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TOPLU KONUT PROJELERININ CEVRELERINE OLAN RANT ETKISI
VE ATASEHIR ORNEGI

OZET

Cok sayida konut ve ticari linitenin bir araya geldigi toplu konut alanlarinin,
cevreleriyle entegre olmalari durumunda, yakin bolgede yaratabilecegi sosyo
ekonomik etkiler, incelenmesi gereken ©onemli bir konudur. Toplu konutlarin,
ekonomik anlamda yakin cevrede yaratabilecegi pozitif etkiler bolgenin kentsel
anlamda gelismesi agisindan da onemlidir. Bu etkilesimler sonucunda, ¢evredeki
gayrimenkul fiyatlarinin yiikselmesi normal bir sonugtur. Bu ¢alismasinin konusu
olarak toplu konutlarin yakin c¢evrelerindeki gayrimenkul fiyatlar1 {izerinde
yaratabilecegi rant etkisi secilmistir. Rant etkisi, cevre gayrimenkul fiyat artiglarinin,
diger bolgelerdeki artiglara gore siradisi yiiksek olabilecegini ifade etmektedir.

Bu calismada incelenen Atasehir, istanbul ili, Kadikdy Ilcesinde yer alan, biiyiik
Olcekli bir toplu konut projesi olarak se¢ilmistir. Atagehir’in ¢evresine olabilecek rant
etkisini arastirmak amaciyla, bolgede oturumun basladigi 1994 yilindan bugiine,
gayrimenkul fiyatlarinin degisimi takip edilmistir. Bolge se¢imi yaparken, toplu
konut alaninin gevresi olarak, Atasehirden giderek uzaklasan perspektifte, farkl
fiziksel ve cografik 6zelliklere sahip, Atasehir gibi Kadikdy Ilgesinde yer alan, sekiz
adet semt belirlenmis ve bu semtlerdeki gayrimenkul fiyat degisimleri
gozlemlenmistir. Her semtteki fiyat degisimlerini O6lgmek i¢in yillara gore fiyat
artiglarindaki biiylime oranlari ve enflasyondan arindirilmis net biiylime oranlari
hesaplanmistir.

Calisma sonucunda, toplu konutlarin ¢evrelerindeki gayrimenkul fiyatlarinin
degisimi lizerinde pozitif bir etki yarattigi, bu pozitif etkinin diger bolgelerdeki fiyat
degisimleri ile kiyaslandiginda sira disi bir rant etkisi oldugu goriilmiistiir. Ayrica
toplu konutlarin, ¢evresindeki gayrimenkul fiyatlari {izerindeki rant etkisinin, onlara

olan yakinlikla dogru orantil1 olarak degistigi tespit edilmistir.
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THE RENT EFFECT OF MASS HOUSING PROJECTS TO AROUNDS AND
CASE OF ATASEHIR

SUMMARY

The important topic, in case of mass housing areas integrated nearby, where most of
house and commercial units assemble on, may have some socio-economic effects,
needed to be investigated. Positif effects that mass housings may produce on nearby,
are important to region for urban development. As a result, raising of nearby property
prices is very normal. As topic of this study, the rent effect of mass housings may
produce on nearby property prices, has been chosen. The rent effect means , nearby
property prices’ changing may be extraordinary, more high than other settlement
areas.

Atagehir has been chosen as a large scale mass housing project, settling in Kadikdy,
in Istanbul. Changing of nearby property prices have been followed for the purpose
of investigation that the likely rent effect of Atasehir on nearby property prices from
1994, started to residing in Atasehir,to now. When making region selection as nearby
mass housing, eight neighbourhoods have been chosen having different physical and
geographical features, settling in Kadikdy like Atasehir and edging away from
Atagehir and also observed property prices changes. For measuring changes of
property prices in every neighbourhoods, the property prices’ growth rates and real
growth rates, eliminated from enflation, have been calculated over years.

As a result, mass housings have positif effects on nearby property prices and if they
are compared with other property prices’ raising, in the same region, rent effect of
mass housings can be seen, also changes as direct proportion with closeness to
nearby.
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1.GIRiS

1.1. Konunun Onemi

Insanoglunun ihtiyaglarina ve tiiketim hizina yetisebilmek icin tiim iiretim
sektorlerinde oldugu gibi konut sektoriinde de seri iiretime gecilmesiyle birlikte toplu
konut kavrami hayatimiza girmeye baslamistir. Zaman i¢inde gelisen teknolojik
kosullar, bliyiik kentlere goclerin artmasi, sehir i¢indeki arsalarin azalip
degerlenmesi, degisen yasam bigimleri, statii ve simif ayirimlar1 gibi etkenlerden
dolay1 insanlarin bir arada yasayabilecegi toplu konut alanlar1 popiiler hale gelmeye

baslamistir.

Toplu konutlara olan talebin artmasi arzi da tetikleyerek, genelde devletin
gelistiricilik gérevini tistlendigi bir durumdan yavas yavas 6zel sektoriin de gelistirici
konumuna gelmesini saglamis ve iiretimin ivme kazanmasina neden olmustur.
Ozellikle son ¢eyrek yiizyilda, biiyiik kentlerin olusmas1 ve sehir icindeki arsalarin
asir1 deger kazanmasiyla birlikte toplu konut gelistiricileri, projeleri icin yeterli
bliyiikliikteki arsalar1 rahatlikla bulamaz hale gelmeye baslamiglar, artan rekabet
kosullar1 ve diisiik arsa maliyetleri kaygis1 onlar1 sehir merkezlerinin disinda proje

gelistirmeye yoneltmistir.

Ulkemizde ve yurtdisginda son zamanlarda insa edilen toplu konut projeleri
incelendiginde hemen hemen hepsinin sehir merkezlerinin disinda, ulasim olarak
sehre yakin konumlarda yerlestiklerini goriiriiz. Her yeni projenin sehir disindaki bu
bolgelere ciddi bir hareketlilik getirmesiyle birlikte, kentsel biiylime ve gelisme
yasanmakta, bu yeni yerlesim alanlar1 ve ¢evreleri kamu hizmetlerinin de etkisiyle

ciddi bir kalkinma siirecine girmektedirler.

Iste bu noktadan itibaren, toplu konut projeleri yakin cevreleri icin insaat sektorii
acisindan adeta bir roketleme etkisi yaratmakta, bu etki de kisa siirede gayrimenkul
fiyatlarina yansimaktadir. Bdylece toplu konutlar ¢evrelerinde ekonomik ydnden bir
etki yaratmaktadirlar. Bu etkinin hangi kosullar altinda olustugu, ne sekilde ¢evresine

etki ettigi analiz edilmesi gereken 6nemli bir konu halini almaktadir.



1.2. Problemin Tanimlanmasi

Calismada incelenecek olan konu aslinda su soruya aranan cevaptan ibarettir. ‘“Toplu
konut projelerinin yakin ¢evrelerinde yer alan gayrimenkul fiyatlarinin, zaman
icindeki degisim oranlari, sehrin diger bolgelerindeki gayrimenkul fiyatlarinin,
zaman i¢indeki degisim oranlarindan daha yiiksek midir?’ ya da bagka bir deyisle
‘toplu konutlarin ¢evresindeki gayrimenkuller iizerinde yarattigi bir rant etkisinden
s0z etmek miimkiin miidiir’. Problem tanimlandiktan sonra problemi ¢ézmek icin

diger adimlara gecilmistir.

1.3.Tezin Amaci

Calismada, belirlenen probleme uygun olarak ulasilmasi hedeflenen baglica amaglari

su sekilde gruplandirabiliriz;

-Toplu konutlarin, c¢evrelerindeki gayrimenkullerin fiyatlar1 iizerinde yarattig1
etkilerin arastirilmasi.

-Bu etkilerin hangi sartlar i¢in gegerli oldugunun tespiti.

-Aym silireg i¢inde, sehir i¢inde diger yerlesim bolgelerindeki gayrimenkul
fiyatlariin takip edilmesi, toplu konut projeleri ve c¢evresindeki gayrimenkullerin

fiyat degisimleri ile kiyaslama yapilabilmesi.

-Bu degisimler arasinda farkliliklar olup olmadiginin tespiti varsa nedenlerinin

bulunmasi.
-Toplu konutlarin, varsa ¢evrelerine olan rant etkisinin tespiti.

-Ornek alan calismasi Atasehir igin analizler yapilmast.

1.4. Tezin Kapsami ve Inceleme Yontemi

Bu tez ¢alismasinda, toplu konut projelerinin ¢evrelerine olan rant etkisini incelemek
amaciyla, Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Atatiirk mahallesi sinirlar1 igerisinde kalan, 12
yillik gecmise sahip, yaklasik 10.000 tinitelik konut ve 750 tinitelik ticari iiniteden
olusan, bir toplu projesi olan, Dogu Atasehir incelenmistir. Aslinda Atasehir
planlanirken dogu ve bat1 bolgeleri olarak planlanmis, fakat giinlimiize kadar sadece

dogu projesi hayata gecirilebilmistir. Bu ¢alismanin yapilis siirecinde, bat1 kisminda



yaklagik 10.000 konut ve 250 ticari {initenin ingasina baglanmasina ragmen
calismada sadece Dogu Atasehir ve ¢evresindeki bolge icin incelemeler yapilmustir.
Bati Atasehirdeki tiim projelerin 2010 yilina kadar tamamen bitirilmesi

planlanmustir.

Tez calismasina ilk olarak bolge analizi yapilarak baslanmistir. Atasehir toplu konut
projesinin yer aldig1 kisim ve cevresi, Oncelikli inceleme alanlar1 olarak tespit
edilmistir. Atasehir’in ¢evresindeki bolgeler tespit edilirken, Atasehir ile ulasim ve
etkilesim  yoniinden entegre durumdaki bolgeler sec¢ilmistir.  Bolgeler
siiflandirilirken, Kadikoy belediyesinin cografik ve sistematik olarak yapmis oldugu
mahalle bazindaki sinirlandirmalar tercih edilmistir. Buna gore Atasehir ile birlikte,
Atagehir’in gevresi olarak, bolgenin ¢ok biiyiik bir kisminin i¢inde yer aldig1 Atatiirk
mabhallesi, glineyindeki K.Bakkalkdy ve dogusunda bulunan Kayisdagi mahalleri
calismada incelenmistir. Atasehir’in kuzeyinde kalan Umraniye ilgesi ise aradan
gecen TEM karayolunun arada kopukluk yaratmasi, entegrasyonu ve ulagimi
minimum hale getirmesi nedeniyle fiyat arastirmasi yoniinden incelenmeye dahil

edilmemistir.

Atasehir ve ¢cevre mahallelerdeki fiyat degisimlerini, gayrimenkul tipleri ve yerlesim
karakteristligi gibi Ozellikler yoniinden, benzer durumda olan bolgelerdeki
gayrimenkul fiyatlarinin degisimleri ile karsilastirip yorumlarda bulunmak amaciyla,
Atagehirden giderek wuzaklasan bir perspektifte, degisik mahaller secilerek
incelemeye dahil edilmistir. Bu amacla Atasehir ve gevresi gibi Kadikdy ilgesinin
hizla biiyliyen ve gelismekte olan Barbaros, Yenisahra ve Kozyatagi mahalleleri ile
daha eski ve biiylimesini biiyilik 0l¢lide tamamlamis, yerlesim alanlar1 olan Suadiye

ile Caddebostan mahalleri de ¢alismaya dahil edilmislerdir.

Bu mahallerdeki gayrimenkullerin 1994 yilindan gilinlimiize, uzanan siiregte
fiyatlarmin degisimleri incelenmistir. Incelemeye 1994 yilindan baslanmasmin
nedeni, bu tarihte Atasehirde ilk olarak ikamet edilmeye baslanmis olmasidir.
Calismada kullanilan fiyatlar, Kadikdy Belediyesi emlak vergisi tespit
komisyonlarinin her dort yilda bir degerleme yapmak suretiyle hesaplamis olduklari
gayrimenkul m” rayi¢ fiyatlaridir. Bu rayigler her mahalle igin sokak ve cadde
bazinda yapildigindan, ayrintili bir sekilde yillara gore fiyat takibi yapmak miimkiin
olmaktadir. Degerleme yillar1 incelendiginde 1994, 1998, 2002 ve 2006 yillarinda

dorder yillik periyotlarla bu degerlemelerin yapilmis oldugunu goriiriiz. Bu rayic



degerler, giincel satig rakamlar1 ile kiyaslandiginda gercek rakamlar1 bire bir
yansitmamakla birlikte, belli oranlar dahilinde birbirleri ile ortiistiiklerinden dolay1
calismada kullanilmalar1  uygun goriilmiistiir. Boylece giincel degerlerin
kullanilmastyla olusabilecek spekiilatif degerlerin, karisiklik yaratmasi ya da bazi
sokak ve caddelerdeki gecmis giincel fiyatlara ulasilamamasi gibi olumsuz etkiler

Onlenmistir.

Fiyatlardaki degisim oranlar1 incelenirken, iilkedeki ekonomik gosterge ve veriler de
calismaya dahil edilerek fiyatlardaki reel biiyiime oranlarinin hesaplanmasina
calisilmig, bu nedenle de 1994-2006 yillar1 arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi oranlari

calismada analiz edilmistir.

Tez calismasinda, verilerin imkan tanidig1 6l¢iide her mahalle iginden 20 adet sokak
ya da cadde rastgele secilerek, buralardaki gayrimenkullerin fiyatlarinin degisimleri
yillara gore incelenmis, fiyatlardaki biiyiime oranlar1 ayr1 ayr1 hesaplandiktan sonra
ortalamalar1 alinarak, her mahalleyi temsil eden tek bir biiylime orani hesaplanmuistir.
Daha sonra enflasyon etkisinden arindirilarak reel biiylime oranlar1 da benzer sekilde
hesaplanmistir. Son asamada her mahalle i¢in hesaplanmis reel biiylime oranlari,
siiflandirilmis mahaller i¢in karsilastirmali olarak analiz edilmis ve toplu konut
projelerinin  ¢evresinde yer alan bolgelerdeki gayrimenkul fiyatlarindaki
degisimlerin, diger bdlgelerdeki degisimlerden c¢ok yada az olup olmadigi

anlagilmaya calisilmistir.

1.5. Calismanin icerigi

Tez galigmasinda incelenen konuyla ilgili olarak toplanan veriler, yapilan ¢aligmalar
ve analiz sonuclart belli bashklar altinda tasnif edilerek, sistematik olarak
stralanmistir. Bu siralamalara uygun olarak calisma 6 ana boliime ayrilarak, gerekli

alt basliklarla desteklenmistir. Bu 6 boliimii 6zetlemek gerekirse;

1.Béliimde, konuyla ilgili giris niteligi tagiyan, ¢alismanin 6n tanitimi yapilmistir. Bu
boliimde caligmanin amaci, calisma konusu, c¢alismanin kapsami ve calismada

uygulanan yontemler agiklanmistir.

2.Boliim literatiir kismidir. Bu boéliimde, ¢aligma konusuyla ilgili olan yerli ve
yabanct kaynaklar taranmistir. Bu kaynaklar konularina gore siniflandirilarak,

calisma konusuyla ilgili olan kisimlar1 analiz edilmistir. Daha 6nce yapilan bu



caligmalarin amagclar1 ve ulasilan sonuglar da incelenmistir. Bu calismalar tez

konusuyla ilisiklendirilerek, benzer ve farkli yonleri tespit edilmistir.

3.Boliimde, calismanin daha iyi anlasilmasi amaciyla, gayrimenkul ile ilgili
ekonomik ve finansal kavramlar irdelenmis konuyla olan iligkisi {izerinde
durulmustur. Rant kavrami, fiyat ve deger kavramlari, enflasyon ve vergi kavramlari

gibi konular alt bagliklar altinda verilen tanimlar ve 6rneklerle pekistirilmistir.

4.Boliimde, tez konusunun anahtar konularindan olan toplu konut kavrami, detayl
olarak incelenmistir. Bu boliimde toplu konutun genel tanimi, tarihgesi, kentsel
gelisim agisindan Onemi, llkemizde ve diinyadaki bazi uygulama Ornekleri,
cevrelerine olan sosyal ve ekonomik etkileri, uygulanan toplu konut politikalar1 gibi

konular bu boliimde incelenen bazi konulardandir.

5.Boliimde, 6rnek calisma alani olan Atasehir ve ¢evresi kapsamli olarak analiz
edilmistir. Atagehir ve cevresindeki gayrimenkul Ozellikleri, mimari ozellikler,
mevcut ve gelecekteki yapilanma trendleri, pazar analizleri, gayrimenkul fiyatlari,
fiziki ¢evre etiidleri, bos arsa kullanim analizleri, gayrimenkul fiyatlarinin
degisimlerinin takibi, fiyatlardaki biiyiime oranlarinin bulunmasi, enflasyondan
arindirilmis biiyiime oranlarinin tespiti, bolgelere gore fiyat karsilastirmasi gibi

konular incelenmistir.

6.Bolim sonu¢ boliimiidiir. Calismada ulasilan sonuglar ve yorumlar bu boliimde

belirtilmistir.



2. LITERATUR

Calisma konusu ile ilgili yabanci ve Tiirkge literatiir arastirmasi yapildiginda, direkt
olarak ‘toplu konut projelerinin g¢evrelerine olan rant etkisi’ ile ilgili bir ¢alisma
olmamakla birlikte, ‘toplu konut projelerinin ¢evrelerine olan etkileri’ genel baslig
altinda incelemeler yapildigi goriilmiis, bu genel basliklar iginden ‘kentsel’ ve
‘ekonomik’ etkilerle ilgili olanlari ¢alisma konusuyla ilgili olarak incelenmistir.
Ayrica yine ¢aligma konusuyla ilgili olarak, gayrimenkul fiyatlarina etkisi agisindan
‘yeni yapilan gayrimenkul projelerinin cevrelerine olan etkileri’ ve ‘mevcut
gayrimenkul projelerinin yeniden yapilandirilmas: sonucu g¢evrelerine olan etkileri’
genel bagliklar altindaki ¢alismalar da analiz edilmistir. Fakat literatiir ¢aligmasinda
hemen hemen hicbir Tiirk¢e kaynaga ulasilamamistir. Bu nedenle daha ¢ok yabanci

calismalar incelenmistir.

Ding ve Knaap (2003), yaptiklari caligmada, Cleveland bolgesinde dahili komsu
yerlesimlerdeki gayrimenkul fiyatlarinin birbirleri ile olan etkilesimlerini, ev
sahipligi orani, yeni insaat yatirimlar1 ve ekonomik gelismelerin etkileri ¢cercevesinde
incelemisler; komsu yerlesim kalitesinin gelistirilmesi ve devam etmesine yonelik
olarak ta tli¢ farkli yaklasim Onermislerdir. Bu yaklagimlara gore bolgedeki yeni
ingaat yatirimlariin arttirilmasi, evsahipligi oraninin arttirilmasi1 ve bolgedeki
ekonomik gelismenin saglanmasi yoluyla gayrimenkul fiyatlarinin arttirilabilecegi
Ongoriilmiistiir. Calisma sonuclar1 bolgedeki yeni insaat yatirimlarinin artmasinin,
cevredeki gayrimenkul fiyatlarina pozitif etkisi oldugunu, evsahipligi oranlarinin
azalmasimin gayrimenkul fiyatlarina negatif etkisi oldugunu, sosyal hizmet sektorii
disindaki is dallarinin sayisinin artmasimin gayrimenkul fiyatlarina negatif etkisi

oldugunu destekler niteliktedir.

Simons’a (1998) gore, bir bolgedeki yeni insaatlarin yada cevredeki negatif
yatirnmlarin ~ gayrimenkul deger ve fiyatlarna Onemli derecede etkileri
bulunmaktadir. Simons, Cleveland, Ohio bolgesinde, 1992-1994 yillar1 arasindaki
12,100 adetlik bireysel konut satisini baz alarak yaptigi calismada iki adimli hedonik

fiyat modeli yontemini kullanmistir. Calisma sonucuna gore bolgeye cok yakin



konumda yapilan yeni insaatlarin, mevcut gayrimenkullerin satis fiyatlarinda

ortalama 670 $’lik pozitif bir etki yarattig1 goriilmiistiir.

Ding ve digerleri (1999), Cleveland ve yakin ¢evresindeki yeni konut yatirimlarinin
ve mevcut gayrimenkullerin iyilestirilmesinin, bolgedeki gayrimenkul fiyatlarina
olan etkisinin incelendigi bu ¢alismada, cografi bilgi sistemini kullanilarak, uzamsal
gecikmeli  degiskenlerin  yer aldigi hedonik fiyat regrasyon ydonteminden

faydalanilmistir. Sonugta dort temel bulguya ulasilmistir.
-Yeni konut yatirimlarinin fiyatlara olan etkisi cografik olarak kisithdir.

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

caligmalarinin etkisinden daha biiytiktiir.

-Yeni gayrimenkul yatirimlar1 ve yenileme caligmalarinin ¢evredeki gayrimenkul

fiyatlar1 iizerinde pozitif etkileri vardir.

-Kiiciik 6lgekli yatirimlarin ¢evredeki fiyatlar iizerinde kayda deger bir etkisi yoktur.
(Ding ve digerleri , 1999).

Tuna ve digerleri (1996), yaptiklar1 ¢alismada, toplu konut uygulamalari ile yeni
kentlesme siireci arasindaki iliskileri arastirmis, bu dogrultuda secilen 6rnek
kentlere(Balikesir, Manisa, Kiitahya, Aydin, Tekirdag, Kirklareli) iliskin olarak
Toplu Konut Idaresi’nin iiretecegi kararlara esas olacak veri tabanlarmim depolama
ve degerlendirme yontemini gelistirmeyi amag¢lamiglardir. Bu ¢aligmanin sonucunda
toplu konut alanlarinin kentsel gelisme egilimlerine yon verecek nitelikte ve
biiylikliikte gelismeler olduklar1 goriilmiis fakat 6rnek kentlerin tiimii i¢in genelleme
yapilamayacagi anlasilmistir. Calismada ele alinan 6rnek kentler arazi kullanisi, kent
niifusu, yillik niifus artis hizlari ve kentsel yogunluk dagilimlari bakimindan
siniflandirilmis, niifus artis hizinin géreceli olarak yiiksek oldugu kentlerde bile toplu

konut alanlarinin kentsel makroforma olan etkisinin benzer olmadigi goriilmiistiir.

Manisa kenti bu grup i¢inde toplu konut alanlarinin hem toplam konut stoku igindeki
payt (%56,53), hem de kentin gelisiminde ¢ok stratejik bir alanin ara¢ olarak
kullanilmas ile kent makroformunun plan hedefleri dogrultusunda yapilanmasinda
olumlu etkisinin agik¢a goriildiigli, bir u¢ 6rnek oldugu dikkat ¢ekmis ve niifus
artisinin  goreli olarak daha alt diizeyde (yillik %2-3 niifus artis hizi) seyreden
merkezlerde toplu konut alanlarinin kent makroformunu belirleyici etkisinin smirl

kaldig1 goriilmiistiir (Tuna ve digerleri, 1996).



Nourse (1963), yaptigi calismada St.Louis bolgesinde yapilan toplu konut
projelerinin ¢evre gayrimenkulerin fiyatlar tizerindeki etkilerini arastirmis ve toplu

konut projelerinin ¢evredeki fiyatlara pozitif etkilerinin oldugunu gézlemlemistir.

Rabiega ve digerleri (1984), yaptiklar1 ¢alismada, Portland bolgesindeki evler igin
olusturulmus bilgi sisteminden faydalanarak, iki farkl tipteki toplu konut projesinin
gayrimenkul fiyatlarina olan etkisini incelemislerdir. 1.tip toplu konutlar; kii¢iik
Olcekli, az katli, biiyiik aile evleri, 2.tip konutlar; daha yiiksek katli, orta 6lgekli, tek
aile evlerinden olusmaktadir. Etkileri aragtirmak icin iki farkli yontem kullanilmastir.
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 igin ‘cift t’ testleri
yapilmigtir. Calisma sonuclarina gore, Portland bolgesinde yapilan toplu konut

projelerinin ¢evrelerindeki konutlarin degerlenmesine neden oldugu anlasilmistir.

Chandler ve digerleri (1993), yaptiklar1 ¢aligmada; Cleveland, Ohio bolgesinde
mevcut toplu konut projelerinin yap1 ve yerlesim sekillerine gore g¢evrelerindeki
konut fiyatlarin1 ne sekilde etkiledigini incelemislerdir. Agirlikli olarak ta daginik
sekilde yerlesmis toplu konut projeleri incelenmistir. Calismada Cleveland
bolgesinin gelisim siireci incelenerek, toplu konut projeleri i¢in lokasyon se¢im
analizleri yapilmis ayrica bolge ile ilgili pazar arastirmalar1 ve uygulanan toplu konut
politikalarmin artilari, eksileri incelenmistir. Sonug olarak, daginik sekilde yapilanan
toplu konut projelerinin, ¢evrelerindeki gayrimenkullerin fiyatlar1 iizerinde negatif
bir etki yaratmadigi, hatta yapilacak yenileme ve gelistirme ¢aligmalariyla bu etkinin

pozitif yonde olabilecegi tespit edilmistir.

Gayrimenkul degerinin 6nemli bir kismini, gayrimenkulun bulundugu lokasyon ,
lokasyonu da cevrenin kalitesi belirlemektedir. Yerlesim bolgelerinin kalitesi o
bolgedeki estetik binalarin ¢ok olmasiyla artacaktir. Kotii goriinen, gorsel kirlilik

yaratan yapilar1 elden gecirmek, ¢evrenin kalitesini arttiracaktir (Yau ve dig. , 2006).

Yau ve digerleri (2006) yaptiklar1 ¢alismada Hong Kong kentindeki,
gayrimenkullerde yapilacak yenileme c¢aligmalarinin, ¢evre bolgedeki gayrimenkul
fiyatlarina olacak etkilerini ampirik olarak analiz etmeyi amac¢lamiglardir. Caligmada
Pokfulam bolgesindeki bir gayrimenkul ve c¢evresindeki gayrimenkuller
incelenmigtir. Bu gayrimenkulun incelenmesinin nedeni 1998 yilinda bir

yenilemeden geg¢mis olmasidir. Calisma sonuclarina gore, yenilenmis ve elden



geemis gayrimenkullere hemen komsu durumdaki gayrimenkullerin fiyatlarinin,

belirgin sekilde pozitif yonde etkilendikleri gérilmiistiir.

Lee (1999), yaptigi ¢alismada, Philadelphia bdlgesindeki devlet tarafindan
yaptirilmis toplu konutlari, proje yapim ve satislarinda uygulanan program cesitlerine
gore ayrarak, bu toplu konutlarin 1/4 ve 1/8 mil yarigapli ¢evresinde yer alan
gayrimenkullerin, 1989-1991 yillar1 arasindaki bireysel satis rakamlarimi takip
etmistir. Amag¢ bu fiyatlarin nasil degistigini belirlemek ve eger varsa toplu
konutlarin bu fiyatlara olan etkilerini aragtirmakti. Calisma sonuclarina gore
uygulanan toplu konut projelerinin ¢esitlerine gore yakin ¢evrelerindeki
gayrimenkullerin fiyatlar1 iizerinde pozitif ve negatif etkileri oldugu goriilmiistiir.
Ayrica evsahipligi edindirme ve yeni insaat ya da yenileme programlarinin diger

programlara gore fiyatlar lizerinde daha pozitif etkiler yarattig1 goriilmiistiir.

