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PLANLAMA SURECINDE GELISTIRILEN GAYRIMENKUL
YATIRIMLARININ RANT ETKISININ INCELENMESI, KURTKOY
ORNEGI

OZET

Kiiresellesme ve neoliberal politikalarin da etkisiyle sermaye birikiminin biiyiik
oranda hizmetler sektoriinde saglandigi 1980’den giiniimiize kadar olan dénemde,
kentsel mekan iizerinde biiyiilk donlisimler meydana gelmistir. Siire¢ igerisinde,
ozellikle metropoliten kentler, 6zel ve kamu yatirimlarinin giderek artan bir odag
haline gelmislerdir.

Imar planlar1 bir taraftan kentin saglikli gelismesini amacglayarak, mekansal
organizasyonu saglarken diger yandan yatirim ve gelisimlere yon vermekte, kentsel
alanda ortaya c¢ikan ranti paylastrmaktadir. Bu nedenle planlama kararlari,
gayrimenkul yatirimlarmi ve gayrimenkul degerlerini en fazla etkileyen faktorlerden
biridir. Kamu yarar1 amaci ile hazirlanmis olan planlarm getirileri kamuya
yansitilmamakta, taginmaz lizerinde emek ve masraf harcamayan parsel sahiplerine
rant olarak geri donmektedir.

20.yy ikinci yarisindan sonra kentlesmenin etkisiyle tiim diinyada kentlerin sosyo-
demografik, ekonomik ve mekansal yapilarinda 6nemli degisimler olusmustur. Bu
degisim ve doniisiim yalniz kentlerin ig¢inde degil, aynm1 zamanda kentlerin
ceperlerinde de etkili olmustur. Planlama faaliyetleri ve imar degisiklikleri, kent
ceperlerinde yliksek ve orta gelir gruplarma ydnelik konut altkentlerinin olusumunu
saglamig ve siire¢ icerisinde pargacil miidahalelerle bu bdlgelerde biiyiik 6lgekli
gayrimenkul yatirim kararlarinin  alinmasmda etkili olmustur. Planlama ile
gayrimenkul gelistirme siirecleri birbirlerini destekleyen ve bir arada disiiniilmesi
gereken olgular olmalarina ragmen, kentlerin dogal, tarihi ve Kkiiltiirel yapisinin
korundugu biitilinciil bir planlama anlayisinin gelistirilmesi onem arz etmektedir.

Bu c¢aligmada, planlama siirecinde gelistirilen biiylik 0Olgekli gayrimenkul
yatirimlarinin kentlere ve cevrelerindeki gayrimenkul degerleri ilizerinde yarattigi
etkilerin incelenmesi amaglanmig ve bu etkinin normal degerlerin disinda bir ‘rant’
etkisi olup olmadigma cevap aranmaya ¢alisilmistir. Bu amagla Istanbul’un Pendik
Ilgesi Kurtkdy Bolgesi ve yakin ¢evresinde bu irdeleme galismas1 yapilmustir.

Calisma kapsaminda Kurtkdy Bolgesi’nin ele alinmasindaki ¢ikis noktalar1 olan
Kurtkdy Toplu Konut Alan’nmn, Ileri Teknoloji Endiistri Parki Projesi ile bu projenin
en Onemli parcasini olusturan Sabiha Gokg¢en Uluslararast Havaalani yatirimimin
bolgedeki mekansal doniisiim ve 6zellikle gayrimenkul sektorii lizerindeki etkileri
arastirilmistir. Bolgenin planlama siireci detayli incelenerek, gelisimin basladig
1990 yilindan giinlimiize yillar itibariyle gayrimenkul degerlerinin degisimi takip
edilmistir. Bu dogrultuda emlak beyan degerlerine bagl fiyat analizi yapilmis olup
emlak vergisine esas deger ile piyasa degeri arasindaki fark ortaya konmustur. Son
olarak, yapilan analizler sonucunda elde edilen bulgular yorumlanmis ve ¢alismanin
geneline iliskin degerlendirmede bulunulmustur.
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ANALYZING THE RENT EFFECT OF REAL ESTATE INVESTMENTS
DEVELOPED IN PLANNING PROCESS, CASE STUDY OF KURTKOY

SUMMARY

In the period as of 1980 to present, during which the capital accumulation has mostly
been provided in service sector due to the effects of globalization and neoliberal
policies, substantial transformations have occured in urban space. During the
process, especially metropolitan cities have became an increasing center of attention
of private and public investments.

While development plans ensure spatial organization with the purpose of healthy
improvement of the city, they also guide investments and developments and
distribute the rent emerging in the urban area. For this reason, planning decisions are
one of the most important factors which influence the real estate investments and
property values. Benefits of the plans, which had been prepared for the purpose of
public benefit, are not reflected to the public and returned to the parcel owners as
rent, who had not spent any effort or cost on the land.

After second half of the 20th century, substantial changes have occurred in socio-
demographic, economic and spatial structures of most cities worldwide due to the
effect of urbanization. This change and transformation were not only influential
within the cities, but also the fringes of them. Planning activities and development
changes have led to the formation of suburban areas intended for people from high
and medium-income groups and within the process, they were also influential on the
adoption of large-scale real estate investment decisions in such regions with
segmental interventions. Despite the fact that planning and real estate development
processes are two facts which support each other and should be considered together,
it is important to develop and integrated planning approach which protects natural,
historical and cultural structure of cities.

In this study, it is aimed to examine the effects of the large-scale real estate
investments on nearby property values and to the cities which are developed in
planning process and the question of whether such effect have a ‘rent’ influence
except normal values is tried to be answered. With this purpose, a scrutinization
study is conducted in Kurtkoy District, Pendik County of Istanbul and its near
surroundings.

Within the scope of the study, the effects of Kurtkoy Mass Housing Area and
investment of Advanced Technology Industry Park Project along with its most
important component Sabiha Gokcen International Airport; which are the starting
points in handling Kurtkoy District; on the spatial transformation and particularly on
the real estate sector in such region are investigated. Planning process of the region is
examined in details and change of real estate values is pursued as of 1990, which is
the starting year of development, year by year. In accordance with this, a price
analysis is performed dependent on real estate tax statement values and the
difference between the property tax value and market value is determined. Finally,
the findings obtained as a result of the subject analysis are explained and a general
evaluation of the study is made.
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1. GIRIS

Kiiresellesme ve neoliberal politikalarin da etkisiyle sermaye birikiminin biiyiik
oranda hizmetler sektoriinde saglandigir 1980’den giiniimiize kadar olan dénemde,
kentsel mekan iizerinde biiylik donilisiimler meydana gelmistir. Siire¢ icerisinde,
ozellikle metropoliten kentler, 6zel ve kamu yatirimlarinin giderek artan bir odag:
haline gelmislerdir. Bu dénemde biiyiik dlgekli gayrimenkul yatirimlarma ydnelen
sermaye sahipleri, ¢ikarlart dogrultusunda kentte yer secerek, spekiilatif kazanglar

elde etmisler ve rantin toplumsal tabanini daraltmislardir.

Planlama, toplumsal fayda ve menfaatleri gézeterek, yasam seviyesini yiikseltmeyi
amaglayan bir sistemdir. Imar planlar1 bir taraftan kentin saglikli gelismesini
amaglayarak, mekansal organizasyonu saglarken diger yandan yatirim ve gelisimlere
yon vermekte, kentsel alanda ortaya ¢ikan ranti paylastirmaktadir. Bu nedenle
planlama kararlari, gayrimenkul yatirimlarmi ve gayrimenkul degerlerini en fazla
etkileyen faktorlerden biridir. Amaci kamu yarari olan planlarin getirileri kamuya
yansitilmamakta, tasmmmaz {lizerine emek ve masraf harcamayan parsel sahiplerine

rant olarak geri donmektedir.

20.yy ikinci yarisindan sonra kentlesmenin etkisiyle tiim diinyada kentlerin sosyo-
demografik, ekonomik ve mekansal yapilarinda 6nemli degisimler olusmustur. Bu
degisim ve donilisim yalmiz kentlerin iginde degil, aym1 zamanda kentlerin
ceperlerinde de etkili olmustur. Kent ¢eperlerindeki planlama faaliyetleri ve imar
degisiklikleri, yiiksek ve orta gelir gruplarina yonelik konut altkentlerinin olusumunu
saglamig ve siire¢ icerisinde pargacil miidahalelerle bu bdlgelerde biiyiik 6lgekli

gayrimenkul yatirim kararlarinin alinmasinda etkili olmustur.

Planlama ile gayrimenkul gelistirme siireclerinin birbirleriyle etkilesim igerisinde ve
bir arada diisiiniilmesi gereken siirecler olmalarmnin yani sira, kentlerin dogal, tarihi
ve kiiltlirel yapisin1 koruyan planlama anlayismin gelistirilmesi gerekmektedir. Kent
icinde deger artis1 gOsteren alanlarda, rantin kamu yarari-birey haklar1 dengesi
cercevesinde kamuya mal edilmesi gerekliligi, planlama c¢alismalarinda dikkate

alinmasi gereken dnemli bir husustur.



Son yillarda giderek agirlik kazanan gayrimenkul yatirimlarmin farkh olgeklerde,
farkli kapsamlar1 dolayisiyla, kisa siirede kentlerin ekonomik hayatina
kazandirabildikleri cazibenin, kentlerin sosyal ve kiiltiirel yasami agisindan aym
degeri tastylp tasimayacagmin belirlenmesi gerekmektedir. Kentlerin gelisiminde
kisa donemli ekonomik kazanglara odaklanan proje temelli yaklasimlardan cok,
kamu yararin1 amaglayan biitiinciil yaklasimlarin géz oniine alinmasi gerekliligine

dikkat ¢ekmek biiyiik onem tagimaktadir.

1.1 Tezin Amaci

Bu calismada, planlama siirecinde gelistirilen biiyilk o6lgekli gayrimenkul
yatirmmlarinin  kentlere ve c¢evrelerindeki gayrimenkullerin degerleri iizerinde
yarattig1 etkilerin irdelenmesi amag¢lanmis ve bu etkinin normal degerlerin diginda bir
“rant” etkisi olup olmadigina cevap aranmaya calisilmistir. Bununla beraber ¢alisma,
bu yatirnmlarin yer se¢im kararlar1 ve siireglerini, gayrimenkul piyasasmin bu
stiregten nasil etkilendigini ve kentsel yapilanma—gayrimenkul piyasasi etkilesimini

arastirmay1 hedeflemektedir.
Tezin amacina yonelik olarak calismada su sorulara cevap aranmaktadir:

Planlama siirecinde, planlarm ve arazi kullanim kararlar1 dogrultusunda gelisen
biiyiik olgekli gayrimenkul yatirimlarinin, g¢evrelerine ve gayrimenkul degerleri
iizerine etkileri nelerdir? Siire¢ icersinde gerceklesen bu biiyiik yatirimlar, yakmn
cevrelerindeki gayrimenkul piyasasi lizerinde ve baska gayrimenkul yatirim
kararlarinin alinmasinda bir ¢ekim giicii olusturmus mudur? Bolgede gayrimenkul

degerleri lizerinde olusan bir rant etkisinden s6z etmek miimkiin miidiir?

Bu dogrultuda Istanbul’un Pendik Ilgesi Kurtkdy Bodlgesi ve yakin cevresi drnek alan
olarak ele almmis olup s6z konusu bdlge 6zelinde bu irdeleme galigmast yapilmustir.
(Calismada vurgulanmak istenen en Onemli nokta; planlama faaliyetlerinin
gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisinin 6nemine ve planlarin kamu yarari - kentli

haklar1 dengesi ¢ergevesinde kamuya mal edilmesi gerekliligine dikkat ¢ekmektir.

1.2 Tezin Kapsam

“Planlama Siirecinde Gelistirilen Gayrimenkul Yatirimlarmmn Rant Etkisinin
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Incelenmesi, Kurtkdy Ornegi” tez ¢alismasi1 kapsaminda;



= Gayrimenkul ile ilgili temel ekonomik ve finansal kavramlar, planlama ve
gayrimenkul gelistirme siireclerinde yer alan unsurlar ile bu iki disiplinin birbiriyle
iligkisi,

» Ornek ¢alisma alami olarak Pendik Ilgesi Kurtkdy Bolgesi'nin ele alinmasmdaki
¢ikis noktalar1 olan Kurtkdy Toplu Konut Alan’nm, ileri Teknoloji Endiistri Parki
Projesi ile bu projenin en 6nemli pargasini olusturan Sabiha Gokgen Uluslararasi
Havaalan1 yatirimmin bolgedeki mekansal doniisim ve ozellikle gayrimenkul

sektorii lizerindeki etkilerinin arastirilmasi,

» S6z konusu bolgede planlama siireci ile ilgili tespitlerin, kargilagtirmalarin
yapilmasi, yapilan analizler sonucunda gayrimenkul degerlerindeki degisimin yillar
itibariyle incelenmesi ve bu degisimler arasinda farkliliklar olup olmadiginin
tespiti, varsa nedenleri hakkinda ¢ikarimlar yapilarak degerlendirilmesi konulari ele

almmustir.

1.3 Tezin yontemi

Gayrimenkul yatirimlarmimn planlama kararlar: ile etkilesiminin ve ¢evrelerine olan
rant etkisinin incelendigi bu calismada oncelikle yerel ve uluslararasi kaynaklardan

literatiir arastirmasi yapilmistir.

Calisma alan1 olan Pendik Ilcesi Kurtkdy Bélgesi’nin gelisiminin incelenmesi
asamasinda, literatiir arastirmasmin yani sira Istanbul Sehir Planlama Miidiirliigii ile
Pendik Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii’nden, bélgenin gelisimi ve planlama
stireci ile ilgili bilgiler edinilmistir.

Caliyma alaniyla ilgili detayli bolge analizinin yapilabilmesi i¢in yerinde
incelemelerde bulunulmus, ilgili kurum ve kuruluslarla goriismeler yapilarak
bolgenin sinirlart tespit edilmistir. Bolgede siire¢ igerisinde gelisen biiyiik olgekli
gayrimenkul yatirimlar1 arastirilmis ve pazar analizi yapilmak suretiyle ele alinmstir.
Pazar analizinde, calisma alaninin “Toplu Konut Alani” olmasi da g6z Oniinde

bulundurularak, konut piyasasi daha detayl incelenmistir.

Kurtkdy’de tespit edilen mahalleler bazinda gayrimenkul fiyatlarmmdaki degisim
gdzlemlenmistir. Ulkedeki ekonomik gdsterge ve veriler de ¢calismaya dahil edilerek
fiyatlardaki reel biiylime oranlarmin hesaplanmasina ¢alisilmig, bu nedenle de

Tiiketici Fiyat Endeksi oranlari calismada analiz edilmistir.



Planlama siirecinde gelistirilen gayrimenkul yatirimlarinin g¢evrelerine olan rant
etkisini tespit etmek icin, hem bdlgede gelisimin basladigi 1990 yilindan giiniimiize
yillar itibariyle gayrimenkul degerlerinin degisimi incelenmis, hem de Onemli

gayrimenkul danigmanlik firmalarindaki uzman kisilerin goriislerine bagvurulmustur.

Tez ¢aligmasinda incelenen konuyla ilgili olarak toplanan veriler, yapilan ¢aligmalar
ve analiz sonuglar1 belli bashklar altinda tasnif edilerek, sistematik olarak
siralanmustir.  Bu siralamalara uygun olarak calisma 5 ana boliime ayrilmis olup

gerekli alt bagliklarla desteklenmistir.

Birinci boliim tezin giris bolimi olup c¢alismanm amaci, kapsami ve yontemi
agiklanmustir. Ikinci béliimde; gayrimenkul ile ilgili ekonomik ve finansal kavramlar
irdelenmis konuyla olan iligkisi lizerinde durulmustur. Genel kavramlar bashgi
altinda, deger, fiyat, rant, arsa spekiilasyonu, finansal kavramlar ve emlak vergisi

yasasi ile ilgili tanimlamalar ve aciklamalar yapilmistir.

Ugiincii boliimde, planlama ve gayrimenkul gelistirme siireclerinde yer alan unsurlar
ele alinmis olup bu iki disiplin arasindaki iligkiler degerlendirilmistir. Biiyilik dl¢ekli
gayrimenkul yatirimlarinin kentlere ve c¢evrelerindeki gayrimenkul degerleri iizerine
olan etkileri hakkinda yapilmis olan ¢aligmalar, yaymlar arastirilmis, ‘kentsel’ ve

‘ekonomik’ etkiler temelinde ele alinmustir.

Doérdiincii boliim uygulama boliimii olup, bu boliimde 6rnek ¢alisma alani ve yakin
cevresi kapsamli olarak analiz edilmistir. Bolgedeki planlama siireci, iist ve alt
Oleekli planlar bazinda detayli incelenerek, plan kararlari ¢ergevesinde
karsilastrmaya tabi tutulmustur. ileri Teknoloji Endiistri Parki Projesi ve Sabiha
Gokgen Uluslararast Havaalani’nmn karar siireci, olusumunda yer alan aktorler ve
gelisimleri incelenmistir. Kurtkdy ve ¢evresinde siire¢ igerisinde gelisen diger dnemli
gayrimenkul yatirimlari, pazar analizleri, yillara gore gayrimenkul fiyatlarindaki
degisimlerin takibi, enflasyondan arindirilmis biiylime oranlarinin tespiti, mahallelere
gore fiyat karsilagtirmasi gibi konular incelenmistir. Bu dogrultuda emlak beyan
degerlerine bagh fiyat analizi yapilmis olup Kurtkdy Bolgesi’ndeki emlak vergisine

esas deger ile piyasa degeri arasindaki fark ortaya konmustur.

Tezin son bolimii, degerlendirme ve sonu¢ bolimiidiir. Bu boliimde yapilan
arastirmalar sonucu ¢alismadan elde edilen bulgular irdelenerek, ¢caligmanin geneline

iliskin degerlendirmede bulunulmustur.



2. GENEL KAVRAMLAR

2.1 Deger

Deger terimi, ¢cok farkl sekillerde tanimlanmaktadir. Ekonomik anlamda ilk olarak
18.yy iktisat¢ist Adam Smith tarafindan herhangi bir nesnenin degisim degeri igin
kullanilmis olup, 19.yy boyunca anlami genisleyerek bir¢ok diisiiniiriin goriislerinde

yer almistir. Terimi bir felsefe goriisii icinde ilk kullanan Hermann Lotze olmustur.

Goriisiine ‘ereksel idealizm’ adin1 veren Lotze, insanin diinyanin en son iliskilerini
ancak kendi agisindan tasarimlayabilecegini savunarak; degerlerin insanin yoneldigi,
amagladigi anlamliliklardan olustugunu ileri stirmiistiir. Friedrich Nietzsche gore
degerleri olusturan ‘istenebilirlik’tir ve insan diinyaya hep belli degerler ve
degerlendirmelerle bakmistir. Amerikali Ralph Barton Perry ‘Degerlendirme, Dogas1
ve Yasalar’ adl ilk kitabinda degeri, herhangi bir ¢ikar nesnesi olarak tanimlayarak;
ahlak, din, sanat, bilim, iktisat, siyaset, hukuk ve gelenek olmak iizere sekiz deger
alan1 belirlemistir. Perry iktisat alaninda ‘bir seyin arzu edildigi i¢in degerli oldugu’
tezini ortaya koymus, Nicolai Hartmann ise bu goriise kars1 olarak ‘bir seyin degerli
oldugu icin arzu edildig’ tezini savunmustur. Her iki yaklasimda da deger
yargilarinin biligsel niteligi oldugu varsayilmaktadir. Deger yargilarmin bilissel
niteliklerini reddedenlerse bunlarin duygusal (6rn. Olgucu disiiniir A.J. Ayer) ya da
kural koymaya iligkin (6rn. CoOziimlemeci M. Hare) islevleri oldugunu

savunmaktadirlar (Ana Britannica, 1993).

Genel anlamda ‘deger’ kavramindan, insan amaclar1 i¢in bir ekonomik varhgi
olabilen mal anlagilmaktadir (Ertas, 1992). Tiirkce’de ise su anlamlara karsilik
gelmektedir:

= Bir seyin 6nemini belirtmeye yarayan soyut 6l¢ii, bir seyin degeri, karsilik,

= Bir seyin para ile dlgiilebilen karsiligi, paha,

» Yiiksek ve yararl nitelik,

» Kisinin, isteyen, ihtiya¢ duyan bir varlik olarak nesne ile baglantisini belirten sey

(TDK, 1997).



2.2 Fiyat

Fiyat, bir mal satn almak i¢in 6denmesi gereken para miktaridir. Kisilerin bir mal
icin 6demeye hazir olduklar1 bedel, onlarin bu mala verdikleri degeri yansittig

olciide, fiyat 6znel degerin bir 6l¢iisii olarak kabul edilmektedir.

Klasik iktisat¢ilar arz, ve talepteki anlik degisimlerden etkilenen kisa donemli
fiyatlarm degil, bu fiyatlarm arkasinda yatan uzun donemli degerlerin nasil
belirlendigini ve degistigini arastirmislardir. Ortaya koyduklari ‘emek-deger’ kurama,
herhangi bir malin arz ve talep kosullarmm belirledigi fiyati degil, bu fiyatin
cevresinde dalgalanacagi, uzun dénemdeki trendi aciklamayr amaglamislardir. Bu
kuramda, mallarm igerdikleri emek miktariyla belirlenen degerler ve dolayisiyla

uzun donemli fiyatlar nesnel bir temele dayandirilmaktadir.

Fiyat, bir miktar malla bir miktar para arasinda kurulan iliskiden olusmaktadir. Bu
iliski, insanlar arasmdaki kesin degeri belirtmeye egilimli kosullarda kurulabilecegi

gibi psikolojik ve fizyolojik faktorlerin etkisiyle de kurulmaktadir (Yalin, 2005).

Fiyat piyasadaki tiirlii etkilerden dolay: yiikselip algalmakta; ama uzun bir siirede
biitliin mallar (fazla ve diistik fiyatlar birbirini gétiirerek) toplumsal ortalama emek
degeriyle satilmaktadir. David RICARDO bu konuda sunlar1 sdylemektedir (Erkan,
1991):

Bir malin degistirme degerinin 6lgiitii, o malin getirecegi fayda (kazang) degildir.

Kazang oldugu sdylenen seyler, degistirme degerini iki kaynaktan almaktadir:

» Az bulunuslarindan,

* Onlar elde etmek i¢in gerekli emek miktarindan.

Degerleri az bulunuslarina baglh olan seyler; heykeller, tablolar vb. dir. Bunlarin
degerleri bunlara sahip olmak isteyenlere, bu istekte bulunanlarin para giiclerine,

zevklerine ve kaprislerine baglidir.

Oysa maldan s6z edilirken endiistri {iriinlerinden, miktar1 insan eliyle arttirilabilen,
iiretimi rekabetle tesvik goren mallar kastedilmektedir. Bir sey mal olmadan da
faydali ve insan emeginin iirlinii olarak iiretebilmektedir. Kendi emegi ile kendi
ihtiyacini karsilayan bir kisi, her ne kadar kendisi i¢in kullanma degeri olusturmussa
da bir mal liretememistir. Mal iiretmek i¢in o kimsenin kullanma degeri degil, bir

baskasi i¢in kullanma degeri (toplumsal kullanma degeri) iiretmesi gerekmektedir.



2.2.1 Deger ve Fiyat Kuramlar

Ekonomik birey, edinmek istedigi malin maliyeti ile maldan saglayacag yarari
karsilastirmaktadir. Deger bu baglamda, giderle siibjektif mali degerlendirme
noktasina ve i¢inde bulundugu konuma gore cesitlilik gdstermektedir. Bundan dolay1
pek cok deger tiirii ile karsilasilmaktadir. Ciinkii deger, insanin 6zelligine, malin
bicimine, her gereksinimin o andaki istem derecesine ve konumuna gore olgiittiir ve
kisiden kisiye farklilagsmaktadir. Yani deger yoresel 6zellikler i¢erdigi ve herkes i¢in
aynt anlami tagimadigindan objektif olarak belirlenememektedir. Bu niteliginden
dolay1 deger, siirekli siibjektif olmak zorundadir. Ancak herkes i¢cin gerekli anlami1
olan ve fiyat deyisi ile Ortiisecek objektif degisim degerinin ekonomik olarak

bulunmasi da gerekmektedir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Ricardo, bir malin degerinin, onun {iiretimi igin gerekli olan igsin miktarma bagh
oldugunu belirtmistir. Marks ise bu ‘is kurami’n1 reddetmis, ‘degisim kurami’n1 6ne
stirmiistiir. Marks’a gore deger, emek giicii ile olusup malda maddelesmektedir.
Objektif deger teorisi, bir mali1 bagska mallarla 6lgmeye veya bir fiyattan tiiretmeye
uygun degildir. Ciinkii fiyat pazarda arz ve talebe etkili olan kuvvetlerin disinda
belirlenebilmektedir. Siibjektif deger kuraminin da pratik bir anlami1 yoktur; bu teori
fiyat teorisinin yerine konulamamakta, ancak onu agiklamaya ve olusturmaya yardim
etmektedir. Tiiketim ekonomisinde deger, sadece psikolojik bir kavramdir. Onun
buyiikligli degisik tiiketiciler i¢cin maln sahip oldugu anlama gore
derecelenmektedir. Dolayisiyla tek tek insanlar tarafindan her durumda
gereksinimlerin  biiylikliigiine ve yararlanmanm hissedilebilen derecesine gore

degismektedir (Erkan, 1991).

Ekonomik yasamda hi¢bir zaman deger belirleyici degildir, aksine belirleyici olan
fiyattir. Biitiin bireysel ya da toplumsal ekonomi diisiincelerinin temelinde stibjektif
degil, objektif gercekler bulunmaktadir. Ekonomik anlayislar i¢in 6l¢ii olan yalnizca
fiyattir ve fiyat degerin para diliyle anlatimindan bagka bir sey degildir. Kisilerin bir
mal i¢in ddemeye hazir olduklar1 bedel, onlarin bu mala verdikleri degeri yansittig1
Olciide, fiyat siibjektif degerin Olgiisli olarak alinmaktadir. Fiyatlar cesitli mallara
olan istemin tiiketiciler ve dreticiler tarafindan karsilastirilmasina = ve
degerlendirilmesine olanak tanityan bir Ol¢li sistemini olusturmaktadir (Acglar ve

Cagdas, 2002).



Ekonomi dis1 faktorlerin rol oynadigr durumlarda deger, mallarla paralar arasindaki
iliskinin dile getirilisi olan fiyati belirlememektedir. Buna karsilik ekonomik hayatta
gereksinimduyulan, degisik ekonomik bireyler i¢cin gegerli olan degil, kisiye 6zgi
olmayan, yani belirli 6l¢lide genel i¢in gecerli olan karakterde, ekonomik varliklarin
giivenilir bicimde karsilastirilmasma olanak tanityan bir deger ifadesini bulmaktir

(Aglar ve Cagdas, 2002).

Bu objektif degerdir ve c¢ogunlugun karart olup, taginmazlara yliklenen rayic
bedeldir. Cogunlugun bir tasinmazin degerine karar vermesi, ayni pazar kosullarinda
benzer taginmazlar i¢in 6denen para yani alig fiyati ile belirlenmektedir. Boylesine
bir deger 6rnegin, sigorta, kredi, vergilendirme gibi amagclar i¢in 6nemlidir. Ayrica
icra iglemlerinde en yiiksek degerin belirlenmesinde, kamulastirma 6dentilerinin
saptanmasi ve 6zel kazang ve gider kestirimlerinde, karsilasilan giicliikkler ya da diger
nedenlerden dolayr hakliyr bulmada uzman bilgilerinde yetersizlikler oldugu
durumlarda, fiyat ve sunu kosullarmin belirlenmesinde de pratik Onemi

bulunmaktadir (Erkan, 1991).

2.2.2 Tasinmazlara Iliskin Baz Deger Kavramlar:

Tasmmazlarla ilgili olarak deger sozciigii; gergek, vergi, pesin, silirlim, yatirim,

maliyet, bildirge ve glincel deger gibi pek ¢ok anlamda kullanilmaktadir.

Gercek deger: “Deger” terimi mevzuatimizda da gegmektedir. 1924, 1961 ve 1982
Anayasalarmin devletlestirme ile ilgili maddelerinde ger¢ek deger kavrami
geemektedir. 1982 Anayasasi’nin 46. maddesi: “Devletlestirme, gergek karsilig
izerinden yapilir, gergek karsihigin hesaplama tarz ve usulleri kanunla diizenlenir”

seklindedir.

Tabiatta ¢ok az seyin gercek karsilig1 ya da degeri bilinmektedir. Ozellikle de toprak
gibi bir unsur, timiiyle siibjektif éneme sahiptir. Burada kastedilen “kesin deger”
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yani “rayi¢ deger’dir. Cilinkii 1982 Anayasasi’nin 46. maddesi “... kamulagtirma
bedelinin hesaplama tarz ve usulleri kanunla belirlenir” demektedir. 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesi, kamulastrma bedeli tespit edilirken goz
ontine almacak 9 temel unsuru ele almaktadir. Bu 9 temel unsur dikkate almarak
bicilen deger kamulastirma bedelini olusturmaktadir ki, bu Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendislerinin deyimi ile kesin degerdir. Mevzuatimizda 2942 sayili Kamulastirma

Kanunundan bagka, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 1164 Sayili Arsa Ofisi



Kanunu, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 492 sayili Harglar Kanunu gibi
yasalar da bir kiymet takdirini yani bir degerlemeyi Ongdrmektedir. Ancak, her
birinin degerleme i¢in esas aldig kriterler farklhidir ve bu kriterlerin birbirine goére

agirliklar1 da belirtilmemistir (Yalm, 2005).

Vergi degeri: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore vergi
degeri, “emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir”. Bildirge
degeri olarak da tanimlayabilecegimiz vergi degerleri; belediyelerin hazirladiklar:
“Emlak Vergisi Cetvelleri’nde belirtilen fiyatlardan az olmamak sarti ile mal

sahipleri tarafindan beyan edilmektedir (Aclar, 1989).

1961 Anayasasi’nmn 38. maddesinin 1. fikrasinda 1971 yilinda yapilan bir degisiklik
sonucu kamulastirmanin vergi bildirimindeki deger iizerinden yapilacagir hiikkmii
getirilmis, ancak bu hiikiim 20.01.1977 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir. Ayn1 hiikim Milli Giivenlik Konseyi tarafindan ¢ikarilan iki kanunla
kamulastirma karsiliklarmin vergi degeri lizerinden 6denmesi i¢in tekrar yiiriirliige
girmistir.

Kamulastirma bedelinin vergi beyan degeri {izerinden yapilmasi sonucu,
kamulastirmay1 yapan kurum ¢ogu kez tasinmaz {lizerine yapacagi tesisten daha fazla
kamulastirma bedeli i¢cin 6denek aymrmak zorunda kalmistir. Cilinkii tasinmaz
sahipleri kamulastirmanin yapilacagimi duydugu andan itibaren emlak vergisi beyan
degerlerini yiikseltmislerdir. Ulkemizde 1970’li yillarda yapilan kamulastirmalarda,
kamulastirma kararmin alindigi andaki vergi beyani esas alindigindan Devletimiz
zarar gormistiir. Kamulastirma kararmin alindig andaki vergi beyani ile iki ay once
beyan edilen vergi degerleri arasinda bazen 10 kat gibi bir oran goriilir. Bu
tagmmazin spekiilatorlerin eline gegtigini gosterir. Burada kazanan ne devlettir ne de
eski mal sahibidir. Kazanan sadece arsa spekiilatorleridir. Anayasa Mahkemesi bu

durumu gordiigi icin kamulagtrmanm vergi beyam lizerinden yapilamayacagini

belirtmistir (A¢lar ve Cagdas, 2002).

Pesin deger: Piyasa degeri ile es anlamhdir. Yani alim isleminin gerceklestigi anda

hemen 6denen degerdir (Seele, 1992).
Siiriim degeri: Pazar ya da siiriim degeri; belli bir zaman aralig1 iginde alic1 ve satici
taraflarm 0deme giiglerinin, isteklerinin ve piyasaya ilisgkin yeterli bilgilerinin

bulundugu kosullar altinda olusan pesin para degeridir. Bu deger, ekonominin sunu-



istem yasasma gore ve altyapisal etmenlere, alici ve saticilarin pazara iliskin bilgi

derecelerine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir (Aclar ve Cagdas, 2002).

Yatirim degeri: Tasinmazin ileride getirecegi gelirlerden saglanacak karm bugiine
doniistimiidiir. Bagka bir deyisle, yatirimcilarin varsayimlart ile s6z konusu
tasinmaza sahip olundugunda gelecekteki faydalarin tiimiinii bugiine doniistiiren bir
deger ifadesidir. Kisiden kisiye ve tagmmmaza yapilan yatirimin niteliklerine gore
farklilasan yatinm degeri; cesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin gelecekteki
getirisi, pazardaki sunu-istem durumu, yonetsel kararlar, ¢evresel ve sosyo-kiiltiirel

etkiler gibi pek ¢ok degiskenin etkisine bagimlidir.

Maliyet degeri: Yapili bir tasinmazin degerleme giinlindeki yapim giderlerinden,
yipranma payl, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulasilan degerdir. Bu ifade
yeniden yapim degeri ve yerine koyma degeri olmak iizere kavramsal agidan iki
farkli sekilde diisiiniilebilir. Yeniden yapim degeri; yapmin ayni ingaat malzemeleri,

tasarim ve iscilik kalitesi ile orijinal bigimiyle {iretilmesinde ulasilacak degerdir.

Giincel deger: Tasinmazin belli bir giindeki degerini ifade etmektedir. Rayi¢ ya da

istenen bir tarihe indirgenen diger degerler de bu anlamda diisiiniilebilmektedir.

2.3 Rant

Rant bashig altinda, rantin tanimi, rant kuramlari, rant ile ilgili kavram ve ornekler,

tasinmazlarda fiyat rant iligkisi ve toprakta deger fiyat iligkisi incelenmistir.

2.3.1 Rantin Tanim

Rant kavraminin farkli alanlarda bir ¢ok tanimi olmakla birlikte ekonomi ve iktisat
bilimiyle ugrasan bilim adamlari tarafindan gelistirilen, ¢calisma konusuyla ilgili bazi

tanimlar su sekilde siralanmaktadir.

Fransizca (rente) sozciigiinden dilimize giren rant sézciigii; genelde arazi vb.
tasinmaz iyesinin topragi isleme, kullanma hakki karsiliginda belli zaman dilimleri
sonunda elde ettigi emege dayanmayan gelir olarak toprak ranti ya da sosyal,
ekonomik kosullar nedeniyle ortaya ¢ikan ekonomik yapi sonucu bir ya da birkag

iiretim etmenin olagan getirisine eklenen fazladan kazan¢ anlamma gelmektedir

(Aglar ve Cagdas,2002).
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Iktisat biliminde rant kavranmni ilk kez bugiin dahi gecerliligini koruyacak sekilde
aciklayan klasik iktisat¢ilardan David Ricardo’dur. Ona gore rant, doganin
comertliginden degil, aksine cimriliginden dogmaktadir. Ricardo, rantin, topragin kit
olmas1 ve fiyatlarin artmasi sonucunda elde edilen bir deger oldugunu ifade

etmektedir.

Rant, topragmn kullanim fiyatidir. Daha genis tanimla rant, tiretim faktorlerinden
topragin ve diger kaynaklarin (madenler, petrol yataklari, ormanlar vb.) iiretimden
aldig1 paydir. Uretim siirecine katilan emek faktoriiniin gelirine "faiz", tesebbiis
faktoriiniin gelirine "kar", toprak faktoriiniin gelirine ise "rant" adi verilmektedir.
Diger iiretim faktorleri gibi "rant"in ortaya ¢ikmasinin nedeni, topragm smirl ve kit
bir kaynak olmasidir. Rant esasen "kazanimamus gelir"dir. Insanoglu miilkiyet
hakkina dayal olarak, 6zlinde gayret géstermeden ve bir maliyet yiiklenmeden rant

elde edebilmektedir. Oysa kar ve ticret, ranttan farkl olarak "kazanilmis gelir"dir

(Aktan, 1993).

2.3.2 Rant Kuramlari

Iktisat biliminde rant deyince akla ilk “toprak rantr” gelmektedir. Topragmn kit olmas1
dolayisiyla toprak sahibinin kisa donemde veya uzun donemde saglayacag: bir rant
olmaktadir. Kithktan dogan bu ranta “kithk rant1” veya “mutlak rant” adi verilir. Bu
anlamda bir iilkedeki en verimsiz topraklar dahi uzun donemde sahibine bir gelir
yani rant saglayacaktir. Kaliteli ve verimli topraklarm geliri dogal olarak daha fazla
olmaktadir. Topraklarm farkli Ozelliklere sahip olmasindan dogan ranta ise

“diferansiyel rant” ad1 verilmektedir (Aktan, 1993).

Toprak rant1 hakkindaki iinlii teoriyi Ricardo ortaya koymustur. Toprak sahibi
topragini kiraya vererek, hicbir emek harcamadan belli siireler icin kira paras1 alip,

yani toprak rant1 elde etmektedir. Ricardo’ya gore toprak rantinin ii¢ kaynagi vardir;

» Topraklarin verimlilik farki,
= Pazara farkl uzaklikta olmalari,
= Ayni tiirdeki topraklarda kullanilan tarim teknikleri, sermaye ya da emegin farkli

verim saglamalari.
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19’uncu yiizyilin ikinci yarisinda iiretici emegine dayanmayan rant benzeri kavrama,
cografi konum (biiyilk ve zengin tliketim merkezlerine yakinlik, ucuz maliyet),
fiyatta rakipsiz olma (tekel ranti) gibi temel etkenlere dayandirilarak da
genisletilmistir. Ama rant benzerleri toprak rantma gore kisa omiirlii gelip gecici
rantlardir. Bdylece rantlar; {retici ranti, tiiketici ranti, kitlik ranti olarak

tanimlanmislardir (Aglar ve Cagdas, 2002).
Marks’a gore toprak rant1 li¢ gesittir:

“Farkhilik Rant1 I” diye tanimladig1 birinci kuram, Ricardo’nun yukarida anlatilan
farklilik kurami ile hemen hemen aynidir. “Farklihk Ranti II” diye tanimladig:
ikinci kuram, arazinin kendine has 6zelliginden degil, arazi {izerinde insan emegi ile
yapilan 1slah ve yatirimlardan dogan farklilagmanmn meydana getirdigi ranttir. Asil

onemli olan ise Marks’n {izerinde durdugu iicilincii ¢esit rant olan “Mutlak Rant”tir.

Mutlak rantin dogus nedeni toprak iizerindeki 6zel miilkiyettir. Ciinkii tabiatin
armagani olan toprak insan gayreti ile iretilip, arttirllamamaktadir. Herhangi bir
malm iiretimi yetersiz kalmaya basladiginda o malin fiyat: artis gdstermekte, o malin
iiretimi diger mallarmn {iretiminden daha karh hale geldigi i¢in baska girisimciler onu
ireterek rekabet olusturmakta ve maln fiyatinin denge fiyatina donmesini
saglamaktadirlar. Toprak iiretimin artmamasi nedeniyle bunun {izerinde sahip olunan

miilkiyet hakki kagmilmaz sekilde bir tekel 6zelligi kazanmaktadir (Yalin, 2005).

Bu tanimlardan yola ¢ikarak toprak rant1 kavrami, imara a¢ilmis veya imara agilmay1
bekleyen arsa ve arazilere uygulandiginda, sehir merkezine ve sosyal imkanlara
yakin konumda olan, ilizerinde yada cevresinde kaliteli ve diizenli yapilagmalarin
oldugu, talebin yiiksek oldugu ve bazi durumlarda 6nceden kestirilemeyen fakat
cevreye deger katan unsurlarm var oldugu bdlgelerin digerlerine gore ¢ok daha fazla

rant saglayacagni diisiinmek kuvvetli bir ihtimal gibi gdziitkmektedir.

Rant faktorii bir kent parcasmm tartisilir olmasinda rol oynayan en Onemli
faktorlerden biridir. Cilinkii kentlerin gelisimi ve biiyiimelerinin temeli daha ¢ok
ekonomiktir. Dolayistyla bir kent parcasina yonelik farkli talep bigimleri ve bu
taleplerin fazlaligi, s6z konusu kent pargasinin ranta konu olmasi ile yakindan
ilgilidir. Calismaya konu olan rant kaynag ise planlama siirecinde gelistirilen biiytlik
Olgekli gayrimenkul yatirimlarinin ¢evrelerine katacag art1 degerlerden dolayi, bu

bolgelerde yasanacak ani fiyat artiglar1 sonucu olusabilecek muhtemel rant etkisidir.
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2.3.3 Toprakta Deger Fiyat iliskisi
Simdiye kadar ki degerlendirmeler 1s18inda asagidaki saptamalar yapilmaktadir:

a- Toprak; miktar olarak sinirli, tasmamayan ve ¢ogaltilamayan, kendine 6zgii bir

iiretim arac1 ve dogal kaynaktir,

b- Diger mallardan farkli olarak, insan {irlinii olmayan topragin degerinden s6z

etmek dogru olmaz,

c- Piyasa ekonomisi kosullarinda dolasima giren topragim, degeri oldugu i¢in degil,

rant getirdigi i¢in bir fiyat1 vardir,

d- Bu tek yanhlig1 olusturan o6zellik, topragin ¢ogaltilamaz olma 6zelligi, topragin

kullanma hakkmi elinde tutanlara dolagim siirecinde iistiinliikk ve ayricalik saglar,

e- Topraga bakis, toprag: kullanma ve planlamada onun dolagim 6zelligi kazanmis
olmasmin iyice gozlenmesi, etkilerinin saptanmasi agismndan onemlidir (Yaln,

2005).

Tasmmaza iligkin olarak “deger” sozciigiine ait literatiir ve mevzuatimizda birgok

tanim iki baslik altinda toplanmaktadir:
a- Alim-satim (el degistirme) i¢in kullanilan kavramlar,

b- Tasmmazi servet unsuru olarak elde bulundurma yiikiimliliigi olarak “vergi”

amagli kullanilan kavramlar.

Tasmmazm el degistirmesi sirasinda kullanilan “piyasa degeri” ya da “siirim degeri”
topragin degerini ifade etmemektedir. Cilinkii topragin degeri alim satim sirasinda
piyasa sartlarina gore bir fiyat bi¢cimine biirlinmiistiir. Bu fiyat o giin piyasaya
egemen olan sartlar cergevesinde ortaya ¢ikmakta ve “piyasa degeri” admi
almaktadir. Piyasa degeri ise ¢ogu zaman tasinmazin degerinin altinda ya da tistiinde
olugsmaktadir. Fiyat, malin “degisim degerinin” para olarak ifade edilmesidir. Ancak
fiyat, sozii edilen anlamda bir deger degildir ve bir malin ger¢ek degerini
yansitmamaktadir. Clinkii fiyat; arz ile talep arasinda kurulan bir denge degeridir. Bu
sebeple fiyat yerine “topragin karsiligi” kavrammin kullanilmasi onerilmektedir

(Koktiirk, 1985).

Vergi amagli degerlemeler belli bir devlet politikasmna gore yapilmaktadir. Cilinkii

devlet baz1 yerlerde miilk edinmeyi 6zendirip bazi yerlerde ise spekiilasyonu
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Onlemek, yani taginmazin kullanimimnin toplumsal ¢ikarlara uygun olmasini

istemektedir. Bunun nedenle vergi amacli degerlemeler farklidir.

2.3.4 Tasinmazlarda Fiyat Rant iliskisi

Tasinmazm da pazarda dolagima giren diger mallar gibi bir fiyat1 vardir. Ancak dteki
mallarin fiyatlarmm tersine topragin fiyati, degeri ile belirlenememektedir.
Islenmemis topragm degeri olmamasma karsin bir fiyat: bulunmaktadir, ciinkii rant
getirmektedir. Topragin fiyati sermayelestirilmis ranttir. Bu fiyat bankaya
yatirildiginda sahibine faiz olarak, toprak rantina esit gelir getiren parasal sermaye

miktari ile belirlenmektedir. Buna gore topragin fiyati (Koktiirk, 1985),
Toprak fiyat1 = (Toprak Rant1 x 100) / sermaye faiz orani

Piyasanin kosullar1 nedeniyle, mal fiyatlarmin degerinin altinda ya da iistiinde
olusmas1 sapma olarak nitelendirilmektedir. Ote yandan emek iiriinii olmayan toprak
ise bir degere sahip olmamasima karsin, piyasa ekonomisinde alinan, satilan bir mal

olarak fiyat kazanmaktadir. Bu, degerden niteliksel bir sapmay1 olusturmaktadir.

Toprak ranti, toprak sahibinin yeryiiziiniin belirli bir parcasini elinde bulundurarak
bunu kiraya vermek yoluyla topladig belirli bir miktar para bigimine biirlinmektedir.
Bu rant arttikca, toprak fiyat1 da artmaktadir. Buna karsihik faiz orani yiikseldikge
toprak fiyati dismektedir. Diger bir degisle yiiksek bir toprak fiyati ve diisiik faiz
orani el ele gitmektedir. Gergekte ise topragm fiyati toprak degerini degil, paranin
faizini temsil etmektedir. Piyasa ekonomisi yaygmnlastikca ve sermayeci iiretim
gelistikce, toprak fiyat1 yiikselme egilimi gostermektedir. Niifusun artigi, tarim
iiriinlerine ve topragin olusturdugu oOteki {riinlere karsi artan bir istek
olusturmaktadir. Bu da tiim bigcimleri ile toprak rantinin yiikselmesine yol

agmaktadir.

2.3.5 Kentsel Rant ve Arazi Kullanimm

Klasik rant kuramlar1 gerek arazi kullanma bi¢imine ve gerekse mekan
organizasyonu sorunlarmna ¢ok onem vermemektedir. Von Thunen'in 1810-1863
yillar1 arasmmda yaptigr calismalara dayanan "Mekansal icerikli Rant" kuraminda
mekan boyutu dnem kazanmaktadir. Bu kurama gore kentsel alanlardaki topraklar,
kent merkezine olan uzakliklarma gore deger kazanmaktadirlar. Kent merkezinin

cevresinde daire bigiminde deger halkalar1 olugmaktadir. Kent merkezine en yakin
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halkanin i¢indeki topraklarin degeri en yiiksek, en uzaktaki halkanin i¢indeki
topraklarin degeri en diisiiktiir. Bunun nedeni ulasim giderlerinin farkli olmasidir. Bu
da bir anlamda farklilik rantidir. Rekabetten dolay1 arazi kullanimi, rant1 maksimize
edecek sekilde olmaktadir. Bu olusan rant bir artiktir. Toprak iizerindeki emek ve
sermayenin hissesi ¢iktiktan sonra kalan degerdir. Kentsel topragm ranti kent
merkezine uzakligma ve talebin miktarina baghdir. Bundan su sonuglara

varilmaktadir (Koktiirk, 1985).

- Kullanis ve rant ayn1 zamanda birlikte olusmaktadir,

- Merkeze farkli uzakliktaki topraklarin farkli degerde olmasi talebin miktarina
baglidir. Bu ise toplumsal bir olgudur ve toprak sahibinin, hi¢ bir katkis1 yoktur.
Bu degeri bir etkinliginden dolay1 degil, topraga sahip olmasi dolayisiyla
almaktadir.

Thunen'in bu kuramimndan topragin kent merkezine olan uzakligmm 6nemli bir

degisken oldugu anlagilmaktadir.

Kentsel arazi kullaniglar1 yalniz konut alanlar1 i¢in degildir. Ticari ve endiistri
alanlar1 ve diger pek ¢ok kullanim icin de gegerlidir. Ozelikle ticari alanlarin
kullanis1 ve kirast her parselin satigtaki farkliligindan olusur, bu da bir ¢esit faklilik
rantidir. Buradaki rant siirekli degil kesikli bir ranttir. Bu da parselin biiyiikliigiine,
kentin niifusuna, bolgesel ve iilkesel fonksiyonlara baghdir. Ayrica bir kentte
endiistriye ne kadar bir alanin ayrilacagi, kentteki ve iilkedeki talep ile kentin
goreceli avantajlarina bagl olacaktir. Bu durumda da belirli uzaklikta olan topragin
deger kazanip kazanmamas1 toprak sahibinin denetiminde ve onun katkis1 olmayan
bir olaydir (Yalin, 2005).

2.4 Arsa Spekiilasyonu

Spekiilasyon sozciigii; ileride fiyatlarin yiikselecegi ve bu yiiksek fiyatlardan asiri
kazang saglanacag beklentisiyle fiyatlar diisilkken, mal, d6viz, menkul kiymetler vb.

seyleri satin almak anlamina gelmektedir (Biiyiik Larousse, 1986).

Rantin bir fonksiyonu da, sermayenin arazi kullanimi yoluyla uygun bir sekilde
dolasimmi ve dolayisiyla ekonomik aktivitelerinin uzamsal Orgiitlenmesini
saglamaktir. Bu fonksiyonun aksamadan gerceklesebilmesi icin uygun arsa
piyasalarmin varlhigr gereklidir. Spekiilasyon temelini olusturan degisim degeri, arz

ve talepcge belirlenen gergek bir fiyat degil de beklentilerin meydana getirdigi bir
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deger oldugundan, kentin uzamsal gelisimini tarih boyunca etkileyebilmistir

(Altintas, 2004).

Ileride meydana gelebilecek deger artislarmdan yararlanabilmek igin, bireylerin
ellerindeki arsalar1 bos bekletmelerine, bu amagla arsa satin almalarina “arsa
spekiilasyonu” denir. Spekiilasyonun kaynagi, ekonomi bilimindeki ‘“rant”

kavramidir (Keles, 1997).

