte olan Ulkelerde olg@u gibi insaat sektért lokomotif sektor
olarak One cikmaktadir. Gayrimenkul sektérinde dlisgeler de dpal olarak igaat
sektorinu  etkilemektedir. Ulkemizde gayrimenkul téek oniumizdeki yillarda
hakimiyetini surdurerek gelneye devam edecektir. Cahada gayrimenkul
yatirimlarinin kente etkisi incelenirken vyatirrmlani kentsel gejime slrecinde
belirleyici plan kararlarimi yatirimlari yonlendirisorulari incelenecektir.

Ulkemizde gayrimenkul yatirimlarin biyik bir kisrstanbul’da gercekienektedir.
Istanbul’daki gayrimenkul vyatirimlarinin  kentsel igeleye etkisi bakimindan
genellatiriimis haliyle iki farkli tip olarak yon vermektedir. Bmcisi eski kentte
dokuyu dgistirerek yenileme ve dogum odakli yatirimlar ve ikincisi yeni
yerlesmelerde gelime yon veren gelme odakl yatirimlar. Calma kapsaminda,
mekansal gejme Uzerinde gayrimenkul yatirimlar ggglendirilirken yeni kentteki
gelisme slrecinde gayrimenkul yatirimlarin etkisi inoeleektir.

Bu baglamda yeni gefien kent kimlgi ile gayrimenkul yatirimlarinin gindeminde
olmasindan dolayi2009 yilinda ilce kimgi kazanan Basaksehir ilgesindeki
gayrimenkul yatirnmlarinin mekansal gete etkileri incelenecektir. &rimenkul
yatirimlarinin gercekkgne strecinde kente entegrasyonu ve kentin karakbetkansal
gelisimi, sehirsel ygunluk bolgeleri,sehir merkezi ile bgantilari, ulgilabilirligi ve
gorunurligu bazlaminda Baaksehir 6rnginde deerlendirilecektir.

Anahtar kelimeler: Gayrimenkul Yatirimlar, Kentsel gefne, Arsa Dgerleri.



ABSTRACT

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

Tulin Ozdemir Celik
Urban Transportation Systems and Transportationagament Program

Supervisor: Dog. Dr., Pelin Pinar OZDEN
April, 2013 152 pages

In thesis which is named “The Effect Of Urban $c&eal Estate Investment On
Enviromental Development-Example Basaksehir” tloalimn election processes of real
estate investments, enviromental effects, entegratiith urban transportation, social
and technical insfacture, inspection of land priaed effect of urban development will

be analized.

The constuction sector in Turkey is the leadingtaetke all of the deveploment
countries. Development of the real estate sectectly effects the constuction sector.
The real estate sector will continue to evolve alminate the sector in coming years
in our country.In this study the effects of reatags investment of the city will be
examined. Is the Real estate investments deterntieedevelopment of the city or Plan

decisions are routing the Real estate investmargstmpns will be asked.

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

estate investment which is constructedsitanbul are divided into two parts. The First
one is re construction of old town and the secamelis the investments gives direction
to developments in new locations. In this scopedtiects of real estate investments

will analyzed in development period at new town.

In this context, the identity of real estate inwesihts in the developing city which is
2009 the identity of the agenda of the winner du¢he Baaksehir County effects of
real estate investments will be analyzed. Theadtar of the city and the city is in the

process of realization of the integration of resthée investments, spatial development,



urban density regions, connections to the city eenn the context of the availability
and visibility of the case Baksehir evaluated.

Key words: Real Estate Investments, Urban Development, Laiog$
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1.GIRIS

Tarihsel siirecte kentler cesitli giiclerin ve farkli dinamiklerin etkisiyle stirekli bir
degisim ve doniisiim siirecindedir. Bu degisim ve donlisim siirecinin  1980°den
giiniimiize kadar olan doneminde kiiresellesme ve neoliberal politikalarin etkisiyle
kentsel mekan sermaye birikiminin odagi haline gelmis ve bu silirecin mekana

yansimalarindan biri de gayrimenkul yatirimlari olmustur.

Guntimiizde metropoliten kentlerin bigimlenmesinde gayrimenkul yatirimlarinin etkisi

bityiiktiir.

Bir kentin gelisimindeki yasal belirleyici olan imar planlari, bir taraftan kentin saglikli
gelismesini amaglayarak, mekansal organizasyonu saglarken diger yandan yatirim ve

gelisimlere yon vermektedir.'

Dolayisiyla plan karar1 gayrimenkul yatirimlarinin yer secimi ve gelisiminde etkili

faktorlerin baginda gelmektedir.

Istanbul’da kentsel dlgekteki gayrimenkul yatirimlar: genel olarak ulasim baglantilarina
paralel alanlarda, eskiyen konut bolgelerinde veya niifus bakimindan az yogun
bolgelerde veya dogal yapt bakimindan korunmasi gereken alanlarda, kisacasi yeni
prestij noktalar1 olusturabilecek ve kentin gelisimini dogrudan etkileyecek parcalar

olarak eklemlenmektedir.

Bu calismada; kentin mekansal gelisiminin belirleyicilerinden olan kentsel 6lgekteki
yatirim kararlarinin kentin gelisimi {izerindeki etkisini ve niifusunun yiizde 64'4
gayrimenkul yatirimlari ile olusturulan konutlarda yasamasi sebebi ile Basaksehir’deki

gayrimenkul yatirimlarinin gelisme siireci ortaya konacaktir.

' H.NARIN.Aralik.2009



Calismada, Basaksehir llcesinin  kentlesme siirecinde ilgedeki —gayrimenkul
yatirimlariin kentin fiziksel gelisimine etkisi Ornekler kapsaminda incelenirken

mekansal anlamda yasanan gelisim siirecinin ortaya konmasi amaclanmaktadir.

1.3.Tezin Amaci

Bu calismada, kentsel olg¢ekteki gayrimenkul yatirimlarinin yer sec¢imi kararindan
baslaylp uygulama asamasia kadar gegen siireci sistematik bir sekilde ele alirken
Istanbul biitiiniinde yatirrm odakli gelisim bolgelemesi iginde Basaksehir 6rnegi ile

stirecin kentsel mekana yansimalarinin gosterilmesi amaclanmaktadir.

Basaksehir’deki gayrimenkul yatirimlarmin dagilimi ve kentsel gelisime etkilerinin
tespiti icin yatirimlarin siniflandirilmasi kamu uygulamalar1 ve 6zel sektoér uygulamalari

acisindan ele alinip proje kriterleri tanimlanacaktir.

Bu smiflandirmalarda gelismeye devam etmekte olan Basaksehir yerlesmesinin
planlamas1 ve gelisimi g6z Oniinde bulundurularak kentsel 6l¢ekli gayrimenkul
yatirimlariin yer se¢imi egiliminin nasil sekillendigi ve yatirnmlarin kentsel gelisimi

yonlendirme etkileri ortaya konacaktir.

1.4.Tezin Yontemi

Calisma Giris boliimii ile birlikte dort boliimden olusmaktadir. Giris boliimiinde tezin

amaci, arastirma problemleri, teorik yaklasimi kisaca 6zetlenmistir.

Ikinci Boliim kavramsal nitelikte olup, Gayrimenkul Sektorii gelisim siireci ve
piyasasina iligkin teorik tanimlamalar ve aktorlerin incelendigi bolimdiir. Bu boliimiin,
tezin kuramsal c¢er¢evesinin olusturulmasina doniik olarak bitiinliiklii kavramsal bir
tanimlama bolimii olmasi1 amacglanmistir.

Uciincii  Boliimde, gayrimenkul —sektoriiniin  iilkedeki siireci incelenmekte ve
gayrimenkul yatirimlarinin olusum siirecinde etkisini tanimlamaya yonelik tlkedeki

planlama sistemi aciklanmaktadir.



Bu aciklamalar gayrimenkul piyasasinin ve kentsel siireglerin gelisme dinamiklerinin
zeminini gostermesi agisindan olduk¢a Onemlidir. Bu c¢erceve i¢inde gayrimenkul
piyasasinin Tiirkiyede nasil bliyiidiigliniin ve doniistigliniin izleri aranmistir. Bu siireg
sermayenin kentsel mekanda ki belirleyiciligine nasil olanak saglandiginin tariflenmesi

acisindan onemlidir.

Dordiincii Boliimde, Kentsel o6l¢ekteki Gayrimenkul yatirimlarin mekansal gelisim
tizerine etkisinin tespiti amagli kent gelisim siirecini incelemeye yonelik Oncelikle
calisma kapsaminda incelenen Basaksehir Ilgesinin Istanbul Metropoliten Alani igindeki

yeri ve kimligi tanimlanmistir.

Cesitli yasal ve yonetsel diizenlemeler ile gayrimenkul piyasasinda sermaye birikim
stirecinin etkilerine incelemek iizere Basaksehirin planlama siireci incelenmis olup;
planlama siirecinde gelistirilen kentsel olgekli gayrimenkul yatirimlarinin kentlerde
yasanan yogunluk artiglari, trafik problemi, parcacil uygulamalar, ve ¢evresindeki arsa

degerleri lizerinde yarattig etkilerin incelenmesi amaglanmustir.

Bolgenin planlama stireci detayli incelenerek, kentsel gelismenin basladigi 1994
yilindan giiniimiize yillar itibariyle arsa degerlerinin degisimi takip edilmistir. Bu
dogrultuda emlak beyan degerlerine baglh fiyat analizi yapilmis olup yapilan analizler
sonucunda elde edilen bulgulara Ulkedeki ekonomik gosterge ve veriler de dahil
edilerek fiyatlardaki reel biiylime oranlarinin hesaplanmasina ¢alisilmig, bu nedenle de

Tiiketici Fiyat Endeksi oranlar1 ¢aligmada analiz edilmistir.

Her mahalle dahilinde kalan biitiin cadde ve sokaklar i¢in buralardaki sokak rayic
bedellerinin degisimleri yillara gore incelenmis, fiyatlardaki biiylime oranlari ayri ayri
hesaplandiktan sonra ortalamalar1 alinarak, her mahalleyi temsil eden tek bir biiylime
orani hesaplanmistir.

Daha sonra enflasyon etkisinden arindirilarak reel biiyiime oranlari da benzer sekilde
hesaplanmistir. Son asamada her mahalle i¢in hesaplanmis reel biiylime oranlari,

siiflandirilmis mahaller i¢in karsilastirmali olarak analiz edilmis ve gayrimenkul



yatirimlarin ¢evresinde yer alan bolgelerdeki arsa fiyatlarindaki degisimlerin, diger

bolgelerdeki degisimlerden cok yada az olup olmadig1 yorumlanmaistir.

Gayrimenkul Yatirnmlarmin mekansal gelisme tizerine etkisi incelenirken Ilgenin
Kentsel gelisim siirecinde belirgin bir role sahip olan gayrimenkul yatirimlar sektorel

ve mekansal olarak ele alinmistir.

Bu amagla Basaksehir’in kentsel gelisiminde etkisi olan projelerden 6ne ¢ikan ve bir
kismi kamu sektorii, bir kismi ise 6zel sektor tarafindan gergeklestirilen Bagsaksehir
Toplu Konut Alani, Oyak Sitesi Toplu Konut Projesi,  Kayasehir  Toplu  Konut
Alani, Bahgesehir Toplu Konut Alani, Agaoglu My World ve Mall Of Istanbul projeleri

incelenmistir.

Tezin bu kapsamda ana arastirma sorusu;

Gayrimenkul yatirimlart mekansal gelismeyi nasil etkilemektedir?

Bu soru ile baglantili ikinci diizeyde arastirma sorulari ise;
1. Gayrimenkul yatirnmcilarini ¢eken dinamikler nelerdir?

il.  Gayrimenkul sektoriimii planlamayr tetikler, planlama mi1 gayrimenkul
sektoriinii tetikler?

iii.  Ulkemizdeki  Gayrimenkul  yatirimlart  projeci  yaklagim  ile  mi
gerceklesmektedir?

iv. 2005 sonrasinda gayrimenkul piyasasinda ger¢eklesen niceliksel ve niteliksel
bliylimenin arkasindaki nedenleri nelerdir?

v.  Arsa degerlerinin artmas1 Gayrimenkul Yatirimlarini tetikler mi?
1.5.Hipotez
Tanimlanmis olan arastirma sorular1 kapsaminda arastirmada 6ne siiriilen hipotezler:

a) Planlama sisteminin biitiinciilliikk anlayisindan uzaklasilarak parcgacil ve bolgesel

planlar donemi ile gayrimenkul yatirimlar1 uygulamalarinin 6nii agilmaktadir.



b)

1980 ve onu izleyen yillarda gayrimenkul piyasast dinamikleri kentsel gelisme
tizerinde belirleyici olmustur.

Adil ve saglikli mekanlar yaratamayan Gayrimenkul piyasasi, politik-ekonomik
sistemdeki eksikliklerden kaynaklanmaktadir.

Gayrimenkul Yatirimlari odakli kentsel Gelisme siirecinde yasanan kentsel
altyap1 alanlarinin eksikligi, trafik problemleri ve birbirinden kopuk adalar
bazinda gelisme yatirimlarin pargacil planlar ile gelismesinin sonucudur.
Istanbul spekiilatif gelismelerin iilke 6lceginde en yogun yasandigi kent olup
kamu ve sermaye ortakliginin belirleyiciliginde yeni bir misyona sahiptir.
Gayrimenkul Yatirimlarinin gergeklestigi bolgelerdeki arsa degerlerinde yasanan

artis bolgenin ¢evresine Gayrimenkul Yatirimlarini cagirmaktadir.



2. KAVRAMSAL CERCEVE: GAYRIMENKUL SEKTORUNE GENEL BAKIS

2.1. GAYRIMENKUL SEKTORUNE GENEL BAKIS - KAVRAMSAL
YAKLASIM

Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi/arsa ve bu arsa iizerine insanlar tarafindan
yapilmis yapilar olarak tanimlanir. Gayrimenkul, yerin iistiinde, tizerinde veya altindaki

tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi bir ‘varlik’tir 2,

Gayrimenkul, bulundugu yerden bagska bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan, bir arsa
ve {lzerindeki arsaya bagli olarak insa edilmis tasinmaz her sey olarak
tanimlanabilmektedir. Bir yatirim araci olarak kabul goren gayrimenkul, gelistirilmis
veya gelistirilmemis olarak iki grupta ele alinabilir. Gelistirilmemis gayrimenkul,
tizerinde herhangi bir bina olmayan yani sadece toprak parcasi yani arazi/arsa olarak
kabul gormektedir. Gelistirilmis gayrimenkul ise, arazi/arsa tizerinde herhangi bir

yapinin bulunma hali olarak kabul edilebilir °.

Bir arazi ve bu arazi {lizerine insa edilmis olan her tasinmaz gayrimenkul kapsamina
girer. Gayrimenkulleri oturmaya elverisli olan konut tipindeki yapilar ve ofis, alisveris
merkezleri gibi oturmaya elverisli olmayan yapilar seklinde iki gruba ayirmak
miimkiindiir. Konut olarak kullanilan yapilar gayrimenkul ¢esitleri igerisinde en fazla
onem verilmesi gereken tiirdiir. Konutlar, barinma gibi sosyal bir ihtiyac1 karsilama ve
gelecek icin bir giivence, uzun vadeli bir yatirnm aract ya da teminat olarak
gosterilebilen bir mal 6zelligine sahiptir.! Piyasadaki katilimcilarinmn istek ve
ihtiyaclarina, piyasalarin gelismisligine, bolgenin konumu ve miilkiin imar durumu gibi

kistaslara baktigimizda gayrimenkul piyasasin bes baslik altinda da inceleyebiliriz;’

% Uluslararast Degerleme Standartlari, 2005. Uluslararas: Degerleme Standartlar: Komitesi, Londra.

3 Seckin N., 1998. Gayrimenkul Yatirim Kararlarinda Fizibilite Analizi, Yiksek Lisans Tezi, iITU Fen
Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

* Hepsen A., Gayrimenkul sektoriinde képiik olusumlars, ABD kredi krizinin etkisiyle gerileyen konut
fivatlar: ve “reiding.com emlak endeksi”, Cevrimici Makale,
http://www.alomaliye.com/2009/ali_hepsen_reidin.htm, Erisim: 21 Haziran 2009

> Ureten A.,2007.Gayrimenkul Degerleme Yontemleri ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklarinda Deger
Tespiti, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii , Yayilanmamus Yiiksek Lisans Tezi,s.25-26.



- Ikamete ayrilmus; Ailelerin barindig1 miistakil evler ve ¢ok katli apartmanlar

- Ticari; Hizmet endiistrisi, perakende magazalar ve aligveris merkezleri, oteller gibi
turistik konaklama yerleri

- Endiistriyel; Fabrika yerleskeleri, antrepolara, arastirma ve gelistirme binalar

- Tarimsal; Baglar, cayir ve otlaklar, hayvancilik yapilan alanlar, ormanlik araziler ve
maden ocaklar1, mahsul ekilen tarlalar ile petrol bolgeleri

- Ozel Amach; Dizayni ile bina 6zellikleri 6zel ve tek olan, okullar, kamu binalari, hava
alanlari, kongre olanaklari, eglence parklar1 ve golf sahalar1 Yani sira; Gayrimenkulleri
sehir ve sehir dis1 kirsal alanlara insa edilen gayrimenkuller olmak {izere ikiye
ayirabilecegimiz gibi satig fiyatlarina gore de yiiksek, orta ve diisiik fiyatli olmak tizere

ti¢ farkl1 gurup da incelebilir.

Gayrimenkul sektorii ile ilgili baslica arastirma konularina bakildiginda; Akademik
calismalarm biiyiik bir bolimii Amerika Birlesik Devletleri (ABD), Ingiltere ve
Avustralya kaynakli olup, her iilkede farki disiplinler altinda yer almaktadir. ABD’de
isletme bolimi i¢cinde 6zellikle finans ve yatirnm disiplinleri ile birlikte ele alinirken,
Ingiltere ve Avustralya’da yapili gevreye odaklanarak, finansal 6zelligi ile birlikte

fiziksel yapisim da ele alacak bigimde daha genis bir bigimde konumlandirilmustir .°

Merkez iilkelerin hizli bliytime ve ¢okiis siirecleri, gayrimenkuliin uluslararasi bir
yatirim araci haline gelmesi ile birlikte uluslararasi 6lgekte gayrimenkul topluluklarinin
kurulmasi ve her yil diizenlenen konferanslar gayrimenkul piyasasinin gelisimini

stirdiirmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin lokomotif sektorii olan insaat sektorii, kendisini besleyen
pek cok sektorii canlandiran ve milli gelir tizerine 6nemli etkiler yaratan bir sektordiir.
Gayrimenkul sektoriindeki gelismeler, dogal olarak ingaat sektoriiniin de gelismesine
neden olacaktir. Tirkiye gibi gelismekte olan, altyapt gelisimini heniiz
tamamlayamamis ilkelerde, gayrimenkul sektoriiniin gelisimi 6nemli bir yer

tutmaktadir.

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.



Gayrimenkul sektorii, gelismekte olan iilkelerde ekonominin lokomotif sektorii olarak
goriilmesine ragmen, ekonomide meydana gelebilecek olan krizlerden en erken

etkilenip en ge¢ ¢ikmasi nedeniyle oldukga risk altinda olan bir sektordiir.

Gayrimenkul sektoriindeki baslica riskleri soyle siralayabiliriz; ’

-Yasa ve uyum riskleri; Merkezi diizenlemeler ve belediye kararlarindaki degiskenlikler

ve belirsizlikler, gayrimenkul yatirimlarini olumsuz yonde etkileyebilir.

-Global finansal krizler; 2007 yilin ABD’de baslayan krizin bir kredi darbogazina

doniismesi sonucu, gayrimenkul sektoriiniin biiylimesinin yavaglama egilimine girmesi.

-Enerji krizleri; Enerji fiyatlarindaki artislar nedeniyle ekonomideki durgunluk, ya da

bireylerin tiiketim harcamalarindaki azalma egilimleri ucuz arsa arayisiyla banliyolerde
gelistirilen projelere ciddi darbeler vurabilir.

-Yaslanan Niifus; Tiurkiye’deki gayrimenkul sektoriinii tehdit etmese de, AB

tilkelerindeki konut talebinde azalmalara neden olabilir.

2.2.GAYRIMENKUL FiNANSMANI

Gayrimenkul finansmaninin amaci, gayrimenkul satin almak isteyen kisilere ya da
biiytik gayrimenkul projelerini gergeklestirmek isteyen kurumlara, ihtiya¢ duyduklari
fonlarin saglanmasidir. Gayrimenkul finansman yontemleri {iilkelerin ve finansal
sistemlerinin  gelismislik diizeylerine ve yasal prosediirlerine gore farklilik
gostermektedir. Ancak genel olarak baktigimizda gayrimenkul finansmaninin; dolaysiz
yontem, sozlesme yontemi, mevduat finansmani yontemi ve ipotek bankasi yontemi

olmak iizere dort farkli yontemi vardir.®

Sanayilesmis tilkelerde, hane halkinin biiyiik bir kismi kurumsal kaynaklardan
sagladiklar1 kredilerle oturacaklar1 konutlar1 satin alirken, bu oran gelismekte olan
iilkelerde yiizde 10-20 diizeylerinde seyretmekte ve finansman genellikle kurumsal
olmayan kaynaklardan tedarik edilmektedir. Gelismekte olan {ilkelerde, gayrimenkul

finansmaninin ekonomik gelismeyi tesvik etmekte yardimci olacagina ve genel olarak

7 Akkum, 1, 2008. Real kritik. Gmtr Dergisi,s.23.
§ Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.



finansal kurumlar1 gili¢lendirecegine inanilmaktadir. Ancak bu iilkelerde finansman

sistemleri konusunda 6nemli denecek Slgiide bilgi eksikliginin oldugu ortaya ¢ikmustir.’

Genel olarak bakildiginda gayrimenkul yatirimlarinda ¢ temel unsur ortaya
cikmaktadir. Bunlar, arsa tespiti, ingaatin yapimi ve finansmandir. Finansman boyutu
her ne kadar tgilincti faktor gibi goriinse de diger iki unsurun hayata ge¢mesini

saglamasi a¢isindan daha 6nemli bir konuma ge¢mektedir.'

2.2.1.Finansman kaynaklar:
En temel anlamda gayrimenkuller i¢in en 6nemli finans kaynagi kisisel gelirlerden

olusan birikimlerdir. Ancak genel olarak finansman kaynaklari dérde ayrilmaktadir'';

a) Sirketler kesimi (Corporate sector),
b) Kamu kesimi (Public sector),
¢) Uluslararasi kesim (Overseas sector),

d) Hane halki (Personal sector).

Sirketler kesimi genel anlamda kaynak talep eden konumunda olmasia ragmen bazi
durumlarda kaynak arz eden kesimde olabilmektedir.

Kamu kesimi ise degismez bir sekilde borg¢lanict konumunda olup ¢ok az fona sahip
olabilmektedir. Bununla birlikte hiikiimetler, kredi ya da siibvansiyon seklinde fon

saglamaktadir.

Uluslararas1 kesim, 6demeler dengesinin karsiligidir. Eger 6demeler dengesi fazlaligi
var ise lilkeden fon ¢ikisi, bunun tersine 6demeler dengesi agig1 var ise bu da iilkeye fon
girisi anlamina gelmektedir. Ulkeler bazinda olaya bakildiginda, gelismekte olan iilkeler
genelde 6demeler dengesi ag1g1 vermekte diger bir deyisle yurt disindan fon saglamakta,

sanayilesmis tilkeler ise yurt disina fon arz etmektedir.

? Ozus, E., 2001. Gayrimenkul yatirim ortakliklarimin planlamaya ve kentsel gelismeye etkilerinin
irdelenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 23,24,78,81,217,225,227.

' GYODER, 2001. Gayrimenkul Zirvesi II, GYODER, istanbul, 1-7,10,12-14,27-31,45-58.

H Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.



Hane halki, ekonomide diger sektorlere fon transfer eden en 6nemli kesimdir. Bununla
birlikte hane halki i¢inde de biiyiik bir kesim yatirimci iken yine biiyiik bir kesim net
borg¢lanici durumundadir. Ancak netlestirildikten sonra hane halki kesimi yine de fon
fazlas1 veren kesimdir. hane halki, fon transfer etmez. Bir¢ok iilkede bankalardaki,
mevduat, hayat sigortasi sirketleri ve emeklilik fonlar1 hane halkinin tasarruflarinin ¢ok
biiyiik bir kismin1 olusturmaktadir. Genel olarak gayrimenkul finansman kaynaklar: dort
ana baslik altinda incelenebilir.
Bunlar;

a) Kamu finansmant,

b) Kurumsal finansman,

¢) Kurumsal olmayan finansman,

d) Uluslararasi kaynaklardir.

Kamu finansmani: Gayrimenkullerin finansmaninda kontrol olmaksizin hem ekonomik

hem de sosyal etkinlik yakalanamaz. Kamunun kontrol ihtiyaci, 6zellikle gelismekte
olan tilkeler ag¢isindan biiyilk 6nem tasimaktadir. Kontrol ihtiyact sosyal refah
programlarini uygulayan tilkeler agisindan 6zel bir 6neme sahiptir. Bilindigi gibi konut,
saglik, egitim ve sosyal giivenlik ile birlikte sosyal politikanin en 6nemli unsurlarindan
biri olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle kamu tarafindan 6zellikle konut sektoriine
ozel ilgi gosterilmekte ve dolaysiz yatirimlardan tesviklere uzanan bir yelpazede bu

sektore fon aktarilmaktadir .'2

Kamunun direk olarak dolaysiz yatirim yapmasinin bazi sakincalar1 da vardir. Bunlar;
dolaysiz yatirim yapmak c¢ok maliyetli oldugundan zaman i¢inde tesviklere daha c¢ok
agirlik verilmistir. Bir diger sorun da bu yatirimlara baslangigta yatirilan fon yliiksek
olmakta ve bu yatirmin tamamlanmama durumlarinda zarar etme riski ortaya
cikmaktadir. Bir diger sakinca ise talebe gore smirli diizeyde arz yapilmaktadir. Bu
durum arzin kisitli olmasi nedeniyle usulsiizliiklerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
Kamu tarafindan konut sektoriine fon aktarimi {i¢ ana baslikta saglanmaktadir.

Bunlardan ilk ikisi olan, kamu konutu ve kamuca insa edilen konut projelerinde

v Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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hiikkiimetler konut sektoriine dolaysiz fon aktarimi saglarken, ticlincii yontem olan

tesviklerde ise konut sektoriine dolayli fon aktarimi saglamis olmaktadir.

Kurumsal finansman: Kurumsal sektor, bir diger deyisle 6zel sektor finansmani, kamu

otoriteleri tarafindan onaylanmis olan ve hukuki bir temele dayanan bir finansman
sistemidir. Bu sistemde yer alan kurumlarin faaliyetleri incelemeye tabi olup, kamuya
aciklanmaktadir. Kurumsal sektor, “resmi”, “bilinen” ve “goriilen” kurum ve
kuruluglardan olusmaktadir ."
Kurumsal finansman kaynaklarini {i¢ baslik altinda incelenebilir;
» Uzman konut finansmani kurumlari

a) Kamu tarafindan kurulan bankalar ve sirketler

b) Ozel sektor tarafindan kurulan finansman kurumlari
* Genel finansman kurumlari

a) Ticari bankalar

b) Sigorta sirketleri

*Emeklilik fonlar1

e Uluslararasi finansman kurumlaridir.

Bankalar yasal c¢ergeveleri bakimimdan gayrimenkul sektoriine dogrudan etki
edememektedirler. Bankalar sektore finans kaynagi olusturmakla ve sagladiklar
kredilerle sektore etki etmektedirler. Ayni sekilde diger hizmet kuruluslari olan
degerleme ve ekspertiz sirketleri de sektoriin yeni trendlerini, egilimlerini ve

degisimlerini izleyerek danigsmanlik hizmeti sunmaktadirlar.

Kurumsal olmayan finansman: Kurumsal olmayan finansman kaynaklarinin kullanisi

genelde iilkelerin milli gelir, diizeylerine gore sekillenmekte olup, gelismekte olan
tilkelerde kurumsal sektoriin yeterince olusamamis olmasi nedeni ile gayrimenkul almak

ya da insa etmek isteyenler kurumsal olmayan kaynaklar1 kullanmaktadirlar.

Konut finansmaninda kullanilan kurumsal olmayan kaynaklar asagida agiklanmustir.'

B Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
" Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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a) Hane halkinin cari gelirinden yapmis oldugu tasarruflar,

b) Akrabalardan, arkadaglardan, esas olarak da yakin aile ¢evresinden saglanan
fonlar,

¢) Isverenden veya isyerinde ¢alisan meslektaslardan saglanan fonlar,

d) Daha 6nce yapilmis olan tasarruflarla alinmig olan altin vs. gibi degerlerin
satilmasi yoluyla saglanan fonlar,

e) Gayri resmi olarak kredi evren (tefeci gibi) bazi kisilerden saglanan krediler,

f) Tasarruf ve kredi birlikleri gibi diger kurumsal olmayan kaynaklardan
saglanan krediler,

g) Miiteahhitlerden saglanan krediler,

h) Konut kooperatifleri (Housing cooperatives),

i) Isci evleridir.

Yukarida sayilan bu ornekler genellikle az gelismis ya da gelismekte olan iilkelerde,
uygun kurumsal bir finansman sisteminin olmamasindan kaynaklanan yontemlerdir.
Ulkeler gelistikce ve kisilerin gelir ve egitim durumu ile toplumdaki sosyal iliskilerin
tarzi degistikce bu yontemlerden ziyade kurumsal kaynaklarin kullanilabilmesi i¢in de
sistemde yer alacak kurumlarin diizenleyip faaliyete gecmesi ve bu kurumlarin kredi
alacaklarin kosullarina gore araglar yaratmasi gerekmektedir. '

Uluslararas1 kaynaklar: Uluslararas1 diizeyde o6zellikle konut konusunda yardimlar

yapan kuruluslar vardir. Bu kuruluslar;

* Birlesmis Milletler (BM): Birlesmis Milletler nezdinde ¢evre programi
olusturulmustur (Environment program). Merkezi Nairobi (Kenya) olup tiye lilkelere
konut iiretimi ve finansman ile ilgili olarak teknik yardim saglamakta ancak finansman
saglamamaktadir.

* Diinya Bankasi (World Bank) ve ona bagli Uluslararasi Finans Kurumu (International
Finance Corperation-IFC) : Uye iilkelere teknik yardim yaninda mali yardimda da
bulunmaktadir. Mali yardimi1 az gelismis iilkelere yonelik olup sinirlidir. Diinya Bankasi
iilkelere yaptigr yardimlarda iilke garantisi istemektedir. IFC ise yardim yapilacak
tilkedeki finans kurumlarina ortak olarak ya da bu kurumlara belirli sartlarda kredi

saglayarak fon aktarmaktadir.

v Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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» Finansman piyasasimna ¢ok onemli diizeyde olmasa da en azindan teknik yardim
saglayan fonlar bulunmaktadir.

» Ulkeler arasinda yapilan karsilikli anlasmalar sonucu teknik ve mali destek
saglanabilmektedir.

* Yurtdisindaki bankalar araciligiyla saglanan krediler bulunmaktadir.

* Uluslararas1 mali piyasalarda satilan menkul kiymetlerden elde edilecek fonlar da
gayrimenkul sektoriinde mali yardim olarak kullanilmaktadir.

Genelde yapilan yardimlar teknik diizeyde kalmis olup finansal yardimlar iilkelerin
gelismislik diizeyine ve iilkelerin verdigi garantiye gore degisiklik gostermistir.
Gayrimenkul finansmanini uluslararast mali piyasalara tasiyan kurumlar genellikle
insan haklar1 beyannamesinde de belirtilen temel ihtiya¢lardan olan uzman konut

finansman kurumlar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2.2.2.Finansman sistemleri

Gayrimenkul finansman sisteminin amaci, gayrimenkul satin almak ya da insa etmek
isteyenlere, bunu gergeklestirebilmeleri i¢in, ihtiya¢ duyduklari fonlar1 tedarik etmektir.
Amacin bu kadar basit olmasina karsin finansman sistemleri ¢ok karisiktir.

Her finansman sisteminin temel 6zelligi, fon fazlasina sahip olan kesimlerden bu fonlar1
cekip, borclanmak isteyen kisilere transfer etmektir. Dogal olarak buradaki sorun,
kisilere evlerini almak icin verilen fonlarin hangi sekillerde verilecegi ve fonlarin geri

6demelerinin nasil yapilacagidir .'°

Yurt disinda finansal modelleme esnasinda kullanilan parametreler asagidaki gibidir'’;

a) Net Isletme Geliri (NOI, Net operating income)

b) LTV (Loan to value)

¢) Degerleme ve DCF Modeli (Discounted cash flow model)
d) Degerleme ve R (Kapitilasyon orant)

e) Borg Taksidi DS (Dept service)

f) Borg Tespit Oran1t MC (Mortgage constant)

16 Alp, A'.., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
" Kurg O., 2005. Tiirkive’de konut finansmanina yeni bir yaklasim: Mortgage sistemi, Yiiksek Lisans
Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.
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Uygulanan finansal sistemde yer alan biitiin katilimcilarin kosullar1 g6z Oniinde
tutularak hazirlanmasi halinde basar1 sansi yiiksek olmaktadir. Gayrimenkul finansman

sistemlerinin isleyisi Sekil 2.1.”deki gibidir.

Sekil 2.1.: Gayrimenkul finansman sistemi tiirleri

iPOTEK BANKASI YON.

SIGORTA
SIRKETLERI&
EMEKLILIK

MEVDUAT FINANSMAN YON.

GENEL BANKA

SOZLESME YON.

POTANSIYEL

JIVIC TN AL

DOLAYSIZYONTEM

Kaynak: Onal Y. ve Topaloglu, M.,2007. Ipotekli Konut Finansman ve Hukuku, istanbul: Karahan Yayin.

Genel olarak dort tiir gayrimenkul finansman sisteminden bahsedebiliriz .'® Bunlar;

a) Dolaysiz Yontem (The direct route)
b) Sozlesme Yontemi (The contractual route)
¢) Mevduat Finansman Yo6ntemi (The deposit financing route)

d) Ipotek Bankas1 Yontemi (The mortgage bank route)

'8 Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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Dolaysiz yontem (The direct route): Gelismis bir finansman sisteminin bulunmadigi

tilkelerde konut almak isteyenlerin ihtiya¢ duydugu fonlar kendi ihtiyacindan fazla fona
sahip olan diger bireylerden gelebilmektedir. Bu fonlar akrabalardan gelismis tilkelerde

dahil olmak tizere genellikle aile biiyiikleri tarafindan saglanmaktadir.

Gelismis bir finansman sisteminin bulunmadigr az gelismis ya da gelismekte olan
tilkelerde mali piyasalar yeterince gelismediginden dolaysiz yontem, etkin bir ipotek
finansmani gibi kullanilmaktadir. Gelismis tilkelerde bile mevcut finansal mekanizmay1
kullanamayanlar bu yola basvurabilmektedir. Sanayilesmis iilkelerde, finansal
kurumlarim mali sikintiya diismesi ve gayrimenkul sektoriine yonelik fon plasmanlarini
azaltmalar1 halinde gayrimenkul almak isteyenler, gayrimenkul ediniminde dolaysiz
yontemi kullanmaktadirlar. Bu yontem kurumsal finansmanin ¢okiintiiye ugradigi
donemlerde, 6rnegin 1970’11 yillarin sonu ve 1980°1i yillarin

basinda mali piyasalarda sikinti yasanmis olan ABD’de kullanilmistir 1
Sonug olarak bu finansman sisteminin az gelismis ve gelismekte olan tilkelere 6zgii bir
yontem oldugu soylenebilmektedir. Ancak yine yukarida belirtildigi gibi finansal

kurumlarin etkinliklerinin bozulmasi halinde gelismis tilkelerde de kullanilmaktadir.

S6zlesme yontemi (The contractual route): Sozlesme yonteminde sistem, uzmanlagmis

kuruma tasarruflarin yatirilmasi yoluyla gergeklesmektedir. Ozellikle Almanya’daki
Bausparkassen’ler ile Fransa’daki tasarruf kurumlari bu sistemin gelismis ve
kurumsallasmis bir seklini uygulamaktadirlar. Ayrica Meksika ve Filipinler’de bu
yontemi kullanan iilkelerdendir. Ulkemizde uygulanmakta olan Toplu Konut Sistemi ve
araba alim kampanyalar1 gibi uygulamalar temelde bu sisteme benzemektedir.

Bu yontemde, kullanicilar yatirim donemi boyunca piyasa fiyatlarinin altinda faiz
getirisi elde ederler. Daha sonra bu kisiler miilk sahibi olmak i¢in krediye hak
kazandiginda bu sefer almis oldugu krediye piyasa faizlerinin degerinin altinda faiz
Oderler. Yani bu sistemde kisiler belirli stirelerle, piyasa faiz degerinin altinda

maliyetlerle bir birlerini finanse etmektedirler.

19 Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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Mevduat finansmani yontemi (The deposit financing route): Gayrimenkul finansman

sistemleri i¢inde en yaygin olant mevduat toplayan kurumlarin toplamis olduklari
mevduatlarin bir kismimi ya da hepsini daha sonra gayrimenkul finansmanina sevk
etmesine dayanan mevduat finansman yontemidir . Mevduat finansmani kurumlarina
ornek olarak Ingiltere’deki Building Societies ve ABD’deki Loan and Savings

Associations gosterilebilir.

Gelismekte olan iilkelerin bir¢ogunda kamu aciklar1 oldugundan hiikiimetler bu agiklari
kapatmak icin oOzel tasarruflara yonelmektedirler. Kamu, s6z konusu agiklarini
kapatmak i¢in hem yiiksek faiz uygulamasi yapmakta hem de kendisine fon aktaran
tasarrufculara vergisel avantajlar saglamaktadir. Bu durum piyasadan mevduat
toplamakta olan mali kurumlar arasinda, kamu kurumlari1 lehine rekabetin bozulmasi
sonucunu dogurmaktadir. Mali kurumlara akan fonlarin artmasi ve dolayisiyla mevduat
finansmani sisteminin etkin bir sekilde ¢alismasi i¢in kamunun bu tiir kontrollerden
kagcinmasi ve fon arz ve talebinin piyasa mekanizmasi c¢ercevesinde karsilasmasini

engellememesi gerekmektedir .>°

Ipotek bankas1 yontemi (The mortgage bank route): Boleat’a (1985) gére, “bu sistemde

yer alan ipotek bankalar1 gibi finansman kurumlari, alicilara genelde sabit faiz oraniyla
kredi temin etmektedirler. Bu kurumlar, verdikleri kredileri cari faiz oranlarindan
sermaye piyasalarinda satmis olduklar1 menkul kiymetlerden saglamaktadirlar. Dogal
olarak bu sistem, 6zel kesim kurumlarmin da yer aldigi, etkin bir ikinci el menkul
kiymet piyasasinin olmasi halinde miimkiin olabilmektedir”.

Ipotek bankalarinin tahvil satabilecegi sermaye piyasasinin olmamasi halinde sistem
islemeyebilir. Ornegin Ingiltere’de ipotek bankas1 sisteminin etkin bir sekilde
isleyebilecegi bir ortam yoktur, ¢iinkii tahvil piyasasinda kamu menkul kiymetleri
vergisel avantajlara sahip oldugundan piyasaya hakimdir. Ancak ipotek bankasi sistemi,
tahvil piyasalar1 gelismemis olan Almanya ve benzer diger iilkelerde etkindir. isve¢ gibi
bazi tilkelerde de finansal kurumlar belli tutarda (portfoylerinin belli bir oraninin

tahvillerden olugmasi zorunlu) tahvil satin almasi sart1 getirilmistir.