Literatiir c¢alismalart igerik acisindan genel olarak incelendiginde ve yapilan

caligsmayla karsilastirildiginda su sonuglar elde edilmistir;
1-Literatiir caligmalarinin kapsamlar1 incelendiginde ;

-Yeni yerlesim alanlarindaki verilerin

-Cevre yerlesim alanlarindaki verilerin

-Demografik ve ekonomik verilerin

-Bolgesel gayrimenkul fiyatlar1 ve projelerin satig rakamlarinin
-Bolgedeki yeni ingaat yatirimlarinin

-Pazar arastirmalarinin

-Mevcut ve yeni kurulan is sektorii ve is giicli arastirmalarinin
-Cografik verilerin

-Istatistik verilerin kullanildig1 gériilmiistiir.

2-Bu verileri analiz etmek i¢in;

-Regresyon analizleri (bagimli ve bagimsiz degiskenler)
-Sayisal analizler (integrasyon, tiirev v.s.)

-Olgiim analizleri (cebirsel islemler, ortalama ve oran hesaplar1)’nin kullamldig

goriilmiistiir.



3-Literatiir ve ¢aligma arasindaki benzerliklere bakildiginda;

-Fiyat degisimlerinin, sadece toplu konutlarin etkisi bazinda incelenmesi
-Caligma bolgesi tespiti

-Pazar analizi

-Fiyatlardaki biiylime oranlar1

-Kullanilan verilerin birbirine benzer nitelikte olduklar1 goriilmiistiir.
4-Literatiir ve ¢alisma arasindaki farkliliklara bakildiginda;

-Rant etkisi arastirmast

-Diger degiskenlerin goz ardi edilmesi

-Enflasyondan arindirilmig biiyiime oranlarinin kullanilmasi

-Bolgesel karsilagtirmalarin kullanilmasi gibi farkliliklarin oldugu goriilmiistiir.
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3. GAYRIMENKUL PiYASASI iLE ILGiLi EKONOMIK VE FINANSAL
KAVRAMLARIN iINCELENMESI

3.1. Rant

3.1.1. Rantin Tanimi

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

tanimlar su sekilde siralanabilir.

Fransizca (rente) sozciiglinden dilimize giren rant sézcligli; genelde tarla, arazi vb.
gibi taginmaz 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
birka¢ liretim etmenin olagan getirisine eklenen fazladan kazan¢ anlamina gelir

(Biiyiik Larousse,1995).

Rant, topragin kullanim fiyatidir. Daha genis bir tanimla rant, tiretim faktorlerinden
topragin ve diger kaynaklarin(madenler, petrol yataklari, ormanlar vb.) liretimden
aldig1 paraya verilen isimdir. Uretim siirecine katilan emek faktoriiniin gelirine ‘faiz’,
tesebbiis faktoriinlin gelirine ‘kar’, toprak faktoriinlin gelirine ‘rant’ ad1 verilir. Diger
tiretim faktorleri gibi ‘rant’in ortaya c¢ikmasinin nedeni, topragin sinirli ve kit bir

kaynak olmasidir (Aktan,1993).

Iktisat biliminde rant deyince akla ilk ‘toprak ranti’ gelir. Topragin kit olmasi
dolayisiyla toprak sahibinin kisa donemde veya uzun donemde saglayacagi bir rant
olacaktir. Kitliktan dogan bu ranta ‘kitlik ranti’ veya ‘mutlak rant’ adi verilir. Bu
anlamda bir iilkedeki en verimsiz topraklar dahi uzun dénemde sahibine bir gelir
yani rant saglayacaktir. Kaliteli ve verimli topraklarin geliri dogal olarak daha fazla
olacaktir. Topraklarin farkli 6zelliklere sahip olmasmdan (Ornegin verimlilik farki,
kente ve pazar yerine uzaklik farki gibi) dogan ranta ise ‘diferansiyel rant’ ad1 verilir

(Aktan,1993).
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Bu tanimlardan yola c¢ikarak toprak ranti kavrami, imara agilmis veya imara
acilmay1 bekleyen arsa ve arazilere uygulandiginda, sehir merkezine ve sosyal
imkanlara yakin konumda olan, iizerinde yada ¢evresinde kaliteli ve diizenli
yapilagmalarin oldugu, talebin yiiksek oldugu ve bazi durumlarda Onceden
kestirilemeyen fakat ¢cevreye deger katan unsurlarin varoldugu bolgelerin digerlerine
gore ¢ok daha fazla rant saglayacagimi diisiinmek kuvvetli bir ihtimal gibi

goziikmektedir.

Bu ¢alismaya konu olan rant kaynagi ise toplu konut projelerinin ¢evrelerine katacagi
arti degerlerden dolayi, bu bolgelerde yasanacak ani fiyat artiglart sonucu

olusabilecek muhtemel rant etkisidir.

3.1.2. Rant Kuramlarn

Ekonomi ve iktisat bilimiyle ugrasan A.Marshall, Ricardo, Henry George, K.Marx
rant anlamini, rant benzeri deyimiyle diger kazanimlar i¢in genisletmislerdir. Rant,
toprak rant1 disinda bir liretim aracinin sagladigi net gelirdir. Gergekte bir ekonomik
isletmenin olagan disi, gecici kosullar nedeniyle bu ek gelir elde etmesi, rant
benzerinin olugsmasi i¢in yeterlidir. Buna somut bir 6rnek, herhangi bir malin
piyasada gegici bir siire igin kisitlagmasi, iireticisinin sebepsiz olarak fiyat arttirmasi

sonucu sagladigi fazla kazanci gosterebiliriz (Aglar ve Cagdas,2002).

Iktisat biliminde rant kavramim ilk kez bugiin dahi gecerliligini koruyacak sekilde
aciklayan klasik iktisatcilardan David Ricardo’dur. Ona gore rant, doganin
comertliginden degil, aksine cimriliginden dogmaktadir. Ricardo, rantin,topragin kit
olmasi ve bunun sonucunda fiyatlarin artmasi ile elde edilen bir deger oldugunu ifade

etmektedir.

Rant esasen ‘kazanilmamis gelir’ dir. Zira topragi ve dogay1 insanoglu degil tanri
yaratmugtir. Insanoglu miilkiyet hakkma dayali olarak, oziinde bir gayret
gostermeden ve bir maliyet yiiklenmeden rant elde edebilmektedir. Bu anlamda rant
kazanilmis bir gelir olarak adlandirilir. Oysa, kar ve flicret, ranttan farkli olarak
‘kazanilmig gelir’dir. Tesebbiis sahibi kar elde edebilmek icin, sermaye, emek ve

topragi belirli bir miktarda kullanmak durumundadir (Aktan,1993).

Ricardo, topragin sagladigi geliri ayr tiirlere ayirarak agiklamigtir. Bunlardan
bir tanesi toprak iyeliginin sagladigi gelirdir. Toprak sahibi topragini kiraya

verir, higbir emek harcamadan belli siireler icin kira parasi alir, yani toprak
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rant1 elde eder. Ricardo'ya gore toprak rantinin {i¢ kaynagi vardir. Bunlar;
topraklarin verimlilik farki, pazara esit uzaklikta olmamalari, ayn1 tiirdeki
topraklarda kullanilan tarim teknikleri, sermaye ya da emegin farkli verim
saglamalaridir. Uriin maliyetleri farkliliklarindan ortaya ¢ikan bu tiir ranta
diferansiyel rant ad1 verildi. Uretim yerleri konumlarinin pazara uzak, yakin
olmalar1 nedeniyle ortaya c¢ikan fiyat farklar1 da diferansiyel ranttir. Hi¢bir deger,
emek harcanmadan olusturulamayacagina gore arazinin degeri, listiinde iiretilen
mallarin degeri ile belirlenir. Ama {rilinlerin pazar degeri, o pazar ile iliskili
olan diisiik verimli topragin iiriinlerinin fiyatina esittir. Yani iirliniin pazar
fiyati, pazardaki en pahaliya iiretilmis olan iiriinlin fiyatina esittir. Bu
durumda, diisiik verimli topraktan daha verimli topraklarda iiretilen mallar
piyasada art1 bir deger saglamaktadir. Iste rantin kaynag: da bu art1 degerdir

(Ricardo, 1817).

Ekonomik gelismeler ve ekonomik anlayislarda ortaya ¢ikan degisiklikler
toprakta ortaya c¢ikan rant kavraminin genisletilmesini gerektirdi. Sanayilesen
toplumlarda hizla artan sehir ve kasaba niifusu; bu tiir yerlesim alanlarindaki
arsa ve arazi fiyatlarinin hizla yiikselmesine neden oldu. Henry George kent
topraklarinda ortaya ¢ikan bu emeksiz gelire kentsel rant adin1 verdi. Bir ¢ok
ekonomist(Stuart Mili, Leon Walras) bunu elestirdi. Hatta Henry George
( Progress and Poverty ) ‘Ilerleme ve Yoksulluk, 1879 isimli eserinde bu rantin,
vergi yoluyla kamuya dondiiriilmesini, geri alinmasini istedi. Bu goriise yakin bir
diizenlemeyi iilkemizde 1948 yilinda ¢ikarilan 5237 sayili Belediye Gelirleri
Yasasi’ndaki diger hiikiimler yaninda, kentsel diizenlemeler sonucu degeri artan
tasinmazlarin diizenlemeden sonraki ve Onceki degerleri arasindaki farkin
yarisinin degerleme resmi olarak alinmasi seklinde goriiyoruz (Aglar ve Cagdas,

2002).

19’uncu yiizyilin ikinci yarisinda {iretici emegine dayanmayan rant benzeri
kavrami, cografi konum(biiylik ve zengin tiiketim merkezlerine yakinlik, ucuz
maliyet), fiyatta rakipsiz olma (tekel rant1) gibi temel etkenlere dayandirilarak
da genisletildi. Ama rant benzerleri toprak rantina gore kisa Oomiirlii gelip
gecici rantlardir. Bdylece rantlar; iiretici ranti, tiiketici ranti, kitlik ranti

olarak tanimlandilar (Aclar ve Cagdas, 2002).
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Karl Marx'a gore; toprak ranti kapitalist {iretim bi¢iminin gelismesinde bir
asama ve bu liretim bigiminin kirsal bélgelerin yapisal degisimini hizlandiran bir
sonucu olarak ortaya c¢ikar. Burjuva toplumunda tarim zamanla sanayinin basit
bir kolu durumuna gelir ve tamamiyla sermayenin egemenligi altina girer.
Toprak rant1 i¢inde ayni gorlis gecerlidir. Toprak rantini tam kavramak ig¢in
sermaye ile beraber diisiinmek gerekir. Ama sermaye, toprak rant1 kavramini
bilmeden de agiklanabilir. Marx'a gore toprak ranti kavrami sdyle dogmustu;
Biiyiik Britanya'da cift¢i 6nce kiract olarak ortaya ¢ikmis 16'inct yiizyilin ikinci
yansinda, onun yerini toprak sahibi tarafindan sermaye, hayvan, tohumluk,
tarim araclariyla donatilan 6zgiir ¢ift¢i almistir. Bunun koyliiden farki daha
fazla giindelik c¢alisan is¢i kullanilmasiydi. Cift¢i, cok gecmeden yarici ya da
ortak¢l oldu. Bu durumda tarim sermayesinin bir boliimiinii toprak sahibi, oteki
bolimiinii ise ¢iftci karsiliyor ve elde edilen iiriin s6zlesmeyle belirlenen bir
orana gdre aralarinda paylasiliyordu. Daha sonra Fransa, Italya ve diger
devletlerde de kullanilan bu kiracilik sekli, Biiylik Britanya'da hizla ortadan
kalkt1 ve yerini kiraciliga birakti. Bu tiir kiracilikta toprak iyesi kiract ile bir
sozlesme yapar, hicbir seye karigsmaz, ama sozlesme hiikiimlerine gore toprak
rant1 adiyla yillik net karin bir boliimiinii para ya da iriin olarak kiracisi

ciftgiden alir (Marx, 1844).

Bu kuramlardan hareketle, calisma alanimiz olan Ataschir ve c¢evresindeki
duruma bakildiginda ve rant kavrami, imarli bos arsalar i¢in analiz edildiginde
arsa miktarinin kisitli olmasi, arsalar iizerinde iiretilebilecek projelerin normal
piyasa kosullarina kiyasla ¢ok yiiksek rakamlara alic1 bulabilecek olmasi, pazar
diye tabir edebilecegimiz sehre yakin olusu, bu bodlgede yasanabilecek fiyat
artiglarina ve kentsel bir ranta isaret eden unsurlar gibi géziikmektedir. Fakat bu
rantin olusabilmesinde bdlgede diizenli gelisimi baslatacak bir toplu konut

projesinin varlig1 dngoriilmektedir.

3.1.3. Rant ile Tlgili Kavramlar ve Ornekler

Giinliik hayatimizda rant kelimesi bir ¢ok farkli alanda kullanildigi gibi bu
kelime ile esdeger anlamda kullanilan, anlam olarak i¢ i¢e ge¢mis baska
kavramlarinda olmasi konunun anlasilmasini zorlastirip bir anlam kargasasi

yaratmaktadir. Bu amagla rant kelimesiyle iliskili baz1 kavramlar
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agiklanmalidir. Bu kavramlara 6rnek olarak ‘rant saglama’ , ‘rant kollama’ ya

da konumuzla ilgili olarak ‘arsa spekiilasyonu’ gosterilebilir.

‘Rant saglama’ ile ‘rant kollama’ arasinda belirgin ve Onemli bir farklilik soz
konusudur. Rant saglama ya da elde etme en azindan miilkiyet hakkinin mevcut
oldugu bir toplum diizeninde mesrudur. Rant kollama ise ‘rant saglama’ ve ‘kar

saglama’ dan tamamen farkli, gayri mesru bir eyleme verilen isimdir (Aktan, 1993).

Cikar ve baski gruplarinin devlet tarafindan suni olarak yaratilmis bir ekonomik
transferi elde etmek i¢in giristikleri faaliyetleri ve bu amagla yapmis olduklar

harcamalara Rant Kollama adi verilmektedir (Aktan, 1993).

Bu noktada konunun daha iyi anlagilmasi i¢in ‘ger¢ek rant’ ile ‘suni rant’ kavramlari
arasindaki farkliligi ayirt etmek gereklidir. Gergek rant, arzi sabit olan (kit olan)
topragin ve diger dogal kaynaklarin gelirine verilen isimdir. Suni rant ise genelde
devlet tarafindan yaratilan, baz1 ekonomik faaliyetler iizerine sinirlamalar konulmasi
ya da ekonomik faaliyetlerin bizzat devlet tarafindan diizenlenmesi suretiyle ortaya
cikmaktadir. Iste rant kollama, ¢ikar ve baski gruplarmin devlet tarafindan yaratilan

bir ‘suni rant’1 elde etmek i¢in girismis olduklar: faaliyetlere verilen isimdir.

Rantin bir fonksiyonu da, sermayenin arazi kullanimi yoluyla uygun bir sekilde
dolagimmi1 ve dolayistyla ekonomik aktivitelerinin uzamsal oOrgiitlenmesini
saglamaktir. Bu fonksiyonun aksamadan gerceklesebilmesi igin, uygun arsa
piyasalarinin varlig1 gereklidir. Spekiilasyonun temelini olusturan degisim degeri, arz
ve talepge belirlenen gercek bir fiyat degil de beklentilerin meydana getirdigi bir
deger oldugundan, kentin uzamsal gelisimini tarih boyunca etkileyebilmigtir

(Altintag, 2004).

Spekiilasyon, kentlerin gelisme yOniinii spekiilatorlerin istekleri dogrultusunda
yonlendirdigi i¢in, diizenli kent gelismesine engeldir. Kentsel arazi spekiilasyonu ile
kentin diizensiz uzamsal dagilimi arasindaki iliskide hangisinin neden hangisinin
sonug oldugunu ayirmak oldukgca giic olmaktadir. Ornegin, kentin mekansal gelisimi
kurbaga atlayisina (leapfrog development) benzer bir desene sahipse ve bunda
herhangi bir uzamsal sinirlandirma yoksa, bir sonraki potansiyel gelisme alanlari ile
ilgili beklentiler bireylerin rant kopartmak i¢in buralarda arsa satin almasini tesvik
eder. Gelisme ile ilgili beklentiler, sonugta spekiilatif fiyatlarin olusumuna ve bu

beklentilerin informel kanallar yoluyla toplumda yayilmasi da, spekiilatif arsa
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fiyatlarinin, gelisme alanin ¢ok daha disindaki yerlerde bile etkili olmasini
saglayabilir. Teknolojinin de verdigi imkanlar, kurbaga atlayis1 seklindeki kentsel
gelismeyi ve dolayisiyla spekiilasyonu besler. Ay siiregte, spekiilasyonun kendisi

bu tiir bir kentsel gelismeyi pesinden siiriikler (Altintag, 2004).

Tiirkiyede birgok kentteki arazi spekiilasyonu, kentsel gelismeyi ipotek altina
almaktadir. Alinan yeni imar haklarina karsin, rant beklentileri ile elde ettigi araziyi
gelisime agmayan miilkiyet sahibi, yerel politika arenasinda da giiclii birer iktidar
odagi haline gelebilmektedir. Spekiilatoriin amaci ortamin yasanabilir olmasindan
ziyade hizlica satabilecegi arsalar olugturmak oldugundan, bu arsalar {izerine kurulan
konutlar hem konfor hem de estetikten yoksun olmaktadirlar. Ayrica bu arsalarda
insa edilen konutlar, genellikle alis veris yapilabilecek, isyerlerinin kurulu oldugu,
cocuklarin okula gonderilebilecegi ve oyun oynayabilecegi oyun alanlarindan uzakta
olmalarinin bir sonucu olarak sosyo ekonomik ve kiiltiirel aktivitelerin sekteye

ugratilmasina neden olabilmektedirler (Altintag, 2004).

MESA Insaat Yonetim Kurulu Uyesi Erhan Boysanoglunun ranta bakis agisi ise

sOyledir;

“Diinyanin higbir iilkesinde arsanin bedeli yiizde 50 degil.
Tiirkiye'de 'Benim arsam yiizde 50' derler hemen. Ya ne demek
bu? Peki neden bu kadar pahali?  Ciinkii imarli arsa
iretilmiyor. O yiizden de imarhi arsa ¢ok degerli. Biitiin rant
burada. Bugiin Polonya'da yaptigimiz konutlarda arsa degeri
ylizde 10'u geg¢mez. Bugiin Letonya'da sattigimiz rakamlar
metrekareye 2 bin euro civari. Oradaki arsa degeri yiizde 5'i
gecmez. Oyle olunca, siz de konutu inamlmaz giizel yapmaya
calistyoruz. Diisiiniin Istanbul'da 200 bin dolara ev alirken, 100
bin dolar arsaya veriyorsunuz. Boyle bir sey olmaz. Tiirkiye'de
rantiyenin ucu arsaya dayaniyor’’ (Boysanoglu,2005).

Bu ornekler ve agiklamalar ¢ergevesinde ¢alisma alanimiz olan bolgede, eger bir rant
etkisinden bahsedilecekse bu etkinin tamamen kendiliginden olusmus, ‘gergek rant’
kavramina uygun olacagi goriiliir. Atagehir’in bugilinkii mevcut durumu nedeniyle bu
bolge ve cevresinde bir ‘arsa spekiilasyonu’ndan bahsetmek pek olasi degildir.
Ciinkii bolge spekiilasyon kosularini ¢oktan ge¢mis, kentsel gelisme ve biiyiime

alaninda kendini kanitlamis bir bolgedir.

3.2. Fiyat

Tiim piyasalarda oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da arz talep iliskisinin sonucu

olarak deger ve fiyat unsurlar1 onem kazanmaktadir. Rant etkisinin de dl¢lilmesi fiyat
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analizleri ile miimkiin olmaktadir. Her gayrimenkul piyasasinin kendine 6zgii fiyat
degerleri vardir ve bu degerler piyasanin karakteristik 6zelligini yansitmaktadir.
Piyasalarin dogru analiz edilebilmesi i¢in fiyat cesitlerinin bilinmesi ve dogru
anlasilmasi ¢ok onemlidir. Herhangi bir anlam karmagas1 yasanmamasi i¢in piyasada

karsilasilabilecek deger ve fiyat gesitleri incelenmelidir.

3.2.1. Deger ve Fiyat Kuramlar

Ekonomik birey, edinmek istedigi malin maliyeti ile maldan saglayacag1 yarari
kargilastirir. Deger bu baglamda, giderle siibjektif mali degerlendirme
noktasina ve i¢inde bulundugu konuma gore ¢esitlilik gosterir. Bundan dolay1
pek cok deger tiirii ile karsilasilir. Ciinkii deger, insanin 6zelligine, malin
bigimine, her gereksinimin o andaki istem derecesine ve konumuna gore Ol¢iittiir
ve kisiden kisiye farklilasir. Deger, yoresel 6zellikler igerdigi ve herkes igin
ayni anlami tasimadigindan objektif olarak belirlenemez. Bu niteliginden
dolay1 deger, siirekli siibjektif olmak zorundadir. Ancak herkes icin gerekli
anlam1 olan ve fiyat deyisi ile oOrtiisecek objektif degisim degerinin ekonomik

olarak bulunmasi da gerekir (Aclar ve Cagdas, 2002).

Tiiketim ekonomisinde deger, sadece psikolojik bir kavramdir. Onun biiyiikliigi
degisik tiiketiciler i¢in bir malin sahip oldugu anlama gore derecelenir. O halde
tek tek insanlar tarafindan her durumda gereksinimlerin biiylikliigiine ve

yararlanmanin hissedilebilen derecesine gore degisir (Erkan, 1991).

Yararlilk ve onemlilik olgiilebilir bir biiyiikliik degildir. Insan bilincinde
yararlilik ve Onemliligin derecesi net bir bi¢cimde hissedilse de bunlarin
dereceleri bir 6lgegin kullanilmasiyla sayisal bicimde belirlenemez. Tiiketim
ekonomisinde bir malin hangi degerde oldugu kesinlikle ifade edilemez. Bir mali,
bir kisinin digerine goére daha yiiksek degerledigi ¢ok kimse tarafindan
sOylenebilir. Bu anlamda deger ig¢in, ihtiyaglar1 karsilamak ig¢in, belirli bir
zamanda ve belirli bir durumdaki insanlarin mallara uygun gordiikleri

derecelendirme iliskisidir tanim1 yapilabilir (Rothkegel, 1930).

Deger kavramu, siibjektif unsurlardan dolay1 ekonomik yasamda belirleyici degildir.
Bir malin degeri kisiden kisiye degisiklik gdsterebilecegi icin belirleyici unsur
fiyattir. Fiyat ise degerin parasal olarak ifadesidir. Bu yoniyle fiyatlar ¢esitli

mallara olan istemin tiiketiciler ve iireticiler tarafindan karsilastirilmasina ve
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degerlendirilmesine olanak taniyan bir 6l¢li sistemini olusturur. Yani, fiyat bir
miktar malla bir miktar para arasinda kurulan bir iliskiden olusur. Bu iliski,
insanlar arasindaki kesin degeri belirtmeye egilimli kosullarda kurulabilecegi gibi
psikolojik faktorlerin etkisiyle de kurulabilir. Buna karsilik ekonomik hayatta
gereksinim duyulan, degisik ekonomik bireyler i¢in gegerli olan degil, kisiye 0zgii
olmayan, yani belirli Ol¢iide genel icin gegerli olan karakterde, ekonomik
varliklarin gilivenilir bicimde karsilastirilmasina olanak taniyan bir deger

ifadesini bulmaktir (A¢lar ve Cagdas, 2002).

Bu objektif degerdir ve ¢ogunlugun karari olup, taginmazlara yiliklenen rayig
(siirim deger) bedeldir. Cogunlugun bir tasinmazin degerine karar vermesi, ayni
pazar kosullarinda benzer tasinmazlar i¢cin O6denen para yani alis fiyat1 ile
belirlenmektedir. Boylesine bir deger drnegin sigorta, kredi, vergilendirme gibi
amaglar i¢in Onemlidir. Ayrica icra islemlerinde en yiiksek degerin
belirlenmesinde, kamulastirma 6dentilerin saptanmasi ve 6zel kazang ve
gider kestirimlerinde, karsilasilan giicliikler ya da diger nedenlerden dolay1
hakliy1r bulmada uzman bilgilerinde yetersizlikler oldugu durumlarda, fiyat ve

sunu kosullarinin belirlenmesinde de pratik 6nemi vardir (Aglar ve Cagdas, 2002).

3.2.2. Gayrimenkulle Ilgili Baz1 Deger Kavramlari

Deger kelimesi pek c¢ok anlamda kullanilmaktadir. Gayrimenkulle ilgili olarak
incelendiginde kiymet, paha, bedel anlamlari 6n plana ¢ikar. Fakat deger
kelimesinin gayrimenkul piyasasinda da c¢ok farkli kullanim g¢esitleri
mevcuttur. Ornek olarak bir tasinmazin kredi, sigorta, yatirim, vergi, bildirge,
kamulastirma, piyasa, siiriim, satis, pesin, taksit, ipotek, gercek, maliyet, tavan
vb. degeri deyisleri sik sik duyulur ya da kullanilir. Bu kavramlar1 incelemek

konunun anlagilmasi1 bakimindan énemlidir.

Bir tasinmazin kredi degeri, kredi anlagsmasinin gegerli olacagi siirece normal
alim satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni, kredi kurumunun
sozlesme kosullarina uyulmadiginda, tasinmazi satarak actigi krediyi
kolaylikla karsilamay1, kar1 ve dogacak bir riskten kaginmayi istemesidir. Bu,
kredi kurumunun dogus ve yasamini siirdiirmesinin ilk kuralidir (Miles, Berens,

Weiss, 2000).
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Tasinmaz sigorta degeri, tasinmazin hasara ugramasi ya da yok olmasi

durumunda yerine koyulma maliyetidir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Yatirim degeri, tasinmazin ileride getirecegi gelirlerden saglanacak karin
bugiine doniisiimiidiir. Bagka bir deyisle, yatirimcilarin varsayimlari ile s6z
konusu tasinmaza sahip olundugunda gelecekteki faydalarin tiimiinii bugiine
doniistiiren bir deger ifadesidir. Kisiden kisiye ve tasinmaza yapilan yatirimin
niteliklerine gore farklilasan yatirim degeri; c¢esitli ekonomik degiskenler,
tasinmazin gelecekteki getirisi, pazardaki sunu istem durumu, yonetsel kararlar,
cevresel ve sosyo kiiltiirel etkiler gibi pek ¢ok degiskeninin etkisine bagimlidir

(Lusht, 1997).