Arsa spekiilasyonu, gelir dagilimmi dar gelirli ve yoksul smiflar aleyhine bozucu
etkilerde bulunmaktadir. Arsanin sahibine sagladigi kazang, sahibinin harcadigi
emekten degil, kamunun hizmetlerinden kaynaklanmaktadir. Bu anlamda, imar
haklarinm yol ac¢tig1 deger, “kazanilmamis”, “emek iirlinii olmayan”, “karsiliksiz” ve
“haksiz” bir degerdir. Topluma mal edilmesi gerekli olan degerlerin, varlikli bir
smifin elinde toplanmasi, gelir dagilimini onlar lehine bozmaktadir. Spekiilasyon

ayni zamanda, kentlerin diizenli gelismesini de 6nlemektedir (Keles, 1997).

Tiirkiye’de bircok kentteki arsa spekiilasyonu, kentsel gelismeyi ipotek altina
almaktadir. Alinan yeni imar haklarma karsin, rant beklentileri ile elde ettigi araziyi
gelisime agmayan miilkiyet sahibi, yerel politika arenasinda da giiglii birer iktidar
odag haline gelebilmektedir. Spekiilatorler alici ve saticit gruplarmi ¢ok iyi
tanidiklarindan pazara egemendirler. Spekiilatorlerden alinan taginmazlarin fiyatlari

(arsa fiyat1 + rant)’dan olusmaktadir (Altintas, 2004).

Spekiilasyon, ketlerin diizenli gelismesine engel teskil etmektedir. Kentin gelisme
yonlerini O6nceden hazirlanan kent planlar1 degil, spekiilatorlerin istekleri
belirlemektedir. Arsa spekiilasyonunu ugras edinmis, bu yoldan gecinen ve arsa alim
satimmi spekiilasyon gilidiisii ile yapan kimseler aktif spekiilatorler olarak
adlandirilmaktadirlar. Spekiilatorlerce kentin gelisme alanlarindan arsalar satin

alinarak; bos arsalar bekletilmekte ve kentler gereksiz yayilmaya zorlanmaktadir.

2.5 Finansal Kavramlar

Gayrimenkul piyasasini degerlendirirken, es zamanli olarak para piyasalarini da ¢ok
yakindan takip etmek gerekmektedir. Clinkii para piyasasindaki veriler direkt olarak
gayrimenkul piyasasina yansimaktadir. Para piyasalarindaki durumu iyi analiz
edebilmek, gayrimenkul piyasasinda yatirim karar1 alinmasida kolaylik saglayacag

gibi dogru kararlar verilmesinde de ¢ok etkili olmaktadir. Bu piyasalar arasinda
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dogrusal bir orant1 s6z konusudur. Para piyasalarinda yasanabilecek olumsuz
sartlarda, kriz durumlart gibi, gayrimenkul piyasasmndaki yatirimlar hemen diisiise
geemektedir. Dolayisiyla gayrimenkul piyasasindaki bazi finansal kavramlar ¢ok iyi

bilinmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul pazar ikiye ayrilir (Soyuer, 2003). Bunlar;

- Alan pazari (kullanim amagli haklar, kiralama islemleri)

- Varlik pazari (sahip olma amagli haklar, alim satim iglemleri)

Alan pazar cesitli alt segmentlere boliinmiistiir. Her alt segmentte farkh piyasa
fiyatlar1 ile karsilagmak miimkiindiir. Alan piyasasmin bu kadar c¢ok cesitlilik
gostermesinin nedenlerini anlamak i¢in bu piyasadaki arz ve talep durumu
incelendiginde, farkli tip ve biiyiikliikte yer talebinin oldugu, arz kismimnda ise
gayrimenkullerin farkli fiziksel yapida bulunmalar1 ve lokasyon farkliliklarmin

etkisinin oldugu goriilmektedir.

Gayrimenkul piyasasi, para piyasalarindaki bono, tahvil gibi yatirim araclarnin
getirileri ile yakindan ilgilidir. Cilinkii yatirimcilar gayrimenkul kazanglarini bu
yatirim araclari ile kiyaslamaktadirlar. Bu kiyaslamanin yapilmasinda kullanilan en

onemli veri ise Kapitalizasyon Oran1 (Cap Rate)’dur.
Kapitalizasyon Oran1 = Gayrimenkul fiyat1 / Senelik net gelir 2.1)

Kapitalizasyon orani bir karlilik ya da kazang oranini gostermektedir ve para piyasasi
verileri ile karsilagtirmasi yapilabilmektedir. Firsat maliyeti (piyasadaki diger
getiriler faiz gibi)’nin yiiksek olmasi, yiiksek kapitalizasyon orani beklentisi dogurur.
Gayrimenkul  getirilerindeki  biiyiime  oranlarinin  gergek¢i  tahminlerinin
yapilabilmesi, diisiik kapitalizasyon orani beklentisi yaratmaktadir ve yiiksek risk,

yiiksek kapitalizasyon orani demektir (Soyuer, 2003).

Gayrimenkul piyasasini 1y1 analiz etmenin en Oonemli unsuru sehircilik anlayis1 ve
sehir yapilarmin iyi analiz edilmesidir. Yani her sehir ve yerlesim bdlgesinin mimari
yapist ve kendi igindeki yerlesimi, kendine 0zgii fiyatlarin olugsmasma neden
olmaktadir. Bir gayrimenkuliin degeri o bolgedeki arz talep iligkisinin sonucunda
belirlenir. Dolayisiyla bir piyasada arz ve talebin iyi analiz edilmesi gerekmektedir.
Bu asamada “En Etkin ve Verimli Kullanim” (Highest & Best Use) kavrami, yani bir

parselin o bolgedeki arz ve talep durumuna uygun olarak en optimum kazangla
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kullanilmasma olanak veren analiz yontemi énem kazanmaktadir. Tabi tiim bunlari
etkileyen en 6nemli faktor de parsele olan ulagim kolayligi veya zorlugudur. Ulagimi
kolay olan arsa her zaman digerlerinden daha degerli ve yiiksek talep gorir

konumdadhr.

Bir gayrimenkul pazarmi analiz etmedeki en Onemli bes unsur su sekilde
siralanmaktadir: Bosluk orani, Kira degerleri, Devam etmekte olan insaat miktari,
Mevcut ingaat miktar1 ve Emilim Orani’dir. Bosluk orani pazardaki kullanim dis1
olan gayrimenkul sayisinm, piyasadaki tiim gayrimenkul sayisina oranidir ve
yatirimcilar i¢in 6nemli bir gostergedir. Bir pazardaki bosluk orani ve kira degeri, o
pazardaki arz ve talep dengesinin durumunu yansitan 6gelerdir. Emilim orami ise
piyasaya sunulan yeni arzin ne kadar siire igerisinde tiiketildigini gostermektedir

(Soyuer, 2003).

Gayrimenkul yatirimi yapanlar i¢in en 6nemli gostergelerden birisi de, gayrimenkul
fiyatlarinin ve getirilerinin zaman i¢inde ki artislari yani biiylime oranlardir.
Yatirimeilar bu oranin yiliksek olmasini beklemektedirler. Zaman i¢inde olusacak
enflasyon degerleri bu biiyiime degerlerinin analizini de etkilemektedir. Dolayisiyla
yatirimcilar i¢cin asil 6nemli olan oran, net biiyiime orani olan “enflasyondan

aridirilmis net biiyiime oram” (Denklem 4.2)’dir (Soyuer, 2003).

Bir bolgedeki olasi rant etkisinin arastirilmasinda, bdlgenin detayll pazar analizi
yapildiktan sonra incelenmesi gereken en onemli veri, gayrimenkul fiyatlarindaki

enflasyondan armdirilmis olan net biiylime oranlari olmaktadir.

2.5.1 Enflasyon

Enflasyon, fiyatlarin genel seviyesindeki artis olarak tanimlanmaktadir. Klasik
(6rnegin D. Hume) ve Modern (6rnegin M. Friedman) Miktar Teorisyenleri’ne gore
enflasyon ya da fiyatlar genel diizeyindeki artisin para arzindaki artigla dogrudan bir
iliskisi vardir. Keynesgil ekonomistler ise enflasyonu, tam istihdamm oldugu bir
ortamda toplam arza (aggregate supply) gore toplam talepte (aggregate demand) bir

fazlalik olmas1 durumu olarak ac¢iklamaktadirlar (Samuelson ve Nordhaus, 1992).

Enflasyon deyince akla ilk gelen giinliikk hayatta cokca kullandigimiz mal ve
hizmetlerin fiyatlarmin artmasidir. Ancak mal ve hizmetlerin fiyatlar1 zaman i¢inde
artabilir veya azalabilir. Enflasyon sadece belli bir malin veya hizmetin fiyatinin tek

basina artmasi degil, fiyatlarin genel diizeyinin siirekli bir artis géstermesidir. Diger
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bir deyisle, sadece bazi mallarin fiyatlarinin stirekli artmasi ya da tiim mallarm
fiyatlarmin bir sefer artmasi enflasyon degildir. Enflasyonun diismesi; fiyatlarin
diismesi, insanlarm alim giiciiniin artmasi, gelirlerinin yiikselmesi demek degildir.
Enflasyonun diismesi, fiyatlarin daha az artmasi, insanlarm alim gii¢lerinin daha az
azalmas1 ve neticesinde istikrar ve refah demektir. Yiiksek enflasyon paranin alim
gliciinii azaltir ve ayni1 zamanda fiyat degisimlerini anlamay1 zorlastirir (T.C. Merkez

Bankasi, 2004).

Rant etkisinin analiz edilebilmesi i¢cin gayrimenkul fiyatlarindaki net biiylime
oranlarinin bilinmesi gerekliliginden dolayi, zaman i¢inde ki enflasyon oranlarmin

incelenmesi gerekmektedir.

2.5.2 Fiyat Endeksleri

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) fiyat endeksini, secilmis mal ve hizmetlerin
ortalama fiyatlarinin belirli bir doneme gore degisimi olarak agiklamaktadir. Endeks
olusturmak icin ilgilenilen piyasaya gore (tiiketici, Uiretici, ihracat, ithalat vb.), s6z
konusu piyasay1 temsil edecek bir mal ve hizmet sepeti olusturulmakta ve secilmis
maddelerin fiyatlar1 donemsel olarak izlenmektedir. Fiyat endeksleri, mal ve hizmet
piyasasina gore isimlendirilmektedir. Bunlara 6rnek olarak, tiiketici fiyatlar1 endeksi,
iretici  fiyatlar1 endeksi, ihracat fiyatlari endeksi, ithalat fiyatlari endeksi

gosterilebilir (TUIK, 2009).
Tiiketici Fiyat Endeksi

Tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) bireylerin ortalama tiiketim kaliplarini yansitan bir
mal ve hizmet sepetinin aylik donemler itibariyle fiyat degisimini dlgen endekstir.
Endeks sepetinde yer alan mal ve hizmetlerin miktar ve kalite degismeleri goz oniine
alinarak endeksin sadece fiyat hareketlerini yansitmasi saglanmaktadir. Perakende
fiyat degisimleri ve bu fiyat degisimlerinden bireylerin nasil etkilendikleri ile 1lgili

enflasyon orani, Tiiketici Fiyat Endeksi degisim oranidir (TUIK, 2009).

Aralik 2008 tarihinde ana harcama gruplar1 dagiliminda TUFE’de %22,88 ile konut
grubu ilk sirada yer almistir. Lokanta ve oteller (%13,44), gida ve alkolsiiz icecekler
(%11,90) artis oranlarmin yiliksek oldugu diger harcama gruplar1 olarak
belirlenmistir. Goriildiigii gibi enflasyon oranlarinin belirlenmesinde en ¢ok
kullanilan fiyat endeksi olan Tiiketici Fiyat Endeksi hesaplanirken, konut ve kira

fiyatlarindaki degisimin endekse olan yiizdesel etkisinin biiyiik oldugu goze
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carpmaktadir. Dolayisiyla enflasyon degeri baz alinirken hesaplamalarda Tiiketici

Fiyat Endeksi degerinin kullanilmas1 mantikli bir islem olarak kabul edilmektedir.

2.6 Emlak Vergisi Yasasi ve Tespit Esaslari

Vergi gelirleri icinde 6nemli bir paya sahip olan ve her yil iki ayr1 donemde 6denen
emlak vergileri son zamanlarda iilkemizde ciddi olarak ele aliman bir konu halini
almistir. Yillar itibariyle pek de adil olarak toplanamayan emlak vergilerinde yeni

yapilan reformlar sonucunda olusan etkiler degerleme piyasasina da yansimustir.

Biiyiiksehirlerde artik her belediye kendi biinyesinde olusturdugu takdir
komisyonlarinca mahalle simirlarma gore sokak sokak degerlemeler yaparak rayig
bedelleri tespit etmektedir. Boylece iilkede baz almabilecek, yillara gore takip
edilebilecek, cadde-sokak ayrintisinda bir fiyat rehberi olusturulmaktadir.
Dolayisiyla konunun daha iyi anlagilabilmesi amaciyla bu boélimde, emlak vergisi
yasast ve yasada yapilan son degisiklikler ile emlak vergisi tespit esaslar1 ele

almacaktir.

2.6.1 Emlak Vergisi Yasasi ve Yapilan Son Degisiklikler

Emlak vergileri servet gelirleri arasinda yer almakta, tasmmazlardan elde edilen
gelirin bir kismint kamuya kazandirmayr amacglamaktadir. Merkezi ve yerel
yonetimler tasmmazlar1 énemli bir gelir kaynagi olarak kullanmaktadirlar. Ornegin,
Ingiliz vergi sisteminde; tasmmaz gelirleri gibi ¢alisma iiriinii olmayan gelirlerden
%40’a varan oranlarda vergi almmaktadir. Nepal’de tagmmazlardan alinan vergi
orant %50, Irak ve Urdiin gibi iilkelerde ise %16-17 dolaylarindadir. Ulkemiz yerel
yonetimlerinin de en 6nemli gelir kaynaklardan biri olan emlak vergileri; 11.08.1970
sayillt Emlak Vergisi Yasas1 (EVY — Deg. 17.08.2004 tarih ve 25556 sayili RG) ile
diizenlenmistir (Aglar ve Cagdas, 2002).

1319 sayili bu yasa, bina, arsa ve arazi gibi taginmazlardan rayi¢ bedel matrahina
gore vergi alimmasma iliskindir. Yasanin amaci; taginmaz vergilerinden daha yiiksek
gelir saglamak, eski ve yeni degerler arasindaki esitsizlige son vermek, tagmnmazlarin
zamanla artan degerleri lizerinden de vergilendirilmelerini olanakli kilmaktir. Bu
nedenle bina ve arazi vergisi yasalar1 kaldirilmis, yerine bu yasa c¢ikarimistir.

Yasanin muafliklar, matrah ve nispet, tarh ve tahakkuk, beyanname verme siireleri,

20



koylerde yapilacak beyanlar, 6deme siireleri, vergi degerini tadil eden sebepler vb.

hiikiimleri siirekli degismis ve en son 2002°de 4571 sayil1 yasayla degistirilmistir.

Ulkemizdeki tasmmaz karsiliklarmm  bigilmesinde en ayrintilh  kurallar,
vergilendirme tlizesinde bulunmaktadir. Bunun nedeni vergi tutarmm tasmmaz
degerlerine baglh olarak belirlenmesidir. Ulkemizdeki tasmmazlarin degerleri, pek
cok demokratik iilkede oldugu gibi vergi disinda harglarin belirlenme ve toplanmasi
yoniinden de 6nem kazanmaktadir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Emlak Vergisi Yasasi; tagmmmazlari tespit etme, degerlendirmenin gii¢, zaman alici
ve masrafli olusu, degerleme Olgiitlerinin uygulanmasinda iilke diizeyinde
biitliinciiliik saglanamamasi, siirtlismelerin ¢ogalmasi, bunun ise esitlik adalet
ilkesiyle bagdagsmamasi nedenleriyle genel yazim yontemini terk etmis; yerine
yukiimliilerce beyan sistemini getirmistir. Sistemin benimsenmesinin diger bir nedeni

de vergi verimini arttirmaktir.
Emlak Vergisinde Yapilan Son Degisiklikler

Bildirge degerlerine temel olusturan birim degerlerinin biiyiik kentlerde onemli
sapmalar gostermesi tepki toplamus, aksakliklarin giderilmesi ve adil bir
vergilendirmenin saglanmasi amaciyla 09.04.2002 tarih ve 24721 sayili Resmi
Gazetede 4751 sayih Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar

Kanunu’nda degisiklik yapilmasima iligkin kanun yayimlanmstir.

Bu yasa; biiylik sehirlerde takdir komisyonlarmin belirledigi degerleri denetleyip,
inceleyen ve gerektiginde degisiklik yapacak merkez komisyonlarmimn kurulmasi,
verginin rayi¢ yerine vergi degeri lizerinden almmmasi, beyan sisteminin kaldirilarak
vergi degerinin kiymet takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen baz degerler esas
alinarak ilgili belediye tarafindan saptanmasi ve tapu kadastro har¢larinin vergi
degeri ile yiikiimlii tarafindan beyan edilmis degerden yiiksek olani iizerinden
hesaplanmasi gibi dnemli yenilikler icermekte, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’ni
temel ilkelerini degistirmekte ve 10, 20, 24, 25, 26, 27, 28 ve 36’inc1 maddelerini

yirtirliikkten kaldirmaktadir.

Ayrica 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’nin 8 ve 18’inci maddelerinde 4736 sayili
Kamu Kurum ve Kuruluslarinin iirettikleri mal ve hizmet tarifeleri ile baz
kanunlarda degisiklik yapilmas1 hakkinda kanunla yapilan degisiklik sonucunda bina,

arazi ve arsalara iliskin vergi oranlari, 01.01.2002 tarihinden gegerli olmak {izere,
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Biiyiiksehir Belediye smirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde %100 artirnmh olarak;
konutlarda 90,2, diger binalarda %0,4, arazilerde %0,2, arsalarda ise %0,6 olarak
belirlenmistir. Biiyliksehir belediye sinirlari ve miicavir alanlar disinda bulunan
taginmazlardan muafiyet kapsamma girmeyen ve Biiyiiksehir smirlar1 ve miicavir
alanlar i¢indeki ilge ve alt kademe belediyelerine beyan edilmis olan tagmmazlar ile
Biiyiiksehir Belediyesi bulunmayan il ve ilgelerde bulunan bina, arsa ve arazilere ait
emlak vergileri; halen uygulanmakta oldugu gibi konutlarda %0,1, diger binalarda

%0,2, arazilerde %0,1, arsalarda ise %0,3 orani uygulanarak saptanmaktadir.

2.6.2 Emlak Vergisi Tespit Esaslari

Biiytiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet
verecegi memurun baskanlhiginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali
tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci
mali miisavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek
birer iiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda verilmektedir. Merkez
komisyonu kendilerine teblig edilen kararlar1 onbes giin i¢inde inceler ve inceleme
sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri gondermektedir. Merkez
komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir
komisyonlarinca yeniden takdir yapimak suretiyle dikkate alinmaktadir (Emlak

Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

Bu hiikiim uyarmca takdir komisyonlarinca asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin karara baglanarak, en ge¢ Haziran ay1 sonuna kadar ilgili yerlere

imza karsiliginda verilmesi gerekmektedir.

Arsalar ve arsa sayilan parsellenmemis araziler i¢in emlak vergi degeri; ilgili
belediyelerce, takdir komisyonlar1 tarafindan her mahalle ve arsa sayilan
parsellenmemis araziyi sinirlari igcerisinde bulunduran her kdy i¢in cadde, sokak veya
deger bakimmdan farkli bdlgeler itibariyle takdir olunan birim degerlere gore
hesaplanmaktadir. Araziler i¢in ise emlak vergi degeri; ilgili belediyelerce, takdir
komisyonlar1 tarafindan her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak)
itibariyle takdir olunan metrekare birim degerlerine gore hesaplanmasi

gerekmektedir. (Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi, 2005).
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Takdir Komisyonlarinin Olusumu

Arsa ve arazilere ait asgari Olglide birim degerlerinin tespiti Vergi Usul Kanunu
geregince kurulan takdir komisyonlarinca yapilacaktir. Arsalara ait takdir
komisyonu, 213 Sayili Vergi Usul Kanununun 72°’nci maddesinin ikinci fikrasi

uyarinca;
a) Belediye baskani veya tevkil edecegi bir memur (Baskan),
b) Ilgili belediyeden yetkili bir memur,

c¢) Tapu sicil miidiirli veya tevkil edecegi bir memur,

d) Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye,

e) Ilgili mahalle veya koy muhtarmdan kurulur.

Arazilere ait Takdir Komisyonu, 213 Sayili Vergi Usul Kanununun 72’nci

maddesinin {i¢lincii fikrasi uyarinca;

a) Vali (Baskan),

b) Defterdar,

c¢) Tarim ve Koyisleri Bakanlig1 il miidiiri,

d) 11 merkezlerindeki ticaret odasindan se¢ilmis bir iiye,

e) 11 merkezlerindeki ziraat odasindan secilmis bir iiyeden kurulur (Emlak Vergisi

Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

Ayrica s0z konusu genelgede; bir mahallenin veya koyiin birden fazla belediyenin
yetki alanina girmesi halinde, bu mahalle veya kdye ait takdir islemi, mahalle veya
koylin alan itibariyle biiyiik boliimiinii yetki alani igerisinde bulunduran belediyenin
takdir islerine bakan komisyonca yapilmasi ve karari bulunmaktadir. Bu tiir kararlar
bagka belediyeleri de ilgilendirdiginden, kararin tasdikli birer 6rneginin ilgili

belediyelere gonderilmesi gerekmektedir.

Olusturulacak arsalara ait takdir komisyonlar1 asgari 6l¢iideki arsa metrekare birim
degerlerini en kisa zamanda tespit edeceklerdir. Arsalara iliskin takdir komisyonu
kararlar1 mutlaka gerekceli olacak ve 7 6rnek halinde yazilacaktir. Ticaret ve ziraat
odasi bulunmayan yerlerde karar sayis1 5, bunlardan sadece biri bulunan yerlerde

karar sayis1 6 6rnek olacaktir (Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi, 2005).
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Takdirin yapilmasinda faydalanilacak olan kadastral haritalar, hali hazir haritalar,
¢evre diizeni haritalar1 ve imar planlari; belediyeler veya belediyeler vasitastyla Iller
Bankasi bolge miidiirlikleri, tapu sicil miidiirliikleri, valilikler ve diger ilgili
kuruluslardan siiratle temin edilecektir. Takdir iglemleri yapilirken gerekli olan

hallerde teknik elemanlardan da faydalanilacaktir.

Bir mahallenin veya kdyiin birden fazla belediyenin yetki alania girmesi halinde, bu
mahalle veya koye ait takdir islemi, mahalle veya kdyiin alan itibariyle biiyiik
boliimiinii yetki alani igerisinde bulunduran belediyenin takdir islerine bakan
komisyonca yapilacaktir. Ayrica bu tir kararlar baska belediyeleri de
ilgilendirdiginden, kararin tasdikli birer 6rnegi ilgili belediyelere gonderilecektir.
Takdir komisyonu kararlarinda ismi degisen mahalle, cadde ve sokaklarin yeni
isimlerinin karsisma, eski isimleri de yazilacaktir (Emlak Vergisi Kanunu I¢

Genelgesi, 2005).
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3. PLANLAMA VE GAYRIMENKUL GELISTIRME SURECI

Bu boéliimde; planlama kavrami, planlamanin amaci, planlama siireci, plan tiirleri ve
kademeleri, gayrimenkul gelistirme siireci ve bilesenleri, biiylik 6l¢ekli gayrimenkul
yatirimlart ve kentlere olan etkileri ile planlamanin gayrimenkul degerlerine etkisi

konular ele alinmaktadir.

3.1 Plan, Planlama ve Kent Planlamas1 Kavramlari

Plan sOzciigiinii, “bir amaca ulagsmak i¢in gelistirilen yontem” ya da “eylem
programlarinm 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
ge¢meden Once yapilan hazirliklar, karar verme, se¢im yapma siirecidir. Harekete
(eyleme) oOnciilik yapacak olan diislince sistemini olusturur ve boylece eyleme
onciilik eden kuramsal-teorik, varsayimsal yapiy1 getirir, diislince tarzini saptar

(Suher, 1996).

Planlama eylemi insanlik tarihi boyunca hep var olmustur. Ancak, aydmlanma ile
birlikte aklin, doganm ve toplumun diizenli siireglerini kavrayabilecegi inanci
gelismistir. Bu, insanlarin eylemlerine yol gdsterebilecek nesnel bir sosyal bilimin
kurulabileceginin kabulii demektir. Boyle bir sosyal bilim varsa bu bilgi, sosyal
miihendislik amaglariyla kullanilacaktir. Bu da toplumun yoénlendirilmesinde ve
doniismesinde teknik aklin kullanilmasi yani modern planlama diisiincesinin dogusu

demektir (Tekeli, 2001).

Kent planlamasi ise, kent bilimci Thomas Adams tarafindan “toplumsal ve idari
gereksinmeleri g6z Oniinde bulundurarak kentlerin fiziksel gelismelerinin
bicimlenmesine yon vermekle ilgili sorunlarla ugrasan bir bilim, bir sanat ve bir
ugras alan1” olarak tanimlanmaktadir. Harvey S. Perloff’a gore kent planlamasi, hem

bliyiik metropoliten bolgelerin kapsadigi tiim kentlesmis alanlari, hem daha kiigiik
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kentsel topluluklari, hem de bilyiikk bir kentin 6zegini ilgilendiren planlama
eylemlerine verilen isimdir. J.T. Howard, bu niteligiyle, kent planlamasi1 eyleminin,
yapilarin, yollarin, parklarin, kamu kuruluslarmm ve kentin fizik varliginin o6teki
ogelerinin fizik anlamda diizenlenmesinde ve bi¢imlendirilmesinde daha ileri giden
kimi toplumsal ve ekonomik amaclarin gerceklestirilmesine yonelmis oldugunu da

belirtir (Keles, 1997).

Tim kent planlamasi tanimlarinda goriildiigii gibi hepsinin ortak paydasinda
“kentlerin biiyiimesine ve gelismesine yon verme, diizenleme” amaci bulunmaktadir.
Toplumun menfaatlerini en yiiksek seviyeye c¢ikarmak, toplumsal hayatin kabul
edilmis bir takim ilkelere gore diizenlenmesiyle, bu diizenleme ise planlamayla

mumkiin olmaktadir.

3.2 Planlamanin Amaci ve Planlama Siireci

Planlama 6zellikle insan, doga ve yasam iligkilerinde; beseri ¢cevre, dogal cevre ve
yapilasmus ¢evre karsilikl iligkilerinde ve iligki sisteminde beliren duruma ve ortaya

cikan sorunlara sistemli bir bigimde ¢6ziim getirebilmeyi amaglar (Suher, 1996).

Imar planlarinin amaci, insan, toplum, cevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile
toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak,
yatirmmlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin
korunma, kullanma dengesini en rasyonel bigimde belirlemektir (Plan yapimma ait

esaslara dair yonetmelik, 2001).

Topluluklar arasi ortak fayda ve menfaatleri, en yiliksek seviyeye c¢ikartmak
diisiincesi, program ve planlamayr devletlerin 6nemli goérevlerinden biri haline
getirmistir. Bu gorevin amaci, temelde insan topluluklarinin yasam seviyelerini
yiikseltmektir. Bu amacm gerceklesebilmesi i¢cin de, planlamaya ihtiyag
duyulmaktadir (Keles, 1997).

Kent planlamasinin en 6nemli sonucu kent topraklar1 iizerinde olusan rantm miilk
sahipleri arasinda yeniden dagitilmasidir. Bu rant dagitimmdan daha yiiksek pay
almak, cikar catismalarmm temelini olusturmaktadir. Gergekte, bu ranti toplum
yarattigl icin, arsa sahibinin ranta sahip olmak i¢in hakli bir nedeni yoktur. Eger
kamu bu ranta el koyup, onu toplum i¢in kullanma mekanizmalarini kurabilse imar

planlar1 yapiminda uzlagsmazliklar azalacak, daha ¢ok teknik ve estetik tartigmalar
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boyutunda kalacaktir. Oysa ililkemizde siyasal tercihler, rantlarn arsa sahipleri elinde

kalmasi1 yoniindedir (Tekeli, 1992).

Imar plan1 kararlari, ayn1 zamanda bir rant olusturma ve ranti yeniden dagitma
kararlaridir. Planlama ¢aligmalarinda her ne kadar hata paymni en aza indirmek icin
caba sarf edilmekte ise de, onemli olan bu hatalarin belli ¢ikarlar1 korumak amaciyla
yapiliyor olmasidir. Planlamanm rant dagilmi islevleri, yetkilerin de kotiiye
kullanilmasina yol acabilmekte, gii¢leri yetebilenler plan yetkilerini kendilerine ¢ikar
saglamak icin kullanmak istemektedir. Burada iizerinde durulmasi gereken konu,
kamunun bir kesiminin planlama ilkelerine uymayarak rant saglayabilmesinin ancak
kamunun diger kesiminin planlama ilkelerine uymasi1 halinde ger¢eklesecek

olmasidir. Hi¢ kimsenin plana uymamasi durumunda, herkes birlikte kaybedecektir
(Tekeli, 1992).

Planlama, bir karar verme siireci olarak degerlendirilir. Planlama siirecinde sirastyla;
varsaymmlarin kurulmasi, gézlem yapilmasi, varsayimlarin sinanmasi, varsayimlarm
degistirilmesi, yeni varsayimlarm degistirilmesi, yeni varsaymmlarmn Onerilmesi,

yeniden gézlem ve devam asamalar1 bulunmaktadir.
Sehir planlamas1 agisindan bakilirsa, planlama siireci:

= Sorunun (problemin) tanimlanmasi

= Veriler ve degerlerin sistemsel analizi (amaglar, hedefler, veriler, degerler)
= Seceneklerin ortaya konulmasi

= Seg¢enekler arasindan se¢im —karar (karar verme siirecinin tanimlanmasi)

* Uygulama sorununun tanimlanmasi

asamalarindan olugsmaktadir (Suher, 1996).

3.3 Plan Tiirleri ve Kademeleri

3194 sayili Imar Kanununun 6. Maddesi, “planlama kademeleri” bashg: altinda
planlar1 kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan, “Bélge Planlar1” ve “Imar Planlar1”
olarak, imar planlarmi ise “Nazim Imar Planlar” ve “Uygulama imar Planlar”
olarak hazirlanacagini belirtmistir. Gerek 3194 sayili Imar Kanununda, gerekse
17.03.2001 tarihli Plan Yapimma Ait Esaslara Dair Yonetmelikte bahsedilen
planlarin disinda; Metropoliten Imar Plani, Cevre Diizeni Plani, Revizyon Imar Plan,

[lave Imar Plan1 ve Mevzi imar plani gibi tanimlamalar da yapilmaktadir.
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Imar ve Sehirlesme Kanun Tasarisi ile Planlama ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslag
cercevesinde planlama kademeleri; ama¢ ve kapsam itibariyle swrasiyla Ulke
Mekansal Politika Plani, Bélge Plam, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani,
Uygulama Imar Plam ve Kirsal Yerlesme Planindan olusmaktadir. Her plan,
yiiriirliikteki {ist planlarin ilke ve hedeflerine uyar ve bir alt plam1 yonlendirir. Ust
planlarda smirlandirilmayan veya belirtilmeyen hususlarda alt plan kararlarina

uyulur.

Ulkemizde planlar, Sosyo-Ekonomik Planlar ve Fiziki Planlar olmak iizere iki gruba
ayrilmaktadir. Sosyo-Ekonomik Planlar; Ulke Kalkmma Planlar1 ve Bolge
Planlarmdan, Fiziki Planlar ise Ust Diizey Fiziki Planlar, Ana Plan Tiirii Olan Fiziki
Planlar ve Ozel Amacli Planlardan olusmaktadir. Ust Diizey Fiziki Planlar, 1/50000
olcekli Metropoliten Alan Nazim Imar Plan1 ve 1/25000 &lgekli Cevre Diizeni
Planini; Ana Plan Tiirii Olan Fiziki Planlar ise, 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plan1 ve
1/1000 8lgekli Uygulama Imar Planmi kapsamaktadir (Unal, 2003) (Sekil 3.1).

PLANLAR
Sosyo-Ekonomik Planlar Fiziki Planlar
Ulke R - . Ana Plan =
Kalkinma Bolge U_St.DUZGY Tiirii Olan Ozel Amach
Planlari Planlar Fiziki Planlar Finil Planlar Planlar
y y
Metropoliten Nazim Imar
Alan Nazim Plan
Imar Plam 1/5000
1/50000

Sekil 3.1 : Plan Tiirleri ve Kademelenmesi (Unal, 2003)
3.3.1 Sosyo-Ekonomik Planlar

Sosyo-ekonomik planlar ‘“iilke kalkmma planlar1” ve “bolge planlari”ndan

olusmaktadir.

Ulke Kalkinma Planlari: Kalkinma planlari, iilkenin sosyo-ekonomik agidan
gelismesini yonlendirmek iizere 1963 yilindan itibaren her bes yilda bir diizenli

olarak yapilmaktadir. Ulke Kalkmma Planlar1 Devlet Planlama Teskilat1 (D.P.T)
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tarafindan hazirlanmakta ve T.B.M.M.’sinde onaylanarak yiiriirliige girmektedir.
1963 — 1968 donemi 1. donem olmak iizere, 2007 — 2013 donemi IX. Kalkinma Plani

Donemi’nde bulunulmaktadir.

Bolge Planlari: Bolge Planlari, bolgelerin kalkinmasi igin {ist diizey politikalarmn
gelistirildigi planlardir.3194 Sayili imar Kanununun 8-a maddesinde bdlge planlari,
sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel
hedefleri, faaliyetlerin ve altyapilarin dagilimini belirlemek {izere hazirlanan plan
olarak tanimlanmistir. Bu planlar, gerekli goriildiigii takdirde D.P.T. tarafindan
yapilir veya yaptirilir.

3.3.2 Fiziki Planlar

Fiziki Planlar, Ust Diizey Fiziki Planlar, Ana Plan Tiirii Olan Fiziki Planlar ve Ozel

Amacli Fiziki Planlar’dan olusmaktadir.

Ust diizey fiziki planlar, “Metropoliten Alan Nazim Imar Plani” ve “Cevre Diizeni

Plant”dur.

Metropoliten Alan Nazzim imar Plam: 3194 sayili imar Kanunu’nun tanimlar ve
planlama kademeleri i¢inde yer almayan ancak yasanin 9. maddesinde adi gegen
Metropoliten Alan Nazim Imar Planlari, dlcek ve kapsam bakimindan, Bélge Planlari
ile Cevre Diizeni Planlar1 arasinda yer almaktadir. Sosyo-ekonomik problemlerin
¢Oziimlenmesi, hazirlanmasma esas teskil eden ve detayli raporuyla bir biitiin teskil

eden plan tiirtidiir.

Metropoliten Alan Nazmm imar Plani, kentsel ve kirsal alanlardaki tasmmazlarm
planlama faaliyetleri c¢ercevesinde en wuygun kullanima ydnlendirilmesi,
diizenlenmesi, Nazim imar ve Uygulama Imar Planlar1 i¢in kesin uyulmas1 gereken
mekansal planlama kararlarmi ortaya koymaktadir. Metropoliten alan igerisindeki
fonksiyonlarm mekansal dagilimmin diizenlenmesi sirasinda iist kademe planlama
kararlarma uyulmasi zorunludur. Kentsel fonksiyonlarm mekansal olarak
konumlarmm belirlenmesi, alt Olgek planlama faaliyetlerine onemli bir altlik
olustururken, ayn1 zamanda planlama faaliyetleri sonunda tasinmazlar {izerinde
olusan artik degerin (rant) vergilendirilmesi, kamusal alanlarin ortaklik pay1
cercevesinde kamu ve 0Ozel sektoriin saglikli yatirimlar gergeklestirmesine yon

vermektedir (Unal, 2003).
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Cevre Diizeni Planlari: 3194 sayih imar Kanunu’nda cevre diizeni plani; Ulke ve
bolge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi
yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarmi belirleyen plan olarak tanimlanmistir. Bu
kanunda herhangi bir 6lgekten soz edilmemis olup, buna bagli olarak ¢ikartilan Plan
Yapm Yonetmeligi'nde c¢evre diizeni planinin 6lgegi 1/25000, 1/50000, 1/100000
veya 1/200000 olarak belirlenmistir.

04.11.2000 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirlige giren ve Cevre
Bakanlig: tarafindan hazirlanan “Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmasi Esaslarina Dair

<

Yénetmelik”te gevre diizeni plam1 tanimmda “varsa bolge planr” yerine “Ulke ve

bolge plan kararlarina uygun olarak™ hazirlanacaktir ifadesi konulmustur.

4856 sayili Cevre ve Orman Bakanlig Teskildt ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile
“kalkinma planlar1 ve bolge planlar1 temel alinarak c¢evre diizeni planlarini
hazirlamak veya hazirlatmak, onaylamak, uygulanmasini saglamak™ gorevi Cevre ve

Orman Bakanligi’na verilmistir.

23.07.2004 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliige giren 5216 sayili
Biiytiksehir Belediyesi Kanunu’nda ise “Cevre Diizeni Planmna uygun olmak
kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan smirlart icinde 1/5000 ile 1/25000
arasindaki her Olgekte nazim imar planini yapmak, yaptwrmak ve onaylayarak

uygulamak” gorevi biiyliksehir belediyelerine verilmistir.

2005 yilinda yiiriirliige giren 5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu'na gore, il Cevre
Diizeni Planinm; valinin koordinasyonunda, biiyiiksehirlerde  biiyiiksehir
belediyeleri, diger illerde il belediyesi ve il 6zel idaresi ile birlikte yapilacag: hiikkme
baglanmustir. Olgek konusunda ortaya ¢ikan tartismalar, 2006 yilinda yiiriirliige giren
5491 sayili yasa ile degisik 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9. maddesi ile sona
ermistir. Buna gore, sadece bolge ve havza bazinda 1/50000-1/100000 6lgekli Cevre

Diizeni Planlarmin yapilip onaylanmasi Cevre ve Orman Bakanligi’nin yetkisindedir.

Ana plan tiirii olan fiziki planlar, “Nazim Imar Plani” ve “Uygulama Imar

Plan1”dur.

Nazzm Imar Plam: Nazim imar Plani, 3194 sayih Imar Kanunu’nun 5. maddesinde,
“varsa bolge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine,
yine varsa kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi pargalarinmn; genel

kullanig bicimlerini, baglica bodlge tiplerini, bolgelerin  gelecekteki niifus
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yogunluklarmi, gerektiginde yap1 yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarmm gelisme
yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi
hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plan”
olarak tammmlanmaktadir. Uygulama Imar Planlarinmn hazirlanmasina esas olmak

iizere, 1/5000 veya 1/2000 dlgekte diizenlenmektedir.

Uygulama Imar Plam: Uygulama Imar Plani, 3194 sayili imar Kanunu’nun 5.
maddesinde, “tasdikli halihazir haritalar lizerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini,
bunlarm yogunluk ve diizeni, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarmna esas olacak uygulama etaplarmi ve diger bilgileri ayrmntilari ile
gdsteren plan” olarak tammlanmaktadir. Uygulama Imar Planlari, 1/1000 dlgekli
planlardir. Belediye smirlar1 iginde kalan yerlerin Nazim ve Uygulama Imar Planlari,
ilgili Belediyeler tarafindan yapilir veya yaptirilir. Belediye ve miicavir alan disinda

kalan yerlerde ise imar planlari, valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptirilir.

Ozel Amach Fiziki Planlar, farkli bakanliklarm ve kamu kurumlarnm yetkileri
altinda toplanmis planlardir. Bunlar; Koruma Amach Imar Plani, Ozel Cevre
Koruma Plani, Turizm Amacli Imar Plam, Ky Yerlesme Plani, Endiistri Bolgesi
Planlari, Kiy1 Imar Planlari, Ozel Orman imar Planlari, Arsa Ofisi Planlari, Bogazici
Koruma Amagli imar Plani, Organize Sanayi Bélgesi Planlari, Islah Imar Plani,
Teknoloji Gelistirme Bolgesi Plani, Biiyiiksehir Imar Planlari, Toplu Konut Alani
Planlari, Su Havzalar1 Imar Planlar1 ve Ozellestirme Amagh Imar Planlarr’dir (Unal,

2003).

3.3.3 Yapilis Bicimine Gore Plan Tiirleri

Yapilis bigimine gdre plan tiirleri, Revizyon Imar Plani, Ilave Imar Plan1 ve Mevzi

Imar Plan1 olmak iizere ii¢ baslik altinda incelenmektedir (Unal, 2003).

TAMAMLAYICI PLANLAR
Revizyon Imar Plani flave Imar Plani Mevzi Imar Plam
1/5000 — 1/1000 1/5000 — 1/1000 1/5000 — 1/1000

Sekil 3.2 : Yapilis Bicimine Gore Plan Tiirleri (Unal, 2003)
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Revizyon Imar Plam: 17.03.2001 sayili Plan Yapimmna Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 3. maddesinde, Revizyon Imar Plani, “her tiir ve 6lgekteki planin
ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasmim miimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi
durumlar ile iist 6lgek plan kararlarina uygunlugun saglanmasi amaciyla planm
tamammin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kismmin yenilenmesi sonucu

elde edilen plan” olarak tanimlanmaktadir.

flave (Ek) Imar Plam: 17.03.2001 sayilh Plan Yapimmna Ait Esaslara Dair
Yonetmeligin 3. maddesinde, ilave Imar Plani, “yiiriirliikte bulunan planm ihtiyaca
cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi
kullanim kararlar1 ile siireklilik, biitiinlik ve uyum saglayacak bi¢imde hazirlanan

plan” olarak tanimlanmustir.

Mevzi imar Plam: 17.03.2001 sayih Plan Yapimma Ait Esaslara Dair Yénetmeligin
3. maddesinde, Mevzi Imar Planmi, “mevcut planlarm yerlesmis niifusa yetersiz
kalmas1 veya yeni yerlesim alanlarmm kullanima agilmasi gereginin ve smirlarmnin
ilgili idarece belirlenmesi halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarma uyulmak
lizere yapim1 miimkiin olan, yiriirliikkteki her tiir ve dl¢ekteki plan smirlar1 disinda,
planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglarni kendi

bilinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar plan1” olarak tanimlanmustir.

3.4 Gayrimenkul Gelistirme Siireci ve Bilesenleri

Bu boliimde, gayrimenkul gelistirme, gayrimenkul gelistirme siirecinde yer alan
aktorler, gelistirme siirecinin adimlar1 ve biiyiik 6lgekli gayrimenkul yatirimlarmin

cevrelerine olan etkileri ele alinmaktadir.

3.4.1 Gayrimenkul Gelistirme

Gayrimenkul, bulundugu yerden bagka bir yere gotiiriilmesi miimkiin olmayan, bir
arazi ve lizerindeki araziye bagli olarak insa edilmis tasmmmaz her sey olarak
tanimlanabilmektedir. Bir yatirim araci olarak kabul goren gayrimenkul, gelistirilmis
ve gelistirilmemis olarak iki grupta ele alinmaktadir. Gelistirilmemis gayrimenkul,
iizerinde herhangi bir bina olmayan yani sadece toprak parcasi yani arazi olarak
kabul gormektedir. Gelistirilmis gayrimenkul ise arazi {izerinde herhangi bir yapinin

bulunma hali olarak kabul edilmektedir (Appraisal Institute, 2001).
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Gayrimenkul gelistirme, toplumun ihtiyaclarmi karsilamak icin ¢evrenin inga
edilmesinin stirekli olarak yapilandirilmasidir. Gelistirmeye olan ihtiyag¢ stireklidir,
clinkii niifus, teknoloji ve zevkler siirekli degisim halindedir. Gayrimenkul gelistirme
slireci, bu ihtiyaclarin 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 yapisiin gelistirilmesi, bina yapimi, pazarlanmasi,
yonetimi ve daha birgok aktiviteyi biinyesinde barindiran bir siirectir. Diger bir
anlamda insanlarn yasadigi g¢evreyi sekillendiren, politik, ekonomik, sosyal ve
fiziksel birgok bilesene bagli organik ve dongiisel yapr gostermektedir. Birgok
parametreye bagli olmasi nedeniyle oldukca detayl ve dikkatli bir takim ¢aligmasi
gerektirmektedir. Bu sayede ortaya konulacak iiriiniin rekabet edebilirliginin artmasi

ve ekonomik dmriiniin uzamasi saglanmaktadir (Giilsiin, 2002).

Gelistirme bir fikrin ortaya konmasiyla baslar. Arazi emek, sermaye, yonetim,
girisimceilik faktorleri bu fikrin gergege doniistiiriilmesi i¢in gereklidir. Gayrimenkul
gelistirme siireci, isletme, yOnetim, finansman politik, enflasyon likidite ve faiz
oranlar1 vb. konularda bir¢ok riski igerir. Bunun yami swra yukaridaki bahsedilen
risklere karsin gayrimenkul gelistirme, girisimci olan kisilere biiyiik karlar elde

etmek i¢in sanslar sunmaktadir (Leelarasamee, 2005).

3.4.2 Gayrimenkul Gelistirme Siirecinde Yer Alan Unsurlar

Gayrimenkul gelistirme silirecinde bir {iriiniin ortaya ¢ikmasi i¢in farkli sektorlerde
bircok aktoriin birlikte cahismasi gerekliligi ortaya c¢ikmaktadir. Gayrimenkul
gelistirme stireci ekip calismasi gerektirmekte ve disiplinler arasi koordinasyonu
zorunlu kilan, interaktif ve dinamik bir siireci kapsamaktadir. Biitiin bu siiregler
icinde mekansal alanin iiretilmesi ve yeniden tasarlanmasi yoniiyle gayrimenkul

gelistirme, kentsel alani siirekli degisime ugratmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme siireci bir¢ok aktoriin birlikte rol aldigi kapsaml bir siiregtir.
Siirecte yer alan aktorler; arsa sahibi, gelistirici, kamu sektorii, finansor, danigmanlik
grubu, miiteahhit ve son olarak da miisteri yani miilkii satin alan ya da kiralayandan
olusmakta olup genel hatlariyla ne gorev tstlendikleri asagida agiklanmistir (Kivell,

1993; Miles ve dig., 2000):
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Gayrimenkul gelistirme siirecinde, islerin genel koordinatorliigiinii yapan, fikirleri
kagit tizerine aktarabilen ve sonrasinda gergek birer varlik haline getiren kisi ya da
kisiler topluluguna gayrimenkul gelistirici denilmektedir. Gelistirici, gayrimenkul
gelistirme siirecinin bagindan sonuna kadar iiretir, tasarlar, kaynak bulur ve siirecin
dogru ilerlemesini saglamak i¢in gerekli olan diizenlemeleri yapmaktadir. Yeni bir
iriiniin ortaya konulmasi ya da mevcut bir yapmin yenilenmesi isinde en biiyiik riski

ve bunun karsiliginda en biiylik kazanci saglamaktadir (Peiser&Anne, 2003).

Gelistirici, 1lgili arsa {lizerinde en yiliksek getirili projenin gelistirilmesini
amaglamaktadir. Gelistirme siirecinde kuruluslar arasindaki koordinasyonu saglayan
kilit oyuncudur. Ciinkii gelistirici, arsa alimi, anlagsmalarin yapimi ve baslangictan

tamamlanmaya kadar uzanan siireci kontrol eden ve yonlendiren kisidir.

Arsa sahibi, miilkiinliin en yliksek getiriyi saglayacak sekilde degerlendirilmesini
amaglamaktadir. Arsa sahibinin yasal kimligi gercek kisi olabilecegi gibi kamu ya da

tlizel kisi de olabilir.

Kamu sektoriiniin baslica gorevi, gelistirilecek projelerde kamu yararmni saglayacak

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

Finansor, proje i¢in gereken finansmam1 saglayarak uzun donemli kar

hedeflemektedir.

Danigsmanlik grubu sehir plancisi, mimar, insaat miihendisi, elektrik miihendisi,
makine miihendisi, peyzaj mimari, harita miithendisi ve avukat gibi ¢ok sayida
uzmandan olusmaktadir. Gelistirme siirecinde biitiin oyuncularla iliski icerisinde

olarak gelistiriciye bilgi akismi saglamaktadir.

Miiteahhit, ingaatin gerceklestirilmesinde rol almaktadir. Kamu sektoriiyle yakin
iliskide bulunmaktadir ve insaatin yasal diizenlemelere uygun olmasindan

sorumludur.

Miisteriler, gayrimenkul gelistirme silirecinin sonucunda ortaya ¢ikan yapmin
kullanicilaridir. Nihai miilkii satin alan kimse ya da kiralayanlar bu gruba

girmektedir.
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saglama
MUTEAHHIT
Insaat igini
gerceklestirme

Sekil 3.3 : Gayrimenkul Gelistirme Siireci Aktorleri (Kivell, 1993)

Gayrimenkul gelistirme siireci, uluslararas1 alanda da kabul goren sekiz adimdan
olusan temel bir modelde Ozetlenebilmektedir. Bu adimlar, tasarmin baslangici,
tasarmimn aritilmasi, fizibilite ¢alismasi, sozlesme yapilmasi, resmi taahhiit, insaat,
tamamlanma ve resmi agilig ile miilk varlik ve portfoy yonetimidir. Bu sekiz adimm

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

1. Tasarmmin Baslangici: Gelistirici, mevcut pazar ihtiyaglari konusundaki gegmisten
gelen deneyim ve birikimleri ile olanakl gordiigii yatirim i¢in fikir gelistirir. Bu

stirecte onemli unsur, basit ve hizli bir fizibilite analizinin yapilmasidir.