20 Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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Ozellikle ipotek bankalar1 tarafindan ihrag edilen tahviller, sigorta sirketleri, emeklilik
fonlar1 ve bankalar gibi finansal aracilar tarafindan satin alinmaktadir. Amerika’da ise
ipotek bankalar1 vermis olduklart ipotek kredilerini kurumsal yatirimcilara
satmaktadirlar. Bu satis1 cazip kilabilmek i¢in satilan ipotekler sigorta ettirilmekte ve

hiikiimet garantisi saglanmaktadir .*'

2.2.3.Gelismis Ulkelerde Konut Finansmani ve Konut Finansman Sistemine

Ornekler

Avrupa Birligi iilkelerinde, ABD’de oldugu gibi, ipotek kredisi vermekte ve menkul
kiymetlestirmede ipotek bankalari, yapi topluluklari, yap1 tasarruf sandiklari, ticari
bankalar ve tasarruf bankalar1 gibi uzmanlasmis finans kurumlar1 bulunmaktadir.
Ozellikle gegmisi ¢ok uzun yillar éncesine dayanan “Ipotek Bankaciligi” sistemi tiim
AB iilkelerinde yaygin olarak kullanilmaktadir. Ancak, Avrupa’daki ikinci el ipotek
piyasalarinin gelisimi Amerikan 6rneklerine kiyasla daha yavas gergeklesmistir. Bunun
en onemli nedeni; AB yasalarinin garanti seklindeki kamu destegini yasaklamasi
sonucunda ilgili ilkelerde kamusal ya da kamu destekli merkezi bir ikinci el
kurulusunun bulunmamasidir. Boéyle bir kurulusun piyasalarda olmayisi, yatirimeilara
yapilacak anapara ve faiz 6demelerindeki garantinin sadece kredi degerliligi yiiksek bir
banka veya uzman sigorta kurulusunca verilmesine ve bunun sonucunda da maliyetlerin
artmasina neden olmaktadir.”?

AB iilkelerinin ipotek piyasalarinda onemli farkliliklar bulunmaktadir. Bu farkliliklar
piyasanin blytkligli ve organizasyonu, yasal diizenlemeler, iiriin cesitliligi gibi
faktorlerdir. Son yillarda bu farkliliklarin aradan kaldirilarak piyasanin entegrasyonu
icin ¢alismalara baglanildigr goriilmektedir. AB iilkelerinin hemen hepsinde ipotege
dayali menkul kiymetlestirmede uzmanlasmis konut finansman kurumlari

bulunmaktadir.??

2 Ozkul, S.,2001. Gayrimenkul yatirim ortakliklar: ve Tiirkiye degerlendirmesi, Yiksek Lisans Tezi, ITU
Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

* Hepsen A., AB’de Mortgage Uygulamalari, ¢evrimici makale, erisim: 25.06.2009, s.1

* Onal, Topaloglu, s.241-242
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Gelismis Ulkelerde Ikincil konut piyasalarinm olusumu 1930 lu yillara kadar uzanir ve
bu piyasa 6zel sektérden ziyade devlet destegi ile gergeklesmistir.

ABD’de uzman konut finansmani kuruluslar1 i¢in gerekli sermayenin saglanmasi
amaciyla 1932 yilinda ‘Federal Konut Kredi Bankas1 kurulmus ve hazineden bor¢lanma
imkan1 saglanmistir. Bu kurum sayesinde de, ipotege dayali krediler sigortalanmis ve
yatirimeinin kredi riskinden kurtulmasi saglanarak, konut piyasalarmma yatirim igin
gerekli giiveni saglamistir. Bu kredilerin sigorta kapsamina alinmasi ikincil ipotek
piyasasinin  standardizasyonunu saglamis ve piyasanin gelismesine katkida

bulunmustur.**

2.2.3.1. ABD’de Konut Finansmani Sistemi

ABD’de sermaye piyasalar1 tarafindan desteklenen konut yatirimlari, sosyal ve
ekonomik olarak ABD agisindan biiyiik 6neme sahiptir. Konut sahipligi oran1 yiizde 65
civarinda olan ABD’de, 1980’11 yillarin ortalarinda, ipotege dayali menkul kiymetlerin
sermaye piyasalarina arz edilerek birincil konut piyasasina fon saglanmasiyla, IDMK*
hacmi geniglemis ve ipotek kredilerinin kurumsal dayanag: giiclenmistir.

Mevcuttaki sistemler 6zel ve kamu destekli olarak ikiye ayrilmaktadirlar. Ozel kesim
kredi saglayici kurumlari, Ticari Bankalar, Tasarruf ve Kredi Birlikleri, Karsilikli
Tasarruf Bankalaridir. Kamunun olusturdugu kurumlar ise; Eyalet Kredi Acenteleri ve

Bolgesel Kredi kurumlari, Federal Kredi Acenteleri ve Federal Ulusal Ipotek Birligidir.

Mevcut Kurumlar:

Federal Ipotek Birligi (Fannic Mae)

Gayrimenkul Sektorii siirecindeki 6nemli dinamiklerden olan Mortgage piyasasinin en
biiyiik fon saglayicilarindan biri Federal Ipotek Birligi’dir. 1932 yilinda ‘Federal Konut
Kredi Bankasinin ardindan 1938 yilinda Fannie Mae, ikincil ipotek pazarmin en aktif

katilimcilarindandir.

Piyasalardaki etkinligi arttirmak amaciyla 1968 yilinda 6zellesmis ve devlet desteginin

stirdiiriilmesi amaciyla Ginnie Mae olmak {izere ayr1 bir kuruma boéliinmiistiir. Baglica

* Alp, 5.173
* Ipotege Dayali Menkul Kiymet
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gorevi, ikinci el piyasalara ipoteklerini satmak ya da takas etmek isteyen birincil
piyasadaki araci kurumlara, bu ipotekleri almak isteyen yatirimcilara aracilik ederek
birincil piyasalara fon akisini kanalize etmektir. 3000’e yakin ipotek sirketinden, 6zel
sirketlerden, ticari bankalardan konut ipoteklerini satin alip, bu ipotekleri ikincil
piyasalarda satarak likidite saglarlar. Fannie Mae, konut sahibi olmak isteyenlere
dogrudan kredi vermemektedir. Bunun yerine kredi kuruluslarmin sahip olduklar
ipotekleri ve ipotege dayali menkul kiymetleri alarak bu kurumlara fon aktarmaktadir.

Fannie Mae kredi kuruluslarina olan nakit akisi iki sekilde saglanir. Birincisi; satin
alinan ipoteklerin portfoy i¢inde tutulup, teminat gosterilerek bor¢clanma senedi olarak
ihra¢ edilmesidir. Ikinci yontem ise, ipoteklerin menkul krymetlestirerek ikincil
piyasalarda yatirimcilara arz edilmesidir. Bu yontemde ipotekler Fannie Mae’ nin
portfoyiinden ¢ikmis olmasina ragmen kredi riski halen Fannie Mae’nin iizerinde
kalmaktadir. Menkul kiymetlerin anapara ve faiz 6demeleri, kredi 6demelerinden gelen
nakit akimlarina bagl oldugundan, kredilerin geri 6denmeme ihtimali menkul kiymet
yatirimcilart agisindan biiyiik bir belirsizlik ve risk unsurudur. Fannie Mae’nin kredi
riskini tizerine almasi, bu belirsizligi ortadan kaldirarak yatirimcilarin nakit akimlarinin

garanti altinda olmasim saglamaktadir.”®

Ginnie Mae (GNMA)

Fannie Mae’den ayrilarak hiikiimet destekli olarak konut piyasasi yatirimcilarina
giivence vermesi amaciyla 1968 yilinda kurulmustur. Baslica gorevi bankalara ve diger
finansal kurumlar tarafindan ihra¢ edilen IDMK’leri desteklemek ve yatirimcilarina

anapara ve faiz 6demelerini diizenli olarak almalarin1 garanti etmektir.

Ginnie Mae borg verenlere ikinci el piyasada en uygun fiyat ve faiz oranlarini verir.
IDMK ihra¢ etmez, kredi alip vermez. Sistemdeki baslica rolii IDMK yatirimlarina
hiikiimet garantisi vererek menkul kiymet yatirimcilarinin sistemin i¢indeki risklerden

korunmasini saglamaktadir.

*% Teker B., 1996. Sermaye Piyasast Yoluyla Gayrimenkul Finansmani, Ankara: Sermaye
Piyasasi Kurulu, s.24.
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Freddie Mac (FHLMC)
1970 yilinda kurulan Freddie Mac, konut ipotekleri i¢in etkin bir ikincil piyasanin
gelistirilmesi, konut kredilerinin maliyetlerini diisiirmek, diisiik gelirli ailelerin konut

taleplerini arttirmak ve destek olmak amaciyla kurulmustur.

Bu kurumun kredi satin alma hususunda benimsedigi kurallar Fannie Mae’nin
benimsedigi kurallara olduk¢a benzemektedir. Freddie Mac’in iki farkli kredi satin alma
programi1 bulunmaktadir: Bunlardan ilki faiz ile anapara borcunun zamaninda
odenmesini ongéren Gold programi ile baglantili saglanan teminatlardir. Ikincisi ise
faizin zamaninda, anapara borcunun ise nihai olarak 6denmesini Ongoren, standart
Freddie Mac sertifikalarim1 destekleyen teminatlar. Freddie Mac teminati ABD
Hiikiimetinin dogrudan destegine sahip degildir. Ancak, Freddie Mac, ABD
Hiikiimetinden gii¢lii zimni bir taahhiit icermektedir ve Freddie Mac sertifikalar1 aynen
Fannie Mae sertifikalar1 gibi AAA kredi notuna haiz yatirimlara esdeger nitelikte olarak

degerlendirilmektedir.?’

Ipotek Garantisi Veren Kurumlar

Federal Konut idaresi (FHA) ve Eski Muharipler idaresi(VA), konut finansmani
sisteminde ipotek kredilerinin geri 0denmesi asamasinda olusacak sorunlara karsi
sistemin daha giivenli isleyebilmesi icin devlet destegi ile kurulmus kurumlardir. FHA,
alt gelir grubundaki konut talebinde bulunan ailelere destek vermektedir. FHA kamu
destekli bir sigorta kurumu niteligindedir. Kredi kuruluslarindan aldig: sigorta primleri
ile kredilerin 6denememesi durumunda, bu 6demeleri aldig1 sigorta primleri ile saglar.
Ozel sigorta kuruluslarindan farki daha diisiik maliyetli sigorta yapabilmesidir. VA ise
Ikinci Diinya Savasindan doénen gazilerin konut alimmi kolaylastirmak icin

kurulmustur.

Konut edinilmesinde gazilere ayricalik saglayan VA, FHA’dan farkli olarak
sigortalayacagi konut kredilerinin miktaria tist sinir getirmemis, krediyi kullanandan
herhangi bir pesinat veya sigorta primi tahsil etmemistir. ipotek kredilerinin FHA ve

VA tarafindan sigortalanip hiikiimet garantisi altina alinmasi, kredilerde

*" Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu, Mortgage Krizi Raporu, s.27
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standardizasyona gidilmesini saglamig ve saglikli bir ikinci el ipotek piyasast

olusumuna katkida bulunmustur.”®

Mortgage Krizi
2008 yilinda tiim diinyay1 etkisi altina alan, ABD’de 2007 yilinin ortalarinda mortgage
krizi olarak baslayan ekonomik sarsintinin nedenlerden biri olarak, finansal alanda

yeterli denetimin olmamasi olarak goriinmektedir.

ABD’de baslayan krizin temel nedeni, sorunlu kredilerin varligi, bu kredileri
diizenleyen yapimin dagimikligi ve finansal raporlama sistemindeki hatalar olmustur.
Menkul kiymetler ile kredi tiirev {irtinlerinin risklerinin yanlis 6l¢tilmesi ve denetleyici
yapinin eksiklikleri, finansal kurumlar1 derinden sarsmis ve bir {ilkede ortaya ¢ikan

- . 29
sorun tiim tilkelerin sorunu olmustur.

Ozellikle 1997 sonrasi, ABD’de konut sektoriiniin hizlica biiyiiyerek, reel konut
fiyatlarim1 ylizde 100 artirmasinin baslica nedenlerini; FED’in faiz oranlarimi diisiik
tutmasi, uluslar arasi finans piyasalarindaki sermaye bollugu nedeniyle faizlerin diisiik
kalmasi, ABD’de uygulanan konut desteklemem politikalar1 ve bu sektorde goriilen
kolaylastirict vergi uygulamalari, finansal kurumlarin daha fazla kar amaciyla asir1 borg
vermesi ve kredi standartlarini diisiik tutmasi, ve beklentilerin konut fiyatlarinin

artmaya devam edecegi yoniinde olmasi, olarak siralanabilir.

2.2.3.2. Almanya'da Konut Finansmani Sistemi

Ikinci diinya savas1 sonrasi konutlarmmn yiizde 80 yikilan Almanya, 1949 yilindan
itibaren konut {iretimini canlandirmak i¢in devlet destekli projelerde bulunmustur.
Konut finansmani sistemi ipotek bankaciligi ile mukavele sisteminin karigimindan
olusmaktadir. Ipotek bankalari, tasarruf bankalari, ticari bankalar, kredi kooperatifleri

ipotekli konut kredisi veren kurumlar arasinda bulunmaktadir. 20-25 yil vade ile

 Hepsen A., 2005. Bir finanslama yontemi olarak menkul kiymetlestirme: Ipotege dayali
menkulkuymetlestirme ve Tiirkiye Uygulamasi, Istanbul: Istanbul Ticaret Odasl, s. 6.
¥ Alptekin s.1

21



gayrimenkul degerinin ylizde 50-60°1 kadar kredi veren ipotek bankalari, bu kredilere

fon saglayabilmek icin ipotege dayali menkul kiymet ihrag etmektedirler.*

2007 il itibariyle konut sahiplik orani yiizde 43.2 ile yiizde 70 olan AB ortalamasinin
oldukca altindadir. 2007 yilinda mortgage piyasasinda bir canlilik géziikmemis aksine
kredi hacminde yiizde 2.4 oraninda azalma meydana gelmistir. Bu azalmanin baslica
nedeni issizlik oranindaki artislar ve hane halki gelirindeki duraganlik olarak
gosterilebilir. Mortgage konut kredilerinin GSYIH’e orami yiizde 47.7 olup menkul

kiymetlesen kredilerin toplam kredi hacmine orani ise yiizde 17.9°dur. *'

2.2.3.3. Birlesik Krallik'da Konut Finansmam Sistemi

ABD’den sonra diinyadaki en gelismis kredi hacmine sahip olan ve 2007 yili itibariyle
1.7 milyar euro’luk konut kredisi hacmine sahip olan Birlesik Krallikta, konut
kredilerinin GSYH’ya orani1 yiizde 86.6’dir. Birlesik Krallikta konut kredilerinin biiytik

kismu ticari bankalara ve yap1 kuruluslar (building sociates) tarafindan saglanmaktadir.

Mortgage kredisi alan taraflarin kuruma {iye olarak oylama ve bilgi alma konusunda
kesin haklara sahip olmasi ve ayni zamanda toplantilara katilma ve konusma
yetkilerinin olmasi ile ‘Building Societes’ ile ticari bankalardan farklilagsmaktadir. Her
tiye ne kadar kredi kullanmigsa ya da hesabinda ne kadar biiyiikse o oranda oy kullanma

hakkina sahiptir.”

Birlesik Krallikta yapilan bir arastirmada, 4033 mortgage bor¢lusunun ylizde 53’tiniin
Konut kredileri i¢in ‘Building sociaties’ basvuracagi saptanmustir.

2009 il itibariyle Birlesik Krallikta 53 adet ‘Building Sociaty’ bulunmakta ve toplam
385 milyon paundluk bir varliga sahip olmaktadirlar. Bu 358 milyon paundluk varligin
285 milyon paundu mortgage kredisi olarak kullandirtmaktadir.

3% Onal, Topaloglu, s. 228-229
*! Mortgage Europan Fedaration, 2007, s.11
3 http://www.bsa.org.uk/difference_bank bs.htm
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2.2.3.4. Hollanda'da Konut Finansmani Sistemi

Hollanda sosyal konut stoku agisindan Avrupa’da 6ne ¢ikmaktadir.

Ikinci Diinya Savasi sonrasi devlet destegi ile baslatilan sosyal konut politikasi
1990’lara kadar devam etmistir. 2008 yili itibariyle 558 milyar euro’luk kredi hacmine
sahip olan Hollanda’da kredilerin GSYH’ye orani yiizde 100’diir. Bu oran Avrupa’daki
en yliksek orandir. Hollanda’da konut finansmani ipotek bankalari, ingaat kurumlar1 ve

tasarruf kurumlari tarafindan saglanmaktadir.”
2.2.3.5. Danimarka'da Konut Finansmani Sistemi

Avrupa’da mortgage sisteminin kurucularindan olan Danimarka’da, ipotek finansmani
kurumu olan “Real Kredit Instuer” ipotegin olusturulmasi karsiliginda kredi veren ve bu

amagla sermaye piyasasina ipotek tahvilleri ihrag eden kurumlardir.**

Konut sahibi olmak isteyen hane halklarina devlet destegi ile kredi ve para yardimi
yapilmaktadir. Bir diger devlet destegi ise ipotek bor¢larinin faizlerinin ytizde 50’sinin

bor¢lunun vergisinden inilmesidir.*
2.2.4. Tiirkiye’de Gayrimenkul Finansman Sistemi

Turkiye’deki gayrimenkul finansmaninin hem kurumsal hem de kurumsal olmayan
kaynaklart bulunmaktadir. Yatirnm finansmani, konut kredileri ve ipotekli konut
kredileri kurumsal finansman kaynaklaridir. Kooperatifler ve hisse  paylasimi

anlagsmalar1 ise kurumsal olmayan alternatiflerdir.

Sermaye piyasasi {lilkemizde artan islem hacimleri ve mali araglarin g¢esitlenmesi ile
ozellikle 1980’lerden sonra onemli gelismeler kaydetmistir. Sermaye piyasas1t 1981

yilinda Sermaye Piyasasi Kanununun yiirirliige girmesi, piyasalar1 diizenleyici ve

3Sarioglu P, 2009. Hollanda’da  Konut  Politikalar:  ve  Ipotekli ~ Kredi  Sistemi,
http://jfa.arch.metu.edu.tr/archive/0258-5316/2007/cilt24/sayi_2/1-16.pdf, s.1.

3 Uludag s.148

% Europan Covered Bond Council, 5.323
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denetleyici fonksiyonlar1 yiiriitmek amaciyla Sermaye Piyasast Kurulunun (SPK) ve
Istanbul Menkul Kiymetler Borsasmin (IMKB) ¢alismalara baglamasi ile gelismekte

olan bir piyasa olarak yerini almigtir.*®

Gayrimenkul yatirimlar1 tlkemizde en c¢ok talep goren alternatif yatirim araci
durumundadir. Giintimiizde dovizin serbest kura gecmesi, altin piyasasindaki degisimler
son yillarda gayrimenkul yatirimlarimin daha ¢ok talep goérmesine neden olmustur.
Gayrimenkul yatirimlarinin ekonomiye kazandirilabilmesinin, buna uygun yatirim
araclarinin gelistirilmesinin ve goérevleri tanimlanmis mali kurumlarin piyasalara
kazandirilmasinin, sermaye piyasalarinin gelismesine onemli katkilar saglayacagi

distinilmektedir.

Gayrimenkuller, rehin yoluyla diger yatirnm araclarma gilivence olusturmalarinin
yamsira  dogrudan bir yatirm aract olarak da kullanilmaktadir. Ulkemizde
gayrimenkullerin diger yatirim araclarindan daha fazla talep gordiugii izlenmektedir.
Genel bir degerlendirme yapildiginda, diinya ortalamasina gore yillik tasarruflarin
yizde 25’inin gayrimenkul yatirimlarina yoneldigi, tilkemizde ise milli servetin yiizde

40’1mnin gayrimenkul sermayeden olustugu gortilmektedir.

Ulkemizde Ticari Bankalar, GYO’lar, TOKI ve Konut Kooperatifleri mevcut

gayrimenkul finansmani kuruluslarini olusturmaktadir.

Toplu Konut Idaresi (TOKI)

Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi 1984 yilinda kurulmustur. Bu tarihte
yuriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu
olusturulmustur. Ayn1 zamanda, Genel Biitge disindaki Toplu Konut Fonu ile de idare
konut uygulamalar1 i¢in kaynak yaratilmistir. 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun
Hitkmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 idaresi
Baskanlig1 seklinde iki ayr1 idare olarak orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren Toplu
Konut Fonu Genel Biitge kapsamina alinmistir. Toplu Konut Fonu, 20.6.2001 tarih ve

3% Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), 2007. Gayrimenkul yatirim ortakliklar:, SPK Yatirimer Bilgilendirme
Kitapeiklari, (5), Ankara.
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4684 sayili Kanunla tamamen ylrlrliikten kaldirilmis ve varliklarin tek elde

toplanmasinin yolu agilmistir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi'nin temel gérevleri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
belirlenmistir. Toplu Konut Fonunun kaldirilmasinin ardindan Toplu Konut Idaresi
kaynaklar1 biiyiik 6l¢tide azalinca donemin hiikiimeti(59. Hiikiimet), 06.08.2003 tarih ve
4966 sayili kanunda yaptig1 degisikliklerle, Toplu Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla
tanimlanan gorevleri arasina yeni gorevler eklenmesini saglamistir. Bu gorevlerden
bazilar1 sunlardir;

a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak
etmek,

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin  doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin
korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim
bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,

¢) Yurt i¢ci ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, altyapt ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya
yaptirmak,

d) Idareye kaynak saglanmasinin temini icin kar amagcli projelerle uygulamalar

yapmak veya yaptirmak.

“Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi
Genel Midirligiiniin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun™ ile 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayili
"Arsa Ofisi Kanunu"nun adi "Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun"
olarak degistirilerek gii¢lendirilmis ve Kanundaki gorevler Toplu Konut Idaresi
Bagkanligina devredilmistir. Buna gore arsa ve arazi kullanimi1 ve yonetimi ile ilgili pek

cok tasarruf kuruma devredilmistir.
Ancak TOKI’nin asil faaliyet artis1 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili kanunda yaptig

degisikliklerin ardindan baslamis, bu tarihten itibaren yapilan uygulamalar kurumun

iilke capinda taninmasini ve yogun bir sekilde tartisilmasini da beraberinde getirmistir.
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15.12.2004 tarihli 5273 sayili kanun degisikligi ile TOKI yetkilerini ve giiciinii

per¢inlemistir.

2002 yilinda “Toplu Konut Idaresi Kaynaklarmin Kullanim Sekline Iliskin
Yonetmelik”te de TOKI’nin gérev alanlari turizmden, kii¢iik sanayi isletmelerine,
egitim, saghga kadar genisletilmis; 6 Agustos 2003 tarihinde 4966 sayili Kanunla
TOKI’ye “konut sektorii ile ilgili sirketler kurmak veya sirketlere ortak olmak, yurtici
ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla konut uygulamalar1 yapmak ve
kaynak saglanmasini teminen kar amacl projeler gelistirmek™ hakki verilmis; 2004
yilinda c¢ikan 5273 sayili Kanunla Arsa Ofisi Genel Miudirliigi’niin gorev ve

yiikiimliiliikleri TOKI’ye devredilmistir (IMO, 2009).

1993 yilinda Toplu Konut Fonu’nun Genel Biitge kapsamina alinmasiyla fon kaynaklari
azalmis ve konut tretimindeki etkinligi yitirmistir. Konut iiretimine azalan destegi
nedeniyle dar ve orta gelirli vatandaslarimizin konut ihtiyaglarimin karsilanmasi da
yetersiz kalmistir. 2001 tarihinde tamamen yiiriirlikkten kaldirilan Toplu Konut Fonu,
TOKI’nin kaynaklarini biiyiik ol¢iide azaltmis ve biitceden aktarilan 6deneklere bagimli
hale getirmistir. Giiniimiizde, TOKI’nin gelirleri, gayrimenkul satis ve kira
gelirlerinden, kredi geri odemelerinden, faiz gelirlerinden ve biitce 6deneklerinden
olusmaktadir.>” Son wyillarda biitceden gerekli odeneklerin saglanmasi ile konut
{iretimine ve finansmanina hiz veren TOKI, Tiirkiye’nin ¢esitli illerinde uzun vadeli,
diisiik miktarda esit geri 6demeli ve konutlarin erken teslimi gibi sagladigi imkanlar
sonucunda, konut finansmaninda aktif bir rol iistlenmeye baslayan TOKI, yaptirdig
sosyal igerikli konutlarla gayrimenkul sektoriiniin canlanmasindan ©nemli bir rol
oynamistir. Gayrimenkul sektoriindeki bu canlanmalar, sektori yeni bir siirece
sokmustur. Bu yeni siirecte; gayrimenkul sektorii kendisini gelismis ekonomilerdeki
normlara uyarlamaya calisirken, etkin bir finansman sistemi kurulmakta, insaatlarin
kalite ve standartlar1 yiikseltilmekte, kayit dis1 ve kagak yapilasma kontrol altina
alinmaya ve yabancilarin katilimi genisleyerek uluslararasi alanda talep arttirilmaya

calisilmaktadir.

37 www.toki.gov.tr/tarihge, Erisim: 13.01.3013
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Ticari Bankalar

Gayrimenkul kredisi imkani sunan kuruluslar i¢inde ilk sirada Ticari bankalar yer
almaktadir. Turkiye’de halkin konut ihtiyacin1 gidermek amaciyla Atatiirk’iin talimatlar
dogrultusunda kurulan ilk banka Emlak Bankasi adiyla bildigimiz “Emlak ve Eytam
Bankasi”dir. TOKI’den sonra sektore en ¢ok katki saglayan banka olmasina ragmen
2001 yilinda bankacilik yetkisi kaldirilmis ve aktif ve pasifleriyle Merkez Bankasina
devredilmistir. Ticari bankacilik faaliyetleri sonucu topladigi mevduatlar, satilan
insatlardan elde edilen gelirler, biitce 6denekleri ve tahvil ihraci ile sagladigi fonlar
baslica fon kaynaklaridir. Kredilerini bireysel ya da kooperatif kredileri olarak

kullandirmistir.

Emlak bankas1, Vakiflar Bankas1 ve Tiirkiye Ogretmenler Bankas1 disindaki bankalarin
1979 yilina kadar konut kredisi vermesi devlet tarafindan yasaklanmistir. Bu yasagin

baslica nedeni 1929 bunalimi sonrasi bankacilik sistemindeki diizenlemelerdir.

1989 yilinda yapilan yeni diizenlemeler ile kredi verme yetkisi taninan bankalar, uzun
vadeli konut kredisi vermeyi karli gormediklerinden bu alana ilgi gostermemislerdir.
1989 yilinda devletin konut kredisine koydugu smirlarin gevsetilmesi, ticari kredilere
olan talebin azalmasi, bankalarin riskleri dagitmasi gibi nedenlerden o6tiirii 6zel bankalar
bu alana yonelmistir. 1989 yilinda Pamukbank, 1990°da Disbank ve imar Bankas1 ve
1991°den sonra Is bankas1, Yap1 Kredi Bankas1, Akbank ve Halk Bankasi bireysel kredi
kapsaminda konut kredisi vermeye baslamistir. 1989°da Pamukbank, 1990°da Disbank
ve imar Bankas1 ve 1991°den sonrada Is Bankas1, Yap1 Kredi Bankas1, Akbank ve Halk
Bankas bireysel kredi kapsaminda konut kredisi vermeye baslamislardir. **

Ancak siire¢ igerisinde yasanan ekonomik krizler sonucunda, iilke ekonomisinde
yasanan istikrarsizliklar ve krizler, ve buna bagli olarak doviz kurlarindan hizh
yiikselisler nedeniyle kredi bor¢lularinin 6deme giicliigiine diismesi, uzun vadeli kredi

verme konusunda bankalarin tedbirli davranmalarina neden olmustur.

Ekonomik gecislere ragmen son yillarda en hizli biiyliyen konut finansmani kaynagi

konut kredileridir. Enflasyon ve faiz oranlarinin diistisiine paralel olarak, 2005 yilindan

¥ Akgay B., 1993. Tiirkiye icin Yeni Bir Konut Finansman Modeli Yaklagimi, Ankara: ODTU Mimarlik
Fakiiltesi Yayin1 No:93.02, s.45.
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sonra konut kredileri 6nemli 6l¢lide artmistir. 2004 yilindan 6nce konut kredilerinin
GSYIH’ye oram yiizde 1’den daha diisiiktiir. Ancak bu oran 2012 yilinda yiizde 6’ya
yiikselmistir.

Gayrimenkul yatirimlart gergeklesecegi yerin ekonomik durumu ile dogrudan etkilidir.
Yatirimlarin uygulama noktasinda basar1 degerlendirmesinde ve uygulanmasinda

Planlama sistemi aktor olmaktadir.

Gelismis tilkelerdeki gibi uzmanlasmis finans kuruluslarinin énemli roller tistlendikleri,
konut kredisi piyasasinda etkin bir rol oynadiklari gelismis bir konut finansmani

sisteminin Tirkiye’de bulunmayisi, gayrimenkul sektoriiniin gelismemesinde etkilidir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: (GYO)

1995 Yilinda Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan yasal diizenlemeleri
tamamlanarak hayata gecirilen GYO sirketleri ilk kez 1997 yilinda Borsa’da islem
gormeye baslamistir. GYO’lar temel olarak insaat ve gayrimenkul sektorii igerisinde yer
almaktadir. Insaat sektorii, Tiirk ekonomisinin oncii sektoriidiir. Biiyiik 6lciide yerli
sanayiye dayanmasi, yiiksek katma deger yaratmasi, isttihdam potansiyelinin yiiksekligi,
basta imalat sektorii olmak tizere Digor sektorlerle siki bir girdi ¢ikti iliskisi igerisinde
olmas1 ve yurt digindaki faaliyetlerin doviz kazandiric1 etkisi nedeniyle sektor ekonomi

icin bir lokomotif islevi gormektedir (SPK, 2007).

Gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri ger¢eklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen sermaye piyasasi
kurumlarindandir. Sermayelerinin en az ylizde 49’luk kismini halka arz etmek zorunda
olan GYO’lart bu isleviyle sermaye piyasalarina fon saglarlar.”® GYO’larin
ekonomideki en Onemli islevleri, sermayenin tabana yayilmasina onciiliikk etmeleri,
gayrimenkul yatirimlarina likidite kazandirmalari, yliksek maliyetli, ticaret merkezleri,
uydu kent gibi biiyiik fonlar gerektiren projelerin yapilabilirligini saglamasi ve yabanci
sermayenin gayrimenkul piyasasina yatirimlarini tesvik etmek olarak siralanabilir. Yani

sira ingaat sektorliniin gelismesine de katki saglayan GYO’lar altyapr yatirimlarinin

3 Spk Mevzuats, http:/www.spk.gov.tr/mevzuat/mevzuat_index.html,Erisim: 13.01.2013
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hizlanmasina, insaat sektoriindeki maliyetlerin diismesine ya da atil arazilerin

degerlendirilmesinde de etkin bir rol oynar.*’

GYO’lar sermayelerinin biiyiikk bir boliimii halka arz ederek sermaye piyasasi
aracilifiyla topladig1 fonlarla gayrimenkule dayali bir portfoy olustururlar. Daha ucuz
ve daha uzun vadeli fon saglamak amaciyla para piyasalari1 yerine sermaye piyasalarina
yonelen GYO’lar, gayrimenkul sektoriine yatirnm yapmak isteyen yatirimcilardan
topladiklar1 fonlarla biiyiik c¢apli gayrimenkul projeleri ger¢eklestirmektedirler.
Boylelikle gayrimenkul yatirimlarini likit bir hale getiren GYO’lar, reel ve finans

sektorleri arasinda bir koprii gorevi iistlenmektedirler.”’

GYO’larin portfoylerinde
bulundurduklar1 varliklara baktigimizda, bunlarin yiizde 58’1 gayrimenkullerden yiizde
21’1 para ve sermaye piyasasi araglarindan, yiizde 15’1 gayrimenkul projelerinden ve

yiizde 6’s1 istiraklerden olusmaktadir.*

SPK Kanunu’na dayanilarak yapilan diizenlemeler sonucu Tiirkiye’deki ilk GYO 1995
yilinda kurulmustur. Ulkemizde 2013 yil1 itibariyle IMKB’de islem goren 26 adet halka
acik ve 5 adet de kurulus izni almis, portfoy olusturma ve halka arz hazirliklar

yapmakta olan GYO’lar bulunmaktadir. **

Tiurkiye’de ¢ogu zaman insaat sektoriiniin bir bransi, baska bir versiyonu gibi
degerlendirilen gayrimenkul sektoriiniin en biiyiik sikintilarindan biri kurumsallagma
olmustur. 1990’larda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO)’nin kurulmasi ile
birlikte sektor olarak anilmaya baslanan ‘Gayrimenkul Sektori’ bugiin konumunu
bliyiik projelere atilan imzalar ile saglamlastirmistir. GYO’larin yani sira gayrimenkul
sektoriinde danismanlik veren firmalar, klasik emlak komisyonculugunu daha
profesyonel platformlara tasiyan pazarlama satis ofisleri, proje yoOnetimi sirketleri
sektorlin diger paydaslaridir. ABD ve gelismis tilkelerdeki 6rneklere bakildiginda tiim
kurumlarin imar hareketlerinin planh ve diizenli bir sekilde gelismesinde ve sermaye

piyasasinin ¢esitlenmesinde 6nemli pay sahibi oldugu gozlenmektedir (Agikel, 2007).

* Tuncel K, 1997. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: ve Tiirkive Uygulamasi, Ankara:SPK Yayinlari, s.91
1 Sarkaya C., 2007/1. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Uzerine Bir Inceleme ve Tiirkiye'ye Iliskin
Sektor Analizi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Meslek Yiiksekokulu Sosyal Bilimler Dergisi.

* Gmtr dergisi, 2007/12. Tiirkiye deki Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Genel Bakig, s.9.

* GYODER, http://www.gyoder.org.tr, Erigsim:10.02.2013.
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Konut Kooperatifleri

Kooperatifler tiyelerini daire ya da miistakil konut sahibi yapmak i¢in kurulan yasal
tiizel kisiliklerdir. Kooperatifler — 6zellikle orta gelir diizeylerindeki vatandaslar
tarafindan en ¢ok tercih edilen miilk edinme yontemlerinden biridir.

Tiirkiye’de hisse paylagimi anlagsmalar1 da yaygin olarak kullanilmaktadir. Bu tiir
anlagmalarda arazi sahibi sermaye payimin bir bolimii (6rnegin insa edilecek dairelerin

yarisi) karsiliginda miiteahhide arazisini vermektedir.

Dar ve orta gelirli vatandaslarimizin konut ihtiyacini karsilamaya yonelik, kendi
iclerinde topladiklar1 fonlarla kurulan konut yapi1 kooperatifleri, 1980 sonras1 konut
tiretimine 6nemli katkilarda bulunmus ancak ¢ok fazla verimli olamamistir. Ne zaman
biteceginin belli olmamasi ve kooperatiflerin genel imajlarinin kotii olmasi nedeniyle

giivenilirligi zedelenmistir.

2007 yili itibariyle, yap1 kullanma izin belgelerine gore yapi kooperatiflerince insa
edilen bina sayis1 4198, bina degerleri ise 1.404 milyon TL’dir. Bir onceki yila gore

bina sayis1 yiizde 37 oraninda, konut tiretim degerleri ise yiizde 44 oraninda azalmstir.

Kooperatiflerin konut tiretimindeki 6nemli rolii 1980°1i yillarda ¢ikarilan toplu konut
yasalari ile giiglendirilmis ve yasallastirilmistir. Ozellikle, 1984 yilinda ¢ikartilan Toplu
Konut Kanunu sonrasinda Toplu Konut Fonu’nun isletilmesi ve Toplu Konut
Idaresi’nin kurulmasi, konut kooperatif¢iliginin ataga kalkmasinda énemli bir déniim
noktas: olmustur. Toplu Konut idaresi 1984 yilindan itibaren, 1.1 milyon civarinda
konutun yapimina finansman destegi saglanmistir. Bu say1 i¢indeki en onemli pay ise
konut kooperatiflerinindir. Toplu Konut Fonu’ndan kredilendirilen konutlarin yiizde

84’1 kooperatifler ve konut yapimeilari eliyle iiretilmistir.**

2001 yili sonrast ise ekonomik krizin de etkisiyle, konut kooperatiflerinin iirettigi bina
sayis1 hizla diismeye basglamistir. 94, 98 ve 2001 krizleri sonras1 konut tiretimlerinde

azalmalar meydana gelmistir. Ozellikle 2002 yilinda, kooperatiflerce iiretilen konut

4 Bayraktar E., 2003. AB Siirecinde Konut Kooperatiflerimizin Sorunlari Konugmasi, Antalya: Tiirkiye
Kent Kooperatifleri Merkez Birligi- Tiirkkent Teknik Kongresi.

30



miktar1 bir onceki yila gore yiizde 45 oraninda azalmistir. Ozellikle 2006 yilindaki
kiiresel finansal piyasalardaki sarsintilar ve 2007 yilinda mortgage sistemin yasallagarak
uzun vadeli konut kredisine olanak tanimasindan otiirli, yap1 kooperatifleri eski

cazibesini yitirmistir.
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2.3.DEGERLENDIRME

Gayrimenkul Sektorii i¢in Finansman, projenin uygulanabilirligini sagladigindan
katalizor aktordir. Proje ne kadar uygun, basarili, farkli olursa olsun finansman
olmayinca uygulanamayacaktir. Dolayisiyla sektor i¢in finansman sisteminin oturmasi

gerekmektedir.

Gelismekte olan iilkelerin ekonomik sistemindeki eksiklikler Gayrimenkul Sektoriine
yanstyarak sektoriin durumunu dolayli bagimliliklardan 6tiirii tutarsiz kilmaktadir. Yani
gelismekte olan iilkeler ekonomileri geregi finans kaynagi ve sistemlerinde eksiklikler

yasamaktadir.

Tiirkiye bu anlamda gayrimenkul sektoriinde gelismis tilkelere nazaran gayrimenkul

yatirimlart stirecinde geride kalmaktadir.
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3. GAYRIMENKUL YATIRIM SEKTORU VE KENT MEKANI UZERINDEKIi
ROLU

3.1.GAYRIMENKUL YATIRIMLARI GELISTIRME SURECI VE AKTORLERI

Gayrimenkul gelistirme, toplumun ihtiyaclarim1i karsilamak ic¢in c¢evrenin insa
edilmesinin siirekli olarak yapilandirilmasidir. Gelistirmeye olan ihtiyag¢ siireklidir,
ctinkii niifus, teknoloji ve zevkler stirekli degisim halindedir. Gayrimenkul gelistirme
stireci, bu ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in miilk yaratmanin yani sira finanse edilmesi

stirecidir (Miles ve dig., 2000).

Gayrimenkul gelistirme, rekabet¢i ve hizla degisen ekonomik sartlar altinda ihtiyag
duyulan arazilerin bulunmasi, alt yapisinin gelistirilmesi, bina yapimi, pazarlanmasi,
yonetimi ve daha birgok aktiviteyi bilinyesinde barindiran bir siirectir. Diger bir anlamda
insanlarin yasadig1 cevreyi sekillendiren, politik, ekonomik, sosyal ve fiziksel bir¢cok
bilesene bagl organik ve donglisel yapr gostermektedir. Birgok parametreye baglh
olmasi nedeniyle olduk¢a detayli ve dikkatli bir takim calismasi gerektirmektedir. Bu
sayede ortaya konulacak iiriiniin rekabet edebilirliginin artmasi ve ekonomik émriiniin

uzamasi saglanmaktadir (Gtilsiin, 2002).

Gelistirme bir fikrin ortaya konmasiyla baslar. Arazi emek, sermaye, yonetim,
girisimcilik faktorleri bu fikrin gercege doniistiiriilmesi i¢cin gereklidir. Gayrimenkul
gelistirme siireci, isletme, yonetim, finansman politik, enflasyon likidite ve faiz oranlari
vb. konularda bircok riski igerir. Bunun yani sira yukaridaki bahsedilen risklere karsin
gayrimenkul gelistirme, girisimci olan kisilere biiylik karlar elde etmek icin sanslar

sunmaktadir (Leelarasamee, 2005).

Gayrimenkul gelistirme siirecinde bir iirtinlin ortaya ¢ikmasi i¢in farkli sektorlerde
bir¢ok aktoriin birlikte caligmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkul gelistirme
stireci ekip calismasi gerektirmekte ve disiplinler aras1 koordinasyonu zorunlu kilan,

interaktif ve dinamik bir siireci kapsamaktadir. Biitiin bu siirecler i¢inde mekansal
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alanin tiretilmesi ve yeniden tasarlanmasi yoniiyle gayrimenkul gelistirme, kentsel alani
stirekli degisime ugratmaktadir. Gayrimenkul gelistirme siireci birgok aktoriin birlikte
rol aldig1r kapsamli bir siirectir. Siirecte yer alan aktorler; arsa sahibi, gelistirici, kamu
sektorii, finansor, danismanlik grubu, miiteahhit ve son olarak da miisteri yani miilkii
satin alan ya da kiralayandan olugsmakta olup genel hatlariyla ne gorev tstlendikleri

asagida agiklanmistir (Kivell, 1993; Miles ve dig., 2000)*’

Yatirnme1, ilgili arsa {izerinde en yiiksek getirili projenin  gelistirilmesini
amaglamaktadir. Gelistirme siirecinde kuruluslar arasindaki koordinasyonu saglayan

kilit oyuncudur.