Tavan degeri; bir tasinmazin normal ekonomik durumlardaki akgesel karsiligini

yansitan en yiiksek degerdir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Kayitli deger; bir tasinmazin ya da iktisadi varligin muhasebe kayitlarinda,
bilangosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerinde kayitli bulunan hesap

degeridir (Aclar ve Cagdas, 2002).

Bir iktisadi kurumun net aktif degeri; varliklarinin rayigleri ile alacaklar
toplamindan, borglarinin diislilmesiyle ulasilan degerdir. Bir kurumun net aktif
degerinden hisse senctlerine diisen payin, hisse senedi sayisina béliinmesiyle,
hisse senetlerinin o gilinkli nominal degerine ulasilir. Borsa degeri ise; borsada
islem goren kurumlara ait hisse senetlerinin degerlemeden Onceki son islem
giinlinde, borsadaki islemlerinin ortalama degerlerini ifade eder. Bu kavramlar
gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkul sertifikalar1 gibi tasinmaza
dayali yatirim araglarinin izlenmesinde ve karliliklarinin 6lgiilmesinde sikca

kullanilir (Lusht, 1997).

Maliyet degeri; yapili bir taginmazin degerleme giiniindeki yapim giderlerinden,
yipranma payl1, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulagilan degerdir. Bu
ifade yeniden yapim degeri ve yerine koyma degeri olmak {izere kavramsal
acidan iki farkli sekilde diisiiniilebilir. Yeniden yapim degeri; yapinin ayni
insaat malzemeleri, tasarim ve iscilik kalitesi ile orijinal bicimiyle
tiretilmesinde ulasilacak degerdir. Yerine koyma degeri ise yapinin; modern
ingaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve iscilik kullanilarak yeniden

tiretilmesinde goriiliir (Lusht, 1997).
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Pazar ya da siiriim degeri, belli bir zaman aralig1 i¢inde alic1 ve satici taraflarin
O0deme gii¢lerinin, isteklerinin ve piyasaya iliskin yeterli bilgilerinin bulundugu
kosullar altinda olusan pesin para degeridir. Bu deger, ekonominin sunu istem
yasasina gore ve altyapisal etmenlere, alici ve saticilarin pazara iliskin bilgi
derecelerine bagli olarak ortaya ¢ikar. Kavramin tanimlanmasindan da
anlasilacagi iizere tasinmazlarin sirim degerlerinin saptanmasi pek c¢ok
glicliikleri kapsar. Normal alim satim degeri olarak da tanimlanan bu degerin
her alim satimda olusmasi da beklenemez. Olusmasi i¢in taraflarin istekli,
bagimsiz ve taginmazin degerine ait yeterli derecede bilgi sahibi olmalar1 gerekir.
Bir taginmazin degerine emsal piyasadan degerlerle yaklagmak ise iyelerin en
¢ok bagvurdugu pratik bir yoldur. Ciinkii, baz1 tasinmaz cinsleri i¢in ¢ok az alim
satim, devir vb. islemler 6rnek olsa da bir ¢ok tasinmaz icin bir piyasa olusur.
Ulkemizde de idari sinirlar iginde ve disinda belli piyasalar olusmustur.
Kuskusuz pek ¢ok durumlarda tasinmaz sahibinin degerlemesi, piyasada olusan
deger diizeyine gore degerlemeden yiiksektir. Buna ragmen aradaki fark makul

Olciiler iginde kalir (A¢lar ve Cagdas, 2002).

Stiriim degeri, istatistiksel bir blytlkliktir. Sinirli  sayidaki siirim
degerlerinden olusan bir kiimeden saptanacak ortalama degerse; kesin degerdir.
Maliyet, gelir ve karsilastirma yontemleriyle saptanacak degerler istatistiksel bir
biiytikliik olan siirlim degerini yetersiz 6l¢lide belirlerler. Giivenli bir belirleme

igin istatistiksel arastirmalarla olusturulacak veri tabanina gore degerlemeler

gerekir (Clapp, 1987).

Tasinmazlarin bildirge degerleri, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’na gore,
iyelerin ilgili yerel yonetimlere dort yilda bir verdikleri beyannamelerde

belirttikleri degerlerdir. Ama bunlar siirlim degerinden ¢ok kiiciiktiirler.

Bir taginmazin pesin degeri, siiriim, pazar degeri ile es anlamli sayilmalidir.
Taksit degeri ise paranin, baska tiirlii Ornegin  yatirimlarda
degerlendirilmesinin olanaksiz oldugu ve para degerinin siirekli olarak
distiigii ililkelerde pesin degerine en azindan O6deme siiresinde dogma
olasilig1 olan enflasyon ve faiz farki katilarak elde edilen degerdir. Fakat
uygulamalarda bu fark, saticinin enflasyon ve faiz yiizdelerini kestirme
yetenegine bagli olarak degisir ve genellikle kaba yaklasimlarla alici zararina

cok yiiksek saptanir. Oysa ki taginmazlarin taksit degerleri matematiksel
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yontemlerle de belirlenebilir. Bu yontemlerde faiz, enflasyon yiizdelerinin ara
taksit ve pay siirelerine gore deger artirimlar1 ayr1 ayr1 hesaplanir ve toplamlari
siiriim degerine katilarak taksitle satig degerleri bulunur (Miles, Berens, Weiss,

2000).

Giincel deger kavrami ise tasinmazin belli bir giindeki degerini ifade eder.
Rayi¢ ya da istenen bir tarihe indirgenen diger degerler de bu anlamda

disiiniilebilir (Miles, Berens, Weiss, 2000).

Alacaga giivence saglamak i¢in bir taginmazin ya da tasinirin borglu tarafindan
alacakliya gesitli sekillerde rehin verilmesi ¢ok eskiden beri bilinen hukuki bir
bagint1 ve islemdir. Ipotek, tasinmaz rehninin bir ¢esidi olup, Tiirk Medeni
Yasast madde 881’e gore: ‘‘Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla
beraber dogmas1 kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence

altina alinabilir’’.

Kavramdan anlasilacag: gibi tasinmazlarin Ipotek degeri bor¢lu ve alacakli
arasinda belirlenen bir degerdir. Tasinmazin tiimiiniin bir alacaga karsilik
gosterilmesi durumunda, ipotek degerinin siirim degerine yaklasmasi
beklenebilir. Ancak siiriim degerinden biiyiik olmasi1 hi¢ siiphesi beklenemez.
Buna karsin tasinmazin belli bir kesiminin veya paymnin bir alacaga karsilik
gosterilmesi, tiimiiniin stirim ya da diger degerleri hakkinda bir 6l¢iit olamaz.

(Aglar ve Cagdas, 2002).

Aglara gore, anayasa mahkemesi, tasinmaz malin ger¢ek degeri ifadesini bina
ya da arazinin rayi¢ bedeli, normal alim ve satim degeri olarak kullanmaktadir.
Yukarida deginilen bazi deger tanimlarindan da anlasilacagi gibi tasinmaz
degerleri, zamanin, dogal, yapay ve ekonomik kosullarin bir islevidir (Aclar ve

Cagdas, 2002).

3.2.3. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Unsurlar

Bir gayrimenkulun tam degerini belirlemek olduk¢a zor bir istir. Ciinki
gayrimenkulun degeri bir ¢ok farkli kritere baglidir. Gayrimenkul degerlemesi; bir
tasinmazin degerleme glinlindeki olast degerinin bagimsiz, tarafsiz ve objektif
kriterlere dayanarak tahminidir. Bu tahminler kuramsal bir incelemenin sayisal

sonucu olup bulunan degerin parasal karsilig1 olan fiyat ise bizim i¢in dnemlidir.
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Gayrimenkul degerlerinin belirlenmesinde uzmanlar temel olarak {i¢ farkli yontem
kullanirlar. Bunlar karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir. Bir gayrimenkulun
degerlemesi yapilirken hangi yontemin kullanilacagina, degeri saptanacak tasinmazin
konumuna ve emlak piyasasinin aliskanliklarina gore karar verilir. Ornek vermek
gerekirse, lizerinde yapit bulunan veya bulunmayan imar parselleri i¢in kargilastirma
yontemi, kiralik konut yada isyerlerinde gelir yontemi, is han1 gibi iizerinde yap1
bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen tasinmazlar i¢in maliyet yonteminin kullanilmasi
uygundur. Dogru yontemi segmek ve dogru fiyati tespit etmek icin, fiyatlar etkileyen

kriterlerin belirlenmesi dnemlidir.

Emlak uzmanlari, konut fiyat1 ile ilgili degerleme yaparken, 35 ayr1 kriteri
birlestiriyorlar. Boylece daha gercekei fiyatlar bulunuyor. Biiyiik yatirim ifade eden
alimlarda degerlemeyi uzmanlara yaptirmak en dogrusu. Ancak bunun i¢in parasi
olmayan daha kiiclik 6lgekli alimlarda, alici, asagida listesini verilen kriterlere gore
kendisi de bir arastirma yaparak yaklasik sonuglar bulabilir. Bu 35 kriter soyledir:
(Kiregei, 2005).

1-Insaat kalitesi: Demirden ¢imentoya, sivadan iscilige kadar biitiin unsurlar insaatin

kalitesini olusturur. Bunlar fiyata etki eder.

2-Arsa alani: Konuta diisen arsa pay1 dnemli. Bu pay arttikca fiyat da artar.
3-Insaat alan1: Binanin oturum alaninin arsaya orani kiiciildiikce konut degerlenir.
4-Toplam kullanim alani: Konutun kullanim alan1 arttik¢a fiyat artar.

5-Net alan: Oda, salon, koridor ve balkonun toplam alani. Net alanin fazla degeri

artirir.

6-Sosyal tesisler: Spor alanlar1 ve toplant1 salonlari. Sosyal tesisler konuta deger

katar.

7-Yesil alan: Konutun degerini yiikseltir. Cevre diizenlemesi her zaman fiyati

artirtyor.

8-Mevkii: Binanin bulundugu semt ve ilge.

9-Deniz manzarasi: Deniz goren konutlar her zaman daha pahalidir.
10-Doga manzarasi: Doga manzarasi konutlarin fiyatini yiikseltir.

11-Giivenlik sistemi: Binada giivenlik sistemi varsa, bu fiyat1 olumlu yonde etkiler.
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12-Spor kompleksi: Spor yapilabilecek kapali salon ve saglik merkezinin bulunmasi

konutun fiyatini yiikseltir.
13-Kapic1 dairesi: Binada kapici dairesi, villada miistemilat boliimii degerini artirir.
14-Asansor: Asansorlii binalardaki konutlar, her zaman i¢in daha kiymetlidir.

15-Hidrofor ve su deposu: Konutta su deposunun ve hidrofor sisteminin bulunmasi

konutun degerini artirir.
16-Acik otopark: Binadaki acik otopark alan1 konuta deger katar.

17-Kapali otopark: Konutun kapali otoparka sahip olmasi fiyati1 agisindan olumlu

avantajdir.

18-Havuz: Binanin yiizme havuzunun olup olmamasi fiyat iizerindeki etkilidir.

Yiizme havuzlu site ve apartmanlarda konutlar daha pahalidir.

19-Ozel dekorasyon: Konutta dekorasyon ve dekorasyonun kalitesi fiyat1 yiikselten

etkenler arasindadir.

20-Somine ve barbekii: Konutta somine ve barbekii bulunmasi, konutun fiyatini
yukseltir. SOmine ve barbekiilii villa ve daireler, bu 6zellige sahip olmayan konutlara

gore her zaman daha kiymetli olur.

21-Balkon: Konutlarda aranan &zelliklerdendir. Genisligi ve birden fazla olmasi

fiyatin1 etkiler.

22-0da sayisi: Konutun fiyatini etkileyen bir diger 6nemli faktoér de oda sayisi. Oda

sayist ve odalarin kullaniliglt olmasi fiyat: artirir.
23-Ulagim: Konuta ulagimin kolay ya da zor olmasi fiyata etki eder.

24-Prim getiri potansiyeli: Konutun orta ve uzun vadede prim yapabilecek noktalarda

olmasi fiyatina olumlu yonde etki yapar.

25-Semt ozelligi: Konutun bulundugu semt fiyatlandirma agisindan ¢ok onemlidir.

Iyi ve seckin muhitlerde, konutlarin fiyat: her zaman igin daha yiiksek olur.

26-Zemin durumu: Konutun yapildigi alanin zeminin saglamhigi fiyati1 etkiler.

Zemini saglam konutlar daha pahali olur.

27-Algveris merkezlerine yakinlhigi: Konutun alisveris merkezlerine ve carsiya

yakinlig1 6nemlidir. Fiyatini ytikseltir.
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28-Isinma ve giines alma durumu: Binanin 1sitilmasinda kullanilan yontem fiyata etki
eder. En pahalis1 A tipi binalarda kullanilan fankoil sistemi. Bundan sonra sirasiyla
kat kaloriferi, merkezi kalorifer , dogalgaz soba ve normal sobayla 1sitilan konutlar
geliyor. Konutun giines alip almamasi, aliyorsa giinde kag¢ saat aldigi onemlidir.

Ayrica konutta giines almayan odalarin bulunmasi konutun fiyatini diistiriir.

29-Kati: Konutun bulundugu kat fiyat agisindan énemlidir. Bodrum, giris ve en fiist

katlardaki konutlarin degeri her zaman diisiik olur.

30-Tapu durumu: Konutun tapusunun ortak veya miistakil olmasi fiyat {izerinde

etkilidir. Miistakil tapulu evler her zaman i¢in ortak tapulu evlere gore avantajlidir.

31-Aidat: Merkezi 1sitma ve giivenlik gibi etkenler aidatlar1 yiikseltir. Alinan
hizmetlere gore aidatlarin diisilk olmasi konutun bulundugu apartmanin ve sitenin
degerini artirir. Alman hizmete gore aidatin yiiksek olmasi konut agisindan

dezavantajdir.

32-Malzeme kalitesi: Kapi, pencerede, elektrik ve su tesisatinda kullanilan
malzemenin belli markalarin iiriinleri olmas1 konutun fiyatini artirir. ithal markalar

(Cin haric) yerli markalara oranla daha degerlidir.

33-Yapim yili: Binanin yapildigr yil. Binanin kullanildigi siire uzadik¢a konut
fiyatlart diiser. (Tirkiye'de 1999°dan sonra yapilan binalar, deprem ydnetmeligine

gore yapildigi i¢in, fiyati ¢cok yiiksek olur).

34-Bina 6zelligi: Binanin apartman veya bagimsiz ev olmasi fiyat iizerinde etkilidir.
Apartmanlarda arsa pay1 az oldugu i¢in fiyat diigiik olur. Villa da ise arsa alanina

gore ingaat alaninin yogun olmasi fiyati yiikseltir.
35-Kira geliri ve satisg kabiliyeti etkileri: Konutun kiraya verildigindeki getirisinin
yiiksek olmasi fiyatim artirir. Ayrica satilmak istendiginde hemen satilabilmesi de

konutun fiyat1 lizerinde olumlu etkiye sahiptir (Kiregei, 2005).

Yukaridaki etmenlere ek olarak caligmamizin sonucuna gore, seckin toplu konut
projelerinin ¢evresindeki gayrimenkullerin de fiyatlar1 esdegerlerine gore yiiksek

olma ihtimalinden bahsedilebilir.
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3.3. Finansal Kavramlar

Gayrimenkul piyasasini degerlendirirken, es zamanli olarak para piyasalarini da ¢ok
yakindan takip etmek gerekmektedir. Ciinkii para piyasasindaki veriler direkt olarak
gayrimenkul piyasasina yansimaktadir. Para piyasalarindaki durumu iyi analiz
edebilmek, gayrimenkul piyasasinda yatirim karar1 alinmasinda kolaylik saglayacagi
gibi dogru kararlar verilmesinde de ¢ok etkilidir. Bu piyasalar arasinda dogrusal bir
oranti s6z konusudur. Para piyasalarinda yasanabilecek olumsuz sartlarda, kriz
durumlart gibi, gayrimenkul piyasasindaki yatirimlar hemen diisiise ge¢mektedir.
Bugiine kadar bu durumu destekleyen ornekler mevcuttur ve bundan sonrasi i¢inde
boyle olmasi beklenmelidir. Dolayisiyla gayrimenkul piyasasindaki bazi finansal

kavramlar ¢ok iyi bilinmelidir.
Gayrimenkul pazar ikiye ayrilir. Bunlar;

-Alan pazari( kullanim amagl haklar, kiralama islemleri )

-Varlik pazari( sahip olma amacli haklar, alimsatim islemleri ) (Soyuer, 2003)
ALAN PAZARI
(ARZ) (TALEP)
Gayrimenkul PAZAR
Sahipleri Gayrimenkul
Kullanicilar

-Kira
-Kullanim
Siiresi

Sekil 3.1 Gayrimenkul Piyasasinda Alan Pazar1 Semasi
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VARLIK PAZARI

(ARZ) (TALEP)
Gayrimenkul PAZAR Gayrimenkul
Satmak Almak
Isteyenler Isteyenler
Gayrimenkul
Fiyatlar

Sekil 3.2 Gayrimenkul Piyasasinda Varlik Pazar1 Semasi

Alan pazar ¢esitli alt segmentlere boliinmiistiir. Her alt segmentte farkli piyasa
fiyatlar1 ile karsilasmak miimkiindiir. Alan piyasasinin bu kadar ¢ok c¢esitlilik
gostermesinin nedenlerini anlamak icin bu piyasadaki arz ve talep durumu
incelendiginde, farkli tip ve bilyiikliikte yer talebinin oldugu, arz kisminda ise
gayrimenkullerin farkli fiziksel yapida bulunmalar1 ve lokasyon farkliliklarinin

etkisinin oldugu gortiliir.

Lokasyon farkliligi sehir i¢i ve sehir dis1 yerler olarak iki farkli baglik altinda
degerlendirilir. Dogal olarak sehir i¢leri yogun niifusun yasadigi yerler olup bu
bolgelerdeki gayrimenkul fiyatlari, sehir disi bolgelere kiyasla daha yiiksek
seviyelerde yer almaktadir. Gayrimenkul tiirleri incelendiginde ise kullanim
amaglarma gore cesitlenmis oldugu anlasilir. Bunlara 6rnek olarak oturum amagh
(ev,apartman v.s) , calisma amagcli(ofisler) , endistriyel amacli(fabrikalar, depolar
v.s) , perakende satis amacli(diikkanlar v.s) ve karisik kullanimlar(hastane, okul v.s)

verilebilir.

Gayrimenkul piyasasi, para piyasalarindaki bono, tahvil gibi yatirim arag¢larinin
getirileri ile yakindan ilgilidir. Ciinkii yatinmcilar gayrimenkul kazanglarint bu
yatirim araglar ile kiyaslarlar. Bu kiyaslamanin yapilmasinda kullanilan en 6nemli
veri ise Kapitalizasyon Orani (Cap Rate)’dir. Bu oran su sekilde formiilize edilebilir;

(Soyuer, 2003).
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Seneliknetgelir

Kapitalizasyon Orani = - -
GayrimenkulFiyati

(3.1))

Anlasilacag1 lizere ‘Kapitalizasyon Orani’ bir karlilik ya da kazan¢ oranini
gostermektedir ve para piyasast verileri ile karsilastirmasi yapilabilmektedir.

Kapitalizasyon Orani’n1 etkileyen bazi faktorler ise ;

-Firsat maliyeti (Piyasadaki diger getiriler faiz gibi)’nin yiiksek olmasi, yiiksek

Kapitalizasyon Orani beklentisi dogurur.

-Gayrimenkul  getirilerindeki  biiylime oranlarmin  gergek¢i  tahminlerinin

yapilabilmesi, diisiik Kapitalizasyon Oran1 beklentisi yaratir.

-Yiiksek risk, yiiksek Kapitalizasyon Oran1 demektir. Ornek: Sahibi olunan bina eski
ise risk yiiksektir. Kapitalizasyon Orani’nin yliksek olmasi beklenir  (Soyuer, 2003).

Gayrimenkul piyasasini iyi analiz etmenin en 6nemli unsuru sehircilik anlayist ve
sehir yapilarinin iyi analiz etmektir. Yani her sehir ve yerlesim bolgesinin mimari
yapist ve kendi igindeki yerlesimi, kendine 6zgili fiyatlarin olugmasina neden

olmaktadir.

Bir gayrimenkulun degeri o bolgedeki arz talep iliskisinin sonucunda belirlenir.
Dolayisiyla bir piyasada arz ve talebin iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Bu
asamada Highest & Best Use (en iyi, en verimli kullanim) kavrami 6nem kazanir,
yani bir parselin o bolgedeki arz ve talep durumuna uygun olarak en optimum
kazangla kullanilmasina olanak veren analiz yontemi. Tabi tiim bunlar1 etkileyen en
onemli faktor de parsele olan ulagim kolaylig1 veya zorlugudur. Ulasimi kolay olan

arsa her zaman digerlerinden daha degerli ve yiiksek talep goriir konumdadir.

Bir gayrimenkul pazarini analiz etmekte bize yardimci olacak en 6nemli bes unsur su

sekilde siralanabilir.

-Bosluk orani

-Kira degerleri

-Devam etmekte olan ingaat miktari
-Mevcut ingaat miktari

-Emilim Orani1 (Soyuer, 2003)
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Bosluk orani1 pazardaki kullanim dis1 olan gayrimenkul sayisinin, piyasadaki tiim
gayrimenkul sayisina oramidir ve yatirimcilar i¢in onemli bir gostergedir. Bir
pazardaki bosluk orani ve kira degeri, o pazardaki arz ve talep dengesinin durumunu
yansitan Ogelerdir. Emilim orani ise piyasaya sunulan yeni arzin ne kadar siire

igerisinde tiiketildigini gostermektedir (Soyuer, 2003).

Gayrimenkul yatirimi yapanlar i¢in en onemli gostergelerden birisi de, gayrimenkul
fiyatlarinin ve getirilerinin zaman iginde ki artiglar1 yani biiylime oranlaridir.
Yatirimcilar bu oraninin yiiksek olmasini umarlar. Tabi ki zaman iginde olusacak
enflasyon degerleri bu biiyiime degerlerinin analizini etkiler. Dolayisiyla yatirimcilar
i¢in asil onemli olan oran, net biiyliime oranlaridir ve su sekilde formiilize edilebilir;

(Soyuer, 2003)

Enflasyondan Arindirilmis Net Biiylime Orani: 11+ g -1 (3.2)
+€

g: Gayrimenkul Fiyatlarindaki Biiyiime Orani( Misli )

e: Enflasyondaki Biiyltime Orani( Misli )
Eger rant etkisinin olup olmadig: arastirilacaksa, bolgenin pazar analizi yapildiktan
sonra incelenmesi gereken ilk veri, gayrimenkul fiyatlarindaki enflasyondan

aridirilmis olan net biiylime oranlaridir.

3.4. Enflasyon ve Fiyat Endeksleri

Rant etkisinin analiz edilmesi i¢in gayrimenkul fiyatlarindaki net biiyiime oranlarinin
bilinmesi gerekliliginden dolayi, zaman i¢inde ki enflasyon oraninin incelenmesi
gerekmektedir. Ulkemizde enflasyon oranlar1 hesaplanirken farkli fiyat endekslerinin
degisimleri incelenmektedir. Bu fiyat endekslerinin neler oldugu, nasil
olusturuldugu, nerelerde kullanildigi gibi bilgilerin bilinmesi dogru analiz

yapilmasinda ¢ok 6nemlidir.

3.4.1. Enflasyon

Enflasyon deyince akla ilk gelen giinliikk hayatta ¢ok¢a kullandigimiz mal ve
hizmetlerin fiyatlarinin 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 gostermesidir. Diger
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bir deyisle, sadece bazi mallarin fiyatlarinin siirekli artmasi ya da tiim mallarin

fiyatlarinin bir sefer artmasi enflasyon degildir (Merkez Bankasi, 2004).

Enflasyonun diismesi; fiyatlarin diismesi, insanlarin alim giicliniin artmasi,
gelirlerinin ylikselmesi demek degildir. Enflasyonun diismesi, fiyatlarin daha az
artmasi, insanlarin alim gili¢lerinin daha az azalmasi ve neticesinde istikrar ve refah
demektir. Yiiksek enflasyon paranin alim giiclinii azaltir ve ayni zamanda fiyat
degisimlerini anlamay1 zorlastirir. Ornegin, Tiirkiye’de 1960’11 yillarda 50-100 bin
TL ile ortalama bir ev alinabilirken bugiin bu para ile bir ekmek dahi alinamamasi,
enflasyonun alim giiciinii zaman ig¢inde ne denli azaltti§inin net bir gostergesidir

(Merkez Bankasi, 2004).

3.4.2. Fiyat Endeksleri

Fiyat endeksi, secilmis mal ve hizmetlerin ortalama fiyatlarmin belirli bir doneme
gore degisimini Olcer. Endeks olusturmak icin ilgilenilen piyasaya gore (tiiketici,
tiretici, ihracat,ithalat vb.) , s6z konusu piyasay1 temsil edecek bir mal ve hizmet
sepeti  olusturulmakta ve secilmis maddelerin fiyatlar1 donemsel olarak
izlenmektedir. Fiyat endeksleri, fiyatlarinin izlendigi mal ve hizmet piyasasina gore
isimlendirilmektedir. Bunlara tiiketici fiyatlar1 endeksi, iretici fiyatlar1 endeksi,
ihracat fiyatlar1 endeksi, ithalat fiyatlar1 endeksi 6rnek olarak gosterilebilir (Devlet

Istatistik Enstitiisii, 2005).

3.4.2.1.Tiiketici Fiyat Endeksi

Tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) bireylerin ortalama tiiketim kaliplarini yansitan bir
mal ve hizmet sepetinin aylik donemler itibariyle fiyat degisimini Ol¢en endekstir.
Endeks sepetinde yer alan mal ve hizmetlerin miktar ve kalite degismeleri géz 6niine
almarak endeksin sadece fiyat hareketlerini yansitmasi saglanmaktadir. Perakende
fiyat degisimleri ve bu fiyat degisimlerinden bireylerin nasil etkilendikleri ile ilgili
enflasyon orani, Tiiketici Fiyat Endeksi degisim oramdir. (Devlet Istatistik Enstitiisii,

2005).
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3.4.2.2.Tiiketici Fiyat Endeksi Ana Grup Agirhklar

Tablo 3.1 Tiiketici Fiyat Endeksi Ana Harcama Gruplarinin 2003 Yili Agirlik
Oranlari

Ana harcama gruplar1 Ana grup agirliklart
1- Gida ve alkolsiiz igecekler 29,42
2- Alkollii icecekler ve tiitiin 4,67
3- Giyim ve ayakkabi 8,09
4- Konut ve kira 16,91
5- Ev esyast 6,47
6- Saghk 2,71
7- Ulastirma 10,42
8- Haberlesme 4,82
9- Eglence ve kiiltiir 3,60
10- Egitim 2,15
11- Lokanta ve oteller 5,87
12- Cesitli mal ve hizmetler 4,87
Toplam 100,00

Tabloda goriildiigii gibi enflasyon oranlarinin belirlenmesinde en ¢ok kullanilan fiyat
endeksi olan Tiiketici Fiyat Endeksi hesaplanirken , konut ve kira fiyatlarindaki
degisimin endekse olan yiizdesel etkisinin biiylik oldugu gbéze ¢arpmaktadir.
Dolayisiyla hesaplamalarda enflasyon degerinin hesaplanmasinda Tiiketici Fiyat

Endeksi degerinin kullanilmas1 mantikli bir islem olarak géziikmektedir.