2. Tasarimn Aritilmasi: Gelistirici, fikri i¢in uygun 6zel bir bolge bulur, fiziksel
olanakhliklara bakar, muhtemel miisteriler, mal sahipleri, kiracilar, ortaklar ve
uzmanlarla goriigiir. Calismalara devam eder ve farkli arsa alternatiflerini inceler.
Deneme amach bir tasarim gelistirir ve eger fikir iyi goziikiiyorsa s6z konusu alana

sans tanir.

3. Fizbilite: Bu adimda gelistirici, pazar emilimini ve doyum oranlarmi tahmin
etmek i¢in resmi bir pazar arastirmasmi yonetir ya da yaptirir. Projenin tahmini
degeri ile maliyetini karsilastiran fizibilite calismasmi yonetir ya da yaptirir. Kamu
kurumlar1 araciligiyla siiregleri planlar. Biitiin istirak¢iler i¢cin yasal, fiziksel ve

finansal fizibiliteyi kanitlar.
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4. Sozlesme Yapimu: Gelistirici, kullanicilarin istekleri ve yapacaklar1 6demeler
iliksin pazar etiidiine dayanan son tasarimm tespit eder. Gelistirici, finansor ve
miiteahhit ile goriiserek sdzlesmeler yapar. Yerel yonetimlerden gerekli izinler alinir.
Ayrica bu asamada, yazili taahhiit kredisi alir, genel yiikleniciye karar verir, genel

kiralar ya da satig gereklilikleri belirler.

5. Resmi Taahhiit: Sozlesmeler, digerlerinin sartlarina bagh olarak imzalanir. Bu
asamada, ortakliklar yapilabilir, insaat kredisi sozlesmesi, kesin kredi taahhiidii, arsa

alim calismalar1 ve 6n kiralama ¢alismalar1 yapilir.

6. Insaat: Bu asamada, biitge ve biitiin maliyetlerin kontrolii yapilir. Pazarlama
uzmanlart ve gelistirme takimi onerileri degerlendirilir. Insaat asamasindaki
anlasmazliklar ¢oziimlenir ve kontroller yapilir. Is plam1 yapilarak, gereken

operasyon elemanlari segilir.

7. Tamamlanma ve Resmi Acilis: Gelistirici tam zamanli isletme yOneticisi getirir,
reklamlar1 arttirir. Kent gelistirilen projeyi tanir, altyapt hizmetleri baglanir,

miisteriler tagmir. Yapim kredisi 6denir ve siirekli kredi kapatilir.

8. Bina, Varhk ve Portfoy Yonetimi: Mal sahibi (gelistirici ya da yeni mal sahibi)
yeniden kiralamay1 da i¢eren miilk yonetimi, yeniden yapilandirma, yeniden bi¢im
verme ve varligim performans gelistirilmesini talep etmektedirler. Gerekli ise yeniden
pazarlama isinde olan yatirimcilarin portféylerinin géz Oniine almmasi ve sabit

varliklarm birlikte yonetimini gergeklestirmektedirler.
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Sekil 3.4 : Gayrimenkul Gelistirme Siireci (Peiser, 1992)

Bu adimlardan tasarinin aritilmasi, fizibilite ve s6zlesme yapimi adimlar1 imar plani
kararlarindan dogrudan etkilenmektedirler. Planlarda belirtilen arazi kullanim,
yogunluk, terk orani, ¢ekme mesafeleri gibi faktorler yatirimin yapilabilir olup

olmadigini belirleyen temel etmenleridir.

Gelistirme stireci aktorleri icerisinde finansal yatirimeilar biiyiik 6nem teskil etmekte
ve siire¢ icerisinde katalizor gorevi gormektedirler. Ulkemizde kamu ve 6zel sektor
temellerinde 6zellikle gayrimenkul yatirimlarmi ve piyasasmni yakindan etkileyecek

bir kurumsallagma stirecine girilmistir.

Tiirkiye’de ¢ogu zaman insaat sektoriiniin bir bransi, baska bir versiyonu gibi
degerlendirilen gayrimenkul sektdriiniin en biiyiik sikintilarindan biri kurumsallagma

olmustur. 1990’larda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart (GYO) nin kurulmasi ile
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birlikte sektor olarak anilmaya baglanan ‘Gayrimenkul Sektorii’ bugiin konumunu
bliyiik projelere atilan imzalar ile saglamlastrmistir,. GYO’larin yani sira
gayrimenkul  sektoriinde  danigsmanlik  veren  firmalar, klasik  emlak
komisyonculugunu daha profesyonel platformlara tasiyan pazarlama satis ofisleri,
proje yonetimi sirketleri sektoriin diger paydaslaridir. ABD ve gelismis tilkelerdeki
orneklere bakildiginda tiim kurumlarin imar hareketlerinin planli ve diizenli bir
sekilde gelismesinde ve sermaye piyasasinin ¢esitlenmesinde Onemli pay sahibi

oldugu gozlenmektedir (Ag¢ikel, 2007).

1995 Yilinda Sermaye Piyasasi 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 i¢erisinde
yer almaktadir. Insaat sektorii, Tiirk ekonomisinin dncii sektériidiir. Biiyiik 6lciide
yerli sanayiye dayanmasi, yiiksek katma deger yaratmasi, istthdam potansiyelinin
yuksekligi, basta imalat sektorii olmak tizere Digor sektorlerle siki bir girdi ¢ikti
iliskisi igerisinde olmasi ve yurt disindaki faaliyetlerin doviz kazandiric1 etkisi

nedeniyle sektér ekonomi i¢in bir lokomotif islevi gormektedir (SPK, 2007).

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar,, gayrimenkul sektoriinde yer almasina karsin
emlak komisyonculugu ya da insaat faaliyeti icerisinde degildir. GYO'lar;
gayrimenkul portfoylerinin igletilmesi, gayrimenkul yatirimlar1 finansmani ve proje
gelistirme islevleri ile yatirimeilarin kaynaklarmi bir portfoyde toplayarak biiyiik
Olcekli gayrimenkul projelerine yatirirm yapmak suretiyle ciddi kazanglar yaratan

finansal kurumlar olarak sermaye piyasasi igerisinde yer almaktadirlar (SPK, 2007).

3.4.3 Biiyiik Ol¢ekli Gayrimenkul Yatirimlar: ve Kentlere Etkileri

Caliyma konusuyla ilgili olarak biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul yatirimlarinin, ¢evrelerine
ve gayrimenkul degerlerine etkilerinin neler oldugunun anlasilmast amaciyla
arastirmalarda bulunulmustur. Bu dogrultuda ‘yeni yapilan gayrimenkul projelerinin
cevrelerine olan etkileri’ ile ‘biiyiik kentsel yatirimlar ve kentlere olan etkileri’ genel
bashklar1 altinda caligsmalar, yayinlar arastirilmis, ‘kentsel” ve ‘ekonomik’ etkiler

temelinde ele alinmistir.

Ding ve Knaap (2003), yaptiklar1 ¢alismada, Cleveland bdlgesinde dahili komsu
yerlesimlerdeki gayrimenkul fiyatlarmin birbirleri ile olan etkilesimlerini, ev

sahipligi orani, yeni insaat yatirimlari1 ve ekonomik gelismelerin etkileri cergevesinde
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incelemisler; komsu yerlesim kalitesinin gelistirilmesi ve devam etmesine yonelik
olarak ta ii¢ farkli yaklasim Onermislerdir. Bu yaklagimlara gore bolgedeki yeni
ingaat yatirimlarinin arttirilmasi, evsahipligi oranmin arttirilmasi1 ve bdlgedeki
ekonomik gelismenin saglanmasi yoluyla gayrimenkul fiyatlarmmn arttirilabilecegi
ongoriilmiistiir. Calisma sonuglart bolgedeki yeni insaat yatirimlarinin artmasmin,
cevredeki gayrimenkul fiyatlarina pozitif etkisi oldugunu ve evsahipligi oranlarmin

azalmasmin gayrimenkul fiyatlarina negatif etkisi oldugu yoniindedir.

Simons ve digerleri (1998)’ne gore, bir bolgedeki yeni ingaatlarm ya da ¢evredeki
negatif yatirnmlarin gayrimenkul deger ve fiyatlarma Onemli derecede -etkileri
bulunmaktadir. Simons, Cleveland, Ohio bdlgesinde, 1992-1994 yillar1 arasindaki
12.100 adetlik bireysel konut satisin1 baz alarak yaptigi ¢alismada iki adimli hedonik
fiyat modeli yontemini kullanmistir. Calisma sonucuna gore bolgeye cok yakmn
konumda yapilan yeni insaatlarn, mevcut gayrimenkullerin satig fiyatlarinda

ortalama 670 $’lik pozitif bir etki yarattig1 goriilmiistiir.

Cleveland ve yakin c¢evresindeki yeni konut yatirimlarmm ve mevcut
gayrimenkullerin iyilestirilmesinin, bolgedeki gayrimenkul fiyatlarma olan etkisinin
incelendigi baska bir ¢alismada ise cografi bilgi sistemi kullanilarak, uzamsal
gecikmeli degiskenlerin yer aldigi hedonik fiyat regresyon yonteminden
faydalanilmistir. Calisma sonucunda dort temel bulguya ulasilmaktadir (Ding ve

digerleri, 2000):
-Yeni konut yatirimlarinin fiyatlara olan etkisi cografik olarak kisithidir.

-Bolgeye yapilan yeni yatirimlarin fiyatlara olan etkisi, bolgede yapilan yenileme

calismalarmin etkisinden daha biiyiiktiir.

-Yeni gayrimenkul yatirimlar1 ve yenileme calismalarmin g¢evredeki gayrimenkul

fiyatlar tizerinde pozitif etkileri vardir.
- Kiigiik 6l¢ekli yatirimlarin ¢evredeki fiyatlar lizerinde kayda deger bir etkisi yoktur.

Nourse (1963), yaptigit calismada St.Louis bolgesinde yapilan toplu konut
projelerinin ¢evre gayrimenkullerin fiyatlar1 {izerindeki etkilerini arastirmis ve toplu

konut projelerinin ¢evredeki fiyatlara pozitif etkilerinin oldugunu gézlemlemistir.

Rabiega ve digerleri (1984), yaptiklar1 ¢calismada, Portland bolgesindeki evler igin

olusturulmus bilgi sisteminden faydalanarak, iki farkl tipteki toplu konut projesinin
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gayrimenkul fiyatlarma olan etkisini incelemislerdir. 1.tip toplu konutlar; kiigiik
olgekli, az katli, biiyiik aile evleri, 2.tip konutlar; daha yiiksek katli, orta 6lgekli, tek
aile evlerinden olugmaktadir. Etkileri arastirmak i¢in iki farkli yontem kullanilmstir.
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 ic¢in testler yapilmistir.
Calisma sonuglarma gore, Portland bolgesinde yapilan toplu konut projelerinin

cevrelerindeki konutlarin degerlenmesine neden oldugu anlagilmaktadir.

Kiiresel ekonomik yapilanma icinde ulus devletler disa acik biiylime adi altinda
diinyada yeni pazarlar edinme yoluna gitmeye baglamislardir. Gelismis ulus
devletlerin biinyelerinde faaliyet gosteren firmalar, yatirim alanlari olarak nitelikli ve
daha ucuz isgiicliniin 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 istthdam
olanaklar1 anlamima gelmektedir. Bu dinamikler ¢ercevesinde, yeni yatirimlara cazip
hale gelme agisindan diinya tlizerindeki kentler arasinda yarigsma ortami dogmaktadir.
Gelismis tlkelerin metropolleri ve biiyiik kentleri i¢in ise yeni yatirimlar, kiiresel
sistem icinde finans akismin kontrol merkezi olmaya yonelik bir yarigmayi
belirtmektedir. Bu kentler i¢in yarisma, prestijli kent mekanlar1 olusturmak, biiyiik
firmalarin yonetim merkezlerini ¢ekmek, bunun i¢in altyap1 olanaklarmi gelistirmek
ve bunlar1 saglamak i¢in projeler yoluyla nitelikli kent mekanlar1 ve nitelikli bir

kentsel yasam olusturmak anlamina gelmektedir (Ozgiir, 2008).

Giiniimiizde metropoliten Kkentler, bilyilk olcekli kentsel projelerle
bicimlenmektedir. Bu projeler, bolgesel — kentsel ortamin ¢ekiciliklerini artirarak
doniistimii hizlandiran kapasitelerine bagli olarak stratejik bir 6nem tasimaktadirlar.
Kentlerin pazarlanmasinda bu tiir projeler, kentlerin organizasyon kapasitesi ya da
yonetim islevlerinin oniline gegebilmektedir. Kentsel projeler, 6zellikle kamuya ait
alanlarin ya da 6zel alanlarm islev degisiklikleri yoluyla hazirlanmaktadir. Kentsel
projeler, 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 yaratilmasma kadar pek ¢ok alanda ve

Olcekte giindeme gelebilmektedir. Dolayisiyla, kentsel projelerle kentlerin
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bicimlendirilmesi yaklasimi, stratejik planlamanin eylem odakli olmasmm

sonuclarindan birisidir. (Castells ve Borja, 1997).

Kentsel projelerin, 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
yatirrmi agisindan gozde alanlar haline gelmektedirler. Sermayenin kendi
akigkanligin1 kolaylagtirmak ve birikimini artirmak yoniindeki egilimi beraberinde
yeni mekansal diizenlemeler getirmekte, eski ¢evreler siirekli olarak bir degisme

dongiisii iginde bulunmaktadirlar (Ozaydm ve Ozgiir, 2009).

Kentsel doniisiim ile giindeme gelen kentsel projeler, yaratabilecekleri biiyilik sosyal
maliyetlerin yani sira, kamu elindeki alanlarin 6zellesmesine yol agarak kamuya ait
varliklarin gézden ¢ikarilmasma yol agma tehlikesini barindirmaktadirlar. Kamuya
ait alanlar, bir kentin planlanmasinda 6nemli kaynaklardan birisini olugturmaktadir,
kentteki rezerv alanlarin 6zellestirilmesi ise kentlerin kamu yararina planlanmasinda
onemli bir kaynagm 6zel sektore devredilmesi anlamimi tagmmaktadir. Dolayisiyla,
stratejik Oneme sahip alanlarin 6zellestirilmesi, uzun vadede kamu yararma aykir

sonuglar dogurmaktadir (Ozgiir, 2008).

Kente miidahale bigimi olarak biiylik 6lgekli kentsel projeler lilkemizde giderek
yaygmlasmaktadirlar. Kentsel projelerin  temelde sermaye hareketlerinden
kaynaklandigr kolaylikla izlenebilmektedir. Giiniimiizde 0Ozellikle metropoliten
kentlere ve yakin g¢evrelerine olan etkileri bakimindan, farkli islevlerin bir araya
geldigi kentsel karma kullanim projeleri, kentsel doniisiim projeleri, toplu konut
projeleri, ofis, otel projeleri ya da ahsveris merkezleri (AVM) olarak c¢esitli
bi¢imlerdeki gayrimenkul yatirmmlar ile ulasim yatirimlar1 agisindan havaalanlari,
rayll sistem projeleri 6nem teskil etmektedirler. Ulkemizde bu biiyiik yatirimlarin
cevrelerine olan etkileri agisindan yapilan arastirmalar, farkl tipolojilere sahip biiytik
kentsel projeler arasindan genellikle karma kullanim, aligveris merkezleri, konut, ve

ulasim yatirimlari tizerinde odaklanmaktadir.

Ulasim ve iletisim altyapilarinin son donemdeki hizli gelisimine kosut olarak kentsel
yerlesimler mevcut kent smirlar1 disina tasarak atlamalar ve sagaklanmalarla cografi
mekanda yayilmalarini siirdiirmektedirler. Bu yayilma kentsel niifus artigindan ¢ok

merkez islevleri ile birlikte konut alanlarinin desantralizasyonu ile diger bir deyisle
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“merkezka¢” 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 ulagim diiglimleri iizerinde ¢ok
amagli aligveris merkezlerinin yerlesmesi sonucunda kentsel alanlar ¢eperlere dogru

genislemektedir (Bilsel, 2004).

Bir kentsel proje tiirli olarak ele alinmakta olan aligveris merkezleri, tiiketimin 6n
plana c¢iktig1 bir ortamu yansitmaktadirlar. Biiyiik alisveris merkezlerinin kent
lizerinde yalnizca rant transferi ile kalmayip, kentsel doku, erisilebilirlik, kamusal

alan kullanim1 ve toplumsal iligkiler agisindan etkileri 6nem arz etmektedir.

Istanbul’da projeler yoluyla kentin ekonomisini canh tutma egiliminin gecerli oldugu
goriilmektedir. Aligveris merkezleri 6zelinde ele alman kentsel projeler ile ilgili iki
kademede sonug¢ c¢ikarmak miimkiindiir: Kentsel projelerin, gayrimenkul yatirimi
dolayistyla ingaat sektoriinii canl tutarak kente ekonomik girdi saglamaktadirlar.
Yapilan bu biiylik yeni yatirnmlarin donemsel olarak belli tipolojilerde yogunlastigi
goriilmektedir. Bunlar, bir yandan agilan yeni konut alanlari, diger yandan yapilan
yeni AVM’ler ve birgok islevi i¢inde barmdiran rezidanslar ile karakterize
olmaktadir. Her bir kategorinin farkli etkileri bulunmakla birlikte, temel olarak bir
rant paylasimi siirecinin iirliinli olduklar1 ve kentsel mekanin kullanimmi gelir ve
statliye gore pargalama tehdidini ortaya cikardiklar1 goriilmektedir. Bu tiirden
projeleri, kentsel politika ortami1 ve sermayenin yonlendirdigi bilinmektedir. Bununla
birlikte, tasarim ve planlama agisindan sorgulanmalari ve kamu 6niinde tartisilmalari,
proje ve yatirim tipolojilerinin doniisiimiinde etkili olabilecektir. Boylece kentsel
doku ile biitiinleserek 6zel alanin kamusal alan icinde eritilmesi konusunda daha

basarili olunabilecegi 6ngdriilmektedir (Ozaydin ve Ozgiir, 2009).

Ulasmm yatirimlar1 ve altyapilari, mevcut ulasim agindaki kapasite artirnmlarini, yeni
karayolu yatirimlarini, rayh sistem yatirnmlarimi, havaalam yatirnmlarim, yeni
toplu tagima olanaklarini ve mevcut toplu tasima stokundaki farkli diizenlemeleri
iceren ve daha bir¢ok cesidi barindiran bir agdan olusmakta, bu yatirimlarin kentlere

ve yakin ¢evrelerine ¢ok yonlii etkileri bulunmaktadir.

Glintimiiz teknolojisindeki hizli gelisim 6zellikle havayolu ulagimini etkileyerek
gelisimini hizlandirmis ve havayolu ulagimini hiz, konfor, giivenirlik gibi 6zellikleri

nedeniyle ideal ulagim tiirii haline getirmistir. Havaalanlar1 diger arazi kullanislariyla

42



karsilastirildiginda, dogrudan bazi kosullarin saglanmasini zorunlu kilan ve kentlerde
planlama agisindan olduk¢a Onemli arazi kullaniglaridir. Bir bolgeye havaalani
onerilmesi durumunda, havaalaninin her tiirlii etkisinin dnceden kestirilip, dikkate

alinmas1 gerekmektedir.

Diinyadaki havaalanlarmin biiyiik ¢ogunlugu kamuya aittir ve havaalani yatimlari
devlet biitgesinden karsilanmaktadir. Cok pahali olan havaalani yatirimlari, bu
yatirimlarin  hikkiimetler tarafindan karsilanmasini zorlastirmaktadir. Bu nedenle
havaalanlarinin  6zellestirilmesi glindeme gelmistir. Bugiin diinyada en c¢ok
karsilagilan Ozellestirme bigimleri olarak; havaalanit yonetiminin 6zel bir sirkete
devredilmesi, havaalani sahipliginin hiikiimette kalmak sartiyla uzun doénem
kiralanmas1 ya da anlagmalar yoluyla 6zel isletmelerin havaalan1 finanse etmesi ve
yonetmesi, havaalanlarinin hiikiimet tarafindan 6zel bir isletmeye satilmasi ve son

olarak da Yap-islet-Devret modeli uygulanmaktadir (Safel, 2001).

Havaalanlarinin 6zellikle arazi kullanisi nasil etkileyecegi, planlamay1 kontrol altinda
tutmak i¢in nasil bir ara¢ olarak kullanilabilecegi, arazi fiyatlari, altyapi sistemi,
ulasim sistemi lizerinde nasil etkili olacagi, giiriiltii kontrolii ve ekolojik sistem
iizerindeki etkilerinin kontroliiniin nasil saglanacag dikkat edilmesi gereken temel
noktalardir. Havaalani yerlestigi bolgeye beraberinde cesitli arazi kullaniglari
getirmektedir. Bu arazi kullanislar, kimi zaman yapilan kentsel planlama ¢alismalari
ile uyum gostermemektedir. Bu durumda gelisme siirecinin kontrolii gliglesmektedir.
Havaalan1 yatirnmi ¢evresindeki arazi fiyatlarinda biiyiik artiglara neden olmaktadir.
Bu durum, havaalaninm yapim asamasinda ve genisletme i¢in gerekli alanin yiliksek
fiyatlarla saglanmasina ve yakin ¢evresinde yer alacak ucuz arazi gereksinimi olan
soguk hava tesisleri ve depolama alanlar1 gibi kullanimlarm sorunlarla

karsilasmasina neden olmaktadir (Ilktug, 1997).

Havaalanlarinin varligi kentlerin gelisimi lizerinde ©nemli etkilere sahiptir. Bu
etkileri olumlu ve olumsuz olmak tizere iki farkli yonden incelemek miimkiindiir. Bu
tiir yatirnmlar gerek kendi biinyelerinde sagladiklari is olanaklariyla, gerekse yakin
cevrelerine yerlesen elektronik ve optik gibi sektorler, konaklama tesisleri, ana
sanayiler ve onlara bagli yan sanayiler araciligiyla genis is olanaklar1 yaratirlar.
Ancak, Onerilen yatirimm O6lii bir yatirim olmamasi i¢in fayda-maliyet analizi

gerekmektedir (ilktug, 1997).
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Ulasim yatirmlarinin etkileri, teorik ve pratik agidan sehir plancilari ve kamu
sektorii karar vericilerini yakindan ilgilendirmektedir. Ciinkii bu etkilerin tamama,
s0z konusu yatirimlarin birer kamu yatirimi olmasindan hareketle, toplumsal refahi
ve kalkinma lizerinde dogrudan rol oynar. O nedenle, olasi etkilerin tamami, bu
yatirimlarin fayda-maliyet analizleri i¢inde yer almahdir. “Ulasim altyapisma yonelik
herhangi bir yatirimm, kisa donemli bir kismi kentsel denge i¢inde arsa degerlerine
kapitalize olacagr” yoniindeki teorik sav, pek c¢ok arastirmaci tarafindan farkli
deneysel caligmalarda, degisik teknikler kullanilarak test edilmistir. Kisa donemli
etkiler, kentin rant egrisindeki degisimler izlenerek kolayca olciilebilirken,
ulasim yatirnmlarimin uzun donemli etkileri farkh kentsel sektorlerde gelir
(sanayi, ticaret, ofis ve degisik konut alanlar1 gibi), arazi kullams, yogunluk,
istihdam, niifus, kentsel yenileme ve ekonomik gelisme ile ilgili gostergelere

yansityacaktir (Yankaya ve Celik, 2005).

Son yillarda giderek artan oranlarda yapilmakta olan gayrimenkul yatirimlarinmn
farkli olgeklerde, farkli kapsamlar1 dolayisiyla, kisa siirede kentlerin ekonomik
hayatina kazandirabildikleri cazibenin, kentlerin sosyal ve kiiltiirel yasami agisindan
aynt degeri tasiyip tasimadigini belirlemek 6nem tagimaktadir. Bu tiirli biiyiik
kentsel projeler, sosyal ve ¢evresel etkileri degerlendirilmeksizin uygulandiklarinda,
uzun vadede beklenilen sonucun aksine etkiler gdsterebilme tehlikesini
tagimaktadirlar. Kentlerin gelisiminde, kisa donemli ekonomik kazanglara odaklanan
proje temelli yaklasimlardan ¢ok, kamu yararin1 amaglayan biitiinciil yaklagimlarm

g6z Oniine alinmas1 gerekmektedir.

3.5 Planlamanmin Arsa Degerine EtKisi

Her kentsel islev, gelecekteki gelisme yoniine ve biiytikliigiine gore, belirli miktarda
kentsel topraga ihtiya¢ duymaktadir. Biitiin bunlar kentsel topraga olan istegi
arttrmaktadir. Bu tesislerin yapilmasi i¢in gerek kamu, gerekse 6zel kesimin artan
kent topragi istegi topragin degerini siirekli olarak yiikseltmektedir. Bir arazi
parcasinin Once tarimsal kullanistan kentsel kullanisa doniistiiriilmesi, sonra
altyapisinin hazirlanmasi (yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamusal

hizmetlerle 6teki tesislere kavusturulmasi) arsa degerini yeniden arttirmaktadir.

Ratcliff (1949), en iyi kent planlarinin, toprak degerlerini en diisiik diizeyde tutabilen

planlar oldugunu ileri siirmektedir. Ciinkii planlar, arsalarm kullanis bi¢imlerini
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iyilestirmek icin, kar amaci giitmeden yapilmaktadir. Kent arsalarmin degerlerini,
onlarm kullanig bigiminden ayirmak imkansizdir. Ticaret, konut, sanayi ve igyerleri
icin ayrilmis topragin degeri artarken, okul, hastane, park, ¢copliik veya kanalizasyon
tesislerine ayrilan topragm degeri genis Olclide azalmaktadir. Dolayisiyla, kamu

kendi karari ile topragm karhiligina yol agmis olmaktadir (Keles, 1997).

Ingiltere’de II. Diinya Savasi i¢inde hazirlanan bir rapora gére, topragin kullaniginin
kamuca denetlenmesi arazi degerini ortadan kaldirmamakta, fakat degerlerin bir
araziden Otekine dogru hareket etmesine yol agmaktadir. Kimi topraklarin degeri
artarken, kiminin de degeri azalmaktadir. Dolayisiyla, kent planlamasi imar icin
toplam toprak degerini etkilememektedir. Bir toprak par¢asmin belli bir kullanim i¢in
ayrilmasi, onun degerini diislirdiigii takdirde, bu topragm sahibi yitirdigi degerleri

kamunun bagka eylemleri sonucunda yeniden elde etmek imkani bulabilmektedir.

Boylece, topraginin degeri diisenlere kamu tarafindan bir karsilik verilmesi, degeri
artanlardan ise bir degerlenme pay1 alinmasi, kent planlamasmin dolaysiz sonucu
olmaktadir. Yeter ki bu artig ya da azalisin, kent planlamasindan ileri geldigi
savunulabilsin. Kamunun planlama kararlar ile topragin degerinde yarattig1 artiglara,
“imar degeri” denilmekte ve bu arsanin, imara agilmadan Onceki degeri olan

“bugiinkii kullanma degeri”’nden ayrilmaktadir (Keles, 1997).
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Sekil 3.5 : Planlama Faaliyetleri Kapsamida Toprak Degerlerinin Degisimi (Aglar
ve Cagdas, 2002)
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Kentsel ve kirsal alanda planlama faaliyetleri ¢ercevesinde tarimsal araziler, imarh
topraklar veya kentsel arsalar haline donlismektedir. Bu doniisiim tasinmaz mallarin

bir imar arazisinin planlama faaliyetleri onlemlerine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Sekil 3.5, bir tasinmazm tarim topragmndan imar parseli olusu ve sonrasma kadar
gecen zamanda degerindeki de8isimler sematik olarak gosterilmektedir. Buna gore
planlama faaliyetlerinin oncesinde, yapim asamasinda ve uygulama asamalarinda
deger degisimleri kademeli olarak artis1 ortaya konulmustur. Dolayisiyla, 3194 sayili
Imar Kanunu’na gore yapilan imar plani uygulamalarinin, tasmmazlarm arazi
niteliginden arsa niteligine doniisiimiinde degerlerine etkileyen onemli bir etken
oldugu goriilmektedir. Tasmmaz degerlemesinde, emsal almacak tasmmazlarin
doniigiim asamalarina gore siniflandirilmasmna dikkat edilmesi gerekmektedir (Aglar

ve Cagdas, 2002).

Kent planlar1 ile getirilen diizenleme ve smirlamalar, kimi kent arazisinin degerinin,
otekinden daha fazla artmasma yol ac¢tig1 gibi, kimi arsalarin da deger yitirmelerine
neden olmaktadirlar. Bdylece, kamu ydnetimleri ve planlama Orgiitleri vermis
olduklar1 kararlarla, arsa sahiplerinin ¢ikarlarmi olumlu ya da olumsuz yonde
etkilemektedirler. Kamunun bu girisimlerinden ¢ikarlari bozulanlar, birey olarak ya
da toplu baskilar yapmaktadirlar. Arsa sahipleri genellikle varlikli kimseler
olduklarindan, ayni zamanda siyasi gii¢ sahibidirler ve planlar1 kendi ¢ikarlar
dogrultusunda etkilemede kimi zaman basarili da olabilmektedirler. Bu durum,
planlama sisteminin toprak spekiilasyonuyla c¢ok yakin iliski i¢inde oldugunu
gostermektedir. Planlama sistemi, toprak degerlerinde artis saglamak suretiyle, arsa
sahipleri ve spekiilatorler lehine gelir dagilimmda adaletsizlik yaratacak giice

sahiptir.

Kentlerin gelecekleri planlama otoriteleri tarafindan tasarlanirken, planlama
caliymalarinin gayrimenkul degerlerine etkisi géz Oniinde tutulmasi gereken cok
onemli bir husustur. Ulkemizde, imar plan1 kararlarinin gayrimenkullerin degerlerini
artirmast beklentisi, uygulama agisindan onemli bir faktor olarak goriilmektedir.
Planlama ile gayrimenkul {izerinde ekonomik rantin dagitildigr bu siirecte, kamu
yarar1 ve birey haklarinin dengesinin korunmasma dikkat edilirken ayni zamanda
gayrimenkul yatirim kararlarinin iyi analiz edilmesi, miilkiin etkin kullanimi ve

cevresine saglayacagi faydanin yiiksek diizeyde olabilmesi i¢in esastir.
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4. PLANLAMA SURECININ VE GAYRIMENKUL YATIRIMLARININ
RANT ETKIiSININ ORNEK ALAN UZERINDE iNCELENMESI

Uygulama béliimiinde, drnek alan olarak segilen Pendik Ilgesi Kurtkdy Bolgesi
kapsaminda planlama siireci ve bu silire¢ igerisinde gelisen gayrimenkul
yatirimlarinm bolgeye olan rant etkisi incelenmektedir. Oncelikle, 6rnek alanm ilge
ve bolge bazinda ayrintili olarak tanimi yapilmistir. Sonrasinda planlama siireci
icerisinde st ve alt 6lgekli planlar incelenerek, degisen plan hiikiimleri ve arazi

kullanim kararlar1 ¢cer¢evesinde karsilastirmaya tabi tutulmustur.

Bolgedeki degisim ve gelisim siirecinin baslangici olarak goriilen Ileri Teknoloji
Endiistri Parki Projesi (ITEP) ile bu projenin énemli bir parcasi olan Sabiha Gokgen
Uluslararas1 Havaalani kararinm, bolgedeki gayrimenkul piyasasi iizerine etkileri
pazar analizi yapilmak suretiyle ele almmistir. Ornek alanin “Toplu Konut Alani”

olmas1 g6z oniinde bulundurularak, konut piyasasi daha detayh incelenmistir.

Planlama siirecinde gelistirilen biiyiik 6lgekli gayrimenkul yatirimlarinin ¢evrelerine
olan rant etkisini tespit etmek i¢in hem yillar itibariyle gayrimenkul fiyatlarnin
degisimi incelenmis, hem de bdlgede Onemli gayrimenkul danigmanlik
firmalarindaki uzman kisilerin goriislerine bagvurulmustur. Bu dogrultuda emlak
beyan degerlerine baglh fiyat analizi yapilmis olup Kurtkdy Bolgesi’ndeki emlak

vergisine esas deger ile piyasa degeri arasindaki fark ortaya konmustur.

4.1 Bolgenin Tammmlanmasi

Kurtkdy Bolgesi; Istanbul ili'nin Pendik Ilgesi smirlari dahilinde yer almaktadir.
Yapilan arastirmalar sonucunda, “Uydukent” olarak bilinmekte olan bélgeyi agirlikhi
olarak Pendik Ilgesi’ne bagh olan Yenisehir, Camhik ve Harmandere Mahalleleri’nin
olusturdugu Ogrenilmistir. Kurtkdy Mahallesi ise toplu konut alanmin disinda
kalmasma ragmen son dénemde sinirli sayida da olsa nitelikli baz1 konut projelerinin
yer almaya baslamasiyla ve gegmiste Kurtkdy yerlesimi olarak ilk anilan yer olmasi

sebebiyle drnek alana dahil edilmistir.
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Calismada “Kurtkdy” veya “Kurtkdy Bolgesi” ile kastedilen bolge, Yenisehir,
Kurtkdy, Harmandere ve Camlik Mahalleleri olmak iizere 4 mahalleyi ve Sabiha
Gokgen Uluslararast Havaalan’nm da i¢inde bulundugu ileri Teknoloji Endiistri
Parki (ITEP) Projesi alanin1 kapsamaktadir. Kurtkdy ve yakimn ¢evresi denildiginde
ise kastedilen Pendik Ilgesi’nin diger mahallelerini ve Tuzla ilgesi’ne bagl Akfirat
(Firat), Tepedren ve Orhanli Mahalleleri'ni iceren Kurtkdy Bolgesi'nin

komsulugundaki alanlardir.

4.1.1 Konum, Ulasim ve Yerlesimin Tarihgesi

Pendik; Istanbul ili’nin Anadolu Yakasi’nda yer alan bir ilgesi olup, doguda Tuzla
Ilgesi ve Kocaeli Ili, kuzeyde Sile ve Cekmekdy Ilceleri, batida Kartal, Sancaktepe

ve Sultanbeyli Il¢eleri, giineyde ise Marmara Denizi ile ¢evrilmektedir.

Sekil 4.1 : Pendik Ilgesi’nin istanbul ili’ndeki Konumu

Pendik Belediyesi Stratejik Plan Taslagi Raporu (2006-2010)’nda belirtilen tarihgeye
gore; yaklasik 200 yil kadar Bizans hakimiyeti altinda kalan Pendik M.S.1306
yilinda Osmanli Imparatorlugu tarafindan fethedilmis ve Uskiidar’a bagli miistakil
bir belde olarak yonetilmistir. ilgede 1889 yilinda ¢ikan biiyiik bir yangmmda bir ¢ok
diikkan ve miize yanmis, meralar yok olmustur. Yangindan bir y1l kadar sonra ilgenin
bugiinkii temelleri atilmistir. Birinci Diinya Savasi sonrasmda Itilaf Devletlerinin
Istanbul’u isgalinden Pendik de etkilenmis, Ingilizler Biiyiikdere yakininda bir
karakol kurmustur. 2 Ekim 1923 giinii isgal kuvvetlerinin Istanbul’u terk etmesiyle
Pendik'teki karakol bosaltilmistir. Bu yillarda ilgede 3500 kisi yasarken 1924 yilinda

imzalanan Lozan anlagmasi geregi Rumlarla yapilan miibadelede Yanya, Kavala ve
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Drama'dan getirilen Tiirk asilli gé¢menlerin yerlestirilmesi ile niifus daha da

kalabaliklagmistir.

Pendik’te idari yapr1 1924 yilinda Muhtarlik olarak diizenlenmistir. 1930 yilinda
belediye teskilati kurulmus, 1987 yilina kadar Kartal ilgesine bagli belde olarak idari
yasamini siirdiirmiistiir. Pendik Kartal ilgesine bagli belde durumunda idari yasamini
stirdiiriitken 04.07.1987 tarth ve 19507 sayili Resmi Gazetede yaymmlanarak
yluriirliige giren Bakanlar Kurulu Karari ile ilge statiisiine dontstiiriilmiis ve
teskilatlanmasin1 ~ tamamlayarak  11.08.1988  tarihinde  fiilen  faaliyete
gecmistir. Halihazirdaki idari yapilanma i¢inde Pendik Ilgesi’nde 31 mahalle ve 5
koy bulunmakta olup, mahallelerin toplam yiizolgiimii 6235,7 hektardir (Pendik
Nazim Imar Plan1 Raporu, 2006).

Pendik tarih boyunca onemli yollar iizerinde bulunan bir yerlesim ve ugrak yeri
olmustur. Anadolu'da yol yapimi, Roma doneminde baglamis ve Asya’y1 Avrupa'ya
baglayan yollarla birlikte, Izmit’i (Kocaeli) Istanbul’a baglayan deniz ve sahil
yollarma da igeren, destek saglama amach karayollar1 insa edilmistir. Bunlardan biri
Kadikdy’e digeri Uskiidar'a baglanan yollardir. Pendik her iki giizergahin da
iizerinde olup Uskiidar'a baglanan yol Pendik'in kuzeyinden, Kadikdy’e bagli olan

ise giineyinden geger. Ilge bu yollarin devreye girmesiyle gelismeye baslamistir.

Ornek alan olarak segilen Kurtkdy Bolgesi, daha énce de detayli tanimlandig iizere
Pendik Ilgesi’ne bagl Yenisehir, Kurtkdy, Harmandere ve Camlik Mahalleleri olmak
iizere 4 mahalleyi ve Sabiha Gokcen Uluslararasi Havaalani’nin da i¢inde bulundugu
Ileri Teknoloji Endiistri Parki (ITEP) Projesi alanmni kapsamaktadir. Sz konusu
bolge, TEM Otoyolu ile E-5 Karayolu arasinda yer almakta olup, kuzeybatida
Sultanbeyli Ilgesi, batida Aydos Dagi, Kuzeyde TEM Otoyolu ile Kurnakdy,
giineybatida Ertugrulgazi Mahallesi, giineyde Siiliintepe, Seyhli, Sanayi Mahalleleri
ve doguda ise Tuzla Ilgesi’ne bagl Orhanli Mahallesi ile gevrilmektedir (Sekil 4.2).

Kurtkoy, Pendik ilge olana dek Kartal ilgesine bagh iken Kartal Koyler Birligi ve
Koyler Elektrik Birligi merkez gorevini listlenmis bir kdy statiisiinde olmustur.
Pendik ilge olunca buraya bagli bir mahalle olmustur. Yenisehir Mahallesi, toplu
konut alanmin yogunlastigi alan olup Onceleri Kurtkdy Mahallesi’ne bagli iken
1998’te ayrilarak mahalle olmustur. Harmandere Mahallesi 1989 yilinda ve Camlik
Mahallesi ise 2004 yilinda Pendik ilgesi’nin 31. Mahallesi olarak kurulmustur.
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Sekil 4.2 : Kurtkdy Bolgesi’nin Konumu (Url-1)

Kurtkdy, ulagim akslar1 agisindan oldukca gelismis olanaklara sahiptir. Bolgeye
deniz, hava, demiryolu ve karayoluyla ulasmak miimkiindiir. Ana arter olarak E-5
Karayolu, TEM Otoyolu (Sabiha Gok¢en Kavsagi/Kurtkdy Giseleri) ve Bostanci-
Tuzla Sahil Yolu ile bu yollarin birbirine olan baglantisin1 saglayan ara baglanti
yollariyla karayolu ulasimi saglanmaktadir. Haydarpasa'dan kalkan ekspres ve
banliyd trenlerinin tiimii Pendik Istasyonu’nda durmaktadir. Istanbul Deniz
Otobiisleri (IDO), 2004’ten itibaren dis hatlarda Pendik-Yalova hizli feribotu ve i¢
hatlarda Kartal — Bostanci — Kabatas — Karakdy — Eminonii — Bakirkéy — Avcilar

istikametlerinde hizmet vererek deniz ulagimini saglamaktadirlar.

4.1.2 Ekonomik ve Demografik Yapi

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére, 1990 yilinda Pendik ilgesinin
niifusu 200.907 iken 2000 y1ilinda yapilan sayimda bu rakam 389.657 olmustur. Son
niifus sayimmda ise Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)’ne gére Pendik
niifusu 541.619 kisi olarak aciklanmistir (TUIK, 2008).
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Cizelge 4.1 : Pendik Ilgesi Sehir, Koy ve Toplam Niifus Verileri (TUIK)

Yillar 1990 2000 2007 2008

Sehir 198.150 | 384.668 | 517.624 | 538.065
Koy 2.757 4989 2.862 3.554

Pendik ilcesi Toplam | 200.907 | 389.657 | 520.486 | 541.619
Niifus Artis Oram (%) - 93,95 33,58 4,06

1990 —2000 yillar1 arasindaki 10 yillik siiregte Pendik niifusu %93,95 oraninda,
2000-2007 yillart arasida %33,58’lik ve 2007-2008 yillar1 arasinda ise %4,06’lik bir
artis gostermistir. 2008 ADNKS’ye gore Pendik, 32 ilgenin bulundugu Istanbul’da en
kalabalik 10 ilgenin arasinda yer almistir. Pendik’te sehirde yasayanlarin orani 1990
yilinda %98,63 iken, bu oran 2008 yilinda %99,34’e yiikselmistir.

Tiirkiye genelinde ortalama hane halki biiyiikliigii 4,5’tir. Istanbul ilinde ortalama

hane halki biiyiikliigii 3,9 iken, Pendik’te ise bu oran 4,13 tiir (TUIK, 2000).

1990 yilinda Pendik’te niifus yogunlugu bir km?*’ye diisen kisi sayis1 olarak 1.486
iken bu rakam 2007 itibariyle 3.100°diir. Pendik’in niifus artisindaki bu yiiksek
oranlarin sebebi, Pendik’in Istanbul’un gé¢ alan kiy1 bdlgesinde olmasindan, ilgenin
cazibe merkezi haline gelmesinden ve yasanabilirlik alanlarin artirilmasindan

kaynaklanmaktadir (Pendik Kent Eylem Raporu, 2008).

30 yasmna kadar olanlar Pendik’in %54,45°1ik kismin1 olusturdugundan, ilgenin hitap
ettigi kesim oldukg¢a genctir. Pendik ilgesinin niifus yapisma cinsiyet agisindan

baktigimizda ise, erkeklerin oran1 950,86, kadmnlarin %49,14’tlir

(ADNKS,2008).

orani

Egitim durumu incelendiginde Pendik’te okuryazarlik orani tiim il genelinde de
oldugu gibi yillar itibari ile artis gdstermistir. 1990 yilinda toplam niifusun %88,9°u
okuryazar iken 2008 yilinda bu oran %95,65’e yiikselmistir. Mezuniyete bakilir ise
Pendik’te sadece %6,24 oraninda universite mezunu ikamet etmekte ve %42,99
oraninda ilkokul-ortaokul veya dengi okul mezunu ile %4,97 oraninda da okul
bitirmeyen vatandas bulunmaktadir (ADNKS, 2008). ilgede 57 ilkdgretim, 30 lise
olmak {izere toplam 87 okul ve toplam 99.840 6grenci bulunmaktadir (Pendik Kent
Eylem Raporu, 2008).

TUIK verileri iilkemizde en alt diizey olarak ilge bazinda olusturuldugundan dolay1

yukarida ele alman demografik analizde Pendik Ilgesi kapsaminda degerlendirme
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yapilmaktadir. Calisma alanina ait demografik veri olarak mahalle bazinda ancak
2000, 2007, 2008 yillarina ait niifus verilerine ulasilmistir ve Cizelge 4.2°de

gosterilmigtir.

Cizelge 4.2 : Cahsma Alan1 Mahalleleri Niifus Verileri (TUIK)

Yillar 2000 2007 2008
Camlik - 4.481 5.839
Harmandere 3.562 2.669 3.869
Kurtkdy 12.314 12.349 13.094
Yenisehir 10.461 27.238 30.256

Camlik mahallesi 2004 yilinda mahalle oldugundan dolayr 2000 yilmna ait niifus
verisi bulunmamaktadir. Son niifus sayimi olan 2008 yilinda ADNKS’ye gore
calisma alam mahallerine ait toplam niifus 53.058 kisi olarak tespit edilmistir.
Yukaridaki ¢izelgede, bolgede 2000 yilindan itibaren niifus artigmnin en fazla
Yenisehir Mahallesi’nde oldugu goriilmektedir.

Kurtkdoy’de 1970 yilna kadar gecim kaynaklarmi ormancilik ve tarim faaliyetleri
olusturmaktaydi. Ancak 1970-1975 doneminden sonra sanayi tesislerinin
kurulmasiyla yerlesmede, eskiden tarimsal arazi ve tarimsal iiretim var olmasina
ragmen metropoliin hizli kentlesmesi ve yayilmasi sonucu bu alanlar sanayi ve konut
alanlarina donilismiislerdir. Sanayi tesislerinin ¢evresinde degisik illerden ve

yurtdisindan (Bulgaristan, Yugoslavya) goc hareketleri olusmustur (Zehiravei, 2006).

Sektdrel siralamada, Istanbul genelinde sanayi sektorii ikinci sirada yer almaktadir.
Pendik ilgesinde de ikinci sirada yer almasma ragmen hizmetler sektériiyle yaris
halindedir. Zamanla kent gelisimi i¢inde sikisan ve tevsi imkani1 bulamayan sanayiler
kent c¢eperlerine dogru gelismis Hosdere, Firlizkdy, Seyhli-Kurtkdy, Tuzla-
Tepeodren’de sanayi bolgeleri olusmustur. Pendik’te sanayi yapilanmasina
bakildiginda; tekstil, demir-¢elik-dokiim, kozmetik, kimya, seramik, mermer, plastik
ve et mamullerin agirligi goriiliir. Sanayi sektoriinde calisanlarin alt sektorlere
dagilimma bakildiginda ise birinci sirada imalat sanayinin, ikinci sirada ise ingaat ve
baymdirhgmm agirhikta oldugu goriilmektedir. Yerlesmede son yillarda insaat ve
baymdirlik sektoriiniin 6nem kazanmasi yapi kooperatiflerinin burada ucuz arsa
bulmalar1 ve beraberinde ulasim kolayligindan kaynaklanmaktadir. Ayrica Pendik
Ilgesi’nin, Istanbul’un banliydsii olarak diisiiniilmesi de etkili olmaktadir (Pendik

Nazim Imar Plan1 Raporu, 2006).
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Isgiiciinde olanlarin dagihmi incelendiginde, 2000 yih rakamlarma gore, is giiciinde
olan 133.046 kisinin %83,35’1 (110.893 kisi) istihdam edilmis olup, issizlik orani
%16,65 (22.153) olmustur. 296.386 kisiden olusan 12 ve daha yukar1 yastaki niifusun
133.046 kisisi (%37,42) aktif olarak calismaktadir (TUIK, 2000).

4.1.3 Depremsellik, Jeoloji ve Yerlesime Uygun Alanlar

Pendik llgesi yapilan deprem ve jeolojik etiitlere gore Istanbul’un 1. derece deprem

bolgesinde yer almaktadir.

Istanbul Zemin ve Deprem Inceleme Miidiirliigii tarafindan hazirlanan rapora gore,
Kurtkdy Bolgesi’nin jeolojik yapisi, g¢ogunlukla kaya ortamlarindaki ayrisma
zonlarindan olan basta Kurtkdy, Aydos ve Gozdag formasyonlar1 ile ince taneli
zemin grubundan Sultanbeyli formasyonu ve yer yer aliivyonlardan olugmaktadir.
Kurtkdy ve Aydos formasyonlar1 yerlesim bakimmdan ¢ok uygundurlar Bolgenin

temel kayasidir. Ayrismamis kisimlarinda ¢ok sert kaya 6zelligindedirler.

Kurtkdy Bolgesi yerlesime uygunluk agisindan ele alindiginda ise bolgenin yogun
olarak yerlesime uygun alanlardan, ITEP ve Sabiha Gokgen Havaalanr’nin
bulundugu alan ile Harmandere Mahallesi’nin bir boliimiiniin 6nlemli alanlardan

olustugu goriilmektedir (Sekil 4.3).

PENDIK ILCESI ZEMIN ETUD DURUMU

- YERLESIME UYGUN OLMAYAN ALANLAR

ONLEMLI ALANLAR

v
dav

| YERLESIME UYGUIYALANLAR £

Sekil 4.3 : Pendik Ilgesi Zemin Etiidii Durumu (Pendik Belediyesi,2009)
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Kurtkdy, Aydos, Gozdag, Dolayoba, Kartal, Tuzla, Baltalimani, Trakya
Formasyonlarinin ayrismamis veya ¢ok az ayrigsmis ve egimi % 30’ un altinda kalan
alanlar yerlesime uygun alanlar olarak degerlendirilmektedir. Her tiirlii yapilagmaya
uygun olan bu alanlarda yapilarin depremlerden kaynaklanan biiyiik yatay ivmelere
mukavemet gosterebilmesi i¢in en az bir bodrum derinligine inilmesi gerekmektedir.
Yerlesime Onlemli alanlar ise basit ve genel olarak bilinen dnlemlerin alimmasiyla

yerlesimin olabilecegi alanlardir (Pendik Nazim Imar Plan1 Raporu, 2006).

4.2 Planlama Siireci

Caligma alanin1 olusturan Kurtkdy Bolgesi’nin planlama siireci, list 6l¢ekli planlar ve
alt dlgekli planlar olmak iizere iki baslik altinda incelenmektedir. ilk boliimde iist
Olgekli planlar (1/100000, 1/50000 ve 1/25000), ikinci bolimde ise alt Olgekli
(1/5000 ve 1/1000) planlar incelenmektedir. Son olarak da ¢aligma alanmi kapsayan
bu planlardaki degisen arazi kullanim kararlarinin ve yapilagsma kosullarinin

karsilastirilmasi ele alinmaktadir.