Arsa sahibi, milkiiniin en yliksek getiriyi saglayacak sekilde degerlendirilmesini
amaglamaktadir. Arsa sahibinin yasal kimligi ger¢ek kisi olabilecegi gibi kamu ya da

tiizel kisi de olabilir.

Kamu sektorliniin baslica gorevi, gelistirilecek projelerde kamu yararimi saglayacak

diizenlemeler yapmaktir. Bir diger gorevi ise, altyap1 hizmetleri saglamaktir.

Finansor, proje i¢in gereken finansmani saglayarak uzun donemli kar1 hedeflemektedir.

Danismanlik grubu sehir plancisi, mimar, insaat mithendisi, elektrik mithendisi, makine
mithendisi, peyzaj mimari, harita mithendisi ve avukat gibi ¢ok sayida uzmandan
olugmaktadir. Gelistirme siirecinde biitlin oyuncularla iligki igerisinde olarak

gelistiriciye bilgi akisini saglamaktadir.

Miiteahhit, insaatin gerceklestirilmesinde rol almaktadir. Kamu sektoriiyle yakin

iliskide bulunmaktadir ve insaatin yasal diizenlemelere uygun olmasindan sorumludur.

Miisteriler, gayrimenkul gelistirme silirecinin sonucunda ortaya c¢ikan yapinin

kullanicilaridir. Nihai miilki satin alan kimse ya da kiralayanlar bu gruba girmektedir.

* Kivell, P., 1993. Land and the City: Patterns and Processes of Urban Change, Routledge,.ondra.
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Gayrimenkul yatirimlart gelistirme siireci, uluslararasi alanda da kabul goren sekiz
adimdan olusan temel bir modelde 6zetlenebilmektedir. Bu adimlar, tasarinin
baslangici, tasarinin aritilmasi, fizibilite ¢alismasi, s6zlesme yapilmasi, resmi taahhiit,
ingaat, tamamlanma ve resmi agilis ile milk varlik ve portfoy yonetimidir. Bu sekiz

adimin genel olarak neleri kapsadigi asagida aciklanmaktadir (Miles ve dig., 2000):

1. Tasarimin _Baslangici: Gelistirici, mevcut pazar ihtiyaclar1 konusundaki ge¢gmisten

gelen deneyim ve birikimleri ile olanakli gordiigii yatirim igin fikir gelistirir. Bu siirecte

onemli unsur, basit ve hizli bir fizibilite analizinin yapilmasidir.

2. Tasarimin_Antilmasi: Gelistirici, fikri i¢in uygun 6zel bir bolge bulur, fiziksel

olanakliliklara bakar, muhtemel miisteriler, mal sahipleri, kiracilar, ortaklar ve
uzmanlarla goriisiir. Calismalara devam eder ve farkli arsa alternatiflerini inceler.
Deneme amagl bir tasarim gelistirir ve eger fikir iyi goziikiiyorsa s6z konusu alana sans

tanir.

3. Fizibilite: Bu adimda gelistirici, pazar emilimini ve doyum oranlarini tahmin etmek
icin resmi bir pazar aragtirmasini yonetir ya da yaptirir. Projenin tahmini degeri ile
maliyetini karsilagtiran fizibilite ¢aligmasin1 yonetir ya da yaptirir. Kamu kurumlari
araciligiyla siirecleri planlar. Biitiin istirakg¢iler icin yasal, fiziksel ve finansal fizibiliteyi

kanutlar.

4. Sozlesme Yapimu: Gelistirici, kullanicilarin istekleri ve yapacaklar1 6demelere iligkin

pazar etiidiine dayanan son tasarimi tespit eder. Gelistirici, finansor ve miiteahhit ile
gorliserek sozlesmeler yapar. Yerel yonetimlerden gerekli izinler almir. Ayrica bu
asamada, yazili taahhiit kredisi alir, genel yiikleniciye karar verir, genel kiralar ya da
satig gereklilikleri belirler.

5. Resmi_Taahhiit: Sozlesmeler, digerlerinin sartlarina bagli olarak imzalanir. Bu

asamada, ortakliklar yapilabilir, insaat kredisi s6zlesmesi, kesin kredi taahhiidi, arsa

alim ¢alismalar1 ve 6n kiralama c¢aligmalar1 yapilir.
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6. Insaat: Bu asamada, biitce ve biitiin maliyetlerin kontrolii yapilir. Pazarlama
uzmanlar1 ve gelistirme takimi Onerileri degerlendirilir. Insaat asamasindaki
anlasmazliklar ¢oziimlenir ve kontroller yapilir. Is plan1 yapilarak, gereken operasyon

elemanlar secilir.

7. Tamamlanma ve Resmi Acihs: Gelistirici tam zamanl isletme yoneticisi getirir,

reklamlar1 arttirir. Kent gelistirilen projeyi tanir, altyapr hizmetleri baglanir, miisteriler

tagiir. Yapim kredisi 6denir ve siirekli kredi kapatilir.

8. Bina, Varhk ve Portfoy Yonetimi: Mal sahibi (gelistirici ya da yeni mal sahibi)

yeniden kiralamayi da iceren miilk yonetimi, yeniden yapilandirma, yeniden bi¢im
verme ve varligin performans gelistirilmesini talep etmektedirler. Gerekli ise yeniden
pazarlama isinde olan yatirimcilarin portfoylerinin g6z Oniine alimmasi ve sabit

varliklarin birlikte yonetimini gergeklestirmektedirler.
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Sekil 3.1. : Gayrimenkul gelistirme siireci (Peiser, 1992)

1 - Tasarinin Baglangici

> | Yapilamaz
Yapilabilir
y
2 - Tasarmin Arttirilmasi
Yapilamaz ————
Yapilabilir :
|
v |
|
o I e ————— .
3 - Fizibilite : ! imar Plamt \
Yapilamaz 4 ___ '
P . * B I Kararlarinin Etkisi '
Yapilabilir :_ !

4 - Sozlesme Yapilmasi

I
|
+ :
|
I
|

Baglayici sozlesmeye ulagilamaz | «————-

Baglayici sozlesmeye ulasilabilir

v
5 - Resmi Taahhiit

6 - Insaat

7 - Tamamlanma, Resmi Ag¢ilis

8 - Miilk, Varlik ve Portfoy
Y onetimi

Kaynak: Peiser, R.B., 1992, Professional Real Estate Development, ULI.

Bu adimlardan tasarmin aritilmasi, fizibilite ve sézlesme yapimi adimlar1 imar plani
kararlarindan dogrudan etkilenmektedirler. Planlarda belirtilen arazi kullanim,
yogunluk, terk orani, ¢cekme mesafeleri gibi faktorler yatirimin yapilabilir olup

olmadigini belirleyen temel etmenleridir.

Gayrimenkul Yatirimlart Gelistirme siireci aktorleri icerisinde finansal yatirimcilar

biiyiilk onem teskil etmekte ve slire¢c igerisinde katalizor gorevi gormektedirler.
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Ulkemizde kamu ve &zel sektér temellerinde o6zellikle gayrimenkul yatirimlarini

tizerinde etkili kurumsallagma siireci devam etmektedir.

Gayrimenkul sektorii en genel anlamda kamu ve 6zel sektor olarak ikiye ayrilmaktadir.
Kamusal aktorler uzun vadeli ve kamu yarar1 giiderek yatirim yapmakta iken 6zel sektor
daha ¢ok kisa vadeli ve kar amaci1 giiderek sektore yatirim yapmaktadir. Ancak diger
gelismekte olan iilkelerde de olugu gibi Tirkiye’nin de ekonomik kosullarinda
gayrimenkul sektoriine formel olarak katilmayan ve enformel olarak katki saglayan
enformel sektorii de dahil etmek gerekmektedir. Ayni sekilde kiiresellesmenin
beraberinde getirdigi rekabetci, ulusal piyasalara hitap eden ve global 6lcekte faaliyet
gosteren uluslararast kurumlar da gayrimenkul sektoriinde yer alan aktorlerden

sayilmaktadirlar.

3.1.1.Kamu sektorii

Tirkiye'de gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren kamusal aktorler; Cevre ve
Sehircilik Bakanligi, Kiiltir ve Turizm Bakanligi, Yiiksek Planlama Kurulu, Devlet
Planlama Teskilat1 (DPT), Toplu Konut idaresi (TOK1I), Milli Emlak Genel Miidiirligii,
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, Ozellestirme Idaresi, SPK, Iller Bankasi, Emlak
Bankasi, SGK, OYAK, BAG-KUR, Emekli Sandig1 ile merkezi ve yerel yonetimler

olarak siralanabilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi gayrimenkul konusunda Tiirkiye’deki en yetkili kamu
idaresidir. Plan yapma, yaptirma ve onama yetkisi ile sektoriin en belirleyici aktoriidiir.
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ise, tarihi ve kiiltiirel agidan belli bir degere sahip olan her

tiirlii gayrimenkulde plan yapma yaptirma ve onaylama yetkisine sahiptir.

Devlet Planlama Teskilatt (DPT), yetkilerinden otiirli bolgesel olgekte plan yapma,
yaptirma ve ekonomik yonden bolgesel kararlar alabilen kurum olmasindan dolay1
kentin gelisimine ve planlamasinda lokal ol¢ekte etki etmekte ve genel planlama
prensiplerine uygunlugun arastirtlmasi yoniinde kararlar {ireterek gayrimenkul

sektoriinde rol oynamaktadir.
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Toplu Konut Idaresi (TOKI), 1985 yilinda faaliyete ge¢mistir. Tiirkiye’de toplu konutun
en yetkili kurumudur. Arsa, altyapi, ¢evre diizenlemelerinin saglanmasi ve gerekli
finansman olanaklarinin yaratilmasi konusunda ¢alismalar yapilmaktadir.

Hedef kitle olarak diisiik ve orta gelir grubuna konut iiretimini secen TOKI 2000 yil1
itibariyle hedef kitlesine yliksek gelir grubunu dahil etmistir.

Milli Emlak Genel Miidirliigii, devletin elinde bulunan arazi ve arsalar1 kontrol
etmektedir. Bu araziler tistiinde her tiirlii devir, kira, tahsis gibi islemleri yapma hakkina

sahiptir.

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii, tasinmaz mallarla ilgili akitlerle her tirla tescil
islerinin yapilmasini, hazinenin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir
bicimde tutulmasini, siciller tizerinde degisikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve
belgelerin korunmasini, ilgili mevzuata uygun olarak gergeklestirmekle ile birlikte tilke
kadastrosunun yapilmasini, uygulanmasini, degisikliklerin takibini, denetimini, teknik
ve uygulama niteligini kaybeden kadastro ve tapulama paftalarinin yenilenmesini

saglama gorevlerine sahiptir.

Ozellestirme Idaresi, kapsamma aldig1 tesisleri arazi ve iizerindeki binalar ile satisa
cikarmakta, kullanim ve emsal degeri idarenin hazirlayacagi planlara bagli olmaktadir.

Bu durum planlarla ¢elisme durumunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Iller Bankas1, yerel yonetimlerin mali durumlarina ve ihtiyaglarma uygun projeler
gelistiren, proje se¢ciminde uygun finansman kaynaginin varligimi irdeleyen, projenin
niteligini ve kaynak ihtiyacini projenin olusum asamasinda denetleyen, projelere uygun
kaynaklarin yaratilmasi konusunda yerel yonetimlere yardimci olan ve piyasa sartlarina

gore i¢ ve dis kaynaklardan en uygun finansmani saglayan bir kurulustur.
[ller Bankas1 ayn1 zamanda proje gelistirmede yardime1 ve yol gosterici olma, projelere

uygunluk verme, kontrolliik ve danismanlik yapma, ihtiya¢ duyuldugunda ihale siirecini

hazirlama ve denetleme, projelerin her asamasini yerel yonetimlerle birlikte ele alma,
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projelerin zamaninda ve ekonomik olarak gergeklesmesini saglama ve kaynaklarin etkin

bir sekilde dagilimini yiirtitme gorevlerine sahiptir.

Emlak Bankasi, 2002°de kapatilmis fakat sektoriin gelismesinde biiyiik pay sahibi
olmustur. Onerdigi yap: tasarrufu sistemi ile konut iiretiminde énemli roller {istlenmis
ancak yine de konut ingaatinda yaratilan kolayliklardan dar gelirlilerin yararlanmasin
tam olarak saglayamamistir. 1963-1980 doneminde 6zel konut yatirimlarinin yiizde 4’u
kadar finansman saglamistir . Su anda bir islevi kalmamis olmakla birlikte eski proje

yatirnmlarini Emlak Konut A.S.’ye devretmistir.

Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK), Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar en 6nemli
konut finansman kaynagi olmustur. 1963-1980 doneminde toplam 6zel konut
yatirimlarimin ytizde 10’u kadar kredi SGK tarafindan saglanmistir. SGK prim 6deyen
sigortalilarin kurdugu kooperatiflere ylizde 4 veya yiizde 5 sabit faizlerle 15 yil geri
o0demeli stireli kredi vermistir. 1984 yilinda Toplu Konut Kanunu’nun ¢ikarilmasindan
sonra yeni kredi agmasi durdurulmustur .

Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK), 1963 yilindan bu yana tiyelerine konut kredisi
vermektedir. 1963-1980 donemindeki OYAK kredileri 6zel konut yatirimlarinin ytizde

1’1 diizeyine gelmistir .

BAG-KUR, pirim 6deyen sigortalilarina 1976-1980 doéneminde, toplam 6zel konut
yatirimlarimin yiizde 2,7’si tutarinda konut kredisi vermistir. Kredi olarak dagitilan
fonlar yliksek enflasyonun etkisiyle kisa siirede erimis, hizla finansman darbogazina

giren BAG-KUR 1980 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmustur .*°

Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren bu kurumlarin 2002 yili 6ncesinde {irettikleri

toplam konut miktar1 2 410 015°dir (Bkz Tablo 3.1) .*’

* Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), 2007. Gayrimenkul yatirim ortakliklari, SPK Yatirimer Bilgilendirme
Kitapgiklari, Ankara.

7 internet: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi “Gayrimenkul Sektérinde Gelismeler ve Olas
Sorunlar”, Zafer Yikseler, 2009 http://www.tcmb.gov.tr/yeni/iletisimgm/gayrimenkul yukseler.pdf .
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Tablo 3.1.:2002 y1li 6ncesinde konut finansmani saglayan kurumlarin konut

iiretimi

Konut
Kurumlar Uygulama Dénemi Sayisi
1.Miilga Bayimndirlik ve Iskan Bakanlig 1966-1988 893,050
2.Sosyal Giivenlik Kurumu 1962-1987 233,289
3.BAG-KUR Genel Miidiirliigii 1975-1980 7,412
4.0YAK 1963-1992 55,248
5.Miilga Tiirkiye Emlak Bankas1 1926-1998 90,915
6.Toplu Konut idaresi Baskanlig (TOKI) | 1984-1999 1,130,101
Kooperatifler ve konut yapimecilar 947,526
Belediye Kredileri 38,854
Ferdi Konut Kredileri 93,215
Sehir Ailesi Kredileri 7,375
Idare Arsalar1 Uzerine Konut Uretimi 43,131
TOPLAM 3,540,116

Kaynak: Internet: 2009. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 “Gayrimenkul Sektoriinde
Gelismeler ve Olasi Sorunlar”, Zafer Yiikseler, 2009
http://www.tcmb.gov.tr/yeni/iletisimgm/gayrimenkul yukseler.pdf
Yerel yonetimler, gayrimenkul yatirimlarini yonlendiren uygulama imar planlar1 ve

diizenlemeleriyle sektorde uygulayici ve denetleyici gorevler tistlenmektedir.

3.1.2.0zel sektor

Tirkiye’de gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren 6zel sektor aktorleri; miiteahhit
firmalar, yap-satgilar, kooperatifler, hizmet kuruluslar1 (bankalar, GYO’lar, ipotege
dayali 6zel kredi kurumlari, degerleme sirketleri, ekspertiz sirketleri vd.) ve son
donemlerde gayrimenkul sektoriinde agirligini hissettirmeye baglayan gayrimenkul

gelistiriciler (developer) olarak siralanabilmektedirler.

GYO’larin faaliyete gegmedigi yillarda (1990’11 yillarda) bu sektorde 6zel firmalari,
miiteahhit firmalar, yap-sat¢ilar ve kooperatifler olusturmustur. Miiteahhit firmalar ve
yap-satcilar finansmanlar1 6l¢tisiinde ¢ok biiyiik yatirimlar ve projeler yapamamakla
birlikte bunlarin gorevi sadece insaat ylkiimliluglinden ibarettir. Yapilan projeler
kitlesel olgekte olmaktadir ve kentin gelisimini yonlendirici veya gelistirici bir etkiye

sahip degildir.
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Yine ayn sekilde kooperatifler de bu sektérde 1990’1 yillardan 6nce piyasada yer alan
aktorlerdendir. Guiniimiizde islevlerini tam olarak yitirmeseler de faaliyetleri onceki
yillara gore giderek diismektedir. Kooperatifler ¢ogunlukla konut sahibi olmak

isteyenlerce kurulan ve profesyonel olan kisilerce idare edilen tesekkiillerdir.

Tiirkiye’de kooperatifler araciligiyla pek ¢ok insan vaad edilen siire ve kalitede olmasa
da konut edinmistir. 1990’lardan sonra GYO’larin faaliyete ge¢mesiyle birlikte
miiteahhit firmalar, yap-sat¢ilar ve kooperatifler islerin artik sadece iiretim veya sadece
satigla ylrtimedigini gormiislerdir. GYO’larin piyasaya girmesiyle beraber uzmanlagsmis
ve projenin {retiminden pazarlamasina, satisindan projenin gerektirdigi biitiin
sorumluluklar1 yerine getiren firmalar olusmaya baslamistir. Bu sartlara uyum
saglayamayan aktorler ya piyasadan c¢ekilmis ya da birleserek uzmanlagsmaya
calismislardir. Bu sayede gayrimenkul gelistiriciler (developer) ortaya c¢ikmistir. Su
anda GYO’lar Tirkiye’de yeni gelismelerinden ve asil yiikiimliliklerini yerine
getirememelerinden dolayr “developer” olarak goriilmektedirler. Diinyada GYO’lar
finansman yaratan sirketler olarak goriliirken Tirkiye piyasasinda gayrimenkul

gelistirici olarak is yapmaktadir.

Gayrimenkul gelistiricilerle miiteahhitler arasindaki en buyiik fark; gayrimenkul
gelistiricilerin insaat, pazarlama, satis ve projenin gerektirdigi bir ¢ok yiikiimliligu
tistenirken miiteahhitlerin sadece insaat sorumlulugunun olmasidir. Bu nedenle
gayrimenkul gelistiricilerin sayisiin ve blylikligtiniin artmas1 kentsel olgekte
etkilerinin de artmasin1 beraberinde getirecektir. Gayrimenkul gelistiricilerin
portfoylerini, kent merkezine yakin siteler, uydu kentler, aligveris ve is merkezleri,
eglence merkezleri, kongre ve sergi alanlari, liiks oteller ve diger turizm yatirimlari
olusturmaktadir. Bu projelerin kentlere etkisinin énemli 6l¢iide oldugu diistiniliirse
kentlerin gelismesi ve yoOnlendirilmesi bakimindan gayrimenkul gelistiricilerin 6nemi

daha i1yi anlasilacaktir.
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3.1.3.Enformel sektor

Enformel sektor bir diger deyisle kurumsal olmayan sektor, faaliyetlerini diizenleyen
kural ve yonetmeliklerin resmi bir sekilde olusturulmadigi, s6z konusu faaliyetlerin
gelenek ve uygulamalara dayandigi bir sistemdir. Bu 6zelliginden dolayr kurumsal
olmayan sektor, kayitlara girmemekte ve hukuki diizenlemelere konu olmamaktadir.*®

Enformel sektor gelismekte olan iilkelerin neredeyse tiimiinde oldugu gibi Tirkiye’de
de gayrimenkul sektoriinde ¢ok etkin konumdadir. Ozellikle metropoliten kentlerin
yasadigr hizli i¢ go¢ alma siireci gecekondulasma ve kagak yapilasmayr giindeme
getirmistir. Denetleyici ve diizenleyici olmasi gereken yerel yonetimler ve imar planlari

bliylimenin ¢ok hizli oldugu kentlerin gerisinde kalmaktadirlar.

Enformel sektor kayit dist konut iiretiminde bulunmaktadir. Kayit dist ekonomi
kapsamina giren bu tarz {iretim vergi kapsamina girmemekte ve gelir vergisinin yanisira
KDV’de 6dememektedir. Dogal olarak vergisini 6deyen formel yani kurumsal sektoriin
oniinde yasadis1 bir rekabet yaratmakta ve kurumsal sektoriin biiylimesini
engellemektedir. Ancak gelir dagilimmin ¢ok adaletsiz oldugu gelismekte olan
ilkelerde duigiik gelir grubundaki kisilerin konut sahibi olmasi ve bu sekilde gelir
dagilimmin nispeten diizelmesi nedenleriyle devletler enformel sektoriin iizerine

kararlilhikla gidememektedirler. *°
3.1.4.Uluslararasi kurumlar

Uluslararas1 diizeyde de konut ihtiyaci insanlarin en temel haklarindan sayilmaktadir.
Hatta Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi (Universal Declaration of Human
Rights)’nin 25°nci maddesinde kisilerin konuta sahip olmalarinin yiyecek, giyim ve
saglik gibi yasam standardinin bir geregi oldugu ifade edilmektedir. Ne kadar ulusal

diizeyde boyle amaglar belirlense de kaydedilen gelismeler son derece yavastir .*°

8 Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.

9 Tekeli, 1., 2009. Modernizm, modernite ve Tiirkiye nin kent planlama tarihi, Tarih Vakfi Yurt
Yaynlari, Istanbul, 128-134.

%0 Alp, A., Yilmaz, U., 2004. Gayrimenkul finansmani ve degerlemesi, IMKB, Istanbul, 4-28.
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Birlesmis Milletler (BM) biinyesinde bir konut, insaat ve planlama merkezi
bulunmaktadir. Bu merkez genel olarak arastirma yapmak {izere kurulmus olup
faaliyetlerini bu ¢ercevede yiiriitmektedir. Bu arastirma merkezinin yani sira merkezi
Nairobi’de bulunan BM Cevre Programi (Environment Programme) {iye tilkelere konut
tiretimi ve finansmani ile ilgili teknik yardim yapmakta ancak finansman
saglamamaktadir. Diinya Bankas1 ve ona bagli Uluslararast Finans Kurumu (IFC) iiye
iilkelere teknik ve mali yardim saglamaktadir. Mali yardim az gelismis {ilkelere

yoneliktir ve ¢ok smirlidir. Diinya Bankasi kredilerinde iilke garantisi istenmektedir.

IFC ise ilgili iilkelerdeki finans kurumlarina ortak olarak ya da bu kurumlara belirli

sartlarda kredi saglayarak fon aktarmaktadir .’

Birlesmis Milletler biinyesinde yerlesme ve konut konularinda ilk toplant1 1976 yilinda
Kanada’nin Vancouver kentinde yapilmigtir. Vancouver Konferans1 ya da daha
sonradan Habitat I olarak isimlendirilen toplantida ulusal kalkinmada ¢ok 6nemli bir
faktor olan yerlesme sorunlarinin ¢6ziimii yoniinde ulusal eylemleri belirleyen 64 karar
alinarak Vancouver Deklerasyonu ve Eylem Plani kabul edilmistir. 1992 yilinda
Birlesmis Milletler genel Kurulu Vancouver Konferansindan tam 20 yil sonra 1996
yilinda iskan konulari ile ilgili olarak Diinya Konferansi niteliginde ikinci bir konferans

diizenlenmesini kararlagtirmis ve Habitat I gerceklestirilmistir 2

Habitat II’'nin temel hedefi diinyada yerlesimlerin siirdiiriilebilirligini saglayarak
herkese yeterli konut imkanlarin1 sunabilmektir. Habitat I1I’de Habitat I’in aksine konut
ve yerlesim politikasinin ana ekseninde devlet degil sivil toplum yer almaktadir. Bu
nedenle temel hedeflere ulasabilmek i¢in yeni bir yonetim anlayisi, katilimeilik ve
yapilabilir kilma stratejisi gibi bazi araglar da belirlenmistir. Bu baglamda genis tabanl
katilimin saglanabilmesi amaciyla sadece devletin degil, yerel yonetimler, sivil toplum
orgitleri, meslek kuruluslari, 6zel sektor ve hiikiimet dis1 kuruluslar gibi tiim aktorlerin

katiliminin gerekli oldugu vurgulanmistir. >

' Ozus, E., 2001.Gayrimenkul yatirim ortakliklarmin planlamaya ve kentsel gelismeye etkilerinin
irdelenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 23,24,78,81,217, 225,227.

> SPO, 1995. Diinya Konferansi Habitat I, SPO Dergisi, (3-4), Ankara, 10,27.

> SPO, 1995. Diinya Konferansi Habitat I, SPO Dergisi, (3-4), Ankara, 10,27.
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3.2. PLANLAMA VE GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ILiSKiSi

3.2.1. Plan, Planlama ve Kent Planlamasi1 Kavramlari

Plan sozciigiinii, “bir amaca ulagsmak icin gelistirilen yontem” ya da “eylem
programlarinin ayrintili bir formiilasyonu” olarak tanimlamak miimkiin iken, planlama
da “gelecege yonelik olarak istenilen hedeflere ulasmak amaciyla, sistemli eylem

programlari hazirlama siireci” olarak tanimlanmaktadir (Ersoy, 2007).

Planlama, kavramsal olarak belirlenen bir hedefe ulasabilmek amaciyla, harekete
gecmeden oOnce yapilan hazirliklar, karar verme, se¢im yapma siirecidir. Harekete
(eyleme) onciilikk yapacak olan diisiince sistemini olusturur ve boylece eyleme onciilik

eden kuramsal-teorik, varsayimsal yapiy1 getirir, diislince tarzini saptar (Suher, 1996).

Celik’e gore kent planlama; “Kentlerin sosyal ve ekonomik gereksinmelerinin bir
uygunluk igerisinde giderilmesini saglayan ve onlarin fiziksel biiyiime ve
gelismelerinde yol gosteren, bir ilim, bir sanat ve bir yonetim eylernidir”.54 Tanimi
farkli bir agidan ele alan Ozdes’e gore ise :“Insanlarin refah1 ve mutlulugu igin ¢alisan,
iilke ve bolge planlamasi ile ilgili olarak fiziksel, ekonomik, sosyal, teknik, tarihsel,
mali, hukuki ve estetik kosullar arasinda en uygun diizeni arayan bir ugras1 alani, bir
bilim dalidir>®. Giirel’e gore ise : “Bir memleketteki insaat faaliyetlerini, milli bir
yerlesme politikasi tahakkuk ettirecek sekilde ve muayyen plan, program ve projelere

uygun olarak kontrol, sevk ve idare etmek ilim ve sanatidir”.*®

Tim kent planlamas1 tanimlarinda goriildiigii gibi hepsinin ortak paydasinda “kentlerin
bliylimesine ve gelismesine yon verme, diizenleme” amaci bulunmaktadir. Toplumun
menfaatlerini en yiiksek seviyeye ¢ikarmak, toplumsal hayatin kabul edilmis bir takim

ilkelere gore diizenlenmesiyle, bu diizenleme ise planlamayla miimkiin olmaktadir.

> GUREL, S.,1970. Kent Planlamasina Giris ve Cevre Kavrami,ODTU Mimarlik Fakiiltesi, Ankara,s. 16.
> OZDES, G., 1972. Sehircilige Giris ve Toplum Olcegi, ITU Mimarlik Fakiiltesi, istanbul, s.10.
** GUREL, a.g.e., s. 16.
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Kent planlarinin amaci, insan, toplum, cevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile
toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak,
yatirnmlarinin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin

korunma, kullanma dengesini en rasyonel bicimde belirlemektir.”’

Plan Tiirleri ve Planlama Otoriteleri:

Ulkemizde planlar, sosyo-ekonomik planlar ve fiziki planlar olarak iki gruba ayrilmstir.
Sosyo ekonomik planlar Ulke Kalkinma Planlar1 ve Bolge Planlaridar.
Fiziki Planlar, Ust Diizey Fiziki Planlar, Ana Plan Tipi Olarak Planlar ve Ozel Amach

Planlar olarak tige ayr111r.58

Sosyo-Ekonomik Planlar:

Ulke Kalkinma Planlari, iilkenin sosyo-ekonomik agidan gelismesini yénlendirmek
amaciyla Devlet Planlama Teskilat1 Tarafindan hazirlanir.

Bolge Planlar, bolgelerin kalkinmasi ic¢in st diizey politikalarin gelistirildigi,

planlardir. Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan hazirlanir.

Ust Diizey Fiziki Planlar:

Metropoliten Nazim Imar Plani, bu plan tiirii sadece Biiyiiksehir Belediyeleri igin
gecerlidir. Metropoliten alan sinir1 belirlenmis 1/50.000 6l¢ekli haritalar tizerine ¢izilen,
genel arazi kullanimi, gelecekteki niifus yogunlugunu, ana ulasim sistemini igerir.
Sosyo-ekonomik problemlerin ¢oziimlenmesi, hazirlanmasina esas teskil eden ve detayl

raporuyla bir biitiin teskil eden plan tiirtidiir.

Cevre Diizeni Planlari, Ulke Kalkinma, Bolge Kalkinma Planlarina ve varsa
Metropoliten Alan Nazim Plan kararlarina uygun olarak hazirlanan bu planlarda ana
ulasim ag1, baslica arazi kullanimlar1 ve yerlesmelerin birbirleriyle ve c¢evreleriyle
iliskileri gosterilir. Dogrudan Biiyiiksehir Belediyesi smirlar1 disinda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanir ve yiiriirliige sokulur, Biiyliksehir Belediyeleri

smirlart i¢inde Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanir. Olgek 1/25.000°dir.

°7 imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yénetmelik, 1999.
¥ Unal, Y., 2003, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Y etkin Yayinlari, Ankara.
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Ana Plan Tipi Olarak Fiziki Planlar
Ana Plan Tiirti olan Fiziki Planlarin yapmasi ve yaptirilmasinda rol oynayan baslica

kuruluslar Biiyiiksehir, il ve Ilge Belediyeleri ile Valiliklerdir.

Nazim imar Plani, varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak arazi kullanim
bicimlerini, gelecekteki niifus yogunlugunu, gelecekteki gelisme yon ve
biiytikliikleriyle, ulasim sisteminin gosterildigi, uygulama imar planlarin hazirlanmasina
esas olmak iizere diizenlenen ayrmtili plan tiiriidiir. Olgegi 1/5.000°dir. Nazim ve
uygulama Imar Planlarinda belediye sinirlari iginde kalan yerlerde ilgili belediyelerce

yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak yiiriirlige girer.

Nazim Imar Plan1 yapma yetkisi Biiyiiksehir Belediyelerine verilmistir. Biiyiiksehir
Belediyeleri Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Adana, Gaziantep, Konya Antalya,
Diyarbakir, Igel, Kayseri, Eskisehir, Samsun, Erzurum, Sakarya ve Kocaeli illerinde
bulunmaktadir. Yeni Biiyliksehir Belediye Kanunu ile Biiylik Sehir Belediye sinirlar
genisletilerek, Belediye ve Miicavir Alan Sinirlar1 Disindaki Alanlar, Belediye Sinirlar
icine almmustir. Bu yeni kanunla birlikte Biiyiiksehir Belediyeleri, ilin tamami igin
Nazim Plan yapma yetkisine kavusmustur. Biiyiiksehir Belediyeler disindaki illerde Il
Belediyeleri yer almaktadir. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda planlarin

hazirlanma ve onaylanma yetkisi valilige aittir.

Uygulama Imar Plam, onanmis halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durum
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve cesitli bolgelerin yap1
adalarini, bunlarin yogunluk ve yapi1 diizenini, yollarin1 ve imar programlarini esas
alacak uygulama etaplari ve diger ayrintilar1 gosteren plan tiiriidiir. Yani yapilanma
sartlari, TAKS, KAKS oranlari, maksimum yap1 yliksekligi, ¢cekme mesafeleri gibi
sartlar bu planda belirtilmektedir.

Uygulama imar plan1 yapma yetkisi ilge belediyelerine verilmistir. Bu planlar

Biiytiksehir Belediyesi tarafindan yapilan Nazim Planlara gore hazirlanir.
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Uygulama Imar Plan1 ve Nazim Imar Plam digindaki planlarin yapilma zorunlulugu
yoktur. Eger iist diizey planlar varsa alt kademedeki planlarin onu esas alarak yapilmasi
gerekmektedir. Niifusu 10.000 {iistiindeki yerlesmelerin imar plan1 yapmas1 mecburidir.
Nifusu 10.000°1 asmayan yerlerde, imar plami yapilmasit gerekli olup olmadiginm
belediye meclisi karar verir. Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz olmasi
durumunda veya yeni yerlesme alanlarinin acilen kullanima agilmasi i¢in; belediyeler
veya valiliklerce mevzi imar planlar1 yapilir veya imar plani olmayan yerlerde

Bakanlikca hazirlanacak yonetmelik esaslarina gére uygulama yapilir.

Ozel Amach Planlar

Ozel Amagl Planlar, ¢esitli durumlarda Ana Plan Tipi Olarak Fiziki Planlarin alternatifi
olarak gelistirilen planlardir. Bunlar; Koruma Amacli Imar Plani, Ozel Cevre Koruma
Plani, Turizm Amacli Imar Plani, K&y Yerlesme Plani, Endiistri Bolgesi Planlari, Ky
Imar Planlar1, Ozel Orman imar Planlar1, Arsa Ofisi Planlari, Bogazi¢i Koruma Amagh
Imar Plani, Organize Sanayi Bolgesi Planlari, Islah Imar Plani, Teknoloji Gelistirme
Bolgesi Plani, Biiyiiksehir Imar Planlar1, Toplu Konut Alan1 Planlari, Su Havzalar1 imar

Planlar1 ve Ozellestirme Amagli imar Planlar1’dur.

Bu planlar farkli bakanliklarin ve kamu kurumlarinin yetkileri altinda toplanmis

planlaridir.”®

Imar Planlar1 yapim siklig1 i¢in her hangi bir aralik belirtilmemektedir. imar planlar,
yerlesmelerdeki degisen ihtiyaglara cevap veremeyecek duruma gelirlerse, revizyon

imar planlar1 ve ilave imar planlar1 yapilir.

% Unal, Y., 2003, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Y etkin Yayinlari, Ankara.
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Sekil 3.2.: Plan tiirleri ve kademelenmesi

Ulke Kalkinma
Planlari

Sosyo-Ekonomik
/ Planlar

Bolge Planlari

Metropoliten
Nazim Imar Plani

Planlar 0:1/50000

Ust Diizey Fiziki
Planlar
Cevre Diizeni Plani

0:1/25000

Nazim imar Plani

\ Fiziki Planlar 0:1/5000

Ana Plan Tipi olarak

Fiziki Planlar ;
Uygulama Imar

Plani

0:1/1000
Ozel Amaglh Planlar

Kaynak:Unal, Y., 2003, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Yetkin Yayinlar1, Ankara.

Imar Planlariiin Hazirlanmasi ve Uygulanmas1 Sirasinda Olarak Ortaya Cikan

Sorunlar

1-Plan Hiyerarsisi Konusunda Ortaya Cikan Sorunlar

Planlar arasi hiyerarsik iliskiden amag, en st diizeyde alinan plan kararlarinin en alt
diizeydeki planlara kadar inebilmesinin saglanmasi, dolayisiyla iist diizey kararlarin
cesitli diizeylerden gegerek mekana indirilmesi asamasinda, hem her diizeydeki planlar
arasinda tilke diizeyinde bir esgiidiimiin saglanmasi, hem de alt diizeydeki bir planin
kendisinden bir iist diizeydeki plan’a uygun olarak hazirlanip, hazirlanmadiginin
denetim altina almmasidir.*

Plan hiyerarsisi konusunda kentlerde yaygin olarak ortaya ¢ikan celiskili durumlar veya

uygulama sonrasi gelisen ve yargiyi ilgilendiren kordiigim haline gelen sonuglar bu

' UNAL, a.g.e., s. 26-27.

49



tirden bir degerlendirmeyi zorunlu kilmaktadir; zira bu sonuca neden olan pek c¢ok
etken var olmaktadir. Karmasikligin ¢éztimlenmesi ve saglikli bir hiyerarsi saglamak

acisindan temelde yatan problemler ya da etkenler mercek altina alinmalidir.

Bu konuda ilk ve son bakilacak nokta, uygulamalarin hukuki dayanaklaridir. Bu amaca
hizmet eden ve mevzuatta var olan eksiklik ve karmasiklik, dogrudan uygulama
asamasina yansimaktadir. Bu dogrultuda, plan tiirlerinin anlatildigi boliimdeki igerige
bakildiginda belli baz1 kusurlarin varligi dikkat ¢ekmektedir. Hala bazi plan tiirlerinin
plan tiirleri arasindaki konumu netlesmemis ve hatta kimin yetkisinde olacagi
konusunda ¢eliskili ifadeler yer almistir. “Hiyerarsi konusunda daha da kritik olan konu,
tist olgekli planlarin yapilmasimi zorunlu kilan bir maddenin yer almayisidir. En alt
kademede yer alan imar planlarina yon vermesi gereken tist 6l¢ekli planlarin her biri,
ancak “varsa”; yani yapilmis oldugu takdirde bu fonksiyonu goérecek; eger yapilmamis
ise lilke kalkinma planlar ile alinan kararlarin mekana yansimasini saglayan ara kademe
planlar1 olmadan {iretilen imar planlar1 ile yerlesmelerin pargacil bir anlayisla

planlanmasi yoluna gidilecektir”.®!

Ust o6lgekli planlarin kademeli birliktelik ilkesi kapsaminda yerinin ve 6neminin
belirlenmesi acisindan boylesine bir agik, oldukca kritiktir. Planlama diizeni bir zincirse,
boylesine bir hukuki bosluk, kopuk birer halkay1r ifade edeceginden biitiine
ulasilamamasi riski s6z konusudur. Sadece bu yoniiyle degil, list 6lgekli planlarin
uygulanmasi konusunda da sorunlar yaratici tiirdendir. Ornegin iilkemizde hazirlanan
bolge planlarinin uygulama alan1 bulamamasi ya da kisitlanmasi bu nedenledir. Bu
noktada, tist 6lgekli planlarla ilgili olarak mevzuatta bolge planlarina yer verilmemis
olunmasi ve sadece cevre diizeni planlarindan bahsedilmesi de mevzuattaki eksikligi
vurgulayan baksa bir faktordiir. Keza Metropoliten Alan Planlar1 da ayni kaderi
paylasmistir. Halbuki iilke kalkinma planlari ile alinan sosyo-ekonomik kararlarin
yasama geg¢irilmesinde, mevcut yerlesim birimlerine dengeli sekilde dagitilmasinda “en
tist diizeydeki fiziki planlama araglari™s olarak fonksiyon iistlenen bolge planlari,
bolgeler arast dengeyi saglayacagi gibi, yerlesim birimleri icin {tretilecek imar

planlarinda keyfiligi de onleyecektir.ose Kalkinma planlarina bolgesel yorum getiren

' ORTA, E.; 2006. Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismasi, Legal Yaymcilik, Istanbul,
s. 148.
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bolge planlari, bolgeler arasi ekonomik gelismislik farkin1 en aza indirme olanagini
saglamanin yani sira imar planlarina da veri tabani olusturacagi i¢ino7 bu st dlgekli
planlarin yapilmasi zorunlu kabul edilecektir. “Bolge planlarmma gereken Onemin
verilmemesi sonucunda Ulke Kalkinma Planlar1 ile Metropoliten Alan Planlar1 ve Cevre
Diizeni Planlar1 arasinda bir koprii olusturacak olan bu ara kesitin olmamasi,

siradiizensel iligki sistemini daha ilk basamakta ¢okertmis olmaktadir”.9s

Plan hiyerarsisi hususunda hukuki dayanaklardan kaynaklanan bir takim piirtizler s6z
konusudur. Bu kapsamda yeni hazirlanan yasalar ile mevzuattaki diger hiikiimler

arasinda bir esgiidiim veya baska deyisle bir tutarliligin saglanmasi gereksinimi vardir.

Planlarda kademeli birliktelik ilkesinin hayata geg¢irilmesi konusunda uygulama yapan
idarelerin de 6nemli sorumluluklari bulunmaktadir. Oyle ki mevzuat disindaki hatalarin

ve sorunlarin tiimii bu idareler tarafindan yapilan uygulamalar kaynaklidir.