3.5. Emlak ve Rant Vergisi

Ulkemizin vergi gelirleri icinde onemli bir paya sahip olan emlak vergileri
gayrimenkul sahipleri icin gelir gider tablosunda eksi olarak yazilmasi gereken
degerlerdendir. Her yil iki ayr1 donem igin 6denen emlak vergileri son zamanlarda
tilkemizde ciddi olarak ele alinan bir konu halini almigtir. Bugiine kadar pek de adil
olarak toplanamayan emlak vergilerinde yeni yapilan reformlar sonucunda
degerleme piyasasinda da ciddi bir hareketlilik yaratilmistir. Biiylik sehirlerde artik
her belediye kendi biinyesinde olusturdugu komisyonlarca sokak sokak degerleme
yaparak rayi¢ bedelleri tespit etmektedir. Boylece iilkede baz alinabilecek, yillara
gore takip edilebilecek, sokak bazinda bir fiyat rehberi olusturulmaktadir. Bu
rakamlar gilincel piyasa fiyatlarin1 pek yansitmasa da belli bir oran dahilinde giincel
rakamlarla eslesme saglanmaktadir. Bu yiizden konuyla ilgili olarak emlak vergisinin

ne oldugu, nasil tespit edildigi, neden ihtiya¢ duyuldugu, kim tarafindan tespit
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edildigi, hangi durumlarda kullanildig1 gibi farkli sorulara cevap bulunmasi

gerekmektedir.

Emlak vergisinin disinda ¢aligmamizin konusu olan gayrimenkullerin rant kazanmasi
konusuyla ilgili olarak ta devlet su anda vergi almak i¢in ¢alismalar yapmaktadir.
27/02/2006 tarihli Hiirriyet gazetesinin ¢ Kiymetlenen Eve Rant Vergisi’ baglikli
haberine gore; Kentlerde imar plani ve altyap1 yatirnmlari v.s. ile kiymetlenen yerlere
yonelik ‘deger artis kazanci vergilendirmesi’ konusu Gelir Vergisi Kanunu’nun

degistirilmesi kapsaminda ele alinacak konulardan birisidir.

3.5.1. Emlak Vergisi Yasasi

Servet gelirleri arasinda bulunan emlak vergileri, tasinmazlardan elde edilen
gelirin bir kismint kamuya kazandirmay1 amaglar. Merkezi ve yerel yonetimler
tasinmazlar1 onemli bir gelir kaynagi olarak kullanirlar. Ornegin, Ingiliz vergi
sisteminde; taginmaz gelirleri gibi calisma {iriinii olmayan gelirlerden % 40'a
varan oranlarda vergi alinmaktadir. Nepal’de tasinmazlardan alinan vergi orani
%50, Irak ve Urdiin gibi iilkelerde ise %16-17 dolaylarindadir. Ulkemiz yerel
yonetimlerinin de en Onemli gelir kaynaklarindan biri olan emlak vergileri;
11.08.1970 tarih ve 13576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
giren 1319 sayili Emlak Vergisi Yasas1 (EVY) ile diizenlenmistir (Aglar ve
Cagdas, 2002).

1319 sayil1 bu yasa, bina, arsa ve arazi gibi tasinmazlardan rayi¢ bedel matrahina
gore vergi alinmasina iliskindir. Yasanin amaci; tasinmaz vergilerinden daha
yuksek gelir saglamak, eski ve yeni degerler arasindaki esitsizlige son
vermek, tasinmazlarin  zamanla  artan  degerleri  lizerinden  de
vergilendirilmelerini olanakli kilmaktir. Bu nedenle bina ve arazi vergisi

yasalar1 kaldirilmis, yerine bu yasa ¢ikarilmistir.

Emlak Vergisi Yasasi; tasimazlari tespit etme, degerlendirmenin gii¢, zaman
alict ve masrafli olusu, degerleme Olgiitlerinin uygulanmasinda iilke diizeyinde
biitiinciilliik saglanamamasi, silirtlismelerin ¢ogalmasi, bunun ise esitlik adalet
ilkesiyle bagdagmamasi nedenleriyle genel yazim ydntemini terk etmis; yerine
yikiimliillerce beyan sistemini getirmistir. Sistemi benimsemenin diger bir

nedeni de vergi verimini arttirmaktir (Aglar ve Cagdas, 2002).
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29.07.1998 tarih ve 23417 mikerrer sayili Resmi Gazete’nin 24 ve 25’inci
sayfalarinda yayinlanan 4369 sayili yasanin yedinci boliimiinde; 1319 Sayili
Emlak Vergisi Kanunu ile ilgili son degisiklikler yer almaktadir. Kisaca
‘Vergi Reformu Yasasi’ da denilen s6z konusu 4369 sayili yasa ile yapilan

bazi1 degisiklikler sdyledir:

Madde 8: Bina vergisinin orani binde ikidir. Meskenlerde bu oran binde bir olarak
uygulanir. Bakanlar Kurulu bu oranlari, yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina

kadar arttirmaya yetkilidir.

Yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, arsasinin veya arsa payinin

vergisinden az olamaz.

11’inci maddenin ikinci fikrasi: ‘‘Genel beyan dénemi veya vergi degerini tadil
eden sebeplerin dogmasi1 halinde miikellefiyetin baslangi¢c yilin1 takip eden
yillarda, bu Kanunun 29’uncu maddesinin ii¢lincii fikrasina gore tespit edilen
matrah {izerinden hesaplanan bina vergisi, her takvim yilinin basindan itibaren o

y1l i¢in tahakkuk etmis sayilir’’.

Madde 18: Arazi vergisinin oran1 binde birdir. Arsalarda bu oran binde {i¢ olarak
uygulanir. Bakanlar Kurulu bu oranlari, yarisina kadar indirmeye veya ii¢

katina kadar arttirmaya yetkilidir.
32’inci madde de basligi ile birlikte asagidaki sekilde degistirilmistir:

Beyanname verilmemesi veya diisiik beyanda bulunulmasi halinde yapilacak

islem

Madde 32: Ek siireye ragmen beyanname verilmemesi halinde, vergi bu kanun
hiikiimlerine gore idarece tarh edilir. Su kadar ki, gayrimenkulun maddi delillere
gore tespit edilen degerinin beyan edilmesi gereken asgari degerden fazla olmasi
halinde, bu deger ilizerinden ikmalen vergi tarh olunur. Beyannamesini ek

siireye ragmen vermeyen miikellefler adina vergi ziyai cezasi kesilir.

Miikellefin beyaninin maddi delillere gore tespit edilen rayi¢ bedelden diisiik
olmas1 halinde, rayi¢ bedelle tarhiyata esas deger arasindaki fark iizerinden ceza

uygulanmaksizin ikmalen vergi tarh olunur.

Enflasyon etkisinde devletin vergi kayiplarini da Onlemek amaci ile

taginmazlarin objektif etkenler gozetilerek saptanan degerlerinin beyan
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edilmesi, genel beyan donemi ya da vergi degerini degistiren etkenlerin
olusmasi durumunda; yiikiimliliigiin baslangic yilin1 izleyen yillarda emlak
vergisi matrahinin bir Onceki yil matrahinin yeniden degerleme oraninda

arttirilmasiyla bulunacagi hususunu hitkkme baglamistir (Aclar ve Cagdas, 2002).

3.5.1.1. Emlak Vergisi Yasasinda Yapilan Son Degisiklikler

Aksakliklarin giderilmesi ve adil bir vergilendirmenin saglanmasi amaciyla
09.04.2002 tarih ve 24721 sayili Resmi Gazetede 4751 sayili Vergi Usul Kanunu,
Emlak Vergisi Kanunu ve Harclar Kanunu’nda degisiklik yapilmasina iliskin
kanun yayimlanmistir. Bu yasa; biiyiik sehirlerde takdir komisyonlarinin belirledigi
degerleri denetleyip, inceleyen ve gerektiginde degisiklik yapacak merkez
komisyonlarinin kurulmasi, verginin rayi¢ yerine vergi degeri iizerinden alinmast,
beyan sisteminin kaldirilarak vergi degerinin kiymet takdir komisyonlar
tarafindan belirlenen baz degerler esas alinarak ilgili belediye tarafindan
saptanmast ve tapu kadastro harclarinin vergi degeri ile ylikiimli tarafindan
beyan edilmis degerden yiiksek olani iizerinden hesaplanmasi gibi Onemli
yenilikler igermekte, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’nin temel ilkelerini
degistirmekte ve 10, 20, 24, 25, 26, 27, 28 ve 36’inc1 maddelerini yiiriirliikten
kaldirmaktadir. Ayrica 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi’'nin sekiz ve 18’inci
maddelerinde 4736 sayili1 Kamu Kurum ve Kuruluslarinin irettikleri mal
ve hizmet tarifeleri ile bazi kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkinda
kanunla yapilan degisiklik sonucunda bina, arazi ve arsalara iliskin vergi
oranlari, 01.01.2002 tarihinden gecerli olmak {izere, Biiyiiksehir Belediye sinirlari
ve miicavir alanlar i¢inde %100 artirnmli olarak; konutlarda 90,2, diger binalarda
%0,4, arazilerde %0,2, arsalarda ise %0,6 olarak belirlenmistir. Biiyiiksehir
belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar disinda bulunan taginmazlardan muafiyet
kapsamina girmeyen ve Biiyliksehir Belediye sinirlan ve miicavir alanlar i¢indeki
ilce ve alt kademe belediyelerine beyan edilmis olan tasinmazlar ile Biyiiksehir
Belediyesi bulunmayan il ve il¢elerde bulunan bina, arsa ve arazilere ait emlak
vergileri; halen uygulanmakta oldugu gibi konutlarda %0,l, diger binalarda

%0,2, arazilerde %0,1, arsalarda ise %0,3 orani uygulanarak saptanacaktir.
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3.5.2.2006 Yii Emlak Vergisi Tespit Esaslar:

2005 y1l1 bina, arsa ve araziler i¢in 2006 yilina ait uygulanacak emlak vergi degerinin
tespiti ile ilgili asgari Olgilide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirlerinin
yapilacagt yildir. S6z konusu takdir islemlerinin asagidaki esaslara gore yapilmasi

uygun gorilmistiir.

Biiytiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet
verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali
tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci
mali miisavirler odas1t ve esnaf ve sanatkarlar odalari birligince gorevlendirilecek
birer iiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez
komisyonu kendilerine teblig edilen kararlar1 onbes giin i¢inde inceler ve inceleme
sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri gonderir. Merkez
komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir
komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir (Emlak Vergisi

Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

Bu hiikiim uyarinca 2005 yilinda takdir komisyonlarinca asgari dlgiide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin karara baglanarak, en ge¢ Haziran ayr sonuna kadar
ilgili yerlere imza karsihginda verilmesi gerekmektedir (Emlak Vergisi Kanunu I¢

Genelgesi, 2005).

Arsalar ve arsa sayilan parsellenmemis araziler i¢in 2006 yilina ait emlak vergi
degeri ilgili belediyelerce, takdir komisyonlar: tarafindan her mahalle ve arsa sayilan
parsellenmemis araziyi sinirlari igerisinde bulunduran her koy i¢in cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bolgeler itibariyle takdir olunan birim degerlere gore

hesaplanacaktir (Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

Araziler icin 2006 yilina ait emlak vergi degeri ilgili belediyelerce, takdir
komisyonlar1 tarafindan her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak)
itibariyle takdir olunan metrekare birim degerlerine gore hesaplanacaktir (Emlak

Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi , 2005).
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3.5.2.1. Komisyonlarin Olusumu

Arsa ve arazilere ait asgari Ol¢iide 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 baskan1 veya tevkil edecegi bir memur (Baskan),
b)ilgili belediyeden yetkili bir memur,

¢)Tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur,
d)Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye,

e)llgili mahalle veya kéy muhtarindan kurulur

(Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

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

maddesinin {i¢iincii fikras1 uyarinca;

a)Vali (Baskan),

b)Defterdar,

¢)Tarim ve Kdyisleri Bakanlig: il miidiird,

d) 11 merkezlerindeki ticaret odasindan secilmis bir iiye,

e)il merkezlerindeki ziraat odasindan segilmis bir iiyeden kurulur

(Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

3.5.2.2. Arsalara Ait Takdirlerde Uyulacak Esaslar
-Arsa takdirleri, arsalara ait takdir komisyonu tarafindan yapilacaktir.

-Asgari 0l¢iide birim deger tespiti, arsalar ile arsa sayilan parsellenmemis araziler

i¢in yapilacaktir.

-Arsalara ait asgari Ol¢iide birim deger takdirleri cadde ve sokaklar itibariyle
yapilacaktir. Arsa sayilacak parsellenmemis araziye ait asgari Ol¢iide birim deger
takdirleri ise, deger bakimindan farkli bolgeler itibariyle gerceklestirilecektir (Emlak
Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).
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Deger bakimindan farkli bolge deyimi, her mahalle veya her kdy sinirlar i¢inde
bulunan arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin degerlerindeki farkliliklara gore

gruplara ayrilmasini ifade etmektedir (Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

Deger bakimindan farkli bolgelerin tespitinde asagida belirtilen hususlar dikkate

alinacaktir.

a)Degeri birbirine esit veya ¢ok yakin olan (ayn1 veya benzer vasifta bulunan) yerler
bir bolge olarak belirlenecektir. Bu boélgelerin genis veya dar olmasini, degerleri

arasindaki farkliliklar tayin edecektir.

b)Kesin zorunluluk bulunmadik¢a bu bolgelerin ¢ok dar veya c¢ok genis olarak

belirlenmesinden kaginilacaktir.

c)Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin genel kullanis bigimleri,
baslica bolge tipleri, bolgelerin niifus ve yapt yogunluklari, yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biylikliikleri, is yeri merkezlerine ve meskun yerlere uzaklik ve
yakinliklari, ulagim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon gibi alt yapi
hizmetlerinin gelmis olup olmadigi, imar planlarindaki durumu ile topografik

durumu dikkate alinacaktir.

d)Cadde veya sokak tesekkiil etmis bulunan yerlerde, bu cadde ve sokaklar farkli
bolge olarak kabul edilecektir. Cadde veya sokaklarin disinda kalan yerler ise ayrica

farkli bolgelere ayrilacaktir.

e)Cadde veya sokak tesekkiil etmemis olan yerler farkli bolgelere ayrilirken,
miikellefler tarafindan kolayca bilinip 6grenilebilmesi bakimindan bu bdlgelerin tapu
kayitlarinda belirlenen mevkiler veya halk arasinda maruf ve meshur olan mevkiler

itibariyle tespit edilmesine 6zen gosterilecektir.

f)Bu bolgeler birbirine bitisik olan arazi pargalar itibariyle tespit edilecek, ayr1 ayri

yerlerde bulunan arazi pargalarinin bir bolge olarak tespiti yoluna gidilmeyecektir.

g)Tapuda kayitl olan ve kadastrosu yapilmis bulunan yerlerde, bu bolgelerin sinirlar
icinde bulunan pafta ve ada numaralar1 takdir komisyonu kararlarinda mutlaka
gosterilecek, ayni ada birden fazla farkli bolge i¢inde yer almayacaktir. Ancak, bir
paftada bulunan arazi pargalarinin (adalarin) iki veya daha ziyade farkli bolgede yer

almasi mumkiindir.
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h)Kadastrosu yapilmamis olan yerlerde yapilacak deger bakimindan farkli bolge
tespitlerinde, bu bolgelerin mevki isimlerinin belirtilmesi yaninda, varsa tabii

siirlar da takdir komisyonu kararlarinda gosterilecektir.

1)Bataklik veya kayalik gibi 6zellik arz eden arazilerin bulundugu yerlerin ayr bir

farkli bolge olarak tespiti de miimkiin olabilecektir.

j)Deger bakimindan farkli boélgelerin tespitinde, imar planlarindan, halihazir
haritalardan, kadastral haritalardan, c¢evre diizeni plan ve haritalarindan, ilgili
kuruluslardaki diger bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir (Emlak Vergisi Kanunu i¢
Genelgesi, 2005).

-Hangi arazilerin arsa sayilacagi 1.1.1983 tarihinden itibaren yiirtirliige giren 83/6122
sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 eki ‘Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda
Karar’ da belirtilmistir. Bu hususta ayrica, 16 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu

Genel Tebliginde yer alan aciklamalarin da dikkate alinacag tabiidir.

-Bir cadde veya sokagin, birden fazla mahalle veya kdy sinirlari i¢inde yer almasi
halinde, s6z konusu cadde veya sokaklarin her mahalle yahut kdy sinirlar1 i¢inde

bulunan bdliimleri i¢in ayr1 ayr1 asgari 6l¢iide birim deger tespiti yapilacagi tabiidir.

-Bir cadde veya sokagin birden ¢ok mahallenin sinirmi teskil etmesi halinde, bu

cadde veya sokak her mahalle bakimindan takdire konu edilecektir.

-Bir cadde veya sokagin bir tarafinin bir belediyeye, diger tarafinin ise bagka
belediyeye ait olmasi halinde, farkli takdir komisyonlarinca yapilacak takdirlerde
ortaya c¢ikabilecek deger farkliliklarim1i en aza indirmek ve vatandaglarin
magduriyetini 6nlemek bakimindan, takdir komisyonlar1 arasinda gerekli esgiidiimiin

saglanarak olabildigince uyumsuzluklarin giderilmesine ¢alisilacaktir.

-Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari Olclideki arsa metrekare birim
degerleri dort yil siireyle (Bakanlar Kurulu’nca dort yillik takdir siiresi uzatilmadigi
veya kisaltilmadig: takdirde) gegerli olacaktir. Ancak, vergi degerini tadil eden
sebeplerin bulunmasi nedeniyle miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
hesabinda, s6z konusu degerler gelecek yillarda emlak vergisindeki yillik artis orani
olan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilarak dikkate alinacagindan,
deger tespiti yapilirken ileriye yonelik muhtemel deger artis ve azalis1 gibi faktorler

tizerinde durulmayacaktir. Buna gore, takdirler, takdir islemlerinin yapildig: tarihteki
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(2005 yilindaki) cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgedeki en diisiik

degerli arsanin asgari 6l¢lideki birim degerine gore gerceklestirilecektir.

-Tespitler mutlaka metrekare esasina gore yapilacak, doniim veya hektar gibi dl¢gii

birimleri kullanilmayacaktir.

-Mahalle ve koylerin smirlari, her muhtarligin miilki idare agisindan yetki ve
sorumlulugunda bulunan bodlge esas alinarak belirlendiginden, bu hususa aciklik
getirilmesi ve herhangi bir karigikliga meydan verilmemesi i¢in oncelikle bunlarin
haritalar1 temin edilecek, bu smirlar esas alinarak tespitler gerceklestirilecektir

(Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, 2005).

3.5.2.3. Takdir Komisyonlarinca Yapilacak Isler

-Olusturulacak arsalara ait takdir komisyonlar1 asgari dl¢lideki arsa metrekare birim
degerlerini en kisa zamanda tespit edeceklerdir. Arsalara iliskin takdir komisyonu
kararlart mutlaka gerekceli olacak ve 7 6rnek halinde yazilacaktir. Ticaret ve ziraat
odas1 bulunmayan yerlerde karar sayis1t 5, bunlardan sadece biri bulunan yerlerde

karar sayis1 6 6rnek olacaktir.

-Olusturulacak arazilere ait takdir komisyonlar1 asgari 6l¢tideki arazi metrekare birim
degerlerini en kisa zamanda tespit edeceklerdir. Arazilere iligkin takdir komisyonu
kararlar1 da gerekgeli olacak asli, karar1 veren komisyonda dosyalanacak ve kararin
birer 6rnegi il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalan ile ilde mevcut (ilgeler ve

beldeler dahil) belediyelere en ge¢ 30 Haziran 2005 tarihine kadar verilecektir.

-Kadastro gdrmemis veya imar plan1 yapilmamus yerler i¢in yetkili teknik elemanlara

cizdirilecek krokilerden de yararlanilacaktir.

-Cadde ve sokaklarin tespitinde belediyelerden ve gerekli goriilen hallerde il¢e se¢im

kurullarindan da bilgi alinmasi yoluna gidilecektir.

-Takdirin yapilmasinda faydalanilacak olan kadastral haritalar, hali hazir haritalar,
cevre diizeni haritalar1 ve imar planlari; belediyeler veya belediyeler vasitasiyla iller
Bankas1 bolge miidiirliikleri, tapu sicil miidirliikleri, valilikler ve diger ilgili
kuruluglardan siiratle temin edilecektir. Takdir islemleri yapilirken gerekli olan

hallerde teknik elemanlardan da faydalanilacaktir.

-Bir mahallenin veya kdyliin birden fazla belediyenin yetki alanina girmesi halinde,

bu mahalle veya koye ait takdir islemi, mahalle veya kdyiin alan itibariyle biiyiik
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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 karsisina, eski isimleri de yazilacaktir (Emlak Vergisi Kanunu I¢

Genelgesi, 2005).
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4. TOPLU KONUT KAVRAMININ iRDELENMESI

Bu boliimde, calisma konusunun ana unsurlarindan olan toplu konut kavrami
detaylariyla incelenmeye calisilmistir. Toplu konutun ne oldugu, toplumlar i¢in arz
ettigi 6nem, toplu konutlarin tarihsel ge¢misi, toplu konutlarin cevrelerine olan
sosyal ve ekonomik etkileri, iilkemizde uygulanan toplu konut politikalar1 gibi

konular irdelenmistir.

4.1. Toplu Konut Olgusunun Tanim

Toplu konut kavramu dilimizde, Ingiliz ve Amerikan literatiiriinde yer alan ‘mass
housing’ yada ‘public housing’ kavramlarina karsilik gelse de, baz1 yonleriyle igerik
ve anlam olarak birebir uyugsmamaktadir. Dolayisiyla toplu konut kavrami, nicelik
yoOniiniin disinda, farkli kiiltiirler icin degisik sosyal anlamlar ifade edebilmektedirler.
Bununla birlikte toplu konut kelimesinin sozliikk anlamlarina birkag¢ 6rnek su sekilde

verilebilir;

Toplu konut, belli bir arazi parcasi istlinde, g¢evresiyle, fiziksel ve toplumsal
altyapisiyla birlikte planlanarak {iretilen konutlardan olusan yerlesim biitiiniidiir

(AnaBritannica , 1992).

Toplu konut, belli dlgiilere gore bir komsuluk birimi yada bdyle bir birimin her
kesimini meydana getirebilecek biiylikliikte bir alan iizerinde yerlesen insanlarin,
barinma ihtiyaglarim karsilayan binalarin timii ve bunlarla ilgili sosyal

tesislerdir(Anonim, 1993).

Toplu konut, degisen toplumsal, teknolojik ve ekonomik kosullarin gerekli kildig:

bugiiniin konutlarinin gruplar halinde ve ¢ok sayida iiretilmesidir (Anonim, 1975).

Sosyal ve fiziksel altyapisiyla birlikte gergeklestirilen, ¢cok sayida konut birimi
(http://www.emlakmerkezi.net, 2006)

Toplu konut, konut yapim ortakligi, konut kooperatifleri ya da konut bankalar1 gibi

kamusal ya da 6zel kuruluslarca gerceklestirilen ve ¢ok sayida ailenin barinma
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gereksinimini karsilayan, biliyiikk captaki konutlandirma ve yerlestirme girigimi

olarak ozetlenebilir (Unutmaz, 1989).

Toplu konut, ¢ok sayida ailenin barinma gereksinimini birlikte karsilamasi icin

yapilan biiyiik ¢captaki girisimdir(Parali, 1993).

Toplu konut konusunda deneyimleri olan miihendis, isadami Garih(1991)’e gore

toplu konutun tanimi séyledir;

“‘Bence toplu konutun baglica o6zelligi, belirli bir yasami,
modern ve geligmis bir yasami sunan binalar ve konutlar
manzumesi olmasidir. Binalarin topluca ve yan yana
yapilmasindan ibaret degildir. Toplu konut herseyden oOnce
modern ve gelisen bir yasamin gerektirdigi fonksiyonlari
karsilayabilmelidir. Otomobili, yolu, otoparki, gelisen mutfak
egyalarini, aligverisi saglamali, spor ve dinlenme olanaklarina
karsilik verebilmesi lazimdir. Bence ancak o zaman gergek bir
toplu konut manzumesi ortaya ¢ikar. Mimari de bu
fonksiyonlar1 estetikle bagdastiran bir ilim ve sanattir. Bu
gorev mimarlara ve sehircilere diigiiyor’’

4.2. Toplu Konutu Ortaya Cikaran Nedenler

Toplu konut, iilke mekaninin uyumlu organizasyonunda biiylik kentlerin yigilma
haline ge¢isini Onlemek, sanayi ve sanayi niifusunun dengeli dagilimini saglamak,
bolgeler aras1 farkliligi arttirmamak, kentsel biliylime siirecinde kent ici ve
cevresindeki tarihsel ve dogal degerleri korumak, acik alanlarin kaybolmasini
onlemek amactyla yeni kent politikasinin uygun ve verimli bir mekansal uygulama

araci olarak degerlendirilmelidir(Suher, 1989).

Ekonomik biiyiime ve gelismenin hizlanmasi ile kentlesmenin giindeme gelmesi yani
kirdan kente go¢ olgusunun giderek biiyiimesi, hizli niifus artisi, ¢ekirdek aile tipine
dogru evrimlesme, Tiirkiye'yi birgok sorunla ve bu arada konut bunalimi ile karsi

karsiya birakmistir (Anonim, 1965).

Kentlesmenin hiz kazanmasi ile topraklar da hizla deger kazanmaya baslamis,
kent topraklar1 spekiilasyon kaynagi olusturma yoluna girmistir. Bu durum ingaat
maliyetlerini ylikseltmeye baslayinca, kiralar hizla artmis, bdylece konut, 6zellikle
orta siniflar i¢in servet tutma ve servetini giivenceye almanin en Onde gelen

yollarindan biri halin1 almistir (Anonim, 1965).
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Bu olusum ve kentlesme konut talebinin yiikselmesine yol aginca konut ingasi

genisleyen bir kesim olma yoluna girmistir (Anonim, 1965).