4.2.1 Ust 6lcekli planlar

Ulkemizde iist 6lgek planlarin tanimlari, kapsam ve igerikleri ile yapim ve
uygulanmalarinda, son yillarda yapilan yasal diizenlemelerle ¢ok karmasik bir yap1

ortaya ¢ikmaktadir.

Kiiresel ve iilkesel diizeyde iktisadi biitiinlesmenin ve yerlesmeler arasi karsilikli
etkilesimin biiyiik 6l¢lide yogunlastig1 yakin doneme kadar ¢ok fazla 6ne ¢ikmayan
ist Olcek planlama konusunda son yillarda ¢ok sayida yeni yasal diizenleme
yapilmistir. Cok sayida kurum ve kurulusun yetki alanina girmesi nedeniyle zaten
olduk¢a karmagik bir yap1 sergileyen imar mevzuatimiz son diizenlemelerle daha da

karmasik bir mevzuata sahip olmustur (Ersoy, 2007).

Calisma alaninm yer aldig1 il olan Istanbul’da ge¢misten giiniimiize yapilmis olan iist

Olgekli planlar hakkinda genel bilgi asagida agiklanmaktadir:

Cumhuriyet doneminde ve heniiz evvelki kiiltiir mirasinin biiyiik 6l¢iide var oldugu
1933 yilinda, bazi1 yabanc1 uzmanlardan, Istanbul i¢in plan hazirlamalari istenilmistir.

Istanbul’da modern anlamda ilk nazim plan 1939 yilinda Prof. Henry Prost
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tarafindan yapilmistir. Ancak plan, II. Diinya Savas1 sonrasinda Istanbul'da meydana

gelecek kentlesmeye yanit veremedigi i¢in 1950'de rafa kaldirilmastur.

1958 yilina kadar devam eden planlama ve uygulama c¢alismalari, Fransiz Prof. H.
Prost ve Alman Prof. Hogg gibi yabanci ve zaman zaman Tiirk uzmanlar tarafindan
yonlendirilmistir. Bu c¢aligmalar, mevcut tarihi kent merkezi etrafinda ve her
istikamette genisleyen tek merkezli bliylime modeli ile hazirlanan bolgesel nazim
planlar ve bunlara gore hazirlanan tatbikat imar planlari ile tarihi kent dokusunun
yikilip yenilenmesi seklinde devam etmistir. 1958 yilinda yeni ve daha genislemis

durumu ile ilk defa kent biitlinii i¢in planlama c¢abalar1 baglamistir.

Istanbul i¢in ekolojik agidan c¢ok degerli ve kaybedildiginde geri kazanilmasi
imkansiz olan orman alanlar1 ve igme suyu havzalarinin korunabilmesi i¢in, sehrin
giineyde, Marmara kiyilarma paralel, dogu-bati dogrultusunda gelismesini
saglayacak bir planlama stratejisinin gerekliligi o donemlerde iizerinde durulan konu
olmustur. 1980 yilinda ilk kez metropoliten Olgekte ve 1995 yilin1 hedefleyen
1/50000 o6lgekli Nazim Plan bu ilkeyi benimseyen anlayisla Imar ve Iskan

Bakanligi'nca yapilmis, onaylanmistir.

1984 yilinda ¢ikarilan ve plan biitiinliigli agisindan olumsuz sonuglar doguran 3030
sayil1 yasa ile Istanbul Metropoliiniin planlama yetkisi Belediye ile Baymdirlik ve
Iskan Bakanligi arasmda béliinmiistiir. Bu yillarda yogun kentlesme baskisi ile
Metropoliten Nazim Plana aykir1 yapilan ve onanan bir¢ok alt diizey imar planlari, af
yasast uygulamalari, imar standartlarmi tasimayan islah planlart ve yasa dis1
yapilagsmalarin yogunlagmasi sonucu Nazim Planm yeniden yapilmasi sonucunu
dogurmustur. Yeni 1/50000 6lcekli Nazim Plan, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan 1994 Mart ayinda onaylanmustir.

1994 yili yerel se¢imlerinden sonra 1/50000 6l¢ekli Nazim Planin revizyonu igin
calismalara baslanmis ve 1995 Kasim aymda 1/50000 dlgekli Istanbul Metropoliten
Alan Alt Bolge Nazim Planm1 Biiyliksehir Belediyesi tarafindan onaylanmigtir. Ancak
s6z konusu plan, plan yapma yetkisinin Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi'na ait oldugu
gerekcesiyle agilan davalar sonucunda iglerligini yitirmis ve ylriirlikten

kaldirilmastir.

1/100000 6lgekli istanbul i1 Cevre Diizeni Plani 14.07.2006 giin ve 1370 sayili
kararla Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisince kabul edilmis ve 22.08.2006
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tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani'nca onaylanmuistir. Plan 28.08.2006
tarihinde askiya c¢ikarildiktan sonra; planin hazirlanma ve onaylanma siirecinin
hukuka aykir1 oldugu, plan yapimini yiikiimlenecek miielliflerin yeterliligi hakkinda
yonetmelik hiikiimlerinde yer alan kosullar1 tasimayan miiellifler tarafindan
hazirlandigi, sehircilik ilkelerine ve planlama tekniklerine aykir1 oldugu gerekceleri
ile planin iptali ve yiirlitmenin durdurulmasi talebi ile itirazlarda bulunulmustur.
Planm iptali icin acilan dava sonucunda; Istanbul 2. Idare Mahkemesi, yiiriitmeyi

durdurma karar1 almistir.

Bu siirecin ardindan Istanbul Biiyiiksehir Belediyesince 1/100000 dlcekli plan
iizerinde yeniden ¢alisilmaya baslanmis ve revizyon ¢alismalarinin tamamlanmasmin
ardindan 1/100000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plami 13.02.2009 tarihinde
Belediye Meclisi'nce oy coklugu ile onaylanmistir. Onaylanan planin aski siireci
halen devam etmektedir. Ancak yeni plan iptal edilen eski planin olumsuz etkilerini

ve sakincalarini daha da arttirir niteliktedir.

Ozetle, yukarida bahsedilen planlardan yalnizca 1980 Onanli 1/50000 Olgekli
Istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Plani gecerli olup, 1995 Onanli 1/50000
Olgekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Plani1 ve 2006 Onanli 1/100000
Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani iptal edilmistir. 2009 Onanl1 1/100000 Olgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda ise aski siiresi tamamlanmis olup plana iliskin

yapilan itirazlarm degerlendirme siireci devam etmektedir.

Kurtkdy Bolgesi'nin iptal edilen planlar da dahil olmak {izere her bir planda nasil

tanimlandig1 ve planlama agisindan nasil bir siire¢ gecirdigi asagida incelenmektedir.

1980 Onanh 1/50000 Olgekli Metropoliten Alan Nazm imar Plam

1/50000 &lgekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Plani, Haziran 1979'da baslatilan
yeni bir c¢alisma programi icinde, Planlama ve Imar Genel Miidiirliigii Yiiksek
Kurulu iiyelerinin de istiraki ile, Marmara bolgesi gelisme semasi ve kentlesme
politikalar1 calisma dizisi ve Istanbul Metropoliten kent biitiinii ¢alismalar1 aymn
program icinde entegre edilerek, 1995 hedefine gore ve 1985, 1990, 1995 ve 1995
sonrast eylem program planlar1 ile birlikte hazirlanarak 29.07.1980 tarihinde

onanmistir. S6z konusu plan Sekil 4.4'te gosterilmektedir.
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\ ISTANBUL METROPOLITAN ALAN NAZIM PLANI

PLAN OZEL IgARETLER (CLGEN - 1/50000)
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Sekil 4.4: 1980 Onanli 1/50000 Olgekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim
Imar Plam

Calisma alanmm yer aldig1 Pendik Ilgesi icin iist dlcekli planlama siireci i¢inde dne
cikan ve metropoliten Olgekte belirleyiciligi olan temel arazi kullanim kararlarindan
biri 2. Kademe Alt-merkez gelisimidir. Plan hiikiimlerinde 2. Kademe alt merkezler
icin “1/25.000 olgekli planlama asamasinda karakteristikleri ve yapilanma kosullar
belirlenecek olan alt merkezlerden uygulama planlar1 yiirtirliikte olanlarda kendi plan

kosullar1 gecerli olacaktir” ibaresi yer almaktadir.

1980 Onanli 1/50000 Olgekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Imar Plani’nda

Kurtkoy i¢in arazi kullanim kararlar1 ve plan hiikiimleri sdyle tanimlanmaktadir:

Planda calisma alanmin bulundugu bolgeye ait arazi kullanim kararlari; Konut
Gelisme Alanlari, Organize Sanayi Alani, Mezarlik ve Yesil Karakterli Alanlar
(Sehir ve Cevre Parklar, Bolge Parklari, Agaglandirma Alanlar1), Koruma Alanlar

(Orman Alanlari)’ndan olugmaktadir.

S6z konusu planda Kurtkdy bolgesi ve ilerideki planlarda havaalani fonksiyon
kararmin  getirilecegi alan, kirmizi bir smir icine almarak Sekil 4.5°de

gosterilmektedir.
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KONUT GELIGME ALANLARY

SEHIR VE GEVRE PARKLARI
YESIL ALANLAR

BOLGE PARKLARI

- ORMAN ALANLARY

Sekil 4.5: 1980 Onanli istanbul Metropoliten Alan Nazim Imar Plani’nda Kurtkdy

Konut Alanlari

Konut gelisme alanlari: Yeni konut yerlesmelerinin yer almasi i¢in dngoriilmiis bu
alanlarda uygulama ancak uygulama planlar1i Bakanlik¢a onandiktan sonra

yapilabilecektir.

Planlama alani birim biiylikligii 4 ha olarak saptanmustir. Boylece planlanacak en
kiiciik alan 4 ha olacak; 4 ha’dan biiylik alanlarin planlanmas1 gerektiginde plan 4

ha’lik birimlerden olusacak ve her 4 ha’lik alan bir etap olarak belirlenecektir.

Konut gelisme alanlarinda briit yogunluk 150 kisi/ha’t gegmeyecek, yoresel
Ozelliklere gore ayrmtilar 1/25.000 dlgekli planlarda belirlenecektir.

Koy yerlesme alanlari: Koy statiisiindeki alanlarla ilgili olarak, bu alanlar igine
alacak 1/25.000 olgekli ¢evre diizeni planlar1 ile ayrint1 getirilinceye kadar gececek

stire i¢inde uygulanmak tizere asagidaki hiikiimler getirilmektedir:

a. 11 idare kurulunca koy yerlesik alan1 onanli olan kdylerde en kiiciik ifraz 300 m?,
en biiyilk KAKS:0.50, h: 6.50 m. olmak iizere kdy ve mezralarin yerlesik alanlarina

iliskin yonetmeligin uygulama hiikiimleri gegerlidir.

b. Koy yerlesik alan tesbiti olmayan, ancak tapulama islemi yapilmis olan kdylerde,

mevcut kdy yerlesim alan1 kadastrosunda yer alan en distaki mevcut binalara gore
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gecirilecek smirm 100 m. disindan gegirilecek hududun i¢inde kalan kdy yerlesme

alanlarinda (a)’daki kosullara gore uygulama yapilir.

Sanavi Yerlesme Alanlari

Organize sanayi alanlarinda, bu alanlara ait onanh plan hiikiimleri gecerlidir.
Mezarliklar
Hifz1 sthha kanunu hiikiimleri saklidir.

Yesil Karakterli Alanlar

Parklar: Yesil karakterli alanlar kullanig grubunu olusturan alanlardan parklar sehir
ve c¢evre parklar, yesil alanlar, bolge parklar1 ve milli parklar olarak
kademelenmistir. Bu alanlar i¢inde kalpta 6zel miilkiyete konu olan parsellerde,
1/25.000 olgekli Cevre Diizeni Plan1 yapilincaya kadar, toplam ingaat alan1 250 m?’yi
ve yiikseklik 6.50 m’yi gecmeyen yap1 yapilabilir.

Agaclandirma alanlari: Agaclandirma alanlar1 agaglandirilarak yesil amach
kullanilacak alanlardir. Bu alanlarda 6zel miilkiyete konu olan parsellerde en kiiciik
ifraz 20.000 m*’den az olamaz, en biiyiik KAKS % 5’1, en biiyiik irtifa 6.50 m’yi

gecemez. Ancak, su toplama havzalarindaki agaclandirilacak alanlarda havza igin

getirilen hiikiimler gecgerlidir.

Koruma Alanlari

Orman alanlari: Orman alanlar1 6831 sayili yasa hiikiimlerine tabi alanlardir. Bu
alanlar i¢inde 6zel miilkiyete konu olan kesimlerde en kii¢iik ifraz 20.000 m*’den az
olamaz, en biiyiik KAKS 0,05’1, en biiyiik irtifa 6;50 m’yi ve toplam insaat alan1 250

m?’yi gecemez.

1995 Onanhli 1/50000 Olgcekli Metropoliten Alan Alt Bolge Nazam Plam (iptal
Edildi)

1/50000 &lgekli Istanbul Metropoliten Alt Bélge Nazim Plani, Mart 1994 tarihinde
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan hazirlanns ve
onanmustir. 1994 yili yerel se¢imlerinden sonra bu planin revizyonu olarak 1/50000
dlcekli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Plani Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan Kasim 1995’te onaylanmis ve sonrasinda yiirlirlikten kaldirilmistir. S6z

konusu plan Sekil 4.6’da gosterilmektedir.
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Sekil 4.6: 1995 Onanli 1/50000 Olgekli istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge
Nazim Plani

Nazim planda yer alan ve caliyma alani i¢in 6nem teskil eden ana hedef ve
politikalar; yurtdis1 ve yurtici iligkilerin organize edilmesi amaciyla havaalani
sayismnin artirilmasi, yiiksek yogunluklu kentsel alanlarda niifus desantralizasyonunu
saglayacak yonde alt merkezlerin gelisimi desteklenmesi, rayl sistemlerin

geligtirilerek birbirleri ve diger ulagim sistemleri ile entegrasyonunun kurulmasidir.

Calisma alaninin yer aldign Pendik Ilgesi nazim planda metropoliten alan
icerisindeki 3. derece alt-merkezlerden biri olarak kabul edilmistir. Bu merkezler
kendi ilgesi ve hinterlandinda yer alan komsu ilgelerin yerlesik niifusuna hizmet
verecek nitelikte, hizmet ve ticaret fonksiyonlar1 igeren merkezler olarak

tanimlanmislardir.

Ayrica planda Kurtkdy’deki sanayi alanlarmin hizmete doniisiimii ongoriilmiistiir.
2010 yil1 i¢cin Nazim Plan’m 6ngdrdiigii ulagim alternatifleri arasinda dogu yakasi
icin Harem-Gebze hafif metro hatt1 yer almaktadir. Bu 6neri metro hattmin planda

Kurtkdy’iin giineyinden Pendik Ilgesi’nden gegtigi goriilmektedir.

1995 Onanl1 Istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Plani’nda ¢alisma alanmm
bulundugu bdlgeye ait arazi kullanim kararlari; Mevcut Konut Alanlar1 (orta
yogunluklu), Toplu Konut Alanlari, Su Toplama Havza Alanlari, Havaalani’ndan
olugsmaktadir. S6z konusu planda Kurtkdy Bolgesi, kirmizi bir smir i¢ine alinarak

Sekil 4.7°de gosterilmektedir.
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Orta Yogunluklu
Konut Balgeleri
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Sekil 4.7: 1995 Onanli Istanbul Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim Plani’nda Kurtkdy

Konut Alanlari

Mevcut konut alanlari: Onanli imar Plan1 olan alanlardir. Nazim planda gdsterilen
orta yogunluklu bdlgelerin (calisma alaninda yer alan) yogunluk degerleri alt 6lgekli

planlarda belirlenecektir.
Toplu Konut Alanlari: Bu alanlar mer’i mevzuatla belirlenmis alanlardir.

Su Toplama Havza Alanlari

[SKi’nin “Igme ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan yiizeysel su
kaynaklarmin kirlenmeye karsi korunmasi hakkindaki yonetmelik” hiikiimleri

gecerlidir.
Ulasim
Havaalami: Nazim Plan onay sinirlar igerisinde kalan mevcut ve 6neri olmak iizere:

1. Sivil hava meydanlarinda 4749 Sayili yasayla onayli “Uluslarars1t Sivil

Havacilik Anlagmas1” kapsaminda belirlenen “Mania Planlar1”,

ii. Askeri hava planlan i¢in “NATO Kriterleri” kapsaminda belirlenen “Mania

Planlar1”,

1/25.000 &lgekli Nazim imar Planlarindan baslayarak Uygulama Imar Planlarma

kadar tiim planlara iglenerek, uygulama bu esaslar dahilinde yapilacaktir.
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2006 Onanli 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plam (iptal Edildi)

Cevre ve Orman Bakanli ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi arasinda 1 Aralik 2004
tarihinde imzalanan protokolle 5216 sayili Yasa ile tiim Istanbul il smirlarmni
kapsayan 5 bin 400 kilometrekarelik alanda 1/100000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’nin

yapilmasi konusunda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne yetki verilmistir.

Istanbul Metropoliten Planlama Merkezi (IMP) istanbul Cevre Diizeni Plan
caligmalarin1 May1s 2006 itibariyle tamamlamistir. Merkezin yaptigi ¢calismaya gore,
1/100000 &lgekli plan 2023 yih hedeflenerek hazirlanmistir ve Istanbul'un dogal
kaynaklarla varligini siirdiirebilmesi i¢cin Ongoriilen niifus 16 milyon olarak

belirlenmistir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Metropoliten Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi
Cevre Diizeni Plan’n1 Agustos 2006’da tamamlayarak, ilke kararlarin1 kamuoyuna
aciklamistir. 22.08.2006 tasdik tarihli 1/100000 dlgekli Istanbul II Cevre Diizeni
Plan1 hakkinda TMMOB’ye bagli meslek odalarmca iptal davalar1 a¢ilmig ve plan,
21.03.2008 tarihinde yargi karart ile iptal edilmistir.

Cevre Diizeni Plan’nin baslica amaci, Istanbul’un diinyadaki diger metropoller
arasinda hak ettigi yeri alabilmesi i¢in, yapisal ve fonksiyonel c¢oziimler
gelistirmesinde kilavuzluk yapmaktir. Coziimler gelistirilirken, kentin saglikli ve
siirdiiriilebilir bir yapiya kavusmasinin yani sira Istanbul’un iiretim, hizmet ve ulasim
maliyetlerini diisiirerek, uluslararasi platformda Istanbul’un rekabet giiciinii artirmak

hedeflenmektedir. S6z konusu plan Sekil 4.8’ de gosterilmektedir.

ISTANBUL IL CEVRE DUZENI PLANI

Sekil 4.8: 2006 Onanli 1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani
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Planda, kuzeyde orman alanlarmi tehdit eden gelisme egiliminin, dogu bati
dogrultusunda lineer olarak yayilmasi hedeflenmistir. Bu gelisimde bdlgesel
dengesizliklerin ortadan kaldirilabilmesi icin MIA (Merkezi Is Alan1) yapisinin gok

merkezli hale getirilmesi 6ngoriilmiistiir.

Dogu- Bati yoniindeki lineer gelisme aksmin rayl sisteme dayali ulasim sisteminin
gelistirilmesi, bu aks {lizerinde yer alacak istasyonlar ile ulagim tiirlerinin toplanma
noktalarmm alt merkezleri desteklemesi ongoriilmektedir. Farkli ulasim modlari
arasindaki entegrasyonun saglanmasi ve denizyolu ulasimma agirlik verilmesi ilke

kararlarmdandir.

Metropoldeki yiik hareketlerinin dogu ve bati uglarinda belirlenen lojistik
merkezlerde toplanmasi ve bu merkezlerin deniz tasimacilifi ve demiryollariyla
desteklenmesi ilke kararlarindandir. Istanbul’un mekansal gelisimi igin iist dlgekli
degerlendirmelerin yapildig1 ve stratejik kararlarin alindigr Cevre Diizeni Plani’nin
sonrasinda uygulamaya yonelik detayl planlarin hazirlanacag alt bolgeler Anadolu

Yakasi i¢in su sekilde belirtilmektedir:
» Kadikdy-Uskiidar
= Kartal-Pendik-Tuzla

Pendik ve yakin gevresi igin 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ilke kararlar1 su
sekilde tanimlanmaktadir (IBB Ozet Raporu, 2006):

Istanbul’un kas1 karstya kaldig1 en 6nemli sorunlardan biri hizmet alanlarinm Avrupa
Yakasi’nda toplanmasi ve kentin tek merkezli bir yapiya sahip olmasidir. Anadolu
Yakasi’nin merkezi faaliyetler agisindan yeterince gelismemis olmasi, agirlikli olarak
konut dokusuna sahip olmasi, kitalararasi ulagim talebini artirmakta ve karayolu
ulasiminda asir1 yogunluga sebep olmaktadir. Kentin bu mevcuttaki mekansal
organizasyonunun devam etmesi durumunda bu sorunun ¢oziilmesi miimkiin

goriinmemektedir.

Rayl sistemin doguda Kurtkdy ve Tuzla’ya kadar ulagsmasi, temel planlama
ilkelerinden biridir. Bununla birlikte Marmaray Projesi’nin tamamlanmasiyla
birlikte, metropoliten oOlgekte yiikk ve yolcu tagimaciligi 6nemli bir asama
kaydedecektir. Anadolu Yakasi’nin Avrupa Yakasi ile kuracag islevsel biitiinligiin,
rayli sisteme bagli ve nitelikli hizmet alanlarmin bulundugu alt-merkezlerin

gelismesiyle saglanmas1 hedeflenmektedir.
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Planda, Anadolu Yakasina iliskin makro arazi kullanim kararlar1 Kartal-Pendik-
Tuzla boélgelerinde yogunluk kazanmakta olup, bu bdlgelerde lojistik merkezlerin
gelistirilmesi Ongoriilmektedir. Ayrica, kentin dogusu ile batis1 arasinda yik

hareketlerinin demiryolu ve denizyolu iizerinden saglanmasi ilke kararlarindandir.

Sabiha Gokcen Havaalani’nin metropoliten diizeyde hizmet edebilen bir yapiya
kavusmasi, kentin iki dogu-bati uglar1 arasinda hizmet edecek rayli sistemin
saglanmast ile miimkiin olabilecektir. Pendik ve Tuzla’nin ulasim ve lojistik
faaliyetlerinin biitiinlestigi bir ¢ekim merkezi kimligini kazanmasi1 ve giiclenmesi
icin, bolgede bulunan iiniversite altyapilarinin gelismesi, spor ve fuar alanlarina konu

edilmesi gerekmektedir.

Anadolu Yakasi i¢in fiziki gelisme konularindan bir digeri ise TEM ve E-5 baglant1
yollarinin ¢esitlenmesi ile Maltepe-Kurtkdy arasinda, rayl sistemin etkinligini

artirabilecek ve sistemler arasi entegrasyona hizmet edecek bir ara yol onerisidir.

S6z konusu planda Kurtkdy Boélgesi kirmizi bir smir i¢ine almarak Sekil 4.9°da

gosterilmektedir.

Meveut Eonut Alanlan

/ Pugr Festival ve Fanapr Alanlan

Tegil Alawiar ve Rekreasyon Alanian

Crman

Tasal Stafeisy Neflesince 1725000 ve/vreya
145000 Cligekls Nazm fmnar Flanlarinda
Fullavnm Eararlan Belirlevecek 28 Alanlar

Havaalam

Cheri Demirpolu

ij Oheri Metro Hath

Sekil 4.9: 2006 Onanli Istanbul Cevre Diizeni Plan’nda Kurtkdy

2006 Onanli 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Kurtkdy igin arazi

kullanim kararlar1 ve plan hiikiimleri sdyle tanimlanmaktadir:

Planda ¢alisma alanmin bulundugu bolgeye ait arazi kullanim kararlar;; Mevcut

Konut Alanlari, Fuar Panayir ve Festival Alanlari, Yesil Alanlar ve Rekreasyon
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Alanlari, Ulasim(Oneri Demiryolu, Oneri Metro Hatti, Havaalani), 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Planlarinda Kullanim Kararlar1 Belirlenecek 2B alanlari ve Orman

Alanr’ndan olusmaktadir.

Yerlesim Alanlari

Mevcut konut alanlari: Bu alanlarda yapilacak nazim ve uygulama imar
planlarmda, yap: stokunun durumuna, jeolojik etiitlere, donati niteligine ve
niceligine, alanda yasayanlarin sosyal ve ekonomik yapisina gore yenileme,
sagliklastirma yoniinde projeler gelistirilebilir. Projelerin organizasyon ve finansman

modelleri 1/25000 ve 1/5000 6lgekli nazim planlar asamasinda gelistirilecektir.

Kentsel Donat1 Hizmet Altyap: Alanlan

Fuar Panayir Festival Alanlari: Aktif acik alanlarla birlikte eglence ve dinlenme
amaci yanida sanayi, tarim vb. liriinlerin sergilendigi, cagdas, teknolojik, sosyal

tesis ve ilgili yonetim merkezleri ile donanmis alanlardir.

Siirdirilebilirlik Cercevesinde Koruma Alanlari

Orman alami: 6831 sayili Orman Yasasr’nin hiikiimlerine tabi alanlardir. Orman
kadastrosu netlesmeyen ve bu nedenle bu plan kapsaminda gosterilemeyen alanlar,
orman kadastrosuna alinmasi durumunda ilgili yasa c¢ercevesinde yeniden

degerlendirmeye alinacaktir.

1/25000 ve/veya 1/5000 ol¢ekli nazzm imar planlarinda kullanim Kkararlarn
belirlenecek 2B alanlari: Cevre Diizeni Planinin onay tarihinden itibaren, yasal
haklar disinda, orman idaresi tarafindan ilgili yasanin 2B maddesi geregi orman
alanindan ¢ikartilan ve 2960 sayili Bogazi¢ci Kanunu kapsaminda kalmayan, dlgcek
nedeniyle orman smirlari i¢inde veya disinda gosterimi yapilamayan 2B alanlari ilgili
yasalar ve bu plan kararlar ¢er¢evesinde nazim imar planlarinda degerlendirilecektir.
2B olarak gosterilen alanlar i¢cinde, miilkiyet agisindan celiski olmasi durumunda,
1/25000 ve/veya 1/5000 Olgekli nazim imar planlarda yasallasan statii

degerlendirmeye alinacaktir.

Ulasim

Havaalanlari: Havaalanlarinin kapasitesinin arttirilmasi amaciyla, rezerv alanlarinimn
veya yeni havaalani olusturulmasi yoniinde 1/25000 6l¢ekli plan asamasinda detayh

calismalar yapilacaktir.
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Ulasim sistemi: Bu plan kapsaminda gelistirilen ana ulasim semasinda yer alan 6neri
rayl sistem gilizergahlar1 ve karayolu alt yapisi, 1/25 000 ve daha alt dlgekteki nazim
imar planlari, kentsel ulagim planlar1 ve ulasim master plani verileri 1s18inda detayda
calisilacak; siirdiiriilebilirlik  ¢ercevesinde ana temanmn korunmasmma &zen
gosterilerek topografya, miilkiyet ve hazirlanmakta olan ulasim master plani verileri
1s1ginda gerekli goriilen rayli sistem hatlar1 ve karayolu yol altyapisinda degisiklikler
yapilabilecek, bunun yanisira fizibilite etiidleri sonucunda uygun degerlendirilen

hatlarda da rayl sistem hatt1 ilaveleri yapilabilecektir.

2009 Onanh 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plami (Plana iliskin

itirazlar Degerlendirilmekte)

1/100000 dlcekli istanbul Cevre Diizeni Plani, Subat 2009°da onanmis olup aski
siiresi boyunca plana iliskin yapilan itirazlarin degerlendirme slireci devam
etmektedir. Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda cevresel, ekonomik ve toplumsal

strdiiriilebilirlik planlama yaklagimmin temelini olusturmaktadir.

Planda; Istanbul’un gelisme ydnlerinin bat1 ve dogu kanatlara dogru yonlendirilmesi
ve mekansal biiyiimesinin, ana-merkezin sigrama odaklar1 olarak tanimlanabilecek
alt-merkezleri de igermek lizere dogrusal bir model esas almmustir. Bu nedenlerden
otiirli, Istanbul’un oOniimiizdeki yillarda gosterecegi gelismenin modellenmesi,
ekonomi-ekoloji dengesini kurmak iizere belirlenen kapasite niifus biyiikliigiinii
asmamas1 gerektigi {izerine kurgulanmustir. Istanbul Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda
Istanbul igerisinde yerlesecek niifusun 16 milyon diizeyinde olmasi éngoriilmiistiir.

S6z konusu plan Sekil 4.10°da gosterilmektedir.

Sekil 4.10: 2009 Onanli 1/100000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan1
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Pendik ve yakin gevresi i¢in 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ilke kararlar1 su
sekilde tanimlanmaktadir (IBB Yénetici Ozeti, 2009):

Makro formu belirleyen ¢ok merkezli kentsel gelisme dogrultusunda, MiA’nmn batiya
yonlendirilmesi ve iki yakada rayl sistemlere entegre olmus onerilen merkez alanlari
ile kent icinde alt kademe merkezlerin olusturulmasi; niifusun dengeli dagilimi ve
sanayinin desantralizasyonu gibi farkli sorunlara ¢6ziim olanaklari sunan biitiinciil
politikalardir. Kentin dogrusal ve alt bolgeler halinde olusacak makroformunu
destekleyecek nitelikte; Anadolu Yakasi’nda Kartal ve Kurtkdy’de olusmaya
baslamis merkezlerin gelistirilmesi Onerilmis ve ana ulasim akslariyla

desteklenmistir.

Onerilen bu sistemde yer alacak ana islevler ise Kartal 1.Derece Merkezi (Ust diizey
hizmetler), Sabiha Gok¢en Havaalani, Pendik Yenisehir ve Kurtkdy’de Onerilen
teknoloji gelistirme bolgeleri, Pendik Limani ve lojistik bolge, Orhanli Lojistik
Merkez ve etrafinda gelisen konut alanlar1 ve onlara hizmet veren donatilar ile ticaret

alanlaridur.

Anadolu Yakasi’nda ikinci derece merkez olarak Pendik kabul edilmistir. Bu
merkezlerin, ¢ok merkezli kentsel gelismeyi desteklemelerinin yani sira etki
alanlarindaki yerlesmelerin ticaret-hizmet ihtiyaclarin1 karsilayacak nitelikte
ihtisaslasmus ticaret, hizmet fonksiyonlarmi barindiran merkezler olarak hizmet

vermesi ongoriilmiistiir.

Cevre Diizeni Plani’nda, Pendik’teki liman mevcut smirlari ile korunmustur. Turizm
sektoriinde hizla gelisen bir diger egilim ise yat turizmidir. Bu dogrultuda; Anadolu

Yakasi’nda Kartal, Pendik ve Riva’da yeni marinalar 6nerilmistir.

Planda, egitim bilisim ve teknoloji gelistirme alanlar1 (EBT) ve ileri teknoloji alanlari
gibi  bilgi ekonomilerinin  gerektirdigi yapilanmalar planlanmistir.  Bilgi
teknolojilerinin, yasam bilimlerinin, ¢evre bilimleri vb. sektorlerin yogunlagacagi bu
alanlarda, c¢esitli ar-ge tesislerinin, profesyonel kurumlar ile enstitiilerin yer almasi
planlanmaktadir. Is alanlari disinda konut, rekreasyon, spor, ticaret, gibi
kullanimlarm da yer alacagi teknoloji gelistirme parklarinin kendilerine yeterli
alanlar olmas1 amaglanmaktadir. Plan’da; Silivri (3 adet), Kiigiikcekmece (1 adet),
Pendik (2 adet) ve Tuzla (1 adet) ilgelerinde toplam 2.450 ha biiyiikliigiinde 7 adet

teknoloji gelistirme alani 6nerilmistir.
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Istanbul’un dogrusal, kademelendirilmis, ¢ok merkezli ve sicramali gelisimini
destekleyecek yiiksek kapasiteli rayli ve denizyolu agirlikli toplu tagima sistemi
Ongoriilmiistiir. Dogu-bat1 dogrultusunda gelismesi planlanan yiiksek kapasiteli rayl
sistem koridorlarindan biri de Kartal — Kurtkdy — Tuzla — Gebze hattidir.

Kent i¢in yetersiz kalan ve bulundugu yerde onemli sorunlar olusturan Harem
Otogar’nmn bulundugu yerden kaldirilmas1 karar1 getirilmis, kentteki otogar
ihtiyacinin TEM Otoyolu iizerinde yeni onerilen “cep otogarlar1” ile karsilanmasi
Ongoriilmiistiir. Buna gore, Anadolu Yakasi’nda Kavacik, Atasehir ve Kurtkdy
kavsaklarinda sehirlerarasi otobiislerin yolcu indirip bindirecekleri 3 adet cep otogari

Onerilmistir

2009 Onanli 1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Kurtkdy igin arazi

kullanim kararlar1 ve plan hiikiimleri s0yle tanimlanmaktadir:

Planda ¢alisma alanmnin bulundugu bdlgeye ait arazi kullanim kararlar;; Meskun
Alan, Biiyiik ve A¢ik Alan Kullanimlar1 (Fuar Panayir ve Festival Alanlari, Kentsel
ve Bolgesel Donat1 Alanlari, Kentsel Bolgesel Yesil ve Spor Alani), Ulasim(Rayli
Toplu Tasima Giizergahi, Havaalani), Egitim Bilisim ve Teknoloji Gelistirme
Alanlar1 (EBT) ndan olusmaktadir. S6z konusu planda Kurtkdy Bolgesi, kirmiz1 bir
sinir i¢cine alinarak Sekil 4.11°de gosterilmektedir.

9 - Ideskumn Alan
lElEQ’ﬁm, Eiligim ve
Teknolofi Alamn
. | :!_+ Fentsel ve Bolgesel
Demaf Al

| Kentsel ve Bolgesel
Yemil ve Spor Alam

i F! ; ! ‘ Fliar ve Fesfival Alam

+ Havaliman:

Rayit Toplu Tagoma
Gilzergakh

1~

Sekil 4.11: 2009 Onanh Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Kurtkdy



Kentsel Yerlesim Alanlari

Meskun alanlar: Meskun alanlar hakkinda, plan biitliniinii kapsayan ag¢iklamalarda
bulunulmustur Meskun alanlarm, yogunlugu ve bu yogunluga bagl olarak donati
eksiklikleri, deprem riski gibi etkenlerin yani sira kentin jeolojik yapisi ve dogal
esiklere konu olma diizeyi degerlendirildiginde ancak 1 milyon kisilik ek bir niifus
kapasitesi oldugu saptanmistir. Bu kapasite, mevcut doku i¢indeki bos konut
stokunun degerlendirilmesi ile gelebilecek toplam niifustur. Bu niifus biiyiikligliniin
astlmasi, mevcut yogunluklarin ve buna bagh olarak yasam kalitesi sorunlarinin

artmasina neden olacaktr.

Bu dogrultuda, plansiz ve sagliksiz yapilagsmis alanlarin sihhilestirilmesi ve gerekli
bolgelerde tasfiyelerin yapilmasina yonelik sagliklastirma ve yenileme projelerinin

alt 6lgekli plan asamalarinda gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Teknoloji Gelistirme Alanlari

Egitim, bilisim ve teknoloji gelistirme alami: Bilgi ekonomilerinin arastirma ve
iiretim merkezleri olan egitim bilisim teknoloji alanlarinda ileri teknoloji kullanan
firmalarin, teknoparklarin, iiniversitelerin, ileri teknoloji enstitiilerinin, AR-GE vb.
birimlerinin yer almasi ongoriilmektedir. Silivri, Kiigiikcekmece ve Pendik’te
onerilen egitim, bilisim ve teknoloji gelistirme alanlarmnda; fabrika niteliginde
yapilagsmanin olmamasi, ileri teknolojiye dayah prototip (ilk 6rnek) disinda iiretimin
(esnek, seri vb.) yapilmamasi, niifus c¢ekecek ve kirletici 0Ozellige sahip

kullanimlardan kag¢inilmasi 6ngoriilmektedir.

Biyuk ve Acik Alan Kullanimlari

Kentsel ve bolgesel donat1 alanlar1: Onerilen kentsel ve bolgesel donati alanlarnin
kentin yerlesik dokusuna ve gelisme alanlarma hizmet verecek sosyal ve teknik

altyap1 fonksiyonlarina ayrilmasi 6ngorilmiistiir.

Fuar, panayir ve festival alanlari: Istanbul turizminin &nemli bir alt sektdrii de
fuarcilik ve bilimsel etkinlikler (kongre turizmi) olarak one ¢ikmaktadir. Fuarcilik,
hem turizmin gelismesi, hem sanayi iirlinlerine yeni ihracat pazarlari saglamasi
bakimimdan Istanbul’a ve iilke ekonomisine Snemli katkilar saglayacaktir.

Uluslararas1 konjonktiirdeki son yillarda ortaya c¢ikan degismeler nedeniyle,

bugiinkiine gbre ¢ok daha fazla gelisme potansiyeli bulunan fuarciligm bu
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potansiyeline uygun yeni kapasiteler olusturulmasi amaciyla iiniversite, sanayi ve
teknoloji gelistirme alanlart ile koordineli ¢alisacak sekilde Pendik’te yapimina
baslanan fuar alam da dahil mevcut fuar alanlarina ilave olarak Silivri-Canta
(Kmali Kavsagi’'nda) ve Avcilar-Firuzkdy’de iki yeni fuar ve sergileme alani
onerilmistir. S8z konusu alanlar, Istanbul’un olast EXPO adaylhig icin de dnemli

kazanimmlar olacaktir.

Kentsel ve bolgesel yesil ve spor alanlari: Kentin biitiiniine hizmet eden, halkin
eglenme ve dinlenme gereksinimlerini karsilamaya yonelik aktif ve pasif yesil
alanlar ile spor alanlaridir. Bu alanlarda parklar, hayvanat bahgeleri, spor alanlari,
mezarlik alanlari, rekreasyon alanlari ile olas1 afet ve kriz durumlarinda toplanma
ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla da kullanilabilir sekilde tasarlanacak bolge parklari

yer alabilecektir.

Ulasim

Demiryolu ulasim sistemi: Kentin gelecekteki ulasim agmimn omurgasmi yiiksek
kapasiteli rayli toplu tasima sistemlerinin olusturmasi ilkesi dogrultusunda; yeni
karayolu baglantilar1 siirli tutulmus ve kent i¢i yolculuk taleplerini kargilanmasi igin
rayll sistemler esas almmistir. Planda, mevcut hatlar demiryolu, Biiyliksehir
Belediyesi’nin isletme yetkisinde bulunan hatlar ise rayh toplu tasima giizergahi
olarak gdsterilmistir. 1/100000 &lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda rayli sistem
sebekesi Ongoriiliirken, mevcut hatlarin yani sira insaatina baslanmis rayli sistem
hatlarmin da tamamlanarak, hizmet vermeye baslayacaklar1 kabul edilmistir. Planda
ongoriilen rayl sistem koridorlarindan “Kartal — Kurtkdy — Tuzla — Gebze” hatti

ise Kurtkdy Bolgesi igin onem teskil etmektedir.

Havayolu ulasim sistemi: Uluslararasi tagimacilik agisindan hava ulagiminin pay1
her gegen giin artmaktadir. Istanbul havayolu ulasim talebinin 2015’lerden sonra,
Atatiirk Havalimani’nin kapasite smir1 zorlayabilecegi, hatta asabilecegi; AB
kosullarinda giiriiltii nedeniyle gece isletme siirelerinde yapilabilecek kisitlamalarin
kapasite kullanimini sinirlayabilecegi diisliniildiigiinde, 6nlimiizdeki yillarda Sabiha
Gokcen Havaalani’nin kapasitesinin arttirillmasi geregi kendini gdsterecektir.
2020’1i yillara kadar, Sabiha Gokgen ve Corlu Havaalanlari’nin kapasite smirmna

erigmesi ve yeni havaalani yapimi ihtiyaci s6z konusu olabilir.
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1993 Onanh 1/25000 Olcekli Kurtkéy Yéresi Cevre Diizeni Revizyon Nazzm

imar Plam

1/25000 o&lgekli Kurtkdy Yoresi Cevre Diizeni Revizyon Nazim Imar Plan,
08.12.1993 tarihinde onanmustir. 1985 onanli 1/25.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
yapilan makro oOlgekli yaklagimlara uyumlu olmadigindan, bolgesel ve makro

yaklagimlara uyumlu yeni bir plan yapilmistir.

2006 onanli E-5 Karayolu ile TEM Otoyolu Arast Nazim Imar Plan1 Analitik Etiid
Raporu’nda Kurtkdy Yéresi Cevre Diizeni Revizyon Nazim imar Plani hakkinda

asagidaki agiklamalarda bulunulmaktadir:

Pendik ve Tuzla ilgeleri c¢er¢evesinde hazirlanan 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni
Nazim Imar Planma Velibaba, Ertugrulgazi, Seyhli ve Kurtkdy mahalleleri
girmektedir. S6z konusu alanlar, toplu konut niteliginde, kismen diisiik yogunluklu
iskan alani, kismen de Kurtkdy ve Seyhli kdyleri mevcut dokusu korunacak koy

yerlesik alanlari olarak gosterilmistir. S6z konusu plan Sekil 4.12°de g6sterilmistir.

i
OZEL ISARETLER

Sekil 4.12: 1993 Onanh 1/25000 Olgekli Kurtkdy Yéresi Cevre Diizeni Revizyon
Nazim Imar Plani

Ayrica planlama alani i¢inden, Kurtkdy yerlesik alanini ¢evreleyerek bolge genelinde
kuzey dogu — giineybat1 yoniinde uzanan Pendik — Kurtkdy ana yol aks1 gegmektedir.
Ayrica ¢alisma alani icerisinde ana dereler boyunca yesil akslar, kentsel park ve spor

alani, mezarlik fonksiyonlar1 yer almaktadir.
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1993 Onanl1 1/25000 6lcekli Kurtkdy Yoresi Cevre Diizeni Revizyon Nazim imar
Plani’'nda Kurtkdy i¢in arazi kullanim kararlari ve plan hiikiimleri sdyle

tanimlanmustir:

Planda ¢alisma alaninin bulundugu bélgeye ait arazi kullanim kararlari; Konut
Alanlari(Toplu Konut Alani-TK1, Yeniden Diizenlenerek Planlanacak Konut
Alanlar1 ve Koy Gelisme Alanlari-K2, Seyrek Yogunlukta Gelisme Alanlari-K3, Koy

Yerlesim Alanlar1), Fuar Alani, Havaalani’'ndan olugmaktadir.

Konut Alanlari

Toplu konut alam (TK1): Bu alanlarda briit 400 K/HA yogunlukla diizenlenecek,
1/5000 o6lgekli nazim imar plani ve bu plana gore hazirlanacak 1/1000 uygulama

imar planlarina gore uygulama yapilacaktir.

Yeniden diizenlenerek planlanacak konut alanlar1 ve koy gelisme alanlari (K2):
Diizensiz gelismis bu alanlarda briit 250 K/HA yogunlukla diizenlenecek 1/5000
Olcekli nazim imar plant ve bu plana gore hazirlanacak 1/1000 uygulama imar
planlar1 onanincaya kadar kadastral yola cephesi olmasi kaydiyla 6n bah¢e mesafesi
min. 5 m, yan ve arka bah¢e mesafeleri min. 3 m, Max.KAKS:0,50, Max.H:6,50,
toplam ingaat alan1 250 m*’yi gegmemek kaydiyla ikiz, bitisik, ayrik blok nizamda

veya cevre tesekkiiliine gore kadastral parsel dl¢iisiinde uygulama yapilacaktir.

Seyrek yogunlukta gelisme alanlar1 (K3): Bu alanlarda briit yogunluk 150 K/HA
olarak diizenlenecek 1/5000 ve 1/1000 Olgcekli planlar onanmadan uygulama
yapilamaz. Planlama alaninin Aydos Ormani ile sinir teskil eden kisminda tanpon

yesil alan 1/5000 ve 1/1000 dlgekli planda diizenlenecektir.

Koy yerlesim alanlari: Bu alanlar leke oOl¢iisiinde briit 250 K/HA yogunlukta
diizenlenecek 1/5000 ve 1/1000 olgekli planlar onaylandiktan sonra uygulama
yapilacaktir. Bu imar planlarmin yiiriirliige girecege devreye kadar kadastral yola
cephesi olmasi sartiyla Max.KAKS:0,50, Max.H:6,50, 6n bah¢e mesafesi min. 3 m
birakilarak bitisik, ayrik, ikiz nizam veya tesekkiile gore kadastral parsel dl¢lisiinde

uygulama yapilacaktir.
Fuar Alani

Ilgili belediyesince bu alanda fuar, rekreasyon, sergi alanlari ile sosyal ve kiiltiirel

tesisler diizenlenecektir.
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Havaalam

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani hazirlama asamasinda: Havaalan1 dogal mania simir1
icindeki alanlarda; Kurtkdy Havaalani pistinin kuzeyinde kalan kisimda tepelik
bolgelerin tepe kotundan -7m kotuna kadar kisim yesil alan ve tepekotu -7m ‘den
asagtya kadar olan alanlarda MaxH:6,50 m olacaktir. Kurtkdy Havaalani pistinin
giineyince kalan kisimda havaalani dogal mania sinir1 i¢indeki alanlarda Ulastirma
Bakanligi Sivil Havacilik Genel Midirligi'niin goriisi alinmadan uygulama

yapilamaz.

4.2.1.1 Ust 6lcekli planlarin karsilastirilmasi

Istanbul biitiinii icin hazirlanmus olan ge¢misten giiniimiize iist 6lgekli planlari
Kurtkdy ¢alisma alani 6zelinde detayli incelenmis olup, ¢alisma bdlgesi igin siireg
icerisinde atanmig olan arazi kullanim kararlar1 ve belirtilen yapilasma kosullar ele

alinmustir.

Istanbul’da 1980 onanli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Imar planindan sonra
heniiz gecerliligi kesinlesmis baska bir iist olgekli plan bulunmamakta ve plan
giincelligini yitirmis durumdadir. Calisma alanmi kapsayan alan bu plan baglaminda
ele alindiginda en belirgin sekilde goze carpan havaalani plan kararinin bu planda
bulunmamasidir. S6z konusu planda, diger tiim iist 6lgekli planlarda havaalani plan
kararinin getirildigi alanda; organize sanayi alani, agag¢landirma alanlari, parklar ve

mezarliktan olusan arazi kullanim kararlar1 yer almaktadir.

Ust 6lgekli planlarda havaalam arazi kullanim karan ilk kez, Kurtkdy Bélgesi’ni
kapsayan ve hala gecerliligi bulunan 1993 onanli 1/25.000 dl¢ekli Kurtkdy Yoresi
Cevre Diizeni Revizyon Nazim Imar Plani’nda ortaya ¢ikmaktadir. 1980 onanh
planda bdlge parki, orman alan1 ve konut gelisme alanlar1 olarak gbziiken bolge, bu
planda toplu konut alanlari, yeniden diizenlenerek planlanacak konut alanlar1 ve koy
gelisme alanlari, seyrek yogunlukta gelisme alanlari olarak belirtilmistir. 1980°de
150 kisi/ha olarak belirlenen yogunluk degerinin ise bu planda bazi alanlarda 250
kisi/ha, bazi alanlarda ise 400 kisi/ha’a kadar arttirlldig1 gézlemlenmektedir.

1980 ve 1993 onanl planlarda koy yerlesme alanlar1 olarak belirtilen alan,
Kurtkdy’iin siire¢ igerisinde geliserek koy statiisiinden de ¢ikmasiyla diger iist 6lgekli

planlarda mevcut konut alani olarak belirtilmistir.
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1993 onanh planda fuar alani olarak belirtilen alan, kendinden daha st diizeyde
kalan ve tarih olarak da daha sonra yani 1995°’te onanan planda su toplama havza
alani olarak belirtilmis olup daha sonra hazirlanan diger {ist 6l¢ekli planlarda ise yine

fuar alan1 fonksiyon karar1 getirilmistir.

2006 ve 2009 onanli Istanbul Cevre Diizeni Planlar’yla ise doguda Kartal-Kurtkdy-
Tuzla-Gebze rayli sistem koridoru ongoériisii getirilmistir. Kartal’da gelistirilmesi
ongoriilen dogu ¢ekim alanin1 kuzeydeki yerlesimler ile Sabiha Gok¢en Havaalani ve
cevresindeki sanayi alanlarma baglayan bu hattin, Gebze’deki sanayi alanlarmma
uzatilmast ongoriilmektedir. S6z konusu hat, Kurtkdy’den Tuzla’ya da baglanacak

sekilde catallanmaktadir.

2006 onanh planin, plan raporunda Kurtkdy’de teknopark Ongoriistinden
bahsedilmekte ancak gosterim olarak planda yer almamaktadir. 2009 onanl planda
ise Pendik Ilcesi’ne 2 adet Egitim Bilisim ve Teknoloji Gelisme Alan1 6ngoriisiinde
bulunulmakta ve bu alanlarmm nerelerde yer alacagi gosterim olarak planda

belirtilmektedir.