“Plan biutinliigi ile celisen uygulamalarin oOniine gegilebilmesinde salt uygulama
diizeyinde karar verici olan makamlarin tutumu degil (ki 6zel diizenleme kapsaminda
olmayan yerler acisindan, bu makamlar belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde
belediyelerdir) tist diizeydeki planlar konusunda yetkili olan makamlarin tutumu da
onemlidir. Bu makamlarin hatali olarak aldig1 kararlar, sayet idari bir davaya konu
olmazsa sakincali sonuglar dogurabilir. Dolayisiyla bu makamlarin tutumu, kamu yarari
ve planlama ilkeleriyle bagdasmayan istemlerin hayata gecirilmesi ve hatal

uygulamalara engel olunabilmesi a¢isindan énemlidir”.®*

2-Parsel Olceginde Yapilan Plan Degisikliklerinde Yasanan Karmasa

Ozellikle biiyiik kentlerde talep merkezli yapilan yogun plan degisikliklerinin imar
planlarin1 biitiinden kopuk bir hale getirmekte olmasi onemli sorunlardan biridir.
Parcacil planlar planlama sisteminin biitiinciilliik ilkesini bozmakta ve plan kararlarinin
uygulanmasi siirecine olumsuz yansimaktadir. Parsel olgekli bu planlar imar hukuku

mevzuatina aykiri olarak gergeklestigi durumlarda, konu idari yargiya tasinmaktadir. Bu

> ORTA, a.ge., s. 171.
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stirec hukuka aykir1 alinan kararlarin tespiti ve kusurlu yonlerin giderilmesi acisindan
onem arz ediyor olsa da idari yargi sistemindeki teknik personel eksikligi ve yasal
diizenlemelerdeki  bosluklar  sebebiyle siire¢  parcacil  planlart  ¢ok da

engelleyememektedir.

Imar planlarmin iptali istemiyle agilan davalarda oldugu gibi sonradan yapilan plan
degisikliklerinin iptali istemiyle a¢ilan davalarda da eger nazim plani da uygulama imar
planindan sadece biri dava konusu edilmis ise dava konusu olmayan planin
incelenemeyecegi gerekce gosterilerek, esasinda iki asamadan olugan bir biitiin olan
imar planlarinin yalniz tek bir asamasi degerlendirilmek suretiyle verilen kararlar da
verilmektedir. Oysaki plan hiyerarsisi ilkesine vurgu yapilmak suretiyle, nazim ve

uygulama imar planlarinin birlikte degerlendirilmeye tabi tutulmasi gerekmektedir.

Bu noktada, uygulamada karsilagilan en biiyiik risklerden biri de iist olgekli plan
iptalleri durumunda ortaya c¢ikmaktadir. Yol gosterici ve baglayici planlar olan {ist
Olcekli planlarin yoklugu durumu, alt 6lgekli planlarin uygulanmasinda bir belirsizlige
neden olmaktadir. Bu tiirden bir durum alt 6l¢ekteki plan kararlarini tartismali bir hale
getirmektedir. Bu noktada, alt 6l¢ekli planlarin gegerliligini stirdiirmesi nedeniyle, tist
6l¢ekli planlarin yoklugundaki durumlarda dahi bu planlar uygulamalara dayanak olarak
kabul edilmektedirler. Bu idari yarg: kararlarina da bu sekilde yansidigindan inisiyatif

dogrudan idareye diismektedir.

3.2.2.Planlama Siirecinin Gayrimenkul Yatirimcilar: A¢isindan Degerlendirilmesi
Yatirim siireci aktorlerinden biri olan kamu otoritelerinin siirecteki en énemli rolleri,
plan kararlarini belirlemek ve kararlarin ger¢eklesmesini kontrol etmektir.

Gayrimenkul yatirimeilari, planlama ¢aligmalarini dikkatle izlemek durumundadir. Planm

netlesmis arsalar gelistirme faaliyetleri i¢cin daha c¢ok tercih edilmektedir.

Planlama kararlar1 gayrimenkul yatirimlar siirecinde ¢ok biiyiikk 6nem tasimaktadir.

Imar planlarinda belirtilen arazi kullanimi kararlari ile yogunluk kararlari projenin
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degerini dogrudan etkilemekle kalmamakta ayn1 zamanda projenin fizibil olmadigin1 da

belirlemektedir.

Richard U. Radcliff, en iyi kent planinin toprak degerini en diisiik diizeyde tutabilen
planlar oldugunu ileri stirer. Ciinkii planlarin amaci arsalarin degerini yiikseltmek degil,
arsalarin kullanilis bicimlerini iyilestirmek ve kent icin gerekli altyapi tesislerini kamu

icin olusturmaktir.”

Kent arsalarinin degerleri, kullanilis bicimlerinden gelmektedir. Konut, ticaret, sanayi
ve diger gelir getirici fonksiyonlara ayrilmis arazilerin degerleri artarken, okul, hastane,
yesil alan, yol, ¢opliik ya da kanalizasyon gibi, kamu i¢in gerekli teknik ve sosyal

altyapi alanlarina ayrilmis topraklarin degerleri diismektedir.®*

Adaletli bir kent planlamasinda, kent topraklari tizerindeki rant dagiliminin milk
sahipleri tizerinde yeniden dagitilmasi ile miimkiin olabilir. Bu rant dagilimindan en
yiiksek pay alma hirsi, kent planlar1 {izerindeki arsa spekiilasyonu ¢atismalarinin

temelini olusturmaktadir.

Yerlesmelerin gelisiminde en 6nemli faktorler plan kararlar ve arazi degeridir. Her ikisi
de birbirinin stirekli etkileyerek degismeye zorlar. Degerlerin ne miktarda artacagi
dogru saptanamaz ve kontrolii saglanamaz ise, rant ve ¢ikar gruplarinin arsa pazarina
miidahaleleri kaginilmaz olur. Bu durum, planlama otoritelerine gtiveni sarsarak, plan

kararlarinin ve uygulamalarinin gegersiz olmasina sebep olur. ©

Planlarin gayrimenkul yatirimlar {izerindeki rant1 paylastirdigi bu ortamda, kamu yarari

ile birey haklar1 dengesi gozetilmelidir.

53 Keles, R., 1993, Kentlesme Politikasi, imge Kitabevi, Ankara.
% Yalin, D., 2003, Kentsel ve Kirsal Alanda Tasinmazlarin Degerlemesi, ITU, Istanbul.
5 Kilingaslan, 1., 2002. Kentlesmenin Ekonomik Yéonleri, ITU Matbaasi, Istanbul.
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3.2.3.Gayrimenkul Yatirnmlarin Planlama Siirecine Etkileri

Gayrimenkul yatirimlarimin  planlamaya etkileri  gerceklesen projelere  gore
degisebilmektedir. Imarsiz bir bolge iizerinde ¢alisarak uzun vadeli yatirim kararlarini
bu bolge tizerinde gergeklestigi takdirde, kente etkileri diisiiniilenden fazla olabilmekte,
yeni bir kentsel gelisme alaninda oncii bir rol istlenebilmektedir. Ancak Tirkiye’de
yatirimlar bu tiir uzun vadeli ger¢ceklesmemektedir. Cilink{i mevcut borsa yapisi ¢ok kisa
siirede sonu¢ alinmasi halinde yatirirmcinin karli olmasina izin vermektedir. Oysa
gayrimenkul niteligi itibariyle, uzun vadeli bir yatirim aracidir.

Gayrimenkul Yatirimlari, basta hiikiimet ve yerel yoneticiler olmak tizere diger

aktorlerin de katiliminin saglandig1 organizasyonlarla degerlendirilmelidir.

Gayrimenkul Sektoriindeki faaliyetlerde tilkemizde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:
one cikmaktadir. Birgok belediye GYO’larin kendi bolgelerinde yapacaklar
yatirimlarin gayrimenkul degerini artiracagi, bolgeye istihdam, hareketlilik ve ekonomik
kaynak saglayacagi diislincesiyle mevcut olan planlarinda revizyonlar yapmaya
baslamis, diger yandan korunmasi gereken orman, su havzasi, tarihi degerler gibi sit

alanlarini imara agan mevzi planlar gelistirmeye baslamistir.

Dolayisiyla bu tip lokal 6lgekli yatirnmlarin gelecekte kente ne getirip ne gotiirecegi
distiniilmeden gergeklesmesi kentsel gelisme tizerinde olumsuz etkilere neden olacaktir.
Unutulmamalidir ki GYO’lar, proje tiretmek ve gelistirmekten ¢cok hazirlanmis projelere
finansman saglamak i¢in kurulmus sirketlerdir % Bu nedenle GYO yatirimlarinin kenti
yonlendirmesinden ziyade yerel yonetimlerin yapacaklar1 projelerde GYO’lari

yonlendirerek sermaye giiclinden faydalanmasi gerekmektedir.

3.3.GAYRIMENKUL YATIRIMLARI VE KENTSEL GELISMEYE ETKILERI

Gayrimenkul yatirnmlarinin  biiytikligtinii, fonksiyonunu ve mekansal dagilimini

etkileyen baglica dinamikler sunlardir:

®® Ozus, E., 2001. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin planlamaya ve kentsel gelismeye etkilerinin
irdelenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, ITU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 23,24,78,81,217,225,227.
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e Arsa stoku (Ozel miilkiyet ve kamu arsalarr)

e Arsalarin milkiyet yapisi

e Arsa fiyatlan

e Kamusal politikalar (Imar planlari, kentsel planlama ve gelisime dair kararlar ve
e projeksiyonlar)

e Ulasim baglantilar1 ve ulagim alternatifleri

e Yatirimci piyasasinin yapisi ve bilesenleri

e QGelistirici firmanin organizasyonel ve finansal yapisi

e QGelistirici firmanin etkinligi ve iligki aglar

e QGelistirici firmanin merkezi ve yerel yonetim ile iligkileri

Gayrimenkul yatirimlarinin en ¢ok elestirildigi nokta ise proje ¢evresinde ortaya ¢ikan

arsa degerlerinin artmasidir.

Ding ve Knaap (2003), yaptiklart calismada, Cleveland bolgesinde dahili komsu
yerlesimlerdeki gayrimenkul fiyatlarinin birbirleri ile olan etkilesimlerini, ev sahipligi
orani, yeni ingsaat yatirnmlari ve ekonomik gelismelerin etkileri c¢erg¢evesinde
incelemisler; komsu yerlesim kalitesinin gelistirilmesi ve devam etmesine yonelik
olarak ta ti¢ farkli yaklasim 6nermislerdir. Bu yaklasimlara gore bolgedeki yeni insaat
yatirimlarinin arttirilmasi, ev sahipligi oranmin arttirilmas1 ve bolgedeki ekonomik
gelismenin saglanmasi yoluyla gayrimenkul fiyatlarinin arttirilabilecegi ongoriilmiistiir.
Calisma sonuglar1 bolgedeki yeni ingaat yatirimlarinin artmasinin, ¢evredeki
gayrimenkul fiyatlarina pozitif etkisi oldugunu ve ev sahipligi oranlarinin azalmasinin

gayrimenkul fiyatlarina negatif etkisi oldugu yontindedir.

Simons ve digerleri (1998)’ne gore, bir bolgedeki yeni insaatlarin ya da ¢evredeki
negatif yatirnmlarin gayrimenkul deger ve fiyatlarina Onemli derecede etkileri
bulunmaktadir. Simons, Cleveland, Ohio bélgesinde, 1992-1994 yillar1 arasindaki
12.100 adetlik bireysel konut satisin1 baz alarak yaptig1 ¢alismada iki adimli hedonik
fiyat modeli yontemini kullanmistir. Caligma sonucuna goére bolgeye cok yakin
konumda yapilan yeni ingsaatlarin, mevcut gayrimenkullerin satis fiyatlarinda ortalama

670 $’lik pozitif bir etki yarattig1 gorillmustiir.
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Cleveland ve yakin ¢evresindeki yeni konut yatirimlarinin ve mevcut gayrimenkullerin
tyilestirilmesinin, bolgedeki gayrimenkul fiyatlarina olan etkisinin incelendigi baska bir
calismada ise cografi bilgi sistemi kullanilarak, uzamsal gecikmeli degiskenlerin yer
aldig1 hedonik fiyat regresyon yonteminden faydalanilmistir. Calisma sonucunda dort

temel bulguya ulagilmaktadir (Ding ve digerleri, 2000):

-Yeni konut yatirimlarinin fiyatlara olan etkisi cografik olarak kisithdir.

-Bolgeye yapilan yeni yatirimlarin fiyatlara olan etkisi, bolgede yapilan yenileme
caligsmalarinin etkisinden daha biiyiiktiir.

-Yeni gayrimenkul yatirimlart ve yenileme c¢alismalarinin g¢evredeki gayrimenkul
fiyatlar1 tizerinde pozitif etkileri vardir.

- Kiigiik ol¢ekli yatirimlarin ¢evredeki fiyatlar tizerinde kayda deger bir etkisi yoktur.

Nourse (1963), yaptig1 calismada St.Louis bolgesinde yapilan toplu konut projelerinin
cevre gayrimenkullerin fiyatlar1 tizerindeki etkilerini arastirmis ve toplu konut

projelerinin ¢evredeki fiyatlara pozitif etkilerinin oldugunu gézlemlemistir.

Rabiega ve digerleri (1984), yaptiklar1 ¢alismada, Portland bolgesindeki evler igin
olusturulmus bilgi sisteminden faydalanarak, iki farkli tipteki toplu konut projesinin
gayrimenkul fiyatlarina olan etkisini incelemislerdir. 1.tip toplu konutlar; kiictik 6lgekli,
az kath, biiyiikk aile evleri, 2.tip konutlar; daha yliksek katli, orta olgekli, tek aile

evlerinden olusmaktadir. Etkileri arastirmak i¢in iki farkli yontem kullanilmistir.

Birinci yontemde toplu konutlarin fiyatlari nasil ve ne kadar etkiledigini anlamak i¢in
regrasyon analizleri yapilmis, ikinci yontemde yine toplu konutlarin oturuma
acilmasiyla birlikte fiyatlara etki edip etmedigini anlamak i¢in testler yapilmstir.

Calisma sonuglarina gore, Portland bolgesinde yapilan toplu konut projelerinin

cevrelerindeki konutlarin degerlenmesine neden oldugu anlasilmaktadir.
Kiiresel ekonomik yapilanma icinde ulus devletler disa agik biiyiime adi altinda

diinyada yeni pazarlar edinme yoluna gitmeye baslamislardir. Gelismis ulus devletlerin

bilinyelerinde faaliyet gosteren firmalar, yatirnm alanlar1 olarak nitelikli ve daha ucuz
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isglictiniin bulundugu kentleri secerken, gittikleri yeni kentlerin hinterlandindaki ya da
erisim agmdaki pazarlari da hedeflemektedirler. Yatirim avcist konumundaki
gelismekte olan iilkeler i¢in ise bu tiir yatirimlar, yeni istihdam olanaklari anlamina
gelmektedir. Bu dinamikler ¢ercevesinde, yeni yatirimlara cazip hale gelme agisindan

diinya tizerindeki kentler arasinda yarigsma ortami dogmaktadir.

Gelismis tilkelerin metropolleri ve biiyiik kentleri i¢in ise gayrimenkul yatirimlar,
kiiresel sistem icinde finans akisinin kontrol merkezi olmaya yonelik bir yarismayi
belirtmektedir. Bu kentler i¢in yarigma, prestijli kent mekanlar1 olusturmak, biyiik
firmalarin yonetim merkezlerini ¢ekmek, bunun i¢in altyap1 olanaklarini gelistirmek ve
bunlar1 saglamak i¢in projeler yoluyla nitelikli kent mekanlar1 ve nitelikli bir kentsel

yasam olusturmak anlamina gelmektedir (Ozgiir, 2008).

Guntimiizde metropoliten kentlerin bigimlenmesinde gayrimenkul yatirimlarinin etkisi
bliytiktiir. Bu yatirimlar, bolgesel — kentsel ortamin ¢ekiciliklerini artirarak doniistimi

hizlandiran kapasitelerine bagli olarak stratejik bir onem tasimaktadirlar.

Bu tiir yatirimlar, kentlerin organizasyon kapasitesi ya da yonetim islevlerinin 6niine
gecebilmektedir. Gayrimenkul yatirimlar, 6zellikle kamuya ait alanlarin ya da 6zel
alanlarin islev degisiklikleri yoluyla hazirlanmaktadir. Gayrimenkul yatirimlar, atil
kalan eski sanayi ve liman alanlarinin geri kazanilmasindan, yeni ve teknolojik altyap1
gerektiren, uluslararasi sermayenin ihtiya¢ duydugu teknoparklara, eglence parklarina,
yeni konut alanlarmin olusturulmasina ya da eski kent i¢i konut alanlarina prestij
kazandirilarak yeni bir deger yaratilmasina kadar pek ¢ok alanda ve Olgekte giindeme
gelebilmektedir. Dolayisiyla, gayrimenkul yatirimlarla kentlerin bigimlendirilmesi
yaklasimi, stratejik planlamanin eylem odakli olmasmin sonug¢larindan birisidir.

(Castells ve Borja, 1997).

Gayrimenkul yatirimlarin, konumsal 6zelliklerine ve donemsel yatirim tiirlerine gore
degisiklikler gosterdigi gozlenmektedir. Buna gore bazi alanlar otomobile bagh erisim
kolaylig1 ya da merkezilik gibi konumsal 6zellikleri dolayisiyla sermayenin yatirimi

acisindan c¢ekim noktalar1 haline gelmektedirler. Sermayenin kendi akiskanligini
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kolaylagtirmak ve birikimini artirmak yoniindeki egilimi beraberinde yeni mekénsal
diizenlemeler getirmekte, eski g¢evreler siirekli olarak bir degisme dongiisii i¢inde

bulunmaktadirlar (Ozaydin ve Ozgiir, 2009).

Kentsel doniisiim ile giindeme gelen gayrimenkul yatirimlar, yaratabilecekleri biiyiik
sosyal maliyetlerin yan1 sira, kamu elindeki alanlarin 6zellesmesine yol acarak kamuya
ait varliklarin gozden ¢ikarilmasina yol agma tehlikesini barindirmaktadirlar. Kamuya
ait alanlar, bir kentin planlanmasinda 6nemli kaynaklardan birisini olusturmaktadir,
kentteki rezerv alanlarin 6zellestirilmesi ise kentlerin kamu yararina planlanmasinda
onemli bir kaynagin 6zel sektére devredilmesi anlamimi tasimaktadir. Dolayisiyla,
stratejik 6neme sahip alanlarin 6zellestirilmesi, uzun vadede kamu yararina aykiri

sonuglar dogurmaktadir (Ozgiir, 2008).

Kente miidahale bicimi olarak gayrimenkul yatirimlar {ilkemizde giderek
yayginlagsmaktadirlar. Gayrimenkul yatinmlarin temelde sermaye hareketlerinden
kaynaklandig1 kolaylikla izlenebilmektedir. Giintimiizde 6zellikle metropoliten kentlere
ve yakin ¢evrelerine olan etkileri bakimindan, farkli islevlerin bir araya geldigi kentsel
karma kullanim projeleri, kentsel doniistim projeleri, toplu konut projeleri, ofis, otel
projeleri ya da aligveris merkezleri (AVM) olarak c¢esitli bigimlerdeki gayrimenkul
yatirimlar ile ulasim yatirimlart agisindan havaalanlari, rayli sistem projeleri 6nem
teskil etmektedirler. Ulkemizde bu biiyiik yatirimlarin ¢evrelerine olan etkileri agisindan
yapilan aragtirmalar, farkli tipolojilere sahip biiyiik gayrimenkul yatirimlar arasindan
genellikle karma kullanim, aligveris merkezleri, konut, ve ulasim yatirimlari tizerinde

odaklanmaktadir.

Ulasim ve iletisim altyapilarmin son dénemdeki hizli gelisimine kosut olarak kentsel
yerlesimler mevcut kent siirlart disina tasarak atlamalar ve sagaklanmalarla cografi
mekanda yayilmalarini siirdiirmektedirler. Bu yayilma kentsel niifus artisindan c¢ok
merkez islevleri ile birlikte konut alanlarimin desantralizasyonu ile diger bir deyisle
“merkezkac¢” dinamikler tarafindan belirlenmektedir. Yalniz endiistrilerin degil, is ve
finans merkezlerinin kent merkezi disinda yeniden yaratilmasi, kent dis1 (sub-urban)

konut alanlarinin alabildigine her yonde yayilimi ve ulasim diigiimleri {izerinde c¢ok
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amagh aligveris merkezlerinin yerlesmesi sonucunda kentsel alanlar ¢eperlere dogru

genislemektedir (Bilsel, 2004).

3.3.1.Kentsel mekanda gayrimenkul yatirnmlarimin dagilim

Kentsel ol¢ekteki gayrimenkul yatirimlarinin, konumsal ozelliklerine ve donemsel
yatirim tiirlerine gore degisiklikler gosterdigi gozlenmektedir. Buna gore bazi alanlar
otomobile bagli erisim kolaylig1 ya da merkezilik gibi konumsal 6zellikleri dolayisiyla
sermayenin yatirimi agisindan goézde alanlar haline gelmektedirler. Sermayenin kendi
akigkanligini kolaylastirmak ve birikimini artirmak yoniindeki egilimi beraberinde yeni
mekansal diizenlemeler getirmekte, eski c¢evreler siirekli olarak bir degisme dongiisi

icinde bulunmaktadirlar (Ozaydin ve Ozgiir, 2009).

Diger yandan, ulasim ve iletisim altyapilarinin son donemdeki hizli gelisimine kosut
olarak kentsel 6l¢ekteki gayrimenkul yatirnmlarinin mevcut kent smirlar1 disina tasarak
atlamalar ve sacaklanmalarla cografi mekanda yayilmalarmi stirdiirmektedirler. Bu
yayillma kentsel niifus artisindan ¢ok merkez islevleri ile birlikte konut alanlarinin
desantralizasyonu ile diger bir deyisle “merkezka¢” dinamikler tarafindan
belirlenmektedir. Yalniz endistrilerin degil, is ve finans merkezlerinin kent merkezi
disinda yeniden yaratilmasi, kent dis1 (sub-urban) konut alanlarinin alabildigine her
yonde yayilimi ve ulasim digiimleri tizerinde ¢ok amacl alisveris merkezlerinin

yerlesmesi sonucunda kentsel alanlar ¢eperlere dogru genislemektedir (Bilsel, 2004).

3.3.1.1. Kent Merkezinde Yigilma

Merkezi yerlesim alanlar1 tizerindeki yapilagsma baskilart mevcut dokularin ¢ok katl

yapilara doniismesine neden olmaktadir.

Daha 6nce yapilasmaya uygun olmadigi i¢in acik alan olarak birakilmis olan alanlar,
merkez alanlara olan talebin baskisiyla ve yap1 teknolojisindeki gelismelerin de
katkisiyla yapilagsmaya agilmakta ve tiim ag¢ik alanlar ortadan kalkmaktadir. Sanayiden

bosalan alanlar1 kamuya kurumlarma ait arsalar, kamu kurumlarinin hizmet alanlar1
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parsel bazinda gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin konusu olmaktadir. Kent icinde
kalan sanayi, kiiciik sanayi ve hizmet alanlar1 (fabrikalar. IETT'nin hizmet alanlari,
sebze halleri, mezbahalar, tasimacilik alanlar1 vd.) kentin ¢eperlerine dogru itilmekte ve
bosalan alanlarda gayrimenkul yatirimlar1 gelistirilmektedir. (Bomonti Bira Fabrikasi.
SGK Arsalar1, Mecidiyekoy Trump Tower, 4. Levent IETT arsasi, Zorlu Karayollarina

ait arsa vb.)

Kent merkezinde 1980 oncesinde yapilasmis orta sinif konut alanlarinin olusturdugu
arsalar tizerinde gayrimenkul projeleri gelistirilmektedir. Kentin orta smiflarinin
yasadig1 yasal konut alanlar1 olup deprem, eskime vb nedenleri ile bolgeler tizerinde
stirekli yenilenme baskis1 kurulmaktadir.

Tarihi kent merkezinde eskimis konut alanlarinin olusturdugu arsalar {izerinde de
projeler gerceklestirilmektedir. Cogunlukla diisiik gelirli niifusun yasadigi bu bolgelerde
"yenilenerek koruma" politikasi kapsaminda yasal diizenlemelerle baski olusturulmakta

ve yenileme gayrimenkul piyasasi dinamikleri i¢inde ¢oziilmeye ¢alisiimaktadir.

3.3.1.2. Sicrama ve Ceperlerde Adalar Olusturma

Kent merkezini ¢evreleyen gecekondular ile pargalanmis miilkiyet yapisi, kentin havza
alanlari, 2-B alanlari, orman ve kiy1 alanlari, degerli tarim alanlar1 gibi ekolojik ac¢idan

sakincali olan alanlarinda gayrimenkul yatirimlari ile asilmaya ¢alisilmaktadir.

Ayrica metropoliten ¢eperde yer alan tarihi ciftliklerin sagladigi uygun arsalarin varligi,
bliyiik olgekli konut projelerinin gelistirilmesinin oniinii agmistir. Gecekondular ve
kamu tahsisleri ile miilkiyeti parcalanan araziler disinda 19. Yiizyilda kenti ¢evreleyen,
ulasim ve imarsiz olmalari nedeni ile parcalanmamis 6zel miilk ¢iftlikleri kentsel 6lgekli

gayrimenkul yatirimlarinin gelistirilmesi i¢in uygun bir durum yaratmaistir.

Bu araziler iizerindeki sermaye baskisi, yesilin daha fazla oldugu alanlardaki konutlara
talebin artmasi jeolojik ve ekolojik agidan hassas bolgelerin plansiz olarak yapilasmaya
acilmasina neden olmustur. Ust ve iist-orta gelir dilimine ait disa kapali konut alanlari,

daha alt gelir gruplari i¢in de 6zendirici olmustur.
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3.4. TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SEKTORU VE KENTSEL MEKAN
TLISKiSI

Her sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de kiiresellesmeyle beraber sermaye
dolasim1 yagsanmaktadir. Diinyanin tek pazar haline gelmesi ve ticari sinirlarin yavas
yavas ortadan kalkmasi ile isletmeler diinyanin her yerinde faaliyet gosterebilir hale
gelmistir. Bu cercevede, uluslararasi gayrimenkul isletmeleri {ilkemizde faaliyet
gostermeye baslamis ve acentelik sistemi ile gayrimenkul pazarina girmislerdir. Ote
yandan, yavas yavas mortgage ile baglayarak yabanci finans kuruluslar1 da tilkemize
gelmis ve bazi yerel bankalari satin alarak

gayrimenkul pazarina girmeye baglamuslardir.®’

Biiyiik ekonomiler i¢inde, en parlak biiylimeyi gosteren Cin, 1994 yilinda Almanya’dan
kiictik bir ekonomiyken, 2009 yilinda Almanya’nin 3 katindan biiylik, Hindistan, 1994
yilinda Italya’dan kiigiikken, 2009 yilinda italya’nin iki katindan biiyiik ekonomiler

haline dontismiislerdir.

2014 yilna kadar Hindistan, Japonya’y1 gecerek 3., Rusya, Ingiltere’yi gecerek 6.,
Brezilya, Fransa’y1 gecerek 8., Giiney Kore, Ispanya’yr gegerek 12., Kanada, Ispanya’y1
gecerek 13., Suudi Arabistan, Hollanda’y1 gecerek 21., Misir, Gliney Afrika’y1 gecerek
24. biiyiikk ekonomi haline gelecegi, 1994 yilina gore, 2009 yilinda Avustralya’yi
gecerek yeniden 16. biiyiikk ekonomi olan Tiirkiye’'nin ise konumunu 2014’de de

koruyacag1 beklenmektedir.

Agustos 2007°de ABD’de sub-prime mortgage piyasasinda geri donmeyen kredilerle
baslayan ve halen devam etmekte olan uluslararasi finans piyasalarindaki kriz,
Amerikan ekonomisinin 2008 yili Ocak ayindan itibaren resesyona girmesine neden
olmustur. ABD’nin global finans piyasalarinda yiiksek bir paya sahip olmasi, bu iilkenin
onemini artirmaktadir. Ekonomisi yavaglama siirecine girdiginde ABD’nin ithalati

azalmakta ve bu durumdan en fazla bu iilkeyle ihracat yapanlar etkilenmektedir. Bu

&7 Cengel O., 2006. Gayrimenkul sektoriinde modern pazarlama teknikleri ve giincel uygulamalar,
Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 5 (9): 125-131.
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nedenle, ABD ekonomisindeki sorunlar AB {ilkelerini ve iilkemizi de yakindan
ilgilendirmektedir. Makroekonomik yapilar1 farklilik arz etse de, finansal piyasalar ve

dis ticaret iliskileri her iki ekonomik alani birbirine baglamaktadir.

Kiiresel ekonominin finansal piyasalarda yarattifi yeni enstriimanlar artik yabanci
yatirimecilarin - yatirnmlarmi  ¢ok daha genis cografyalar tizerinde degerlendirip
yapmalarina izin vermektedir. Bu gelisme gayrimenkul piyasalarimin da giderek daha

cok oranda uluslararasi piyasalarin konusu haline gelmesine neden olmaktadir.

Yurtdisindan gelen yatirnmcilar kaynaklarinin biiyiik oldugu disiincesi ile projelerinde

GYOQO’larla beraber ¢alismayi tercih etmektedirler.

3.4.1. Tiirkiye'de Gayrimenkul Yatirnmlarinin Gelisimi

Tiurkiye’de gayrimenkul sektoriine yabanci ilgisi asagida donemsel olarak
acgiklanmaktadir.

1. 1980-2000 doneminde Tiirkiye'ye giren toplam yabanci sermaye tutari 10 milyar
dolardir.

ii.  2003-2005 doneminde ise yabancit sermaye girisi 9,9 milyar dolardir.
Yabancilara gayrimenkul satiglar1 dahil edildiginde son ii¢ yildaki yabanci
sermaye tutar1 14,2 milyar dolara ulasmaktadir.

iii.  2006’da Tirkiye'ye 12,1 milyar dolarlik boliimii dogrudan yabanci sermaye

yatirimi olmak tizere toplam 36,4 milyar dolarlik sermaye girisi gerceklesmistir.

Yatirnmcilarin - sehirleri segerken niifustan ziyade gelir seviyesine ve harcama
kapasitesine bakmasi gerekmektedir. Bu ilke dogrultusunda satinalma giicline gore
1994-2009 doneminde en hizli biiytiyen iilkeler (Satinalma Giicii Paritesiyle Gayri Safi
Yurti¢i Hasilasi, SGP-GSYH) arasinda Tiirkiye 8’inci olmustur. Yine ayni verilere gore
2009 yilinda SGP-GSYH bakimindan 869,1 milyar dolarla Tiirkiye 16’nc1 sirada yer
almaktadir (Bkz Tablo 3.2).
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Tablo 3.2.:

Ulkelerin yillara gore biiyiime oram

1994 1994- 2009- Yillik
SIR YILI 2009 1 2014 2009 2014 | Ortalam
A |ULKELER (milya YILI | YILI Biiyiime | Biiyiime a
(milyar | (milyar 0 o I
r dolar) | dolar) Oran1(% | Oran1(% | Biiylime
dolar) ) ) (%)
1 ‘ 15033.
CIN 1619 [8734.7 |1 439.5 72.1 11.9
2 |HINDISTAN 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 |IRAN 311.6 |830.1 [1048.3 |166.4 26.3 6.7
7 | GUNEY KORE 516.6 |1352 1843.1 |161.7 36.3 6.6
8 |TURKIYE 352.1 [869.1 |[1132.2 |146.8 30.3 6.2
9 |PAKISTAN 178.8 |437.4 |591 144.7 35.1 6.1
10 |TAYVAN 2874 16933 [942.6 |[141.2 36 6
11 |ENDONEZYA 400.4 1960.8 |1368.7 | 140 42.5 6
12 |AVUSTRALYA 365.1 |817.5 [1030.7 [123.9 26.1 5.5
13 |GUNEY AFRIKA 2227 [490.3 [642.7 [120.2  |31.1 5.4
14 |RUSYA 974 2126.4 2749 118.3 29.3 53
15 |KOLOMBIYA 184.8 402.4 |538.5 |117.7 33.6 53
16 |ISPANYA 636.7 |1363.8 |1567.2 |114.2 14.9 5.2
17 SUUDi
ARABISTAN 279.8 |596.8 |[814.4 |113.3 36.5 5.2
18 |BREZILYA 965.6 12002 [2601.8 |107.3 30 5
19 | ARJANTIN 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
1 14266. |17419.
ABD 7085.2 |2 4 101.4 22.1 4.8
22 |HOLLANDA 339.6 [659.3 |[7753 |94.2 17.6 4.5
23 |INGILTERE 1119.1 |2163.5 |2654.8 [93.3 22.7 4.5
24 |MEKSIKA 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 |ITALYA 1114.1 |1750.9 |2021.4 |57.2 15.5 3.1
28 |JAPONYA 2709.4 14186.7 |5046.5 |54.5 20.5 2.9

Kaynak: http://www.gyoder.org.tr/,erigim:13.02.2013
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Ulkemize yatirim yapan yabanci yatirime goziiyle Tiirkiye’deki gayrimenkul sektorii su

sekilde 6zetlenebilir *;

a)

b)

g)

—

1l.

h)

Tiurkiye yiizde 61’1 35 yasin altinda olan 72,5 milyonluk niifusuyla gelecek
vadeden gelismekte olan bir tilkedir.

Ticari ve kiilttirel etkinlikler ag¢isindan uluslararast merkez olan ve iki milyonun
iizerinde niifusa sahip Istanbul, Ankara, izmir gibi metropolleriyle Tiirkiye
firsatlar cazibesidir.

Son zamanlarda artan GYO sayisiyla birlikte sektorde profesyonellesme ve
standardizasyon saglanarak, diinyadaki gayrimenkul konusunda yasanan
gelismeler yakindan takip edilmektedir.

Diisiik faizlerden ve enflasyondan olumlu etkilenecek sektorlerden ilki
gayrimenkul sektoriidiir.

Uzun vadeli finansman araglarmin kullanilmaya baslanmasiyla sektoriin
bliylimesi ve gelismesi ivme kazanacak dolayisiyla yatirimlar artacaktir.

Bugiin uluslararas1 yatirnmeilar, diinyadaki ve Tiirkiye’deki GYO’lara dolayl ya
da dogrudan yatirm yapmak istemektedirler. Akkum’a (2009) gore bu
yatirimlar iki sekilde yapilabilmektedir.

Dogrudan gayrimenkul yatirim ortakligina ortak olmak,

Halka arz sirasinda sirket hisselerinin bir kismini almak,

Halka arzdan sonra bazi projelerine sermaye ortagi olarak katilmak,
IMKB’den GYO’larin hisse senetlerini alarak dolayli yoldan ortak olmak.
Yabancit yatirnmcilar, gayrimenkul satin alarak, dogrudan kendileri proje
gelistirerek, insaat ve gelistirme sirketleriyle ortakliklar kurarak, satin alma ve
birlesmeler yoluyla yatirim yaparak, borsada portfoy yatirnmlariyla giindeme
gelmislerdir. Tiirkiye’de GYO’lara yabanci yatirimcilarin etkisi asagidaki gibi
olmustur,

Hollandali Corio, Akmerkez GYO’nun halka arzinda sirketin yiizde 46,9’unu

satin almistir.

%8 Ozkul, S., 2001. Gayrimenkul yatirim ortakliklar: ve Tiirkiye degerlendirmesi, Yiksek Lisans Tezi,
ITU Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 42.
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j) Credit Suisse, JP Morgan Chase & Co, NCH New Europe Property, East Capital
Asset Management, Turkish Investment gibi yabanci yatirimei ve fonlarin GYO
hisse senetlerinde aldig1 pozisyonlar sonucu yabanci pay1 yiizde 30 seviyesine
yiikselmistir.

k) 2006 yilinda yabanci yatirimcilarin ilk defa GYO’larin ana hissedarlari olma
yoniinde girisimleri:

i. - ABD’li fon yoneticisi Rudolph Younes, Thlas GYO’nun yiizde
13,35’1in1 almus, sirket 1ismi Y&Y olarak degistirilmistir.

ii. - GE Capital Corporation, Garanti GYO’nun ylizde 25,5’ini alarak
Dogus holding’le  birlikte sirketin ana hissedar1 olmustur.

1) Mevcut GYO’larin portfoylerindeki gayrimenkullere yabanci yatirnmeilar yogun
ilgi gostermektedirler.

m) GYO birlesme ve satin almalarinin artmasi, yabancilarin da GYO kurmaya

baslamas1 beklenmektedir.

Politik ve ekonomik istikrar, AB’ye {iyelik ve miizakere siirecinde piyasalarda esen
giiven havasi, tek hanelere diigen enflasyon, gerileyen faiz ortami ve biiyiiyen bir
ekonomiye sahip olunmasi diinya ¢apinda, uzun vadede Tirkiye’yi Dogu ve Orta
Avrupa’dan daha ¢ekici duruma getirmektedir % Bu durum Tirkiye’deki GYO’lari

yakin gelecekte uluslararasi fonlar acisindan cazip kilacaktir.

Gelismekte olan iilkelerin ¢ogunda oldugu gibi Tiirkiye’de, Ikinci Diinya Savasi’ni
izleyen yillarda, hizli ve ani bir kentlesmeye maruz kalmistir. 1950’11 yillardan sonra
tarimdaki makinelesmenin de etkisiyle agiga ¢ikan tarimsal niifus, kirsal alanlarin
iticiligi ile kentlere yonelmistir. Hizli ve ani kentlesmenin ilk ciddi sonuglar1 konut
alanlarinda goriilmeye baslamistir. Kentlerde yogun gogiin neden oldugu baski, barinma
sorununu ortaya ¢ikarmistir. Bu sorunu saglikli atlatamayan kentler kagak yapilasma ve

gecekondu sorunlariyla karsilagmistir.”

% GYODER, 2006. Gayrimenkul sektériinde sinirétesi yatirimlar & GYO larmn kiiresellesmesi,
GYODER, Istanbul, 2-5, 7-12, 27-29.
" Keles R., 2004. Kentlesme politikast, 8. Baski imge Kitabevi, Ankara, 158,560.
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Planlama yonetsel bir islev olarak “icerigi ne olursa olsun, onceden saptanmis hedef ya
da hedeflere, yine onceden saptanmis siirede ulasmak icin izlenecek yon ve yontemleri
belirleme eylemi” 71seklinde tanimlanmaktadir. Bu eylem, arastirma, hazirlama, plan,

uygulama, izleme ve degerlendirme asamalarindan olusan bir kararlar dizisidir. 7

Gayrimenkul yatirnm projeleri 1999 depremi ve 2001 krizi ile neredeyse durma
noktasma gelmistir . Ekonomideki olumlu gelismeler, Avrupa Birliginden miizakere
tarihi alinmas1 gibi faktorler yabanci yatirimcilarin, Tiirkiye gayrimenkul sektoriini
mercek altina almasini saglamistir. Kendine has bir karakteristigi olan gayrimenkul
sektorii orta ve uzun vadeli yatirimlar gerektirdiginden inis ve cikislart diger sektorlere
nispetle daha uzun egimler ¢izmektedir. Daha 6nceki yillarda ekonomik ve politik
istikrarsizlik sebebiyle {ilkemize yatirirm yapmayan yabanci yatirimcilarin son ii¢
senedir, ekonomideki olumlu tablo, enflasyonla beraber faiz oranlarinin diismesi, diger
alternatif yatirim araclarindaki kolay para kazanma devrinin kapanmasi nedeniyle
gelisen gayrimenkul sektoriinden dolayr Tirkiye’ye olan ilgileri artmistir. Kentlesme
stirecinin devam etmesi nedeniyle sehirlerin siirekli go¢ almasi ve mevcut yapilasmada
yenilenme talebinin olmas: tilkedeki istikrar1 arttirmis ve yabanci yatirimcilar i¢in iyi bir
pazar konumuna getirmistir. Ulke ekonomisindeki bu istikrar ve beraberinde getirdigi
yatirimlar, arsa fiyatlarinin ytizde 50 ile yiizde 150 oranlari arasinda artis gostermesine

neden olmustur.