Kendini gdsteren konut bunalimina karsi ilk ¢oziim, tek parselde tek konut insa
etmek olmustur. Bu ¢o6ziim cercevesinde efektif konut talebi gergek konut
gereksinmesinin ¢ok altinda kalinca, bosluk ‘gecekondu’ olgusu ile doldurulmaya
baslanmistir. Ortaya ¢ikan olgu neticesinde arsa spekiilasyonunun biiyiik
boyutlara varmas iizerine tek arsada tek konut yerine ¢ok konut insa etme yoluna

gidilmistir (Anonim, 1975).
Toplu konutu ortaya ¢ikaran nedenler, 3 boliimde acgiklanmaktadir.

-Sosyal nedenler: Toplumsal dayamisma duygularini giiclendirme, bireyleri ve
aileleri, komsuluk birimleri ve kiigiik topluluklar i¢inde kaynastirip biitiinlesme, toplu

konut yasami ile saglanabilmektedir.

-Ekonomik nedenler: Bireyler ¢ok katli binalarda yasayarak arsa maliyetinden
tasarruf saglayabilme, Odeme kosullarindaki kolayliklardan ve toplu konut
kredilerinden yararlanabilme durumlari, toplu konutu ekonomik bakimdan tercih

sebebi yapmaktadir.

-Planlama nedenleri: Yapilan toplu konut alanlarmin yeterli miktarda donatim
fonksiyonlarini igermesi, ticaret, sosyal, kiiltirel, idari, saglik, egitim ve
rekreasyonel gibi donatilardan bir arada yararlanabilmeleri toplu konutu tercih sebebi

yapmaktadir (Altintag, 1989).

Toplu konutlarin tiretilme amaglan agagida belirtilmistir.

1.Planli kentsel gelismeyi,

2.Distik gelirli gruplar i¢in konut {iretimi ve

3.Kentsel ¢evrenin sekillendirilmesinde halk katilimini saglamak
4.Fiyatlar1 azaltmak i¢in ekonomik kullanimlar1 meydana getirmek

Kisitli  kentsel fonun kooperatiflesmeyi ¢ozmesinden dolayr ¢oziilmemis
problemlerde kentsel yasamin bir yolunu yaratmak, seklinde agiklanmaktadir

(Kosaner, 1989).

Toplu konut yapimi, ¢ok sayida ailenin barinma ihtiyacinin karsilanmasi yaninda

liretim zamanindan, iiretim malzemelerinden, arsadan, mali kaynaklardan tasarruf
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saglamaktadir. Ayrica toplu konutun en 6nemli bir diger 6zelligi, ortak acik alan ve

olanaklar1 paylagsmasidir.

4.3. Diinyada ve Tiirkiyede Toplu Konutun Tarihsel Gelisimi

4.3.1. Diinyada Toplu Konutun Tarihsel Gelisimi

Bilinen tarihe goére ilk toplu konut uygulamast M.O. 2500 yilinda Misir’da Kahun
yerlesmesinde karsimiza ¢ikmaktadir. Piramid’lerin insaatinda calisan Isciler igin
planlandigi tahmin edilen yerlesme birbirinin tipatip ayni olan konutlardan
olugsmaktaydi. Benzer bir semanin bes ylizyill sonra yine Misirda Teli el Amarna
yerlesmesinin is¢i aileleri i¢in planlanmig olan boliimiinde de tekrarlandigi goriilmektedir

(Bolen, 1997).

Endiistri devrimi ile beraber sadece iiretim teknolojileri ve orgiitlenmesi degil, ayni
zamanda toplumsal yapmnin timii kokli bir bigimde degismistir. Bu doniisiim
stirecinin konut iizerindeki en biiylik etkisi demografik yogunlagsmayla olmustur.
Tarim iiretkenliginin artmasi niifusun hizla artmasina yol agmis ve endiistriyel
tretkenlik yogunlastirilmistir. Bu durumun niifusun hareketini ve yogunlugunu

arttirmaya yonelik farkl etkileri olmustur (http://abone. turk. net, 2006 ).

Modern endiistri daha ¢ok sayida insani dogrudan {iretim siirecinin i¢ine g¢ekerek,
stirekli genisleme ve yogunlagma potansiyeli tasiyan endiistri merkezleri yaratmustir.
Bu merkezlerin degisik tipte sektorleri barindirmasi, farkli yerlesmelere ve

genislemelere yol agmistir (http://abone. turk. net, 2006 ).

Bu donemde hizlanan demir yolu yatirimlari, uzak mesafe tagimaciligini da
kolaylastirmis, yogunlasmaya elverisli merkezlerin olusmasini hizlandirmig ayrica
sehir ici tasimaciligi ile yerlesmenin striktiirii etkilenmis ve genislemeler

kolaylasmistir (http://abone. turk. net, 2006 ).

Gelisen, genisleyen ve yeni olusan bu merkezlerde ticaretin yogunlagmasi ve modern
toplumun gereksinimlerini karsilayacak hizmet sektorlerinin de devreye girmesi,
niifusu arttiran, toplumsal islevleri ¢ogaltan, yeni mekanizmalar {ireten bir islev

goriiyordu (http://abone. turk. net, 2006 ).

Biitin bu doniisiimler her seyden o©nce olagandist bir konut gereksinimini

beraberinde getiriyordu. Sozii edilen niifus artiginin ve yogunlagmasinin odalar1 olan
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kentlerin ne mevcut konut stoklari, ne de yoOnetim kurumlar1 bu Olcekteki bir
gereksinime yanit verebilecek durumdaydi. Bunun tarihsel anlami da sanayilesme
stirecine Onciiliik eden iilkelerde kentsel konut; ekonomik, politik ve kiiltiirel alt
sistemlerin koklii bir bigcimde doniismesi, toplumsal olarak yeniden insa edilmesi

demekti (http://abone. turk. net, 2006 ).

Toplu konut 19. yy. Avrupa’sinin ve Amerika’sinin sanayilesen bolgelerindeki
diizenli niifus artisinin ve yogunlagmasinin sonucunda ortaya cikmistir. Diizenli
niifus artig1 ve yogunlagmasi, ayn1 zamanda da diizenli bir kitlesel konut talebi
anlamina gelmekteydi. Toplu konut da bu kitlesel talebi karsilayan bir konut arzi
bigimi olmustur. Biitiin kitlesel metalar gibi anonim bir kullanic1 i¢in tiretildiginden

belirli bir kullanici profili ortalamasina gore standardize ediliyordu (Bilgin, 1997).

Toplu olarak {iretilen is¢i konutlart 19.ylizyilda sanayi tiretiminin gelisimi ile birlikte
yayginlasir. Yeni diinya diizenine makinelesme siirecinin egemen olmasi, Glasgow,
Edinbourgh, Londra, Paris, Berlin, Hamburg, Brooklyn, Philadelphia, Chicago gibi
sanayi sehirlerinde fabrikalarin c¢evresine yigilan is¢i ailelerinin yasadigi konutlarin
sagliksiz kosullar1 ve ortaya cikan salgin hastaliklar saglikli konut tiretimi girisimlerini
zorunlu kilar. Bir yandan donemin iitopistlerinin gelistirdigi (Owen, St.Simon,
Fourier, Cabet, Godin) ideal sehir formlari, diger yandan, teknik gorevlilerin saglikli
konut alanlar1 i¢in olusturduklari yonetmelikler sanayi toplumunun yeni yasam

cevrelerinin bigimlenmesinde 6nemli rol oynar (Bolen, 1997).

19. y.y. toplu konut standartlarinin olusturulmasinda, yerlesme diizeninden (ada,
parsel, yol, acik alan, bina yiiksekligi v.b.) birim konut ve birim mekan (oda,
merdiven sahanlig1 v.b.) kurgusuna kadar belirleyici olan arazinin 6l¢iide azami
degerlendirilmesiydi. 19. yy.’mm imar planlar1 ve yasalari, sehrin genel
sirkiilasyon akigim1  ve goOrsel Dbiitiinliglinii saglamakla, yap1 adalarim
standartlastirmakla ve kitlesel bir felaketi (yangin, salgin hastalik v.b.) kontrol
altinda tutabilmekle  sinirliydi. Binalarin i¢ diizenine, donatisina, servis
hacimlerine, oda biiyiikliiklerine, merdivenlerine iliskin sinirlamalara, istisnalar
disinda rastlanmiyordu. Bu durumda da 19. yy. toplu konutlari, bugiin alistigimiz
standartlara sahip olmayan ve bir kapi, bir pencere ve dort duvardan ibaret olan asgari
Olctilerdeki standart odalarin, bir koridorun veya merdiven sahanliginin etrafina
dizilmesiyle kuruluyordu. Tuvalet, mutfak gibi servis hacimleri genellikle ortak

kullanima agikti. Odalarin yan yana ve st {iste dizilmesiyle olusan bina kiitleleri de,
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aralarinda ¢ikmaz sokaklar, aydinliklar, birbirine agilan avlular birakarak, dort kenari

caddeyle simirlanmis yap1 adalarinin i¢ini dolduruyorlard: (Bilgin, 1997).
1.1850-1920 serbest piyasa donemi

Endiistrilesme siirecini yasayan iilkelerde konutun ekonomik alanda gegirdigi en
temelli donilisiim konutun mallar arasi dolagima girmesiydi. Konut tiiketimin temel
giidiilerinden biri haline gelince hem say1r bakimindan, hem c¢esit bakimindan artti,
konut iiretimindeki mekanizmalar ¢ogalma egilimi gosterdi ve iligkiler karmasiklast.
Bu dénemde arsa iiretiminden dolayisi ile toprak miilkiyetinden kaynaklanan c¢esitli

konut tipleri meydana ¢ikmustir.

-Sira ev Tipi

-Blok Tipi

-Piyasa Dis1 Konutlar (http://abone. turk. net, 2006 ).
2.1920-1980 kamusal miidahale donemi

[.Diinya Savas1 sonrasi devletler konut piyasasi i¢inde diizenleyici rol {istlenebilecek
konuma geldiler. Kurumsal yapilar, alternatif iktisadi politikalara gore

davranabilecek esnek ve kalici araclara dontistiiler (http://abone. turk. net, 2006 ).

1920'lerde Olgegi biliylimeye baglayan santiye oOrgilitlenmesinin idealize ettigi ve
kendisine model aldig1 sektdr otomotiv sektorii idi. Ozellikle Amerikali sanayici
Henry Ford’un 6gretisi, iiretim siireci i¢erisinde rastlantilara ve kisisel inisiyatife yer
birakmayan, hem {iriiniin hem de iiretim siirecinin ayrintisina kadar tasarlandigi
makro bir mekanizma idi. Seri iiretimde potansiyel olarak bir ¢ok ¢esit isi yapabilme
kapasitesine sahip olan insan ve makine giicli, miimkiin oldugunca ayrintilandiriimis
tek tek isleri yapmaya indirgenmistir. Bu esnek olmayan iiretim Orgiitlenmesi ve
yatirim planlamasi anlayisinin rasyonel ve karli olabilmesinin tek kosulu, tiiketim
garantisi olan bir piyasa ortaminin bulunmasidir. Ciinkii birim iiriiniin fiyat: {iretim
arttikca diismektedir. Dolayisiyla bu sistem krizlere girmeyen ekonomiye
gereksinim duyar. Iste burada devlet regiilatér gorevi gormiis, 1970'lerin ortalarina

kadar krize girmeyen bir ekonomik ortam yaratilistir (http://abone. turk. net, 2006 ).

Konut iiretimini seri iiretimin ilk uygulandigi otomotiv sektoriinden ayiran dnemli bir
fark, kayar bantlarin uygulanamamasidir. Bu durumda taginmaz olan bina hareket

edemedigi ic¢in isgilerin ve makinelerin hareket etmesi gerekiyordu. 1920'lerin
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modernist mimarlart bu farki telafi etmek icin konut bloklarin1 kayar banda

benzeterek kurmuslardir (http://abone. turk. net, 2006 ).

Santiye Orgilitlenmesinin modernlesmesi iki savas arasi donemin en aktiiel
temalarindan biri olmasimna ragmen, uygulamalar oncii deneyler olmanin &tesine
gecememislerdir. Bunda 1929 ekonomik krizi, ve daha sonra 2.Diinya Savasi’nin
baslamasinin etkisi biiyiiktiir. Santiye organizasyonu modellerinin yayginlagmasi,
6zel 1950 ve 1960’larin uzun vadeli ekonomik istikrar kosullarinda gerceklesmistir

(http:// abone. turk. net, 2006).

II.Diinya Savasi ile 1970’11 yillar arasinda sanayilesmis tilkelerde izlenen bu toplu konut
uygulamalar1 genellikle kamu girisimi ile kisa zamanda ¢ok sayida ve diisiik maliyetli
konut iiretme politikalarmin ¢ergevesinde gelismistir. Ozellikle satelit sehirlerin ¢ok
katli, anonim konut bloklarinda ruh sagligi problemlerinin ve intihar olaylarinin
oranlarinin yiiksekligi, binalarda gézlenen kot kullanim izleri, bu politikalarin yeniden
gozden gecirilmesine neden olmustur. Amerika Birlesik Devletlerinde Pruitt Igoe toplu
konutlarinda ve daha yakin zamanlarda Fransada Lyonn kentinde oldugu gibi i¢inde ve
cevrede yasayanlarin da baskisi ile bu tiir toplu konut alanlarinin dinamitlenerek yok
edilme girisimleri farkli iilkelerde de olsa, ¢ok katli, anonim, kimliksiz toplu konut

alanlarinin gelecekleri ile ilgili somut gostergelerdir (Bolen, 1997).

4.3.2. Tiirkiyede Toplu Konutun Tarihsel Gelisimi

Osmanli Imparatorlugunda cesitli kurumlar ve i¢ gdgler toplu yerlestirme ve iskan
politikasinin uygulama araci olarak degerlendirilmis, niifusun kitlesel iskani i¢in
arazi tahsis edilmis, konut verilmis veya kredi destegi saglanmistir. 19.y.y. da
hizlanan gé¢men akimi ile 1870-1900 yillar1 arasinda en az bir milyon, 1912-1913
yillarinda yaklasik 250.000 ve 1920 yilinda 400.000 den fazla kisinin Anadolu'ya
yerlestirildigi bilinmektedir. Bu biiylik sayida gd¢ niifusunun iskani i¢in bdylece
arazi veya arsa tahsisinin yanisira geregine gore dogrudan dogruya konut yapimi
icin gerekli kredi destegi saglanmis, konutlar da genelde bireysel girisim sonucu
elde edilmistir. 19.y.y. ikinci yarisinda, batililasma anlayisi i¢inde, batili 6rneklerden
esinlenerek, Istanbul konutlarinin yerlesme ve bicimlenme diizeninden farkli konut
gruplart olarak 1870 yilinda Sultan Abdiilaziz tarafindan saray mensuplari igin
Besiktas Akaretler sira konutlari, 1890 yilinda Taksim Surp Agop Vakfiyesi olan sira
konutlar ve 1918 yilinda Aksaray bilylik yangininda konutlarmi yitirenler icin
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bagislardan yararlanarak Lalelide bir vakif arsasi iizerine ilarikzedegin konutlari
olarak tanimlanan 124 konut ve 25 adet diikkan iceren 4 adet konut blogu insa

edilmistir (Suher, 1989).

Tiirkiye'de Cumhuriyet doneminde toplu konut uygulamalart o donemde sanayilesmis
tilkeleri 6rnek alan bir kooperatif uygulamasi ile baslar. Ankara'da 1934 yilinda Prof.
Jansen tarafindan memur aileleri i¢in planlanan Bahgelievler Yap1 Kooperatifi tek ve
ikiz konutlardan olusturulmus ve Batidaki orneklere benzer bi¢imde tasarlanmustir

(Bélen, 1997).

1950'li yillardan itibaren biiyiik kent merkezlerinin konut ihtiyact II..Diinya Savas’
sonrasindaki Kita Avrupasi’nda gozlenenden daha az olmamasina ragmen toplu konut
tiretimi Sosyal Sigortalardan kredi alan kooperatiflerin kapasitesi ile smnirl kalmgtir.
1963-1984 yillar1 arasinda bu yolla toplam olarak sadece 233 bin konutun {iretilmis
olmasi, Ingiltere’de sadece bir yilda bu saymin cok iistiinde konut iiretildigi goz
Online alindiginda toplu olarak, planli bir bi¢imde iiretilen konutlarin ne oranda

diisiik oldugu agikga goriiliir (Bolen, 1997).

1950'lerden sonra, kirsal alanlarda tarimin makinelesmesi ve kentlerde
sanayilesmeyle birlikte, ¢cekim merkezi konumundaki sehirlerin niifusunu 19.yy.
Avrupa'sindakine benzer sekilde arttiran gocler gerceklesti. Ortaya ¢ikan konut
gereksinimini 1980’lere kadar agirlikla iki sunum bi¢imi tarafindan karsilandi;
Sehirlerin imarli alanlarin1 yogunlagtiran yap-sat sunum tarzi ve sehirlerin
cevresindeki kamu arazilerinde gerceklesen gecekondu iiretimi. Gecekondu
bolgeleri de yasallastiktan ve imar haklarini elde ettikten sonra, ¢evre kalitesi daha
diisiik olan yap-sat bolgelerine doniisiiyordu. 1950-80 aras1 toplam konut
sunumunun yaklasik %90’1mn1 olusturan bu iki sunum bi¢iminin baslica ortak
ozellikleri kiiciik olgekli girisimlerle gergeklesmeleri ve miilk konut olmalariydi.
Yap-sat slireci orta ve iist-orta tabakalara, gecekondu siireci ise kirdan gelen diisiik
gelir gruplarima miilk konut sunan sunum bigimleri oldular. Toplam konut stoku
icinde %10’luk bir paya sahip olan kooperatif konutlar1 da, diizenli gelir garantisi
olan alt-orta tabakalara miilk konut iireten sunum tarzi oldu. Bu sunum bigimleri
mimarlarin, plancilarin estetik ve teknik formasyonlarina gereksinim duymayan bir
isleyise sahipti. Dolayisiyla da sanayilesmis tlilkelerdeki gelismeleri yakindan izleyen
ve kendi formasyonlarini bunlara gére olusturan mimarlar ve plancilar, bunlar ifade

edebilecekleri uygulama alanlarinin disinda kaldilar. Ankaradaki Bahgelievler ve
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Saracoglu Mabhallesi, orta Anadolu'daki kamu fabrikalarmmin lojman konutlari,
Istanbul'da 1.Levent Mahallesi bahce-sehir konseptinin cesitli niianslar1 ile
olusmuslardi. Istanbuldaki Atakdy Mahallesi ise dizi ve nokta blogu yan yana
getiren tipik II.Diinya Savasi sonrasi anlayigini yansitiyordu. Ancak biitlin
bunlarin ve benzerlerinin toplam konut stoku igindeki yeri ihmal edilebilecek
derecede disiiktli, daha da Onemlisi konut piyasasi iizerinde herhangi bir etki
yaratmiyorlardi.1980°lere gelindiginde, gerek kent i¢indeki yogunlasma imkanlari,
gerekse de kent g¢evresinde gecekondu yerlesmelerini ¢eken kamu arazileri
sinirlarina dayandi. Devletin yeni toplu konut yasalar1, Toplu Konut Idaresi gibi
yeni kurumlar ve Konut Fonu gibi yeni kaynaklar araciligiyla 1980'lerin ortasindan
itibaren uyguladigi yeni politikalar, konut piyasasinin Oniinii a¢manin ve
genisletmenin ifadesi olmustur. Biitiin bu merkezi kurumlar ve fonlar, tikanan kiigiik
Olcekli liretim yerine biiyiik 6l¢ekli girisimlerin Srgiitlenmesine aracilik etmek i¢in
kullanilmaktadirlar. Ancak bu kurumsal siibvansiyonlar 1920’ler Avrupa'sinda
oldugu gibi kamu miilkiyetindeki bir kiralik sosyal konut stoku olusturmak iizere
kullanilmak yerine, 1980’lerin uluslararast yeniden yapilanma bi¢cimine de uygun
olarak, milk konutlarin yayginlagsmas1 tlizerine kurulu bir piyasay1
desteklemektedirler. Bu 6lgegi biiylimiis toplu konut iiretimi de bir yandan kooperatif
birlikleri, diger yandan da toplu konut sektoriinii de bir yatirim alani olarak gérmeye

baslayan biiyiik 6lgekli 6zel sektor tarafindan gerceklestirilmektedir (Bilgin, 1997).

Emlak ve Kredi Bankasinin ilk kurulusundan 1983 yilina kadar iirettigi toplam
22308 konutlar Levent, Atakdy ve Deniz Bostanli yerlesmelerinde yer almiglar
ve orta ve ortanin listli gelir dilimindeki aileler i¢in Bati iilkelerindeki 6rneklere
benzer bir tutumla planlanmislardir. Emlak ve Kredi Bankasi, tarafindan
tretilen konutlar sayica az olmalart nedeniyle Tiirkiye'de konut agiginin
giderilmesine sayisal olarak bir katki saglamamakla birlikte bu yolla planlanan
konut ¢evrelerinin kalitelerinin yarattigi deger artiglar1 daha sonraki toplu
konut uygulamalar1 i¢in somut Ornekler olusturmalar1 nedeniyle olumlu

deneyimler olarak degerlendirilmelidir(Bodlen, 1997).

Emlak Bank, Toplu Konut Idaresi ve 6zel ingaat firmalari arasindaki ortakliklar ile
gerceklestirilen daha biiyiik 6lgekli (60000- 100000 niifuslu) ve teknik ve sosyal
altyapist ile birlikte planlanan yerlesmelerde (Atakdy, Halkali, Bahgesehir, Atasehir,
Mimaroba, Sinanoba, Bilkent, FElvankent, Gaziemir, Mutlukent, vb.) peyzaj
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diizenlemelerine verilen 6nem nedeniyle mevcut eski konut alanlarina kiyasla daha
c¢ekici konut alanlar1 olusturulmakla birlikte kullanilan konut tiplerinin renk farkliliklar
disinda ¢ok katli benzer bloklardan olusmasi yakin gelecekte bu alanlarmm da Bati
orneklerinde oldugu gibi gelecek kusaklar icin ¢ekiciligini kaybedecegini
gostermektedir. Toplu konut iireticilerinin en yiiksek karm en yiiksek yap1 yogunlugu ile
elde edilebilecegi goriistiniin her zaman gegerli olmadigini gérmeleri i¢in yine Batida

gelistirilen, fakat, eski degil yeni uygulamalar1 6rnek almalari yeterlidir (Bolen, 1997).

Genellikle orta gelir dilimi iist gelir diliminin uygulamalarm geriden izler. Daha 6nce
4-5 kath liiks apartmanlardan olusan liiks toplu konutlarmi (Alkent, Maya Sitesi,
Avrupa Konaklar1) gibi tercih etmis olan iist gelir diliminin yeni tercihlerini villa tipi
konutlara yonlendirmis olmasinin sonuglar1 Atakdy 7-8, Bahgesehir, Mimaroba,
Sinanoba gibi toplu konut projelerine yansimis ve bu alanlarda ¢ok kath konut
bloklarinin yani sira villalarin da yer almasina neden olmustur. Bu gelismelerin, yakin
gelecekte villa tipi konut iiretiminde 6nemli oranda bir artisa yol agmasi dogaldir.
Ancak, bu konuda deneyim sahibi olan iilkelerin bugiin vazgecmeye calistiklart
yerlesme diizenlerini tekrarlamak yerine, o iilkelerde yasanan sorunlar1 dikkate alarak
toplu kentsel yasami destekleyen, kentsel dokulari ve hizmet alanlarini gelistiren
diizenlemelere yonelmek, gelecekte diizeltilmesi giic hatalart bugiinden Onleyebilir

(Bolen, 1997).

Tarihsel ve toplumsal gelisim siireclerinin farkliligina ragmen, Tiirkiyede toplu konut
uygulamalar1 Bati lilkelerinin hatalarini tekrarlamaktadir. 1980°1i yillarda uygulanmaya
baglanan makinelesmis toplu {iretim sonucu ortaya ¢ikan toplu konut alanlar1 I1.Diinya
savasl sonrasinda iiretilen ¢ok katli, kimliksiz, monoton konut diizenlerinden farkli
degildir. Diger taraftan, yakin zamanlarda yayginlasmaya baslayan villa tipi toplu konut
uygulamalar1 da gevrelerindeki duvarlar1 ve kentsel yasamdan kopuk kalmalar1 sonucu
toplumsal ve mekansal sorun alanlar1 olmaya aday alanlardir. Bugiin gelinen noktada
toplu konutlarin konut sorununu sayisal diizeyde ¢6zme cabalarinin artik gecerli
olmadig1 ve konut sorununun toplumsal yasami destekleyen, yasam kalitesini yiikselten
bir kentsel gelisme diizeni ve kentsel yasam ortamu ¢ercevesinde ele alinmasi gerektigi

acikca goriilmelidir (Bolen, 1997).
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4.4. Yakin Ge¢miste Tiirkiyede Uygulanan Toplu Konut Politikalar:

1960 yilindan itibaren iilkemizde sosyo ekonomik sorunlar bir plan program anlayisi
icinde coziime gotiiriilmege baslanmis 1961 Anayasa’sinin 6ngdrdiigii Devlet
Planlama Teskilat1 kurulu 1963-1968 donemi i¢in 1. Bes Yillik Kalkinma Plani ile

kentlesme ve konut konulari i¢in ilke, tedbir, politika ve hedefler belirlemistir.

1.Bes Yillik Kalkinma Planinda, (1963-1967) kalkinmanin bolgelerarasi
dengesizlikleri 6nleyici yonde olmasina bagl olarak konut sorununa genel ekonomik
ve sosyal kalkinma agisindan yanasilmis, konut gereksinimi ve varolan olanaklar
arasinda bir denge kurulmaga calisilarak, konut yatirimlarinin toplam yatirimlar
i¢inde belirli bir pay1 (%20) agsmamas1 ongoriilmiistiir. Boyle bir yatirimla miimkiin
oldugu kadar genis bir niifus kesiminin konut gereksinimini karsilamak amaciyla
konut standartlar1 gelistirilmis ve 1964 yilinda Halk Konutlar1 Standartlar1 bu
konunun gelisimine yardimci olmak lizere kabul edilmistir. Bu donemde olmak
tizere 1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu ¢ikartilmis, kendilerine yeni konut
yaptirilamayan ailelerin gecekondularinin yikilmamasi kabul edilmistir. Gecekondu
Kanunu ile varolan gecekondularin durumu diizeltilebilecek olanlarinin korunmasi ve

Islahi, diizeltilemeyecek olanlarmn ortadan kaldirilmas: dngériilmiistiir.