Ust o6lcekli planlarm genelinde yapilasma kosullar1 igin “alt &lgekli planlarla
belirlenecektir” ibaresi yer almaktadir. Alt Olcekli plan yapmmi Biiyiiksehir
Belediyesi’'nin denetiminde ve yetkisinde olup, yapilan plan ¢calismalart kimi zaman
siyasetin etkisinde kalmakta ve degisen yonetimlere gore yon degistirebilmektedir.
Amaci alt 6lgekli planlara yon gostermek suretiyle diizen ve biitiinliik saglamak olan
ist Oleekli planlarda yer alan “yapilasma kosullar1 alt 06lgekli planlarda
belirlenecektir” ibaresinin ucu agik olmasi belirsizlige yol agmaktadir. Kurtkdy
Bolgesi’nin iist Olgekli planlarda tanimli arazi kullanim kararlar1 ve yapilasma

kosullari, 6zet olarak Cizelge 4.3’te gosterilmektedir.
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Cizelge 4.3 : Kurtkdy Bolgesi'nin Ust Olgekli Planlarda Tanimli Fonksiyonlarinin ve Yapilagsma Izinlerinin Ozet Gsterimi

1980 Onanh Koy Yerlesme Konut Gelisme Sanayi Yerlesme Mezarhklar Parklar Agaclandirma Orman
istanbul Alanlan Alanlan Alanlan Alanlan Alanlan
. . lanlama alan1 OSB ile ilgili alanlarda. toplam ingaat min. ifraz: min. ifraz:
Met litan Al . 2 p g 5 p $
e — . ‘g&; 98 5o, | birim biiyiik.: 4 ha, | bu alanlara ait ilgili Hifz1 sthha kanunu alani(max.): 20.000 m2, 20.000 m2,
(1/50000) hmax: 6.50 m briit yog.: plan hiikiimleri hiikiimleri saklidur. 250 m?, max.KAKS: 0,05, | maxKAKS: 0,05,
T 150 kisi/ha gegerlidir. hmax.:6,50 m hmax.: 6,50 m hmax.: 6,50 m
Yeniden diizenlenerek
1993 Onanh Koy Yerlesme Toplu Konut planlanacak k?nut Seyri.:k Yogunlukta Fuar Alani Havaalam
Kurtkéy Yoresi Alanlan Alanlan alanlan ve koy Gelisme Alanlan
Cevre )l])iizeni geliyme alan!ap
Reyizyon Nazim briit yog.: brﬁ:aiol%gzKSSO- lalssléha, 1/5000 Slgekli Nazim Imar Plan1 hazirlama
Imar Plam 250 kisi/ha, briit yog.: to. lam in. a;t ’ briit yog.: Alt 6lgekli planlarda asamasinda: -7m kotuna kadar kisim yesil
(1/25000) max.KAKS: 0,50, 400 kisi/ha P > 150 kisi/ha belirlenecektir. alan ve tepekotu -7m ‘den asagtya kadar
h ) alani(max.): 250 m?, .
max: 6,50 m hmax- 6.50 m olan alanlarda hmax.: 6,50 m olacaktir.
1995 Onanl Mevcut Konut Toplu Konut Su Toplama Havza Havaalam
: Alanlan Alanlan Alanlan
Istanbul
Metropolitan Alan | Orta yogunluklu . . T i a1 Mania planlar1, 1/25.000 6lgekli nazim imar
Alt Bolge konut bolgeleri, alt Allgggf(ﬂl 6ne]tsrnKe[1illq<n;1il’111§ili]r;leri planlarmdan baglayarak
Nazim Plam (Iptal) | olgekli planlarda beliP; lenecektir ¥ ccerlidir uygulama imar planlarma kadar tiim planlara
(1/50000) belirlenecektir. ’ £ ’ islenerek, uygulama bu esaslar dahilinde yapilacaktur.
Me;;cl:tll:onut FFltl.ar lP :lllayll r 2B Alanlan 1?1::12; " Havaalam Rayh Sistem Giizergahlan
2006 Onanh nlar estival Alanlan r _ -
istanbul Cevre Rayli sis.’in Kartal-Kurtkoy-Tuzla ve
Diizeni Plani (iptal) Alt 6lgekli Alt 6lgekli Alt $leekli planlarda 6831 sayili Orman 1/25 000 6lgekli plan Gebze’ye kadar ulagmas1 6ngoriisii. Alt
an 00000)p planlarda planlarda belglrlenelc):ektir Yasas’nmn hiikiimlerine asamasinda detayli 6lcekli planlar, kentsel ulagim planlar1 ve
belirlenecektir. belirlenecektir. ’ tabi alanlardir. caligmalar yapilacaktir. [ulasim master plani verileri 151¢mmda detayda
caligmalar yapilacaktir.
Kentsel ve Kentsel ve Bolgesel Egitim Bilisim ve
Meskun Alan Bolgesel Yesil ve Donati Alanl%m Teknoloji Gelisme Havaalam Rayh Sistem Giizergahlan
2009 Onanli Spor Alanlan Alanlan
istanbul Cevre fleri teknoloji kullanan Sabiha Gokgen
Diizeni Plam (Plana firmalarm, teknoparklarm, Havaalan’nin
[llskln 1.t1{'azlar Alt Slcekli Alt Slgekli Alt dlgekli planlarda unlvefgltelep{l, 11§:r.1 kaPaS{te.s. nin arttl.r11ma51 Kartal-Kurtkdy-Tuzla-Gebze rayli sistem
degerlendirilmekte) planlarda planlarda belirlenccektir teknoloji enstitiilerinin, ongoriilmektedir, alt Koridoru dnedrii Imiistiir
(1/100000) belirlenecektir. belirlenecektir. ’ AR-GE vb. birimlerinin 6lgekli planlar g stur.

yer almast
ongoriilmektedir.

asamasinda detayli
calismalar yapilacaktir.
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4.2.2 Alt olcekli planlar

Alt olgekli planlar; 1/5000 ve daha biiylik 6lgekli nazzm ve uygulama imar

planlaridir.

3194 sayili Imar Kanunu geregince; 02.09.1999 tarihinde kabul edilen Imar Plan
Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasi
hakkindaki yonetmelikte; “Nazim imar Plani1: Onayl1 halihazir haritalar {izerine varsa
kadastral durumu islenmis olan, varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak
hazirlanan ve arazi pargalarmin; genel kullanig bi¢cimlerini, baslica bdlge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, ¢esitli
yerlesme alanlarmin gelisme yon ve biiylikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasima esas olmak tizere 1/2000 veya 1/5000 6lgekte diizenlenen, detayl bir

raporla aciklanan ve raporu ile bir biitiin olan plandir.” olarak tanimlanmaktadir.

Bu boliimde; alt 6lgekli planlar olarak 1/5000 6l¢ekli nazim imar planlarindan, 2006
onanli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arasi Nazim imar Plani, 2003
onanli Kurtkdy-Pendik Fuar Alan1 Nazim Imar Plan1 ve 2003 onanli E-5 Karayolu ile
Tem Otoyolu Arast 1. Etap Nazim Imar Plani incelenmektedir. 1/1000 dlcekli
uygulama imar planlarindan, Pendik Belediyesi tarafindan bolgedeki alt Slgekli
planlarin temelini olusturdugu séylenen 1987 ve 1997 yillarinda onanan toplu konut
alan1 imar planlarn detayli incelenmekte olup diger planlardan sadece

bahsedilmektedir.

4.2.2.1 Nazam imar Planlan
2003 Onanhi 1/5000 6l¢ekli Kurtkoy-Pendik Fuar Alam Nazzm imar Plam

1/5000 6lgekli Kurtkdy-Pendik Fuar Alani Nazim imar Plani, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Sehir Planlama Miudiirliigi tarafindan hazirlanmis olup 29.07.2003

tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani’nca onannustir.

Nazim imar plani; Istanbul Metropoliten Alan1 makro 6lgekli planlama yaklasimi
cercevesinde ongoriilen, Istanbul’un tarihi, kiiltiirel, dogal dzdegerleri ve kimligi ile
Ozdes; tarih, kiiltiir, bilim, siyaset, sanat, ticaret, hizmet agirlikli bir metropoliten kent

olarak planlanmasi amacma uygun olarak hazirlanmustir.
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Metropoliten Alan kimligine uygun, cagdas yasam olanaklar ¢ercevesinde, kentte
yasayan insanlarin sosyal faaliyetlerine izin verebilecek nitelikte makro oOlcekli

donati alanlarinin olusturulmasi amaciyla Pendik’te Fuar Alan1 planlanmastir.

Planlama alani Istanbul Metropoliten Alani’nin Dogu Yakasi’nda, Tuzla ile Kartal
flgeleri arasmda, Pendik Ilgesi’nin kuzeyinde yer almaktadir. Kuzeyinde TEM
Otoyolu, giineyinde Egsref Bitlis Bulvari ile sinirli olan alan 101,2 ha.’lik alam
kapsamaktadir. S6z konusu plan Sekil 4.13’te gosterilmektedir.

KURTKOY-PENDIK FUAR ALANI NAZIM iMAR PLANI

Sekil 4.13: 2003 Onanli 1/5000 Olgekli Kurtkdy-Pendik Fuar Alan1 Nazim Imar Plani

Planlama sahasmin Istanbul Metropoliten Alan icindeki ileriye doniik kimligi ve
yapisina uygun plan kararlarmi ve uygulama yaklagimlarint olusturmak ana plan

kararidir. Plan uygulama hiikiimleri s6yle tanimlanmaktadir:

Fuar alaninda istanbul Metropoliten Alani’nin Anadolu Yakasi’na yonelik olarak;
icinde yesil alanlar, parklar, rekreasyon alanlari, otoparklar, fuar ve sergileme
tesisleri, oyun ve eglence parklari, turizme yonelik ticari satig birimleri gibi
fonksiyonlar yer alacaktir. Fuar alaninda yapilasma agisindan ayrintili zemin etiidleri
cercevesinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nca diizenlenecek avan

projeye gore uygulama yapilacaktir. Max.KAKS:0,25’1 gecemez.
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2003 Onanl 1/5000 Ol¢ekli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arasi 1.

Etap Nazzm imar Plam

1/5000 dlgekli E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arasi 1. Etap Nazim imar Plan,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Miidiirliigii tarafindan hazirlanmas
olup 29.07.2003 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani’nca onanmustir.

Plan uygulama hiikiimleri s0yle tanimlanmaktadir:

Bu planda jeoteknik etiidler neticesinde dngoriilen tedbirlere gore alanda, bu planla
yapilasma hakki verilmis ise yapilanma gergeklestirilecektir. Sabiha Gokgen
Havaalan1 ve ileri Teknoloji Parki’nda havaalam ve ilgili tesisleri, ileri Teknoloji
Endiistri Parki arastirma ve egitim birimleri, ileri teknoloji ve arastirma gelistirmeye
dayali endiistri alanlar1 (elektrik, elektronik, bilisim vb.) yer alacaktir. Bu alanda;
icindeki ¢alisma alanlarinin ihtiyacini karsilayabilecek nitelikte ticaret alanlari, konut
alanlari, kongre merkezi, sosyal kiiltiirel birimler yer alabilir. Biiyiliksehir
Belediyesi’nce onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir. S6z konusu

plan Sekil 4.14’te gosterilmektedir.
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Sekil 4.14: 2003 Onanli 1/5000 Olcekli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu
Aras1 1. Etap Nazim Imar Plan
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2006 onanlh 1/5000 Olcekli Pendik Ilcesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arasi

Nazm imar Plam

1/5000 Slcekli E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arast Nazim imar Plami, Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi Sehir Planlama Midiirliighi tarafindan hazirlanmis olup
19.05.2006 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskani’nca onanmustir. Ancak
s6z konusu planm, Istanbul 2. idare Mahkemesi 11.02.2009 giin ve 2006/2565 esas
sayili karart ile yiriitmesi durdurulmustur. Heniiz kesin karar, sonuca

baglanmamuistir.

Planlama Alam Istanbul Metropoliten Alani’nin Dogu Yakasi’'nda, Tuzla ile Kartal
Ilgeleri arasmda, Pendik Ilgesi’nin E-5 Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalan
bolgesini igerir. Planlama Alan1 22 mahalleden olusmakta ve 3.844 ha alanda
376.251 kisiyi barindirmaktadir. Planlama alaninin yakm gevresinde tiim Istanbul
Metropoliine hizmet eden donat1 alanlart yer almaktadir. Bunlar; havaalani ve fuar

alani olarak siralanmaktadir. S6z konusu plan Sekil 4.15°te gosterilmektedir.

Sekil 4.15: 2006 Onanl1 1/5000 Olgekli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu
Aras1 Nazim Imar Plani

Istanbul Metropoliten Alanmin planlanmasi kapsaminda baslayan planlama siirecinin
dogal bir uzantis1 olan 1/5000 dlgekli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile TEM Otoyolu

arasi Nazzm Imar Plani ¢ahsmalarinda Nazim Plan ilke hedeflerine uygun,
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mevcuttaki olusumlar1 dikkate alan, uygulamaya yonelik planlar {iretilmesi

amaglanmaktadir.

1/5000 &lgekli E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arast Nazim Imar Planr’nda Kurtkdy

Bolgesi, kirmizi bir sinir i¢ine alinarak Sekil 4.16’da gosterilmektedir.

Sekil 4.16: 2006 Onanli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Aras1t Nazim
Imar Plani’nda Kurtkdy

Planda caliyma alaninin bulundugu bolgeye ait arazi kullanim kararlar1 ve plan

hiikiimleri asagida belirtilmektedir:

Konut Alanlari

Yeniden diizenlenecek konut alanlari: Bu alanlar islah imar planlar: ile hisseli
miilkiyet deseni iizerinde sagliksiz yapilasmis konut alanlaridir. Oncelikli olarak bu
alanlarda yap1 ve zemin etiidleri yaptirilacak olup bu etiidler dogrultusunda; yap1
adas1 bazmnda; en az 1000 m? imar parseli olusturulmasi veya yapi adasmnin
tamaminin tek parsel haline getirilmesi durumunda, mevcut yapilar yenilenmek
sartryla yap1 yogunlugu 600 kisi/ha. olarak uygulanacaktir. Bu siire¢ i¢cinde gerekli
tevhit sartlarinin saglanamayip mevcut daha kiicilik parsellerde miistakil uygulamalar
yapilmak istendiginde 300 m? ye kadar olan parsellerde 450 kisi/ha., 301-999 m?
arasindaki parsellerde 550 kisi/ha.; olarak uygulama yapilabilir.

E-R rumuzlu diizenli konut alanlari: E ve R rumuzlu konut alanlarindaki imar
uygulamasi1 sonucu hisseli olusmus parsellerde ifraz sarti1 1000 m? dir. Birden fazla
parsel olusturmak amaciyla ifraz edilemez. Uzerinde E ve R rumuzlari bulunan

diizenli konut alanlarinda yapilasma degerleri asagidaki gibidir:
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E1 Konut Alanlarinda;
Ada bazinda Max. KAKS=0,50, Max.TAKS=0,20, Max.h=6,50 m.
Konut yapilar1 yoldan min.5 m uzaklikta, min. parsel biiyiikLiigii 5000 m?

Konut tipleri ayrik, blok, sira ev, teras evler seklinde secilebilir.

E2 Konut Alanlarinda;
Ada bazinda Max. KAKS=0,50, Max. TAKS=0,15, Max.h=9,50 m
Konut yapilart yoldan min.5 m uzaklikta, min. parsel biiytikliigii 5000 m?

Konut tipleri ayrik, blok, sira ev, teras evler seklinde secilebilir.

E3 Konut Alanlarinda;

Ada bazinda Max. KAKS=1,00, Max.h=18,50 m

Max.h ve Max.KAKS asilmamak kaydiyla TAKS=0,20’ye kadar yapilabilir.
Konut yapilar1 yoldan min.5 m uzaklikta, min. parsel biiyiikLiigii 5000 m?

Konut tipleri sira ev, blok, nokta blok seklinde secilebilir.

E4 Konut Alanlarinda;

Ada bazinda Max. KAKS=1,20, Max.h=24,50 m

Max.h ve Max.KAKS asilmamak kaydiyla TAKS=0,20"ye kadar yapilabilir.
Konut yapilar1 yoldan min.5 m uzaklikta, min. parsel biiytikliigii 5000 m?
Konut tipleri blok, nokta blok seklinde segilebilir.

R1 Konut Alanlarinda;

Ada bazinda Max. KAKS=0,60, Max.h=12,50 m

Konut yapilar1 yoldan en az 5 m uzaklikta, min. parsel biiyiikliigi 10.000 m?

Konut yapilar1 egitim alanlarindan en az 10 m uzaklikta yer alabilir. Konut tipleri

blok, sira ev, teras evler seklinde se¢ilebilir.

R2 Konut Alanlarinda;

Ada bazinda Max. KAKS=1,20, Max.h=30,50 m

Konut yapilar1 yoldan en az 5 m uzaklikta, min. parsel biiytikliigii 10.000 m?

Konut yapilar1 egitim alanlarindan en az 10 m uzaklikta yer alabilir. Konut tipleri

blok, nokta blok seklinde sec¢ilebilir.

R3 Konut Alanlarinda;
Ada bazindaki Max. KAKS=1,50, Max.h=30,50 m.
Konut yapilart yoldan en az 5 m uzaklikta, min. parsel biiytikligi 10.000 m?
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Konut yapilar1 egitim alanlarindan en az 10 m uzaklikta yer alabilir. Konut tipleri
blok, nokta blok seklinde seg¢ilebilir.

Hizmet Alanlari

Sanayi Alanindan Hizmete Doniisiim Alanlar1 (HD)

Sanayi Alanindan Hizmete Doniisiim alanlarinda planin getirdigi yapilanma sartlarini
gecmemek kaydiyla 6zel saglik ve egitim tesisleri (yiiksek 6grenim hari¢) yapilabilir.
Bu alanlarda, perakende ticaret, lokanta, kafeterya, ticari-mali kurumlar, teknik v.b.
hizmet birimlerinin yer alacag boliimler ile bilgi-iletisim ve koordinasyon birimleri,
bakim ve servis hizmetleri, giinliik ve haftalik ihtiyaglara cevap verebilecek ticaret ve

hizmet fonksiyonlar1 yer alacak olup TAKS=0.35 KAKS=1.75 olacaktir.

Ticaret Alanlari

T1 Ticaret Bolgesinde;
Ticaret bolgesinde tiim fonksiyonlar yer alabilir. Ada bazinda Max. KAKS=1,20,
Max. TAKS=0,60 ve Max.h=9,50 m’dir. Parsel ifraz edilemez.

T2 Ticaret Bolgesinde;

Saf ticaret alanidir. Ticaret liniteleri biiylik magazalar, biiro binalari, sergi konferans
salonlar1, depolar, yer alt1 garajlar1 ve bu kullanimlarla ilgili hizmetler sektoriinde
diger fonksiyonlar ile kiiltiir eglence tesisleri yer alabilir. Ada bazinda Max.

KAKS=2,00, Max. TAKS=0,60 ve Max.h=24,50 m’dir. Parsel ifraz edilemez.

C Ticaret Bolgesinde;

Saf ticaret alanlaridir. Ticaret tiniteleri, biliyilk magazalari, biliro binalari, sergi,
konferans salonlari, depolar, yer alt1 garajlar1 ve bu kullanimlarla ilgili hizmetler
sektoriindeki diger fonksiyonlar ile kiiltlir, eglence tesisleri yer alabilir.
Max.KAKS=2,00, Max.h=30,50 m ve min. parsel biiyiikligii 5000 m*’dir.

CR Ticaret-Konut Bolgelerinde;

Ticaret bolgelerinde tiim fonksiyonlar yer alabilir. Ancak yapilagsma hakkmm %20 si
kadar konut birimlerine yer verilmesi zorunludur. Max. KAKS=2,20, Max.h=30,50 m
ve min. parsel biiyiikligii 5000 m*’dir.

CK Konut Dis1 Calisma Alanlarinda;
Bu alanlarda otel, motel gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafeterya, sinema gibi
dinlence eglence tesisleri ile biiyiilk magazalar, teshir salonlari, sergi holleri, biiro

binalar1 yer alabilir. Max. KAKS=1,50, Max.h=15,50 m’dir.
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CS Ticaret-K.Uretim Bélgelerinde;

Ticaret bolgelerindeki tiim fonksiyonlar ve ¢evre kirliligi yaratmayan iiretim
birimleri yer alabilir. Max.KAKS=2,20, Max.h=15,50 m ve min. parsel biiylikligi
5000 m*’dir.

Havavyolu Tasimaciligi Depolama Alani

Bu alanlar plan hiikiimlerinin havaalani ¢evresi 400 m’lik giivenlik kusagi ile ilgili
kisimlar1 sakli olmak iizere havayolu tagimaciligina yonelik depolama hizmetlerine

ayrilmistir. Max. TAKS=0,50 ve Max.h=5,50 m olarak uygulama yapilacaktir.

Donati Alanlar

Yonetim merkezleri, ticaret meslek lisesi, egitim tesisleri, kiiltiir merkezi, saglik
tesisleri, dini tesisler, teknik altyapi alanlari, sosyal ve kiiltiirel tesisler, PTT alani,
kamu hizmet alanlar, acgik spor alanlar1 v.b. alanlarda uygulama avan projeye gore

yapilacaktir.

Egitim Alani
Egitim alanlari; temel egitim, orta egitim, mesleki ve teknik egitim okullarmmn bir

arada yer alabilecegi alanlardir. Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

Ozel Egitim Alam

Ozel egitim alanlarinda Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanacak avan projeye gore

uygulama yapilacaktir.

Hastane+Cami Alam

Bu alanda hastane ve cami fonksiyonlar1 yer alacak olup diizenleme avan projeye

gore yapilacaktir.

Ozel Saglik Tesisleri Alani

KAKS=1,50 max.h=12,50 m olmak iizere avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Giiniibirlik Rekreasyon Alani

Giiniibirlik eglence, dinlence gereksinimini karsilayan kapali ve acik tesisler yer

alabilir. Kapali tesislerde Max. KAKS=0,05, Max.h=6,50 m’dir.

Park+Rekreasyon Alanlari

Park+Rekreasyon alanlarinda toplam alanin %3’ti oraninda Max.h=6,50 m’yi
gecmemek kaydiyla lokanta, kafeterya, spor tesisi, ¢ay bahgesi vb. birimler avan

projesine gore yapilabilir.
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4.2.2.2 Uygulama Iimar Planlar

Kurtkdy Bolgesi’nin 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ve islah imar planlar
calisma kapsaminda detayda kalacagindan, bu boliimde sadece onceki yillara ait
planlarm isimleri, onama tarihleri ve su anda tamamlanmis veya hazirlanmakta olan

planlarin genel durumu agiklanmaktadir.

Ancak Kurtkdy Bolgesi’nin temelini olusturan ve bolgenin en kapsamli ilk toplu
konut imar plani olarak goriilen 12.11.1987 onanl1 “Kurtkdy Toplu Konut Alan1 Imar
Plan1” ile yine c¢aliyma alanmi bir kismimni olusturan 31.07.1997 onanh “Yayalar
Toplu Konut Alami Imar Planr” alt 6lgekli planlar arasinda siireg igerisindeki
degisimin goriilebilmesi ac¢isindan daha detayl incelenmistir. Calisma alanima iliskin
onceki yillarda hazirlanan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarmin, 1slah imar

planlarinin isimleri ve onama tarihleri Cizelge 4.4’te belirtilmektedir.

Cizelge 4.4 : Cahsma Alanma Ait Onanl1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar ve
Islah Imar Planlar1 (Pendik Belediyesi, 2009)

PLAN ISMI ONAMA TARIHI
Kurtkdy Toplu Konut Imar Plani 12.11.1987
Yayalar Toplu Konut Alan1 Planm 31.07.1997
Kurtkdy Islah Imar Plan 03.07.1996
Harmandere Islah Plan1 15.11.1995
Pendik ITEP-Havaalam Uygulama imar Plam 22.06.2005
Pendik 4 No'lu Uygulama Imar Plam 20.04.2007

Pendik Belediyesi'nden elde edilen bilgiye gore halihazirda Pendik ilgesi biitiinii
plan etap bdlgelerine ayrilmigs bulunmaktadir. Bu etap bolgelerine ait 1/1000
uygulama imar planlarinin bir kismi tamamlanip onaylanmis olup, bir kismi
itirazlarin degerlendirme sathasinda ve diger bir kismi ise teklif plan hazirlik

asamasinda bulunmaktadir.

Yenisehir, Camlik Mahalleleri ve Harmandere Mahallesi’nin bir boliimii 5. Etap
Plan Bolgesi’ni, Sabiha Gokcen Havaalani’mmn bulundugu alan fleri Teknoloji
Endiistri Parki (ITEP)-Havaalam Etap Bolgesi’ni ve yine Yenisehir Mahallesi
sinirlar1 igerisinde yer alan fuar alani ise Fuar Etap Boélgesi'ni olusturmaktadir.
Kurtkdy Mahallesi, plan bdlgelerinden 4. Etap Plan Bolgesi'nin bir boliimiini

olusturmaktadir.
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Caligma alanini kapsayan olan 1/1000 uygulama imar planlarmm son durumlariyla
ilgili aciklamalar, etap bdlgelerinin alan biiytikliikleri ile her bdlgede onanli olan

planlarlarin onama tarihleri asagida Cizelge 4.5°te gosterilmektedir.

Cizelge 4.5 : Calisma Alanmi1 Olusturan Plan Bolgeleri ve 1/1000 Uygulama Imar
Planlar’’nin Son Durumu (Pendik Belediyesi, 2009)

ONAMA UYGULAMA IMAR

PLAN ALAN

< . | MAHALLELER TARIHI PLANLARININ SON
BOLGELERI Ma) | 171000 DURUMU
ITEP . * Plan onay1 ve aski siireci
Havaalam Sanayi 1316,2 |22.06.2005 tamamlandy
* Plan onay1 ve aski siireci
tamamlandi.
*1/1000 olgekli plamn,
Fuar Yenisehir 82,8 117.07.2006 6.Idare Mahkemesinin

23.12.2008 tarih ve 2007/463
Esas nolu karan ile yiiriitmesi
durdurulmustur.

Kurtkéy, Seyhli, * Plan onay1 ve aski siireci

4. Bolge 306,6 |20.04.2007

Siiliintepe tamamlandi.
* Sivil Havacilik goriisii
nedeniyle bekletiliyor.
* Havzada kalipta IBB
ot tarafindan 1/5000 6lg. plan
. o | Y hir, Camlik,
5. Bolge(teklif) erllﬁimzng:re ' 936,7 - strt digina ¢ikarilan alanlar

hk. karar verilmesi gerekiyor.
(IBB tarafindan hazirlanan
Miicavir alanin 1/5000 6l¢.
planinda degerlendiriliyor)
* Teklif Plan hazirlamyor, 24
Harmandere 35 - adet goriisten 19 tanesi geldi,
diger goriisler bekleniyor.

10. Bolge
(teklif)

1987 Onanli 1/1000 Ol¢ekli Kurtkéy Toplu Konut Alam1 Uygulama imar Plam

1/1000 &lgekli “Kurtkdy Toplu Konut Alan1” Uygulama Imar Plan1 1987 yilinda
Yildiz Teknik Universitesi Yerlesim Bilimleri ve Sehircilik Uygulama Arastirma
Merkezi tarafindan hazirlannmustir ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nca
12.11.1987 tarihinde onaylanmuistir.

Pendik Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii’nde yapilan goriismede bu planin
bolgedeki planlama calismalarinin temelini olusturan en kapsamli ve en eski plan
oldugu bilgisine ulagilmistir (Cetin, 2009). Kurtkéy Toplu Konut Alan1 Uygulama
Imar Plan1 su anda mahalle olarak Yenisehir ve Harmandere Mahalleleri’nin
bulundugu alani1 kapsamaktadir. S6z konusu plan, Sekil 4.17°de kirmizi bir sinir igine

alinarak gosterilmektedir.
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Sekil 4.17: 1987 Onanli 1/1000 Olgekli Kurtkdy Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar
Plam

Planda caligma alaninin bulundugu bolgeye ait arazi kullanim kararlar1 ve plan

hiikiimleri asagida belirtilmektedir:

Konut Alanlari

R1 Konut Alanlarinda;
Ada bazinda Max.KAKS=0,60, Max.h=12,50 m ve min. parsel biiyiikligi 10.000
m?’dir. Konut yapilar1 yoldan en az 5 m ve egitim alanlarmdan en az 10 m uzaklikta

yer alabilir. Konut tipleri blok, sira ev, teras evler seklinde secilebilir.

R2 Konut Alanlarinda;
Ada bazinda Max.KAKS=1,20 Max.h=30,50 m ve min. parsel biiyiikliigi 10.000
m?’dir. Konut yapilart yoldan en az 5 m ve egitim alanlarindan en az 10 m uzaklikta

yer alabilir. Konut tipleri blok, nokta blok seklinde secilebilir.

R3 Konut Alanlarinda;
Ada bazindaki KAKS=1,50, Max.h=30,50m ve min. parsel biiyiikligi 10.000 m*’dir.
Konut yapilar1 yoldan en az 5 m uzaklikta ve egitim alanlarindan en az 10 m

uzaklikta yer alabilir. Konut tipleri blok, nokta blok seklinde secilebilir.

Ticaret Alanlari

C Ticaret Bolgesinde;
Saf ticaret alanlaridir. Ticaret {iiniteleri, bilyilk magazalari, biiro binalari, sergi,

konferans salonlari, depolar, yer alt1 garajlar1 ve bu kullanimlarla ilgili hizmetler
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sektoriindeki diger fonksiyonlar ile kiiltliir, eglence tesisleri yer alabilir.

Max.KAKS=2,00 ve min. parsel biiyiik[iigii 5000 m?’dir.

CR Ticaret-Konut Bolgelerinde;
Ticaret bolgelerinde tiim fonksiyonlar yer alabilir. Ancak yapilagsma hakkmm %20 si
kadar konut birimlerine yer verilmesi zorunludur. Max.KAKS=2,20 ve min. parsel

bilyiikliigii 5000 m?"dir.

CK Konut Dis1 Calisma Alanlarinda;
Bu alanlarda otel, motel gibi konaklama tesisleri, lokanta, kafeterya, sinema gibi
dinlence eglence tesisleri ile biiylik magazalar, teshir salonlari, sergi holleri, biiro

binalar1 yer alabilir. Max. KAKS=1,50 ve Max.h=15,50 m’dir.

CS Ticaret-K.Uretim Bélgelerinde;

Ticaret bolgelerindeki tiim fonksiyonlar ve c¢evre kirliligi yaratmayan iiretim
birimleri yer alabilir. Max. KAKS=2,20, Max.h=15,50 m ve min. parsel biiyiikliigii
5000 m*’dir.

Sosyal Kiiltiirel Alanlar (S)

Sinema, tiyatro, agik hava tiyatrosu, sergi salonlari, far, lunapark, lokanta, kafeterya
gibi kiiltiir, dinlence, eglence tesisleri yer alabilir. Avan proje ile uygulama yapilir.
Alan i¢in onerilen yapilasma deger ve kosullarinin digma ¢ikilamaz. Avan projelerin
diizenlenmesinde "Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Y&netmeligi’nin

hiikiimleri dogrultusunda yeterince otopark ayrilir. Max. K AKS=0.50"dir.

Yonetim Alanlar: (A)

Belediye, hiikiimet, ptt, emniyet miidiirligii ve sehir merkezlerinde yer almasi
gereken tiim kamu kuruluslar1 yer alabilir. Ticaret {initeleri ve biiro binalarma da yer
verilebilir. Avan proje ile uygulama yapilir. Avan projelerin diizenlenmesinde
"[stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Y&netmeligi’nin hiikiimleri dogrultusunda
yeterince otopark ayrilir. Max.KAKS=2.5 (kapali ¢ikmalar dahil) ve Max.h=30.50
m’dir.

Yerlesme Alt Birimlerindeki Yonetim Alanlar1 (AY)

Mabhalle 6lgeginde yer almasi gereken karakol, muhtarlik, saglik ocag, PTT gibi
kamu kuruluslar1 ile giinliik gereksinimlere yanit verecek ticaret {liniteleri yer alabilir.

Avan proje ile uygulama yapilir. Avan projelerin diizenlenmesinde "Istanbul
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Biiytiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi nin hiikiimlerince yeterli sayida otopark
ayrilir. Max.KAKS=1.0 (kapal ¢ikmalar dahil) ve Max.h=15.50 m’dir.

Beledive Hizmet Tesisleri Alani (M)

Terminal tesisleri, belediye araglarinin tamir ve bakimi i¢in gerekli tesisler ile depo
alanlar1 yer alabilir. Avan proje ile uygulama yapilir. Avan projelerin
diizenlenmesinde "Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi’nin
hiikiimlerince yeterli otopark ayrilir. Max.KAKS=0.50 (kapali ¢ikmalar dahil) ve
Max.h=12.50 m’dir.

Teknik Altyap: Alanlar: (I)

Saglikli bir yerlesmenin gerektirdigi tiim altyapi tesislerinin ana dagitim, toplama,
yonetim merkezlerinin yer alabilecegi alanlardir. Avan proje ile uygulama yapilir.

Max KAKS, Max.h avan projeye gore ilgili belediyesince saptanir.

1997 Onanli 1/1000 Olgekli Yayalar Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plam

1/1000 oSlgekli “Yayalar Toplu Konut Alan” Uygulama Imar Plani Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’'nca 31.07.1997 tarihinde onaylanmistir. Yayalar
Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar Plani’nin ¢alisma kapsaninda ele almacak kismi
su anda mahalle olarak Camlik Mahallesi’nin bulundugu alani olusturmaktadir.

Planda ilgili kisim, Sekil 4.18’de kirmizi bir sinir i¢ine alinarak gosterilmektedir.

Sekil 4.18: 1997 Onanh 1/1000 Olgekli Yayalar Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar
Plan1
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Planda c¢alisma alanmnin bulundugu bdlgeye ait arazi kullanim kararlar1 ve plan

hiikiimleri asagida belirtilmektedir:

Konut Alanlari

E1 Konut Alanlarinda;
Ada bazinda Max.KAKS=0,50, Max. TAKS=0,20 ve Max.h=6,50 m’dir. Konut
yapilart yoldan min.5 m uzaklikta, min. parsel biiyiikligii 5000 m*’dir. Konut tipleri

ayrik, blok, sira ev, teras evler seklinde secilebilir.

E2 Konut Alanlarinda;
Ada bazinda Max.KAKS=0,50, Max.TAKS=0,15 ve Max.h=9,50 m’dir. Konut
yapilar1 yoldan min.5 m uzaklikta, min. parsel biiytikligi 5000 m?’dir. Konut tipleri

ayrik, blok, sira ev, teras evler seklinde secilebilir.

E3 Konut Alanlarinda;

Ada bazinda Max.KAKS=1,00, Max.h=18,50 m ve min. parsel biiyiikligi 5000
m?’dir. Max.h ve Max.KAKS asilmamak kaydiyla TAKS=0,20’ye kadar, konut
yapilart yoldan min. 5 m uzaklikta ve sira ev, blok, nokta blok seklinde yapilabilir.

E4 Konut Alanlarinda;

Ada bazinda Max.KAKS=1,20, Max.h=24,50 m ve min. parsel biyiikligi 5000
m?’dir. Max.h ve Max.KAKS asilmamak kaydiyla TAKS=0,20’ye kadar yapilabilir.
Konut yapilar1 yoldan min. 5 m uzaklikta ve blok, nokta blok seklinde yer alabilir.

Ticaret Alanlari

T1 Ticaret Bolgesinde;
Ticaret bolgesinde tiim fonksiyonlar yer alabilir. Parsel ifraz edilemez. Ada bazinda

Max. KAKS=1,20, Max.TAKS=0,60 ve Max.h=9,50 m’dir.

T2 Ticaret Bolgesinde;

Saf ticaret alanidir. Ticaret liniteleri biiylik magazalar, biiro binalari, sergi konferans
salonlar1, depolar, yer alt1 garajlar1 ve bu kullanimlarla ilgili hizmetler sektoriinde
diger fonksiyonlar ile kiiltiir eglence tesisleri yer alabilir. Parsel ifraz edilemez. Ada

bazinda Max. KAKS=2,00, Max.TAKS=0,60 ve Max.h=24,50 m.’dir.
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Gunibirlik Rekreasyon Alani (G)

Giiniibirlik eglence, dinlence gereksinimini karsilayan kapali ve acik tesisler yer
alabilir. Kapal1 tesislerde Max.KAKS=0,05, Max.h=6,50 m’dir. Parsel ifraz

edilemez.

Kentsel Hizmet Alani (KH)

Belediye, Hiikiimet, PTT, Emniyet Midiirliigii ve merkezlerde bulunmasi gereken
tim kamu kuruluslar: ile ticaret {initeleri ve biiro binalarma da yer verilebilir.
Kurumlarm ihtiyaglarina gére Max. KAKS, Max.h, ifraz sartlar1 avan proje

asamasinda ilgili belediyesince saptanir.

Teknik Altyap1 Alanlari (I)

Saglikli bir yerlesmenin gerektirdigi tiim altyap: tesislerinin ana dagitim, toplama,
yonetim merkezlerinin yer alabilecegi alanlardir. Avan proje ile uygulama yapilir.

Max KAKS, Max.h avan projeye gore ilgili belediyesince saptanir.

Spor Tesisleri Alani

Spor faaliyetlerine yonelik agik ve kapali tesisler yer alabilir. Parsel ifraz edilemez.

Avan projeye gore uygulama yapulir.

Saglik Tesisi Alan1 (ST)

Saglik gereksinimine gore tesisler yer alabilir. Avan projeye gore uygulama yapilir.

Beledive Hizmet Alan1 (BHA)

Belediye Hizmet Alaninda bulunacak her tiirlii yer alabilir. Avan projeye gore

uygulama yapilir.

4.2.2.3 Alt dl¢ekli planlarin karsilastirilmasi

Alt 6lgekli planlar olarak calisma alanini ilgilendiren 1/5000 O6l¢ekli nazim imar
planlarmin tamami ele alinmistir. Kurtkdy Bolgesi’ni kapsayan ve onanan 1/1000
Ol¢cekli onayli uygulama imar planlarindan ise Pendik Belediyesi’nden bolgedeki alt
Olgekli planlarm temelini olusturdugu 6grenilen 1987 ve 1997 yillarinda onanan
toplu konut alani imar planlari, planlar arasinda siire¢ igerisindeki degisimin

goriilebilmesi agisindan daha detayl incelenmistir.
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Pendik Belediyesi Plan ve Proje Midiirliigii’nde gergeklestirilen goériismeler
sonucunda, 6zellikle 1987 yilinda onanan “Kurtkdy Toplu Konut Alanr” Uygulama
Imar Plan’nin ¢ok onemli bir plan oldugu, bdlge gelisimi icin &ngdriilen plan
kararlarmin ve yapilasma kosullarinin diger tiim alt dlgekli planlar i¢in detayli bir

altlik olusturdugu bilgisine ulasilmaktadir.

2006 onanli Pendik Ilgesi E-5 Karayolu ile Tem Otoyolu Arast Nazim Imar Plani’n1
raporunda, plan kararlar1 analitik bilgiler 1518inda degerlendirilirken 6zellikle iki
yonde sorgulama yapildigr ifade edilmektedir. Birincisi, bodlgedeki gelisme
potansiyelinin {ist smirmm belirlenmesi ikincisi ise bu kararlarin fizik mekandaki
yansmmalaridir. Ayrica plan yapim asamasinda, bolgeye iliskin Onceki yillarda
hazirlanan 1/5000 6l¢ekli Kurtkdy Sanayi Plani, 1/1000 6l¢ekli Yayalar Toplu Konut
Alan1 Plani, 1/1000 6l¢ekli Kurtkdy Toplu Konut Alani Plan1 ve 1/1000 6lgekli Islah

Imar Planlar’nin gdz 6niine alindig1 belirtilmektedir.

Cizelge 4.6’daki alt 6l¢ekli planlarin 6zet tablosunda da goriildiigii tizere aslinda plan
hiyerarsisi kapsaminda diisiiniildiigiinde bolgede ters yonlii bir siire¢ so6z konusu
olmus ve daha 6nce hazirlanmis olan uygulama imar planlari, nazim imar planlarina
yon gostermistir. Bu sebeplerle de alt 6lgekli planlar arasinda yapilagsma kosullar

acisindan siire¢ igerisinde biiyiik farkliliklar olusmamistir.

Pendik Belediyesi Plan ve Proje Midiirliigi’'nde yapilan goriismede, havaalani plan
kararinin gelmesiyle 1987 ve 1997 yillarinda hazirlanan planlarla ve 2006 onanh
plan arasinda yapilagsma kosullar1 agisindan farhiliklarn sadece noktasal oldugu ve
parsel bazinda bazi alanlardaki yiikseklik degerlerinde (h.max) degisikliklerin
olustugu bilgisine ulagilmistir (Cetin, 2009).

Cizelge 4.6’da, calisma alaninin belirli kisimlarmi igeren 1987 ve 1997 onanli
planlarin, alanin tamamni kapsayan 2006 onanh plan ile karsilastirilmasi

yapilmaktadir.
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R2 Konut Alanlan

Cizelge 4.6 : Kurtkdy Bolgesi'nin Alt Olgekli Planlarda Tanimh Fonksiyonlarmim ve Yapilagsma Izinlerinin Ozet Gsterimi
R1 Konut Alanlan

Max. KAK S=0,60

Max.KAKS=1,20

R3 Konut Alanlan

C Ticaret Bolgesi

CR Ticaret-Konut
Bolgeleri

CK konut Dis1
Calisma Alanlan

Max.h=12,50 m

_ _ Max.KAKS=2,20
Max.h=30,50 m l\&ax'fhi‘_dfoss‘ol’so M.Ma}’j'y“ ‘Il :bs._%ﬁq Max.h=30,50 m Max.KAK S=1,50
191527 r(t)l?_?nll Min. parsel biiyiikligi | Min. parsel biyikligi | parse?)guy_ﬁklh gﬁnllb 000 - *;rosgo IEZ” ued Min. parsel biiyiiklii i Max.h=15,50 m
urtkoy 10.000 m? 10.000 m? ’ ’ 5000 m?
Toplu Konut —

Alam CS Ticaret-K.Uretim Sosyo Kiiltiirel Yonetim Alanlan (A) Yerlesme Alt Birimindeki Belediye Hizmet Teknik Alt Yapi
Uygulama Bolgeleri Alanlar (S) Yonetim Alanlan (AY) Tesisleri Alan1 (M) Alanlan (I)
imar Plam A il

(1/1000) Max. KAKS=2,20 Avan proie ile Avan proje ile uygulama yapilir. | Avan proje ile uygulama yapilir. Va}n proje 1 le Max KAKS, Max.h
Max.h=15,50 m Pro) Max.KAKS=2.5 (kapali ¢tkmalar | Max. KAKS=1.0 (kapali ¢tkmalar uygu ama yip - avan projeye gore
. e e e uygulama yapilir. . ) Max. KAKS=0.50 o JTe
Min. parsel biiytiklii gii Max KAK S=0.50 dahil) dahil) (kapalt ¢ikmalar dahil) ilgili belediyesince
5000 m? : : Max.h=30.50 m Max.h=15.50 m pali ¢ saptantr.
Max.h=12.50 m
E1 Konut Alanlan E2 Konut Alanlan E3 Konut Alanlan E4 Konut Alanlan T1 Ticaret Bolgesi T2 Ticaret Bolgesi
Max. KAKS=1,20
_ _ Max.KAKS=1,00 ’
Max.KAK $=0,50 Max KAKS=0,50 | \/.\ b ve Max KAKS agtimamak Max.h ve Max. KAKS Max. KAKS=1,20 Max. KAKS=2,00
Max.TAKS=0,20 Max.TAKS=0,15 kavdivla TAKS=0.20 ve kadar asilmamak kaydiyla TAKS=0,20 Max. TAKS=0.60 Max T AKS=0.60
Max.h=6,50 m Max.h=9,50 m yay et ye kadar yapilabilir. A 0 ’
1997 Onanli . o . T, yapilabilir. _ Max.h=9,50 m. Max.h=24,50 m.
Min. parsel biiyiikliigii | Min. parsel biiyiikliigii Max h= Max.h=24,50 m . . : .
Yavalar Toplu ) ’ ax.h=18,50 m. . AP Parsel ifraz edilemez. | Parsel ifraz edilemez.
y p 5000 m 5000 m'’ Mi | biiviikli 3 5000 m? Min. parsel biyiikliigii
Konut Alam 1n. parsel buyukiugu m 5000 m?
Uygulama Giliniibirlik Kentsel Hizmet Akan Teknik Alt Yap: I Saghk Tesisi Alam Belediye Hizmet
Imar Plam Spor Tesisleri Alam
(1/1000) Rekreasyon Alam (G) (KH) Alanlan (I) (ST) Alanm (BH)
Max.KAK S=0,05 Max. KAKS, Max.h,

Max.h=6,50 m
Parsel ifraz edilemez.

ifraz sartlar1 avan proje
asamasinda ilgili
belediyesince saptanir.

Max KAKS, Max.h avan projeye
gore ilgili belediyesince saptanir.

Avan projeye gore uygulama
yapilr.
Parsel ifraz edilemez.

Avan projeye gore
uygulama yapilir.

Avan projeye gore

uygulama yapilir.
2003 Onanh Fuar Alam
Kurtkdy-
Pendik Fuar Fuar alaninda yapilasma acisindan ayrmntili zemin etiidleri gergevesinde Istanbul
Alam Nazim Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca diizenlenecek avan projeye gére uygulama
Imar Plan: yapilacaktir. Max. KAKS:0,25’1 gecemez.
(1/5000)

92



Cizelge 4.6: Kurtkdy Bolgesinin Alt Olgekli Planlarda Tanimli Fonksiyonlarmin ve Yapilasma izinlerinin Ozet Gésterimi (Devam)

2003 Onanh

Pendik Tlcesi

E-5 Karayolu
ile Tem Otoyolu

Havaalani- ileri Teknoloji Endiistri Parki (IiTEP)

Bu alanda; i¢indeki ¢alisma alanlarmm ihtiyacmi kargilayabilecek

Aras1 1. Etap nitelikte ticaret alanlari, konut alanlari, kongre merkezi, sosyal kiiltiirel
Nazim imar birimler yer alabilir. Biiyiiksehir Belediyesi’nce onaylanacak avan
Plam projeye gore uygulama yapilacaktir.
(1/5000)

2006 Onanh
Pendik ilcesi
E-5 Karayolu
ile Tem Otoyolu
Arasi1 Nazim
imar Plam
(1/5000)

R1 Konut Alanlan

R2 Konut Alanlan

R3 Konut Alanlan

E1 Konut Alanlan

E2 Konut
Alanlan

E3 Konut Alanlan

E4 Konut Alanlan

Max.KAKS=1,00

Max.KAKS=1,20

Max KAK S=0.50 Max.KAK S=0,50 Max.h ve Max. KAKS | Max.h ve Max. KAKS
Max. KAKS=0,60 Max.KAKS=1,20 Max.KAKS=1,50 Mz);T AKS=0’2O Max. TAKS=0,15 asilmamak kaydiyla astlmamak kaydiyla
Max.h=12,50 m Max.h=30,50 m Max.h=30,50 m. L ’ Max.h=9,50 m TAKS=0,20 ye kadar T AKS=0,20 ye kadar
. S . e . et 1o Max.h=6,50 m . 2. A
Min. parsel biiyiikliigii | Min. parsel biiyiikliigii | Min. parsel biiyiikligi Mi | Min. parsel yapilabilir. yapilabilir.
10.000 m? 10.000 m? 10.000 m? bit ..kifl.l;?asrggo e | biiiikligi 5000 Max.h=18,50 m. Max.h=24,50 m
yuidugs m? Min. parsel biiyiikligii | Min. parsel biiytikliigii
5000 m? 5000 m?
Yeniden Sanayi Alanindan . . S
Diizenlenecek Konut | Hizmete Doniisiim C Ticaret Bolgesi CR T];cgllreetl;]:ionut C(;lll( llfnzn::alr)llliln cs Tlc];‘;let:li:ij retim T1 Ticaret Bolgesi
Alanlan Alanlari (HD) g $ g
Parsel bityiikliikleri;
21
300 e hadar MaxKAKS=2,00 | MaxKAKS=2,20 Max. KAKS=2,20 Max. KAKS=1,20
3012999 2 aras: TAKS=0.35 Max.h=30,50 m. Maxh=30,50m | MaxKAKS=1,50 Max.h=15,50 m Max. TAKS=0,60
550 kisi/ha KAKS=1.75 Min. Parsel biyiikliigii Min. parsel Max.h=15,50 m Min. parsel biiytikligii Max.h=9,50 m.
4 R ) 2 . X
1000 m? ve {izeri 5000 m biyiikligi 5000 m 5000 m Parsel ifraz edilemez.
600 kisi/ha
Havayolu P, -- = ——
T2 Ticaret Bolgesi Tasimacihig Hastane+Cami Alam |  Egitim Alanlan Gitniibirlik Park+Rekreasyon | Ozel Saghk Tesisleri
Rekreasyon Alam Alanlan Alam
Depolama Alam
Toplam alanmn %3’i
oranmda Max.h=6,50 KAKS=1,50

Max. KAKS=2,00

Max. TAKS=0,60

Max.h=24,50 m.
Parsel ifraz edilemez.

Max.TAKS=0,50
Max.h=5,50 m

Uygulama avan
projeye gore
yapilacaktir.

Uygulama avan
projeye gore
yapilacaktir.

Max. KAKS=0,05,
Max.h=6,50 m

m’yi gegmemek
kaydiyla lokanta,
kafeterya, spor tesisi, cay
bahgesi vb. birimler avan
projesine gore
yapilabilir.

Max.h=12,50 m olmak
ilizere avan projeye
gore uygulama
yapilacaktir.
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4.3 ileri Teknoloji Endiistri Parki Projesi ve Sabiha Gokcen Uluslararasi

Havaalam Gelisim Siireci

Bu boliimde, Kurtkdy Bolgesi’nin giiniimiizdeki haline gelmesinde en biiyiik etken
olan ITEP Projesi ile Sabiha Gokgen Uluslararasi Havaalani’nmn karar ve gelisim

sureci ele alinmaktadir.