2001 krizi sonrast Tiirkiye, basta ingaat sektorii olmak tizere pek ¢ok sektorde yiiksek
biliytime oranlar1 yakalamistir. 2001 krizi sonrasi yiizde 18 oraninda bir daralma yasayan
insaat sektorii, uygulanan politikalar ve kiiresel piyasalardaki canlanmanin etkisiyle,
gayrimenkul sektoriinii  olumlu olarak etkilenmis, 2005 yilindan sonra iyice
belirginlesmistir. 2005 ile 2007 yillar1 arasinda en yiiksek biiylime oranlarma sahip
sektor ingaat sektorii olmustur. Tek haneye kadar diisen enflasyon oranlari, diisiik
seviyelerde izleyen faiz oranlar1 ve diinya ekonomisindeki genel yiikselis trendi,
ekonominin ve sonucunda insaat sektoriiniin canlanmasinda énemli rol oynamistir. Bu

donemde basta konut sektorii olmak {izere, gayrimenkul sektoriinde ciddi bir canlanma

"' Bozkurt O., Ergun T., Sezen S., 2008. Kamu yénetimi sozliigii, TODAIE, (243):236.
2 Kalabalik H., 2003. Imar hukuku, Seckin Yayinlari, Ankara, 23.
 GYODER, 2001. Gayrimenkul Zirvesi II, GYODER, istanbul, 1-7,10,12-14,27- 31,45-58.

66



yasanmisg, aligveris ve ticaret merkezleri, ofis ve otel binalar1 insaatlarinda biiylik bir
artis gerceklesmistir. Diisiik faiz oranlar1 sektordeki canlanmayi tetikleyen en onemli
faktor olarak goriiliirken, enflasyon oranlarindaki diisiis de, uzun vadeli gayrimenkul
kredilerinde yatirimcilara giivence imkan1 sunmustur. Ayrica 2007 yilinda kanunlagan
“mortgage yasast” ile gayrimenkul finansmam1 hukuksal ve finansal bir zemine
oturtulmustur. 2006 yilinin mayis-haziran aylarinda diinyadaki finansal piyasalarda
meydana gelen sarsintilar faiz oranlarini ciddi 6l¢iide arttirmasina ragmen bu sarsintidan
en az etkilenen {llkelerden biri de Tiirkiye olmus, insaat sektorii biliylimesini
stirdiirmiistiir. Ancak faiz oranlarmin artmasindan 6tiirti, konut kredilerine erigebilirligi
azaltmistir. Konut kredi faiz oranlarinin artmasi, konut talebini de etkilemis, 2007
yilinda insaat sektoriindeki biiyiime oram yiizde 5’e kadar gerilemistir. 2008 yilinda ise
ABD kaynakli kiiresel kriz nedeniyle de, 2002 yilindan itibaren yiikselis trendinde olan
gayrimenkul sektorii durgunlagsmaya baslamistir ve yiizde 7.6 oraninda daralmistir. Yan
sira finansal piyasalar1 da derinden etkileyen kiiresel kriz, son yillarda yasanan likidite
bolluguna da son vermis ve yabanci yatirimcinin fonlar1 tilkemizin reel ve finansal
sektoriinde ¢ekmeye baslamasina neden olmus, 6zellikle yabanci yatirimeilar

tarafindan gerceklestirilen AVM projelerinde azalmalar ger¢eklesmistir.

Insaat sektorii, ekonomik krizlerden en ¢ok etkilenen sektor olmasimin yaninda en kiigiik
ekonomik canlanmada sektore yansimaktadir. 2001 krizi sonrast 2008 e kadar olan
donemde insaat sektorii sirasiyla; 2002-yiizde 13.9, 2003-yiizde 7.8, 2004-ylizde 14.1,
2005-yiizde 9.3, 2006-yiizde 18.5, 2007-ylizde 5.7 oraninda biiyiiyerek gayrimenkul
sektorliniin son donemdeki gelismesinde oldukga etkili olmustur. 2006 yilindaki yiizde

18.5’lik biiylime orani ile adeta bir patlama yasatmistir.

2002 yilinda, konut finansmaninda aktif bir rol iistlenmeye baslayan TOKI, yaptirdig
sosyal icerikli konutlarla gayrimenkul sektoriiniin canlanmasindan 6nemli bir rol
oynamistir. Gayrimenkul sektoriindeki bu canlanmalar, sektorii yeni bir siirece
sokmustur. Bu yeni siiregte; gayrimenkul sektorii kendisini gelismis ekonomilerdeki
normlara uyarlamaya calisirken, etkin bir finansman sistemi kurulmakta, insaatlarin

kalite ve standartlar1 ylikseltilmekte, kayit disi ve kacak yapilasma kontrol altina
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alinmaya ve yabancilarin katilimi genisleyerek uluslararasi alanda talep arttirilmaya

calisilmaktadir.

Gelismekte olan bir iilke olarak Tiirkiye, 1950’11 yillardan bu yana yasanan hizl
sanayilesmenin bir sonucu  olarak, genis kapsamli bir kentlesme siirecinden
gecmektedir. Niifusun artmasi ve kirsal bolgelerden kentsel bolgelere goc hareketi,
sehirlerin hizla biiytimelerinde etkin rol oynamistir. Gayrimenkul Piyasasinda Ortaya
Cikan Egilimler Arastirmasi’nin sonuglarina gore, Istanbul tiim Avrupa sehirleri
arasindaki en cazip tigiincii

gayrimenkul yatirim piyasasidir.”*

Tirkiye icin gayrimenkul yatirimlart 1980 yili sonrasinda literatiire girmis olsa da asil

hareket 2000 sonrasinda gergeklesmistir.

Insaat Sektorii, 1980 sonrasinda iilke ekonomisinin yeniden yapilanmasi siirecinde
sermaye i¢in cazip bir yatirim alani haline gelmesine olanak saglamistir. Daha onceki
donem islevsel ve biriktirilen bir sey iken, bu sefer tiretimi ve dolagimi yolu ile deger

kazanilan bir araca doniismiistiir.

Bununla birlikte gelismekte olan {iilkelerde sabit sermaye yatirimlarinin biiyiik oranda
imar islerine ayrilmak durumunda olmasi insaat sektoriinii basli basina karli bir alan
haline getirmektedir. Insaat sektoriinde ve bununla baglantili olarak gayrimenkul
sektoriinde temel altyapr yatirimlarinin finansman yontemlerini gelistirmek ve 6zel
insaatlar icin tesvik edici mekanizmalar olusturulmustur.”” 1980 éncesinde daha altyapi
ve sanayi yapilarina yonelen miiteahhitlik isleri, 1980 sonrasinda gayrimenkul

gelistirme islerini de kapsayacak bicimde genislemistir.

2001 krizi sonras1 basta ingaat sektorii olmak {lizere pek ¢ok sektorde yiliksek biiyiime

oranlar1 yakalamistir. yiizde 18 oraninda bir daralma yasayan ingsaat sektorii, uygulanan

" ULI ve PWC (Urban Land Institute ve PricewaterhouseCoopers), 2009 )
» Emiroglu, K., Unsal, S., (2006). Kentlesme, Yap: ve Konut 1923-1950 Doénemi, Insaat Sanayi
Yaynlari, Ankara.
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politikalar ve kiiresel piyasalardaki likidite bollugunun etkisiyle, gayrimenkul sektoriinii

olumlu olarak etkilenmis, 2005 yilindan sonra iyice belirginlesmistir.

2005 yilindan itibaren gerceklesen yasal diizenlemeler ile; basta konut sektorii olmak
tizere, gayrimenkul sektoriinde ciddi bir canlanma yasanmis, aligveris ve ticaret
merkezleri, ofis ve otel binalar1 ingaatlarinda biiyiik bir artis ger¢eklesmistir. Diisiik faiz
oranlar1 sektordeki canlanmayi tetikleyen en 6nemli faktor olarak goriiliirken, enflasyon
oranlarindaki diisiis de, uzun vadeli gayrimenkul kredilerinde yatirimcilara giivence
imkan1 sunmustur. Ayrica 2007 yilinda kanunlagan “mortgage yasast” ile gayrimenkul
finansman1 hukuksal ve finansal bir zemine oturtulmustur. 2006 yilinin mayis-haziran
aylarinda diinyadaki finansal piyasalarda meydana gelen sarsintilar faiz oranlarinin
ciddi olgiide arttirmasina ragmen bu sarsintidan en az etkilenen iilkelerden biri de

Tirkiye olmus, ingaat sektorii biiytimesini stirdiirmiistiir.

Ancak faiz oranlarinin artmasindan otiirli, konut kredilerine erisebilirligi azaltmistir.
Konut kredi faiz oranlarimin artmasi, konut talebini de etkilemis, 2007 yilinda insaat
sektoriindeki biiylime orani yiizde 5’e kadar gerilemistir. 2008 yilinda ise ABD kaynakl
kiiresel kriz nedeniyle de, 2002 yilindan itibaren yiikselis trendinde olan gayrimenkul
sektorli durgunlasmaya baglamistir ve yiizde 7.6 oraninda daralmistir. Bununla birlikte
finansal piyasalari1 da derinden etkileyen kiiresel kriz, son yillarda yasanan ytiikselise son
vermis ve {lilkemizin reel ve finansal sektoriinde yabanci yatirirmcinin fonlar1 ¢gekmeye
baslamasina neden olmus, o6zellikle yabanci yatirimeilar tarafindan gergeklestirilen

AVM projelerinde azalmalar gerceklesmistir.

Tirkiye’deki gayrimenkul piyasasini yonlendiren ya da etkileyen ¢ok sayida faktor
bulunmaktadir. Baslica etkenler asagida 6zetlenmistir:

a) Nifus artig1

b) Kirsal bolgelerden kentsel bolgelere devam eden gog

¢) Dogal felaketler

d) Mevcut konutlarin yenilenmesi

e) Perakende piyasasinin modernizasyonu ve gelismesi
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f) Cok uluslu ve belli bir biiytikliige ulasmis ulusal sirketlerin sayisindaki artig ve
bunun yol a¢tig1 ofis alani ihtiyacindaki artis
g) Avrupa, Orta Asya ve Orta Dogu arasinda bir koprii olan Tiirkiye nin cografi
konumunun lojistik sektorii ve bununla ilgili insaat ihtiyacinin énemini ortaya
koymakta olmasi.
Yukarida bahsedilen gerekg¢elere dayanarak Tirkiye gayrimenkul piyasasi asagidaki
sekilde smiflandirilabilir:
1) Konut Piyasasi
2) Ofis Piyasast
3) Perakende Piyasasi
4) Lojistik Piyasasi

3.4.1.1.Konut Yatirnmlarimin Gelisim Siireci ve Mekana Yansimalari

Koyden kente gociin hizlandigr 6zellikle 1950°1i yillar sonrasi, kentlesmenin onemli
Olctide arttigi Tirkiye’de, konut sorunu onemli bir yer tutmustur. Kontrolsiiz go¢
kentlerdeki konut arzinin konut talebini karsilayamamasina neden olmus, siyasilerin
popiilist politikalar1 nedeniyle resmilesen gecekondular sadece ekonomik olarak degil
sosyal olarak da etkisini hissettirmistir. Konut sorunu carpik kentlesme, kacak
yapilasma, sehirlerdeki adaletsiz gelir dagilimi gibi sorunlar1 da beraberinde getirmistir.
Tirkiye'de konut talebindeki artisin en 6nemli nedenlerinden bir tanesi hizli niifus
artisidir. 2008 yili verilerine gore Tiirkiye'nin niifusu 71.8 milyondur. 1927 yilinda
yaklasik olarak 13 milyon olan niifusumuz, 1935 yilina kadar yilda ortalama 314 bin
kisi artarken, bu artis hiz1 2000'li yillarda ortalamak olarak 1 milyon kisi olarak
gergceklesmistir. 2008 yil1 verileri itibariyle Tiirkiye, diinyada en kalabalik 19.iilkeyken,
nifus artis hiz1 ise yillik yiizde 1.31 olarak yiizde 1.11°lik diinya ortalamasinin
tizerindedir. Hizli niifus artis1 ve kdyden kente gogiin devam etmesinden otiiri, Turkiye

ekonomisi konut talebini karsilamakta yetersiz kalmaktadir.

70



Sekil 3.3.: Tiirkiye’de kentsel ve kirsal niifusun dagilimi
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Kaynak: TUIK, Istatistiki Gostergeler Raporu, 1924-2007,2012

Tiirkiye’de konut sorunu ekonomik olarak ele alindiginda stirekli ve yiiksek enflasyon
ortami, diisiik ve orta gelirli hane halklariin tasarruf yetersizligi, faiz oranlarindaki
degisimler, siyasi belirsizlikler ve ger¢eklesen ekonomik krizler nedeniyle tam bir
istikrar ortamia kavusamamasi, gelismis iilkelerdeki gibi etkin bir konut finansman
sisteminin kurulamamasinin baslica nedenlerindendir.

Degisken enflasyon ve yiiksek faiz oranlar1 konut kredisi verecek kurumlarin, uzun
vadede meydana gelebilecek risklerden otiirii finansman olamamasi, gayrimenkul
sektorliniin uygulamact dinamigi olan finansman sisteminin tilkemizde oturamamasina

sebep olmaktadir.

Tiirkiye’de konut iiretim asamasinda yasanan sorunlar1 dort baslikta toplayabiliriz;’®

Nitelikli arsa iiretilememesi: Konut maliyetleri i¢inde énemli bir yere sahip olan arsa
maliyetleri, artan konut talebi nedeniyle yillar itibariyle artis gostermektedir. Konut
sorununun azaltilmasi agisindan arsa fiyatlarindaki spekiilasyonlar1 6nleyerek uguk fiyat
artislarinin  6niine ge¢gmek, konut tretiminde maliyetler azalacagindan fiyatlardaki

dengesizlik 6nlenmis olacaktir.

TG Ersoz "Yunus Halis, Tiirkiye’de Konut Politikalari, Istanbul: Basﬂmarms Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Calisma Ekonomisi ve Endustri Iliskileri Bilim Dali, 1994
s.101-108
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Dar gelirliye yeterli finansmamn saglanmamasi: Ulkemizdeki konut finansmani,
diistik gelirli vatandaslarin ihtiyacina gore yetersiz kalmaktadir.

Son yillarda TOKI, diisiik gelirli vatandaslar icin sosyal konut iiretse de, edinim
noktasindaki uygulamalar konut sorununu tam anlamiyla ¢6zememektedir. Bu yiizden,

dar gelirli vatandaslara uygun vade ve faiz oraninda krediler tesvik edilmelidir.

Teknolojik yetersizlikler: Konut insaatlarinda teknolojik yetersizlikler nedeniyle isin
aksamasi durumunda bu siiregte yasanan gayrimenkullerde ve insaat malzemelerindeki
fiyat artiglar1 maliyeti arttirmaktadir.

Gelismekte olan tilkelerin tipik ekonomik yapisindan kaynakli yatirnm riski olarak
tanimlanan bu durum alicilar ve yatirimcilar agisindan zorluklar yaratabilmektedir. Bu

ytizden, bu siireci hizlandiracak uygun teknolojinin se¢imi olduk¢a 6nemlidir.

Alt yapr yatrimlarindaki eksiklikler: Ulkemizde altyap: yatirimlarmnin eksik olmasi
nedeniyle, konut tiretim asamasinda ciddi sikintilar meydana gelmektedir.

Gerekli altyap1 kapasitesinin eksik kalmasi, yol, su, elektrik, telefon gibi teknik
altyapinin saglanmamasi konut iiretimine engel olmaktadir.

Gelismis tilkelerdeki gibi uzmanlagmis finans kuruluslarinin 6nemli roller tistlendikleri,
konut kredisi piyasasinda etkin bir rol oynadiklari gelismis bir konut finansmani
sisteminin Tirkiye’de bulunmayisi, konut sektoriiniin gelismemesinde etkilidir.

Piar Gallaup sirketinin 1991 yilinda yaptigr arastirmaya gore Tiirkiye’de konut
finansmaninin  sadece yiizde2.7’si finansal kurumlardan aliman krediler ile

yapilmaktadir.

Tiirkiye'de Konut Sorunu
Tiirkiye’de konut sorununu ¢éziimlemeye yonelik cesitli diizenlemeleri ve politikalar
uygulanmistir. Tiirkiye'de planlama sisteminin anlatildigi 4. Bélimde bu konu ayrintili

olarak yer almaktadir.

Konut sorununu ¢6zmeye yonelik uygulamalara bakildiginda;
1923-1960 doneminde baskentin Ankara’ya tasinmasi nedeniyle Ankara’da yeni bir

kent hareketi baglamis ve kentte memurlara yonelik konutlar tiretilmeye baslanmistir.
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Donem i¢inde ¢ikartilan yasalar ile memur konutlarinin yapimi desteklenmis, arazi ve
kredi tahsisi saglanmis ve konut kiralarinin sinirlandirilmasina karar verilmistir. Halkin
konut talebini karsilamak amaciyla ise 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurulmus,
bu bankanin faaliyetlerinin yetersiz kalmasi nedeniyle 1946 yilinda yeniden
yapilandirilarak Emlak Kredi Bankasi1 ad1 altinda anonim ortaklig1 olarak kurulmustur.

Kentlesmenin hizlandig1, gecekondu sorunun baslamasi ile konut talebini karsilamakta
yetersiz kalinmis ve neticesinde de dar gelirli yeni kentliler 6nceleri genellikle kamuya
veya bir baska sahsa ait araziler lizerinde kendi olanaklar1 ile konutlarini insa

etmislerdir.

Bu yasal mevzuat disindaki yapilasmalar, daha sonralar1 konut ihtiyaci bulunan kisilerin
konutlarini kendi arsalar1 {izerinde plansiz ve projesiz bir bigimde liretmeleri siirecine
doniismiistiir.”’ 1940-1950 yillar1 arasinda yiizde20.1 olan kentsel niifus artis1 1950-
1960 arasinda yiizde 80.2 olarak gergeklesmistir.78 Bu donemde Emlak Bankasi toplu

konut yapimina oncelik vermistir.

Devlet ise ¢ikardigr yasalarla konut iiretimini arttirmak amaciyla yapilan konutlar1 10
yil siire ile bina vergisinden muaf tutulmus, bireysel krediler ile konut edinimi
Ozendirilmistir. Ayrica devlet, belediyelere konut yapma goérevlerini zorunlu gorevleri
arasmma alma yetkisi vermis, belediye meclisleri, belediye konutlar1 yapmak, bu

konutlar1 ihtiya¢ sahiplerine kiraya vermek veya satma isleri hakkini elde etmistir.

1960-1980 déneminde Devlet Planlama Teskilati’'nin kurulusu ve hazirlanan kalkinma
planlar1 ile konut sorunu ¢oziilmeye ¢alisilmistir. Ancak hizli niifus artis1 nedeniyle bu

calismalar olumlu sonu¢ vermemistir.

1980 sonrasi donemde ise konut gereksinimi ve doguracagi finansmani karsilamak
amaciyla 8 Temmuz 1981 tarihli ‘Toplu Konut Kanunu’ ¢ikarilmis ve devletin konut

alanindaki toplu konut politikas agirlik kazanmistir.” 1984 yilinda ¢ikartilan yasalar ile

" Uludag s.181

" Alp s.175

? Tapan M.,1996. Toplu Konut ve Tiirkiye'deki Gelisimi, Tarihten Giiniimiize Anadolu’da Konut ve
Yerlesme, Istanbul: Tarih Vakfi Yayini, s.376.
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de ‘“Toplu Konut Fonu’ kurulmustur. Besinci bes yillik planinda, toplu konut Fonundan
arsa ve altyap1 icin ayrilacak pay ile yeni yerlesme alanlarinin agilmasi, bu alanlara

kredili arsa tahsisi yapilmasi i¢in hazirliklara girisilmistir.

1990’11 yillarin basindan itibaren ise, Pamukbank, Is bankasi, imar Bankasi, Disbank,
Yap1 Kredi Bankasi, Akbank, Halk Bankasi tiiketici kredisi adi altinda bireysel kredi
kapsaminda konut kredisi vermeye baslamislardir. Fakat 1994°{in ilk yarisinda ortaya
cikan kriz sebebiyle bu dénemde bankalar konut kredisi vermeyi durdurmuslardir.®

Tiirkiye, cumhuriyetin kurulusundan bu yana konuta yonelik kurumsal bir sistem
kurmaya ve sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak Toplu Konut idaresi, Tiirkiye Emlak
Bankasi, Kooperatifler, Arsa Ofisi Genel Midiirliigii, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
gibi gerekli yapilanmalar1 kurmus, ancak yine de konut sorununu ¢ozmeye yonelik
kalic1 adimlar atamamistir. Konut sorunu, kamu destegi ile ¢oziilmeye calisilmis ancak

piyasa mekanizmasina bagli ¢oziimler bir tiirlii tiretilememistir.

Ulke ekonomisindeki iyilesmeler ve konut kredi talebindeki artislar sonucu, TOKI’nin
dar gelirli vatandaslara yonelik gerceklestirdigi projeler ve uzun vadeli konut kredisi
sistemi olan mortgage’nin uygulanmaya konmasiin ardindan konut piyasast ciddi
oranda biiytimistiir.

Ancak 2008 yilinda yasanan ekonomik kriz nedeniyle biiyime hizi yavaslamaya

baslamistir.

Ulkemizdeki hizli niifus artis1 ve devam eden koyden kente gog, konut talebini her yil
600.000 bin adet artmaktadir. Bu agigin yalnizca 20’si yeterli alim giicline sahip hane
halklar1 tarafindan karsilanabilmektedir. 2005 yilindaki toplam 2.133.045 adet konut
ithtiyacinin ytizde 50°si niifus artisindan, yiizde 28’1 kentsel doniistimden ve geri kalan
kism1 da yenilme ve deprem riskinden kaynaklanmaktadir. 2.5 milyon adet konut
talebinin ise; yiizde 47’si yeni ihtiyag ve yiizde 48’1 yenileme ihtiyacindan
kaynaklanirken, bu talebin yiizde 68’1 b grubu standart ve nitelikli konutlara ve yiizde
28’i C grubu sosyal konutlara gergeklesmektedir.*'

% Uludag, s. 181
8" Giirleses F., Gayrimenkul Sektérii ve Istanbul I¢in Ongoriiler 2015, GYODER 6. Zirve Sunumu
http://www.gyoder.org.tr/sunum/z6s/Dr.Can.Fuat.Gurlesel.pdf, s.3-8
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Son yillarda Tirkiye’de sabit sermaye yatirimlari i¢inde konut sektoriiniin pay1 artig
gostermektedir. Sabit sermaye yatirimlari iginde konut sektorii onemli bir yere
sahipken, bu sektore yapilan yatirimlar konut ve gayrimenkul sektoriiniin gelismesinde
onemli bir rol oynamaktadir. Ozel sektériin yapmis oldugu konut yatirimlarinin, sabit
sermaye yatirimlari i¢indeki pay1 2004 yilinda ytizde 13.3 iken, 2010 ve 2011 yillarinda
artis gostermesine ragmen 2012°de ozel sektoriin  payr azaltilmak {izere
programlanmistir. Bununla birlikte kamunun sabit sermaye yatirimlari i¢indeki konut
sektoriiniin payr 2004 yilinda yalnizca yiizde 1 iken, 2008 yilindan itibaren artis
gostermektedir. 2012  yilinda DPT tarafindan yiizde 0.3 oraninda artig

programlanmuistir.

Tablo 3.3.: Sabit sermaye yatirimlari icinde konut sektoriiniin pay1

Toplam I¢indeki Paylari (yiizde )
2004 2005|2006 (2007|2008 200920102011 (2012
Kamu Sektori | 1.0 |[1.7 (1.5 |1.6 |15 |1.6 |[1.5 [1.7 |2.0
Ozel Sektor 13.3 |15.1 |15.6 |14.5 |12.6 |11.5 |17.1 |15.2 |14.6

Kaynak: DPT, Temel Ekonomik Gostergeler, 2004-2012, www.dpt.gov.tr, Erisim:10.02.2013
3.4.1.2.Ahsveris Merkezi Yatirnmlarinin Gelisim Siireci ve Mekana Yansimalari

Bir mimari yap1 biitiinii i¢cinde birden ¢ok departmanli magaza ile kiictklii buytikli
perakendeci Unitelerin, kafeterya, restoran, eglence merkezi, sinema sergi salonu, banka,
eczane ve benzeri isletmelerin de i¢inde yer aldigi, satis alan1 5.000 m2’den baslayip

300.000 m2’ye kadar degisebilen kompleksler, aligveris merkezi olarak tanmimlanabilir.**

Diinyada 1957 yilinda ABD tarafinda yapilan AVM’ler, Tiirkiye’de ilk kez 1988 yilinda
hizmete agilmistir. Son yillardaki gayrimenkul sektoriindeki gelismeler icinde 6zellikle

GYO'’lar ve ticari bankalar tarafindan finanse edilen aligveris merkezi projeleri dikkat

82 Alkibay S., Dogan T., Seref H., 2007. Alisveris Merkezleri Ve Yonetimi, Ankara: Siyasal Kitabevi, s.2
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cekicidir. Istanbul, Izmir ve Ankara gibi biiyiik sehirlerimizin yan1 sira, Anadolu’nun

cesitli kentlerinde aligveris merkezleri hizla agilmaya baslamustir.*

Ancak Tirkiye’deki bu hizli gelisimle ortaya ¢ikan rakamlar biiyiik gibi goriinse de
Avrupa tllkelerine bakildiginda ortalamanin olduk¢a altinda kalmaktadir. Tirkiye’de
1000 kisiye diisen kiralanabilir alan 32 m® iken, bu deger Norve¢’te 734 m?> ye

ulagmustir.
Sekil 3.4.: 1000 Kisi basina diisen kiralanabilir alan (metrekare)®

HOLLANDA
iISVEG
iRLANDA
iNGILTERE
FRANSA
iSPANYA
CEK CUMH.
ORTALAMA
PORTEKIz
iTALYA
POLANYA
ALMANYA
MACARISTAN
BELGIKA
SLOVAKYA
YUNANISTAN
SLOVENYA
TURKIYE

ROMANYA
RUSYA TOTAL GLA/1.000 INHABITANTS

I I I 1
0 100 200 300 400

i Tiirkiye Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) :2.384.858 m2

il. 1000 kisiye diisen TKA (Turkiye) 132 m2

iii. 1000 kisiye diisen TKA (istanbul) : 84.6 m2
*  TKA /1000 kisi - Norveg 1734 m2
«  TKA /1000 kisi - Ingiltere 1230 m2
«  TKA /1000 kisi - italya 2121 m2
*  TKA /1000 kisi — Cek Cumhuriyeti : 80 m2

Kaynak: AMPD,http://www.ampd.org/arastirmalar/default.aspx?Sectionld=87, Erisim:15.02.2013

% Price Waterhouse Coopers& AMPD, Tiirk Perakende Sektoriiniin Degisimi ve Ekonomi Uzerindeki
Etkileri Raporu.
% http://www.ampd.org/arastirmalar/default.aspx?SectionId=87, Erisim:15.02.2013
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Tiirkiye geneli aligveris merkezi yatirimlari agisindan dagilimi incelendiginde 6zellikle
satin alma giicli, egitim diizeyi, okuryazarlik orani1 daha yiiksek ve niifusun yogun

oldugu iilkenin en gelismis Istanbul, Ankara ve Izmir illeri 6ne ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de yapilan dikkate deger projeler, Cevahir AVM(2005), Kanyon AVM (2006),
Metrocity(2003), ve Astoria AVM olarak gosterilebilir. Daha ¢ok ii¢ biiyiik sehirde
yapilan AVM’lerin pazarin doygunluga ulagsmasi ve arz yetersizligi sonucu arazi
fiyatlarinin hizla yiikselmesi nedeniyle, gayrimenkul yatirimcilari, yatirim yapmak igin
Anadolu’daki sehirlere bakmaktadirlar. Yani sira {i¢ biiyiik sehirde getiri oranlar1 ylizde
7-8 oranina diigmiis olmasia ragmen, Anadolu sehirlerindeki getiri oranlar1 ortalama
olarak ytizde 10-11 dolaylarindadir. Anadolu’daki organize perakende kiralarinin diistik

olmasi nedeniyle de, piyasaya yeni perakendeciler katilmaktadir.*

3.4.1.3.Istanbul da Gayrimenkul Yatirim Siireci ve Mekana Yansimalari

Istanbul’da Gayrimenkul Yatirimlarmin gelisim siireci Ulke ekonomisinin disa ag¢ilmasi,
tiketim bazli biiylime ve kiiresellesme dinamiklerinin etkilerinin giderek arttig1 bu
siiregte Istanbul kent mekami sermaye yatirmlarmin garpict bigimde artmasi ile
sekillenmistir. Ulusal 6lcekli sermaye disinda, uluslar arasi sermaye de Istanbul’a
yatirim yapmaya baslamastir.

1980 sonras1 ozellikle 1990 sonrasinda Istanbul’un kiiresel kent olma sdylemi, kentin
belirli bolgeleri 6nemli hale getirmis (6zellikle kent merkezi) ve arsa rantin1 diger

donemlerle kiyaslandiginda 6nemli 6lgilide arttiran bir siire¢ yaganmuistir.

[k olarak devlet eli ile orta smiflarm konut sorununu ¢ézmek amaciyla kooperatiflere
arsa ve kredi yoluyla kaynak saglanmasidir. 1984 yilinda kurulan Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi veya Emlak Bankasi araciign ile daha onceki donemin kiigiik
miiteahhitlerinin yap-sat donemi ile karsilastirildiginda daha biiyiik bir sermaye birikimi
gerektiren kooperatif projelerinin ve toplu konut projelerinin hayata gecirildigi

goriilmektedir.

% Colliers, Realestate Market Reviev, Tiirkiye 2007 ilk yar1 raporu, s.44-45
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Kentin ¢evresinde yer alan miilkiyet agisindan parcali olmayan biiyiik arazi parcalarini
iceren ¢eperlerde de arazi piyasasinda hareketlilik goriilmektedir. Kente olan uzakligi ve
yapilasmaya ag¢ik olmayan kismen bos ve kiiglik Ol¢ekli tarimsal nitelik tasiyan bu
arazilerde (milkiyetleri parcali degil ve wucuzdur) el degistirmeye basladigi
goriilmektedir. Bu arazilerin yapilasma izni alarak imara acilmasi, ve toplu konut
projeleri icin kamu idareleri ile iligkileri ile siirecin saglanmasi ile birlikte olusan

gelistirme kar1 miilkiyetin son sahibi ve gelistiricileri tarafindan alikonulmaktadir.

Kentin ¢eperlerinde yer alan imarsiz genis araziler yatirimci-spekiilator ve arazi mafyasi
tarafindan imarsiz arsa fiyatindan satin alinarak toplanmakta, yerel ve/veya merkezi
siyasi otorite ile girilen kayirma-patronaj iliskileri yolu ile villa /liks konuta uygun

imarl arsa statiisii kazandirilmaktadir.

1980’lere ulasildiginda insaat sektorii hem teknoloji, hem girisim kapasitesi, hem de
yap1 malzemesi bakimindan ¢ok gelismistir konut sorununun ¢oziimiinde bu kapasiteyle
rol alabilecek bir asamaya ulasmistir. ikinci Diinya Savas1 sonrasinda, konut sorununa
cozlim olarak gelisen, ister gecekondu, ister yapsatgi, isterse de konut kooperatifleriyle
sunum bi¢imi olsun, hi¢biri yasam kalitesini gelistiren, nitelikli ¢evreler olusturan,
sunum bigimleri olamamistir. Bunun 6tesinde, 6zelikle yapsat¢i tiretimin pahali konut
arzi, yeni konut sunum bi¢imleri arayisini giindeme getirmistir. Bu da toplu konut
sunum bi¢iminin kurumsallasmas1 ve yayginlagsmasi halinde ortaya ¢ikmistir. Toplu
konut sunum bigimi bir ¢oziim olarak ilk kez 1967 yilinda Ikinci Bes Yillik Planda
Onerilmistir. Bu silire¢ biiylik bir sermayenin harekete gecirilmesini, talebin
orglitlenmesini, biiyiik bir arsanin saglanmasini, burasinin planlamasinin yapilmasini ve
alt yapisinin harekete gecirilmesini gerektirmektedir. Bu 0Olg¢ekte bir girisimi
gerceklestirebileceklerin basinda devlet gelmesine karsin, toplu konut girisimlerini
baslatanlar 6zel kesim ve yerel yonetimler olmustur. Bu ilk girisimciler toplu konut
yapim siirecinin yasallastirilmasi konusunda 6nemli engellerle karsilasmislardir. Toplu
konut yasalar1 ¢ikarilarak, bu siirecin yasallastirilmasi ancak 1980°1i yillarin basinda

olabilmistir. Yerel yonetimlerin onciilugtinde gelisen ilk toplu konut modellerinde

8 Kurtulus, H., 2002. Istanbul’da ‘Ayricalikli Konut Alanlart ve Yoksulluga Kentsel Kaynak Transferleri

Cercevesinden Bir Bakis: Bahgesehir, KemerCountry, Acarkent, Beykoz Konaklari, Yoksulluk, Kent
Yoksullugu ve Planlama, 8 Kasim Diinya Sehircilik Kolokyumu, 6-8 Kasim, 215-229, Ankara.
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kooperatifler ve ozellikle kooperatif iist birlikleri onemli roller oynamislardir. Bu
donemin kooperatifciligi kendisinin 1960l yillarin daha ¢ok kiigiik o6lgekli
kooperatifciliginden kendisini ayirmak, salt konut yapimiyla ilgilenmek disinda konut
cevresine iliskin hizmet sunumunu da kapsamak ve bu yolla gergeklestirilen bir nitel

San

sigramay1 gostermek i¢in "kent kooperatifciligi" kavramini kullanmaya baslamislardir.”’

1980’11 yillarin enflasyonist ortaminda konut piyasasi, siyasi yozlasma, kapitalist
gelisme ve uluslararasi finansin kesisme noktasinda yer alan Istanbul’un en karli sektorii
haline gelmeye baslamigtir. Kamu gorevlilerinin artan 0Olgiide niifuz ticaretine
bagvurmasi ve arazi kullanimina iligkin yasal diizenlemeler yapmasi veya mevcut
planlama ve diizenleme sistemini yumusatmasi ile birlikte Istanbul’un ceperlerinde yer
alan genis alanlara imar verilerek, biiyiik miiteahhitlere ya da bankalara satilmis veya

aktariimistir.™®

Istanbul'da Kentsel yapr 1980 oncesinde kiigiik olgekli sermaye yatirimlarinin
sekillendirdigi bir dokuya sahiptir. Gayrimenkul piyasasi konut agirlikli olup geleneksel
modellerle caligmaktadir. Kent daha lineer bir yapiya sahiptir ve ulasim akslari
cevresinde blylimiistiir.

1980 sonrasinda ise gayrimenkul piyasast biiylimiis ve kent yeni baglanti yollar1 ile
birlikte kuzeye dogru yayilmistir. Biylik o6lgekli sermayenin daha biiyiikk arsalar

tizerinde yeni yasam ve tiiketim bicimlerine gore diizenlendigi mekanlar olusmustur.

Istanbul'da Konut Yatirimlar:

a) TOKI, Emlak GYO araciligr ile kamu arazileri {izerinde gerceklestirilen
yerlesim alanlar1 ve bu yerlesim alanlarmmin ¢evresine yayilan yerlesim
alanlar1 (Atasehir. Bahgesehir, Ispartakule, Halkali, Atakdy gibi)

b) Kooperatiflere tahsis edilen kamu arazileri iizerinde orta sinif i¢in tiretilen

toplu konutlar (Beylikdiizii, Yakacik)

87 Tekeli, ., 2008. 1980°li Yillara Kadar Izmir’deki Konut Sunum Bicimlerinde Yasanan Cesitlenmeler,
Lzmir'de, 80'li Yillardan Giiniimiize Konut ve Mimarlik Kiiltiirii Sempozyumu, Izmir Serbest Mimarlar
Dernegi, 29-30 Kasim, izmir.

8 Keyder, C., 2000. Istanbul Kiiresel Ile Yerel Arasinda, Metis Yayinlari, istanbul.
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¢) Biiyiikk olgekli 6zel miilkiyetler (Ozel orman alanlari, ¢iftlik arsalari)
tizerinde gelisen kapali villa siteler (Kemerburgaz, Goktiirk, Omerli, Riva,
Biiylikgekmece) ve ¢evresinde gelisen projeler

d) Ozel miilkiyet {izerinde gerceklestiren orta siniflar icin iiretilen kapali siteler
(Cekmekoy, Bahgesehir, Kartal)

e) Kent merkezinde yer alan kamu arsalarinin tahsisi ve iizerinde
gergeklestirilen karma projeler (Biiyiikdere aksi, Mecidiyekoy)

f) Kent merkezinde fonksiyon degistiren alanlar {izerinde gerceklestirilen

projeler (sanayi alanlari, kentsel hizmet alanlar1)

Istanbul'da AVM Yatirimlari:

Istanbul, Tiirkiye'de tiiketicileri modern alisveris merkezi ile tamstiran ilk sehir
olmustur. Ilk olarak 1988 yilinda Atakoy'de Galleria'nin agilmasiyla yeni bir dénem
baslamuistir.

Istanbul metropoliten alaninda 1990 yilindan sonra olusan yeni alisveris merkezleri
acilmadan once, alisveris mekanlari olarak, genellikle, belirli bolgelerdeki carsilar, semt

pazarlari, magazalarin yogun olarak bulunduklari yerler kullaniimaktayda.

a) Karma projeler i¢inde kent merkezinde yogunlasma (Sisli, Besiktas,
Kadikdy, Bakirkoy)

b) Ulasim baglantilar1 tizerinde outlet konseptli yayilma (Biiylik¢ekmece,
Bayrampasa, Pendik, Basin Ekspres)

Goriilityor ki, 1980'lerden sonra ¢ok merkezli bir yapiya biiriinen MIA, Levent- Maslak
ana aksi ile alt merkezler (Kadikoy-Bakirkoy) arasinda gelisirken, aligveris merkezleri
de bu gelisime paralel olarak bu aks ¢evresinde yerlesmeyi uygun goérmislerdir.
Istanbul’un merkezler kademelenmesin deki hiyerarsik yapiy1 alisveris merkezlerinin
olusturdugu bolgelerde gozlemlemek miimkiindiir. MIA icinde bulunan Besiktas ve
Sisli siiper bolgesel aligveris merkezleri ile hizmet verirken Bakirkdy ve Kadikdy’de
bolgesel alisveris merkezleri bulunmaktadir. Bolgenin merkez karakteri, ulasilabilirligi,
ticaret hacmi ve demografik yapis1 gibi oncelikli belirleyiciler Istanbul’daki alisveris

merkezlerinin dagilimi ile paralellik gostermektedir.
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Gayrimenkul projelerinde en onemli girdiyi arsa olusturmaktadir. Uretilemeyen bir yap1
olmasi ve kit kaynak olmasi gayrimenkul gelistirme siirecinde arsanin edinimi 6nemli
bir rol oynamaktadir. Istanbul'da gayrimenkul piyasasini kentin mevcut arsa/arazi stoku
yonlendirmektedir. Kamu arazileri, biiyiikk 6lcekli ¢iftlik arazileri, ¢ok hisseli arsalar
gibi her bir milkiyet bi¢iminin yarattifi dinamikler piyasanin biiylimesini
sekillendirmektedir.

Ozellikle kamunun sahip oldugu arazi stoku Istanbul'un gelisimini anlamak acisinda ¢ok
onemlidir. Kentte 1980 sonrasinda olusan yeni yerlesim alanlarinin énemli bir boliimi
kamu arsalar1 tizerinde kurulmustur. Sektorde konut arzi Oniindeki en Onemli
engellerden biri uygun arsa arzi olarak goriilmektedir. Bu engelin asilmasinin kamuya

ait arazilerin piyasaya sunulmasi ile miimkiin olabilecegi ifade edilmektedir.”

1980 sonrasinda istanbul'da kentin ¢eperlerinde yer alan arsa ve araziler TEM otoyolu
ve baglant1 yollariyla bir yandan gecekondu yerlesimlerine diger yandan ise sermayenin
yatirim alanlarina déniigsmustiir. Bu stirecin olusumunu kamu politikalarinin yani sira
mekanin miilkiyet bi¢imi de siireci olanakli kilmistir. 19. yiizyil ekonomik ve sosyal
yapisinin ve miilkiyet biciminin bir Oriintiisii olan biiyiik 6zel miilk ciftlikleri yeni
sermaye birikim modelinde etkin rol oynamistir (Biiyiikgekmece Alkent 2000,
Bahgesehir Projesi vd.).”