2.Bes Yillik Kalkinma Planinda(1968-1972) Sanayilesme, tarimda modernlesme
ve kentlesmenin kalkinma ve gelisme olayini birbirinden ayri diisiliniilemez ii¢
unsuru oldugu esasina bagli olarak, konut sorununun genel yerlesme politikasina
uygun olarak c¢evre ve kent diizeni i¢inde ele alinmasi gerekliligi uygulama tedbiri
olarak getirilmis, konut yatirimlarinin genel yatirnm hacmi i¢inde pay1 %17 olarak
kabul edilmis ve devletin bu sektdrdeki roliinlin yatirimcer degil, diizenleyici olacagi
belirtilmistir. Bu dénemde 1969 yilinda yiiriirliige giren 1164 Sayili Arsa Ofisi
Kanunu ile arsalarin asir1 fiyat artislarin1 6nlemek amaci ile tanzim alig ve satiglarim
yapmak tlizere kamu tiizel kisiligini haiz ve doner sermayeli Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii  kurulmustur. Ancak Arsa Ofisi zaman iginde hazineden ve diger
kaynaklardan aldig1 topraklan c¢ogunlukla 6zel girisime sattifindan otiirii bu arsa

edinimi yeterince etkili bir ¢6ziime gotiirememistir.

1969 Yilinda 1163 Sayi ile ¢ikartilan Kooperatifler Kanunu ile kooperatif ve yerel
yonetimler arasindaki iliski ve isbirligi kurulmus ve bdylece Ankara, izmir, Bursa gibi

kentlerdeki toplu konut girisimleri gerceklesmistir.
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3.Bes Yillikk Kalkinma Planinda(1973-1979) kentlesmenin  ger¢ek  kent
fonksiyonlarina ve sanayilesmeye dayali olmaksizin daha g¢ok niifus
yigilmalar1 bi¢ciminde gerceklesmis oldugu, dar gelirliler toplu konutu, sosyal konutu
destekleyecek bir sistem kurulamamis oldugu, konut sorununda kredi sisteminin
yetersiz kaldigi bu mekanizmanin etkili bir sekilde islemedigi belirtilmistir. Konut i¢in

yatirimlarin toplam yatirim hacmi i¢indeki pay1 olarak %16.7 6ngoriilmiistiir.

4.Bes Yillik Kalkinma Planinda(1979-1983) diizensiz kentlesmeyi ve arazi
kullanimin1 disiplin altina almak gerekliligi belirtilmekte ve ¢ok sayida konut
tiretimine olanak verecek teknoloji ve orgilitlenmelere gerek oldugu vurgulanmaktadir.
Bu dénemde 1978 yilinda yaratilan “Yeni Yerlesmeler Fonu’, 1981 yilinda ¢ikartilan
2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu ile belirlenen Toplu Konut Fonu gerek toplu konut
yapimcilari, gerek yerel yonetim ve gerekse yapi kooperatiflerinin toplu konut
yapimimi 6zendirmistir. Yerel yonetimlerin Ankara, Izmitte 1974 te énciiliik ederek
baslattiklar1 toplu konut ve yeni yerlesme alanlari girisimi Antalya, Edirne,
Corumda da yiiritiilmiistiir. Kooperatifler Birligi Kent Koop’un Ankara Batikent
uygulamas1 60000 konutluk bir yeni yerlesme olarak biiyiik bir uygulama 6rnegi
yaratmakta ve konut edinmede bireysel 6l¢ekten toplu konuta gegisi sergilemektedir.
Bu dénemde Imar ve Iskan Bakanlifinca agilan Toplu Konut Proje Yarismasi
konunun gelisimine yardimci olacak 6zendirici bir yanasimi ifade etmektedir.
Emlak Kredi Bankasi'nmin Atakdy 5-10. Bolge yerlesmeleri, Ankara Sincan'da

Eryaman ve Elvan yerlesme alanlar1 toplu iskan i¢in iyi yeni yerlesme 6rnekleridir.

5.Bes Yillik Kalkinma Plan1(1985-1989) yerlesme ve kentlesme konularinda ilke ve
politikalar olarak, 1989 yilinda niifusun 54 milyon ve kentli niifusun 28 milyon
olarak tahmin edildigini, bu bakimdan orta biiyiikliikteki kentlere ekonomik
faaliyetlerin yoneltilmesinin desteklenecegi, biiyiik kentlerde ise caydirici tedbirler
yoluyla ekonomik faaliyetlerin miimkiin oldugu kadar kiiciik illere yayilmalarinin
saglanacagi belirtilerek, konut konusunda son yillarda diisiik seviyelerde kalan yeni
konut yapiminin plan doéneminde yillik ortalama %12.0 oraninda bir biiylime
olabilecegi, konut ortalama alanlarinin  kiigiiltilmesinin ~ gerekli  oldugu,
kredilendirmede kooperatif, toplu konut, girisimci ve bireysel konut yapim
sistemlerine gore farkl kosullar getirilecegi vurgulanmaktadir. Bu dénemde, 1984
yilinda 2985 sayili iki Toplu Konut Kanunu ¢ikartilmistir. Halen yiirtirliikte olan bu
Toplu Konut Kanunu ile 1981 yilinda cikartilmis olan 2487 sayili Toplu Konut
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Kanunu yiirtirlikten kalkmis bulunmaktadir. Her iki kanun kapsami incelendiginde
2985 sayil yiiriirliikteki Toplu Konul Kanunu'nun dar ve smirlt gelirli kesim i¢in
sosyal konut saglamadan uzaklastig1 goriilmektedir. Birkag madde ile ¢erceve yasa
niteliginde olan Toplu Konut Kanununun amag¢ ve kapsamum belirten birinci
maddesinde konut ihtiyacinin karsilanmasina yer verilmekteyse de bu kesimin konut
gereksiniminin nasil karsilanacagi konusuna deginilmemistir. Yasa, toplu konut
yapiminin Devletce desteklenebilmesi i¢in olusturulan Toplu Konut Fonu'nun
kaynaklarin1 belirlemektedir. 1985 yilinda 3189 sayili ve 1986 yilinda 3291 sayili
yasalarla yapilan degisiklikler ve getirilen yeni hiikiimler de sadece bu Fonla ilgili
kalmistir. Toplu Konut Fonu'nun, toplu konut kredisi yanisira, bireysel konut kredisi
icin de kullanilabilecegi, konut kredisi, faiz, siibvansiyon, arsa temini ve alt yapi
hizmetlerinin de bu fondan karsilanabilecegi belirtilmektedir. Fonun kullanim alani
turizm alt yapilan, okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri, postane,
cocuk parklarini da icerecek sekilde genisletilmistir. Bu duruma ek olarak 1987
yilinda 3397 sayili yasa ile, is ve istihdam yaratmak {izere esnaf ve sanatkarlara ait
igyerleri ve kiiciik sanayi tesebbiislerinin de kredi yoluyla desteklenmesi ve afet

hizmetlerinin karsilanmasi da fonun kullanim alanina dahil edilmistir.

6.Bes Yillik Kalkinma Plani(1990-1994) sechirlerde yasayan niifusun sehir hayatina
uygun bir yapiya kavusturulmasi, orta biiytikliikteki(50000-500000 niifuslu) sehirlerin
gelismesi, oncelikle gelistirilmesi gereken kent merkezlerinin acilen tespit edilmesi
gerekliligine deginilen planda, kentsel hane halki biiyiikliiglindeki kii¢clilme egiliminin
devam ederek 4,75'den 4,67 kisiye diisecegi, niifusu 20000°1 asan yerlesme
merkezlerinde demografik gelismelerden dogan yeni konut ihtiyacinin yilda ortalama
ylizde 4,7 oraninda artarak 1994 yilinda 320000 konuta ulasacagi tahmin edilmis,
kamu siibvansiyonlari, altyapisi hazir arsa tretimi ile ait gelir gruplarma 6ncelik
taninmak kaydiyla, konutsuz kisiler i¢in yapilan sosyal konutlara agirlik verilecegi ve
konut biiyiikliiklerini diistirecek sekilde diizenlenecegi, Toplu Konut Fonu
kaynaklariin rasyonel bir sekilde kullanilmasi saglanarak, Fon kredilerinin toplam
konut maliyeti i¢indeki paymin yiikseltilmesi yoniinde calismalarin yapilacagr ,
belediyelerin Oncelikle alt gelir gruplar igin kiralik ve miilk konut iiretimi

saglayacak gerekli diizenlemeleri yapmalar1 hedeflenmistir.

7.Bes Yillik Kalkinma Planinda(1996-2000) iilkedeki dengesiz yerlesme diizeninin

ve kentlerin agir1 fiziki biliylimesi ve yogunlagmasinin 6nlenebilmesi icin alternatif
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kentsel yerlesmelerin desteklenmesi ihtiyacinin artarak devam ettigi, biiyiik kentlere
verilen sanayi tesviklerinin sinirlandirilmasi gerekliligi, fiziki ve mali tesviklerin
diger yorelere ve orta biiylikliikteki kentlere yonlendirilmesi gerekliligi, bu kentlerin
konut ve altyap1 projeleriyle desteklenmesi politikalarinin uygulama alanlarinin
smirli kalmamas1 gerekliligi, kent rantlarmin yiiksekligi ve gotiiriilen altyapi
hizmetleriyle artan rantlardan kamuya donlis olmadigi, yasal olmayan bir
gayrimenkul piyasasinin olusmasina neden oldugu tespit edilerek, 1995-2000 yillar1
arasinda 5000°den az niifuslu kirsal yerlesmeler niifusunun yilda ortalama yiizde 8,7
azalarak 13,7 milyona diisecegi, 5000-20000 niifuslu yar1 kirsal yerlesmeler
niifusunun yilda ortalama yiizde 2,7 artarak 9500000’a, 20000°den fazla niifuslu
kentsel yerlesmeler niifusunun ise yilda ortalama 4,7 oraninda artarak 47600000’a
yiikselecegi, ayn1 donemde, niifusu 1000000 ile 5000000 arasinda bulunan biiyiik
kentlerin toplam niifusunun yilda ortalama yilizde 10,2 artarak 7700000’dan
12500000°a yiikselecegi Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olan Istanbul'un niifusunun 2000
yilina kadar 11500000’a yiikselecegi, toplam kent niifusu i¢indeki paymin ylizde 24
civarinda kalacagi, niifus artis hizinin yillik ortalama yiizde 4,5 civarinda olacagi
tahmin edilmis, kentlerdeki yasam g¢evresi ve yasam kalitesinin gelistirilmesi ve
iyilestirilmesi, plan doneminin sonunda en az bir kentin yiliksek katma degerli
faaliyetlerin yogunlastig1 uluslararasit bir merkez haline getirilmesinin saglanmasi,
kentlerde arsa temini, altyapinin gelistirilmesi, konut ve altyap1 konular1 bir biitiin
olarak ele alinmasi, yeni gecekondulagsmalara imkan vermemek igin yaratilan

rantlarin kamuya aktarilmasi hedeflenmistir.

8.Bes Yillik Kalkinma Plan1(2001-2005) sehirlesme hizinin, yillik ortalama olarak
yilizde 4,7 seviyesinde gerceklesecegi ,1995 yilinda 34400000 oldugu tahmin edilen
kentsel niifusun, 2000 yili sonunda 43300000’a ulasarak toplam niifusun yilizde
66,4’Unl olusturacagi, 1995 yilinda 254 olan kentsel yerlesme birimlerinin 2000
yilinda 309’a ulasacagi, bu yerlesme birimlerindeki niifus artiginin yaklagik 8900000
olacagi, 2000 yili itibariyla Tiirkiye’de toplam 14800000 civarinda konutun mevcut
oldugu, bunun 10200000°nin 20000 ve daha fazla niifuslu yerlesim yerlerinde yer
aldign 1990’11 yillarin basindan itibaren TOKI tarafindan baslatilan 43131 adet
konutun 2000 yilinda tamamlanacagi tahmin edilmis, konut iiretimini ve sahipligini
tesvik etmek ve alt gelir gruplarinin konut sorununu ¢ézmek amaciyla alternatifli

finansman modelleri gelistirilmesi, kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara
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gore, arsa sunumu ve diizenli yapilasmay1 saglayacak yontemler ile etkin denetim ve
yonetim bigim ve araglart gelistirilmesi, konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi

sistemlerine dayal1 bir veri tabani olusturulmasi hedeflenmistir.
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5. ORNEK ALAN CALISMASI

5.1. Atasehir

5.1.1. Genel Tanim ve Konum

Atagehir, sehir yogunlugu ve giiriiltiisiinden uzak ama sehirle i¢ ige yasamak
isteyenler i¢in tiim proje kapsaminda, yaklasik 20.000 adet konut ve 1000 adet
isyerinden (ofis, diikkan, aligveris merkezi) olusan, TEM karayolu ile dogu ve bati
olmak {izere iki bolgeye ayrilmis, Istanbul ili, Kadikdy ilcesinde, Karaman Ciftligi
mevkiinde Kiigiikbakkalkdy, Atatiirk ve Barbaros mahalleleri sinirlar1 dahilinde
kalan 4.300.000 m* alan iizerine planlanmis ve kurulmus, bir kisminin ingasi1 halen

devam etmekte olan biiyiik dl¢ekli bir toplu konut projesidir.

Bu calismada, Atasehir’in 12 yildir yerlesime acik olan dogu kismi agirlikli olarak
incelenmistir. Atasehir’in bati kismi ise bugiine kadar hep proje tlizerinde kalmis
fakat son donemde projesi tamamlanmis ve insaat asamasina gecilen yapilar
bulunmaktadir. Bu agidan bakildiginda Atasehir, Atatiirk mahallesinin sinirlar1 i¢inde
kalmakta, giineyde Kiigiikbakkalkdy mahallesi, kuzeyde Umraniye ilgesi, doguda

Kayisdagi mahallesi, batida Barbaros mahallesi ile ¢evrili alan i¢inde yer almaktadir.

Sekil 5.1 Atasehir Dogu Bolgesi Yerlesim Plant
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5.1.2. Bolgenin ve Projenin Tarihgesi

1950 yillarinda gé¢menlere tahsis edilen arazinin ilk sahiplerinden olan 6zel bir
sahis, kullanicilarla isbirligi yaparak ve bu araziyi gostererek toplu konut yapilmasini
Onermistir. Daha sonra yap1 kredi bu alani ipotek etmistir. Bu arazinin sahibi olan
0zel sahisla arazide pay1 olan diger bir 6zel sahis beraber kooperatif kurmuslardir.
Bununla beraber yan sirketler de kurulmaya baslamistir. 1977°de bu arazide ilk defa
toplu konut igine girisilmistir. Ama bu ise girisilirken bu 6zel sahislar, miilkiyetin
kendilerine ait oldugunu ispatlayamamislardir. Kooperatifinde iyi gitmemesi iizerine
arazi, hazineye devredilmigtir. 1980 yilinda da bu arazinin, Toplu Konut yapilmasi
kosulu ile Anadolu bankasina devredilmesine karar verilmistir. % 6,4 hissesi bulunan
Yap1 Kredi ve diger birkac sirketinde miilkiyete katilmasiyla, bu arazi hisseli
miilkiyet haline gelmistir (Yal¢in, 1995).

1985°te toplu konut projesine baslayan, devlet bankas1 Anadolu Bankas: ile birlesip,
Emlak Kredi Bankasi adin1 alan Emlak Bankasi, uluslar aras1 bir banka oldugu icin
bir insaat sirketi olan Eska ile anlasip 1989 yilinda o zaman adi Anatepe olan bu
arazide 850 konutla toplu konut uygulamalarina gec¢ilmistir. Yapilan konutlarin yarisi

satilmasi i¢in Emlak Bankasi’na, 15 konut da emlakgilara verilmistir (Yalgin, 1995).

Emlak Bankasi’nin 1988 sonrast donemde yiiriittiigli projelerin en biiyiiklerinden
olan ve onceleri ‘Anatepe Uydukent Projesi’ olarak bilinirken daha sonra ‘Atasehir’
adiyla anilan proje, Bakanlar Kurulu’nun 9.10.1987 giin ve 87/12215 sayil1 karart ile
O0denmemis sermaye borcuna mahsuben 23.913.685.750 TL bedelle Anadolu
Bankasi’na devredilmis; daha sonra da projeyi imzalanmis yapim sdzlesmeleri
kapsamindaki tiim hak ve sorumluluklari ile Emlak Bankas1 devralmistir (Giiveng ve

Isik, 1999)

1989 baglarindan 1992 yili ortalarina dek gegen donemde, projede ¢esitli sorunlarla
karsilagilmis ve bliyiik capli kaynaklar aktarilmasina ragmen belirgin bir ilerleme
kaydedilmemistir. Banka kaynaklar1 iizerinde 6nemli baskilar yaratan proje, daha
sonra 1992 yili ortalarindan itibaren Yonetim Kurulu’nun kararli tutumu sayesinde
diizelme yoluna girmistir. Atasehir projesi agisindan donem noktas: sayilabilecek
7.2.1992 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda projenin bankaya ‘olaganin 6tesinde is
yiikii getirdigi’ vurgulanarak, proje kapsamindaki sézlesmelerin yenilenebilmesi i¢in

Genel Midiirliige yetki verilmesiyle birlikte projedeki sorunlar ¢6ziilmiis ve sonugta
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‘Anadolu yakasiin Atakdy’ii * olarak anilan bir konut ¢evresi yaratilmistir. 11. 12.
1992 tarihinde banka iist diizey yoneticileri ile Istanbul Valisi, Emniyet Miidiirii ve
cok sayida davetlinin katildig1 bir térenle miiteahhit firmalar isbasi yapmis ve banka
Yonetim Kurulu, ‘Atakdy ve Bahgesehir projelerinden esinlenerek projeye Atasehir’

adin1 vermistir (Giiveng ve Isik, 1999)

Etap etap insaatina devam edilen Atasehir projesinde, oturum ve yasam ilk olarak
1993 yili igerisinde baslamistir. Diger etap insaatlarinin ve alt yap1 ¢alismalarinin
hizla yapimini takiben 1998 yili sonlarina gelindiginde, Atasehir dogu bolgesindeki
insaat ¢alismalarinin biiyiik bir boliimii tamamlanmis, bu arada niifusta hizla artarak
her gecen giin popiilerligi artan bir yerlesim bolgesi haline gelmistir. 2001 yilinda
Emlak Bankasinin tasviye edilmesiyle birlikte proje iizerindeki haklar ve yetkiler
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi (TOKI) ve Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’ye devir olmustur.

Giliniimilize kadar artarak devam eden yogun talep karsisinda, Atasehir toplu konut
projesi ve gevresi, Istanbul’un en gozde yerlesim alanlarindan biri olmakla birlikte
Dogu boélgesi projesinde bulunan bos arsalar ve komple bos olan Bati bdlgesi proje
arazisinin degerlendirilmesi giindeme gelmis, sonu¢ta Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. tarafindan 2004 ve 2005 yili igerisinde yapilan ihalelerle birlikte
projede daha &nceden ongériilen dlgeklere uygun olarak Toplu Konut idaresi’nin
giivencesinde imara agilmistir. Bu ¢alismanin yapildig: siiregte, ihalesi yeni yapilan
ve yapilacak olan araziler mevcut olup, birkag yil i¢erisinde bu alanlarda da projenin
devamu niteliginde yeni konutlar ve igyerleri yapilmasi planlanmaktadir. Giinliimiize
kadar projenin % 50 sinden fazlas1 hayata gegirilmistir. 2010 yilina kadar da projenin

tamaminin bitirilmesi planlanmustir.

5.1.3. Projenin Ozellikleri

Atasehirde yapilan konut ve isyerleri, belli bir kalite standartina uygun olarak insa
edilmis ve edilmektedir. Projeyi bu kadar cazip kilan bazi 6zellikler su sekilde

siralanabilir;
-Kadikdy’tin 3. is merkezi olmasi,
-Kent merkezlerine yakin, ulagimin rahat olmasi,

-Planlanmis sosyal, kiiltiirel tesisler ve egitim tesislerinin olmasi,
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-Saglam zemin ve toprak formasyonunun olmasi,
-Bireysel ve toplu tasima kolaylig1 olmasi,

-Kent i¢i yaya ve bisiklet akslarinin olmasi,
-Spor alanlarinin olmasi,

-Agaclandirilmis rekreasyon alanlarinin olmasi,

-Biitlinliyle tamamlanmis alt yapi(haberlesme,su temini,kanalizasyon yagmur suyu)

olanaklariin olmasi,

-Parke tas trafik yollarin olmasi,

-Ustiin kalitede peyzaj ve sert yap1 diizenlemelerinin olmast,
-Glivenli,paylasimli yollarinin olmast,

-Ana ve tali arterlerde kademeli yol sebekesinin olmasi,
-Yeterli sayida a¢ik ve kapali ara¢ otoparkinin olmast,

-D1s duvarlarda 1s1 izolasyonu olmast,

-Tiinel kalip ve radye temel ingaat sisteminin olmasi.

Ayrica Atasehir Dogu bolgesi projesi asagida belirtilen sertifika ve ddiile sahip bir
projedir.

-1996 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferansi Habitat II. Kent Zirvesi
cercevesinde diizenlenen ‘En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri’ yarismasinda
‘Kent I¢inde Kent’ dalinda ‘Biiyiik Odil’ kazanmustir.
-Atagehir Uydukent Projesi I1I. Etap 36-38 yap1 adalari insaatlarina, Tiirkiye Deprem
Vakfi tarafindan 1998 yonetmeligindeki esaslara gore projelendirilip yapildigina dair

sertifika verilmistir.

5.1.4. Emlak Piyasasinin Durumu

Istanbul emlak piyasasmin en gozde semtlerinden biri olan Atasehir, 2005 yilinda
emlak piyasasina yonelen yogun ilgiden paymi fazlasiyla almis ve yeni yilda da
almaya devam edecek gibi goziikmektedir. Bolge olarak sehrin ¢ok stratejik bir
noktasinda konumlandirilmis olmasinin da etkisiyle, yapildigi giinden giiniimiize

kadar gayrimenkule yatirnm yapmak isteyen kisilerin Oncelikli tercihlerinden
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olmustur. Dogal olarak, yogun ilginin olmasi Atasehir emlak piyasasinin ¢ok

hareketli ve sicak olmasina neden olmaktadir.

Piyasanin bu kadar hareketli olmasinda, Atasehir projesinin devlet garantisinde
gelistirilmis ve gelistiriliyor olmasi, yapilarin belli bir kalite standartinda olmas1 ve
ikinci el piyasasinin da ¢ok istikrarli bir seyir izlemesi onemli derecede etkin
olmaktadir. Boyle olunca da son donemde piyasadaki arz, asir1 talebi karsilayamaz
olmus ve projedeki ¢ok degerli olan bos arsalarin degerlendirilmesi giindeme
gelmistir. Dolayisiyla Tiirkiye ve Diinya ¢apinda taninmis biiyiik ingaat sirketlerinin
talip oldugu bos arsalarin biiylik bir kismi, ¢ok ciddi rakamlar karsiliginda ihale

edilerek, devlete de biiyiik getiriler saglayacak sekilde imara agilmaya baslamistir.

Sekil 5.2 Atasehir Dogu Bolgesindeki Bos Arsalar
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ATASEHIR ARAZISINE AIT KADASTRAL PLAN

Sekil 5.3 Atasehir Kadastral Plam

Tablo 5.1 Atagehir Bat1 Bolgesindeki Bos Arsalar

(=
=

Sira |1l Ilce |Mahalle |Pafta Ada | Parsel | Niteligi | M
No

1 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkoy | F22D23D4D | 3317 1 Arsa 12.105,13
2 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4C | 3317 2 Arsa 24.342,14
3 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4C | 3318 1 Arsa 40.503,00
4 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4C | 3319 1 Arsa 43.429,52
5 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4C | 3320 3 Arsa 54.384,47
6 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkéy | F22D23D4C | 3321 1 Arsa 25.059,91
7 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4C | 3322 1 Arsa 9.590,36
8 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A2A | 3323 3 Arsa 57.461,73
9 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A2A | 3323 4 Arsa 18.457,12
10 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3328 3 Arsa 17.498,52
11 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3329 3 Arsa 2.002,87
12 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3329 4 Arsa 5.905,94
13 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3330 1 Arsa 17.193,84
14 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A02B2B | 3331 1 Arsa 21.284,14
15 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3332 13 Arsa 46.311,59
16 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A1C | 3333 3 Arsa 21.767,98
17 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4D | 3334 4 Arsa 17.724,62
18 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkéy | G22A03A1C | 3334 5 Arsa 13.020,03
19 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1D | 3340 3 Arsa 11.937,73
20 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1D | 3343 2 Arsa 13.985,94
21 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkéy | F22D23D4D | 3346 1 Arsa 23.589,72
22 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | F22D23D4D | 3347 1 Arsa 22.574,76
23 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3348 1 Arsa 9.198,46
24 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3349 1 Arsa 4.216,65
25 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A1D | 3337 3 Arsa 32.498,04
26 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A1D | 3338 4 Arsa 8.254,67
27 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1C | 3339 4 Arsa 27.927,05
28 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1B | 3342 5 Arsa 27.764,59
29 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1C | 3344 5 Arsa 19.108,87
30 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A1C | 3345 4 Arsa 20.653,52
31 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3353 1 Arsa 9.882,78
32 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1C | 3357 3 Arsa 19.001,50
33 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03AI1C | 3361 1 Arsa 29.231,61
34 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1A | 3350 3 Arsa 28.896,15
35 Istanbul | Kadikéy | K.Bakkalkéy | G22A03A1A | 3351 4 Arsa 46.660,60
36 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1B | 3352 4 Arsa 45.676,09
37 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1B | 3358 1 Arsa 15.716,67
38 Istanbul | Kadikoy | K.Bakkalkdy | G22A03A1B | 3354 3 Arsa 36.217,44
39 Istanbul | Kadikdy | K.Bakkalkdy | G22A03A1B | 3362 1 Arsa 45.061,31
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Arsa maliyetlerinin bu kadar yiiksek olmasi, yapilarin da ileri teknoloji ve deprem
giivenlikli yapiliyor olmasinin da etkisiyle, emlak fiyatlar1 projenin gecmisinden
giiniimiize kadar artarak devam etmis, Onceleri agirlikli olarak orta gelir grubuna
hitap eden emlak fiyatlar1 giderek iist orta ve iist gelir grubuna hitap eder hale
gelmistir. Ozellikle iilkemizde yasanan 1999 yilindaki biiyiik depremden sonra
deprem giivenlikli yapilara artan yogun talep te Atasehir emlak piyasasinin ivme

kazanmasinda etken olmustur.

Atasehir konsept olarak i¢inde bulunan ticari linitelerden dolay1, insanlar i¢in ayr1 bir
cekim merkezi etkisi yaratmistir. Yatirimcilarin projede bulunan diikkan, ofis ve
aligveris merkezlerine olan yogun ilgisi de bu durumu dogrular niteliktedir. Hatta bu
yogun ilgi projede yeni iinite satiginda tekel durumunda olan TOKI ve EGYO’ nin
da dikkatini ¢cekmis ve son donem satislarinda yeni {initelerin alicilara satis1 agik
arttirma usuliiyle gerceklestirilmistir. Boylelikle ilk donemlerde devletin sirtina yiik
gibi goziiken proje son donemde ¢ok Onemli bir gelir kaynagi olmustur. Arsa
tiretiminin kisith olmasimin da etkisiyle, toplumun bir kisminin tepkisini ¢ekse bile,
son donemde mevcut arsalarin imar planlarmin degistirilip insaat kapasitesinin

arttirilmasi yoluna kadar basvurulmaya baslanmstir.