ITEP ve Havaalam Projesi, Savunma Sanayi Miistesarligi (SSM) tarafindan
Istanbul’'un Anadolu yakasinda, Pendik Kurtkdy’de gerceklestirilmekte olan ve
Endiistriyel Destek, Arastirma-Gelistirme, Bilim ve Teknoloji, Egitim/Ogretim
boyutlarini igeren bir sosyo-ekonomik kalkinma projesidir. Projenin ana hedefleri,
iilkenin ileri teknoloji ihtiyaglarmin milli kaynaklardan karsilanabilmesi i¢in, kamu
ve yerli/yabanct 06zel sektér yatirimlart ile teknolojinin ticarilesmesinin
iliskilendirildigi bir ekonomik gelisim modeli iginde, gerekli dinamik, bilimsel ve
teknolojik altyapinm, gergeklestirilecek muhtelif yatirimlar ve programlar vasitasiyla
olusturulmasidir. ITEP Projesi’nin bir diger hedefi de, Savunma Sanayi Destekleme

Fonu’na siirekli ve istikrarh bir gelir teminidir (Url-2).

Proje, 1987 yilinda Savunma Sanayi Icra Komitesi Karar ile baslatilmis ve proje
amaclar1 dogrultusunda kurulacak tesisler icin Bakanlar Kurulu karari ile, Istanbul
Pendik Kurtkéy’de 13 milyon m? genigliginde bir arazi kamulastirilmistir.
Kamulastirilan bu alan Istanbul’da c¢ok stratejik bir noktada yer almakta olup, TEM
ve E-5 karayollarinin arasinda, Pendik Liman1 ve demiryolu baglantilarma yakimn bir
konuma sahiptir. S6z konusu arazi, farkli kuruluslar tarafindan yaptirilan fizibilite
calismalarinda, Istanbul’da bu boyutta bir Endiistri Parki yatirimi i¢in tek uygun yer

olarak belirlenmistir.

Projenin kapsam ve boyutu, yapilacak harcamalarin biiylikliigi dikkate alinarak,
projenin tiim yonleri ve unsurlar ile saglikli bir zemine oturtulmasi ve yiiriitiilecek
faaliyetlerde rehber olmasi amaciyla, ITEP Projesi igin 1990 yilinda bir Master Plan
hazirlanmasma karar verilmistir. Bu kapsamda, uluslararasi bir konsorsiyum
tarafindan 1990-1992 yillar1 arasinda ITEP Projesi Master Plam hazirlannustir.
Master Plan calismalarina Mayis 1991 tarihinde baglanilmis ve kamu ve 6zel sektor
kuruluglar ile, ilgili yabanci kurulus ve birimlerle yapilan genis koordinasyon ve

bilgi aligverisi sonucu, on fizibilite raporu, fizibilite, stratejik planlama raporu ve
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nihai rapor olmak iizere dort asama ve birbirini tamamlayan dort c¢alisma

dokiimanindan olusan Master Plan ortaya ¢ikmistir (Url-2).

ITEP Projesi, bir araya geldiginde sinerji yaratacak ve proje hedeflerine ulasilmasmi
saglayacak birbirleriyle iliskili 4 ana birim etrafinda yapilandirilmaktadir. ITEP

Projesi’nin bu 4 ana birimi,

Ileri Teknoloji Endiistri Parki

Uluslararas1 Havaalan,

Ticari ve Sosyal Bolge,

Yiiksek Ogretim Kurumu

olarak belirlenmistir. Bu birimlerden mevcutta tek gerceklesmis birim Uluslararasi

Havaalani olan Sabiha Gok¢en Havaalant’dir.

Sekil 4.19: ITEP Projesi (Url-2)

ITEP Projesi i¢in kamulastirilan toplam 13 milyon m?’lik arazinin 3.5 milyon m?’lik
kisminda gerceklestirilmesi planlanan Ileri Teknoloji Endiistri Parki; Sanayi,
Bilim/Teknoloji ve Egitim/Ogretim isbirligine imkan veren gerekli ortam
saglayarak, bu sayede ortaya c¢ikan sinerji yardimiyla proje hedeflerinin
gerceklesmesine hizmet edecek sekilde tasarlanmus, ileri teknoloji firmalarmin
faaliyet gdsterecegi bir endiistri bdlgesidir. Bu nedenle, ileri Teknoloji Endiistri

Parki, ITEP Projesi’nin en énemli birimi olma 6zelligini tasimaktadir (Url-2).
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Proje kapsaminda mevcut durumda hayata ge¢mis olan Sabiha Gokgen Uluslararasi
Havaalan1 disinda, bir de ITEP kismmda konumlanmas1 kesinlesmis olan Havacilik
Bakim Onarm ve Modifikasyon Merkezi (HABOM) yer almaktadir. HABOM’la
ilgili detayl bilgiye boliim 4.4.7°de yer verilecektir.

Sabiha Gokcen Uluslararasi Havaalam

Sabiha Gokcen Uluslararast Havaalani, Kurtkdy’de toplam 655 hektar alan iizerine
kurulu Tiirkiye'nin uluslararasi trafige acik 19., Istanbul'un 2. havaalanidir ve “ITEP
Projesi” olarak adlandirilan biitiiniin 6nemli bir pargasi olup i¢ ve dis hatlara yonelik

yolcu ve yiik trafigine hizmet verecek sekilde planlanmastir.

Kurtkdy’e havaalam fikri ilk olarak 1983 yilinda 8. Cumhurbaskan1 Turgut Ozal ve
Adnan Kahveci tarafindan atilmistir. Istanbul'un Anadolu yakasmda ITEP ad: verilen
Tiirk Silikon Vadisi'ni olusturulmasi ve gelismis teknolojiye sahip bilgisayar,
havacilik konusunda fabrikalarin kurulmasi amag¢lanmigtir. Tiirkiye'nin yaklagik 10
milyar dolarlik maliyeti ile GAP'tan sonra en biiylik bu ikinci projesinde bir de

havaalani insasma karar verilmistir (Cebeci, 2001).

Havaalanmin ihale asamasma ilk olarak 14 Kasim 1996'da Tansu Ciller'in
basbakanhg doneminde ulasilmistir ve Turgut Ozal sonrasinda diger iktidarlar
tarafindan da benimsenen projede temel 8 Subat 1998'de atilmistir (Url-3). 8 Ocak
2001 tarihinde tamamlanip hava trafigine agilan havaalani, 550 milyon Amerikan
Dolari’'na mal olmustur ve Ulastirma Bakanhgi Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi

Genel Miidiirliigii (DHMI) ne bagl degildir.

Havaalan1 daha proje halindeyken Once isletmenin 6zel bir sirkete verilmesi
ongoriilmiistiir. Ancak yerli ve yabanci sirketler isletme teklifine sicak bakmayimca
projeyi {iistlenen Savunma Sanayi Miistesarligna bagh Havaalam Isletme ve
Havacilik Endiistri A.S. (HEAS) adinda bir sirket kurulmustur. Havaalaninda dis
hatlar terminali yi1lda 3 milyon yolcunun, i¢ hatlar terminalinden de yilda 500 bin

yolcunun ge¢is yapabilecegi sekilde insa edilmistir.

Sabiha Gokgen Uluslararast Havaalani’na; yilda 3,5 milyon yolcu kapasiteli
terminallerinin yeterli olmamasi nedeniyle Yap-islet-Devret (YID) usulii ile yeni bir
terminal ingaatmm ihalesi yapilmistir. Yeni terminalin 10 milyon yolcu kapasiteli
olup 4200 araglik kapali otoparki ve havaalani oteli ile daha modern, kompleks bir

hale doniistiiriilmesi planlanmaistir.
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Havaalanmdaki terminal, kargo, otopark, yer hizmetleri, havaalani oteli ve ugak yakit
ikmal operasyonlarmin isletmesi, 1 Mayis 2008 tarihinde SSM biinyesindeki HEAS
tarafindan Limak Holding, GMR Infrustructure ve Malaysia Airport Holdings
Berhad ortakhigiyla kurulan Istanbul Sabiha Gokgen Uluslararast Havalimani Yatirim
Yapim ve Isletme A.S.’ye (ISG), 20 yillik sdzlesmeyle devredilmistir. 20 yillik
isletme hakkmi 1 milyar 932 milyon Euro karsilif1 devralan iSG, toplam 500 milyon
Euro diizeyinde de yatirim yaparak yolcu kapasitesini 10 milyon yolcudan 25 milyon

yolcuga ¢ikarmay1 hedeflemektedir (Url-4).

Yatirimlarin en 6nemli boliimiinii olusturan 320.000 m?’lik kapali alan1 ile yeni dis
hatlar terminali, uluslararasi normlarda insa edilmis olup 31 Ekim 2009 tarihinde

hizmete agilmistir.

Sekil 4.20: Sabiha Gokg¢en Uluslararast Havaalani Yeni Dis Hatlar Terminali (Url-5)

Istanbul Sabiha Gékgen Uluslararast Havaalani’nin yeni dis hatlar terminali ve ekleri
icerisinde; 4.718 arag¢ ve 72 otobiis kapasiteli kath otopark, 128 odali havaalani oteli,
VIP binas1 ve apron manzarali CIP bolimii, 112 check-in ve 24 self check-in
kontuvari, 400 m?’lik konferans salonu, yiyecek ve icecek sektoriiniin 6nde gelen
markalarinin hizmet verecegi 5.000 m2 restoran ve cafe alan1 ve 4.500 m? ile
Avrupa’nin en biiylik duty free alanlarindan biri olma 6zelligine sahip olacak duty

free alani yer almaktadir (Url-4).

Ayrica 1SG tarafindan havaalanna ikinci pistin yapimi i¢in ¢alismalarin basladig
aciklamasi yapilmistir. 2012 yilinda tamamlanmasi 6ngoriilen pist sayesinde Sabiha
Gokeen’in, ucaklarin inme-kalkma kapasitesi bakimindan en yiiksek kapasiteye sahip
havaalani olacagi, Airbus 380 tipi ucaklarin rahatlikla bu havaalanma inebilecegi ve
tim bu yatirimlarla alanda yaklagitk 10.000 kisiye istthdam yaratilacag
belirtilmektedir.
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4.4 Kurtkoy Bolgesi ve Cevresindeki Gayrimenkul Yatirimlar:

Caliyma kapsaminda yatirimlar sadece Kurtkdy Bolgesi’yle smirli tutulmamas,
Kurtkdy’iin yakm cevresinde Pendik Ilgesi sinirlarmi ve Tuzla Ilgesi'ne bagh
Akfirat(Firat), Tepeoren ve Orhanli Mahalleleri’ni i¢eren komsuluk bolgesinde,
metropol O6l¢egindeki yatirimlar da incelenmistir (Sekil B). Ciinkii bu yatirimlar
Kurtkdy’lin gelisiminde etkili olmalar1 ve bdlgenin ivme kazanmasmi saglamalari
acisindan onem teskil etmektedirler. Yatirimlar incelenirken, Kurtkdy’iin toplu konut
alan1 olmas1 ve yeni yatirimlarin en ¢ok konut alaninda yapilmasi sebebiyle konut

piyasast daha detayh ele almmus, bolgede konut projelerinin pazar analizi yapilmistir.

4.4.1 Konut Piyasasi

Kurtkdy Bolgesi, merkezi hiikiimet tarafindan ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin
koordinatdrliigiinde, planli ve diizenli uydukent yapilmasi icin Bahgesehir ile birlikte
pilot bdlge segilmistir. 1k olarak bolgede 1985 yilinda, basta merhum Adnan
Kahveci olmak tizere bir grup idealist biirokrat ve devlet gorevlisi planlama

calismalarmi1 baglatmislardir (Bilgener,2008).

Pendik Ilgesi, 1987 yilina kadar Kartal ilgesine bagli belde olarak idari yasamini
stirdlirmiis ve teskilatlanmasini tamamlayarak 11.08.1988 tarihinde fiilen faaliyete
geemistir. Calisma alanini olusturan Kurtkdy Bolgesi 1987 yilinda Kartal Belediyesi
tarafindan cagdas bir anlayisla planlanmis ve “Toplu Konut Alani” olarak ilan
edilmistir. 1/1000 dlcekli « Kurtkdy Toplu konut Alan1” Uygulama imar Plan1 1987
yilinda Yildiz Teknik Universitesi tarafindan hazirlanmistir. Kartal Belediye
Meclisince 12.11.1987 tarihinde onaylanmis ve 1988 yilinda uygulamaya gegilmistir.

1989 yilinda Belediyece satisa sunulan arsalarda, kooperatifler tarafindan ilk
calismalara yilsonunda baslanmistir. Kooperatifler, bolgenin sorunlarini ¢dzmek i¢in
S.S.Kartal ve Pendik Yoresi Petekkent Kooperatifler Birligi’nin ¢atis1 altinda
orgilitlenmislerdir. Birlik toplam 80 km'yi bulan yol, kanal, icme suyu ve elektrik
projelerini ¢izdirmis, ilgili kurumlara tasdik ettirdikten sonra Belediye' den insaat

ruhsatlarmi almistir (Url-6).

Kooperatifler i¢in pilot bdlge secilen ve yapilasma siirecine 1990’11 yillarin basinda,
orta gelir grubuna hitap eden projelerle baslayan Kurtkdoy Bolgesi, bugiin daha genis

kesimler tarafindan tercih edilen bir yerlesim alanidir.
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Sekil 4.21: Kurtkoy Bolgesi’nden Genel Goriinlim

Toplu Konut Idaresi Baskanhg (TOKI)’nin, KIPTAS m ve diger bircok tannmis
insaat firmasmimn Kurtkdy Bolgesi’nde farkl olanak, fiyat ve kalite se¢enekleri sunan
¢ok sayida konut projesi bulunmaktadir ve devam etmektedir. Konut projelerinin
agirlik merkezi Yenisehir Mahallesi olmakla beraber, Camlik Harmendere ve

Kurtkoy mahallelerinde de birgcok proje yer almaktadir.

Pendik Belediyesi Kent Bilgi Sistemi (KBS) Birimi’nden alman verilere gére 2006-
2007 déneminde Yenisehir Mahallesi’nde 14.603 konut, Camlik Mahallesi’nde 2.527
konut, Harmandere Mahallesi’nde 2.230 konut ve Kurtkdy Mahallesi’nde 3.866
konut tespit edilmistir. Kurtkdy Bolgesi’'nde 2006-2007 doéneminde toplam konut
sayis1 23.226 olarak bildirilmistir. Ancak yine Pendik Belediyesi KBS’den bu

saymin net bir veri olmadig1 6 grenilmistir.

Sekil 4.22: Yenisehir ve Camlik Mahallelerinden Goriintim
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Agustos 2007 tarihinde yaymlanan “Pendik Gilindemi” gazetesinde donemin Pendik
Belediye Baskani Erol Kaya, Pendik’te yerli ve yabanci yatirimeilarin yatirimlarma
devam ettigini ve Ozellikle Kurtkdy-Aydos arasindaki konut alanlarinda 40.000’in

tizerinde yeni konut yapildigmi belirtmektedir.

Sekil 4.23: Kurtkoy Bolgesi ve Camlik Spor Tesisleri’'nden Goriinlim

Bu ¢alisma kapsaminda, Kurtkdy’de son 10 yildir 6ne ¢ikan, satis1 devam eden ya da
yakin zamanda tamamlanmis olan orta ve biiyiik 6l¢ekli baz1 6nemli konut projeleri
ele almmistir. Bolge genis bir alani kapsadigindan ve ¢ok sayida konut projesi
bulundugundan, alt bir sinir belirlenmis olup 100 konut birimi ve iizerinde nitelikli

konut projelerinden bazilar1 degerlendirilmistir.

Pazar arastirma tarihi olan Subat-Mayis 2009 tarihleri arasinda elde edilen analizlere
gore degerlendirilen 24 projede toplam 5.915 adet konut bulunmaktadir. S6z konusu
yatirmmlarm %4°4 1999 yilinda, %21°1 2005 yilinda, %211 2006 yilinda, %29’u
2007 yilinda, %17’si 2008 yilinda ve %8’1 2009 yilinda baslamustir, %46°s1 heniiz
tamamlanmamistir. Kurtkdy Bolgesi’nde ele aliman konut yatirimlarmma ait 6zet

bilgiler Cizelge 4.7°de gosterilmektedir.

v

Sekil 4.24: Kurtkdy’de Konut Projelerinden Goriiniim (Cam Koza Residence-Mia
Park)
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Cizelge 4.7 : Kurtkdy Bolgesi’ndeki Konut Projeleri

Proje

Proje

Arazi

Briit Alan

No Proje Ad1 Konulr\n/llal;l;lllllendugu Gelistirici Baslangic| Bitis | Biiyiikliigii ﬁl;l;?:)lsa;n s Arahg Satl(s(y())ranl
Tarihi | Tarihi (m?) N (m?) o
. Cumhuriyet Bulvari-4 . .
1 Mia Park Sk./Yenisehir Mah. Namberg-Yavu Ingaat| 2007 2008 11.588 139 daire 77 - 169 40
. Selguklu Cad.-Sena Sk. / 832 daire ve 1. Etap: 100
2 | Konsept Istanbul Yenisehir Mah, Dumankaya 2007 2010 79.000 13 villa 39-153 2.&3. Etap: 90
Dumankaya Osmanl1 Bulvar / .
3 Minimal Yenisehir Mah, Dumankaya 2008 2010 19.685 175 daire 35-115 40
4 | Trend-Trend Plus | L7t Bitlis Bulvan/ Dumankaya 2005 | 2008 110.000 | 1436 daire | 65 - 151 75
Yenisehir Mah.
5 |  Trend Ekstra Egref Bitlis Bulvari / Dumankaya 2007 | 2009 10.000 172 daire | 65 - 151 95
Yenisehir Mah.
Cam Koza Selguklu Cad. / . .
6 Residence Yenisehir Mah. Ekgiir Yap1 2007 2009 33.000 152 daire | 145 -374 67
Reyhan Cad. / Arkon-Teminat- .
7 Beyaz Evler Yenisehir Mah. Hazar Is Ortakli@ 2007 2009 10.400 156 daire 56 - 157 85
8 | Alize Park Evleri Millet Cad. / Besyildiz-Yuvat 2007 | 2009 17.700 120 dai 70 - 152 80
ize Park Evleri Yenisehir Mah. esyildiz-Yuvatas . aire -
Esttanbul Reyhan Cad. / . .
9 Yenisehir Evleri Yenisehir Mah. Menta Insaat 2005 2009 14.062 160 daire 107 - 153 45
Recep Aga Sena Sokak / ~ . 1. Etap: 88
10 Konaklart Kurtky Mah. Taban Insaat 2006 2010 9.000 175 daire 70 - 152 2. Etap: 60
i Ankara Cad.-Dr.Giirol D s .
11 Kurtkdy Loca Bagaran Sk./Kutkdy Mah. Birlesim Ingaat 2009 2010 17.000 353 daire 55-136 20
12| Crystal park | [iriReis Cad./Camlik | Vektor GYG-Taurus | 500 | 5507 34.000 266 daire | 75 - 155 40
Mah. Insaat
13|  Park Town Dedepasa Cad. / Cihan insaat 2007 | 2009 16.000 216 daire | 68 - 147 95

Harmandere Mah.
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Cizelge 4.7: Kurtkdy Bolgesi’ndeki Konut Projeleri (Devam)

< Proje Proje Arazi Briit Alan
No| Proje Adi K"““ﬁﬁ‘;lﬁ'e“d“g“ Gelistirici Baslangic| Bitis | Biiyiikliigii UnTlff lsa;n o | Arah Sanfyo)mm
Tarihi | Tarihi (m?) n (m?) °
14 | Atlas Residence Dedepasa Cad. / TMD & Yalkon 1999 | 2.003 12500 147 daire | 75 - 220 95
Harmandere Mah. Ingaat
15| Atlas Park Dedepaga Cad. / TMD & Yalkon | 9506 | 2,000 | 11500 | 110daire | 105-230 35
Residence Harmandere Mah. Insaat
Trillium Petek Sk. / Teminat .
16 Konutlari Harmandere Mah. Grubu&Mustas Insaat 2008 2009 8.100 108 daire 7 73
Assan Kurtkoy Reyhan Cad. / . . .
17 Konutlart Yenisehir Mah. Kibar Holding 2008 2009 10.000 160 daire 80 - 107 60
Atlantis Premium Osmanl1 Bulvari / s .
18 Residence Yenisehir Mah. Atlantis Ingaat 2008 2009 8.000 239 daire 40 - 126 90
Eksioglu Yesil Reyhan Cad. / Ek-Tur Turizm ve .
19 Vadi Evleri Yenischir Mah, insaat 2006 2008 15.920 192 daire 138 100
Eksioglu Ek-Ka Orhanli Cad. / .
20 Fvleri Kurtkoy Mah. Ek-Sa Group 2005 2008 14.000 100 daire 95 -220 100
Doga Ata 30 Nolu Sk. / - . .
21 Residence Yenischir Mah, Doga- Ata Ingaat 2006 2009 12.500 135 daire 72 - 170 55
" . Cumhuriyet Bulvari / . .
22 | Gokgeren Evleri Yenischir Mah, 3A Ingaat 2005 2008 11.940 128 daire 110 - 147 100
: Reyhan Cad. / Ozgiil 2001 Insaat .
23 Cam Evleri Harmandere Mah. AS. 2005 2007 11.600 120 daire 125 100
24 Adtlantis Osmanli Bulvart / Atlantis ingaat 2009 | 2011 8.500 111 daire | 71 - 101 30
Panoroma Yenisehir Mah.
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Kurtkdy’de konut yatirimcilarna ve insaat firmalarindaki yetkili kisilere “Kurtkdy
neden bu kadar cazip?” diye soruldugunda su sekilde agiklamalarda bulunulmustur

(Bilgener, 2008):

Ekgiir Yap1 Genel Miidiirii, N. Cevdet Eksioglu: “Kurtkéy son derece planli gelisen
bir semt. Tiirkiye’de ilk defa, 1983 yilinda, rahmetli Adnan Kahveci’'nin basini
cektigi bir imar planmi hazirlandi semt igin ve su anda da o uygulamyor. Bu
calismamin basladigi donemde buradaki arazilerin hemen hepsi sahislara aitti.
Havaalani dahi heniiz duyum asamasindaydi. Belediyeyle koordinasyon icinde giden
bu ¢alismalar sonucunda ortaya ornek bir uydukent ¢ikiyor iste. Bu imar planina
gore hersey hazir. Biz arastirdik, Avrupa’da bile bunun bir érnegi yok. Boyle diizenli

bir bolge de, giinden giine prim yapiyor.”

Dumankaya Grup Yonetim Kurulu Uyesi, Ugur Dumankaya: “Kurtkéy Bolgesi,
yatwrimi tamamlanan iiniversite alanlari, Istanbul Park, Sabiha Géokcen Havaalani,
vapilmakta olan liiks villa ve konut projeleriyle cazibe merkezi oldu. Bélgeyi bu
yiizden sectik. Trend dedigimiz proje, toplam 2000 konuta yakin bir yatwrim.
Diyebilirim ki F1 Pisti ve Sabiha Gok¢en Havaalani 'ndan sonra bélgedeki en biiyiik
yvatirim. Biz Kasim 2005°te Trend’e basladigimizda Kurtkoy’'de arsa fiyatlari,
metrekare basina 50 Dolar civarindaydi. Simdiyse metrekaresi 400 Dolar’a kadar
¢tkyor. Bu agidan bizim Trend’deki basarimizin Kurtkoy tin degerini arttrdigini
soyleyebiliriz. Zaten ozellikle bizim miisterilerimiz daha ¢ok yatirim igin alvyorlar.
Kurtkéy'de zemin cok saglam. Ornegin bizim Konsept projemizin alti tamamiyla

kaya. Bu yiizden temel agarken epey zorlandik.”

i
-
M
g
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Sekil 4.25: Dumankaya Trend-Trend Plus Projesi

Atlantis Ingaat Pazarlama Miidiirii, Fatih Yildirim: “Kurtkéy 'iin ulasim akslart son
derece gelismis durumda. Halihazirda TEM e, E-5 e ve Kadikoy-Pendik sahil yoluna

direk ¢ikislar var. Ayrica proje asamasinda olan rayl sistemler soz konusu. Bunlarin
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yant sira hemen yam basimizda bulunan Sabiha Gok¢en Havaalani sayesinde de
havayolu sirkiilasyonundan nasibini almakta. Bu ulasim akslari sayesinde Kurtkoy,

Istanbul 'un gelisen diger bélgelerine gore daha sansh.”

Kentin yap1 stokunun yenilenmesi, ¢okiintii alanlarina islevsellik kazandirilmasi
yoluyla kentin yasam kalitesinin ylikseltilmesinin amaglandigi Kentsel Doniisiim
projeleriyle Pendik’in ¢ehresi degismistir. Gecekondularin giderek azaldigi Pendik’te
artikk modern konutlar yer almaktadir. Son se¢imler Oncesine kadar ii¢ donem
Pendik’te Belediye Baskani olarak gorev yapan Erol Kaya, ilgedeki gelismeleri
anlatarak, “Pendik planli sehirlesmesi, hava, kara, deniz, ulasim kolayligiyla trafik
derdi olmayan ender ilgelerden biri haline gelmisti. TOKi ve KIPTASm
Pendik’teki yatirimlar1 siiriiyor” agiklamalarmda bulunmustur ve Pendik Tlgesi
biitiiniinde biten ve yapimmi devam eden projeleri (toplamda 55.228 konut) sdyle

stralamustir (Ozel Kalem, 2008):

Bitenler: Hilal Konutlar1 (1.284 konut), Cimardere (442 Konut), Velibaba Sosyal
Konutlar1 (842 Konut), Yayalar Sosyal Konutlari (64 Konut), Seyhli Sosyal
Konutlar1 (201 Konut), Seyhli TOKI Konutlar1 (1.700), Dolayoba Sosyal konutlar
(129 Konut), Kurtkdy Sosyal Konutlari (1.400 Konut),

Yapim Devam Edenler: Kurtkdy Toplu Konutlar1 (40.000 Konut), Yayalar Toplu
Konutlar (8.200 Konut), Gecekondu Islah Calismalari: Velibaba Gecekondu Onleme
Bolgesi (238 konut), Seyhli Gecekondu Onleme Bélgesi (296 konut).

Kurtkdy’iin yakin ¢evresinde TEM Otoyolu’'nun kuzeyinde yer alan Akfirat,
Tepeoren, Orhanli bolgesinde ise konut yatirimlarmin énemli bir boliimii literatiirde
“gated community” olarak tanimlanan, giivenlikli villa projelerinden olugmaktadir.
Halihazirdaki projelerin biiyiik bir cogunlugu Istanbul Park yolu iizerinde ya da onun
paralelinde konumlanmistir. Konut yatirimlarinin villa projeleri olmasinin temel

sebebi, bolgenin Omerli Su Toplama Havzas’nin etki alani i¢inde olmasidir (Er,

2009).

4.4.1.1 Konut Projelerinin Detayh Incelenmesi

Bu bolimde Kurtkdy Bolgesi'nde Cizelge 4.7°de 6zet bilgisi verilen nitelikli konut
projelerinden belirli bir kismi, daha detayli incelenmis ve bolgede pazar
arastirmasinda bulunulan Subat-Mayis 2009 tarihleri arasindaki fiyat analizleri

yapilmistir.
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Konsept istanbul

= Konum: Selguklu Caddesi-Sena Sokak / Yenisehir Mahallesi
= Arsa Biiytikligi: 79.000 m?
» Toplam Insaat Alani: 85.491 m?

Sekil 4.26: Konsept Istanbul

* Proje toplamda 832 daire ve 13 villa olmak {izere 3 etaptan olugmaktadir. 1.
Etapta 312 daire ve 13 villa, 2. Etapta 288 daire ve 3. Etapta 232 daire
bulunmaktadir.

= Proje Baslangi¢ Tarihi: Subat 2007

= Proje Bitis Tarihi: 1. Etap-Eyliil 2009, 2. Etap-Aralik 2009, 3. Etap- Mayis 2010

= QGelistirici: Dumankaya

= Unite biiyiikliikleri 39 m? ile 153 m? arasinda degismektedir.

= Sosyal Alanlar: Ac¢ik ve kapali ylizme havuzu, yiirliylis parkuru, spor alanlari,
cocuk oyun alanlari, botanik ve teras bahgeleri, acik-kapali otopark, sosyal tesis
binasi, fitness salonu, kafeterya, 24 saat giivenlik.

» Konsept Istanbul’da satis1 devam eden daireler i¢in en diisiik ve en yiiksek satis

fiyatlari ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.8’de belirtilmektedir.

Cizelge 4.8 : Konsept Istanbul En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlari

Briit Alan (m?) | Tip Satis Fiyati (TL) B“‘I?TSL“;‘;ZF)‘Y“"
En Diisiik | En Yiiksek | En Diisiik | En Yiiksek

395455 | Stidyo | 75.000 | 121.000 | 1.389 2241

66-67 1+1 | 123.000 | 135.000 | 1.864 2.015

99-104-107-108 | 2+1 | 130.000 | 192.000 | 1215 1.794

137-143 341 | 224.000 | 230.000 | 1.608 1.635

= . etaptaki daire ve villalarin tiimiiniin satis1 tamamlanmistir. 2. ve 3. etaplardaki

dairelerin satis orani %90’dir.
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Dumankaya Minimal

= Konum: Osmanli Bulvari / Yenisehir Mahallesi

= Arsa Biyikligi: 19.000 m?

» Toplam Insaat Alani: 19.685 m?

* Proje Baglangi¢ Tarihi: Haziran 2008

* Proje Bitis Tarihi: Kasim 2010

» QGelistirici: Dumankaya

= Proje 2 ve 4 katli bloklar halinde toplamda 175 daireden olusmaktadir.
* Daire biiyiikliikleri 35 m? ile 115 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.27: Dumankaya Minimal (Url-7)

» Sosyal Olanaklar: A¢ik yiizme havuzu, kafeterya, fitness salonu, SPA merkezi,
cocuk oyun alani, yliriiylis ve kosu parkurlari, agik-kapali otopark, yapay goletler
ve ¢ok amacl spor sahasi, 24 saat giivenlik.

= Otopark: Her daire i¢in 1 kapali otopark imkana.

* Dumankaya Minimal’de satis1 devam eden daireler i¢in en diisiik ve en yiiksek

satig fiyatlari ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.9°da belirtilmektedir.

Cizelge 4.9 : Dumankaya Minimal En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlar

. , . Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
Briit Alan (m?) Tip (TL) (TL/ m?)
En Diisiik | En Yiiksek | En Diisiik | En Yiiksek
35 Stiidyo 59.500 82.000 1.700 2.342
42-44-47-55-59-63 1+1 93.500 175.000 1.700 2.778
79-89-97 2+1 182.000 230.000 2.304 2.371
92-97-111-115 3+1 223.000 268.000 2.000 2414

» Projedeki dairelerin %40’ min satig1 tamamlanmastir.
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Trend-Trend Plus

= Konum: Egref Bitlis Bulvari/ Yenisehir Mahallesi

» Arsa Biiyiikligii: 110.000 m?

* Proje Baglangi¢ Tarihi: Kasim 2005

» Proje Bitig Tarihi: Kasim 2008

» QGelistirici: Dumankaya

= Proje 10 ana blokta (T formlu) 1.436 daireden olusmaktadir.
= Daire biiyiikliikleri 65 m? ile 151 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.28: Dumankaya Trend-Trend Plus (Url-8)

= Sosyal Olanaklar: 3 agik ve 1 kapali ylizme havuzu, fitness salonu, sauna, SPA
merkezi, Tiirk hamami, kafeterya, lokanta, yapay goletler, cocuk oyun alanlari,
spor alanlari, yiiriiylis ve kosu parkurlari, agik-kapali otopark, 24 saat giivenlik.

* Dumankaya Insaat 2008 yil1 sonu itibariyle projede daire satisini tamamlamustir.
2009 yilindan itibaren arsa sahibine ait dairelerin satig1 siirmektedir.

* Dumankaya Trend’de satis1 devam eden daireler i¢in en diisiik ve en yiiksek satis

fiyatlari ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.10°da belirtilmektedir.

Cizelge 4.10 : Trend-Trend Plus En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlari

Briit Alan Tip Satis Fiyatlar: Birim Satis Fiyatlar:
(m?) (TL) (TL/ m?)
En Diislik | En Yiiksek | En Diisiik | En Yiiksek
65-67-82 1+1 | 120.000 143.000 1.744 1.888
102-103-104 | 2+1 | 163.000 171.000 1.567 1.676
137-143-151 | 3+1 | 213.000 228.000 1.490 1.642

» Projedeki dairelerin %75’ inin satig1 tamamlanmastir.
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Cam Koza Residence

Konum: Selguklu Caddesi/ Yenisehir Mahallesi

Arsa Biiytikliigii: 33.000 m?

Gelistirici: Ekgiir Yapi

Proje Baglangic Tarihi: Aralik 2007

Proje Bitis Tarihi: Aralik 2009

Proje 4 farli tipte 152 daireden ve 3 farkli tipte 19 bloktan olusmaktadir.
Daire biiytikliikleri 145 m? ile 374 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.29: Cam Koza Residence (Url-9)

Sosyal Olanaklar: Yar1 olimpik acik ve kapali ylizme havuzlari, spor alanlari, 30
metrelik seyir kulesinde restoran, ¢ocuk oyun alanlari, jimnastik salonu, jakuzi,
sauna, yuriiyiis alanlari, sinema ve toplanti salonu, 24 saat giivenlik.

Otopark: Her daire i¢in 2 kapal1 otopark imkani.

Cam Koza Residence’da satisi devam eden daireler i¢in en diisiik ve en yiiksek

satig fiyatlari ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.11°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.11 : Cam Koza Residence En Diigiik-En Yiiksek Satis Fiyatlar

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/ m?)
En Diisiik | En Yiiksek | En diisiik En Yiiksek
145-152-153 | 2+1 | 357.750 331.850 2.080 2.462
169-256 3+1 | 383.150 493.900 1.929 2.317
278 3+2 562.500 2.023
309-374 4+2 | 536.500 | 698.250 1.142 | 1.228

» Projedeki dairelerin %67’ sinin satig1 tamamlanmastir.
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Beyaz Evler

» Konum: Reyhan Caddesi/ Yenisehir Mahallesi

= Arsa Biiyiikligi: 10.400 m?

» Toplam Insaat Alani: 15.000 m?

» Gelistirici: Arkon-Teminat-Hazar Is Ortaklig

* Proje Baglangi¢ Tarihi: Agustos 2007

= Proje Bitis Tarihi: Mayis 2009

= Proje 4 blokta 156 daireden olugmaktadir.

= Daire biiyiikliikleri 56 m? ile 157 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.30: Beyaz Evler (Url-10)

= Sosyal Olanaklar: Yar1 olimpik yiizme havuzu, fitness salonu, sauna, spor alanlari,
cocuk oyun alanlari, kafeterya, restoran, glizellik merkezi, agik-kapali otopark(her
daire icin 1 kapali otopark), 24 saat giivenlik.

» Beyaz Evler’de satist devam eden daireler i¢in en diisiik ve en yiiksek satis

fiyatlar ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.12°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.12 : Beyaz Evler En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlart

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/ m?)
En Diisiik | En Yiiksek | En diisiik | En Yiiksek
71-77 1+1 | 128.000 148.500 1.802 1.929
105-116 2+1 | 173.000 185.000 1.594 1.648
121-141-157 | 3+1 | 200.000 267.000 1.652 1.700

* Projede 96 daire Arkon-Teminat-Hazar Is Ortakligi’na ve geriye kalan daireler ise

arsa sahibine aittir. Gelistiriciye ait dairelerin %85’ inin satig1 tamamlanmaistir.
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Alizepark Evleri

Konum: Millet Caddesi / Yenisehir Mahallesi

Arazi Biyiikligi: 11.000 m?

Toplam Insaat Alani: 17.700 m?

Gelistirici: Besyildiz - Yuvatas

Proje Baslangi¢ Tarihi: Kasim 2007

Proje Bitis Tarihi: Agustos 2009

Proje 4 blokta 120 daireden olugmaktadir. Daire biiyiikliikleri 120 m? ile 195 m?

arasinda degismektedir.

al i‘x::[uu'l:

Sekil 4.31: Alize Park Evleri (Url-11)
Sosyal Olanaklar: A¢ik ylizme havuzu, fitness salonu, sauna, spor alanlari, 9.400
m? yesil alan, ¢cocuk oyun alanlari, kafeterya, restoranlar, toplanti odasi, agik-
kapali otopark (her daire i¢in 1 kapali otopark), 24 saat giivenlik.
Alize Park Evleri’nde satis1 devam eden daireler icin en diisiik ve en yiiksek satis

fiyatlar1 ile birim satig fiyatlar1 Cizelge 4.13’de belirtilmektedir.

Cizelge 4.13 : Alize Park Evleri En Diistik-En Yiiksek Satis Fiyatlar

Briit Ti Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
Alan (m?) | P (TL) (TL/ m?)
. En En
Park Tarafi Site Tarafi Diisik | Yiiksek
120 2+1 185.000 205.000 1.542 1.708
En En En En

Disiik | Yiksek | Disik | Yiiksek

140-170 | 3+1 | 185.000 | 215.000 | 235.000 | 285.000 | 1.321 1.679

195 4+1 - - 305.000 | 325.000 1.564 1.667

Projedeki dairelerin %80’ ninin satig1 tamamlanmistir.
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Esttanbul Yenisehir Evleri

Konum: Reyhan Caddesi / Yenisehir Mahallesi

Arazi Biyiikligi: 14.062 m?

Gelistirici: Menta Insaat

Proje Baslangi¢ Tarihi: 2005 y1l1 sonu

Proje Bitis Tarihi: Mart 2009

Proje 4 blokta 160 daireden olugmaktadir.

Daire biiytikliikkleri 107 m? ile 153 m? arasinda degismektedir.
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Sekil 4.32: Esttanbul Yenisehir Evleri

Sosyal Olanaklar: A¢ik yiizme havuzu, fitness salonu, sauna, spor alanlari, ¢ocuk
oyun alanlari, agik-kapal kafeterya, giizellik merkezi, cep sinemasi, market,
ylriiylis alanlari, agik-kapali otopark, 24 saat giivenlik.

Esttanbul Yenisehir Evleri’nde satisi devam eden daireler i¢in en diisiik ve en

yiksek satig fiyatlar1 ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.14’°te belirtilmektedir.

Cizelge 4.14 : Esttanbul Yenisehir Evleri En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlari

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyat1
(m?) (TL) (TL/ m?)
En En En En
Diisiik Yiksek | Disiik | Yiksek
107 2+1 162.000 | 185.000 1.514 1.729
107 2+1 (Dubleks) | 250.000 | 290.000 2.336 2.710
133-145-153 3+1 195.000 | 265.000 1.467 1.827
133-145-153 | 3+1 (Dubleks) | 340.000 | 395.000 2.482 2.706

Projede 106 daire Menta Insaat’a ve geriye kalan daireler ise arsa sahibine aittir.

Menta Ingaat’a ait dairelerin %45 inin satis1 tamamlanmustir.
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Recep Aga Konaklar:

Konum: Sena Sokak / Kurtkdy Mahallesi

Arazi Biyiikligi: 9.000 m?

Gelistirici: Taban Insaat

Proje Baslangi¢ Tarihi: Eyliil 2006

Proje Bitis Tarihi: 1. Etap-Nisan 2009, 2. Etap- May1s 2010

Proje toplamda 175 daire olmak iizere 2 etaptan olugmaktadir. 1. etapta 4 blokta
80 daire, 2. etapta ise 5 blokta 95 daire bulunmaktadir.

Daire biiytiklikleri 70 m? ile 152 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.33: Recep Aga Konaklari

Sosyal Olanaklar: Kapali yiizme havuzu, fitness salonu, sauna, spor alanlari,
cocuk oyun alani, toplant1 salonu, yiiriiylis alanlar, agik-kapali otopark, 24 saat
glivenlik.

Recep Aga Konaklari’'nda satisi devam eden daireler icin birim satig fiyatlar

Cizelge 4.15’te belirtilmektedir.

Cizelge 4.15 : Recep Aga Konaklar1 En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlar

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/ m*)
70 1+1 120.000 1.714
84 2+1 140.000 1.667
110 2+1(Dubleks) 185.000 1.682
152 3+1 180.000 1.184

1. Etaptaki dairelerin %388’inin, 2. Etaptaki dairelerin ise %60’ mnmn satis

tamamlanmustir.
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Kurtkoy Loca

Konum: Ankara Caddesi-Dr. Giirol Basaran Sokak / Kurtkdy Mahallesi
Arazi Biiyiikligi: 17.000 m?

Gelistirici: Birlesim Insaat

Proje Baslangi¢ Tarihi: May1s 2009

Proje Bitis Tarihi: Aralik 2010

Proje 9 blokta 353 daireden olugmaktadir.

Daire biiytikliikleri 55 m? ile 136 m? arasinda degismektedir.

o e

Sekil 4.34: Kurtkdy Loca (Url-12)

Sosyal Olanaklar: A¢ik yiizme havuzu, fitness salonu, sauna, spor alanlari, cocuk
oyun alanlar, agik-kapali kafeterya, giizellik merkezi, cep sinemasi, market,

yiirliyiis alanlari, agik-kapali otopark, 24 saat glivenlik.

» Kurtkdy Loca’da satisi devam eden daireler i¢in en diisik ve en yliksek satig

* Proje ¢ok yeni bir proje olmakla birlikte satisa ¢iktig1 ay icerisinde dairelerin

fiyatlari ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.16°da belirtilmektedir.

Cizelge 4.16 : Kurtkdy Loca En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlart

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/ m?)
En Diistik | En Yiiksek | En Diigiik | En Yiiksek
55-80 1+1 63.500 92.000 1.150 1.154
85-118 2+1 97.000 135.000 1.141 1.144
136 3+1 156.000 1.147

%20’sinin satig1 tamamlanmistir.
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Crystal Park

= Konum: Piri Reis Caddesi/ Camlik Mahallesi
» Arazi Biyiikligi: 34.000 m?
» Gelistirici: Vektor GYG-Taurus Insaat

Proje Baglangi¢ Tarihi: Haziran 2006
Proje Bitis Tarihi: 1. Etap-Nisan 2007, 2. Etap-Agustos 2007

Proje toplamda 266 daire olmak {izere 2 etaptan olugsmaktadir. 1. Etapta 8 blokta
200 daire, 2. Etapta 3 blokta 66 daire bulunmaktadir. Daire biiylklikleri 75 m? ile

155 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.35: Crystal Park

= Sosyal Olanaklar: 480 m? yiizme havuzu, fitness salonu, spor alanlari, cocuk oyun
alanlari, kafeterya, mini market, film seyir odasi, 6zel meyve bahgeleri, yiiriiyiis
alanlari, agik-kapali otopark, 24 saat glivenlik.

= Crystal Park’ta satisi devam eden daireler icin en diisiik ve en yiiksek satis

fiyatlar1 ile birim satig fiyatlar1 Cizelge 4.17’de belirtilmektedir.

Cizelge 4.17 : Crystal Park En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlar1

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/ m?)
En En En En
Diistik | Yiiksek | Disiik | Yiksek
75 1+1 140.000 | 150.000 | 1.867 | 2.000
105 1+1(bahgeli) 215.000 2.048
135 2+1 275.000 2.037
135 2+1(cat1 dubleksi) 255.000 1.889
155 3+1 270.000 | 300.000 | 1.742 | 1.935

* Projede dairelerin %40’ satig1 tamamlanmastir.
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Park Town

Konum: Dedepasa Caddesi / Harmandere Mahallesi

Arazi Biyiikligi: 16.000 m?

Gelistirici: Cihan Insaat

Proje Baslangi¢ Tarihi: 2007 yil1 baglarinda

Proje Bitis Tarihi: Subat 2009

Proje 7 blokta 216 daireden olugmaktadir.

Daire biiytikliikleri 68 m? ile 147 m? arasinda degismektedir.

Sekil 4.36: Park Town

Sosyal Olanaklar: Acik yiizme havuzu, kardio ve fitness iinitesi, sauna, spor
alanlari, ¢ocuk oyun alanlari, kafeterya, restoran, golet ve dinlenme alanlari,
yiirliyiis alanlari, agik-kapali otopark, 24 saat glivenlik.

Park Town’da satis1 devam eden daireler i¢in en diistik ve en yiiksek satis fiyatlari

ile birim satis fiyatlar1 Cizelge 4.18°de belirtilmektedir.

Cizelge 4.18 : Park Town En Diisiik-En Yiiksek Satis Fiyatlari

Briit Alan Tip Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(m?) (TL) (TL/ m*)
En Diistik | En Yiiksek | En Diisiik | En Yiiksek
68 1+1 140.000 160.000 2.059 2.353
105 2+1 | 200.000 220.000 1.905 2.095
135-145-147 | 3+1 | 273.000 315.000 2.022 2.143

* Projede dairelerin %95 inin satis1 tamamlanmastir.

4.4.1.2 Konut Piyasasi1 Fiyat Analizi

Boliim 4.4.4.1°de ele alman ve detayli pazar arastirilmasi yapilan konut projelerine

ait briit alan (m?) ve birim satis fiyat1 araliklarin1 gosteren 6zet bilgi Cizelge 4.19°da

belirtilmektedir.
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Cizelge 4.19 : Kurtkdy Konut Projeleri Birim Satig Fiyat1 Araligi (TL/m?)

Proje Adi BriitVAlan Birim ?atls Fiyati
Aralhigi (m?) | Arahg (TL/m?)

Konsept Istanbul 39-153 1.215-2.241
Dumankaya Minimal 35-115 1.700 - 2.778
Trend-Trend Plus 65 - 151 1.490 - 1.888
Cam Koza Residence 145 - 374 1.142 - 2.462
Beyaz Evler 56 - 157 1.594 - 1.929
Alize Park Evleri 70 - 152 1.321 - 1.708
Esttanbul Yenisehir Evleri 107 - 153 1.467 -2.710
Recep Aga Konaklari 70 - 152 1.184-1.714
Kurtkoy Loca 55-136 1.141 - 1.154
Crystal Park 75 - 155 1.742 - 2.048
Park Town 68 - 147 1.908 - 2.353

Kurtkdy Bolgesi’nde Subat-Mayis 2009 tarihleri arasmda detayli incelemesi yapilmis
ve ingaat1 tamamlanmis veya devam etmekte olan bazi nitelikli konut projelerinin, en
diistik-en yiiksek birim satig fiyatlarmin 1.141 TL/m? ile 2.778 TL/ m*> arasinda
degistigi goriilmektedir.

Bolgedeki uzman gayrimenkul danigsmanlariyla yapilan goriismeler sonucunda,
onemli yatirimlarla birlikte Kurtkdy’de konut projelerinin zamanla biiyiikk prim
yaptiklari, Ozellikle Dumankaya’nin projelerinde konutlarin satisa ilk ¢iktiklar

zamandan glinimiize yaklagik %75-115 arasinda prim yaptig1 6 grenilmistir.

Ayrica konut projelerinin liste fiyatlarinda yer alan baz1 satis fiyatlarmin ¢ok yiiksek
rakamlar oldugu ve piyasada satiglarin gerceklesme asamasinda bu degerlerin altina

nildigi bilgisine ulagilmistir.

Remax Vista Gayrimenkul Danigmanligi’nda yapilan goériismede yeni konut
projelerinde ortalama birim satig fiyatlarinin 1.300 TL/m? ile 1.800 TL/ m* arasinda,
eski 13-15 yillik kooperatif binalarinda 850 TL/m? ile 1.000 TL/ m? arasinda
degismekte oldugu aciklanmistir (Tercan, 2009). Turyap Kurtkdy Uydukent
Temsilciligi’nde yapilan goriismede ise yeni konut projelerinde ortalama birim satig
fiyatlarmmn 1.000 TL/m? ile 2.000 TL/ m* arasinda oldugu, eski binalarda ise 800
TL/m? ile 1.000 TL/ m? arasinda degistigi 6 grenilmistir (Melikoglu, 2009).
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4.4.2 Perakende Piyasasi

Istanbul’da doguya dogru gelismenin odaginda bulunan Pendik Ilgesi, gayrimenkul
yatirimcilarmin yeni goézdesi haline gelmis durumdadir. Levent ve Bagcilar'da
yogunlasan Aligveris Merkezi (AVM) yatirimlarimin rotast Pendik’e ¢evrilmistir.
Hiirriyet Emlak Dergisi’nin Agustos 2008 sayisinda yaymlanan haberine gore,
lokasyon sikintis1 yagayan AVM yatirimcilart Pendik’i kesfetmislerdir (Url-13).

Pendik’te tamamlanmais, insaati devam etmekte veya agilmak iizere olan birgok AVM
yatirimi bulunmaktadir. Merrill Lynch ve Tirkiye'deki yatirim ortagi Krea
Gayrimenkul’lin gelistirdigi ve Nisan 2009°da acilis1 gerceklesmis olan Neomarin
AVM Pendik (81.500 m? kapali alan-36.000 m? kiralanabilir alan) E-5 Karayolu
tizerinde Tersane Kavsagi’'nda yer almaktadwr. S6zen Grubu tarafindan
gergeklestirilen Pendik Park Outlet Center (10.000 m? kiralanabilir alan) ise Eyliil
2008’de kapilarini agmustir.

Tiirkiye Sanayi ve Kalkinma Bankasi (TSKB) Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
(GYO) tarafindan gergeklestirilen Penderyo AVM (80.000 m? kapal1 alan-30.000 m?
kiralanabilir alan) ile Metro Cash & Carry’nin Tiirkiye’deki 14. Magazasi ise
Pendik’te 2009 yili sonunda ac¢imak {izere olan AVM yatirimlandir. Bolgede
acilmasi planlanan diger bir AVM yatirimi ise Varyap’in gelistirdigi Varmall
Pendik (55.000 m? kapal1 alan-22.000 m? kiralanabilir alan)’tir.