Ulasim baglantilar1 kentsel gelismeyi etkiledigi gibi gayrimenkul piyasasisin gelisme
yonlerini de belirlemektedir. Bazi durumlarda gelismeyi ulasim altyapisinin sonradan
izledigi de olabilmektedir. (Beykoz'u Riva'ya baglayan tiinel, Kemerburgaz ve Goktiirk
baglant1 yollar1 vd.) 1950'lete kadar deniz ve demiryolunun belirledigi ve Marmara
Denizi'ne paralel olarak sekillenen kentsel gelisim, ulasimda karayolunun agirlik
kazanmastyla birlikte daha yayilmaci bir siire¢ izlemistir. 1988'da transit trafigin kentin
daha kuzeyine taginmasi amactyla yapilan 2. bogaz kopriisii (Fatih Sultan Mehmet) ve
TEM (Trans-European Motorway) baglant1 yollartysa oncelikle kentin kuzeyindeki
icme suyu kaynaklari, orman alanlari, su havzalari, kirsal yerlesimler ve tarim alanlari

tizerindeki yapilagsma baskilarinin artmasina neden olmustur. Yapilagsmalar 2. koprii ve

¥ Giirlesel, C.F., 2006. Gayrimenkul Arastirma Raporu 2, Tiirkiye de Konut Intiyaci ve Talebine Bagl
Konut Finansman Sisteminin Gelisme Potansiyeli 2015, GYODER Yayinlari, Istanbul.
% Kurtulus, H., 2005. Istanbul 'da Kentsel Ayrisma , Baglam Yayinlari, Istanbul.
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TEM baglantili yollariin faaliyete ge¢isini takip eden 10 yilin sonunda, TEM boyunca

uzanan ve koprii baglantilariyla beslenen bolgelere dogru sigramistir.

Stireci destekleyen olgulardan biri biiylik 6l¢ekli gayrimenkul yatirinmlarinin kamu ve
0zel finans kurumlari tarafindan desteklenmesi ve bunun icin gerekli ekonomik ve yasal
diizenlemelerin hayata gecmesidir. Digeri ise sermaye ile iktidar arasinda her zaman
gizil olarak var olan kayirmacilik iligkilerinin degisen politik ahlak ile birlikte mesruiyet

kazanmasidir.”!

Gayrimenkul projelerinin  kentte dagilimma bakildiginda Avrupa Yakasinda
yogunlastig1r goriilmektedir. Kent niifusunun yitizde 60'min Avrupa Yakasinda yer
almasi1 ve yine kentin merkezi is alaninin bu yakada olmasi, bolgenin ulasim olanaklari

ve yapilasma kosullar1 projelerin Avrupa'da Yakasinda yogunlasmasina neden olmustur.

*! Boratav K., 1997. Bugiinkii Tiirkiye 1980-1995, Tiirkiye Tarihi ,160-213, Cem Yaymevi, istanbul.
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Sekil 3.5.: Istanbul'daki gayrimenkul projelerinin ingaat metrekaresine gore

mekansal dagilim

Povrjelerin Lusast Alan Bity ik liigidoe Gine
Mekunsal Daglim { 1980-20110)

= My ekl
§ N0 5N
@ on730060

s
."'&llmu:mn :} r ; T 1;0 - - 3I;.

Kaynak: Han N., 2011. Gayrimenkul Piyasasina Elestirel Bakis Istanbul Kent Ornegi (1980-2010

Dénemi), Istanbul: Yiiksek lisans Tezi.

Gayrimenkul projeleri Avrupa Yakasi'nda yogunlagmakla birlikte, Anadolu Yakasi'nin
yatirimlardan aldig1 payin siireg iginde stirekli arttig1 goriilmektedir. 1980-1990 arasinda
yatirimlarin yiizde 30'u Anadolu Yakasinda gercgeklesirken, 2001-2010 yillar1 arasinda
bu oran yiizde 37'ye ¢ikmustir. 1999 yilinda yasanan deprem, ulasim baglantilarinin
arttirtlmasina bagli olarak yeni gelisme alanlarinin ortaya c¢ikmasi ve kamusal
politikalarla da yonlendirilen arsa arzi (Atasehir TOKI projeleri ve Finans Merkezi
Projesi, Kartal Kentsel dontistim projesi vd.) projelerin Anadolu Yakasina yayilma
egilimini giiclendirmistir. Anadolu Yakasinda alt is merkezleri, yeni konut alanlari

ortaya ¢ikmis ve AVM sayisinda artis meydana gelmistir.
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3.5.DEGERLENDIRME

Gayrimenkul Yatirnm Projeleri giinlimiizde proje maketlerinden goriliip, secilerek
insaatin temeli atilmadan satilmaya baslanmistir. Yatirim projeleri ile bolgede yasanan
hizl1 deger artisindan faydalanmaya yonelik bu hareket satinalma giiciiniin artmasi ile de

baglantilidir.

Satmalma giicliniin artmasi ile sermaye artik biiyiik bir gii¢ haline gelmis ve kentsel
alanlarda da kendini hissettirmis hatta planlama kararlarinda etkili olmaya baslamistir.
Bu durum sermayenin beklentileriyle planlama kararlarinin ¢elismesi sorununu ortaya

cikarmistir.

Gayrimenkul piyasasindaki cazip getiri oranlari, rant kazanimlarinin yapisal olarak
miimkiin oldugu bir alan olmasi ve kayirmacilik isinin geleneksel bir davranis haline
gelmesi nedeniyle piyasa ihtiyagtan bagimsiz bir sekilde biiylimeye ve yayilmaya
devam etmektedir. Piyasa finansmandan sektorel tesvik ve desteklere, planlama siire¢ ve
kararlarindan  piyasaya arsa sunumuna kadar genis bir c¢erceve icinde
gelismektedir.Gayrimenkul Yatirim projelerinin artmasi, yasam maliyetlerini ve arsa

fiyatlarini stirekli arttirmaktadir.

Birlesmis Milletlerin kaynaklarina gore giiniimiizde diinya genelinde 1 milyonu agkin
400 adet metropoliten alan bulunmakta olup bunlarin %:’ti gelismekte olan iilkelerdedir.
Buradan da goriildagt gibi gelismekte olan tilkelerdeki kentsel biiyiime oldukga hizli ve
sancilt olmaktadir. Bunun en temel nedeni ise potansiyel yatirimlarin dogru ve etkin bir
sekilde yonlendirilememesi ve tamamiyla pazarin yonlendirmesi ile kentin

sekillenmesidir.

Guntimiizde yatirimeilar etkin yer se¢imi yapabilmek i¢in ciddi arastirmalar yapmakta
ve bunlarin neticesine gore en uygun arsayi belirlemektedirler. Ancak buradaki kritik
durum ise olas1 ¢evresel etkinin (hem fiziksel hem de sosyal) bir maliyetinin de
oldugunun hesaba katilmamasidir. Bugiin bir aligveris merkezi yer secimi yapilirken,

ulagim, sosyal-ekonomik yapi, ticari faaliyet analizleri, arsa degerleri vb. konular
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hakkinda detayli arastirmalar yapilmakta ve tahmini gelir ile kiyaslanmasi neticesinde
s6z konusu yatirimin gerceklestirilebilirliginin olup olmadigi belirlenmektedir. Ancak
aligveris merkezinin yaratacagi ek trafik yiikii, yogun ara¢ trafiginin yaratacagi hava
kirliligi, ¢ok kiiciik bir alanda su ve kanalizasyon altyapisina getirecegi ilave yiikiin
bedelleri fizibilite hesaplarina dahil

edilmemektedir.

Planlamada bir yandan sorunlara rasyonel ¢6ziimler olusturulurken bir yandan da farkl
toplumsal c¢ikarlar ile kentsel islevlerin tutarli bir biitiin i¢cinde ele alinmasi
gerekmektedir. Ancak toplulugun genel ¢ikarlariin korundugu ya da bu genel
cikarlardan olusan bir planlamanin teknik yararliligindan s6z edilebilir. Bu nedenle

planlama, siiflarin, gruplarin ¢ikarlarini resmilestiren ayricalikli bir aragtir.”

Kentsel mekan tiretiminde yerel yonetimlerin baslica araci planlamadir. Yerel Yonetim,
bu yetki ile imar planinda yapacag: bir degisiklikle 6zel bir miilkiyet alanini kamu

malina doniistiirebilir veya kamu malin1 6zel miilkiyete devredebilir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI, Ozellestirme Idaresi Baskanligi ve Turizm
bakanligin imar plan1 yapma ve onama yetkisi , kent planin biitlinciil yapisin1 bozarak
parcacil proje 6l¢eginde planlar yapilmasina olanak vermekte ve devlet eli ile spekiilatif

bir hareket yaratilmaktadir.

Planlamanin hangi amagla ve nasil yapildigi énemlidir. Parsel 6l¢eginde yapilan plan
degisiklikleri ile, tist Olgekte Ongoriilen tahminlerin disinda gerceklesen projeler,
planlamanin biitiinctillik ve stireklilik anlayisinin - gegerliligini ve gergeklesme
olasiligim1 6nemli dl¢iide smirlar. Bu degisiklikler ile kamu yarar1 saglanamadig gibi,

sermaye odakl1 bir piyasa mekanizmas1 olugsmaktadir.

Ulkemizde planlama sisteminin heniiz oturmamis olmasi, diger yandan ekonomik

gelisimini stirdiirmesi gibi belirsizlik ortaminda planlama sosyal boyutundan cok

%2 Castells, a.g.e., 1997, s. 115.
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ekonomik boyutu ile stirdiiriilmektedir. Dolayisiyla planlama sistemindeki agiklar

parcacil projelerin gelismesine zemin hazirlamaktadir.

Kentsel gelismeyi denetleme amagh diizenlemeler gayrimenkul piyasasinin isleyisini
yatirimel odakli yaparken, arsa ve konut fiyatlarinda dengesizlige neden olmaktadir. Bu
yizden yasal diizenlemelerin mevcut ekonomik ve sosyal durum goz Oniinde

bulundurularak revize edilmesi gerekmektedir.

Dowall’a gore arsa arzini denetleyen yasal ¢erceve en aza indirildiginde miilk pazari

kendi isleyisinde kendi dogru ¢6ziimiinii bulacaktir.”

Olusan kentsel rantlarin kaldirilabilmesi ya da simirlanmasi i¢in imar planlar1 veya
kentsel arsa miilkiyeti araciligiyla baz1 ¢oziim Snerileri getirilebilir:’* Kamu ¢ikari adina
toprak faizlerine sinirlama getirilmesi; topragin kentsel arsaya doniismesiyle ortaya
cikan deger artisinin vergilendirilmesi; toprak tstiindeki miilkiyetin iki boyutla
sinirlandirilarak tiglinci  boyuta iliskin haklarda yeni diizenlemeler getirilmesi;
yapilagsma izninin tamamen kamunun hakki olarak goriilerek deger artisinin kamuya mal
edilmesi; kentsel arsa miilkiyetindeki el degistirme nedeniyle ortaya cikan deger
artiglarina (vergilendirme yoluyla) miilk sahibinin el koymasmin engellenmesi,
spekiilatif amaglarla arsanin bos tutulmasinin 6nlenmesi; kamulastirma yapilmasi, kent
cevresindeki tarimsal topraklarda parselasyonun sinirlandirilmasi; imar plani olmayan
yerlerde hisseli satiglarin 6nlenmesi, kent topraginin yerlesmeye agilmasinda (kooperatif
miilkiyet ya da kent topragimin miilkiyetinin kamu elinde kalmasi, kent arsasinin uzun

stireli kiralanmasi vb.) yeni miilkiyet bigimlerinin kullanilmasi gibi.

% Dowall, Land Market Assessment: 4 New Tool for Urban Management; Alan Evans, “On Monopoly
Rent”, Land Economics, 1991, S. 67 (1).

94 Tugrul A., 1991. Imar Kurumu Konusunda Gézlemler, ODTU, Ank., 1981; Tamer Gok, Turkiye’de
Imar Planlamasi, ODTU, Ank., 1980; Rusen Keles, ve dig., Kentsel Toprak Rantinin Kamuya
Kazandirilmasi, Oteki Yay., Ankara, 1999; ilhan Tekeli, “Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun
Varhigmi Toplumsal Sonuglar1 ve Yeniden Diizenleme Olanaklar1 Uzerine”, Kent Kooperatifciligi
Alticr Teknik Semineri, Sarigerme, 1991, Tiirkkent Yay. No: 4, Ankara.
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4. GAYRIMENKUL YATIRIMLARIN MEKANSAL GELiSME UZERINDEKI
ETKILERINE BASAKSEHIR ILCESi UZERINDEN YAKLASIM

4.1.BASAKSEHIRIN KONUMU VE iISTANBUL iCINDEKI YERI

Istanbul’da 1950 lerden sonra baglayan sanayilesmeye bagl olarak ortaya ¢ikan hizli ve
plansiz sehirlesme ile ciddi boyutlarda konut ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Konut alanlarinin
durumu incelendiginde merkez bolgesindeki konut alanlarinin giderek ticaret alanina
donustiigtinii, bu alanlardaki iskan niifus yogunluklarinin diisme egilimi i¢inde oldugu,
buna karsilik metropoliten merkezin dogu ve bati uglarina dogru gidildik¢e konut
alanlarinin gelisiminin devam ettigi soylenebilir. Bu lineer gelisme ile birlikte TEM’in
sundugu kolayliklardan 6tiirti metropoliten alaninin kuzey yoniinde de sagaklanmalar
yasanmustir. Istanbul biitiiniinde baktigimizda eski bir tarihi yerlesmesi olmayan

Basaksehir bu kapsamda gelisme gostermistir.

2009 yilinda 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar Icerisinde Ilge Kurulmasi ve
Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasit Hakkindaki Kanun" ¢ercevesinde olusturulan
Basaksehir, gayrimenkul projelerinin yogunlastig1 ve kentin iki (D-100 ve TEM) ana

ulagim arteri ile baglantis1 sebebiyle 6ne ¢ikmaktadir.
Kiictikgekmece'ye bagli 6 mahalle ve 1 kdy, Bahgesehir'e bagli 2 mahalle, Esenler’e

bagli 1 mahallenin katilimi ile kurulan Istanbul'un yeni ilgelerindendir. 9 mahalle ve 1

koyden olusan Basaksehir ilgesi'nin toplam alani 10.435,1 Ha 'dur.
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Sekil 4.1.: Basaksehirin istanbul icindeki konumu

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Istanbul ilgeleri arasinda yiizol¢iimii bityiikliigiinde 3. Sirada, niifus yogunlugunda en

alt sirada yer almaktadir.(tarim alanlar1 ve orman alanlarini kapsayan ilgeler haricinde)

Niifus yogunlugu bakimindan degerlendirme yapilirken yogunluk oranlarinin kentin
blytikligli géz oniinde bulundurularak degerlendirilmesi daha dogru olacagindan;
Istanbul'un 39 ilgesi icerisinden tarim alanlar1 ve orman alanlar1 bakimindan 6ne ¢ikan

ilgeleri degerlendirme disinda birakilmistir. (Bkz Tablo 4.1.)

Bu dogrultuda c¢ikan sonug Istanbul genelinde niifus yogunlugu egilimi goz oniinde

bulunduruldugunda Bagaksehir'in kentsel gelisme potansiyelini vurgulayici niteliktedir.

Basaksehir merkez fonksiyonlariin yeterince gelismedigi toplu konut alanlarinin
yogunlastig1r (yaklasik niifusun yilizde 70°1) yeni toplu konut alanlarinin gelisme
egiliminde oldugu bir bolgedir. ilgenin igerisinde bulunan ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi tiim Istanbul’a hizmet etmekte olup, ilge sinirlar1 igerisinde yer alan 6nemli bir

calisma alanidir.
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Tablo 4.1.:istanbul ilceleri niifus yogunlugu dagilim

NUFUS
YOGUNLUGU
(kisi/km?)
395.758 |25.9 15.30
395274 |41.9 9.43
749.024 |22.4 33.44
Bahgelievler 600.162 |16.6 36.22
Bakirkoy 221.336 |29.7 7.46
Basaksehir 311.095 |[104.4 2.98
Bayrampasa 269.774 9.5 28.40
186.067 |18.0 10.31
229.115 |37.7 6.07
246.152 9.0 27.47
458.694 |18.5 24.78
553.369 |43.1 12.83
428.857 159 26.92
Gaziosmanpasa 488.258 |11.7 41.84
Glingoren 307.573 |7.2 42.90
Kadikoy 521.005 |25.1 20.78
Kagithane 421.356 |14.8 28.41
Kartal 443293 |38.5 11.50
Kigiikgekmece 721911 |37.5 19.25
460.955 |53.1 8.69
622.2 180.2 3.45
277.312 |61.9 4.48
302.388 [28.9 10.48
492.212 |36.2 13.58
318.217 |35.0 9.10
645238 |45.3 14.24
535916 (353 15.16
Zeytinburnu 292.407 |11.3 25.85

YUzZOLCUMU
(km?)

NUFUSU

Kaynak:T UIK,2013

flgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiciikgekmece Belediyesi ve
Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve gilineybatisinda ise

Esenyurt Belediyesi yer almaktadir. Basaksehir ilgesi'nin toplam niifusu 311.095 kisidir.
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Sekil 4.2.: Yillara gore niifus

350

_~ 311.095
80.385

300

250 /245.019
4.055

200

150 == Basaksehir Nifusu

100

50

2009 2010 2011 2012

Kaynak:T UIK,2013

Sekil 4.2.'de gortldiigii gibi Basaksehir 2009 yilinda 224.055 kisi olan niifusu 2012
yilinda 311.095 kisi olarak artis yasamistir. 2009 yilindaki niifusun {i¢ yilda yiizde 39 u
kadar artmasi, 2009 dan itibaren ilge smirlarindaki hareketliligin - 6nemli

gostergelerindendir.

4.2.BASAKSEHIR KENT MAKROFORMUNUN TARIiHSEL SUREC
ICERISINDEKI GELIiSiMi

Basaksehir kentsel gelisimi dogu-bat1 yoniindeki lineer bir eksende yasamstir. ilgenin
Kuzey kismi biiyiik oranda orman alanlari, su havzalar1 ve ekolojik-biyolojik 6neme

sahip alanlar1 igermektedir.

Siire¢ i¢inde, kent makroformunun yapisi incelendiginde kent mekaninin gelisimi i¢in
ilk kirilma noktasinnn TEM baglantis1 ile Istanbul genelinde yasanan kuzeye
yapilasmanin yonelmesi olmustur.Basaksehirin Orta Bolgesi olan Sahintepe, Altingehir
ve Gilivercintepe Mabhalleleri bu siirecte kacak yapilasma ve gecekondu olgusu ile

yapilanma baslamistir.
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flgede 1990’larda Bahgesehirin kurulusu ile kentsel gelisimi devam etmis ve planh

gelisme siireci baglamistir.

4.2.1.Basaksehirin Planlama Siireci

Bagaksehir ilgesi planli ve plansiz yapilasmalarin oldugu bir yerlesim yeridir. Plansiz
olarak yapilasan mahalleleri revize etmek, daha yasanabilir bir mahalle haline getirmek
ve il¢e biitliniinde konut alanlarin1 homojen dagitmak amaciyla ¢esitli imar planlar

hazirlandig1 gibi, yeni gelisecek yerlerde de imar plani ¢alismalar1 yapilmistir.

1/100.000 olcekli Cevre Diizeni Plani

Basaksehir ilgesi; 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani'nda
bolge; kismen Askeri Alan, kismen Gelisme konut alani, kismen Mevcut konut alani,
kismen Yesil Alan, kismen Sanayi Alani, kismen Saglik Parki Alani kismen Atatiirk
Olimpiyat Parki alani, kismen Kentsel ve Bolgesel Donati Alani, kismen Cevresel
Siirdiirilebilirlik Agisindan Kritik Oneme Sahip Olan Alan, kismen Dogal
AfetlerAcisindan Riskli Alan lejantinda kalmaktadir. Ayn1 zamanda bu planda Rayl
Sistemler hatlarinin da bolgeden gectigi gosterilmistir (Bkz Sekil 4.3.)

Sekil 4.3.:15.06.2009 tasdik tarihli 1/10000 dlcekli cevre diizeni plam
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Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Mudiirligii arsivi
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Bolgeye iliskin 1/25.000 olgekli Cevre diizeni bulunmamaktadir. Bolgenin yiizde
23'tiniin  1/5000 6lgekli Nazim imar Plani, yiizde 31 'inin de 1/1000 &lgekli Uygulama

Imar Plani bulunmamaktadir.

Basaksehir ilcesindeki Nazim imar Planlari

Ilgenin orta bolgesinde 1980li yillardan plansiz bir sekilde baslayarak 1990l yillarda

hizla yapilasmasi, bolgede carpik kentlesmenin olusmasina sebep olmustur.

Carpik kentlesmenin, kacak yapilasmanin ve gecekondulasmanin énlenmesi ve konut
ihtiyacinin karsilanmasi i¢in bolgenin Oncelikle imar planlarmin hazirlanmasina hiz

verilmistir.
Basaksehir ilcesinde nazim imar plam1 bulunmayan 3 bolge vardir. Bu bélgeler,
Sazlidere Baraji’'nin batis1 ile dogusunda kalan alanlar ile Basak Mahallesi’nin

dogusunda kalan askeri alandir.

Basaksehir ilcesindeki Uygulama imar Planlari

Bir yerde imar uygulamasmin olmasi i¢in o yerin Oncelikle nazim imar planinin
hazirlanmasi, ardindan nazim imar planinda belirtilen kistaslar dogrultusunda uygulama

imar planinin olusturulmasi gerekmektedir.

Ilgenin uygulama imar plan1 olmayan bélgeleri arasinda, nazim imar planlari olmayan
bolgeler ile nazim imar plani olup da uygulama imar planlar1 heniiz tamamlanamayan 3
bolge vardir. Bu bolgeler, Afetzede Bolgesinde 1996 tasdik tarihli Organize Sanayi
Bolgesi Nazim Imar Plani, Kiigiikcekmece Altinsehir Revizyon Nazim imar Plani (1.
Derece Sit Alani), Kayabas1 Askeri Giivenlik Bolgesi Nazim Imar Plani’nin oldugu

alanlardir. Bu alanlar diginda Ilgenin uygulama imar planlari hazirlanmustur.
Bolgedeki planli imar yapilasmasi ikitelli Organize Sanayi Bolgesi ile baslamis, daha

sonra Afetzedelere yardim amaclh konutlar ile devam etmistir. Ardindan TOKI ve

KIPTAS énciiliigiinde yeni konut iiretimlerine gidilmistir.
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Kiiciikcekmece OYAK Uygulama Plan1 ve Kayabasi Kentsel Gelisme Alan1 Revizyon
Imar Plam (TOKI) ile insaatlara baslanan yerde toplamda yaklasik 70.000 konutun
iiretilmesi planlanmaktadir.

Ilcede, Gecekondu Bolgesi ve Kentsel Yenileme Alani bulunmaktadir. Bu plan ile
gecekondulagsan bolgenin tesviye edilerek planli bir yapilagmanin saglanmasi

amaclanmaktadir.

Ilge genelinde, 6zellikli alanlarin yer almasi nedeniyle yasa geregi bir¢ok kurumun yetki

alanina girmekte ve bir¢ok yasa kapsaminda degerlendirilmektedir.

Sekil.4.4.:Bakanlar kurulu karar ile rezerv yapi alan ilan edilen yerler

SULTANGAZI

13.082012 TARIH VE 201

REZERV YAPI ALANI

12122012 TARIH VE 18003 SAYILI BKK

ILAVE
REZERV YAPI ALANI

KUGUKGEKMECE
MECE/GOLO

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirligii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Ayrica, Basaksehir ilce sinirlarmin yiizde 83'ii; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili resmi
gazetede yayimlanarak yiirtirliige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile olast afet riskini bertaraf etmek {izere yeni yerlesim alani olarak
kullanilmas1 amaciyla “Rezerv Yapi Alan1” ve yine Bakanlik Makaminin 12.12.2012

tarih ve 19003 sayili Olur’u ile de “Ilave Rezerv Yap1 Alan1” olarak ilan edilmis olup;

93



644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligimin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin 2’nci Maddesinin Birinci Fikrasinin (¢) bendi kapsaminda;
bolgeye iliskin etiitleri, haritalari, her tiir ve 6lgekte cevre diizeni, nazim ve uygulama
imar planlarini, parselasyon planlarin1 ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak,

onaylamak v.b. islemleri yapmaya Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yetkilendirilmistir.

Sekil.4.5.:Plan yetkisi dagilim

- ILCE BELEDIYESI YETKi ALANI
« SULTANGAZI
| e
l:l REZERV YAPI ALANI
[ ———
ILAVE
REZERV YAPI ALANI

[ITTTT] eEcexonnu onLEME BoLGES

E==ToPLu koNuT ALANI

BAGCILAR
KUGUKGEKMECE
KOGURCEKMECE/GOLU

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirligii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Ay zamanda bu bolgeler, Toplu Konut alanlar1 ve Gecekondu Onleme Bolgelerini
gostermektedir. Bu alanlarda, 775 sayili Gecekondu Onleme Boélgesi Kanununa, 2985
sayili Toplu Konut Idaresi Kanunu’na, bircok kanunda degisiklik yapan 5793 sayili

kanunun 7. maddesine” ve 5162 sayili kanunun 4. maddesi’ne gére TOKI bu alanlarda

MADDE 7-2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 4 iincii maddesinin birinci fikrasi
asagidaki sekilde degistirilmistir.“Baskanlik, gecekondu doniisiim projesi uygulayacagi alanlarda veya
miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen
alanlarda ¢evre ve imar bitiinligiinii bozmayacak sekilde her tiir ve 6lgekteki planlar ile imar planlarmi
yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu planlar; biiyiiksehir belediye sinirlari igerisinde kalan
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plan yapma ve onama yetkisine sahiptir. Ilge biitiiniin de TOKI’nin plan yapma onama
yetkisi oldugu alanlar toplam alanin ytizde 35°1,Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkisinde

kalan alanin yiizde 40'in1 kapsamaktadir.

Bagaksehir ilcesi genelinde mer’i plan sayis1 191°dir. Plan arsivindeki toplam plan

sayist ise 369°dir.

Tablo 4.2.:Basaksehir Belediyesi Plan ve Proje miidiirliigiinde, diger

belediyelerden devredilen plan sayilari

ESENLER  BELEDIYESINDEN  BASAKSEHIR  BELEDIYESINE
DEVREDILEN 1/5000 -1/1000 OLCEKLI PLAN SAYISI

KUCUKCEKMECE BELEDIYESINDEN BASAKSEHIR BELEDIYESINE
DEVREDILEN 1/5000 -1/1000 OLCEKLI PLAN SAYISI

BAHCESEHIR BELDE BELEDIYESINDEN BASAKSEHIR
BELEDIYESINE DEVREDILEN 1/5000 -1/1000 OLCEKLI PLAN SAYISI

BASAKSEHIR BELEDIYESI KURULDUKTAN SONRA YAPILAN 1/5000-
1/1000 OLCEKLI PLAN SAYISI

TOPLAM

MER'i PLANLAR

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Mudiirliigii arsivi

Esenler Belediyesi’nden, Basaksehir Belediyesi’ne devredilen alan; (Askeri bolge
haricinde) Basak 4. 5. etap bolgesi ve Oyakkent bolgesi olarak tanimlanmaktadir. Bu

bolgelerde planlarin neredeyse tamamu istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin bir kurulusu

alanlar i¢in buyiiksehir belediye meclisi tarafindan, il ve ilge belediye sinirlart ile miicavir alanlar
icerisinde kalan alanlar icin ilgili belediye meclisleri tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik
tarafindan, planlarin belediyelere veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren ii¢ ay icerisinde aynen veya
degistirilerek onaylanir. Belediyeler ve valilik tarafindan ti¢ ay icerisinde onaylanmayan planlar
Baskanlik tarafindan re’sen onaylanir. Belediyeler, valilik veya Bagkanlik tarafindan onaylanan bu
planlar; aski, ilan ve itiraza dair kararlar da dahil olmak {izere 3194 say1li imar Kanunu hiikiimlerine gore
belediyeler ve ilgili kamu kurumlar1 tarafindan yapilacak tiim islemler Baskanlik tarafindan re’sen
yapilmak suretiyle ytirtirluge konur.”
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olan KIPTAS tarafindan yapilarak, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onaylanmuistir.

Bolgeye iliskin ilk 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar plani1 2001 yilinda yiiriirliige girmistir.
Daha sonra yaklasik 35 adet revize ve tadilat imar planlar1 yapilmistir. Bu imar planlarin
20 tanesi mer'i planlardir ki bu da bu bolgede parcacil bir ¢ok planin oldugunun

gostergesidir.

Kiiciikcekmece Belediyesi’nden, Basaksehir Belediyesine devredilen alanlar, Oyakkent
bolgesinin bir kismi, Kayabas1 bolgesi, Resneli ¢iftligi bolgesi, Tatarcik Mevkii, ikitelli
mevkii, Atatiirk olimpiyat alani, Altinsehir-Giiverintepe-Sahintepe Bolgesi, Basak 1. 2.
Etap, Organize Sanayi Bolgesi Alani, Tepelistii mevkii, go¢men ve afetzede
Bolgeleridir. Bu bolgelerde planlarin neredeyse tamami Kiigiikcekmece Belediye
Bagkanlig1 tarafindan yapilarak, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan

onaylanmuistir.

Sahintepe-Giivercintepe-Altinsehir Mahallelerin oldugu ilgenin Orta bolgesi, gecekondu
alanlar1 1996 yilinda yapilan Islah imar planlari ile niteliksiz olarak gelismistir. 2008
yilinda  Kiicilkgekmece Belediye Bagkanligi tarafindan plam1  uygulamaya
uygulanamamasi sonucunda 2011 yilinda Basaksehir Belediye Baskanliginca bolgedeki
hisseli parsel sorununu ¢ézmeye yonelik imar planlar1 ve imar uygulamasi ¢alismalari

yapilmustir.

flgenin tarihi ve kiiltiirel degerlerini olusturan Kiiciikcekmece Golii'niin kuzeyinde
bulunan Yarimburgaz Magaralarinin tarihi Alt Paleolitik Cag’a kadar uzanmaktadir.
Orta Pleistosen (giiniimiizden 730.000 -130.000 y1l 6nce) adi verilen jeolojik donemin
ikinci yarisinda insanlarin yasadigi bilinen Yarimburgaz Magaralar1 Tiirkiye’de bugiine
kadar bilinen en eski tarih 6ncesi yerlesmedir. Ayrica bolgede Osmanli doneminden
kalma ¢esitli yapilar bulunmaktadir. Bunlar Altingehir Mahallesinde bulunan su sarnici
ve Yarimburgaz Magaralarinin yaklasik 1-2 km. Kuzeyinde yer alan Resneli Osman

Pasa Ciftligine ait ¢esitli tarihsel yapilardir.
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Sekil.4.6.:1. ve 3. derece arkeojik sit alanlar1
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ulp
03.06.2011 T.TLI

11122012 7T
ALTINSEHIR GUVERCINTEPE BOLGESI
uip

ALTINSEHIR

39,
400,09 TAD *

ALTINSEHIR

Tm}mm

?euum,i

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Yarimburgaz Magaralarinin bulundugu 1. ve 3. derece Arkeojik sit alanlarina iliskin
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince,2006 yilinda yapilan 1/5000 6l¢ekli Koruma Amagh
Imar Plan1 bulunmakta olup; 1/1000 6lcekli Koruma Amagli imar Plani heniiz

yapilmamustir.

Kiigiikcekmece Belediye Baskanligi 'nin; 1997 yilinda yaptig1 planla Basak 1. 2. etap,
2001 yilinda yaptig1 planla Onurkent bolgesi, 2003 yilinda yaptigir planla Tatarcik
Mevkii gelismeye baslamis ancak bu planlarin bazilari iptal edilmis, ya da {izerinde yeni

revize ve tadilat imar planlar1 yapilmastir.
Bahgesehir Belde Belediyesi’nden, Basaksehir Belediyesi’'ne devredilen alan,

Bahgesehir 1. ve 2. Kisim Mahalleleridir. Bu bolgede Bahgesehir belde belediyesinden

Basaksehir belediyesine devredilen 35 imar planmin 14'inii Bahgesehir, Kira¢ ve
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Biiyiikcekmece Belediyeleri, 3194 sayili kanunun 8-B. maddesi geregi kendileri
yapmis ve onaylamustir. 21 tane Imar Plani ise 10.7.2004 tarihinde yiiriirliige giren 5216
sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7-B maddesine gore Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanmistir. 2004 yilindan 6nce, Bahgesehir belde belediyesine
ondan 6nce de Kirag ilk kademe belediyesine bagli olan bu bolgede planlar denetimsiz,

parcgacil bir bakis a¢isiyla yonetilen, bir planlama siireciyle gelismistir.

Bu bolgenin bir kismina iliskin ilk 1/5000 o6lgekli plan 1997 yilinda Kirag¢ belediyesi
tarafindan yapilmis ve Kirac belediyesi tarafindan onaylanmistir. Daha sonra 2000
yilinda Bahgesehir Belde Belediyesi’nin 1/5000 ve 1/1000 o6l¢ekli planlariyla
gelismesine devam etmistir.

4.2.2.Ulasim Kararlar1 ve Mekansal Gelisime Etkisi

Basaksehir Ilgesi, Istanbul Metropoliten Alan1 ile olan ulasim iliskilerini Basin Ekspres,

TEM karayollar1 ve Istanbul-Edirne demiryolu baglantilari ile kurmaktadir.

Sekil.4.7.:Mevcut ve planlanan ulasim giizergahlar

O Ana Ulagim Akslan
— Planlanan Rayli Sistem Hatti

- Kuzey Marmara Otoyolu

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.
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Sehirleraras1 ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden ge¢gmekte olan TEM
Otoyolu. 1. derecede onem arz etmektedir. 2. bogaz kopriistiniin uzantis1 seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollar
ise yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilgede onemli
ana arterler bulunmakla birlikte, diizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir. Bunlara

ek olarak ilgede metro ¢alismasi devam etmektedir.

Sekil 4.7.'de gorildiigii gibi ilge i¢i ulasim sistemi TEM 'e paralel baglant1 yolu ve
Bahgesehir, Basaksehir ve orta bolgelerine bu baglanti yolundan uzayan akslardan
ibarettir. Ilce i¢cinde bu iic bolgenin birbirleri arasinda entegrasyonu saglayacak bir
ulasim olanagi bulunmamaktadir. TEM'e paralel aksta planlanan Kuzey Marmara

Otoyolu hatt1 aslinda ilge i¢ine hizmet edecek bir ulasim glizergahidir.

Basaksehire ulasim karayolu tasimaciligr ile saglanmaktadir. Toplu tasima otobiis ve
minibiis ile saglanirken seferler Bakirkoy, Mecidiyekdy, Eminonii, Taksim ve Avcilar

gibi merkez noktalara yapilmaktadir.

Yerlesim bolgesi D-100 Karayolu ve Fatih Sultan Mehmet Kopriilerine yakin oldugu
icin aktarmali olarak da sehrin bir¢ok merkezi noktasina erisimi miimkiindiir. Ancak
genel hizmetlere ulasimda yaya ulasimina uygun bir sistem Bahgesehir Bolgesi
haricinde yetersiz kalmaktadir.

Kuzeyde ormanlik alanlarin yakiina kadar uzanmasina ragmen Basaksehir ilgesi
sinirlarinda  kalan ulasim akslarina bakildiginda TEM'e paralel olarak bir aks

bulunmadigindan dogu-bati istikametinde entegrasyon zayif kalmaktadir.

Ilgenin bati kismindan dogu kismina ulasim TEM araciligr ile saglanmaktadir. 2009
oncesinde kalan idari smirlarin  fiziksel olarak kalkmasinda en Oncelikli
gereksinimlerinden biri, TEM’e olan bagliligin giderilerek sinirlari igerisinde dogu-bati

istikametinde baglantiy1 saglayacak ulasim akslaridir.
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Planda islevsel baglantilar olarak ele alinan bu konu, gayrimenkul yatirimlarinin
mekansal gelisiminde en belirleyici unsurlardan biri olmustur. Ulasim yatirimlarinin

yonlendirdigi arsa kullanim kararlari ile sekillenen bir yap1 sergilemistir.

Plansiz gelisen yerlesim alanlarinda mekansal gelisme egilimi ulagim odakli oldugu
gercegine orneklerden biri de Kiigiikcekme Ilgesinden baglanan Sahintepe, Altingehir,
Giivercintepe ve Ayazma Bolgesidir. Bu yerlesim alanlari, 1980 sonrasinda yasadisi

konut alanlar1 olarak TEM’in cephesinde gelisme gostermistir.

Kuzey Marmara Baglant1 Otoyolunun bir kism1 ilge sinirlarindan gegmektedir.
Ulasim Yatirimlarinin Kent makroformunda énemli bir dinamik oldugu diistiniiliirse bu

baglant1 gelecegin Basaksehiri i¢in 6nem arz etmektedir.

Istanbul’un kentsel gelisim siirecine bakildigindan birinci koprii baglant1 yolu olan E-5
cevresindeki yapilasma ikinci kopriintin agilmasiyla TEM ve ¢evresinde hizla devam

etmistir.

Basaksehir i¢in gilinlimiizde TEM ¢evresinde varligini gosteren yapilasma 3. Koprii
baglant1 yolu olan Kuzey Marmara Baglant1 Otoyolunun ilgeden ge¢mesi ile yapilasma
hizla kuzeye dogru yonelecektir. Bu beklenen durum Kuzey Marmara Baglanti
Otoyolunun islendigi planlarda da okunmaktadir. Planlama siirecinin ac¢iklandigi

boliimde bu konu ayrintili olarak ele alinacaktir.

4.2.3.Mevcut Yapilanma ve Gelecekteki Yapilanma Egilimleri

Basaksehir, mekansal gelisme bakimindan farklilasan (radyal gelisme, bahg¢ekent, kagcak
yapilasma, toplu konut alani) 3 fakli ilgenin birlesmesi ile 3 farkli merkez/bolge

barindirmaktadir.

Kiictikgekmece belediyesinden ilgeye katilan ve ilgenin yaklasik yiizde 64 unu olusturan
orta bolge; ilgenin ekonomik anlamda 6ne ¢iktigit OSB’yi, tarihi ve kiiltiirel 6zellikler
bakimdan 6ne ¢ikan Yarim Burgaz Magaralar1 Bolgesini ve ilgenin niteliksiz olarak

gelisen konut alanlarin1 kapsamaktadir.
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Esenler Belediyesi'nden ilgeye katilan ve ilgenin yaklasik yiizde 24" iinii olusturan dogu
bolgesinin yiizde 80 'i askeri bolgeden olusmaktadir. Kalan alan ise KIPTAS
planlariyla gelisen “Basak 4-5 Etap Toplu Konut Alanlarinin” bulundugu bolgedir.

Bahgesehir Belde Belediyesi’nden il¢eye katilan ilgenin batisinda sinirinda bulunan

Bahgesehir Bolgesi ilgenin yaklasik yiizde 12' sini olusturmaktadir.

Sekil 4.8.: Kiiciikcekmece ve Esenler ilceleri ile Bahcesehir Beldesinden baglanan

sinirlar

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Basaksehir Ilgesi 9 mahalle ve 1 kdyden olusmaktadir.

Samlar Koyii ile Kayabasi, Ziya Gokalp, Gilivercintepe, Altinsehir, Sahintepe,
Basaksehir Mahalleleri Kiiciikcekmece Ilgesinden, Basak Mahallesi Esenler Ilgesi’nden,
Bahgesehir 1. Kistm ve 2. Kisim Mabhalleleri de Bahgesehir Ik Kademe
Belediyesi’nden baglanarak Basaksehir lgesini olusturmustur. (Bkz Sekil 4.9.)
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Sekil 4.9.: Tlce Simirlarinda kalan mahalleler

KAYABASI

BAHCESEHIR 2. KISIM ZivA GOKALP
Y,

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tiretilmistir.

Kentin Gelisim Yoniinden One Cikan Bolgeleri

Basaksehir Kentsel Gelisim bakimindan 3 farkli tip yerlesme bolgesine ayrilmaktadir.
Plansiz yapilasan orta bolge mahalleleri, Altinsehir, Giivercitepe, Sahintepe ve Ziya
Gokalp Mabhalleleri olarak, planli gelisen Basaksehir bolgesi mahalleleri de Basak ve
Basaksehir Mahalleleri ve Uydu Kent gelisimine 6rnek teskil eden Bahgesehir 1. Kisim

ve Bahgesehir 2. Kisim Mahalleleri ise Bahgesehir bolgesi olarak tanimlanabilir.