Son yillarda giderek diisen faiz ve doviz gelirinden mahrum kalan insanlar, cazip kira
getirilerinin ve gayrimenkul fiyatlarindaki biliylime oranlarinin etkisiyle, Atasehir ve
cevresine olan yatirimlarini arttirmiglardir. Ayrica Atagehir, ikamet icin de tercih
edilen seckin bir bolge durumundadir ve suanda bolgedeki doluluk oranlart %100
diir. Isyerlerinde ise bu oran %90 civarindadir. ikinci el Emlak piyasasindaki giincel

bazi satis ve kira m2 fiyatlar1 tabloda belirtilmistir.

Tablo 5.2 Atasehir Ikinci El Piyasasindaki Minimum ve Maksimum Gayrimenkul
M? Fiyatlar

Konut Isyeri
Satilik (Ytl/m?) Kiralik (Ytl/m?) Satilik (Ytl/m?) Kiralik(Ytl/m?)
1700-3500 YTL 12-18 YTL 2000-25000 YTL 9-75 YTL

5.1.5. Mevcut Yapilanma ve Gelecekteki Yapilanma Trendi

Atagehir projesindeki su anki yapilanma tarzi, az, orta ve ¢ok katli apartman daireleri
ve ofis, diikkan gibi isyeri {linitelerinden olusmaktadir. Bloklar tiinel kalip ve radye

temel ingaat sistemiyle yapildiklar i¢in depreme karsi son derece dayanikli olmakla
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birlikte, yapilarda kayip alan olarak tabir edilen kullanigsiz alanlarin ¢ok az olmasi
yapilari cazip kilan diger bir unsurdur. Projede kii¢iik m”>’li ve tek odali evlere yer
verilmesi tilkemizdeki konut alanindaki ilklerden olup niifusun degisen yasam tarzi
ve kullanim aligkanliklarina farkli bir yaklagim imkani saglamistir. Baz1 yapilarda da
giderek azalan komsuluk iliskilerini sicak tutmak adina az katli, daha ¢ok miistakil ev
2

havasi verilmeye calisilmigtir. Mevcut projede bulunan konutlarin baz1 model ve m

bilgileri tabloda gdsterilmistir.

Tablo 5.3 Atasehirde Bulunan Daire Modelleri ve Net M? Biiyiikliikleri

Tip M? Araligi(net)
1+1 44-72

2+1 67-115

3+1 96-135
4+1 140-170

Projede konut ve igyerlerinin i¢ ige olmasi, bazi sorunlari beraberinde getirse de
ekonomik ve sosyal alanlarda sagladigi katkilardan dolay1 projenin begenilen olumlu
taraflarindandir. Projede bulunan ¢esitli biiyiikliikteki ofisler, bir c¢ok sirketin
merkezini Atasehire kurmasinda etkili olurken, diikkanlar da perakende ticaretin
bolgedeki gelisiminde biiylik pay sahibidir.Yine biiyiik aligveris merkezlerinin varligi
da, marka olmus biiyiik sirketleri Atasehire ¢ekmektedir. Mevcut projede bulunan

baz1 ofis ve ditkkan modelleri ile m? bilgileri tabloda gdsterilmistir.

Tablo 5.4 Atasehirdeki Ticari Unitelerin Tiirlerine Gére Minimum ve Maksimum
Biiyiikliikleri

Gayrimenkul Tiiri Min. ve Maks. M” ‘ler(Net)
Diikkan 8-1000
Ofis 35-400

Atasehir’in en ¢ok ilgi goren yapisal 6zelliklerinden biri de, ¢ok genis sosyal alan ve
donatilara sahip olmasidir. Bilinyesindeki spor sahalari, coguk parklari, bisiklet
yollari, ylizme havuzlar, yiiriiylis ve kosu alanlari, agik ve kapali otoparklar bunlarin

en Onemlilerindendir.
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Sekil 5.4 Atasehirdeki Yapilardan Genel Goriintimler
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Sekil 5.5 Atasehir Dogu Bolgesinden Genel Goriiniimler

Yeni yapilmakta olan projelerde ise su anki yapilardan farkli olarak uygulanan bir
mimari tarz soz konusudur. Arsa biiyiikliklerinin kisith olmasi ve birim m?
maliyetlerinin optimum diizeyde tutulmak istenmesi, insaat sirketlerini ¢ok daha
yiiksek katli, balkonsuz, rezidans tarzinda binalar yapmaya yoneltmektedir. Gelisen
teknolojinin de etkisiyle, artik daha giivenlikli ve ¢ok daha iyi alt yapisi olan {initeler
insa edilmektedir. Sosyal donatilarda ise artik yiizme havuzlar1 her blok i¢in bir
standart haline gelmekte ve spor sahalarinin sayisi arttirilmaya ¢alisilmaktadir fakat
her seye ragmen yeni trendin sosyal yonii, su anki projedekine gore daha diisiik

olacagi kanisina varilabilir.
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_ghas

Sekil 5.6 Atasehirde Yeni Insa Edilen Projelerden Genel Goriiniimler

Yeni yapilan projelerde, Atasehirdeki mevcut projeye ek olarak sayilabilecek
yeniliklerin bazilar1 su sekilde sayilabilir;

-Her blok i¢in 6zel, agik ve kapal1 yiizme havuzu,

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

-Goriintilii bina sistemleri, site i¢i 0zel karthh ve genel kamera kontrollii glivenlik
sistemi,

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

-Botanik bahgeleri,
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Yeni projedeki en 6nemli farkliliklardan birisi de ofis ve diikkanlarin yok denecek
kadar az sayida olacak olmasi, bunun yerine daha biiyiikk ve kapsamli aligveris
merkezlerine yer verilecek olmasidir. Bu yonden bakildiginda yeni projede sehir

karmasasindan biraz daha siyrilmaya calisildig fikri akla gelmektedir.

5.1.6. Bolgenin Jeolojik Yapisi

ISTANBUL ILININ ANADOLU YAKASI (3030) JEOLOJI HARITASI l/}i
o 8000 Meters

Renklerin ayrintili aciklamalarin

6rmek icin tiklayimiz

COCACCONEACAONCIC0E080

O

Sekil 5.7 istanbul Anadolu Yakas1 Jeoloji Haritas1

Atagehir’in i¢cinde bulundugu zemin Kurtkéy Formasyonudur. Bu formasyonun

jeolojik 6zelligi ve yapist su sekildedir;

Paleozoyik yasli olan bu birim akarsu fasiyesinde meydana gelmistir. Cakultasi,
kumtas1 ve kiltas1 seviyelerinden olusur. Olusumundan sonra bir¢ok tektonik evre
sonucu diyajeneze ugramustir. Cakiltasi ve kumtaslar1 biiylik Olgekli ¢apraz
tabakalidir. Tabakalanmalar ¢ogu zaman diger siireksizliklerden ayirt edilemeyecek
kadar karigik veya belirsizdir. Kiltaglarindaki tabakalanmalar orta-ince kalinliktadir.
Muntazam ve diizlemseldir. Mor renkli olan bu birim genel olarak cok sert
ozelliktedir. Yerel olarak yiizeysel ve fay-ezik zonlar1 buyunca da derinlemesine
ayrigmalar goriiliir. Ayrisma sonucu bazen beyaz boyanmalar goriilmekle beraber,
asil ayrigsma rengi daha koyu mordur. Ayrigsma {iriinii mor renkli sert kil seklindedir.
Bu ayrigmalar yerlesim esnasinda kaldirilmalidir. Ayrigma ile ayrismamis kesim
arasindaki ge¢is cok azdir. Kurtkdy formasyonunun ayrigsma {iriinii alkali oldugundan

ylizey ve yer alt1 sularina kars1 hassastir. Genellikle ayrigma seyli kesimlerde goriiliir

(http :// www. ibb. gov. tr, 2006)
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Kurtkdy formasyonu yerlesim bakimindan ¢ok uygun bir formasyondur. Bolgenin
temel kayasidir. Cok genis ylizeylenme gosterir. Ayrismamis kisimlarinda ¢ok sert
kaya ozelligindedir. Ozellikle kuvars cakilli kesimleri ¢ok saglamdir. Sondaj
verilerinde ayrismamis saglam kisimlarda Kaya Kalite Degeri %50-100 arasindadir.
Tek eksenli basing direncleri 200-2000 kg/cm? arasindadir (http :// www. ibb. gov. tr,
2006)

5.1.7. Ulasim

Atasehir yerlesimi sehir merkezinden yaklasik 12 km. yarigapli uzaklikta; glineyinde
bulunan Ankara asfaltina ise 800 m. uzaklikta yer almaktadir. Sehrin 6nemli
merkezlerine (Taksim , Besiktas ,Levent, Goztepe,vb.) 10 ile 20 dakika arasinda

mesafededir.

1. ve 2. Bogaz kopriilerinin g¢evre yollar1 Atasehir alani igerisinde bir kavsakta

birlesmekte ve Anadolu Otoyolu olarak devam etmektedir.

Ayrica deniz trafiginin merkezlerinden olan Bostanci, Kadikdy gibi merkezlere

uzaklig1 10 dakika civarindadir.

Atagehire ulasim karayolu tasimaciligi ile saglanmaktadir. Toplu tasima otobiis ve
minibiis ile saglanirken seferler Kadikdy, Bostanci, Uskiidar gibi merkez noktalara

yapilmaktadir.

Yerlesim bolgesi E-5 Karayolu ve Fatih Sultan Mehmet Kopriilerine ¢ok yakin
oldugu i¢in aktarmali olarak da sehrin bir¢ok merkezi noktasina rahatlikla
ulagilabilir.Hatta yaya ulagimi olarak E-5 Karayoluna ¢ok fazla uzak olmamasi da bir
avantaj olarak sayilabilir.

5.1.8. Fiziki Cevre Etiidii

Bolge ozellikle Atasehir’in basini ¢ektigi, bir ¢ok konut projesinin birlesme noktasi
ozelligindedir. Konut projelerinin disinda 6nemli miktarda ticari linite de mevcuttur.

Diger kurum ve kuruluslar ise su sekilde siralanabilir;
-Atasehir’in hemen girisinde otobiis terminalleri mevcuttur.
-Atasehir’in hemen giriginde bes yildizl otel insaati devam etmektedir.

-Atagehir’in hemen yaninda Anadolu yakasinin en biiyiik spor komplekslerinden biri

olan Ta¢ Spor’un tesisleri bulunmaktadir.
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-Atagehirde yar1 olimpik ylizme havuzu, sinema salonlari, agik ve kapali otoparklar

mevcuttur.

-AKUT(Arama Kurtarma Dernegi)’un merkezi Atasehirdedir.
-Kadikoy Belediyesi, Tapu ve Kadastro Dairesi Atasehirdedir.
-Eyiiboglu ve Bilfen egitim kurumlarinin okullar1 mevcuttur.

-Atasehire ¢ok yakin bir konumda bulunan Yeditepe Universitesi de bdlgeye ayr1 bir
hareket getirmis ve onemli bir talep yaratmustir. Ozel iiniversite olmasi nedeniyle

yiiksek gelir grubuna sahip 6grenci potansiyeli bolgeyi tercih etmektedir.

-Atagehir’in hemen yaninda Carrefour SA. aligveris merkezi bulunurken, Migros
Istanbuldaki genel miidiirliik binasim1 Atasehire tasimis ve yine bir aligveris merkezi
acmistir. Bunun yaninda Tansas, Gima, Dia, Bim v.b. gibi marketlerin de subeleri

mevcuttur.

5.1.9. imar Durumu
Atagehir’in i¢inde bos olan bazi arsalarin imar durumlarn ile ilgili bilgiler Tablo

5.5’te verilmisgtir.

Tablo 5.5 Atasehirde Bulunan Bos Durumdaki Bir Arsanin imar durumu

Parsel | Yiizolgtimii
ili Ilgesi Mabhallesi Pafta No | Ada No No (m?) Vasfi
1867 K: 1.50,
Istanbul | Kadikdy |Kiigiikbakkalkdy 244 (T12) 2 2.924 T: 0.60
Hmax:Ser.

Sekil 5.8 Atasehirde Imar Durumu Belirtilen Arsalarm Krokisi
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Bolgeye ait 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planlari, 18.01.2001 tarihinde Kadikdy
Belediyesi’nce onaylanmus olup, Imar Uygulamasi ¢alismalari baslamistir. Onayl
Imar Plani’na gére yapr adalari; A ile gosterilen ticaret adasi, B ve K1 ile gosterilen
konut adalaridir.; A ticaret adasinda E:1,80, B konut adasinda E:2,77 ve K1 konut
adasinda E:2,24'diir.

5.2. Atasehir’in Cevresi

5.2.1. Genel Bir Bakis ve Tarihce

Atasehir projesi baslamadan onceleri, ¢gevrenin durumu, yapilasma kalitesi anlaminda
pek i¢ acgict durumda degildi. Kadikdy Ilgesinin giineyinde kalan bu bdlge, genelde
sehrin varos kisimlar1 olarak anilan, daha ¢ok seyrek sekilde ¢evreye dagilmis,
gecekondu ve miistakil tarzda yapilasmanin oldugu bir bolgeydi. Alt yap1 anlaminda
da cok biiytik eksikleri ve sorunlar1 olan bir bolge olmakla birlikte, Kadikdy il¢esinin

gelecekte yapilagsmaya aday ender bolgelerinden biriydi.

Atasehir toplu konut projesinin start almasi ve yogun ilgi gérmesi ¢evre bdlgenin
gelisiminde adeta roketleme etkisi yaratmistir. Atasehir projesi bilindigi gibi dnceleri
uydukent ismi ile anilan bir projeydi. Yani giris ve ¢ikisin belli noktalardan olacagi,
cevresinden izole, etrafi ¢evrili bir toplu konut projesi seklindeydi. Proje bu sekilde
lanse edilip satislarda bu sekilde yapildi fakat bu fikir ortaya atilirken goz ardi edilen

bazi gercekler vardi.

Atagehir’in ingsasinin baslamasi ile birlikte, Onceleri sehrin yapilasmis alaninin
disinda kalan, insanlarin ilgisini pek ¢cekmeyen bu bdlge ve ¢evresinde, inanilmaz bir
hareketlilik basladi. Zaman gectik¢ce de Atasehirde oldugu kadar ¢evresinde de ¢ok
ciddi bir yapilasma siirecinin ¢oktan baslamis oldugu ortaya c¢ikti. Dolayisiyla
Atasehir de bu bdlgenin tam ortasinda yer aldif1 icin, ¢evresinden izole bir sekilde
yapilanmasinin hem kendisi hem de ¢evresi i¢in yaratacagi zorluklarin anlagilmasi
ile birlikte, zaman icinde Atasehir uydukent yapisim1 ve kimligini yavas yavas
kaybederek ¢evresiyle entegre olmaya basladi. Iste Atasehir’in ¢evresinin geligimini
daha da hizlandiran bu entegrasyon olay1 ile birlikte ¢cevresinin yapilagsmasi ¢ok daha
hizl1 ve istikrarl bir hal aldi. Tabi Atasehirde oturanlar bu entegrasyonun daha ¢ok

sikintilarini yasarken, ¢evre mahalleler ise avantajlarini yasamaya basladilar.
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Giliniimlizde Atagehir’in ¢evresi, niifusun ¢ok yogun oldugu bir bolge haline
gelmistir. Ozellikle Kiigiikbakkalkdy mahallesi basta olmak iizere, hemen hemen
Atagehire komsu tiim mahallelerde irili ufakli bir ¢ok yeni insaat projesi yapilmis ve
yapilmaya devam etmektedir. Bolgenin miilkiyet durumunun ¢esitliligi nedeniyle
miiteahhitler biiylik arsa iiretiminde sikinti yasamalarina ragmen yinede toplu

yapilagsma anlaminda kaliteli 6rneklerde mevcuttur.

Bu kadar yogun yapilasmanin oldugu bolgede, yinede imara hazir irili ufakl bir cok
arsa mevcuttur. Dolayisiyla ileriki yillarda bolgeye olan yogun talebin artarak devam
etmesiyle birlikte, insaat calismalarinin hiz kesmeden devam edecegi ve bolgenin
popiilerligini uzunca yillar devam ettirecegi asikar durumdadir. Ozellikle Kadikdy
ilcesinin su anda en hizli ve en diizenli yapilasan bolgesi olarak ta dikkat

¢ekmektedir.

5.2.2. Emlak Piyasasinin Durumu

Atasehir’in emlak piyasasi ile hemen hemen paralel bir sekilde hareket soz
konusudur. Bu bolge de, Atasehir isminin markalagmasiyla birlikte her gegen daha
fazla ragbet goren bir yer halini almistir. Durum bdyle olunca da Atasehir’in
cevresinde miiteahhit firmalar birbirleriyle adeta arsa bulma ve kapma yarigina
girmislerdir. Tabi ki bu durumda, arsa fiyatlari ¢ok hizli bir artis géstermis ve bu

fiyatlarda direkt olarak gayrimenkul fiyatlarina yansimstir.

Atageher’in c¢evresinde yapilan yapilar Onceleri, Atagehir bolgesine gayrimenkul
almak icin gelip te fiyatlarin yiiksek olmasi nedeniyle agikta kalan insanlara alternatif
olurken, sonralar1 giderek artan rekabetten dolayi, Atasehir standartlarinda hatta
daha da liiks konutlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Durum bdyle olunca da
hem oturmak amacli, hem de yatirim amagli gayrimenkul edinmek isteyen kisilerin

gbzde yerlerinden biri olmaya baglamustir.

Bolgedeki yapilarin gesitliligi gergektende her kesimden insana cazip gelmektedir.
Orta gelir ve st gelir grubunun zevklerine hitap eden bir ¢ok proje, bu bdlgede
mevcuttur. Bu bdlgeyi insanlarin tercih etmesindeki en 6dnemli nedenlerden biri de
Atasehirde oldugu gibi saglam zemine sahip olmasi ve projelerin hepsinin deprem
giivenlikli yapilmasidir. Sadece bu o6zellikten dolayr son birka¢ yilda, Kadikdy
bolgesinin segkin semtlerinden olan Caddebostan, Suadiye, Kozyatagi gibi

semtlerden dnemli derecede go¢ almistir ve almaya devam etmektedir.
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Bu bélgede, Atasehirde oldugu gibi proje gelistirici tek bir mekanizma olmadigi i¢in
Atasehire gore emlak piyasasinda bazi dezavantajlarda yasanmaktadir. Ozellikle bu
bolgede arsa spekiilasyonculugu ciddi bigimde yasanmakta, bu da biiylik insaat
sirketlerinin daha biiyiik ¢apli projeler gelistirmesine engel olmaktadir. Ayrica emlak
fiyatlar1 da Atasehirde oldugu gibi homojen bir yapida olmayip esnek ve degisken bir
yapt arz etmektedir. Fakat herseye ragmen bdlgedeki fiyat degisimleri hep artis

trendinde oldugundan, bolge her zaman cazibesini korumaktadir.

Atagehir’in ¢evresinin ilging bir 6zelligi de, Atasehir i¢indeki asir1 yogunluk ve arsa
kithgindan dolayr kendilerine yer bulamayan bazi kamu ve 6zel sektor kuruluslar
tarafindan, Atasehir ve ¢evre bolgelerine hizmet verebilmek i¢in tercih edilmesidir.
Bu kuruluslara 6rnek olarak oteller, egitim kurumlari, hastaneler ve poliklinikler,
otobiis terminalleri, tiniversite kampiisleri verilebilir. Bu kuruluslar arsa bulabilmek
ve merkezlerini bu bolgeye tasiyabilmek i¢in ciddi yatirimlar yapmakta, bu da
Atasehir’in c¢evresinin emlak piyasasinin hareketlenmesinde c¢ok biiylik etkiler

yaratmaktadir.

Atagehir’in ¢evresinde de doluluk oranlar1 Atagehirde oldugu gibi %100 oranina ¢ok
yakindir. Yine kira getirilerinin satis fiyatlarina oranlamasi yapildiginda, gayet cazip
oranlarin mevcut oldugu goriiliir. 2005 yilinda yasanan gayrimenkule olan asiri
talebin etkileri, bu bolgede de fazlasiyla goriilmiis, diisen kredi faiz oranlari ve
enflasyon degerleri konut edinme talebini maksimuma ¢ikarmistir fakat kira degerleri

de bu gelismeye ragmen hizli bir artis gdstermistir.

Tablo 5.6 Atasehir’in Cevresindeki Gayrimenkullerin Kiralik ve Satilik M? Fiyat
Aralig1

Konut

Satilik (Ytl/m") Kirahk (Ytl/m%)
900-3500 YTL 4-18 YTL

5.2.3. Mevcut Yapilanma ve Gelecekteki Yapilanma Trendi

Atagehir g¢evresinin yapilagsmasinda goze carpan en biiyilk engel, Atasehir gibi
sifirdan kurulan bir yerlesim bdlgesi olmamasidir. Durum bodyle olunca da
Atagehir’in ¢evresinde goze batan ilk durum, yeni ve eski yapilarin birbirine tezat

olusturacak sekilde i¢ i¢e olmasidir. Tabi ki bu durum giin gectikge degismektedir.
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Arsalar deger kazandikga, eski yapilar her gecen giin yerlerini yeni yapilacak olan

insaat santiyelerine terk etmektedir.

Bolgenin su anki yapilagsmasi incelendiginde, tarz olarak Atasehire yakin bir
durumda olsa bile, cesitlilik olarak ¢ok daha fazla sayida gayrimenkul tipine
rastlanabilmektedir. Arsalarin ¢ok degerli olmasi nedeniyle Atasehirde oldugu gibi
genelde yiiksek katli, betonarme yapilar cogunlukta olmakla birlikte, bu yapilar daha
cok site tarzinda, yan yana komsu bloklardan olusmaktadir. Bu kadar yogun
yapilasmaya ragmen, bazi mahallelerde gecekondu tipi yapilardan olusan carpik

yapilagsma Ornekleri de mevcuttur.

Atasehir’in ¢evresinde Ozellikle tamamen yiiksek gelir grubuna hitap eden yapilara
da sikca rastlanmaktadir. Tiinel kalip, radye temel, giivenlik duvarlari ile ¢evreden
izole edilmis, yiizme havuzlu, 6zel giivenlikli, ultra liiks siteler astronomik rakamlara
alict bulmaktadir. Bu siteler ¢ok katli betonarme binalardan olusabildigi gibi 6zel
yapilmis miistakil tripleks villalardan da ibaret olabilmektedir. Residance tarzi,
icinde kendine 6zel hillside’1 olan yapilardan, normal apartman dairelerine kadar
bir¢ok tarzda yap1 yine hep i¢ i¢e yapilanmis durumdadir. Bu kadar ¢ok ¢esitlilige
ragmen bir ¢ogu son deprem yoOnetmeligine gore yapilmis, deprem giivenlikli

yapilardir.
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Sekil 5.9 Atasehir’in Cevresindeki Liiks Yapilardan Goriintimler
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Sekil 5.10 Atasehir’in Cevresindeki Konutlardan Genel Goriiniim

Bolgede farkli gelistiriciler c¢ok farkli proje konseptleri gelistirdikleri igin,
Atasehirde oldugu gibi ortak bir mimari stilinden bahsetmek zordur. Ama bolgedeki
yapilar konut agirlikli ve genelde ailelere hitap eden biyiik m”>li evlerden
olusmaktadir. Yani yapilarda goriilen g¢esitlilik, daire modellerinde pek
goriilmemektedir. Atasehirde oldugunun aksine, ticari linitelere yonelik herhangi bir
yapilanma yoktur. Boyle olunca da bu bolgedeki yapilar ne kadar kaliteli olursa
olsun, gilinliik yasamda Atasehire olan bagimlilik artmaktadir. Bu da Atasehir’in
cevresi i¢in Onemli bir dezavantajdir. Ayrica sosyal alanlar ve donatilar anlaminda da

bazi siteler haricinde, Atasehire oranla eksiklikler goze carpmaktadir.

Her seye ragmen bdlgedeki yapilasma her gecen giin artarak stirmektedir. Pahali
projelerin yapilmasi ¢evredeki yapi karakteristligini de olumlu etkilemektedir. Az
sayidaki gecekondular, hizla azalmaktadir. Bolgenin mimarisinde gelecekte,

simdikinden ¢ok farkli tarzda bir yapilasma beklenmemekle beraber, tiinel kalip
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sistemin standart oldugu, daha yiiksek katl, genis sosyal alanlara sahip, gen¢ ve
calisan kesime hitap edecek kiiciik m?> i, genelde bir ve iki odali dairelerin
yapilmasi ve ticari initelere biraz daha agirlik verilip ¢evre yapilarin giinliik
ihtiyaclarinin karsilanacagi, aligveris merkezleri gibi alanlarin sayisinin artmasini

beklemek pek te yanlis olmayacaktir.

5.2.4. imar Durumu

Atagehir’in ¢evresinde yer alan bazi bos durumdaki arsalarin imar durumlari ile ilgili

bilgiler agagida verilmistir.

Tablo 5.7 Atasehir’in Cevresindeki Baz1 Arsalarin Imar Durumlar

Parsel Bilgileri
Ada : 1946
Parsel : 1
Eski Ada : -
Mahallesi : KUCUKBAKKALKOY
Pafta : P.232
Alan : 2549,87m?
Cevre : 209,55m
KULLANIM : KONUT ALANI
Nizam : AYRIK
Kat: -
TAKS: 0.25
KAKS 1.8
ON BAHCE Min.5m
ARKA BAHCE Min.4m
YAN BAHCE Min.4m
IMAR YUK. H:serbest

Parsel Bilgileri

Ada : 1945
Parsel : 2
Eski Ada : -
Mahallesi : KUCUKBAKKALKOY
Pafta : P.232
Alan : 2932,18m?
Cevre : 226,23m
KULLANIM : KONUT ALANI
Nizam : AYRIK
Kat: -
TAKS: 0.25
KAKS 1.8
ON BAHCE Min.5m
ARKA BAHCE Min.4m
YAN BAHCE Min.4m
IMAR YUK. H:serbest
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5.3. Fiyat Analizleri

5.3.1. Mahallerin Tespiti ve Yillara Gore Gayrimenkul Fiyatlar

Calismanin amacina uygun olarak, 6rnek caligma alani olan Atasehir’in eger varsa
cevresine olan rant etkisini belirlemek amaciyla, Atasehir ve bagli oldugu mahalle ile
cevresindeki komsu mahalleler oncelikli olmak iizere, Kadikdy Belediyesi’nin
sinirlart icinde yer alan, diger yeni gelismekte olan ya da gelisimlerini biiyiik 6l¢iide
tamamlamis, daha eski yerlesim bolgelerinin bulundugu mahalleler, fikir edinmek ve
yorumlarda bulunmak amaciyla segilerek, buralardaki gayrimenkul fiyatlarinin

degisimi zaman i¢inde incelenmistir.
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Sekil 5.11 Kadikdy ilgesinin Mahalle Bazinda Yerlesim Haritasi

Sekilden de anlagilacagi gibi Atasehir, Atatiirk mahallesinin tam i¢inde yer almakta,
Kiiclikbakkalkdy ve Kayisdagi mahalleleri ile de komsu bir pozisyonda
bulunmaktadir. Yerlesiminden dolay1 komsu mahallerin ulasimi Atasehire entegre bir
durumdadir. Dolayisiyla Atasehir projesinin ¢evresindeki gayrimenkul fiyatlarinda
rant yaratmasi beklenecek yerler de, oncelikli olarak bu mahalleler olmalidir. Bu
mahalleler ve ¢evresindeki birka¢ mahalle, Kadikdy belediyesinin 6zellikle son 10
yilda en ¢ok gelisen ve biiyliyen kismidir. Giiney ve bat1 kesimlere gelindik¢e daha
eski yerlesim bolgeleri yer almaktadir. Kadikdy bolgesi ¢ok eski bir yerlesim alani

oldugundan gayrimenkul tiirleri, 6zellikleri ve fiyatlar1 agisindan genis bir gesitlilik
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mevcuttur. Bu durumun daha iyi analiz edilebilmesi agisindan, Atasehirden

uzaklasan bir perspektifte, farkli 6zellikleri bulunan yerlesim alanlar se¢ilmistir.