Colliers International Tiirkiye tarafindan hazirlanan 7 Mart 2007 tarihli Gayrimenkul
Piyasast Raporu’nda, yeni AVM ingaatlarinin biiyiik bir boliimiiniin Avrupa
yakasmda bulunmasma ragmen, Anadolu yakasinda 6zellikle Kurtkdy-Tepedren gibi
yeni gelisen konut banliyd alanlarinda halen yatinm firsatlarinin bulundugu

belirtilmektedir.

Kurtkoy Bolgesi’nin dinamiklerini etkileyen AVM projesi “Tiirkiye’nin Outleti”
slogantyla TEM otoyolu Kurtkdy giseleri ¢ikisinda konumlanan Viaport Projesi’dir.
Bolgedeki diger bir onemli yatirim ise World Atlantis Alsveris ve Yasam
Merkezi’dir.

Viaport Outlet Center: Bayraktar Kardesler Insaat A.S. tarafindan 110 milyon
dolarlik yatirnmla 2007 yilinda insaatina baglanan, 2008 yilinin Agustos aymda agilis
gerceklestirilen Viaport, toplam 250.000 m? arsa alani, 170.000 m? kapali alan1 ve

66.000 m? kiralanabilir alam ile Tiirkiye’nin en biiylik outlet merkezidir. Viaport
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Outlet Center, Pendik’te Yenisehir Mahallesi’nin Dedepasa Caddesi lizerinde yer
almaktadir.

Bir aligveris kasabasi goriintiisii veren Viaport; Anadolu, Osmanli ve Akdeniz
mimarisinden esinlenilerek tasarlanmistir. Diikkanlarm yaninda yeme-i¢gme alanlari,
go card pisti, atv parkuru, pony club, turistik bedesteni ve yapay goletiyle bircok

unsurun bulundugu bir merkez konumundadir.

Sekil 4.37: Viaport Outlet Center
Viaport Yap-Islet-Devret (YID) modeli ile hayata gegirilen bir projedir. 30 y1l sonra

Istanbul Biiyiiksehir Belediye’sine ve Pendik’e devredilecektir. 145 magazanin yer
aldig1 aligveris merkezinin bulundugu alanda ayni zamanda Anadolu Yakasi’nin en
biiylik otel, fuar alan1 ve kongre merkezi de insa edilmektedir. Toplam 350 odas1 ve
700 yatak kapasiteli 5 yildizli otelin 2009 yilinin sonunda faaliyete geg¢mesi
planlanmaktadir. Kongre merkezinin ve fuar alanmmin ise otelden hemen sonra

ac¢ilmasi diistiniilmektedir.

World Atlantis Alisveris ve Yasam Merkez: Grup-Kirdemir Insaat tarafindan
2007°de yapimmina baslanan ve Ekim 2008’de acilan World Atlantis Aligveris ve
Yasam Merkezi 70.000 m? arsa alani lizerinde 22.000 m?'lik kiralanabilir alana ve
52.500 m? insaat alanmna sahiptir. Pendik Ilgesi’nde Yenisehir Mahallesi’nin Osmanl
Bulvari lizerinde konumlanmaktadir. Ayrica 130 home-ofisin de yer aldig1 projede,

2.600 m?'lik bir market, yedi sinema salonu ve 158 adet de magaza bulunmaktadir.

4.4.3 Otel piyasasi

Colliers International Tiirkiye’nin 2008 yili ikinci yar1 raporunda Anadolu yakasinda
otel piyasasi i¢in su tahminler yer almaktadir: “Anadolu yakasinda otel yapimi igin
uygun arsa bulmak, Avrupa yakasinda oldugu kadar zor degil. Bu nedenle, yakin

gelecekte otel sayisinda bir artis gozlenecek ve otel yatirimlart havaalant ile is ve
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ticaret merkezlerinin etkisiyle Kozyatagi, Umraniye ve Kurtkéy bolgelerinde

vogunlasacak.”

Kurtkdy Bolgesi smirlar igcinde Viaport Projesi iginde toplam 350 odasi ve 700 yatak
kapasiteli 5 yildizli otelin faaliyete gegcmesi planlanmaktadir. Ug ana bdliimden
olusan Viaport’un ilk ayagi olan Outlet Center Agustos 2008’de agilmis olup Viaport
Otel’in 2009 yili sonunda, fuar alani-kongre merkezi kismmm ise 2010’da
tamamlanmas1 hedeflenmektedir. Otel, Bayraktar Kardesler Insaat A.S.’nin 110
milyon dolarlik yatirim biitgesinin i¢inde olup biinyesinde 22 toplant1 salonu yer

alacaktir. Otelin igletmesi i¢in uluslararasi zincirler ile goriisiilmektedir.

Sekil 4.38: Viaport Otel

Pendik Ilgesi genelindeki diger 6nemli otel yatirimlar1 ise Divan Asia Istanbul ile

The Green Park Pendik’ten olusmaktadir.

Divan Istanbul Asia, Pendik-Camgesme Mahallesi smirlar igerinde Ust Kaynarca
Mevkii’nde yer almaktadir. 7 adedi suit olan 230 oda kapasitesi ile 45.000 m? alanda
25 kath olarak insa edilen ve Kasim 2009’dan itibaren hizmet vermeye baslayan otel,

5 yildiz standartlarina sahiptir.

The Green Park Oteller Grubu’nun Pendik Temenye Boélgesi’de insa ettikleri otel
yatirrm1 olan Green Park Pendik, 528 oda ve 1.150 yatak kapasitelidir. Insaati
devam etmekte olan otelin, 2009 yili sonunda acilmasi planlanmaktadir. Pendik
sahilinde 80 — 2.000 kisi kapasiteli, degisik biiyiikliiklerde 50 adet toplant1 ve balo
salonlar1 bulunacak olan 5 yildizli otelin, kongre turizmine hizmet vermesi

amaclanmaktadir.
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4.4.4 Ofis Piyasasi

Kurtkéy Bolgesi’'nde bir ofis piyasasinin varligindan veya olusumundan soz
edilemez ciinkii bolge Istanbul’daki Merkezi Is Alam1 (MIA) ve MIA dis1 ofis
bolgelerinin disinda yer almaktadir. Ancak bolgede smnirli sayida da olsa is
merkezleri bulunmaktadir. Ozellikle Yenisehir Mahallesi’nde Cagdas Center, Grup
Center ve Belde Is Merkezleri dikkat ¢ekmektedir.

Sekil 4.39: Cagdas Center - Grup Center Is Merkezleri

4.4.5 Ulasim Yatirimlari

Kurtkdy, ana ulagim akslarma yakmlik ve ulagim kolaylig1 acisindan Tiirkiye nin en
olanakli konut bolgesi konumundadir. Ciinkii Ankara'y1 Istanbul'a ve dolayisiyla
Avrupa'ya baglayan en dnemli iki karayolu olan TEM ve E-5 ana arterleri arasinda
kalmaktadir. Hatta TEM Otoyolu Kurtkdy’iin Kuzey smirmi olusturmaktadir ve
TEM'e Kurtkdy giselerinden ¢ikis yapildiginda maksimum yirmi-yirmibes dakika
icinde Bogazi¢ci veya Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne ulasilmaktadir. Ayrica
Kadikdy'den Pendik'e kadar uzanan sahil yolundan da, Pendik Tersane Kavsagi na
baglanip kuzeye devam eden baglanti yolunu kullanarak ¢ok kisa bir siire i¢inde

Kurtkdy e ulagilabilmektedir.

Sabiha Gokcen Uluslararasi Havaalam: Tiirkiye'nin GAP'tan sonra ikinci biiyiik
yatirmmi olan ITEP Projesi'nin bir parcasi olarak sunulan Sabiha Gékgen Uluslararasi
Havaalani, bolgenin en 6nemli yatirimidir. Sabiha Gokgen Uluslararasi Havaalani ile

ilgili genis bilgi dnceki boliim 4.3’te detayl bir sekilde ele alinmuistir.

Formula 1 Baglant1 Yollar1: Formula 1 pisti, baglant1 yollartyla kuzeyden Sabiha
Gokcen Uluslararast Havaalani’'na ve TEM Otoyolu’na, giineyden sahil yolu

alternatif yol glizergaht olusturmak i¢in tekrar TEM Otoyolu’na baglanmustir.
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Boylece Akfirat’ta bir ulasim ringi olusturularak, bolge kentin ana ulagim arterlerine
ve havaalanma yiiksek standarth yollarla entegre edilmistir. Formula 1 baglanti
yollarmin yapmmini Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Karayollar1 Genel Miidiirliigii
birlikte tstlenmigler ve 2003-2005 yillar1 arasinda, kisa bir zaman diliminde

70.000.000 YTL maliyetle gerceklestirilmistir (Er, 2009).

Kadikdy-Kartal-Pendik-Kaynarca Rayh Sistem Hatt1: Insaatina devam edilmekte
olan Kadikdy-Kartal Metro Hatt'nin Pendik Kaynarca'ya kadar uzatimasi
planlanmis olup, proje ¢aligmalar1 devam etmektedir. Uzatilan hat iizerinde ilave 4

istasyon (Topselvi, Yakacik, Pendik, Kaynarca) daha yapilmas1 s6z konusudur.

Glizergah1 kesinlesmis istasyonlarla ilgili proje calismalar1 devam etmektedir.
Kaynarca istasyonu E-5 Karayolu’nun kuzeyinde yer almakta ve bolgedeki sondaj
calismalar1 Kartal-Pendik-Kaynarca Hatt1 icin yapilmaktadir. Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Baskani Kadir Topbas, Marmaray kapsaminda bu hat {izerinde Pendik’ten
ayrilan bir kolun Sabiha Gokcen Havaalani’na kadar uzatilacagini agiklamustir.
Kadikdy-Kartal Metro Hatti'nin Marmaray'la entegrasyonunun Pendik-Sabiha
Gokgen Havaalan1 Metro Hatt1i ile saglanmast ve 2013’te tamamlanmasi

planlanmaktadir (Url-14).

Pendik IDO iskelesi: Pendik'te 2004’ten itibaren dis hatlarda Yalova seferleriyle
aktivite gdsteren Istanbul Deniz Otobiisleri (IDO) iskelesinin, bdlgede yerlesim
yogunlastikga i¢c hatlara da hizmet vermesi planlanmaktadir. I¢ hatlarda su anda
Pendik-Kartal-Maltepe-Bostanci1 hatti hizmet vermekte olup Bostanci aktarmal
olarak Kabatas-Karakdy-Eminonii-Bakirkdy-Avcilar hatt1 iskelelerine de deniz

otobiisleri ile ulasim saglanabilmektedir.

U.N RO-RO Pendik Limani: 29 Nisan 2005 tarihinde acilis1 gerceklestirilen Un
RO-RO limani ulusal 6lgekte Pendik'in deniz ulasiminda ve ticaretindeki Gnemini
artirmistir. "Hizli RO-RO Projesi" gergevesinde 530 TIR"n birbirini engellemeksizin
park edebilecegi 103.000 m? arazi iizerine kurulan Pendik RO-RO Limani sayesinde
tasimacilar, Haydarpasa'ya gore her bir seferde {i¢ saatlik zaman kazanmistir. Ayrica
Icerenkdy-Harem arasindaki TIR trafigi de ortadan kaldirilmistir. Limandan hareket
eden gemiler ise asgari 240 tir tasiyabilecek kapasitededir. Tiirkiye—italya arasmdaki
deniz tasimaciliginda onemli bir yeri olan liman, kisa vadede Pendik ticaretine de

katkilar yapmistir (Pendik Kent Eylem Raporu, 2008).
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4.4.6 Egitim Yatirimlari

Kurtkdy Bolgesi’nin yakin ¢evresinde onem teskil eden egitim kurumlari olarak 2
ozel {iniversite (Sabanc1 Universitesi, Okan Universitesi) ve Kog 1lkdgretim Okulu

ve Lisesi bulunmaktadir.

1988 yilinda lisesi, 1998 yilinda ilkdgretim okulu agilan Vehbi Ko¢ Vakfi tarafindan
kurulan Kog Lisesi Akfirat Beldesi sinirlart i¢inde yer alirken; Orhanli’da yer secen
Sabanci1 Vakfi tarafindan 1.353.000 m?> alan iizerine kurulan Sabanci Universitesi
1999°da dgretime baslamistir. Bolgedeki en son egitim yatirimi Formula 1 pistinin

hemen yaninda yer segen Okan Universitesi’dir.

Okan Universitesi: Okan Universitesi, Okan Kiiltiir, Egitim ve Spor Vakfi
tarafindan resmi olarak 1999 yilinda kurulmus Egitim-6gretime ise 2003-2004
akademik yilinda baglamistir.

Hizla biiyiiyen Universite, 2006-2007 dgretim yilindan itibaren, Formula 1 pisti
yanindaki, 250.000 m? alana kurulmus Akfirat kampiisiine yerlesmistir. Okan
Universitesi 3500’ yakin dgrencisiyle, 2008-2009 &gretim yilma 5 Fakiilte, 1
Yiiksekokul ve 1 Meslek Yiiksekokulda toplam 65 bolim ile devam etmektedir.
Ayrica Kampus alani igerisinde 2008’de hizmete giren; 22 bin metrekare kapali, 5
bin metrekare agik alana sahip “ Okan Yasam Merkezi”, Sosyal Merkez ile Saglik ve
Spor Merkezi olmak {iizere iki boliimden olusmaktadir. Sosyal Merkez’de
siipermarket, kiitiiphane, sinema, oyun salonu, eglence merkezi, kafeteryalar,
solaryum, magazalar, seyehat acentasi, tekno market, banka ve restoranlar
bulunmakta, Saglik ve Spor Kompleksi ise kapali spor salonu, kapali ylizme havuzu
fitness salonu, plates ve aerobik icin stiidyolar, squash salonlari, buhar odasi, sauna,
masaj odalari, kosu alant ve revirden olugmaktadir. Tenis kortlari, hali saha,

basketbol ve voleybol sahalar1 da acik alanda bulunmaktadir.

4.4.7 Diger Yatirimlar

Kurtkdy’iin de icinde yer aldign Pendik Ilgesi son yillarda “Istanbul’un yeni cazibe
merkezi” olarak nitelendirilmektedir. Bu sOylemin ortaya c¢ikmasinda ve
tamamlandiklarinda saglayacaklari yeni istihdam olanaklar1 ile 6zellikle Kurtkdy ve
yakin ¢evresinin ivme kazanmasinda etkili olan metropoliten 6lgekteki diger dnemli

yatirmmlar asagida incelenmektedir.
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istanbul Park Grand Prix

Bu boliimde, bolgede Sabiha Gokgen Uluslararast Havaalani’nda sonra gerceklesmis
diger bir onemli yatinm olarak goriilen Istanbul’'un Tuzla Ilgesi’nin Akfirat
Beldesi’nde yer alan, Istanbul Park Grand Prix (Formula 1 pisti)’in yer secim karari

ve siireci incelenmistir.

2000’1i y1llarda baslayan Tiirkiye’nin Formula 1 pistinin karar siireci, tabandan gelen
bir istekle degil, diinyay1 takip eden vizyon sahibi bir grup Oncii is insanmin
girisimiyle baglamistir. Merkezi yonetimin, yerel ydnetimin ve Istanbul Ticaret Odast
(ITO) gibi meslek orgiitlerinin de destegiyle Istanbullular bir anda diinyanin 6nde
gelen yarislarindan birine ev sahipligi yapma imkan1 bulmuslardir (Okumus, 2008).

Oncelikle Tiirkiye Otomobil Sporlar1 Federasyonu (TOMSFED) Baskani Miimtaz
Tahincioglu ve aralarinda Nuri Colakoglu, Mehmet Karabeyoglu, Muhtar Kent, Cem
Hakko gibi isimlerin de yer aldig1 Formula 1 Dernegi kurulmustur. Dernegin temel
amac1 Formula 1 sezonunun bir yaris ayagini da Tiirkiye’ye getirmek i¢in uluslar

arasi ve ulusal diizeyde gerekli lobi faaliyetlerini yiiriitmektir (Url-15).

Tiirkiye Otomobil Federasyonu ve Motor Sporlar1 Federasyonu tarafindan Ocak
2002 tarihinde diizenlenen Sampiyonlar Gecesi'nde Miimtaz Tahincioglu'nun
Tiirkiye'de Formula 1 pistinin yapilmasi i¢in Formula One Administration (FOA)'nin
basindaki Bernie Ecclestone'dan iyi niyet mektubu aldiklarmm miijdesini vermesiyle
sira, Formula l'in yapilacag sehri secip merkezi yonetimin de destegini alarak
Formula 1’1 resmen baglatmaya gelmistir. 24 Temmuz 2002’de Bakanlar Kurulu’nun
Formula 1’e onay vermesi ve TOMSFED Bagkani Miimtaz Tahincioglu’nun 2005
yilinda Formula 1’in Tirkiye’ye gelecegini agiklamasi iizerine aday kentler

arasindaki rekabet artmustir.

Bakanlar Kurulu'nun Formula 1'e onay vermesi; devletten istenen arazi talebini
karsilamay1, her sene yanslarda kar edilse de zarar edilse de gereken yillik 13,5
milyon dolan 6demeyi ve pistin 2004 Eyliil ayma bitmesi i¢in taahhiit edilmesi
gereken, buna karsilik teminat mektubu olan 27 milyon dolan vermeyi kabul etmesi

anlamma gelmektedir (Url-15).

30 Temmuz 2002'de proje adayr Antalya, Istanbul ve Izmir'e ek olarak Bakanlar
Kurulu'ndan dosyas1 alman Kirgehir yetkilileri Tiirkiye Odalar ve Borsalar

Birligi’'nin Istanbul biirosunda Formula I'in patronu Bernie Ecdostone'un bulundugu
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teknik heyete birer sunum yapmislardir. Ecclestone, Tiirkiye Otomobil ve
Motorsporlar1 Federasyonu'na génderdigi 18 Kasim 2002 tarihli karar yazisinda "Cok
dikkatli bir degerlendirme sonucunda, Antalya'nmin tamitimi ve konaklama imkanlari
beni etkilemis olsa da ve Izmir'in miikemmel turistik ¢ekiciligine ragmen, Istanbul'da
karar kildigin" ve "Istanbul'un diinya kenti olmasinin yam sira takimlarin lojistik
desteklerini karsilayacak konumda olmasimin da kararinda etkili oldugunu"

belirtmistir (Url-16).

Formula 1 'in yapilacagi pistin Akfirat-Tepedren Mevkii olarak secilmesiyle birlikte,
bolgeyle ilgili rant sdylemleri de baslamistir. Kimilerine gore bolgenin bagina devlet
kusu konmustur, kimilerine gore "Formulanin sampiyonu simdiden belli olmustur"

(Saymaz, 2005).

Arazi secimini Bernie Ecclestone ile birlikte yaptiklarini sdyleyen Tahincioglu soyle
konusmustur: “I/TO nun iiniversite kampiisii insa etmek icin Vakiflardan kiraladig
arazinin segilmesindeki temel faktorler TEM yoluna baglantisi rahat, havaalanina
yakin ve etrafinda hos olmayan bir yaprlasmanin bulunmamasvydi. Yani bu arazinin

se¢ilmesinin hi¢bir kurumla alakasi yoktur. Bu arazinin iilkeye biiyiik faydast

olacakur”(Url-17).

Ocak, 2003°te, Formula 1’in 2005 yilinda bir ayagmmin da Tiirkiye’de yapilmasi
onaymin almmasi sonrasi, Tuzla Akfirat Tepedren Mevkii’'ndeki pist insasi i¢in
belirlenen araziye; Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi, Mimarlar
Odas1 Istanbul Biiyiikkent Subesi, Sehir Plancilar1 Odasi Istanbul Subesi, Orman
Miihendisleri Odast Marmara Subesi, Ziraat Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi,
CEKUL, Tiirkiye Dogayla Baris Dernegi, Tiirkiye Dogal Hayat1 Koruma Dernegi,
cevre Goniillileri Platformu ve TEMA Vakfi'nin bulundugu 11 kurulus tarafindan
itiraz edilmistir (Url-18).

Itirazin igerigi incelendiginde, iilkenin tamitimi ve turizm etkinliklerinin artmas:
baglammda Formula 1 yarigma olumlu bakildig1 goriliir, itirazin dayandigi esas
nokta ise arazi se¢im kararmin yanhishgidir. Secilen arazinin Omerli Igcme Suyu
Havzas1 Cevre Diizeni Koruma Plani'na tabi olan bir su havzasinda yer aliyor olmasi,
hem dogaya verecegi zarar hem sehircilik ilkeleri, hem de Istanbul 'un gelisim

yonleri baglaminda hakli nedenlerle elestirilmistir. Ekonomik, sosyal ve c¢evresel
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maliyetlerin daha diisiik oldugu bir baska alanin secilmesinde fayda oldugu
belirtilmistir (Er, 2009).

Tiim bu sorunlara ragmen, CED raporu olamadan ve ruhsat alinmadan, biitiin
paydaslarmn katildig1 bir térenle, Formula 1 pistinin temeli, Bagbakan Recep Tayip
Erdogan tarafindan 10.09.2003 tarithinde atilmigtir. Merkezi hiikiimetin olaya el
koyup, alanla ilgili iist olgekli planlardan gelen yap1 kisitlamalarmi, bolgeyi
28.04.2004 tarihli Bakanlar Kurulu karartyla Turizm Merkezi ilan ederek ¢ozmeye
calismasi, meslek odalar1 ve merkezi hiikiimeti kars1 karsiya getirmistir. Akfirat
ozelinde bu tartigmalar, Formula 1 Tiirkiye Grand Prix’sinin yapildigr Agustos 2005

tarihine kadar yogun olarak stirmiistiir.

Diinyanin en biiylik spor organizasyonlarmdan biri olan Formula 1 yariglarma ev
sahipligi yapmakta Istanbul Park Pisti, toplam 2.215.000 m? bir alan1 kaplamaktadir.
Seyirci kapasitesi yaklagik 130.000 kisi ve toplam uzunlugu 5.333 m olan pistte ilk
yarislarin yapildigi 2005 yilindan itibaren her yil etkinlikler devam etmektedir.

Havacilik Bakim Onarim ve Modifikasyon Merkezi (HABOM)

Tiirk Hava Yollar1 Teknik A.S., Sabiha Gokg¢en Uluslararast Havaalani’nda 600
milyon dolarlik yatirimla, HABOM Projesi kapsaminda dar ve genis govdeli ugaklar
icin ucak govde bakimi, motor bakimi ve komponent (par¢a) bakimi hizmetlerini
vermeyi planlamaktadir. Projesi kapsaminda kurulacak tiim bakim onarim

tesislerinde 3.500°e yakin kisiye istihdam saglanmas1 hedeflenmektedir (Url-19).

Projenin ilk kismini1 olusturan “Tiirk Motor Merkezi’nin 2009 yil1 sonunda hizmete
girmesi planlanan HABOM’da, 2012’den itibaren tam kapasiteyle c¢aligmaya
baglanacag belirtilmektedir. 2019°da toplam 65 milyar dolara ulagsmasi beklenen
projede hedef, diinya ugak bakim pazarmdan en az 8 milyar dolarlik pay

alabilmektir.

Projenin ikinci ve Tlgiincii agsamalarinda ise iki biiyiik ugak hangar1 ile bakim
atdlyeleri ve destek tesislerinin kurulmas1 6ngoriilmektedir. insaat ihalesi gelecek
giinlerde gergeklestirilecek olan projenin maliyetini 500 milyon dolara ulasacagi ve
motor bakim tesisiyle birlikte HABOM’daki toplam yatirimin 600 milyon dolar
olacagl aciklanmistir. 20 hektarlik alanda 364 bin metrekaresi kapali olmak {iizere
inga edilecek hangarlarda ayrica "Avionik" olarak adlandirilan elektronik sistemler,

inis takimi, kabin ve diger parcalarla ilgili bakim atolyeleri de yer alacaktir (Url-20).
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Pendik Fuar Alam

Kurtkdy Bolgesi’nde Yenisehir Mahallesi sinirlart igerisinde yer alan ve Anadolu
yakasinda bir ilk olan fuar alanmin insaatina Nisan 2007’de baslanmistir. Yap-islet-
devret modeli ile yapilan ve Pendik Belediyesi’nin hi¢ harcama yapmayacag bir
projedir. Fuar ve kongre merkezi, yiiklenici firma tarafindan isletilecek, belediyeye
kira bedelini 6deyecek ve otuz yil sonra da tamamini belediyeye devredecektir.
Belediyenin yillik kira geliri 1,2 Milyon YTL olarak belirlenmis olup bu miktar
enflasyon oraninda arttirilacaktir. Fuar alanmin toplamda 3500 kisiye istihdam

saglayacag belirtilmektedir (Url-21).

Fuar alaninda yer alan/alacak fonksiyonlar: Aligveris merkezi (Viaport Outlet
Center) 700 yatakli 5 yildizli kongre ve fuarcilik oteli (Viaport Otel), 3 bin kisilik
kongre merkezi, acik ve kapal otoparklar, acik fuar alani, kapal fuar alani, eglence

merkezi, spor alanlar1 ve tesisleri.
Pendik Yat Limam (MarinTiirk Istanbul City Port)

Insaatina Eyliil 2007°de baslanan ve Ekim 2009 da acilis1 gerceklestirilen Istanbul’un
3. yat limani olan MarinTiirk Istanbul City Port, Cakir Yapi, Aksa Marina ve
Bodrum-Yalikavak Yat Limanlar1 firmalarmin ortak girisimi ile kurulan Pendik

Turizm A.S tarafindan gergeklestirilmistir.

Pendik Belediyesi ve Pendik Turizm A.§ arasinda yapilan sozlesmede, projenin yap-
islet-devret modeline gore yapilmasi planlanmistir. 30 yil siireli olan bu sozlesmeye

gore, Pendik Turizm A.$’nin her y1l 1,5 milyon YTL kira 6demesi kararlagtirilmstir.

Yaklasik 80 milyon dolar yatirimla, Pendik mendireginin oldugu bolgede 136.300
m? alanda insa edilen marina 750 yat kapasitelidir. Insa asamasmda son rétuslarin
yapildigt Marintiirk Istanbul City Port’un 2010 yilinda tiim béliimleri ile hizmet
vermesi beklenmekte olup, marina ve etrafindaki tesislerde 1.500 kisinin istihdam

edilecegi belirtilmektedir (Url-23).
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Pendik Egitim ve Arastirma Hastanesi

Istanbul i1 Ozel Idaresi Miidiirligiince, insaatina Nisan 2007'de baslanan ve 2010'un
Temmuz ayinda hizmete girmesi planlanan Pendik Egitim ve Arastirma
Hastanesi’nin Tiirkiye’nin en biiylik devlet hastanesi oldugu belirtilmektedir. 84

milyon 322 bin TL'ye mal olacak hastane, 540 yatak kapasitelidir.

63.196 m? arsa iizerinde kurulan ve toplam 126.445 m? kapali alana sahip olacak
hastanede; 14 blok (7°ser kath 4 poliklinik, 15’er kath yatakhane bloklar), 14.600 m?
kapali otopark alani, 10.182 m? a¢ik otopark alani, 9.600 m? poliklinik oturum alani,
79.846 m? hasta yatak odasi alani, 430 m2 konferans salonu (416 kisi kapasiteli) ve
36 asansor yer alacaktir (Url-24).

4.5 Kurtkoy’de Yillara Gore Gayrimenkul Fiyatlar: ve Degisimi

Planlama siirecinde gelisen basta Sabiha Gokg¢en Uluslararasi Havaalani yatirimi
olmak {izere bolgedeki diger biiylik 6lgekli gayrimenkul yatirimlar: sonrasinda, eger
varsa bolgede olusan rant etkisini belirlemek amaciyla, 6rnek caligma alani olan
Kurtkdy Bolgesi’nde arsa fiyatlarindaki degisimin emlak vergisine esas deger ile
piyasa degeri tlizerinden yillara gore sorgulanmasi ve fiyatlardaki degisim oranmin

incelenmesi amaglanmistir.

Sekil 4.41: Kurtkdy Bolgesi Mahalleleri Uydu Fotografi
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4.5.1 Emlak Beyan Degerlerine Bagh Fiyat Analizi

Pendik Belediyesi’nin yaymladig1 emlak vergisine esas arsa asgari birim metrekare
degerlerine gore, Kurtkdy Bolgesi’'ndeki arsa fiyatlar1 yillara gore ele almip,

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

Kurtkoy olarak kastedilen bolge, daha dnceki boliimlerde de bahsedildigi gibi Pendik
Ilgesi'ne bagli olan Yenisehir, Camlik, Kurtkdy ve Harmandere mahallelerini ve
Sabiha Gokgen Uluslararast Havaalani’nin da i¢inde bulundugu ITEP Projesi alanini

kapsamaktadir.

Kurtkdy Bolgesi, merkezi hiikiimet tarafindan ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin
koordinatorhigiinde, planli ve diizenli uydukent yapilmasi i¢in Bahgesehir ile birlikte
pilot bolge se¢ilmistir ve 1985 yilinda bolge ilizerinde ¢aligmalar baglamistir. 1/1000
olcekli “Kurtkdy Toplu Konut Alan1” Uygulama Imar Plam1 1987 yilinda
hazirlanmistir. Kartal Belediye Meclisince 12.11.1987 tarihinde onaylanmis ve 1988
yilinda uygulamaya gecilmistir.

Kurtkdy’e havaalani fikri ise ilk olarak 1983 yilinda 8. Cumhurbaskani Turgut Ozal
ve Adnan Kahveci tarafindan atilmistir. Istanbul'un Anadolu yakasinda ITEP adi
verilen Tiirk Silikon Vadisi'ni olusturulmasi amaglanmistir. Tiirkiye'nin yaklagik 10
milyar dolarlik maliyeti ile GAP'tan sonra en biiyiik bu ikinci projesinde bir de

havaalani insasma karar verilmistir (Cebeci, 2001).

ITEP Projesi icin 1990 yilinda bir Master Plan hazirlanmasma karar verilmis olup
uluslararas1 bir konsorsiyum tarafindan 1990-1992 yillar1 arasinda ITEP Projesi
Master Plan1 hazirlanmugtir. Ust 6lgekli planlarda havaalani fonksiyon karar ise ilk
olarak 1993 onanli 1/25000 6l¢ekli Kurtkdy Yoresi Cevre Diizeni Revizyon Nazim
Imar Planr'nda yer almistir. Turgut Ozal sonrasinda diger iktidarlar tarafindan da

benimsenen Sabiha Gokcen Havaalani’nin temeli 8 Subat 1998'de atilmastir.

Dolayisiyla kooperatifler i¢in pilot bolge secilen ve yapilasma siirecine 1990’1
yillarin basinda, orta gelir grubuna hitap eden projelerle baslayan ve siire¢ i¢erisinde
Istanbul’un ikinci havaalaninm bolgede konumlandigi Kurtkdy i¢in 1990 yili fiyat
tespiti i¢cin Ozellikle secilmis bir tarihtir. 1990’11 yillarin bagindan itibaren Kurtkdy
giderek ivme kazanmustir. 2009 yili fiyatlari da yilbasi itibari ile agiklanmis
oldugundan, ¢caligma kapsamimda 19 yillik periyotta fiyat takibi yapilmstir.

128



4.5.1.1 Mahalle Bazinda Ortalama Biiyiime Oranlari

Kurtkdy Bolgesi mahallelerinin gayrimenkul m? fiyatlari, 1990 yilindan baslayarak
dorder yillik periyotlarla 2009 yilina kadar, Pendik Belediyesi’nin olusturdugu emlak
fiyat tespit komisyonlarmnm belirledigi fiyatlar baz alinarak, sokak ve cadde bazinda
listelenmistir. Bu islemler yapilirken her mahalleden rastgele secilen 20 adet sokagin
fiyatlar1 lizerinden gidilmistir. Caligsma siireci igerisinde heniiz 2010 yili emlak rayig
bedelleri agiklanmamis oldugundan, son dénem (2006-2009 donemi) 3 yillik bir

stireci kapsamak zorunda kalmustir.

Her mahalle i¢in farkli fiyatlarm olmasi fiyat analizinde bir kargasa
yaratabileceginden, farkli fiyatlarin aritmetik ortalamasi alinarak her mahalle i¢in tek
bir fiyat bulunmus, bdylece mahaller hakkinda yorum yapmak kolaylagmistir
(Cizelge 4.20). Her mahallenin, sokak ve cadde bazinda, yillara gére m? fiyatlari

eklerde yer alan Cizelge A.1, A.2, A.3 ve A.4’te detayl olarak belirtilmektedir.

Cizelge 4.20 : Yillara Gore Mahalle Bazinda Gayrimenkul m? Fiyatlarmm Aritmetik

Ortalamasi1 (TL/m?)
Mahalle ismi Gayrimenkul m? Fiyatlar1 Ortalamasi1 (TL/m?)
1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006 | 2009
Camlik 0,01 0,07 5,15 | 24,75 | 64,2 | 73,26
Harmandere 0,01 0,08 443 | 31,15 | 66,80 | 76,22
Kurtkoy 0,01 0,08 2,8 28,5 63,2 | 72,11
Yenisehir 0,01 0,06 9,74 | 45,53 | 85,47 | 97,53

Mabhalle bazinda fiyat artiglarmin yorumlanmasi i¢in yillara gore, birbirlerine olan
oranlarmi incelemek gerekmektedir. Bu oranlara fiyatlardaki biiylime oram
denilmektedir. Calismada 1990-2009 yillar1 arasindaki fiyat degisimleri, dorder y1llik
periyotlarla incelendiginden dolay1 biiylime oranlart icin olas1 tiim alternatifler
incelenmistir. Bu durumda 1994/1990, 1998/1994, 2002/98, 2006/2002 yillar1 i¢in
dort yillik biiytime oranlari, 1998/1990, 2002/1994, 2006/1998 yillar1 i¢in sekiz yillik
biliyiime oranlari, 2002/1990, 2006/1994 yillar i¢in on iki yillik biiyiime oranlari,
2006/1990 yilt igin on alt1 y1llik biiyiime orani ve 2009/1990 yili i¢in on dokuz yillik
bliyiime orani bulunmustur. Calisma stirecinde hentiz 2010 y1l1 rayi¢ emlak degerleri
belli olmadigindan 2009 yilinin diger yillara gore; iic (2009/2006) , yedi
(2009/2002), on bir (2009/1998) ve on bes (2009/1994) yillik biiyiime oranlari

tizerinden degerlendirilmesi yapilmak durumunda kalinmuistir.
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Yillara goére mahalle bazinda fiyat tespitleri yapildiktan sonra, fiyattaki degisimleri
analiz edebilmek i¢in gayrimenkuliin ilk fiyati i¢in f1; sonraki fiyati i¢in {2 denilerek

fiyattaki biiyiime oran1 g, su sekilde bulunmustur (4.1).
g=(f2-f1)/f1 4.1)

Cizelge 4.21 : Yillar Aras1 Mahalle Bazinda Gayrimenkul m? Fiyatlarindaki
Ortalama Biiyltime Orani (misli)

Mabhalle Gayrimenkul m? Fiyatlarindaki Ortalama Biiyiime Oram (misli)
Ismi 94/90 | 98/94 | 02/98 | 06/02 | 09/06 | 98/90 | 02/94 | 06/98
Camlik 6 72,57 | 3,81 1,59 | 0,14 514 | 352,57 | 11,47
Harmandere| 7 54,38 | 6,03 1,14 | 0,14 442 | 388,38 | 14,08
Kurtkdy 7 34 9,18 | 1,22 | 0,14 279 | 355,25 | 21,57
Yenisehir 5 161,33 3,67 | 0,88 | 0,14 973 757,83 | 7,78
09/02 | 02/90 | 06/94 | 09/98 | 06/90 | 09/94 | 09/90
Camlik 1,96 | 2474 |916,14| 13,23 | 6419 |1045,57| 7325
Harmandere| 1,45 | 3114 | 834 | 16,21 | 6679 | 951,75 | 7621
Kurtkdy 1,53 | 2849 | 789 | 24,75 | 6319 | 900,38 | 7210
Yenisehir | 1,14 | 4552 | 1424 | 9,01 | 8546 |1624,50| 9752

Cizelge 4.21°de, yillar igerisinde en diisiik biiylimenin 2009/2006 déneminde her bir
mahalle icin (artis oranlar1 kiisuratlarda farkliliklar gdsterse de) 0,14’lik oranda
oldugu, en yiiksek biiylimenin ise 2009/1990 doéneminde 9752’lik artis oraniyla
Yenigehir Mahallesi’nde oldugu goriilmektedir.

4.5.1.2 Enflasyondan Arindirilms Net Biiyiime Oranlar:

Calisma kapsamindaki tiim mahallelerde fiyatlar yillara gore analiz edildiginde,
hepsinde  bir  biiylimenin  oldugu, higbir hesaba  gerek  kalmadan
gozlemlenebilmektedir. Ancak bu biliyime oranlarmm  dogru  sekilde
yorumlanabilmesi i¢in zaman i¢indeki enflasyon oranlarmin degisimi de yakindan
takip edilmelidir. Ozellikle iilkemiz gibi enflasyon oranlarmmn yiiksek oldugu
yerlerde, bazi biiylime oranlar1 aslinda enflasyondan armdirildiginda, kiigiilmeye bile

isaret edebilmektedir (Kilig¢, 2006).

Calisma sirasinda, iilkemizdeki enflasyon oranlarinin takibi igin Tiiketici Fiyat
Endeksi (TUFE) kullanilmistir. Bunun nedeni, TUFE oranlar1 hesaplanirken agirlikl
bir kisminm konut fiyatlarmin satis ve kira fiyatlarindaki degisimlere gore
belirlenmis olmasidir. TUFE oranlar1 yil icinde Arahk ay1 baz alinarak

hesaplanmistir. Bunun nedeni de Aralik aymin, yilin son ay1 olmasi ve bu ay i¢inde
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konut fiyatlarindaki degisimlerin diger aylara gore daha dalgasiz bir seyir

izlemesidir.

Cizelge 4.22 : Y1l Bazinda Bir Onceki Y1l Aralik Aymna Gére Tiiketici Fiyat
Endeksindeki Degisim Oranlar1 (%)

Aralik Ayma Gore TUFE Oranlari (%)

1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
60,4 | 71,14 | 65,97 | 71,08 | 125,5 | 78,9 | 79,8 | 99,1 | 69,7 | 68,8
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
39 68,5 | 29,7 | 18,4 9,3 7,72 1 9,65 | 8,39 | 10,06

Fiyat artislarindaki oranlart iyi tespit edebilmek i¢in belli bir yil segilir ve bu yil
temel yil kabul edilir. Endeks degeri 100'diir. Bundan sonraki yillar, yani cari yillar
enflasyon degerlerine gore degisiklik gdsterir. Ikinci tablo olusturulurken 1989 yili
Aralik ay1 sonundaki gayrimenkul m? fiyat1 100 birim kabul edilmis ve bu fiyat 1990
yil1 fiyat1 olarak ele alinarak, her yil i¢in enflasyon oranma gore bu gayrimenkuliin
m? fiyat1 arttirnllmis ve yillara gore Cizelge 4.23’de gosterilen su fiyatlar

bulunmustur.

Cizelge 4.23 : Y1l Bazinda Enflasyon Oranlarma Gore Arttirilmis Gayrimenkul m?
Fiyatlar1 (birim)

Enflasyon Oranlarina Gore Arttirllmis Gayrimenkul m? Fiyatlari
1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
100 171 284 486 | 1.096 | 1.961 | 3.526 | 3.116 | 5.288 | 8.926
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
12.407{20.906 | 27.115{32.104 | 35.090 | 37.799 | 41.447 |44.924|49.443

Bu tablo olusturulduktan sonra enflasyon miktarindaki biiyiime oranmi e, bdlge
bazinda ortalama biiyiime oranlar1 bulunurken kullanilan yontemle hesaplanmistir ve

ayni yillar kullanilarak Cizelge 4.24 olusturulmustur.

Cizelge 4.24 : Yillara Gore Enflasyon Oranlarindaki Biiylime (misli)

Enflasyon Oranlarindaki Biiyiime (misli)
94/90 | 98/94 | 02/98 | 06/02 | 09/06 | 98/90 | 02/94 | 06/98
9,96 | 3,82 | 413 | 0,53 | 0,19 | 51,88 | 23,74 | 6,84
09/02 | 02/90 | 06/94 | 09/98 | 06/90 | 09/94 | 09/90
0,82 |270,15]| 36,82 | 8,35 |413,47| 44,11 | 493,43
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Cizelge 4.24 olusturulduktan sonra artik iki tane biiyiime orani1 bulunmaktadir. Bir
tanesi gayrimenkul m? fiyatlarindaki bliylime orani g; digeri ise enflasyon biiylime

orani e'dir.

Gayrimenkul fiyatlarmi dogru ve saglikli yorumlanabilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan
bliyiime orani asagidaki formiilii kullanarak elde edilebilinir (4.2) (Soyuer, 2003).
g=Gayrimenkul fiyatlarmdaki biiylime orani

e=Enflasyondaki biiylime orani

Enflasyondan arindirilmis net biiyiime orani = [(I+g)/(I+e)] -1 4.2)
Bu denklemi kullanarak, her mahalle i¢in gayrimenkul m2 fiyat degisimlerindeki,
enflasyondan armdirilmig net biiyiime orani bulunabilmektedir.

Cizelge 4.25 : Mahalle Bazinda Enflasyondan Arindirilmis Gayrimenkul m?
Fiyatlarmdaki Ortalama Biiyltime Orani1 (%)

m? Fiyatlarindaki Enflasyondan Arindirilmis Ortalama Biiyiime Oram
(%)
94/90 | 98/94 | 02/98 | 06/02 | 09/06 | 98/90 | 02/94 | 06/98
Camlik 236,13 |1426,35| 6,24 | 6928 | -420 | 873,90 [1329,14| 59,06
Harmandere | -27,01 |1048,96| 37,04 | 3987 | -420 | 737,75 |1473,89| 92.35
Kurtkdy | -27,01 | 626,14 | 9844 | 4510 | -420 | 429,50 |1339,98| 187,88
Yenisehir | -4526 |3267,84| -8,97 | 22,88 | -420 | 174191 [2967,22| 11,99
09/02 | 02/90 | 06/94 | 09/98 | 06/90 09/94 | 09/90
Camhik 62,64 | 812,78 |2325,01| 52,19 | 1448,97 | 2220,04 |1381,71
Harmandere | 34,62 |1048,812107,83| 84,06 | 1511,70 | 2012,06 | 1441,57
Kurtkdy 39,01 | 951,08 | 1988,84|17540 | 1424,84 | 1898,18 | 135845
Yenisehir | 1758 |1579,14|3666,53| 7,06 | 1962,15 | 3503,41 | 187257

Mabhalle
ismi

Cizelge 4.25’te elde edilen biiylime oranlar1, ddnemsel siire¢ icerisinde bdlge bazinda
anlamli sonuglara varabilmek ve yorumlarda bulunabilmek agisindan degerlendirme

bolumiinde tekrar ele alinacaktir.

4.5.1.3 Kurtkoy’de Dikkat Ceken Cadde ve Sokaklar

Kurtkéy Bolgesi'nde zaman igerisinde gayrimenkul fiyatlarindaki degisim
incelenirken, onceki boliimde mahalleler bazinda ortalama biiylime oranlarina
bakilmistir, fakat sokak ve cadde bazindaki fiyatlardaki biiyiime oranlar1 dikkatli
incelendiginde baz1 yerlerdeki biiyiime oranlarinin, mahalle bazmdaki
ortalamalardan ¢ok daha yiiksek oldugu goze carpmaktadir. Kurtkdy’de mahaller
icerisinden secilmis, sira dis1 artisa sahip bazi sokak ve caddelerin gayrimenkul m?

fiyatlarindaki biiylime oranlar1 Cizelge 4.26 ve 4.27°de gosterilmektedir.
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Cizelge 4.26 : Kurtkdy’de Baz1 Sokak ve Caddelerde, Gayrimenkul m? Fiyatlarindaki Biiylime Oranlari(misli)

Sokak veya Gayrimenkul m? Fiyatlarindaki Ortalama Biiyiime Orani (misli)
Cadde Ismi | 94/90 | 98/94 | 02/98 | 06/02 | 09/06 | 98/90 | 02/94 | 06/98 | 09/02| 02/90 | 06/94 | 09/98 | 06/90 | 09/94 | 09/90
Sultanbeyli Yolu | 5 |165,67| 4 | 0,88 | 0,14 | 999 | 832,33 | 8,40 | 1,15 | 4999 | 1565,67 | 9,73 | 9399 | 1786,67 | 10725
Selouklu Caddesi | 5 | 165,67 4 | 0,70 | 0,14 | 999 | 83233 | 7,50 | 0,94 | 4999 | 141567 | 8,70 | 8499 | 1615,50 | 9698
S%muffgflm 7 161,50 3 | 3,70 | 0,14 | 499 | 249 | 17,80 | 4,36 | 1999 | 1174,00 | 2045 | 9399 | 1339,75 | 10725
Dedepasa Caddesi| 9 | 99,00 | 4 | 1,56 | 0,14 | 999 | 499 | 11,80 | 1,92 | 4999 | 1279,00 | 13,60 | 12799 | 1459,40 | 14603
Esg(‘;‘d“eks?ra 12 | 91,31 7,33 | 020 | 0,14 | 1199 | 76823 | 9 | 0,37 [ 9999 | 922,08 | 10,41 | 11999 | 1052,23 | 13691
A“i‘ifgga&gfm 650 | 99 [1233] 0,00 | 0,14 | 749 |1332,33| 12,33 | 0,14 | 9999 | 1332,33 | 14,21 | 9999 | 152033 | 11409
Ank"}g‘sﬁfl‘d' 2 1650 | 99 [1233] 060 | 0,14 | 749 [1332,33 2033 | 0.83 | 9999 | 213233 | 2334 | 15999 | 2433,07 | 18255
Orhanli Caddesi | 7 | 99 | 4 2 [ 014|799 | 499,00 | 14 | 242 |3999 | 1499 | 16,12 | 11999 | 1710,50 | 13691
szng‘ss‘;?;k 9 | 29 [733| 208 | 0,14 | 299 | 249,00 | 24,67 | 2,51 | 2499 | 769 | 2828 | 7699 | 877,50 | 8784
C‘éfgggsyiet 5 (16567 3 | 1,13 | 0,14 | 999 | 665,67 | 7,50 | 1,42 | 3999 | 141567 | 8,70 | 8499 | 1615,50 | 9698
E 80 5 116567 9 | 1,12 | 0,14 | 999 |1665,67| 20,20 | 1,42 | 9999 |3532,33 | 23,19 | 21199 | 4030,50 | 24188
Esgfj‘iirtlhs 5 16567 6 | 0,51 | 0,14 | 999 [1165,67| 9,60 | 0,73 | 6999 | 1765,67 | 11,09 | 10599 | 2014,67 | 12093
Millet Caddesi | 5 |16567| 4 | 0,70 | 0,14 | 999 | 832,33 [ 7,50 | 0,94 | 4999 | 1415,67 | 8,70 | 8499 | 1615,50 | 9698
Mustafa Akyol 5 1165671 350 | 1,64 | 0,14 | 999 | 749 | 1090 | 2,02 | 4499 | 1982,33 | 12,58 | 11899 | 2262 | 13577

Sokak (17 SK.)
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Cizelge 4.27 : Kurtkoy’de Baz1 Sokak ve Caddelerde, Gayrimenkul m? Fiyatlarindaki Enflasyondan Armdirilmis Biiylime Oranlar1 (%)

Sokak veya Gayrimenkul m? fiyatlarindaki enflasyondan arindirilmis ortalama biiyiime oram (%)
Cadde Ismi | 94/90 | 98/94 | 02/98 | 06/02 | 09/06 | 98/90 | 02/94 | 06/98 | 09/02 | 02/90 | 06/94 | 09/98 | 06/90 | 09/94 | 09/90
Sultanbeyli Yolu |-45,26 | 3357,81 | -2,53 | 22,88 | -4,11 | 1791,07 | 3268,36 | 19,90 | 17,87 | 1744 |4042,43| 14,72 |2167,96|3862,91 | 2069,37
Seluklu Caddesi |-45,26 | 3357,81 | 2,53 | 11,11 | -4,11 | 1791,07 | 3268,36 | 842 | 6,58 | 1744 |364581| 3,73 |1950,81 |3483,46 | 1861,65
Sg‘jil:ft 27,01 | 1196,68 | -22,03 | 207,19 | -4,11 | 84554 | 910,51 | 139,80 | 194,67 | 637,60 |3006,82 | 129.43 | 2167,96 | 2872,18 | 2069,37
Dedepasa Caddesi | -8,76 | 1974,69 | -2,53 | 67,32 | -4,12 | 1791,07 | 1921,02 | 63,27 | 60,48 | 1744 |3284,45| 56,19 |2988.28 | 3137.42 | 2853,70
Esg(ﬁnelz‘ra 18,61 | 1815,10 | 62,44 | -21,57 | -4,12 | 2169,29 | 3009,26 | 27,55 | -24,77 | 3588 |2340,71| 22,03 |2795.26 | 2234,81 | 2669,25
Aniiziag.a(z)eni 31,57 1974,69 | 15991 | -34,64 | -4,12 | 1318,31 | 5289,38 | 70,07 | -37.31 | 3588 |342547| 62,71 |2312,72 |3272,50 | 2207,71
Ank"l‘éfsgsd'z' 31,57 1974,69 | 15991 | 4,58 | -4,12 | 1318,31 | 5289,38 | 172,11| 0,30 | 3588 |5540,75| 16033 | 3760.,35 | 5295,85 | 3592,23
Orhanli Caddesi |-27,01 | 1974,69 | 2,53 | 96,08 | -4,12 | 1412,86 | 1921,02 | 91,33 | 88,08 | 1375,20 | 3866,16 | 83,05 |2795,26 | 3694,06 | 2669,25
S(eznsasé‘l’f‘;k 8,76 | 52241 | 62,44 | 10131 | -4,13 | 46732 | 910,51 |22738] 93,08 | 822 |193596| 213,19 | 1757,79 | 1847.46 | 1676,79
C“C?gg;get -4526 | 3357,81 | 22,03 | 38,89 | -4,11 | 1791,07 | 2594,69 | 8,42 | 33,23 | 1375,20 | 3645.81 | 3,73 |1950,81 | 3483.46 | 1861,65
E 80 4526 3357,81 | 94,93 | 38,56 | -4,12 | 1791,07 | 6636,73 | 17041 | 32,91 | 3588 |9242,50| 158,71 | 5014,97 | 8837,04 | 4792,30
E%‘;flf;;“s 4526 3357,81 | 36,45 | -1,03 | -4,12 | 1791,07 | 4615,71 | 35,20 | -5,07 |2481,60 | 4571,25| 29,35 |2457,48 | 436834 | 2346,05
Millet Caddesi | -45,26 | 3357,81 | 2,53 | 11,11 | -4,11 | 1791,07 | 3268,36 | 842 | 6,58 | 1744 |3645.81| 3,73 |1950,81 | 3483.46 | 1861,65
Mustafa Akyol | s ¢l 335781 | L1228 | 72,84 | -4,12 | 1791,07 | 2931,53 | 51,79 | 65,79 | 1559.60 | 5144,14 | 4522 | 2771,14 | 4916,63 | 2646,19

Sokak (17 SK.)
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Ele alinan sokak ve caddelerin konumlar1 incelendiginde, bu biiylime oranlarmin
tesadiifi olmadigi, aksine birgogunun Kurtkdy’iin onemli ve gelismis ana arterleri
oldugu rahatlikla anlasilmaktadir. Siire¢ icerisinde bu cadde ve sokaklar {izerinde
diger sokak ve caddelere nazaran daha fazla yeni, nitelikli gayrimenkul projelerinin

gelistigi gorilmektedir.