Orta Bolge:
Ilgenin Altinsehir, Giivercitepe, Sahintepe ve Ziya Gokalp Mahalleleri plansiz yapilasan

mabhallelerdir.
Bu mahallelerdeki yapilagsmalar 1980 yillarinda baslamis ve 1990’1 yillarda hizla

devam etmistir. Yap1 ruhsati alinmadan kagak olarak insa edilen bu yapilarin birgogu,

2981 sayili yasa ile af kapsamina alinarak iskanli hale getirilmistir.
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Mabhallelerdeki binalarin ¢ogunlugu 3-4 katli yapilardir. Kacak olarak insa edilen
yapilara zaman igerisinde ilave katlar insa edilmistir. Mahallelerde 6-7 kattan yiiksek

yapilar pek fazla goriilmemektedir.

Mahallelerin plansiz yapilasmasi altyapir ve ulasim sorununu beraberinde getirmistir.
Kanalizasyon sebekesinin yetersiz olmasi, yollarin dar olmasi, park alanlarmin ¢ok

kisitli olmas1 bu bolgenin en 6nemli sorunlarindan bazilaridir.

Ozellikle Sahintepe Mahallesinde hisseli parsel doksu ile gelisen mevcut yapilagma yer
yer olduke¢a yogun ve gerek sehircilik standartlar1 gerekse ingaat ve yasam standartlari

acisindan oldukea yetersiz niteliktedir.

1982 yilt uydu fotografina (Sekil 3.2) bakildiginda, Altingehir Mahallesi’nin yeni yeni
yapilagtig1 goriilmektedir. Sahintepe Mahallesinde ise heniiz yapilasma s6z konusu

degildir.

Sekil 4.10.: Orta Bolge 1982 yili uydu fotografi

FaY
Kaynak: 1BB Imar Miidiirliigii
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Sekil 4.11.: Orta Bolge 2012 yili uydu fotografi

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tiretilmistir.

Basaksehir Bolgesi

Basaksehir Ilcesinde planli yapilasan mahalleler; Basak ve Basaksehir mahallelerinde
Toplu Konut Idaresi (TOKI), Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin sirketi KIPTAS ve
0zel tesebbiis firmalar1 toplu konut uygulamalart yapmis ve bir nevi buralarda yeni

yasam merkezleri olusturmuslardir.

Bolgedeki yapilara baktigimizda; bolgede villa tipi yapilar ile 10-15 kath yapilarin
coklugu dikkat cekicidir. Yapilar site agirlikl yapilardir.

1980 1i yillarda Basak Mahallesi ve Basaksehir Mahallesi’nin oldugu yerlerde, herhangi

bir yapilasma yokken, bu yerlerin pilot bolge se¢ilerek planh bir sekilde yapilasmasi
TOKI ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince saglanmustir.
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Sekil 4.12.: Basaksehir Bolgesi 1982 yili uydu fotografi

Kaynak: 1BB Imar Miidiirliigii
Sekil 4.13.: Basaksehir Bolgesi 2012 y1li uydu fotografi

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tiretilmistir.
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Bahcesehir Bolgesi

Bahgegehir 1. Kisim ve Bahgesehir 2. Kisim Mabhallelerini kapsayan bolge, devlet
destekli toplu konut projeleri ile yapilasmistir. Emlak Bankasinin finanse ettigi 1989
yilinda Bahgesehir, insaat sirketlerinin gayrimenkul ve konut sektorii ile olan iliskisini
gelistirmistir ve kentsel rantlarin sermaye birikimi i¢in sundugu kaynaklarin kesfedildigi
bir donem olmustur gayrimenkul piyasasinda ve ilk olarak konut alt piyasasinda
sermayenin etkisinin artmasim1 ve biiyiikk Ol¢ekli insaat sirketlerinin yiikselmesini

olanakli kilmistir.

Sekil 4.14.: Bah¢esehir Bolgesi 1982 yili uydu fotografi

Kaynak: 1BB Imar Miidiirliigii
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Sekil 4.15.: Bahc¢esehir Bolgesi 2012 yili uydu fotografi

S

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Mahallelerin 1982 ve 2009 uydu fotograflar1 incelendiginde planli bir yapilasmanin
gerceklestigi anlagilmaktadir.

Yapilanma Egilimleri

Basaksehir, Istanbul’un kuzeybatisinda énemli bir ulasim noktasinda ve diger yandan da

konut stoku ve potansiyeli ile gelisimine devam etmektedir.

Bahgesehir ve Basaksehir Toplu Konut alanlarinin 6nceleri sehrin yapilasmis alaninin
disinda kalan, insanlarin ilgisini pek ¢ekmeyen bu bolge ve ¢evresinde, inanilmaz bir
hareketlilik baglamistir. Son 20 yilda Basaksehirin oldugu kadar TEM' e cepheli olan
cevresinde de cok ciddi bir yapilagsma siireci yasanmistir.

Basaksehir biiylik oranda sifirdan kurulan bir yerlesim bolgesidir. Planli yapilasan

yerlesim alanlar1 toplu konut seklinde gelisme gostermektedir.
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Basaksehir'in yapilasmasinda ilk etap kamu destegi ile gerceklesmis toplu konut
projeleri iken, glinimiizde yapilanma mevcut yapilanma icinde ve ¢evresinde pargacil

projeler ile devam etmektedir.

Ilgenin (yiizde 40 nda) yapilasmanin gerceklesmedigi alanlarda ise uygulama alanin
(yiizde 83'iinde) Cevre ve Sehircilik Bakanlig ile TOKI yetkisindedir.
Istanbul'un 3. havaalan1 projesi, 3. koprii Baglant1 Yolunun ilgenin ortasindan ge¢mesi

ilgenin yatirim potansiyelini ortaya koymaktadir.

Basaksehir'in su anki yapilanma tarzi, az, orta ve ¢ok katli apartman daireleri ve ofis,
dikkan gibi igyeri {nitelerinden olusmaktadir. Bolgedekiyapilar konut agirlikli ve
genelde ailelere hitap eden biiyiik m?’li bloklardan olusmaktadir. Bloklar tiinel kalip ve
radye temel insaat sistemiyle yapildiklari icin depreme karsi son derece dayanikli
olmakla birlikte, yapilarda kayip alan olarak tabir edilen kullanigsiz alanlarin ¢ok az

olmasi yapilar1 cazip kilan diger bir unsurdur.

Yatirim Bolgelerindeki gayrimenkul projelerinde kiiciik m?’1li ve tek odali evlere yer
verilmesi tilkemizdeki konut alanindaki ilklerden olup niifusun degisen yasam tarzi ve
kullanim aligkanliklarina farkli bir yaklagim imkani1 saglamaktadir. Bazi yapilarda da
giderek azalan komsuluk iliskilerini sicak tutmak adina az katli, daha ¢ok miistakil ev

havas1 verilmeye calisilmistir.

Ozellikle Bahgesehir Bolgesi olarak tanimlanan Bahgesehir bolgesinde en ¢ok ilgi géren
yapisal Ozelliklerinden biri, ¢ok genis sosyal alan ve donatilara sahip olmasidir.
Biinyesindeki yesil alanlar, spor sahalari, ¢ocuk parklari, bisiklet yollari, yiizme
havuzlar, yiriiytis ve kosu alanlari, ag¢ik ve kapali otoparklar bunlarin en

onemlilerindendir.
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Sekil 4.16.: Basaksehirdeki mevcut yapilardan genel goriiniimler

ULTURELYAPI'DAKI FARKLILIKLAR

SAHINTEPE-GUVERCINTEPE-ALTINSEHIR YARIMBURGAZ MAGARALARI-RESNELI CiFTLIG

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek iiretilmistir.

Sekil 4.17.: Basaksehirde yeni insa edilen projelerden genel goriiniimler

BAHCESEHIR MY WORLD-AYAZMA

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek iiretilmistir.
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Yeni yapilan gayrimenkul yatirimlarinin, Basaksehirdeki mevcut yapilanmaya ek olarak

sayilabilecek yeniliklerin bazilari su sekilde sayilabilir;

-Her blok i¢in 6zel, agik ve kapali ylizme havuzu,

-Squash, fitnes, giizellik merkezi, solaryum, sauna, buhar odasi ve Tiirk hamama,
-Cocuklar i¢in, kapali oyun alanlari,

-Gortinttilic  bina sistemleri, site i¢i 6zel karth ve genel kamera kontrollii
giivenliksistemi,

-24 saat hizmette olacak oda servisi, teknik servis, acil saglik ve giivenlik hizmetleri,
-Golf vurus alanlart,

-Botanik bahgeleri,

Yeni gayrimenkul yatirimlarinin en 6nemli farkliliklardan birisi de ofis ve diikkanlarin
azaltilarak, bunun yerine daha biiylik ve kapsamli aligverismerkezlerine yer verilecek
olmasidir. Bu yonden bakildiginda parcacil uygulamalar ile yapilasmaya eklenen

gayrimenkul yatirimlar1 daha izole yasam alanlar1 olusturmaktadir.

Gelecekteki yapilanma trendi olarak ise suanda uygulanmaya baslanan projelerdeki
daha yiiksek katli, balkonsuz, rezidans tarzinda binalardir. Gelisen teknolojinin de
etkisiyle, artik daha giivenlikli ve ¢ok daha iyi alt yapis1 olan tiniteler insa edilmektedir.
Sosyal donatilarda ise artik ylizme havuzlar1 her blok icin bir standart haline gelmekte
ve spor sahalarinin sayisi arttirilmaya ¢alisilmaktadir fakat her seye ragmen yeni trendin

sosyal yonii, su anki projedekine gore daha diisiik olacagi sdylenebilir.

Bolgenin mimarisinde gelecekte, simdikinden ¢ok farkli tarzda bir yapilasma
beklenmemekle beraber, tiinel kalip sistemin standart oldugu, daha yiiksek katli, genis
sosyal alanlara sahip, gen¢ ve ¢alisan kesime hitap edecek kiigiik m?’ 1i, genelde bir ve
iki odal1 dairelerin artmas1 ve ticari iinitelere biraz daha agirlik verilip ¢evre yapilarin
giinliik ihtiyaclarmin karsilanacagi, alisveris merkezleri gibi alanlarin sayisinin

artmasini beklemek pek te yanlis olmayacaktir.
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4.2.4.11cedeki Gayrimenkul Yatirimlar

Guntimiizde Bagsaksehir’in ¢evresi, niifus yogunlugunun gittik¢e arttig1 bir bolge haline
gelmistir. Ozellikle Basaksehir ve Bahgesehir bolgelerinde basta olmak iizere, hemen
hemen tiim mahallelerde irili ufakli bir cok yeni insaat projesi yapilmis ve yapilmaya
devam etmektedir. Bolgenin miilkiyet durumunun cesitliligi nedeniyle yatirimcilar
biiyiik arsa tiretiminde sikinti yasamalarina ragmen yinede toplu yapilasma anlaminda
nitelikli 6rneklerde mevcuttur. Bu kadar yogun yapilasmanin oldugu bélgede, yinede
imara hazir irili ufakli bir ¢ok arsa mevcuttur. Dolayisiyla ileriki yillarda bolgeye olan
yogun talebin artarak devam etmesiyle birlikte, insaat c¢alismalarimin hiz kesmeden
devam edece8i ve bolgenin popiilerligini uzunca yillar devam ettirecegi asikar

durumdadir.

Sekil 4.18.: ilcedeki insaati devam eden gayrimenkul yatirim projeleri

Kiiglk dlgekli
Gayrimenkul Projeler

Karma Kullanimh
Etki alani biiyik
projeler

KENTIN
KENTIN GIRIs!
GIRIsI

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.
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Sekil 4.18'de gibi Gayrimenkul Yatirimlar: ilgenin yapilasma tipolojisinde dnem arz
etmektedir. Ingaat alam olarak one ¢ikan projeler ayni zamanda ticaret islevini de

barindirmakta ve bu projeler 1. derece ulasim akslarinda yer almaktadir.

Erisilebilirligin yiiksek oldugu yerde arsa degerinin de yiiksek olmasi projede kar
amacimi ticaret islevleri ile desteklemektedir. Bu ka¢inilmaz dongli arsa degerini
yiikseltmeye devam etmekte ve cevresinde olusturdugu etki alaninda benzer projelere

zemin hazirlayarak yogunluk arttiran gayrimenkul yatirimlarina zemin hazirlamaktadir.

Ilgedeki gayrimenkul yatirimlar: belli bolgelerde kiimelenmeler ile gergeklesmektedir.
Yatirim-arazi degeri iliskisini ortaya koyan bu tablo, bir yatirimin c¢evresinde
olusturdugu deger dolayisiyla mekanda birbirini takip eden benzer projelere sebep

olmaktadir.

Yatirimlarin Basaksehir tizerindeki yer secimleri sekil 4.18°de konut ve ticaret islevleri
bazinda verilmektedir. Gayrimenkul Yatirimlarinin mekansal dagilimi harita {izerinden

degerlendirildiginde ortaya ¢ikan sonug asagida agiklanmistir;

a) Gayrimenkul Yatirimlarinin insaat alani olarak yitizde 70’1 dogrudan TEM’e
cepheli veya TEM baglantili bolgelerde yer almaktadir. Bu durum yatirimlarin
agirlikli olarak erisilebilirlik bakimindan 6ne ¢ikan ve arsa fiyatlarmin yiiksek

oldugu bolgelerde yer aldigini gostermektedir.
b) Yatirnmlarin islevsel olarak dagilimi ulasim olanagi bakimindan onemli aks
tizerinde ise agirlikli olarak ticaret ve konut kompleksleri, ¢eperlerde ise

agirlikli konut olarak sekillenmektedir.

¢) Konut islevi kent merkezinin gelisimine paralel olarak kuzeye dogru egilim

gostermekte ve yatirimlar bu yonde artmaktadir.

d) llgedeki toplam niifusun yiizde 64'ti kamu sektorii ve 6zel sektor eliyle yapilan

Gayrimenkul Yatirim projeleri sonucunda uygulanan konutlarda yasamaktadir.
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Kentlerin sekillenmesinde etkili olan en onemli faktér niifus hareketleri olmustur.
Basaksehir son 3 yilda yiizde 39 oraninda niifus artis1 yasamistir. Bu durum planlarda
niifusa yonelik yaklasimlar ile ele alinmaktadir. Basaksehirde kentsel gelismeyi

yonlendiren mevcut imar planlardaki projeksiyon niifusu 500.000 dir.

Sekil 4.19.: Tlcede gerceklesen gayrimenkul yatirimlarinin plan mozaigi

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik

tarafindan tretilmistir.

Gayrimenkul yatirimlarin uygulandigi 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari
incelendiginde ise ¢ogunlukla parsel bazinda plan tadilatina iligkin uygulamalar oldugu

goriilmektedir.

Kentsel gelisme ac¢isindan pargacil planlar, birbirinden kopuk ve parcalar halinde
gelisen mekanlar olustururken kent biitiinlinde donati ve altyapi alanlarinda sorunlara

sebep olmaktadir.

Bu kapsamda ilgedeki gayrimenkul yatirnmlart iki konu baghigmma ayrilarak
incelenmistir. Biitiinciil plan anlayis1 iceren kamu uygulamalar1 ve sermaye odakli 6zel
sektér uygulamalar1 olarak incelenen gayrimenkul yatirimlariin mekana etkileri

asagida agiklanmistir.
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43.YILLARA GORE ARAZi DEGERLERiI VE BUYUME ORANLARI iLE
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI ILE YORUMLANMASI iLIiSKIiSINE
YONELIK BiR ANALIZ

Basaksehirin kentsel gelisme stirecinde plan kararlart ve gayrimenkul yatirimlari
sonrasinda, bolgedeki arazi degerlerinde yasanan biiylimenin hesaplanmasi amaciyla,
mahalle bazinda arsa fiyatlarindaki degisimin emlak vergisine esas deger ile yillara gore

sorgulanmasi ve fiyatlardaki degisim oraninin incelenmesi amaglanmaistir.

4.3.1.Degisimin Yillara gore Degerlendirilmesi

Basaksehir’de yer alan  mabhalleler bazinda gayrimenkul fiyatlarindaki degisim
gozlemlenmistir. Ulkedeki ekonomik gosterge ve veriler de calismaya dahil edilerek
fiyatlardaki reel biiylime oranlarinin hesaplanmasina ¢alisilmis, bu nedenle de Tiiketici

Fiyat Endeksi oranlar1 ¢alismada analiz edilmistir.

4.3.1.1.Emlak Beyan Degerlerine Bagh Fiyat Analizi

Basaksehir Belediyesi'nin yaymladigi emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare
degerlerine gore, mahallelerdeki arsa fiyatlar1 yillara gore ele alinip, fiyatlardaki

degisim orani siire¢ i¢inde incelenmis ve tespitler yapilmistir.

Basaksehir'in biiyiik bir kismi merkezi hiikiimet tarafindan ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’'nin koordinatorliigiinde, planli ve diizenli uydu kent yapilmasi i¢in pilot
bolge secilmistir ve 1990 yilinda bolge tizerinde ¢alismalar baglamistir.

Calisma kapsaminda dorder yillik periyotta 1994, 1998, 2000, 2006, 2010 ve 2012
yillarina ait fiyat takibi yapilmstir.

4.3.1.2.Mahalle Bazinda Ortalama Biiyiime Oranlar

Basaksehir mahallelerinin gayrimenkul m? fiyatlari, 1994 yilindan baglayarak dorder
yillik periyotlarla 2010 yilina kadar, 2009 yil1 6ncesi i¢in Kiigiikcekmece Belediyesi,
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Esenler Belediyesi, Bahcesehir Belde Belediyesi tarafindan olmak itizere 2009 yili
sonrasinda da Basaksehir Belediyesi’nin olusturdugu emlak fiyat tespit komisyonlarmin
belirledigi fiyatlar baz alinarak, sokak ve cadde bazinda listelenmistir.

Calisma stireci igerisinde heniiz 2013 yili emlak rayi¢c bedelleri agiklanmamis
oldugundan, son dénem (2010-2012 donemi) 2 yillik bir siireci kapsamak zorunda

kalmastr.

Her mahalle i¢indeki cadde ve sokaklarda farkli fiyatlarin olmasi fiyat analizinde bir
kargasa yaratabileceginden, farkli fiyatlarin aritmetik ortalamasi alinarak her mahalle
icin tek bir fiyat bulunmus, bdylece mahaller hakkinda yorum yapmak
kolaylagsmistir.(Tablo 4.4.)

Tablo 4.4.:Yillara gore mahalle bazinda arsa m? fiyatlarinin aritmetik

ortalamasi(tl/ m?)

MAHALLE iSMi 1994 [ 1998 | 2002 [ 2006 | 2010 [ 2012
BASAK 0,65 [5,65 |47 |246 |1216]1392
BASAKSEHIR 0,75 |3 33 |87 [1064(1233
ALTINSEHIR 0,31 (3,39 [18 |38 [270 |314
GUVERCINTEPE 0,26 (3,38 |17 |40 |162 |185
SAHINTEPE 0,26 [2,58 |11 |23 [259 [298
KAYABASI 0,23 [2,15 |11 |26 |186 |213
SAMLAR KOYU 0,21 (2,11 [20 |34 [410 |483
BAHCESEHIR 1. KISIM | 0,42 {25 [175 [379 |1782[2054
BAHCESEHIR 2. KISIM [0,33 |12 108 [321 |1336[1530
ZIYAGOKALP 0,16 |5,71 |34 |76 |503 |574

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare arsivinden

esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik tarafindan tiretilmistir.

Mahalleler i¢indeki farkli sokak ve caddelerdeki fiyatlarin minimum ve
maksimumlarinin bilinmesi, o mahallenin yapisi, yerlesimi, biiytime hizi, biiyiime yonii
v.s gibi konularda bize bilgi verecektir. Ayrica bu minimum ve maksimum fiyatlarin
zaman i¢inde degisimleri ve birbirlerine olan oranlar1 da bu degisimlerin zamana gore

nasil bir seyir izledigi hakkinda bilgi verecektir.
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Mabhalle bazinda fiyat artiglarinin yorumlanmasi i¢in yillara goére, birbirlerine olan
oranlarim1 incelemek gerekmektedir. Bu oranlara fiyatlardaki biiylime oram

denilmektedir.

Basaksehirde tam olarak oturum 1993 yili sonlarina dogru baslamistir. Dolayisiyla 1994
yili fiyat tespiti i¢in Ozellikle se¢ilmis bir tarihtir. Calismada 1994-2012 yillar
arasindaki fiyat degisimleri, dorder yillik periyotlarla incelendiginden dolay1 biiyiime
oranlar1 i¢in olas1 tiim alternatifler incelenmistir. Bu durumda 1998/1994, 2002/1998,
2006/2002, 2010/2006 yillar1 i¢in dort yillik biiylime oranlari, 2002/1994, 2006/1998,
2010/2002 yillart igin sekiz yillik biiytime oranlari, 2006/1994, 2010/1998 yillar1 i¢in on
iki yillik biiytime oranlar1,2010/1994 yili i¢in on alt1 yillik biiyime oran1 ve 2012/1994
yil1 i¢in on sekiz yillik biiyime orani bulunmustur. Calisma siirecinde heniiz 2013 yili
rayi¢ emlak degerleri belli olmadigindan 2012 yilinin diger yillara gore; iki (2012/2010)
, alt1 (2012/2006), on (2012/2002), ve on dort (2012/1998) yillik biiyiime oranlari

tizerinden degerlendirilmesi yapilmak durumunda kalinmastir.

Yillara gore mahalle bazinda fiyat tespitleri yapildiktan sonra, fiyattaki degisimleri
analiz edebilmek i¢in arsanin ilk fiyati i¢in f1; sonraki fiyat1 icin f2 denilerek fiyattaki

bliytime oran1 g, su sekilde bulunmustur (4.1.).

g=(f2-f1)/f1 4.1.)

Tablo 4.5.:Yillar aras1 mahalle bazinda arsa m? fiyatlarindaki ortalama

biiyiime oram (misli)

Arsa m? Fiyatlarindaki Mahalle Ortalama Biiytime Orani
Mahalle ismi (misli)

1998/1994 | 2002/1998 |2006/2002 | 2010/2006 |2012/2010
BASAK 7,69 7,32 4,23 3,94 0,14
BASAKSEHIR 3,00 10,00 1,64 11,23 0,16
ALTINSEHIR 9,94 4,31 1,11 6,11 0,16
GUVERCINTEPE 12,00 4,03 1,35 3,05 0,14
SAHINTEPE 8,92 3,26 1,09 10,26 0,15
KAYABASI 8,35 4,12 1,36 6,15 0,15
SAMLAR KOYU 9,05 8,48 0,70 11,06 0,18
BAHCESEHIR 1.[58,52 6,00 1,17 3,70 0,15
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KISIM

BAHCESEHIR .
KISHSI 3 35,36 8,00 1,97 3,16 0,15
ZIiYAGOKALP 34,69 4,95 1,24 5,62 0,14
2002/1994 [2006/1998 |2010/2002 | 2012/2006 | 2006/1994
BASAK 71,31 42,54 24,87 4,66 377,46
BASAKSEHIR 43,00 28,00 31,24 13,17 115,00
ALTINSEHIR 57,06 10,21 14,00 7,26 121,58
GUVERCINTEPE 64,38 10,83 8,53 3,63 152,85
SAHINTEPE 41,31 791 22,55 11,96 87,46
KAYABASI 46,83 11,09 15,91 7,19 112,04
SAMLAR KOYU 94,24 15,11 19,50 13,21 160,90
BAHCESEHIR .
KISHSI 3 415,67  |14.16 9.18 4,42 901,38
BAHCESEHIR .
KISH% 3 32627 |25.75 1137|377 971,73
ZiYAGOKALP 211,50 12,31 13,79 6,55 474,00
2010/1998 | 2012/2002 |2010/1994 | 2012/1994
BASAK 214,22 28,62 1869,77  |2140,54
BASAKSEHIR 353,67 36,36 1417,67 |1643,00
ALTINSEHIR 78,65 16,44 869,97 1011,90
GUVERCINTEPE 46,93 9,88 622,08 710,54
SAHINTEPE 99,39 26,09 995,15 1145,15
KAYABASI 85,51 18,36 807,70 925,09
SAMLAR KOYU 193,31 23,15 1951,38  {2299,00
BAHCESEHIR .
KISIISI 3 70,28 10,74 4241,86 |4889,48
BAHCESEHIR .
KISHSI 3 11033 |13.17 404748 |463536
ZIYAGOKALP 87,09 15,88 3142,75 |3586,50

Kaynak: Bagsaksehir Belediyesi, emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare arsivinden

esinlenerek Tiilin Ozdemir Celik tarafindan iiretilmistir.

Tablo 4.5.de, yillar igerisinde en diisiik biiyiimenin 2006/2002 doéneminde her bir

mahalle i¢in (artis oranlar1 kiisuratlarda farkliliklar gosterse de) 1,00 civarinda bir

oranda oldugu, en yiliksek biiylimenin ise 2012/1994 doneminde 4889,48’lik artis

orantyla Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi’nde oldugu goriilmektedir.

Arsa maliyetlerinin bu kadar artmasi, yapilarin da ileri teknoloji ve deprem giivenlikli

yapiliyor olmasinin da etkisiyle, emlak fiyatlar1 ilgenin ge¢misinden giiniimiize kadar
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artarak devam etmis, onceleri agirlikli olarak orta gelir grubuna hitap eden emlak
fiyatlar1 giderek {ist orta ve {ist gelir grubuna hitap eder hale gelmistir. Ozellikle
tilkemizde yasanan 1999 yilindaki biiyiik depremden sonra deprem giivenlikli yapilara
artan yogun talep de Basaksehir emlak piyasasinin ivme kazanmasinda etken olmustur.

4.3.1.3.Enflasyondan Arindirilmis Net Biiyiime Oranlar:

Biitiin sokak ve caddelerdeki fiyatlar yillara gore analiz edildiginde, hepsinde bir
biliylimenin oldugu, hi¢gbir hesaba gerek kalmadan ¢iplak gozle bile goriilebilmektedir.
Ancak bu bliylime oranlarinin dogru sekilde yorumlanabilmesi i¢in zaman igindeki
enflasyon oranlarinin degisimi de yakindan takip edilmelidir.

Ozellikle iilkemiz gibi enflasyon oranlarmin yiiksek oldugu yerlerde, bazi biiyiime
oranlar1 aslinda enflasyondan armdirildiginda, kiictilmeye bile isaret edebilmektedir

(Kilig, 2006).

Calisma sirasinda, tilkemizdeki enflasyon oranlarinin takibi i¢in Tiiketici Fiyat Endeksi
kullanilmistir. Bunun nedeni, Tiiketici Fiyat Endeksi oranlar1 hesaplanirken agirlikli bir
kisminin konut fiyatlarinin satis ve kira fiyatlarindaki degisimlere gore belirlenmis
olmasidir. Ayrica Tiiketici Fiyat Endeksleri oranlar1 yil i¢inde Aralik ay1 baz alinarak
hesaplanmistir. Bunun nedeni de Aralik ayinin, yilin son ay1 olmasi ve bu ay icinde

konut fiyatlarindaki degisimlerin diger aylara gore daha dalgasiz bir seyir izlemesidir.

1994-2012 yillart arasinda Tiiketici Fiyat Endeksine gore yillik enflasyon oranlar
incelendiginde, Tablo 4.6.'da elde edilmistir.

Tablo 4.6.:Y1l bazinda bir 6nceki yilin aralik ayina gore tiiketici fiyat

endeksindeki degisim oranlari(yiizde)

ARALIK AYINA GORE YILLIK TUFE ORANLARI (yiizde

199 [ 199 | 199 | 199 |199 |200 |200 |200 |200 |200 [200 |200 |200 200 | 201 201
1994 |5 6 7 8 9 0 1 2 3 4 5 6 7 2008 | 9 0 2011 |2
125, 10,0 10,4
5 78,9 79,8 99,1 | 69,7 68,8 [39 [685 29,7184 193 |7,72 19,65 839 |6 6,53 164 |5 6,16

Kaynak:Y1llara gore Tiife Oranlar1 kullanilarak Tiilin Ozdemir Celik tarafindan tiretilmistir.
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Bu tablo incelendiginde, her yil bir dncekine gore belli oranlarda tiiketim mallarinin
fiyatlarinin arttig1 goztikmektedir. Bu artigin oranlarini daha iyi tespit edebilmek i¢in bir
ikinci tablo olusturulmalidir. Bu tablo olusturulurken Fiyat artislarindaki oranlari iyi
tespit edebilmek i¢in belli bir yil secilir ve bu yil temel yil kabul edilir. Endeks degeri
100'diir. Bundan sonraki yillar, yani cari yillar enflasyon degerlerine gore degisiklik
gosterir. Ikinci tablo olusturulurken 1993 yili Aralik ayr sonundaki arsa m? fiyat1 100
birim kabul edilmis ve bu fiyat 1994 yili fiyat1 olarak ele alinarak, her yil i¢in enflasyon
oranina gore bu arsanin m? fiyati arttirilmis ve yillara gore Tablo 4.7.’de gosterilen su

fiyatlar bulunmustur.

Tablo 4.7.:Y1l bazinda enflasyon oranlarina gore arttirilmis arsa m? fiyatlan

(birim)
ENFLASYON ORANLARINA GORE ARTTIRILMIS ARAZI m? FIYATLARI(BIRIM)
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
100,00 |225,50 |403,42 |72535 |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:Yillara gore Tiife Oranlar1 kullanilarak Tiilin Ozdemir Celik tarafindan {iretilmistir.

Bu tablo olusturulduktan sonra enflasyon miktarindaki biiylime orani e, bolge bazinda
ortalama biiylime oranlar1 bulunurken kullanilan yontemle hesaplanmistir ve ayni yillar

kullanilarak Tablo 4.8. olusturulmustur.

Tablo 4.8.:Yillara Gore Enflasyon Oranlarindaki Biiyiime (misli)

Tablo 4.8. olusturulduktan sonra artik iki tane biiylime orani bulunmaktadir. Bir tanesi

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:Yillara gore Tiife Oranlar1 kullanilarak Tiilin Ozdemir Celik tarafindan {iretilmistir.

arsa m? fiyatlarindaki biiyiime orani1 g; digeri ise enflasyon biiyiime orani e'dir.
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Arsa fiyatlari1 dogru ve saglikli yorumlanabilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan biiylime orani
asagidaki formiilii kullanarak elde edilebilinir (Soyuer, 2003).”°

g=Arsa fiyatlarindaki biiylime orani

e=Enflasyondaki biiyiime orani

Enflasyondan arindirilmis net biiyiime oran1 = [(I+g)/(1+e)] -1

Bu denklemi kullanarak, her mahalle i¢in arsa m? fiyat degisimlerindeki, enflasyondan

arindirilmis net bliylime orani bulunabilmektedir.

Tablo 4.9.:Mahalle bazinda enflasyondan arindirilmis arsa m? fiyatlarindaki

ortalama biiyiime orani (yiizde )

. Arsa m? Fiyatlarindaki Mahalle Ortalama Biiyiime Orani (misli)

Mabhalle Ismi

1998/1994 [2002/1998 |2006/2002 |2010/2006 |2012/2010
BASAK 1.94 0.24 1.89 2.55 -0.03
BASAKSEHIR 0.35 0.64 0.46 7.78 -0.01
ALTINSEHIR -0.24 -0.21 0.17 4.10 -0.01
GUVERCINTEPE -0.10 -0.25 0.30 1.91 -0.03
SAHINTEPE -0.31 -0.36 0.16 7.08 -0.02
KAYABASI -0.35 -0.24 0.31 4.13 -0.03
SAMLAR KOYU -0.30 0.41 -0.06 7.65 0.00
BAHCESEHIR 1. KISIM |3.12 0.04 0.20 2.37 -0.02
BAHCESEHIR 2. KISIM | 1.52 0.34 0.64 1.99 -0.03
ZIYAGOKALP 1.47 0.11 0.24 3.75 -0.03

2002/1994 |2006/1998 [2010/2002 |2012/2006 |2006/1994
BASAK -0.25 2.59 9.27 2.46 1.16
BASAKSEHIR -0.55 1.39 11.80 7.65 -0.34
ALTINSEHIR -0.40 -0.08 4.95 4.05 -0.30
GUVERCINTEPE -0.33 -0.02 2.78 1.82 -0.12
SAHINTEPE -0.56 -0.27 8.35 6.91 -0.50
KAYABASI -0.51 0.00 5.71 4.00 -0.35
SAMLAR KOYU -0.02 0.33 7.14 7.67 -0.08
BAHCESEHIR 1. KISIM | 3.30 0.25 3.04 2.31 4.15
BAHCESEHIR 2. KISIM | 2.38 1.21 391 1.91 4.55
ZIYAGOKALP 1.19 0.10 4.87 3.61 1.71

2010/1998 [2012/2002 |2010/1994 |2012/1994
BASAK 11.73 9.00 6.66 6.46
BASAKSEHIR 19.98 11.62 4.81 4.73
ALTINSEHIR 3.71 4.89 2.57 2.53
GUVERCINTEPE 1.84 2.68 1.55 1.48

% Soyuer, F., 2003. Real Estate Finance Ders Notlar1, Dtz Pamir&Soyuer, Istanbul.
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SAHINTEPE 4.94 8.15 3.08 3.00
KAYABASI 4.12 5.54 2.31 2.23
SAMLAR KOYU 10.50 7.16 7.00 7.02
BAHCESEHIR 1. KISIM | 3.22 2.96 16.38 16.05
BAHCESEHIR 2. KISIM | 5.59 3.78 15.58 15.16
ZiYAGOKALP 4.21 4.70 11.88 11.51

Kaynak:Tiilin Ozdemir Celik tarafindan iiretilmistir.

Calismada fiyat takipleri 1994 yilindan baslayarak giintimiize kadar uzanan bir siireg
icin incelenmistir. 1993-1994 wili, Basaksehir i¢in onemli bir yildir. Bu tarih,

Basaksehirde yerlesik diizenin ve oturumun basladig: tarih olarak kabul edilebilir.

Dolayisiyla bu tarihten itibaren Basaksehire olan talep giderek artmis, bolge daha fazla

taninmaya ve go¢ almaya baslamistir.

Fiyatlarin yillar i¢indeki degisimleri takip edilerek, mahallelerin kendi ig¢lerinde
gruplandirilmasi, analizlerin yorumlanmasi yoniinden uygun goriilmiistir. Bu islem
yapildiginda, Basak ve Basaksehir Toplu Konutlari, Bahgesehir Bolgesi ve
Basaksehir'in biiyimekte ve gelismekte olan orta bolge mahalleleri arasindaki fiziksel

farkliliklar arsa degerlerinden de anlagilmaktadir.

1994 yilinda mahallelere gore, arsalarin ortalama biiyime oranlar1 incelendiginde en
disiik rakamlarim orta bolge olarak tanimlanan mahalleler de oldugu, en yiiksek
degerlerin ise gayrimenkul yatirimlarina konu olan Basak, Basaksehir, Bahgesehir 1.

Kisim ve Bahgesehir 2. Kistm Mabhallelerinde oldugu goriilmektedir.

Basaksehir i¢in hesaplanan Mahalle Bazinda Enflasyondan Arindirilmis arsa m?
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 ile Hilal Narin’e ait “Planlama Siirecinde
Gelistirilen Gayrimenkul Yatirimlarinin Rant Etkisinin Incelenmesi, Kurtkéy Ornegi”
adl tezde Kurtkdy i¢in hesaplanan oranlar karsilastirildiginda;

Istanbul Metropoliten Alam1 genelinde etkisi olduk¢a yiiksek olan 2.Havaalaninmn
(Sabiha Gok¢en Havaalani) bulundugu bolgede 2009-1990 yillar1 arasinda en yliksek
bliylime orani 18.72 dir. Bahg¢esehir 1. Kisim Mahallesi i¢in 2012-1994 yillar1 arasinda

ayni oran 16.05 tir.
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Kiyaslanan 6rnekler arasindaki fark olmasi dogaldir. Ancak Enflasyondan Arindirilmis
arsa m? Fiyatlarindaki Ortalama Biiyiime Oranlarinin bu derece yakinligi Kurtkdy de
iilke ol¢eginde gergeklesen havaalani yatiriminin yarattigi artisa Bahgesehir de sadece
gayrimenkul yatirimlar1 ile yaklasmasi gayrimenkul yatirimlarinin arsa fiyatlari

tizerindeki etkisinin ne kadar biiyiik oldugunun gostergesi olarak yorumlanabilir.

2012/2010 yillar1 degisimine bakildiginda Ziyagokalp, Basak, Basaksehir, Bahg¢esehir
Mahalleleri disinda Samlar Koyt degeri 6ne ¢ikmaktadir. Sazli Dere Baraji Mutlak
Koruma Alaninda kalan koyiin biiyiik bir kisminda imar plan1 bulunmamaktadir.
2012/2010 yillar1 arasinda ilgcedeki diger mahallelerde hareket var iken Samlar
Koyii'nde Biiyiime Oraninin "0.00" olmas1 bolgede herhangi bir uygulamanin olmamasi

ile agiklanabilir.

Calisma kapsaminda incelenen Agaoglu Projesi ve Mall of Istanbul Projelerinin
uygulama yillar1 olan 2006-2010 déneminde Ziyagokalp Mahallesi arsa m? fiyatlar1 en
yiiksek gelisimini yasamistir. Gayrimenkul Yatirimlarinin arsa degerleri tizerindeki etki
Tablo..! da okunabilmektedir. ilcede gerceklesen yatirimlarmn lokasyonu arsa
degerlerinden okunabildigi gibi yatirim kararina iliskin plan kararmin yilmi da

gostermektedir.

Arsa degerlerinin artmasina sebep olan gayrimenkul yatirimlari, fiyatlarin artmasi ile
dongiiyti baslatmakta ve arsa degerinin arttii yerde gayrimenkul yatirimlarinin
yogunlagsmast sonucunu dogurmaktadir. Ciinkii fiyatlarin yiiksek olmasi, buranin
prestijli bir yerlesim yeri oldugu ve bolgeye belli bir katma deger etkisi katacagi

diistincesini kuvvetlendirmektedir.

4.3.2.Sektorlere Gore Gayrimenkul Proje Uygulamalar

Basaksehir Avrupa Yakasi’'nda, metropoliten alanin gelisme bolgesi olarak
tanimlanmaktadir.  Sirketlerin Avrupa Yakasindaki yatirimlarini inceledigimizde

ozellikle ticretli orta ve st sinifa yonelik olarak iiretilen korunakli konut sitelerinin

TEM ve baglant1 yollar1 odakl1 yapildig1 goriilmektedir.
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flgedeki gayrimenkul yatirimlart kamu uygulama bolgeleri ve 6zel sektor uygulamalar

olarak iki baslik altinda degerlendirilmistir.

4.3.2.1.Kamu eli ile gerceklesen Gayrimenkul Yatirimlari

Basaksehir sinirlar1 i¢inde yer alan Bahgesehir ve Basaksehir Toplu Konut alanlari
cevresinde yer alan projelerin yogunlastig1 bir bolgedir. Avrupa Yakasi'nda Basaksehir
bolgesinde 90"l yillarin basindan itibaren konut stokunda olaganiistii artis goriilmiistiir.
Yine bu dénemde yerli-yabanci ortakli sirketler TOKI ile anlasarak konut projelerini

hayata ge¢irmistir.

flgenin yaklasik yiizde 30 u Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca toplu
konut alan1 ve gecekondu onleme bolgesi alani ilan edildiginden Kayasehir Bolgesi,
Tatarcik Bolgesi, Ayazma Bolgesinde kentsel gelisim TOKI konut projeleri kapsaminda
gelismektedir.

Bolgede hayata gegen ilk gayrimenkul yatirim Bahcgesehir Projesidir. Proje ayni
zamanda Istanbul'da biiyiik 6lgekli ve yeni orta sinifin yerlesim talebine yonelik olarak

hayata gegirilen ilk projelerdendir.

Bolge 1980 yillarina kadar buiyiik ailelerin 6zel miilk c¢iftligi olmasi sebebiyle bos arazi
statiisiinii korumus ve pargacil miilkiyet dokusu olugsmamistir. Biyiik ¢iftli alanlari

disinda ise miilkiyet kamuya aittir.

1990 11 yillarda bolge imara agildiginda, miilkiyet yapisi, dogal yapi (egim, zemin,
toprak yapisi) ve fiziksel gelisim bakimindan 6rnek planlama uygulamasina oldukca

uygun bir zemindir.

Ilcede kamu sektoriiniin onderliginden gayrimenkul yatirimlari ile olusan konut alanlar
bolge planlart anlayist ile gergeklesmistir. Planlama disiplinin birincil ilkesi biitiinciil
anlayis 6zel sektor uygulamalarina gore daha savunulabilir 6rnekler olusturmustur.

Ancak zaman igerisinde bolgelere yapilan planlarin uygulamaya baslamasinin ardindan
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(Bahgesehir Ornegindeki gibi) parcacil planlar ile plan kararlar1 zarar gormiis ve konut
alanlarina parcacil planlar ile getirilen yogunluklar kentsel standartlar1 diistirmeye

baslamistir.

Basaksehir Toplu Konut Alam:istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin bir istiraki olan
KIPTAS ( istanbul Konut Iimar Plan Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi) tarafindan
tiretilen Basaksehir 1.2.4 ve 5. Etap uydu kent toplu konutlar1 ilgenin Basaksehir
bolgesinde yer almaktadir. 1995 yilinda {iretilmeye baslayan toplu konutlar baslangicta
her gelir diizeyine hitap edecek sekilde planlanmistir. Ancak, 17 Agustos 1999
depreminin getirdigi saglam zemin ve depreme dayanikli konut arayisi Basaksehir 4.
Etap uydu kentine olan talebi artirmis ve 6ngoriilen fiyatlar bir anda iki katina ¢ikmistir.
28 Mart 2004 mahalli secimlerinden 6nce Kiiciikgekmece Ilgesine bagl olan Basaksehir
4. Etap; secimlerden hemen once Esenler Ilge ve Belediyesine baglanarak mahalle
statiistine kavusmustur. Mahalle smirlarina Basaksehir 4. Etap toplu konutlariyla
beraber yakininda bulunan Gé¢gmen Konutlar1 ve Deprem Konutlar1 ve 2005°de 5. Etap

konutlar1 da dahil edilmistir.

Cevresinde askeri arazi ve Ikitelli Organize Sanayi Sitesi olan Basaksehir toplu

konutlar1t TEM Otoyoluna baglantilidir.

Basaksehir toplu konut projesinin start almasi ve yogun ilgi gérmesi ¢evre bolgenin

gelisiminde adeta roketleme etkisi yaratmaistir.

Onur Kent: 20.07.1966 tarih 775 sayili Gecekondu Onleme Kanununa dayanilarak,
orta gelirli aileleri konut sahibi yapabilmek amaciyla, Kii¢iikcekmece Belediye
Bagkanliginin 1997 tarihinde baslattig1 bir toplu konut projesidir.

Yerlesmenin imar planinda konut alanlarinin yogunluklari 600 ile 650 kisi/ha olarak

belirlenmistir.

Oyak ve Tatarcik Oneri Toplu Konut Alanlari: Basaksehir flgesi'nin kuzeyinde yer
alan Oyak Toplu Konut Alan1 ve kuzeybatisinda bulunan Tatarcik Toplu Konut Alani,
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ilcenin rezerv konut alanlar1 olup, sadece Oyak Toplu Konut Alaninda 12.000 adet
konut inga edilmesi planlanmaktadir.
OYAK KENT adi altinda insai faaliyete baslayan konutlarin iki etabinin teslimati

yapilmis, diger kisimlarin insaatlar1 devam etmektedir.

Tatarcik Toplu konut Alani ise 06.01.2012 tarihinde ilan edilmistir. S6z konusu alan
100.000 olgekli planda askeri bolge olarak goriilmektedir. Buna ragmen merkezi idare
karar1 ile iist olgekli plan gormezden gelinerek gelisme konut alani planlarina konu

olmakta ve arsalar imara agilmaktadir.

Kayasehir Toplu Konut Alam: Basaksehir Ilgesi'nin kuzeyinde bulunan ve
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca toplu konut alani olarak ilan edilen
Kayasehir Toplu Konut Alani, ilgenin rezerv konut alanlari olup, bu alanlarda 1/1000
olcekli uygulama imar plani ¢aligmalar1 Toplu Konut Iidaresi Baskanligi'nca
tamamlanmis ve 60.000 konut olarak planlanan projenin insai faaliyetlerine etap etap

baglanmistir.

Uydu kent toplu konut alanlari ile gelisimi devam eden Basaksehir Istanbul’un yeni

yerlesim alanlarinin basinda gelmektedir.

Bahcesehir: Bahcesehir ilcenin 6rnek yerlesim alamdir. Istanbul’un ilk kademe
belediyeleri igerisinde en diizenli ve kontrollii yapilagsmaya sahip olan Bahg¢esehir Belde

Belediyesi 2009 yilinda Basaksehir Ilgesi smirlarina dahil edilmistir.

[lk etabr 1994 yilinda hayata gecen projede yaklasik 5000 konuttan olusmaktadir.
Projenin gerceklestigi ve 5000 dontimden biiylik olan arsa eski bir 6zel miilk c¢iftligidir.
Projenin gelistiricileri ve yatirimeilar1 Stizer Grubu, Emlak Bankasi, Mesa ve Nurol'dur.
Arazi Stizer'in miilkiyetinde bulunmaktadir. Stizer hem arsa sahibi olarak hem de
gelistirici olarak projeden kaynakli gelisme rantinin sahibi olmustur.

Toplam 930 hektara sahip alan icerisinde Emlak Konut’un baglattigt Bahgesehir
Konutlari, Eston Ardigh Evleri, Banu Evleri, Bogazkéy Kooperatifi ve birka¢ sanayi

tesisi yer almaktadir.
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Yerlesmede konut disinda ticari alanlar 30 hektar, sanayi alanlar1 173 hektar, 220hektar
da aktif ve pasif yesil alan olarak planlanmistir. Yerlesmenin imar planinda konut

alanlarinin yogunluklar1 150 ile 350 kisi/ha olarak belirlenmistir.

Mevcut durumda Bahgesehir biiylik oranda yapilagsmasini tamamlamis olmakla birlikte
halen gelistirilmemis arsa stoku barindirmaktadir. Boélgede hemen hemen hig¢ niteliksiz
yerlesme bulunmamaktadir. Mevcut konut arzinin yiizde 98’ini Bahgesehir Emlak
Konutlari, Ardich Evler ve Bogazkoy olusturmaktadir. Bahgesehir’deki tek niteliksiz

yerlesme Hosdere olarak anilan mevkide eski koy yerlesimidir.

Mevcut niifusu 38.235 kisi olan Bahgesehir’de plansiz alan bulunmamaktadir. Son
diizenlemelere gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki alanina dahil edilen
Bahgesehir’de konut alanlar1 disindaki diger kullanimlar ise kuzeyde yer alan sanayi
alant ve dere koruma havzasi boyunca planlanmis olan Golet, spor, turizm ve

rekreasyon alanidir.

TEM otoyolu, Bahgesehir i¢cin su andaki en Onemli ulasim arteridir. Parali yol
kullanilarak TEM’den Bahgesehir-Avcilar ¢ikisi ile Bahgesehir’e ulasmak miimkiindiir.

Asagida Bahgesehir’le ilgili 6nemli noktalara yer verilmektedir.

a) Bahgesehir Bolgesinin oncii yatirnmi 1990 yilinda yapimina baslanan
Bahgesehir projesi olmustur.

b) Bahgesehir’in nazim plana goére oOngoriilen projeksiyon niifusu 80,000
kisidir. Bahgesehir projesinin basarisinin ardindan, Bogazkoy ve Esenkent
gibi bliyiik ¢apli kooperatif projeleri gergeklestirilmistir.

¢) TOKI ve kooperatiflerden sonra Eston Yap1 bolgedeki en 6nemli kurumsal
yatirimel olmustur.

d) Bahgesehir bolgesinin en onemli avantajlarindan biri TEM ile dogrudan
beslenmesidir.

e) Deprem bolgesine, sahil bandma, uzak olmasi bolgenin diger 6nemli

avantajidir.
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f) Bahgesehir Bolgesi'nde TOKI onciiliigiinde ve miistakil yapilan konut
projeleri biiyiik ilgi ile karsilanmistir. Bu ilginin iki temel nedeni; ikinci nesil
icin konut alma ihtiyaci yani yatirirm amagli, diger nedeni ise daha yeni ve
daha konforlu evlerde yasama ihtiyacidir.

g) Cevreden Bahcesehir bolgesine de hareket mevcuttur. Fakat bu heniiz ciddi
bir orana ulasmamistir. Kisa bir zaman i¢inde, bolgenin etki alaninin daha
genis kitlelere yayilacagr kag¢inilmaz goriilmektedir. (Eston Sehir, Mesa

Nurol’un diger etaplari, hinterlandi biiyiiten en 6nemli projeler arasindadir).

Bahgegehir Bolgesi, ¢evresinden izole bir sekilde yapilanmasinin ve gevresinde gelisen
AVM yatirimlari, Gayrimenkul Yatirimlari ve Ulasim yatirnmlari ile birlikte, zaman
icinde uydu kent yapisimi ve kimligini yavas yavas kaybederek cevresiyle entegre
olmaya baglamistir. Basaksehir’in ¢evresinin gelisimini daha da hizlandiran bu

entegrasyon olayi ile birlikte ¢evresinin yapilasmasi ¢ok daha hizli bir hal almistir.

4.3.2.2.0zel Sektor uygulamalar

flge gelisme konut alanlarinda merkezi idare tarafindan (TOKI) yapilan planlar ile
gelismekte iken gelisimini biiyiik 6l¢tide tamamlamis bolgelerde ise pargacil planlar ile
donati1 bakimindan yetersiz, Ozellikle ulasim altyapisinda sorunlar yaratabilecek

yogunluk arttirict gayrimenkul projeleri ile kentsel gelisimini stirmektedir.

Calisma kapsaminda pargacil uygulamalara 6rnek olarak Ziyagokalp Mahallesinde yer

alan ve il¢enin insaat alan1 olarak en biiyiik 6zel sektor uygulamalar1 degerlendirilmistir.

Orta Bolge olarak tanimlanan alan dahilinde kalan Ayazma ve Tepelistii Bolgeleri
2000'li yillara kadar , genelde sehrin varos kisimlari olarak anilan, daha ¢ok seyrek
sekilde ¢evreye dagilmis, gecekondu ve miistakil tarzda yapilasmanin oldugu bir bolge
idi. Alt yap1 anlaminda da c¢ok biiyiik eksikleri ve sorunlar1 olan bir bolge olmakla
birlikte, TEM'e olan yakinlig1 sebebiyle Basaksehir ilgesinin gelecekte yapilasmaya
aday ender bolgelerindendir. Bu bolgeler Kentsel doniisiim projeleri kapsaminda

TOKI/Emlak GYO Arsa Payr Karsilikli model ile kamu arsalarmin 6zel sektore

128



aktarilarak gayrimenkul projeleri inga edilmistir. Bu siire¢ diger gayrimenkul firmalarin
da bu bolgeye yonlendirmistir. (Agaoglu, Torunlar vd.)

Ayazma Kentsel Doniisiim Projesi Kapsaminda 2004 Yihindan Itibaren Calisilan

Proje

Proje Adi My World Europe

Firma Agaoglu

Konum TEM'e cepheli

Proje Alan1 (buytklugi) | 200.000 m?

Konut Adedi 3080 konut ve 20 ikiz
villa

Kamusal Alan -

Konut Tipleri Villa —Daire

13.06.2004 tarihli dénem ilge belediyesi ve Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI arasinda
imzalanan Istanbul Ikitelli (Ayazma ve Tepeiistii Bolgeleri -Halkali Kentsel Yenileme
(Gecekondu Doniistim) Projesine iliskin protokol ile bolgede planlama c¢alismalari

baslamuistir.

Se

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir

Celik tarafindan tretilmistir.
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Gayrimenkul yatirim projesinin gerceklestigi bolgenin ilk plan1 07.06.2007 tarihinde
yapilmustir. 07.06.2007 tt’li ikitelli Koyii ve Cevresi 1. Etap Uygulama imar Plani’nda
proje parsellerinden biri biiyiik oranda yesil alanda kalmaktadir. Diger parsel ise E:1.75
H:serbet yapilasma kosullarinda kiiciik ve orta biyliklikte konut adalarinda
kalmaktadir. (Bkz Sekil 4.20.)

Proje parselleri 23.12.2008 tarihinde 775, 3414, 3811, 4608 ve 5609 sayili Gecekondu
Kanunu uyarinca Toplu Konut Idaresi Baskanlig: tarafindan “ikitelli Ayazma Mevkiine

ait Gecekondu Onleme Bolgesi” olarak ilan edilmistir.

13.02.2008 tt’li ikitelli Ayazma Bolgesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim)
Alan1 Imar Plani’nda 2007 planinin 6ngordiigii kiigiik ada formlar1 yerine toplu konut
uygulamasina uygun biiyiikliikte E:1.50-2.00 yapilasma kosullarinda konut alan1 kismen
de yesil alan olarak ongoriilmistiir. (Bkz Sekil 4.21.)

23.12.2008 tt’li ikitelli Ayazma Bolgesi Kentsel Yenileme (Gecekondu Déniisiim)
Alan1 imar Plani’nda biiyiik oranda bugiinkii plan durumunda oldugu gibi E:1.50-2.00
yapilasma kosullarinda konut alani olarak planlanmistir. (Bkz Sekil 4.22.)

Sekil 4.21.: 13.02.2008 tt’li ikitelli Ayazma Kentsel Yenileme Alam UiP

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir

Celik tarafindan tretilmistir.
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Sekil 4.22.: 23.12.2008 tt’li ikitelli Ayazma Gecekondu Déniisiim Alami UiP

A\

s
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Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir

Celik tarafindan tiretilmistir.

07.05.2009 tt’li ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme
Alan1 Revizyon  Uygulama Imar Plani’nda 23.12.2008 tt’li plandaki durum
korunmustur. (Bkz Sekil 4.23.)

Sekil 4.23.: 07.05.2009 tt’li Ayazma Gecekondu ve Kentsel Yenileme Alami RUIP

04‘-.9.',.,-
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Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirligii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir

Celik tarafindan tretilmistir.
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My World projesinin uygulamaya esas plan1 olan 30.03.2011 tt’li Ikitelli Ayazma
Bolgesi Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alanmi Revizyon Uygulama Imar

Plani’nda E:1.50-2.00 yapilasma kosullarinda konut alan1 olarak planlamastir.

Sekil 4.24.: 30.03.2011 tt’li Ayazma Gecekondu ve Kentsel Yenileme Alam1 RUIP

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirligii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir

Celik tarafindan tretilmistir.

Goruldiugi gibi planlama da ilkesel ve biitiinsel althgin yetersizligi 4 yila 5 plan
sigdirabilme imkani tanimaktadir. Bahsedilen planlara iliskin yapilan incelemede
planlarin ayni yil iginde dahi ikinci kez revizyonuna iligkin teknik anlamda gereklilik
tespit edilememistir.

Giiniimlizde kent planlarinda gayrimenkul yatirimlarina zemin hazirlayan parcacil
planlarin isimlerine bakildiginda kentsel doniisiim/ kentsel yenileme ifadeleri
gecmektedir. Ne yazik ki kentsel doniisiim kavrami da tilkemizde yanlis uygulamalarla

hayat bulmaktadir.

My World Proje Alam1 Kentsel Doniisim adi altinda bolgede eski yasayanlarin

uzaklastirilarak mekani1 daha st diizey gelir grubuna yonelik konut alanlari tiretimi
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olarak yorumlanmistir. Bolgede yasanan siire¢ “soylulagtirma” ya ornektir. Bolgenin
eski yasayanlar1 proje kapsaminda yapilan halkali daki sosyal konutlara yerlestirilmistir.
Noktasal 6l¢ekli gayrimenkul projesi bulundugu Ziyagokalp Mahallesinin arsa degerleri

tizerinde oldukga etkili olmustur.

Ayrica ulasim sisteminde degisiklik yapilmadan niifus yogunlugunu arttiran nitelikteki
plan tadilatlar1 ile erisilebilirlik standardini diistirmektedir. Uygulama bdlgesinde
yapilan ilk plan yapilasma hiikiimlerine gore insaat alan1 210.000 m? iken uygulamaya
konu 2011 tarihli plan ile insaat alan1 360.000 m*'ye ¢ikartilarak ve 150.000 m? insaat
alan1 artirilmustir. Ingaat alami artarken ulasim sisteminde herhangi bir diizenleme

yapilmamis ve ilave 150.000 m? ingaat alani ile iyimser kabuller ile bir hesap

yapildiginda:
-kisi basi insaat alan1 40 m? alinirsa; 150.000/40=3750 kisi
-hane halki ortalamasi 4 kisi alinirsa; 3750/4=937 hane
-her haneye 1 ara¢ kabulii ile; 937 ilave arac demektir.

Diger taraftan s6z konusu gayrimenkul yatirimi, lokasyon olarak kentsel 6l¢ekli donati
alanlarina (olimpiyat parki ve saglik kent) ve ulagim akslarina (TEM - Basin Ekspres)

yakinlig1 ile yatirimei bakisi ile rasyonel bir uygulamadir.

Sonug olarak kent planlama bakisi ile degerlendirilirken, bolgede yasayanlarin kendi
yasam alanlarindan uzaklastirilmasi, yogunluk arttirict plan kararlarina ragmen teknik
ve sosyal donati alanlarinin aynmi oranda arttirllmamasi ve bolgede yaratilan rant

sebepleri ile uygulama elestiriye agik durumdadir.

MALL OF ISTANBUL
Proje Ad1 Mall Of Istanbul
Firma Torunlar
Konum TEM'e cepheli
Proje Alani (buyiiklagii) | 123.000 m?
Konut Adedi 1081 konut ve 179 ofis
Kamusal Alan -
Konut Tipleri Daire—Ofis
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flgede Kentsel Doniisiim Projesi olarak gerceklesen bir baska gayrimenkul yatirrm

projesi Tepeiistii Mevkiinde yapimini devam eden Mall of Istanbul projesidir.

Miilkiyeti TOKI’ye ait olan Mall of Istanbul Proje arazisi, gayrimenkul yatirimida
kaynak gelistirme projeleri kapsaminda gelir paylasimi yontemiyle 6zel sirketlere ihale

edilmis ve yogun bir yiiksek katli konut yogunlugu olusturulmustur.

Ilgenin giineyinde Organize Sanayi Bolgesi ve Kiiciik Sanayi Sitesi Alanlar1 ile TEM
Otoyolu ¢evresindeki kentsel rantin 6n planda oldugu, Tepetistii olarak bilinen mevkide,
cevresindeki fonksiyonlar ve planlar ile bir biitiinliik olusturmayan bir rezidans ve

aligveris merkezi projesi olusturulmustur.

Projenin yer aldig1 bolgenin ilk plan1 08.01.1996 tasdik tarihli 1/5000 olcekli Ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi ve Cevresi Revizyon Nazim imar Planidir. S6z konusu planda
Karayollar1 Merkez Sube ve Bakim Tesisleri Alaninda kalmakta iken, 03.04.2006
tarihinde Kentsel Dontisim Alanmi ilan edilen smir dahiline alinmis daha sonra

08.05.2007 tarihinde TOKI olur'u ile Gecekondu Onleme Bolgesi ilan edilmistir.

Agaoglu Projesinde oldugu gibi, 13.06.2004 tarihli Istanbul Ikitelli (Ayazma ve
Tepetistii Bolgeleri -Halkali Kentsel Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projesine iliskin
protokol kapsaminda plan calismalarma baslanan proje, 23.03.2007 tarihinde TOKI
tarafindan yapilan 1/5000 ve 1/1000 olgekli plan ile ticaretthizmet alani olarak
belirlenmistir. 28.08.2008 tasdik tarihli plan ile uygulamaya geg¢en projenin ingaati

devam etmektedir.

S6z konusu gayrimenkul yatirimi lokasyon olarak onemli ulagim akslarma yakinligi

(TEM - Basin Ekspres) ile yatirimci bakist ile rasyonel bir uygulamadir.
Mall of istanbul Proje Alani da Kentsel Doniisiim ad1 altinda bolgede eski yasayanlarin

uzaklastirilarak mekan1 daha st diizey gelir grubuna yonelik konut alanlari tiretimi

olarak yorumlanmustir.
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Proje kapsamindaki rezidanslar ile bolgeye gelecek olan niifus yogunlugunun sebep
olacagi (1081 konut i¢in her konut 1 ara¢ kabulii ile 1081 ilave arag) ve alisveris
merkezinin getirecegi trafik yogunlugu ile proje kapsaminda yer alan konutlarda
yasayacak olan insanlarin kentsel donati alanlarina uzakligi gibi konular planlama

acisindan elestiri konularidir.
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4.4.SONUC VE ONERILER

Basaksehir de Gayrimenkul yatirimcilarini ¢eken dinamikler -

STRATEJIK COGRAFi KONUM

Ilgenin toplam alaninin yaklasik yiizde 50’si yapilasmamis olmasi

[lgenin yiizde 83 {iniin rezerv alani olmasi, Istanbulun yeni gelisme konut alan1 kimligi
ONEMLI ULASIM GUZERGAHLARINDA BULUNMASI

TEM ve 3. Koprii baglanti yollar1 gibi Istanbul igin énem tasiyan stratejik ulagim
glizergahlar tizerinde konumlanmasi

DINAMIKLER VE CESITLILIK SUNAN SOSYO-EKONOMIiK HINTERLAND
Farkl1 bircok dogal ve kiiltiirel degeri bulundurmas1 (Yarimburgaz Magaralari, Resneli
Ciftligi), farkli sosyo-ekonomik niifus gruplarini ve fiziki mekan o6zelliklerini
barindirmasi

BASARILI YATIRIMLAR

MyWorl-Agaoglu Projesi, Mall of Istanbul-Torunlar gibi iilke ¢apinda firmalarin
ekonomik anlamda basaril1 yatirimlari

YASAM KALITESI

Istanbuldaki diger yerlesmelere nazaran kentsel standartlar bakimindan 6ne ¢ikmasi
PLANLANAN BUYUK OLCEKLIi PROJELER

Istanbul Olgeginde Il¢e dahilinde kalan ve ¢evresinde diisiiniilen projeler
KAMU-OZEL iSBIiRLIiGi

Basaksehirin biiylik bir kism1 devlet garantisinde gelistirilmis ve gelistiriliyor olmasi,
yapilarin belli bir kalite standardinda olmasi ve ikinci el piyasasinin da ¢ok istikrarli bir
seyir izlemesi gayrimenkul sektorii i¢in 6nemli derecede etkin olmaktadir. Miilkiyet
yapisindan dolayr Kamunun her projede yer almasi, sadece kamu veya sadece ozel

sektore uygulamalarinda riski 6nlemesi.

Gayrimenkul yatirimlar1 mekansal gelismeyi nasil etkilemektedir?

Gayrimenkul sektoriti, dogast geregi spekiilatif olup kentlerin makroformunda

belirleyicidir.
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Gayrimenkul Yatirimlarinin  Avrupa Yakasindaki dagilimlarint  inceledigimizde
ozellikle ticretli orta sinifa yonelik olarak tiretilen korunakli konut sitelerinin TEM ve

baglant1 yollar1 odakli gelisen Basaksehir Istanbul i¢inde one ¢ikmaktadir.

flgenin mevcut yapilasma durumu incelendiginde niifusun yiizde 64'ti kamu veya &zel
sektor eli ile projelendirilen gayrimenkul projelerinde yasadigir goriilmektedir. Mevcut
yapilanmada yiizde 64 olan bu oranin gelecekte daha da ylikselecegi, gayrimenkul
sektoriiniin yapisi geregi ve  gliniimiizde insanlarda gittikce artan kalabalik ve
giriiltiden uzaklasma  isteginden dolayr uydu kentlere yonelme hareketi ile

desteklenmektedir.

Basaksehir i¢cin gayrimenkul yatirimlart odakli kentsel gelisme siireci kaciilmazdir.
Basaksehir kentsel mekani1 gayrimenkul yatirim aginin gergeklestigi bir diizlem haline

gelmesi kamu ve sermaye ortakliginin belirleyiciliginde yeni bir misyon olusturmustur.

Gayrimenkul yatirimlarinin yer se¢imi biitlinsel olarak planlama ve gelisme stratejileri
ve politikalarma dayandirilmamis olup arsa kullanimi pargacil kararlara bagl olarak
gelismistir. Bolgede siire¢ icinde arsa fiyatlarinin artmast maliyet agisindan
gayrimenkul yatirimlari ile gelisime zemin hazirlamaktadir. Durum boyle olunca bolge
biitiinlinde gelisme potansiyeli yiiksek olan gayrimenkul yatirimlarinin kontrolli
stirekliliginin saglanmasi i¢in kentin biitiiniine yonelik imar planlarinin yapilmasi ve
plan projeksiyon niifusuna iliskin ileri de yasanacak yogunlugun oniine gegmek adina
sosyal ve teknik altyapr sistemlerinin disiiniildiigii bir planlama sistemi

gerektirmektedir

Kentsel gelisme stirecinde arsa birim degerlerinin Gayrimenkul Yatirimlar ile degil

Plan Kararlari ile adil dagilimi1 saglanarak mekan da esit gelisim yasanacaktir.

Oysa Basaksehirde Gayrimenkul Yatirimlarin agirlikli olarak ana arterler {izerinde yer
almas1 ve bu alanlarda arsa degerlerinin yiiksek olmasindan kaynakli yatirimin fayda
saglayabilmesi i¢in yogunluk arttirici ticaret aktivitelerini ve insaat alaninda kisi bag1 m?

leri diistirerek daha fazla niifusu bolgeye ¢ekmeye yonelik rezidans projeleri olarak
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sekillenmektedir. Bu projeler ile kent mekaninda sosyal paylagimi en aza indirgenmis

izole ticari kompleks mekanlar olusturmaktadir.

Tim bu degerlendirmeler 1s18inda Basaksehirde kentlilerin ihtiyaglar1 tarafindan
belirlenen bir gelisme modeli belirlenmeli. Gayrimenkul Yatirimlarinin kaginilmaz
oldugu bu siirecde projeler kapali yerlesim alanlar1 yerine ortak yasam alanlarinin yer

alacagi bir kent modeli kurgulanacagi yeni bir diizenleme zorunlu olmaktadir.

Planlama kararlari gayrimenkul sektoriinii tetikler mi?

Gelismekte olan tilkeler arasinda yer alan tilkemizde gayrimenkul finansman sisteminin
oturmamis olmasi sebebiyle kamu ile 6zel sektor arasindaki sermaye iliskisinden zarari

yeni olusturulan kentler yasamaktadir.

Tiurkiye ve Diinya ¢apinda taninmisg biiyiik ingaat sirketleri Basaksehirde yatirim
yapmak i¢in talip oldugu arsalarin biiyiik bir kismi, ¢ok ciddi rakamlar karsiliginda ihale

edilerek, devlete de biiylik getiriler saglayacak sekilde imara acilmaya baslamistir.

Devlete sagladigi finansal faydalar anlaminda da Basaksehir stratejik bir konumdadir.
Ancak bu fayda stirdiiriilebilirlik, dengeli ve yasanabilirlik ilkeleri goz ardi edilmeyerek
daha kalict kamu yarar1 igermelidir. lgede bolgesel dlcekte kamu eli ile gergeklesen
gayrimenkul yatirimlari planlama acisindan dogru kararlar icermektedir. Kentsel
alanlarin bolgesel ele alinarak planlanmasi biitiinciil anlayis1 desteklediginden asgari de

olsa kentsel donat1 alanlarin1 6ngérmektedir.

Ancak devlet eli ile gergeklestirilen bu uygulamalarda finansal aktorlerin tanimi yetersiz
kaldigindan uygulama asamasinda estetik kaygidan uzak olunmasi, mimari ¢éztimlerin
0zgiin olmamasi diger yandan gayrimenkul yatirimlarda kamunun finansal fayda oranin
yiiksek tutmasi gibi sebepler yeni gelisme alanlarinda kimliksiz, birbirine benzer ve

yogun yapilasmalara sebep olarak gayrimenkul yatirimlarin basarisi diismektedir.

Bu stirecte yasanacak olumsuzluklari engellemek icin plan sistemi farkli kurumlarin

gorlisleri dogrultusunda ancak tek merkezli yekti ile yapilmasi saglanarak parcacil
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planlarin kismen 6niine geg¢ilmeli, ayrica kentsel gelismenin adil ve saglikli olabilmesi

adina ilge biitiiniine yonelik mekansal stratejik plan yapilmalidir.

Gayrimenkul pivasast ile planlama dogrudan birbirleri ile iliski i¢erisindedir.

Planlamanin amaci Gayrimenkul Yatirimlart ile arsalarin degerini yiikseltmek degil,
arsalarin kullanilig bicimlerini iyilestirmek ve kent i¢in gerekli altyapi tesislerini kamu
icin olusturmak olmalidir. Ne yazik ki {ilkemizde planlama sisteminin amaci ¢ogu kez
yanlis yorumlandigindan planlar ile Gayrimenkul yatirimlarmma yonelik kentsel
gelismelere zemin hazirlanmaktadir. Yogunluk arttirict parcacil plan siiregleri ile
yerlesmelerin gelisiminde rant ve ¢ikar gruplarinin arsa pazarina miidahaleleri

kaginilmaz olmaktadir.

Gelismekte olan konut alanlarinda kent biitiinli i¢in 6ngoriilen kararlara sadik kalarak
tist oOlgekli plana uygunluk esas olmalidir. Oysaki Basaksehirde gergeklesen
gayrimenkul yatirimlar1 genellikle projeci yaklasim ile gerceklesmektedir. Ilgenin 6rnek
projelerinden olan Mall of Istanbul, 100.000 6l¢ekli planda OSB alaninda kalmaktadir.
Bunun yanisira TOKI yetkisinde kalan Hosdere Toplu Konut Alani da 100.000 dl¢ekli

planda askeri bolge lejandindadir.

Biitiinctil plan anlayisinin tilkemizde tam olarak anlasilmamis olmasi1 yerlesim
alanlarinin sermaye dayali serbest gelisimini mimkiin kilmaktadir. 100.000 o&l¢ekli
planda kentsel gelisme kararlar1 verilmesine ragmen uygulamada 1/100.000 ile /5.000
Olcek arasinda o6lcek farkindan otiirti degisiklikler yapilabilecegi gerekgesi ile 100 000
oleekli plan kararlari gormezden gelismektedir. Ulkemizde hiyerarsi her konuda

gelismis olmasina ragmen planlama sisteminde ne yazikki olduk¢a yetersizdir.

Ust olcekli planda arsa kullanimma iliskin verilen kararlarin uygulanmamasi
Basaksehirin kontrollii gelisimini tehdit etmektedir. Kontrollii kentsel gelisme i¢in, {ist
Olcekli planlarda belirlenen kentsel islevlerin mekansal dagilimi ve arsa kullanimina

esas olacak ilkeler uygulama imar planlarina aktarilmalidar.
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Gayrimenkul Yatirimlarinin uygulama siirecinde planlama sistemi disinda yasal
diizenlemeler de etkili olmaktadir. Sektoriin gelisim siireci incelendiginde 2005 yili

kirilma noktasi olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bunda;

i.  Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yeniden yapilan diizenlemeler ile 2005 ten
sonra yabanci sermaye piyasada etkin bir aktor haline gelmis ve yerel ve
uluslararas1 sermaye icin kentsel Olcekli gayrimenkul yatirinmlar onemli bir
birikim kaynagi olmaya baglamasi,

ii. 2005 yilindan sonra konut kredileri 6nemli 6l¢iide artmis olmasi,

iii. 2005 tarihli "Yipranan Kent Dokularinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkinda Kanun" ile kent merkezinde yer alan tarihi alanlar
yapilasmaya ag¢ilmis ve kent merkezinde piyasaya yeni arsa sunmanin yasal
altyapisinin olusmasi (Sulukule, Tarlabas1 ve Balat bolgeleri gibi),

iv. 2005 yilinda Kentsel Doniistim ve Gelisim Alanlari ile uygulamalar i¢in 5393

sayil1 Belediye Kanunun 73. maddesinin diizenlenmesi gibi gelismeler 2005 ve

sonrasinda gayrimenkul piyasasini etkileyecek yasal diizenlemeler olmustur.

Basaksehir Ilcesinin Gayrimenkul Yatirimlart Odakli Gelisimi Sonucu Yaganan

Sorunlar

Basaksehirde, gayrimenkul yatirimlar1 ile kentsel gelisme sonucu pargacil yasam
alanlar1 olusturuldugundan kent baska merkezlere bagimli olarak gelismektedir. Ilge
biitlinline hizmet veren bir merkezinin bulunmamas: kentte bolgesel ayrismalari

tetiklemektedir. Kentin 6ncelikle merkez olusumuna yonelik kararlara ihtiyaci vardir.
Ilgenin éngoriilen gelisme yonlerinin bat1 ve dogu kanatlara dogru yonlendirilmesi ve
mekansal bliylimesinin ana-merkezin sigrama odaklar1 olarak tanimlanabilecek alt-

merkezleri de icermek iizere tek merkeze bagl alt merkezler olusturulmalidir.

Kent merkezi 100.000 6lgekli planda basaksehir i¢in 6ngoriilen uygulama c¢aligsmalari

devam eden rayl: sistem hattina rayli sistemleri destekler sekilde konumlanmalidir.
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Sekil 4.25.: Basaksehir cevresi ile iliskisi ve oneri merkez gelisimi

— 1Iq:e Sinin
® Merkez
______ Raylh Siste

Hath
Ekolojik Aks

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir
Celik tarafindan tretilmistir.

Daha siirdiiriilebilir bir gelisme gerceklestirmek icin ilgede kentsel biiylime stratejileri

olusturulurken ilgenin siirdiiriilebilir ve kompakt olarak planlanmasi 6ngoriilmistiir.

Sekil 4.26.: Yapay ve dogal esikler

e

ILK MUDEHALE ALANI
YASAM STANDARDI
'YOKSELTILECEK BOLGE

ORMAN VE HAVZA ALANLAR

=>

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir
Celik tarafindan tiretilmistir.
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Ilgenin fiziksel olarak merkezinde yer alan ve tarihi giiniimiizden 730.000 -130.000 y1l
oncesine kadar uzanan Yarimburgaz Magaralariin bulundugu 1. ve 3. derece Arkeojik
sit alam1 ve ¢evresi giineyde Kiigiikcekmece Golii kuzeyde Sazli Dere Baraji olmak

tizere stiren bir ekolojik aks olusturularak korunmalidir.

Kentin dogal ve yapay esikleri dikkate alinarak olusturulacak niifus bolgeleri icin alt

bolgelerde yasam alanlar1 6ngoriilecek kentsel gelisim semasina ihtiyaci vardir.

Ekolojik aks olarak tanimlanan c¢evresinde yer alan ve ¢alisma kapsaminda orta bolge
olarak degerlendirilen kacak yapilanmanin oldugu Sahintepe, Altinsehir ve
Gilvercintepe Mahallelerinde sosyal bir doniisiimiin beraberinde kentsel yapilanma

tyilestirilerek yogunluk kontrol altinda tutulmali.

Gayrimenkul Yatirnmlar1 Odakh Kentsel Gelisime Yonelik Oneriler

Basaksehir’in Kentsel gelisme siireci incelenirken, gayrimenkul yatirimlari, arsa
metrekare birim degerleri, kent planlar1 tizerinden fiziksel degisimi ve ilcede
yasayanlarin memnuniyet durumu yorumlanarak bu siirecte yer alan farkli aktorlerin

eylemleri tizerinden kentsel sorunlar1 tanimlanmastir.
Basaksehir i¢in gayrimenkul yatirimlar1 odakli kentsel gelisme siireci kabulii ile ilgede
mevcut yapilanma egiliminin ayni sekilde devam etmesi halinde kimliksiz ve ruhsuz bir

yatakhane kenti olusacag1 ongorilmustiir.

flgenin kentsel gelisme siireci devam ettiginden gelecege yonelik kaderini degistirmek

tizere kentsel biiyiime sinir1 belirlenerek kentsel miidahale bolgeleri tanimlanmaistir.
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Sekil 4.27.: Miidahale bélgeleri

i

KENTIN K;EN|TI|N
GIR
GIRIsi e

Kaynak: Basaksehir Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigii arsivinden esinlenerek Tiilin Ozdemir
Celik tarafindan tiretilmistir.

Uc smifta ele alinacak olan miidahale bélgeleri igin Gayrimenkul Yatirimlarinmn
Yonlendirilmesi Kentsel gelisme stratejileri olarak literatiir arastirmasindan elde edilen

mekansal stratejileri onerilmektedir.”’

Oncelikle tanimlanan miidahale bolgelerini vurgulayan, kent biitiiniinde gelisme
kararlarin1 veren uygulama imar planlarina yon verecek mekansal stratejik plan

yapilmalidir.

Bolgeler i¢in uygulanacak mekansal stratejiler asagida onerilmektedir.

Mevcut konut stokunun bulundugu 1. bélge icin;

Mevcut yapilanmanin neden oldugu trafik yogunlugu, cevresel kalitenin azalmasi ve
sosyal ve teknik altyapida yasanan sorunlar nedeniyle kentsel biiytimenin kontrolii
saglanmali. Mevcut yapilanmanin kontrolii i¢in bolgeye yogunluk sinirlandirmalar

getirilerek kentsel bilyiime sinirlandiriimalidir. Ozellikle ulasim kavsak noktalarinda ve

7 Burheell, ve dig., 2000; Knaap, 2000; Talen ve Knaap, 2003.
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yogunlagmalarin gergeklestigi bolgelerde gayrimenkul yatirimlart smirlandirilmasina
yonelik vergi ve uygulama silirecindeki mali islemlerde caydirici stratejiler98

izlenmelidir.

Mevcut konut stoku ¢evresinde gelisecek gelisme konut alanlarinin bulundugu 2. bolge

igin;

Kentsel gelismenin kuzeye dogru kontrol edilebilmesi ve mevcut yapilanmanin
cevresinde/dahilindeki bos alanlarda yeni konut alanlarinin yonlendirilecegi, gelismekte
olan konut alanlari1 i¢in yeni gelisme taleplerinin karsilanabilecegi alternatif alanlardir.

Arazi Kullanim1 ve Sehirsel Biiyiimenin Kontroli izleme ve denetim mekanizmasi
yeniden kurgulanmalidir. Onceden Yapilasmis Bolgeler Icerisinde Kalan Bos Alanlarin

Kullanilmasi tegvik edilmelidir.

Siire¢ Odakl1,”
1. Vergi ve Mali Tesvikler
ii.  Toplu tagima ile bolgenin desteklenmesi
iii.  Bolge-Zon Tesvigi ve Yogunluk Tesvigi, uygulamalari

secilmistir.

Kentsel Gelismenin sinirlandirilacagi 3. bolge icin;

Ilgenin kuzeyinde yer alan bolgelerin arsa metrekare birim fiyatlarma bakildiginda
giineyinde yer alan TEM 'e cepheli bolgelere nazaran ¢ok diisiik olmasi, devlet eli
gergeklesecek gayrimenkul yatirimlarin kentin kuzeyine dogru sigramasi potansiyelini

arttirmaktadir.

% Kentsel biyiime smiri olarak belirlenen bolgelerin disinda kalan mevcut konut alanlarinda
yogunluklarin daha fazla artmasini engellemek icin, yeni gayrimenkul yatirimlar: kapsaminda konut alani
gelistirilmek istendiginde yatirimcilara altyapi ve ¢evre bedeli olarak ilave bir maliyetin yiiklenmesi
ongorilmiistir.

% Nelson, ve Wachter, 2000; Smart Growth Principals, 2000; Smart NAHB, 2002; Duany, 2002; Growth
Network, 2003; Listokin, ve dig., 2007.
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Stuirdirtilebilir bir kentsel biiyiime i¢in Basaksehir‘in dogal ve yapay esikleri olan
kuzeyde Sazli Dere Baraji'® ve etkilenme simri, doguda askeri bolge smir olarak
belirlenmistir.
1. Arazi Kullanimi ve Sehirsel Biiytimenin Kontrolii
ii. Sehirsel Biiylimenin Sinirlandirilmasi
iii. Sehirsel Bliylimenin Sinirinin Tayini,
Stireg Odakli stratejilerden ise,

iv. Cevresel Etki Harcr stratejileri uygulanmalidir.

Gortildigi gibi gayrimenkul sektorii tilkenin ekonomik yapist ve mekansal politikalari
ile dogrudan iliski i¢indedir. Gelismekte olan iilkelerin gayrimenkul sektoriinii
spekiilatif bi ara¢ olarak gormesi mekanda sermayenin belirleyiciligine zemin
hazirlamaktadir. Bu durumun kontrolii i¢in daha disiplinli izleme ve denetleme

mekanizmasina sahip bir Planlama Sistemi gerekmektedir.

1% Sazli Dere Baraj1 cevresini kapsayan bolge Basaksehir ve cevresindeki ilgelerin igme suyu havzasidir.
Sazli Dere Baraji orman alanlariyla cevrilidir. Bu bolgede ekolojik-biyolojik siirduirtlebilirligin
saglanabilmesi i¢in niifus ve yap1 yogunluklarinin sinirlanmasini zorunlu kilmaktadir.
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