Cizelge 4.27°de de goriildiigii gibi cadde ve sokaklarin enflasyondan armdirilmis
bliylime oranlarma bakildiginda; en yiliksek oranin %9242,50 ile Yenisehir
Mabhallesi’nde bulunan E 80 yani TEM Otoyolu’nda oldugu goriilmektedir. S6z
konusu alana hem Tem Otoyolu’nun, hem de fuar alani ve Viaport Alisveris

Merkezi’nin etkisi bu sira dis1 bliylime oranmi agiklamaktadir.

Yenisehir, Harmendere ve Kurtkdy mahallerinin hepsinde yer alan Ankara Caddesi
ise plan kosullar1 incelendiginde ticari fonksiyonlarin bu cadde iizerinde agirlik
kazanmasiyla genelde emsallerin daha yiiksek olmasi, Tem Otoyolu ile Kurtkdy ve
E-5 Karayolu arasindaki baglantiy1 saglagan onemli bir ana arter olmasi sebepleriyle

yiiksek biiylime oranlarma (en yiiksek %5540,75) sahiptir.

Diger cadde ve sokaklar da yine tlizerlerinde ¢cok sayida konut ve ticari projelerin yer
almas1 ve ana ulasim akslar1 olmalar1 agisindan Oonem teskil etmektedirler. S6z
konusu cadde ve sokaklara bakildiginda, hem ait olduklar1 mahalle ortalamalarina
gore, hem de calisma da incelenen tiim sokak ve caddelere gore daha yiiksek ve sira

dis1 bliylime oranlarina sahip olduklar1 goriilmektedir.

4.5.1.4 Degisimin Yillara Gore Degerlendirmesi

Kurtkdy Bolgesi'nde 4 mahallede, 1990-2009 yillar1 arasindaki, emlak beyan
degerlerine bagh fiyat analizinde gayrimenkul m? fiyatlarmm degisimi incelenmistir.
Bu mabhalleler Yenisehir, Camlik, Harmendere ve Kurtk0y mahalleleridir. S6z
konusu mahallelerde fiyat analizi yapilirken, sira dis1 artisa sahip bazi sokak ve

caddelerin gayrimenkul m? fiyatlarindaki biiyiime oranlar1 daha detayli ele alinmustir.

Degerler Pendik Belediyesi’nin emlak fiyat tespit komisyonlar1 tarafindan yapmis
oldugu degerleme islemleri sonucunda belirlenen fiyatlardir ve fiyat takipleri 1990
yilindan baglayarak glinlimiize kadar uzanan bir siire¢ igerisinde incelenmistir. 2008

yil1 sonunda, 2009 yil1 rayi¢ degerleri agiklanmis ve ¢alismaya dahil edilmistir.
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Bu calismada, her mahalle i¢in yillara gore 15 adet enflasyondan armdirilmisg
biiylime orani bulunmustur. Bunlardan herhangi biri, yorum yapmak i¢in rahatlikla
kullanilabilir. Ancak 2009/1990 oram Kurtkdy’iin gelisime baslamasmmn ilk
yillarindan giiniimiize kadar olan siireci bir biitiin olarak yansittigindan diger oranlara

gore daha oncelikli tercih edilmelidir.

1990-2009 yillar1 arasinda her mahalle i¢in fiyatlardaki enflasyondan armdirilmis net
bliylime oranlar1 incelendiginde, en yiikksek oranmn %1872,57 ile Yenisehir
Mabhallesi’nde ve en diisiik oranm ise %1358,45 ile Kurtkoy Mahallesi’'nde oldugu
goriilmektedir (Sekil 4.41).

2000 /
1000 / OCamhk
1200 | DOHarmandere
‘°°'800 | /_ OKurtkoy
/_ B Yenigehir
400 1 .

Sekil 4.42: 1990-2009 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Arindirilmis Gayrimenkul m?
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi

Her mahalle i¢in artig yiizdeleri c¢ok yiiksek olmasmma ragmen Yenisehir
Mahallesi’ndeki artisin diger mahallere nazaran daha fazla olmasinda konumu, ana
ulasim arterlerine yakmligi, nitelikli konut projelerinin bu mahallede daha fazla
olmasi, planlama ag¢isindan arazi kullanim kararlar1 (World Atlantis Aligveris
Merkezi’'nin, Viaport Aligveris Merkezi'nin, fuar alaninin ve Grup Center, Cagdas
Center vb. is merkezlerinin bu mahallede yer almas1) ve mahalle genelindeki yiiksek
emsaller etkili olmaktadir. Kurtkdy Mahallesi’'ndeki artisin ise diger iic mahalleye
oranla daha az olmasinda, mahallenin toplu konut alaninin disinda kalmasi, eski bir
yerlesim yeri olmasi, sagliksiz yapilagma, nitelikli konut projelerinden ziyade daha
az kath tekil apartman tipinde yapilarin yer almasi ve genellikle konut alt1 ticaret
alanlarinin yer alip biiylik dlgekli aligveris merkezi yatirimlarinin bulunmamasi etken

olmaktadir.
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1990 yilinda her dort mahallenin enflasyondan armdirilmis gayrimenkul m? degerleri
esittir. Asagidaki ¢izelgede bu deger 100 birim olarak kabul edilmis olup, yillara

gore bu degerin degisimi Cizelge 4.25’den alinan veriler 151¢mda saptanmustir.

Cizelge 4.28 : Mahalle Bazinda Enflasyondan Arindirilmis Gayrimenkul m? Degeri

(birim)
Mahalle ismi Enflasyondan Arindirilmis Gayrimenkul m? Degeri (birim)
1990 1994 1998 2002 2006 2009
Camlik 100 64 977 916 1.548 1.483
Harmandere 100 73 839 1.149 1.608 1.540
Kurtkdy 100 73 530 1.049 1.521 1.457
Yenisehir 100 55 1.797 1.635 2.011 1.927

Cizelge 4.28°den elde edilen degerlerle, ¢galisgmada fiyat takipleri yapilan 1990-2009
yillar1 arasmda Kurtkdy Bolgesi’nde gayrimenkul degerlerindeki degisim Sekil
4.43de gosterilmistir.

2.200
2.000 e
1.800 i%‘“~h‘ﬁ<,1'

1.600

/ W e W
1.200 / // = Yenisehir

l / —8-Harmandere
4~ Camlik

E 22 // / / == Kurtk 6y
400 / //{
200 ///

1990 1994 1998 2002 20006 2009

1.000

Enflasyondan Armdmimism2 Degeri (binim)

Sekil 4.43: Kurtkdy Bolgesi’nde Yillara ve Enflasyondan Arindirilmis Ortalama
Biiylime Oranlarina Gore Gayrimenkul Degerlerindeki Degisim
Fiyatlardaki degisimler incelenirken, iilkemizde 1994, 2001 yillarinda yasanan
ve son donemde yasamakta oldugumuz ekonomik krizlerin etkileri de goz oniine
alinmahdir. Ciinkii bu krizler sonrasi enflasyon oranlar1 olagan dig1 artiglar
gostermis, bu fiyat artislar1 da dogal olarak gayrimenkul sektoriinii olumsuz yonde

etkilemistir.
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Sekil 4.43’de de goriildiigii gibi bu incelemede gayrimenkul degerlerindeki
artiglarda 2 donem dikkat ¢ekmektedir. Bunlardan ilki 1994-1998 dénemi, ikincisi
ise 2002-2006 donemidir. Her iki donem de Kurtkdy Bolgesi i¢in hem olumlu
digsalliklarmn  yasandigt hem de sira dis1 yatirnmlarla bdlgenin kendi ig

dinamiklerinin degistigi donemlerdir.

1994-1998 doneminde Kurtkdy Bolgesi’'nde yasanan sira dis1 artis dikkat ¢ekicidir.
Bu donemden itibaren Kurtkdy i¢cin dnemli olan Sabiha Gok¢en Havaalani’nin
bolgede fazladan bir deger yaratip yaratmadigi, etrafinda bir rant etkisi olusturup
olusturmadigidir. Sabiha Gokgen Havaalan’'nin yapim fikri spekiilasyon
boyutundan c¢ikarak yasal olarak 1993 yilinda 1/25.000 ol¢ekli “Kurtkdy Yoresi
Cevre Diizeni Revizyon Nazim Imar Plani” nda yer almastyla beraber 1994 yilindan
itibaren Kurtkdy’de onemli gelismeler olmustur. Havaalani projesinin ilk olarak
ithale asamasina 1996 yilinda ulasilmis ve 1998’de temeli atilan Sabiha Gokcen
Havaalan1 bdlgenin degerini arttiran en dnemli yatirim olmustur. Sekil 4.42"de de
goriildiigi lizere gayrimenkul sektoriinde yasanan Onemli biiyiime balon etkisi

yaratmis ve dogrudan piyasaya yansimistir.

Fiyatlarim yiikselise gectigi 2002-2006 donemi ise krizin etkilerinden kurtulmaya
baslandig1 gayrimenkul sektoriiniin altin yillaridir. Bu dénemde Kurtkdy’de 2001
yilinda faaliyete gecen Sabiha Gokcen Uluslararast Havaalani’nin bolgeye olan
etkileri devam etmektedir. Tiirk Hava Yollart’min HABOM projesi i¢in kullanacag
fleri Teknoloji Endiistri Parki’ndaki arazinin Savunma Sanayi Miistesarligi’ndan
tahsisi 2004 yilinda gerceklestirilmistir. Bu yatirnmlarin beraberinde getirecegi
isttihdamla Kurtkdy’de barinma ihtiyacinin artacagr Ongoriisii  gayrimenkul
yatirimcilarmin bolgeye gelmelerinde etken olmustur. Ayrica bu donem 2002 yilinin
son ¢eyregi Formula 1 etkinliginin Akfirat’ta yapilacaginin ag¢iklandigi dénemdir.
2003 yilinda temeli atilan ve 2005 yilinda bitirilen bolgeye yaklasik 9 km uzaklikta
olan Istanbul Park Grand Prix ise Kurtkdy Bolgesinin ve cevresinin degerini
arttiran Onemli yatirimlardan bir digeri olmustur. Bu biiylik yatirimlarin ¢ekim
giiciyle ve dissal sebeplerin biri olan 1999 Marmara Depremi sonrasi Aydos
Dagr’nmn eteklerinde yer alan ve istanbul’un Anadolu Yakasi’'nda zemini en saglam
bolgelerinden biri olan Kurtkdy’de ¢ok sayida nitelikli konut projelerinin gelismeye
baslamas1 da diger bir etkendir. Ozellikle bu dénemde gelistirilmeye ve insasma

baslanan Dumankaya’nmn 1436 birim konuttan olusan Trend projesi, bolgeye ivme
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kazandiran biiyilk 06l¢ekli konut yatirimlarindan biri olmustur. Gayrimenkul
danigmanlari, bu donemde bolgedeki konut arzindaki artisin arsa talebine olan

etkisinin fiyatlar1 artirdigini diistinmektedirler.

2006-2009 donemi ise Tiirkiye'nin gayrimenkul varliklarina yonelmede durgunluk
yasadig1 bir donem olarak degerlendirilebilir. Bu donemde mortgage yasasi'nin ¢ikmasi
fakat faizlerin beklenen diizeye diismemesi, Tiirkiye' deki secim atmosferi ve siyasi
belirsizlikler, bir onceki donemde (2005-2007) talep fazlahig ile olusan "Satict
Gayrimenkul Piyasasi"ndan, arzin talebin {izerinde oldugu "Alict Gayrimenkul
Piyasi"na gecis, 2007 yilinda A.B.D konut sektoriinde baglayan ve kiiresel krize
dontiserek biitiin diinyayr etkisi altina alan ekonomik daralmanin ilk sinyallerinin
alinmas1 ve yabanci yatirimeilarin Tiirkiye'deki piyasalardan ¢ekilmeye baslamas1 2006-
2009 yillar1 arasinda yasanan durgunlugun ve fiyatlardaki diisiis egiliminin temel

sebepleri sayilabilir (Er, 2009).

2008-2009 yillar1 arasinda arsa fiyatlarinda ciddi bir artis gormediklerini dile getiren
gayrimenkul danismanlari, nedenini ¢ok biiytlik arazi alimi1 yapan yabancilarin, subprime

mortgage piyasalarindaki kriz nedeniyle ciddi hasar gérmelerine baglamaktadirlar.

Bu donemde Kurtkdy bolgedeki arazi fiyatlarma bakildiginda her 4 mahalle i¢in de
%4,2 oraninda bir diisiis gézlemlenmektedir. Bu donemde yasanan diisiis daha
onceki donemlerde yasanan artiglara gore oldukca kiigiik kalmaktadir. Gayrimenkul
piyasasi kurallar1 i¢inde diisiiniildiigiinde bu diisiis zaten olas1 ve normaldir. Ciinkii
onceki donemlerde balon etkisiyle yiikselen fiyatlarn bir sonraki donemlerdeki

diisiislerle dengeye oturmasi beklenmektedir.

Bu donemde Kurtkdy ve ¢evresindeki yatirimlarin devam etmesi (Kurtkdy Bolgesi'ndeki
cok sayida nitelikli konut projeleri, Sabiha Gokgen Havaalani'nin kapasitesinin
artirtlmast ve yeni dis hatlar terminali, HABOM’un ilk ayagi olan Tiirk Motor
Merkezi'nin yil sonunda acilacak olmasi, Viaport Outlet Center ve Viaport Otel, Yat
Limani, Pendik’teki diger biiyiikk aligveris merkezi ve otel yatirnmlari...vb), 1/100000
Cevre Diizeni Plani'yla Kurtkdy ve cevresindeki tist Olgekli islev alanlarnm (Fuar
alani, Egitim bilisim ve teknoloji gelistirme alanlari, Lojistik bolge, Organize sanayi
bolgesi) ve ulagim yatirimlarinin garanti altina alinarak tesvik edilmesi (metro
hattinin Pendik ve Sabiha Gokgen Uluslararasi Havaalani’na kadar uzatilmasi

karar1) bolgenin cazibesini korumasini saglayan unsurlar olarak gosterilmektedir.
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4.5.2 Piyasa Degeri

Bu caligmada piyasa degeri; calisma alanin genis bir bdlge olmasi ve emsallerin
farklilik gostermesinden dolayr belli bir kisimdaki parsellerde degerleme
yontemlerini kullanarak yapilacak olan degerlemenin biitiine iliskin bir veriyi
yansitamayacak olmasi sebepleriyle, Kurtkoy Bdlgesi'nde uzun yillardir hizmet
vermekte olan onde gelen gayrimenkul damigmanlik firmalarmmdaki uzman kisilerle

goriisiilerek verilen beyanlar esas alinmak suretiyle tespit edilmistir.

Tasmnmaz degerleme zorlu bir siirectir ve degerleme o6lgiitlerinin uygulanmasida
iilke diizeyinde biitiinliik saglanamamaktadir. Belli bir donem iginde satisi
ger¢ceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek satis bedellerine ulasmak da
kolay degildir. Kurtkdy Bolgesi'nde de gayrimenkul danigmanlik firmalariyla
yapilan goriismeler sonucunda ancak son 3-4 sene oncesindeki ve gilintimiizdeki satig
degerleri hakkinda bilgi edinebilinmis, satiglarin ge¢miste ve halihazirda hangi

diizeylerde olduguna dair ortalama satis fiyat1 araliklar1 elde edilmistir.

Turyap Kurtkdy Uydukent Temsilciligi, Remax Vista, Century 21 Uydukent,
Emlakium Kurtkdy ve TK Gayrimenkul; Kurtkdy Bolgesi’'nde énemli gayrimenkul
danmigmanlik firmalar1 olarak saptanmis ve Eyliil-Ekim 2009 tarihleri arasinda yetkili

kisilerle detayl gorismelerde bulunulmustur.

Turyap Kurtkoy Uydukent Temsilciligi’'nde yapilan goriismede, bolgedeki konut
arsalar1 i¢in ortalama birim arsa fiyatlarmm 3 sene Oncesinde 300 TL/m? ile 400
TL/m? arasinda, 2009’un ikinci yarisinda ise 500 TL/m? ile 700 TL/ m? arasinda
degismekte oldugu Ogrenilmistir. Bolgede arsa degerlerindeki artisin en ¢ok 2007
senesinde yasandigi, 2006-2007 seneleri arasinda arsa fiyatlarindaki en diisiik-en
yiliksek degisimin %250-400 oldugu agiklamis olup, 2007°den sonra artiglarin yine
devam ettigi ancak daha diisiik oranlarla oldugu aciklanmistir (Melikoglu, 2009).

Remax Vista Gayrimenkul Damsmanhgi’nda yapilan goriismede, bolgedeki konut
arsalari i¢in ortalama birim arsa fiyatlarinin 3 sene 6ncesinde 250 TL/m? ile 400 TL/
m? arasmda, 2009’un ikinci yarisinda ise 450 TL/m? ile 600 TL/m? arasinda
degismekte oldugu 6 grenilmistir (Tercan, 2009).

Emlakium Kurtkdy Gayrimenkul Damsmanhgi’nda yapilan goriismede,

bolgedeki konut arsalari i¢cin ortalama birim arsa fiyatlarinin 4 sene oncesinde 150
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TL/m? ile 200 TL/m? arasmda, 2009’un ikinci yarisinda ise 500 TL/m? ile 650
TL/m? arasinda degismekte oldugu bilgisine ulasilmistir (Yildirim, 2009).

TK Gayrimenkul’le yapilan goriismede, bolgedeki konut arsalari igin 2009’un
ikinci yarisinda ise 400 TL/m? ile 650 TL/m? arasinda degismekte oldugu
ogrenilmistir (Karaman, 2009).

Century 21 Uydukent Gayrimenkul Damsmanhgi’nda yapilan goriismede,
bolgedeki konut arsalar1 i¢cin ortalama birim arsa fiyatlarinin 3 sene oncesinde 250
TL/m? ile 350 TL/m? arasinda, 2009’un ikinci yarisinda ise 400 TL/m? ile 750
TL/m? arasinda degismekte oldugu agiklanmistir (Y1lmaz, 2009).

Calisma alaninda yapilan detayl arastirmalar ve uzman kisilerle yapilan goriismeler
sonucunda piyasa degeri olarak Kurtkdy Bolgesi'nde konut arsalarinin agirhikli
olarak ortalama birim degerlerinin 400 TL/m? - 750 TL/m?> arasmnda degistigi
bilgisine ulagilmistir. Sonug olarak; daha 6nce mahalle bazinda ortalamalar olarak
incelenen emlak vergisine esas arsa birim bedellerinin, piyasa degerlerini yansitip

yansitmadigi bir sonraki boliimde degerlendirilmek iizere ele alinacaktir.

4.6 Boliim Sonucu

1980’lerde tiim diinyay1 kapsayan kiiresel ekonomi gercegi, kentsel alanda onemli
sonuclar1 da beraberinde getirmistir ve kentsel yapili ¢evrenin dontigiimiiyle siireg
icerisinde Ozellikle metropoliten kentler, 6zel ve kamu yatirimlarinin giderek artan
bir odagi haline gelmislerdir. Son yillarda giderek artan oranlarda agirhik kazanan
biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul yatirim kararlarmimn alinmasinda etken olan faktorler, yer
secim kararlar ve siiregleri, kentlere olan etkilerinin hangi kosullar altinda olustugu
ve bu biiylik yatirnmlarin ¢evrelerine ne sekilde etki ettikleri analiz edilmesi gereken

Onemli bir konu halini almaktadir.

Bu boliimde, 6rnek alan olarak Kurtkdy’iin ele alimmasindaki ¢ikis noktalar1 olan
Kurtkdy Toplu Konut Alanr’nin, iITEP ile Sabiha Gokgen Uluslararasi Havaalam
yatirnminim bolgedeki mekansal dontisiim ve gayrimenkul sektorii iizerindeki etkileri
arastirilmigtir.  Planlama kararlarmmn ve siire¢ igerisinde gelisen gayrimenkul
yatirimlarinin kentsel gelisim desenini ne Ol¢iide ve nasil etkilediginin arastirmasi
yapilirken, oncelikle detayll bir bdlge analizinin yapilmasi, degisimlerin ortaya

konabilmesi ve anlamli sonuglara varilabilmesi agisindan 6nem teskil etmektedir.
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Calismada; dogrudan veriler olarak hem 1990 yilindan giliniimiize kadar uzanan bir
stire¢ icin Pendik Belediyesi’nin emlak fiyat tespit komisyonlar: tarafindan yapmis
oldugu degerleme islemleri sonucunda belirlenen gayrimenkul fiyatlarmin takibi
yapilarak silire¢ icerinde gelistirilen biliylik Olgekli gayrimenkul yatirimlari
incelenmis, hem de dolayl etkilerin tespit edilebilmesi i¢in bolgedeki uzman

gayrimenkul danigmanlari ile kesif amagli miilakatlar yapilmistir.

Uzman gayrimenkul danigsmanlariyla yapilan goriismeler, bdlgedeki piyasa
degerlerinin ortaya konmasmin yani sira siire¢ igerisindeki gelisimin 6zellikle konut
piyasasma olan etkileri hakkinda bilgi sahibi olunmasi ag¢isindan fayda
saglamaktadir. Yapilan goriismeler sonucunda, siire¢ icerisinde gelisen ve calisma
kapsaminda incelemesi yapilan biiyiikk 6l¢ekli gayrimenkul yatirimlariyla beraber,
bolgenin giderek tanmirliginm arttign ve ivme kazandigr goriilmektedir. Ayrica
Kurtkdy’de konut projelerinin satiga ilk sunuldugu fiyatlarla giiniimiizdeki fiyatlar
arasinda biiyiik artiglarin gerceklestigi, bolgedeki konutlarm zamanla biiyliik prim
yaptig1 belirlenmistir. Onceleri bolgede miisterilerin genellikle yatirrm amagl olarak
konut edindiklerini sdyleyen uzmanlar, bu biiyiik istihdam yaratict yatirimlar

sonrasinda taleplerde oturum amacli egilimlerin giderek arttigini bildirmislerdir.

Yapilan arastirmalar neticesinde, Kurtkdy’de 2009 yilinda piyasa degerlerinin, emlak
vergisine esas birim bedellere oranla 5,5 ile 7,5 kat (en diisiik-en yiiksek degerler
arasindaki oranlarda) daha fazla oldugu belirlenmistir. Kurtkdy Bolgesi’nde emlak
vergisine esas arsa asgari birim bedellerinin rayic bedelleri yansitmadig1 ve
olduk¢a altinda kaldig: tespit edilmistir. Ancak ge¢misten giiniimiize donemsel
deger artiglarmin ortaya konulmasi ve degerlendirilebilmesi i¢in bolgede kayith
degerler olan emlak vergisine esas degerler iizerinden gidilerek, emlak beyan
degerlerine bagli fiyat analizi yapilmistir. Analizden elde edilen sonuglar irdelenerek,
degisime ve bolgenin gelisimine etken olan faktorlerin yillara gore donemsel

degerlendirmesinde bulunulmustur.

Sonu¢ olarak; c¢aligmadan elde edilen bulgular dogrultusunda; planlama kararlari
sonrasinda siire¢ igerisinde gerceklesen biliylik Olcekli yatirimlarm yakin
cevrelerindeki gayrimenkul piyasas1t iizerinde ve diger gayrimenkul yatirim
kararlariin alinmasida bir ¢ekim giicii olusturdugundan, bolgenin hizli bir sekilde
gelistiginden ve gayrimenkul degerlerinin sira dis1 oranlarda artarak bolgede olusan

bir rant etkisinin varligindan bahsetmek miimkiindiir.
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5. DEGERLENDIRME VE SONUC

Planlar bir taraftan kentin saglikli gelismesini amaglayarak, mekansal organizasyonu
saglarken diger yandan yatirim ve gelisimlere yon vermekte, kentsel alanda ortaya
cikan ranti paylastirmaktadir. Bu nedenle planlama kararlari, gayrimenkul

yatirmmlarini ve degerlerini en fazla etkileyen faktorlerden biridir.

Bu c¢aliymada, planlama siirecinde gelistirilen biiyilk olgekli  gayrimenkul
yatirimlarmin  kentlere ve c¢evrelerindeki gayrimenkullerin degerleri tiizerinde
yarattid etkilerin arastirilmasi amaglanmakta ve bu etkinin normal degerlerin disinda
bir “rant” etkisi olup olmadigma cevap aranmaktadir. Bu dogrultuda da hala
gayrimenkul yatirimlarmin ve insaat ¢alismalarinm devam ettigi istanbul’un Pendik

Ilgesi Kurtkdy Bolgesi ve yakin cevresinde bu irdeleme ¢alismasi yapilmaktadir.

Pendik Ilgesi ve Kurtkdy son yillarda “Istanbul’un yeni cazibe merkezi” olarak
nitelendirilmektedir. Bu sOylemin ortaya ¢ikmasmda ve tamamlandiklarinda
saglayacaklar1 yeni istihdam olanaklar1 ile 6zellikle Kurtkdy ve yakin ¢evresinin
ivme kazanmasinda etkili olan metropoliten dlgekteki yatirimlar, caligma kapsaminda

detayl bir sekilde ele almmaktadir.

Tez kapsaminda, ¢alisma bolgesinde yapilan gozlemler, arastirmalar, fiyat analizleri
ve istatistik caligmalar sonucunda, plan kararlar1 dogrultusunda gelisen biiytik 6l¢ekli
gayrimenkul yatirimlarimm kentsel gelisim ve gayrimenkul degerleri iizerine etkileri
ortaya konmakta ve bu dogrultuda bolge hakkinda genel bir degerlendirme
yapilmaktadir.

1985 yilinda Kurtkdy Bolgesi’nin merkezi hiikiimet tarafindan ve Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi’nin koordinatdrliigiinde, uydukent planlamasinda Bahgesehir
ile birlikte pilot bolge se¢ilmesiyle, 1987 yili onanli “Kurtkdy Toplu Konut Alani”
Uygulama Imar Plani’nin uygulamaya baslanmasiyla ve bolgede ITEP Projesi ve
Sabiha Gokc¢en Havaalan1 yapim fikrinin olusmasiyla, 1990’1 yillardan itibaren

Kurtkoy’e olan talebin giderek arttigi, bolgenin daha fazla taninmaya ve go¢ almaya
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basladig1 goriilmektedir. Dolayisiyla, tez kapsaminda gayrimenkullerin fiyat takipleri

1990 yilindan baslayarak giiniimiize kadar uzanan bir siirecte incelenmektedir.

Bu c¢alismada; Kurtkdy’iin gelisime baslamasinmn ilk yillarindan giiniimiize kadar
olan siireci bir biitiin olarak yansitan 1990-2009 déneminde, bdlgeyi olusturan
Yenisehir, Camlik, Harmandere ve Kurtkdy Mahalleleri’nde reel biiylime oranlarinin
%1358-1873 arasmda oldugu ve bdlgedeki gayrimenkul fiyatlarinin sira dist
oranlarda arttig1 tespit edilmistir. Mahalleler arasinda karsilagtirma yapildiginda; en
yliksek artis oranmin toplu konut alanmnin ve nitelikli konut projelerinin agirlik
merkezi olan, aligveris merkezi yatirimlarinin (Viaport, World Atlantis), fuar
alaninm, is merkezlerinin yer aldigi, yiiksek yapilasma kosullarma sahip Yenisehir
Mabhallesi’nde, en diisiik oranin ise toplu konut alanimimn disinda kalan, nitelikli konut
projelerinden ziyade tekil apartman yapilarinin bulundugu ve sagliksiz bir

yapilasmanin goriildiigii Kurtkoy Mahallesi’nde oldugu belirlenmistir.

Degisimin incelendigi dorder yillik donemler bazinda reel biiylime oranlarina
bakildiginda ise gayrimenkul fiyatlarmnda en biiyilik biiylime oranlarmmn 1994-1998
doneminde (%1426-3268 arasinda) ani bir artigla gerceklestigi goriilmektedir.
Sabiha Gok¢en Havaalani’nin yapim fikrinin spekiilasyon boyutundan ¢ikarak yasal
olarak 1993 yilinda 1/25.000 6lgekli “Kurtkdy Yoresi Cevre Diizeni Revizyon Nazim
Imar Plan” nda yer almasiyla beraber 1994 yilindan itibaren Kurtkdy’de 6nemli
gelismeler olmustur. Bu donemde; 1996 yilinda havaalaninin ilk ihalesi yapilmis ve
1998 yilinda temeli atilmistir. Bolgede yasanan bu 6nemli gelismeyle birlikte,

etkilerin dogrudan gayrimenkul piyasasina yansidigi sonucuna ulasilmaktadir.

Gayrimenkul degerlerinin yiikselise gectigi 2002-2006 doneminde ise 2001 yilinda
hizmete agilan Sabiha Gok¢en Uluslararasi Havaalani’ni bdlgeye olan etkilerinin
devam ettigi goriilmektedir. Bu donemde; 2003 yilinda temeli atilan ve 2005 yilinda
tamamlanan Istanbul Park Grand Prix (Formula 1 Pisti), Kurtkdy Bolgesi ve
cevresine ivme kazandiran bir diger 6nemli yatirim olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu
biliylik yatirimlarin ¢ekim giicliyle ve dissal sebeplerin biri olan 1999 Marmara
Depremi sonrast Aydos Dagr’nmn eteklerinde yer alan ve Istanbul’'un Anadolu
Yakasi’nda zemini en saglam bolgelerinden biri olan Kurtkdy’de ¢ok sayida konut

projesinin gelismeye basladig1 goriilmektedir.

144



Kurtkdy ve g¢evresindeki yatirimlarin 2006 yili ve sonrasinda artarak devam etmesi
(Kurtkdy Bolgesi'ndeki nitelikli konut projeleri, Sabiha Gokcen Havaalaninin
kapasitesinin artirilmasi ve yeni dig hatlar terminali, HABOM un ilk ayag1 olan Tiirk
Motor Merkezi, Viaport Outlet Center ve Viaport Otel, Pendik Yat Limani,
Pendik’teki diger biiylik alisveris merkezi ve otel yatirimlari... vb), 1/100000 Cevre
Diizeni Plant'yla Kurtkdy ve ¢evresindeki iist 6lgekli islev alanlarinin (Fuar alani,
Egitim bilisim ve teknoloji gelistirme alanlari, Lojistik bolge) ve wulasim
yatirimlarinin garanti altina alinarak tesvik edilmesi (rayli sistem hattinin Pendik ve
Sabiha Gokcen Uluslararasi Havaalani'na kadar uzatimasi karari) bdlgenin

cazibesini korumasini saglayan unsurlar olarak gosterilmektedir.

Kurtkdy Bolgesi’'nde toplu konut alan1 plan karar1 sonras1 1990’larda kooperatiflerle
baglanan yapilagma siirecinde gelinen nokta, biiyiik 6l¢ekli yatirimlarin beraberinde
getirecegi istihdamla barinma ihtiyacinin artacag ongoriisiiyle, o6zellikle 2000’11
yillardan sonra taninmig ingaat firmalarmin bolgede bir¢ok liiks ve nitelikli konut
projelerine yonelmeleri olmustur. Siire¢ icerisinde konut arzindaki artismn arsa

talebine olan etkisinin fiyatlar1 arttirdig1 sonucuna ulagilmaktadir.

Gayrimenkul degerlerindeki degisimler incelenirken, iilkemizde 1994, 2001
yillarinda yasanan ve son donemde yasanmakta olan ekonomik krizlerin etkileri de
g0z Oniine alinmaktadir. Bu krizler sonrasi iilkemizde enflasyon oranlar1 olagan dis1
artiglar gostermis, bu fiyat artiglart da dogal olarak gayrimenkul sektoriine olumsuz
yonde etkilemistir. Ancak Kurtkdy Bolgesi’nde bu donemlerde yasanan diisiislerin
daha onceki donemlerde yasanan artislara gére oldukga kii¢iik oranlarda gerceklestigi
goriilmektedir. Gayrimenkul piyasasi kurallari i¢cinde diisiiniildiigiinde bu diisiis zaten

olas1 ve normal olarak kabul edilmektedir.

Yapilan analizler sonucunda, swra dis1 artiglarin yasandigt donemlerin, Kurtkdy
Bolgesi i¢in hem olumlu digsalliklarin yasandigi hem de plan kararlar1 dogrultusunda
gerceklesen veya hala proje asamasinda olan biiyilk oOlgekli gayrimenkul
yatirimlartyla bolgenin  kendi i¢ dinamiklerinin degistigi donemler oldugu
goriilmektedir. Bu noktadan hareketle, reel biliylime oranlarindaki artiglarin bolgede
normalin ve beklenenin ¢ok daha iistiinde sira dis1 bir seyir izlemesi, biiyiik 6l¢ekli
gayrimenkul yatirimlarinin ¢evrelerine ve gayrimenkul degerleri ilizerinde “rant

etkisi” yarattig1 sonucunun bir gostergesi olmaktadir.
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Bununla birlikte, Kurtkdy’de emlak vergisine esas arsa asgari birim bedellerinin
rayi¢ bedelleri yansitmadigi ve oldukca altinda kaldigi tespit edilmistir. Yerel
yonetim olarak belediyeler, emlak vergi degerlerine iliskin arsa birim fiyatlarina ait
deger saptamada saglikli sonuglara ulasamamakta ve piyasa degerleri ile arasindaki
farkin c¢ok oldugu degerler s6z konusu olmaktadir. Bu durum, hem vergi
adaletsizligine, hem de belediyelerin en 6nemli gelir kaynaklarindan biri olan emlak

vergisinin gerekli miktarlarda toplanamamasina neden olmaktadir.

Istanbul Park Grand Prix (Formula 1 pisti)’in yer se¢im karari ve siireci
incelemesinde; yatirimin gergeklesmesi i¢in yetkililerin Istanbul’da Akfirat’taki
arazide karar kilmalarindaki en bilyiikk etkenin Sabiha Gokg¢en Uluslararasi
Havaalani’'na olan yakin konumundan kaynaklandigi sonucuna ulasilmaktadir. S6z
konusu bolgenin havza yerlesimi olmasi sebebiyle sehir planlama ilkeleri agisindan,
kent icinde gelisimi tesvik edilmemesi gereken bir alanda, politik etkilerle merkezi
hiikiimet tarafindan yer se¢imi saglanan yatirimmn, Omerli Havzasi’nda kentsel
yapilagsma baskilarin1 da beraberinde getirdigi goriilmektedir. Dolayisiyla biiyiik
Olgekli yatirimlar dongiisel bir sekilde birbirlerini tetiklerken bir yandan da tepeden
inme karar siirecleriyle planlama acisindan orman alani ve su havzalarinda koruma-
kullanma dengesi goz ardi edilebilmektedir. Biitiinciil planlama anlayisinin yerine
parcacil miidahalelerle kenti diizenlemeye c¢alismak, bir parcayr diizenlerken

digerinin bozulmasina sebep olabilmektedir.

Kurtkdy Bolgesi nasil gelisti?, bu gelismeyi saglayan dinamikler nelerdi?, toplu
konut alaninin, Sabiha Gok¢en Uluslararast Havaalani’nin, Formula-1 Etkinligi ve
diger biiyiikk Olcekli yatirimlarin bu gelisime etkileri nedir? diye tartisildiginda;
dogrudan ve dolayh etkiler olmak iizere 2 olgu ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki
dogrudan etkiler olmak {izere, planlama siirecinde gelistirilen biiylik Olgekli
gayrimenkul yatirimlar: ile bu yatirimlar1 en iyi sekilde destekleyebilmek igin
kamusal altyapiya ozellikle ulasima yapilan biiyiik yatirimlar sonrasi, bir bolgenin
sehir icindeki degerinin yiikselmesi ve bolgedeki gayrimenkullerin degerinin sira dis1
oranlarda artmasidir. Ikincisi ise yerinde incelemeler ve bdlgedeki uzman
gayrimenkul danismanlar1 ile yapilan detayli goriismeler sonucu bu biiylik
yatirimlarin, bolgenin gelisimi iizerinde tanmirlik ve imaj gibi dolayli/hesaplanamaz

etkilerinin olmasidir.
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Kurtkdy ve g¢evresinin bugiinkii gelisimini 6nemli 6l¢iide etkileyen ve kendine 6zgii
bir yap1 kazanmasmdaki en biiyiik etken biiytlik olgekli gayrimenkul yatirimlaridir ve
bu yatirimlarin birgogunun merkezi hiikiimetin 6ngoriisii sonucu plan kararlarma
yanstyarak olustuklar1 goriilmektedir. Bu da bolgenin gelisim siirecinde politik
etkilerin ne denli agir bastigmm bir gostergesi olmaktadir. Dolayisiyla biiyiik
yatirimlar yoluyla kentsel gelisim odakh bagslayan siireg, (Sabiha Gokgen
Uluslararas1 Havaalani, Pendik Fuar Alani, Pendik Yat Limani, Formula 1 Pisti
yatirimlar incelemelerinde de goriildiigli gibi) yapilan ihaleler sonucu ya da Yap-
Islet-Devret modeli uygulanarak kamusal alanlarmm  &zellestirilmesiyle

sonuc¢lanmaktadir.

Kamuya ait alanlar, bir kentin planlanmasinda en 6énemli kaynaklar olmakta, kentteki
bu alanlarin rant elde etme amaciyla 6zellestirilmesi ise kentlerin kamu yararina
planlanmasinda s6z konusu kaynagin 0Ozel sektdre devredilmesi anlamina
gelmektedir. Kentlerin gelisiminde, sermaye gruplarinin ekonomik kazanglarina
odaklanan proje temelli yaklasimlardan ¢ok, kamu yararmi amagclayan biitiinciil

yaklagimlarm goz oniine almmasi gerekliligi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Radcliff (1949)’e gore en iyi kent plani, toprak degerini en diisiik diizeyde
tutabilendir, ¢iinkii planlarin amaci arsa degerini yiikseltmek degil, arsalarin kullanim
bicimlerini iyilestirmek ve kamu icin gerekli teknik ve sosyal altyapi alanlar
olusturmaktir. Kamu yararint 6n planda tutan bu yaklagimimn aksine miilk sahipleri,
arsalarmin degerini en iist diizeye ¢ikaracak yapilasma sekli ve yogunlugunu talep

etmektedir.

Kamu yarar1 amaci ile hazirlanmig olan planlarm getirileri kamuya yansitilmamakta,
tagmmaz tlizerinde emek ve masraf harcamayan parsel sahiplerine rant olarak geri
donmektedir. Planlama ile gayrimenkul iizerinde ekonomik rantmn dagitildigi bu
stirecte, bolgede yasanacak spekiilatif fiyat artislar1 onlenmelidir. Arsa rantlarini
besleyen politikalar yerine, toprak iizerinde planlama kararlartyla olusan deger
artiglarmm kamu ve toplum yararma kullanimmi saglayacak politikalar esas

alinmalidir.

Diizenleme sonrasi imar parsel degerleri ve iizerinde yapilacak yap1 degerleri
izlenerek parsel bazli tasinmaz degerleme bilgi sistemi olusturulmasmni saglayacak

yasal diizenlemeler yapilmahidir. Boylece yerel yonetimlerin, hazirladiklart iist
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Olcekli planlara dayali imar planlarmin uygulamalari ile tasinmazlarda olusturduklar
deger artiglarin1 dikkate alarak daha gercekei tasinmaz degerlemesi yapmalart ve

dolayisiyla bu degere dayali taginmaz vergisi almalari miimkiin olacaktir.

Imar planlari uygulamalar ile degerlenen tasmmmazlara yonelik, iilkemizde gec
kalinmis bir uygulama olan deger artis kazancinin vergilendirilmesi konusunda
“kentsel rant vergisi” olgusu Onem teskil etmekte, devlet tarafindan halihazirda
yapilmakta olan caligmalarin biran Once yasal diizenlemelerle yliriirliige girmesi
gerekmektedir. Boylece elde edilecek kaynagmn, lilke kalkinmasi agisindan daha

verimli alanlara yoneltilmesi amaglanmalidir.

Yasanabilir bir ¢evrenin yaratilmasinda kentlerin dogal, tarihi ve kiiltiirel yapisini
koruyan planlama anlayismin gelistirilmesi 6nem arz etmektedir. Bununla beraber,
gercekei ve siirdiiriilebilir planlama yaklasiminda, kamu yarar1 ile birey haklar

dengesi kurulmali, planlamanin rant dagitim iglevi en adaletli sekilde saglanmaldir.
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Cizelge A.1 : Camlik Mahallesi Emlak Vergisine Esas Gayrimenkul m? Fiyatlari

Gayrimenkul m? Fiyatlann (TL/m?)

Cadde veya Sokak Ad: 1990 | 1994 [ 1998 | 2002 | 2006 | 2009
Adil Sokak 0,01 | 0,06 | 2 15 34 | 388
Bayburt Sokak 0,01 | 0,06 2 15 34 38.8
Cahit Zarifoglu Cad. (G.204 Sk.) | 0,01 | 0,08 5 20 76 | 86,71
Cam Sokak (G.222 Sk.) 0,01 | 0,08 | 5 20 68 | 77,59
Ekin Sokak (G.231 Sk.) 0,01 | 0,08 | 5 20 68 | 77,59
Esref Bitlis Caddes1 0,01 | 0,06 | 10 70 94 | 1073
Fatih Sokak 0,01 | 0,06 2 20 34 38.8
Fidan Sokak (G.203 Sk.) 0,01 | 0,08 5 20 68 | 77,59
G.227 Sokak 0,01 | 0,08 5 20 34 | 38,8
Itir Sokak 0,01 | 0,08 | 5 20 68 | 77,59
Kartal Sokak 0,01 | 0,08 | 5 20 51 | 58,19
Leylak Sokak (G.230 Sk.) 0,01 | 0,08 5 20 68 | 77,59
Menekse Sok (G.202 Sk.) 0,01 | 0,08 5 20 68 | 77,59
Piri Reis Caddesi (G.208 Sk.) 0,01 | 0,08 5 20 68 | 77,59
Sultanbeyli Yolu 0,01 | 0,06 | 10 50 94 | 1073
Selcuklu Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 50 85 | 96,99
Semerkant Bulvari 0,01 | 0,08 5 20 94 | 1073
Yahya Kemal Beyatli Cad. 0,01 | 0,08 5 20 76 | 86,71
Yildiz Sokak 0,01 | 0,06 2 15 34 38.8
Zambak Sok. (G.212 Sk.) 0,01 | 0,08 | 5 20 68 | 77,59

Cizelge A.2 : Harmendere Mahallesi Emlak Vergisine Esas Gayrimenkul m?
Fiyatlari

Gayrimenkul m? Fiyatlan (TL/m?)
Cadde veya Sokak Adi 1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006 | 2009

Ankara Cad.(Yeni Ankara Cad.) | 0,02 | 0,15 | 15 | 200 | 200 |228,2

Aras Sokak (Kiime Sk.a Kadar) | 0,01 | 0,1 5 15 38 | 43,36

Bahar Sokak 0,01 | 0,08 3 13 43 | 49,06
Ceviz Sokak 0,01 | 0,07 3 21 38 | 43,36
Dedepaga Cadddesi 0,01 | 0,1 10 50 128 | 146

Eski Ankara Caddesi 0,01 | 0,13 ] 12 | 100 | 120 | 136,9
Firat Sokak 0,01 [ 0,06 | 3 21 43 | 49,06
Giil Cikmazi 0,01 | 0,07 | 4 20 51 | 58,19

Giivercin Sokak 0,01 | 0,07 2 10 64 | 73,03
G.13 Sokak 0,01 | 0,06 | 1,5 15 64 | 73,03
Kafkas Sokak 0,01 | 0,06 | 2 10 64 | 73,03
Kiime Sokak 0,01 | 0,06 | 4 12 64 | 73,03
Malazgirt Sokak 0,01 | 0,06 | 2 10 64 | 73,03
Harman Sokak 0,01 | 0,07 3 21 51 58,19
Osmangaz1 Sokak 0,01 | 0,06 2 20 43 |1 49,06
Ova Sokak 0,01 | 0,06 | 4 22 51 | 58,19
Papatya Cikmazi 0,01 | 0,06 4 22 60 | 68,46
Saray Sokak 0,01 | 0,07 3 16 43 149,06
Tevhit Sokak 0,01 | 0,06 | 4 15 43 | 49,06
Yildiz Sokak 0,01 | 0,05 2 10 64 | 73,03
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Cizelge A.3 : Kurtkdy Mahallesi Emlak Vergisine Esas Gayrimenkul m? Fiyatlar1

Cadde veya Sokak Adi Gayrimenkul m? Fiyatlar (TL/m?)

1990 | 1994 | 1998 | 2002 | 2006 | 2009
Adil Sokak 0,01 | 0,06 | 2 15 34 | 38,8
Ankara Cad.2 Kisim 0,02 | 0,15 | 15 | 200 | 320 |365,1
Barbaros Sokak 0,01 | 0,06 | 1 15 39 (44,49
Cumbhuriyet Sokak 0,01 | 0,06 | 1 25 43 149,06
Firat Sokak 0,01 | 0,06 | 1 15 39 44,49
Gelincik Sokak 0,01 [ 0,06 | 1 15 39 44,49
Irmak Sokak 0,01 | 0,06 1 17 39 144,49
Kanarya Caddesi 0,01 | 0,08 | 3 25 64 |73,03
Kiraz Sokak 0,01 | 0,1 3 17 47 153,62
Lise Caddesi 0,01 | 0,08 | 4 20 55 62,76
Molla Giirani Sokak 0,01 | 0,1 2 18 43 149,06
Necip Fazli Sokak 0,01 | 0,06 1 17 39 144,49
Orhanli Caddesi 0,01 | 0,08 | 8 40 | 120 [136,9
Papatya Sokak 0,01 | 0,06 1 15 39 (44,49
Onur Sokak 0,01 | 0,06 | 1 17 47 153,62
Sena Sokak (25. Sk.) 0,01 | 0,1 3 25 77 |87,85
Elif Sokak 0,01 | 0,06 | 1 17 39 144,49
Visne Sokak 0,01 | 0,06 | 2 20 55 162,76
Yunus Emre Sokak 0,01 | 0,1 2 20 43 149,06
Zimriit Sokak 0,01 | 0,1 3 17 43 149,06

Cizelge A.4 : Yenisehir Mahallesi Emlak Vergisine Esas Gayrimenkul m? Fiyatlari

Gayrimenkul M? Fiyatlar (TL/m?)

Cadde veya Sokak Adv 0501994 [ 1998] 2002 | 2006 ] 2009
35. Sk. 0,01 | 0,06 | 10 20 43 (49,06
Akkaya Sokak (30 Sk.) 0,01 | 0,06 | 10 25 60 | 68,46
Ankara cad. 0,01 0,06 | 10 | 200 | 200 |2282
Bakii Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 20 80 91,28
Biilbiil Cikmazi 0,01]0,13| 5 30 72 182,16
Cimen Sokak 0,01 | 0,06 | 10 25 51 |58,19
Cumbhuriyet Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 40 85 196,99
Dedepasa Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 40 85 196,99
E 80 0,01 0,06 | 10 | 100 | 212 |241,9
Esref Bitlis Bulvar 0,01 | 0,06 | 10 70 | 106 | 1209
Giil Sokak (18 Sk.) 0,01 | 0,06 | 10 30 68 |77,59
Lale Sokak (16 Sk.) 0,01 | 0,06 | 10 25 60 | 68,46
Millet cad. 0,01 | 0,06 | 10 50 85 196,99
Mustafa Akyol Sokak (17 Sk.) 0,01 0,06 10 | 45 | 119 |1358
Petek Sokak 0,01 | 0,06 | 10 25 51 |58,19
Reyhan Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 40 68 177,59
Selcuklu Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 | 40 85 196,99
Sena Sokak (25 Sk.) 0,01 | 0,06 | 10 20 43 49,06
Yesilirmak Caddesi 0,01 | 0,06 | 10 20 51 |58,19
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KURTKOY BOLGES] VE

CEVRESINDEK] YATIRIMLAR,
BASLANGIC YILLARI
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Sekil B: Kurtkdy Bolgesi ve Cevresindeki Yatirimlar, Baglangic Yillari
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