Atagehir, Atagehir’in  bagli oldugu Atatiirk mahallesi, komsular1 olan
Kiiciikbakkalkoy, Kayisdagi mahalleri, bu mahalleler gibi gelismekte olan Barbaros,
Kozyatag1 ve Yenisahra mahalleleri, daha eski yerlesime acilmis, gelismis ve segkin
yerlesim merkezlerinden olan Suadiye ve Caddebostan mahallelerindeki
gayrimenkullerin m® fiyatlar;, 1994 yilindan baslayarak dérder yillik periyotlarla
2006 yilina kadar, Kadikdy Belediyesinin olusturdugu emlak fiyat tespit
komisyonlarinin belirledigi fiyatlar baz alinarak, sokak ve cadde bazinda
listelenmistir. Bu islem yapilirken her mahalleden rastgele segilen 20 adet sokagin
fiyatlar1 gosterilmistir. Atasehir i¢in belediye tarafindan belirlenmis farkl iki fiyat

oldugundan sadece bu fiyatlar baz alinmistir.

Bu calisma yapilirken, Atasehire giiney yoniinden komsu olan ve Umraniye
Belediyesi’nin sinirlart i¢inde kalan kisim dahil edilmemistir. Ciinkii bu bdlgenin
Atagehirle olan entegrasyonu, cevresindeki diger mahallelerle oldugu gibi degildir.
Aradan gecen TEM karayolu buna engel olmaktadir. Dolayisiyla Atasehir’in,
giineyindeki bu bolgeye olabilecek rant etkisinden bahsetmenin pek saglikli

olamayacagi diistiniilmiistiir.

Atagehirde tam olarak oturum 1993 yili sonlarina dogru baslamistir. Dolayisiyla
1994 yili fiyat tespiti icin Ozellikle se¢ilmis bir tarihtir. 1994 yilindan baslayarak
Atasehir’in popiilerligi giderek artmistir. Ayrica belediyeler kurduklari komisyonlar
vasitasiyla her dort yilda bir sokak ve cadde bazinda degerlemeler yapmaktadirlar.
1994 yil1 da bu yillardan biridir. 2006 yili fiyatlar1 da yilbasi itibari ile agiklanmis
oldugundan, calisma kapsaminda 12 yillik periyotta fiyat takibi yapilmistir.

Her mahallenin,sokak ve cadde bazinda, yillara gére m® fiyatlar1 Tablo A.1, A.2,

A3, A4, A5 A6,A.7, A8 ve A.9’da detayl olarak belirtilmistir.

Her mahalle i¢in farkli fiyatlarin olmasi fiyat analizinde bir kargasa
yaratabileceginden, farkli fiyatlarin aritmetik ortalamasi alinarak her mahalle i¢in tek

bir fiyat bulunmus, boylece mahaller hakkinda yorum yapmak kolaylastirilmigtir.
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Tablo 5.8 Yillara Gére Mahalle Bazinda Gayrimenkul M’ Fiyatlarinin

Aritmetik Ortalamasi(Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FiYATLARI ORTALAMASI(Ytl/M?)
MAHALLE iSMi
1994 1998 2002 2006

ATASEHIR 1,5 25 270 800
KAYISDAGI 0,3 3,31 57,82 168
ATATURK 0,26 2,58 55,62 194,5
K.BAKKALKOY 0,22 2,3 50,69 247
KOZYATAGI 1,9 12,6 2232 438,5
YENISAHRA 0,41 3,1 70,2 190,75
BARBAROS 0,39 3,1 45,18 140,5
SUADIYE 4,54 48,1 378 748,3
CADDEBOSTAN 4,77 48,55 4644 893,2

5.3.2. Mahalle Bazinda Minimum - Maksimum Fiyatlar ve Biiyiime Oranlari

5.3.2.1. Biiyiime Oranlar

Mahaller igindeki farkli sokak ve caddelerdeki fiyatlarin minimum ve
maksimumlarimin bilinmesi, o mahallenin yapisi, yerlesimi, biiyiime hizi, biiylime
yonii v.s gibi konularda bize bilgi verecektir. Ayrica bu minimum ve maksimum
fiyatlarin zaman iginde degisimleri ve birbirlerine olan oranlar1 da bu degisimlerin
zamana gore nasil bir seyir izledigi hakkinda bilgi verecektir. Dolayistyla bu fiyatlari

daha iyi analiz edebilmek i¢in Tablo 5.9 ve 5.10 olusturulmustur.

Tablo 5.9 Mahalle Bazinda Yillara Gére Minimum ve Maksimum Gayrimenkul M?

Fiyatlari(Ytl/M?)

MIN. VE MAX.GAYRIMENKUL M? FIYATLARI(Yt/M?)
MAHALLE iSMi
1994 1998 2002 2006
Min. Maks. Min. Maks. Min. Maks. Min. | Maks.

ATASEHIR 1,5 1,5 25 25 270 270 600 1000
KAYISDAGI 025 |06 2,5 6 54 117 140 350
ATATURK 0,15 |03 1,5 3 32,4 |64 100 600
K.BAKKALKOY [0,05 |03 1,5 5 324 |108 135 550
KOZYATAGI 1,6 2,5 10 20 144 360 400 900
BARBAROS 0,3 0,6 2,4 4.8 36 72 90 200
C.BOSTAN 3,6 10 35 100 432 1080 | 730 2194
SUADIYE 2 10 30 100 180 1080 | 360 2194
YENISAHRA 0,3 0,6 1,5 48 36 108 135 300
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Tablo 5.10 Mahalle Bazinda Y1l igindeki Minimum Ve Maksimum Gayrimenkul M?
Fiyatlarinin Birbirine Orani(Misli)

YIL ICINDEKI MIN. VE MAKS. FIYAT ORANLARI(MISLI)

MAHALLE iSMi
1994 1998 2002 2006

ATASEHIR 1 1 1 1,7
KAYISDAGI 2,4 2.4 22 2,5
ATATURK 2 2 2 6
K.BAKKALKOY 6 3,3 3,3 4.1
KOZYATAGI 1,6 2 2,5 2,2
BARBAROS 2 2 2 2,2
C.BOSTAN 2,8 2.9 2,5 3
SUADIYE 5 3,3 6 6,1
YENISAHRA 2 3,2 3 2,2

5.3.2.2. Mahalle Bazinda Ortalama Biiyiime Oranlar

Yillara gore mahalle bazinda fiyat tespitleri yapildiktan sonra, fiyattaki degisimleri
analiz edebilmek icin sokak ve cadde bazinda fiyatlardaki biiylime oranlari
bulunmustur. Bu islem yapilirken gayrimenkulun ilk fiyati i¢in f;; sonraki fiyati i¢in

f . denilerek fiyattaki biiyiime oran1 g, su sekilde hesaplanmustir.

_(f2-f1

- (5.1)

Her mahalle i¢in,sokak ve cadde bazinda yillara gére hesaplanan gayrimenkul m*
fiyatlarindaki biiyiime oranlari, Tablo A.10, A.11, A.12, A.13, A.14, A.15, A.16,
A.17, A.18’de detayl olarak belirtilmistir.

Cadde ve sokaklardaki gayrimenkul m” fiyatlarindaki biiyiime oranlarinin, mahalle
bazinda bize fikir verebilmesi i¢in hepsi ayr1 ayr1 hesaplanarak aritmetik ortalamalari

alinmis ve Tablo 5.11 elde edilmistir.
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Tablo 5.11 Yillar Aras1 Mahalle Bazinda Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki Ortalama
Biiytime Orani (Misli)

M? FIYATLARINDAKI ORTALAMA BUYUME ORANI
MAHALLE iSMi (MISLI)
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ATASEHIR 15,67 9,80 1,96 31,00 532,33 179,00
KAYISDAGI 9,16 18,19 1,89 54,31 560,42 193,59
ATATURK 8,90 20,60 2,55 75,70 757,00 212,84
K.BAKKALKOY 12,41 21,18 4,53 124,11 1415,53  |294,49
KOZYATAGI 5,64 16,69 0,96 33,49 228,61 116,80
YENiSAHRA 6,50 21,98 1,81 64,25 458,38 168,50
BARBAROS 7,03 13,76 2,10 4441 363,35 117,41
SUADIYE 10,11 6,95 0,98 14,59 172,01 87,54

CADDEBOSTAN 9,20 8,68 0,92 17,55 187,21 97,19

5.3.3. Enflasyondan Arindirilmis Net Biiyiime Oranlar

Biitiin sokak ve caddelerdeki fiyatlar yillara gore analiz edildiginde, hepsinde bir
bliylimenin oldugu, hicbir hesaba gerek kalmadan ciplak gozle bile
goriilebilmektedir ancak bu biiyliime oranlarinin dogru sekilde yorumlanabilmesi i¢in
zaman i¢indeki enflasyon oranlarinin degisimi de yakindan takip edilmelidir.
Ozellikle iilkemiz gibi enflasyon oranlarinin yiiksek oldugu yerlerde, bazi biiyiime

oranlar1 aslinda enflasyondan arindirildiginda, kiigiilmeye bile isaret edebilmektedir.

Calisma sirasinda, iilkemizdeki enflasyon oranlarinin takibi i¢in Tiketici Fiyat
Endeksi kullanilmistir. Bunun nedeni, Tiiketici Fiyat Endeksi oranlar1 hesaplanirken
agirlikli bir kisminin konut fiyatlarinin satis ve kira fiyatlarindaki degisimlere gore
belirlenmis olmasidir. Ayrica Tiiketici Fiyat Endeksleri oranlari yil iginde Aralik ay1
baz alinarak hesaplanmistir. Bunun nedeni de Aralik aymin, yilin son ay1 olmasi ve
bu ay icinde konut fiyatlarindaki degisimlerin diger aylara gbre daha dalgasiz bir

seyir izlemesidir.
1994-2006 yillar1 arasinda Tiiketici Fiyat Endeksine gore yillik enflasyon oranlari

incelendiginde,Tablo 5.12 elde edilmistir.

Tablo 5.12 Yil Bazinda Bir Onceki Yilin Aralik Ayma Gére Tiiketici Fiyat
Endeksindeki Degisim Oranlar1(%)

ARALIK AYINA GORE YILLIK TUFE ORANLARI (%)
1994 [1995 |[1996 |[1997 [1998 [1999 [2000 |[2001 |[2002 |2003 {2004 |[2005

125,5 [789 [79.8 ]99,1 |69,7 |68,8 |39 68,5 (29,7 |184 |93 7,72

Bu tablo incelendiginde, her yil bir 6ncekine gore belli oranlarda tiiketim mallarinin

fiyatlariin arttig1 goziikmektedir. Bu artigin oranlarini daha iyi tespit edebilmek i¢in
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bir ikinci tablo olusturulmalidir. Bu tablo olusturulurken, 1993 yili Aralik ay1
sonundaki bir gayrimenkulun m” fiyati 100 birim kabul edilmis ve bu fiyat 1994 yili
fiyat1 olarak ele alinarak, her yil igin enflasyon oranina gore bu gayrimenkulun m’

fiyat1 arttirtlmis ve yillara gore Tablo 5.13’te gosterilen su fiyatlar bulunmustur.

Tablo 5.13 Yil Bazinda Enflasyon Oranlarma Gore Arttirilmis Gayrimenkul M?
Fiyatlar1 (Birim)

ENFLASYON ORANLARINA GORE ARTTIRILMIS GAYRIMENKUL M? FIYATLARI(BIRiM)
1994 [ 1995 1996 | 1997 [1998 [1999 [2000 [2001 |[2002 [2003 [2004 |[2005

100 | 225,5|403,4|725,3 | 1444,1 | 2450,75 | 4136,8 | 5750,2 | 9689,1 | 12566,8 | 16262,9 | 17518,4

Bu tablo da olusturulduktan sonra enflasyon miktarindaki biiyiime orani e;

hesaplanarak Tablo 5.14 olusturulmustur.

Tablo 5.14 Yillara gore, Enflasyon Oranlarindaki Biiytime(Misli)

ENFLASYON ORANLARIDAKI BUYUME(MISLI)

98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
13,44 57 0,8 11,13 174,18 95,89

Bu tablo da olusturulduktan sonra, artik elimizde iki tane biiylime oram
bulunmaktadir. Bir tanesi gayrimenkul m* fiyatlarindaki biiyiime oram g; digeri ise
enflasyon miktarlarindaki biliylime oran1 e, dir. Gayrimenkul fiyatlarmi
yorumlayabilmek i¢in ihtiyacimiz olan net biiylime oranini ise su formiilii kullanarak

elde edebiliriz.

Enflasyondan Arindirilmis Net Biiylime Orani: 1+g -1 (5.2)

g:Gayrimenkul Fiyatlarindaki Biiylime Orani(Misli)
e:Enflasyondaki Biiyiime Orani(Misli)

(5.2 ) denklemini kullanarak,her mahalle i¢in,sokak ve cadde bazinda gayrimenkul

m” fiyat degisimlerindeki,enflasyondan arindirilmis net biiyiime oranlar1 hesaplanirsa
Tablo A.19, A.20, A.21, A.22, A.23, A.24, A.25, A.26, A.27 elde edilir.

Bu durumda her sokak ve cadde i¢in net biiylime oranlarini ayri ayr1 bulup, mahalle
bazinda yorum yapabilmek i¢inde hepsinin aritmetik ortalamalarini alirsak ta Tablo

5.15’1 elde etmis oluruz.
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Tablo 5.15 Mahalle Bazinda Enflasyondan Armdmilmis Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Orant1 (%)

M2 FIYATLARINDAKI ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS
MAHALLE iSMi ORTALAMA BUYUME ORANI (%)
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ATASEHIR 15,42 61,19 64,61 163,31 204,45 85,78
KAYISDAGI 29,62 186,34 60,78 355,94 220,48 100,83
ATATURK 31,44 222,39 9727 532,32 332,7 120,7
K.BAKKALKOY 711 230,99 207,04 931,43 708,62 204,97
KOZYATAGI 54,01 164,05 8,92 184,31 31,07 21,58
YENISAHRA ~48,09 242,99 56,33 437,92 162,23 74,94
BARBAROS 44,43 120,3 722 274.4 107,98 2222
SUADIYE 23,04 18,62 9,84 28,55 1,24 8,62
CADDEBOSTAN 29,35 44,42 6,4 52,93 7,44 1,35

5.3.4. Atasehir Cevresinde Dikkat Ceken Sokak ve Caddeler

Atasehir’in ¢evresine olan rant etkisi incelenirken, daha onceki boliimde mahalleler
bazinda ortalama biiylime oranlarma bakilmisti, fakat sokak ve cadde bazindaki
fiyatlardaki biiyiime oranlar1 dikkatli incelendiginde bazi1 yerlerdeki biiyiime
oranlarinin, mahalle bazindaki ortalamalardan c¢ok daha yiiksek oldugu go6ze
carpmaktadir. Atasehir’in cevresindeki komsu mahaller icinden sec¢ilmis, siradisi
baz1 sokak ve caddelerdeki gayrimenkul m® fiyatlarindaki biiyiime oranlar1 Tablo

5.16 ve 5.17°de gosterilmistir.

Tablo 5.16 Atasehir Cevresindeki Mahallere Bagli Bazi Sokak ve Caddelerde,
Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki Biiyiime Oranlari(Misli)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARINDAKI BUYUME ORANLARI

(MISLI)

SOKAK VEYA CADDE
isMmi

1998/1994 | 2002/1998 | 2006/2002 | 2006/1998 | 2006/1994 | 2002/1994
FATIH 99 20,6 1,5 53 5399 2159
YAKUTLAR 9 23 14,28 365,67 3665,67 | 239
ATATURKBULVARI |9 20,6 10,11 239 2399 215
GUL 9 23 7,33 199 1999 239
EMEL 9 20,6 8,26 199 1999 215
UFUK 9 23 7,33 199 1999 239
DILEKSABANCI 9 20,6 5,94 149 1499 215
OLMEZ 9 20,6 2,86 82,33 832,33 215
VATAN 9 20,6 3,17 89 899 215
EKINCIOGLU 9 20,6 3,17 89 899 215
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Tablo 5.17 Atasehir Cevresindeki Mahallere Bagli Bazi Sokak ve Caddelerde,
Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki Enflasyondan Arindirilmis Biiyiime Oranlari(Misli)

SOKAK VEYA GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI ENFLASYONDAN
CADDE ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
1998/1994 | 2002/1998 | 2006/2002 | 2006/1998 | 2006/1994 | 2002/1994

FATIH 592,52 222,39 38,89 345,18 2982,54 [2129,33
YAKUTLAR -30,75 258,21 748,77 2922,81  [1993,09 |[147,7
ATATURKBULVARI |-30,75 222,39 517,28 1878,57 |1270,02 |122,93
GUL -30,75 258,21 362,96 1548.8 1041,68 | 147,7
EMEL -30,75 222,39 4144 1548.8 1041,68 | 122,93
UFUK -30,75 258,21 362,96 1548,8 1041,68 | 147,7
DILEKSABANCI -30,75 222,39 285,8 1136,6 756,26 122,93
OLMEZ -30,75 222,39 114,33 587 375,7 122,93
VATAN -30,75 222,39 131,48 641,96 413,76 122,93
EKINCIOGLU -30,75 222,39 131,48 641,96 413,76 122,93

Tabloda belirtilen sokak ve caddelerden bazilarinin konumlar1 incelendiginde, bu
bliylime oranlarmin tesadiifi olmadigi, aksine hepsinin de Atasehirle i¢ ige olan

sokak ve mahaller oldugu uydu fotograflarindan da rahatlikla anlagilmaktadir.

O (B . | ] > o

Sekil 5.12 Emel Sokak Uydu Fot.

i‘.

o~ : A

v $e ] i S A L \ oy
Sekil 5.14 Fatih caddesi Uydu Fot. Sekil 5.15 Olmez So

kak Uydu Fot.
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S . UL S R T Rl ]
Sekil 5.16 Yakutlar Sokak Uydu Fot.  Sekil 5.17 D. Sabanci Caddesi Uydu Fot.
Uydu fotograflarinda kirmizi ¢izgiyle sinirlart ¢izilmis bdlgenin giineyinde kalan
kisimlar Atasehir Bolgesidir.Tabloda belirtilen mahaller ise mavi renkli daireler ve
oklar ile gosterilmistir.Bu mahallerin hemen hemen hepsi Atasehirle i¢ ice gecmis,
ulasim ve giinliik yasam alani olarak birbirlerine entegre olmus bir konumda

bulunmaktadirlar.
5.3.5. Yorumlar

5.3.5.1. Mahalle Bazinda M’ Fiyatlarinin Yorumlanmasi

Atagehir ile birlikte ¢evresindeki ve daha uzaktaki toplam 9 adet mahallede, 1994
2006 yillart arasindaki, gayrimenkul m’ fiyatlarmin degisimi incelenmistir.
Mahaller de kendi iglerinde alt sokak ve caddelere ayrildigindan fiyat analizleri
sokak ve cadde bazinda derinlestirilmistir. Calismada kullanilan fiyatlar Kadikdy
belediyesinin emlak fiyat tespit komisyonlar1 tarafindan her dort yilda bir yapmis
oldugu degerleme islemleri sonucunda belirlenen fiyatlardir. Bu fiyatlar gergek
degerleri bire bir yansitmamakla beraber, gercek degerlerle belli oranlar dahilinde
ortiismektedir. Dolayisiyla bu calismada istenilen sonuclarin bulunmasinda faydali

olmustur.

Calismada fiyat takipleri 1994 yilindan baslayarak giiniimiize kadar uzanan bir siireg
icin incelenmistir. 1993-1994 yili, Atasehir icin 6nemli bir yildir. Bu tarih,
Atagehirde yerlesik diizenin ve oturumun basladigi tarih olarak kabul edilebilir.
Dolayisiyla bu tarihten itibaren Atasehire olan talep giderek artmis, bolge daha fazla
taninmaya ve go¢ almaya baglamistir. 2006 yilina kadar 1998 ve 2002 yillarinda da
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dahil olmak {izere, belediye tarafindan dort kere daha degerleme islemi yapilmstir.

2005 yil1 sonunda, 2006 yil1 rayi¢ degerleri agiklanmis ve ¢alismaya dahil edilmistir.

1994 yilinda mahallelere gore, gayrimenkullerin ortalama m” fiyatlar1 incelendiginde
en diistik rakamlarin 0,22 Ytl ve 0,26 Ytl ile Atagehir’in komsusu olan, K.Bakkalkoy
ve Atatiirk mahallelerinde oldugu goriiliir. En yliksek rakamlarin ise 4,54 Ytl ve 4,77
Ytl ile Suadiye ve Caddebostan mahallelerinde oldugu goriiliir. Atasehirde ise bu
rakam 1,5 Ytl dir. Atagehir 1994 yilinda, heniiz ¢ok yeni bir yerlesim alan1 olmasina
ragmen c¢evresindeki mahallelere gore fiyatlarin yiiksek olmasi, buranin prestijli bir
yerlesim yeri oldugu ve bolgeye belli bir katma deger etkisi katacagi diigiincesini

kuvvetlendirmektedir.

1998 ve 2002 yillarindaki m® fiyatlarmm siralamasinda gok onemli degisiklikler
goriilmemekle birlikte, 2002 yilindan sonra mahalleler arasindaki fiyat farklar
kapanmaya baglayarak, 2006 yilindaki siralamada bazi 6nemli degisiklikler olmustur.
2006 vyilindaki mahallelere gore gayrimenkullerin ortalama m?® fiyatlari
incelendiginde, en diislik rakamlarin 140,5 Ytl ve 168 Ytl ile Barbaros ve Kayisdagi

mahallelerinde oldugu goriiliir.

Fiyatlarin yillar i¢indeki degisimleri takip edilerek, mahallelerin kendi iglerinde
gruplandirilmasi, analizlerin yorumlanmasi yoniinden uygun goriilmiistiir. Bu islem
yapildiginda, Atasehir’in toplu konut projesi alani, K.Bakkalkdy, Atatiirk, Kayisdagi
mabhallelerinin, Atagehir toplu konut projesinin komsular1 ve ayni zamanda
Kadikoy’iin biiyiimekte ve gelismekte olan mahalleleri, Barbaros ve Yenisahra
mahallelerinin, yine Kadikdy’iin biiyiimekte ve  gelismekte olan mahalleleri,
Kozyatagi, Suadiye ve Caddebostan mahallelerinin de Kadikdy’iin daha eski ve
gelismis yerlesim alanlar1 oldugu goriiliir. Zaten sekiller incelendiginde, mahallere
gore fiyatlar arasindaki farklarin 2006 yilinda daha aza inmis olmasi, gelismekte olan

ve gelisimini tamamlamis mahalleri belli etmektedir.
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1994 YILI GAYRIMENKUL M2 FiYATLARI

5. DOATASEHIR
4,54 W KAYISDAGI

4 OATATURK
359 O KBAKKALKOY

3,

mKOZYATAGI
Ytl 251 .

o O YENISAHRA
1,5 E BARBAROS

1 O SUADIYE
0*(5)’ W CADDEBOSTAN

Sekil 5.18 1994 Yili i¢in Atasehir ve Cevresindeki Gayrimenkul Fiyatlarinin Analiz
Grafigi

2006 YILI GAYRIMENKUL M2 FiYATLARI
1000- o ATA$EHIRV
mKAYISDAGI
8001 OATATURK
600- 0O K.BAKKALKOY
Yt <
400. mKOZYATAGI
@ YENISAHRA
200+
m BARBAROS
0- O SUADIYE
m CADDEBOSTAN

Sekil 5.19 2006 Y1l i¢in Atasehir ve Cevresindeki Gayrimenkul Fiyatlarinin Analiz
Grafigi

Geligsmekte olan mahallelerde fiyatlarin artmasi, beklenen bir sonugtur. Bu ¢alisma
toplu konut projelerinin ¢evresindeki mahallelerde, fiyatlarin arttig1 ve bu artislarin
biliylimekte olan baska yerlerin fiyat artiglarina gore, daha fazla oldugu veya olmadigi
sorusuna cevap aramaktadir. Dolayisiyla Atasehire komsu olan K.Bakkalkdy,
Atatiirk ve Kayisdagi mahallelerindeki gayrimenkul fiyatlarinda biiyiime olup
olmadigi, bu biliylime oranlarinin ne kadar oldugu, bu biiylime oranlarinin toplu
konut projesi olan Atasehir, gelismekte olan Barbaros, Yenisahra, gelisimini
tamamlamis, Kozyatagi, Suadiye ve Caddebostan mahallerindeki biiylime

oranlarindan fazla olup olmadigi, analiz edilmesi gereken baslica konulardir.
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5.3.5.2. Minimum ve Maksimum Fiyatlar

1994 yilinda mahaller i¢in minimum ve maksimum m’ fiyatlar1 incelendiginde,
K.Bakkalkdy ve Atatiirk mahalleleri, minimum fiyatlarda 0,05 Ytl ve 0,15 Ytl,
maksimum fiyatlarda 0,3 Ytl ile her iki kategoride de en diisiikk fiyatlara sahip
mahalleler olarak gdze carpmaktadir. 2006 yilina gelindiginde ise minimum m?
fiyatlarinda Barbaros ve Atatiirk mahalleri 90 Ytl ve 100 Ytl, maksimum fiyatlarda
ise Barbaros ve Yenisahra mahalleleri, 200 Ytl ve 300 Ytl ile en diisiik fiyatlara sahip

mabhalleler olduklar1 goriilmektedir.

Yillar icinde minimum ve maksimum fiyatlarin degisimine bakildiginda, Atasehir ve
Atatlirk mahallesinde, minimum ve maksimum fiyatlar arasindaki farkin acildigi,
K.Bakkalkoy, Kayisdagi, Kozyatagi, Suadiye, Caddebostan ve Barbaros
mahallerinde ise aradaki oranlarin ¢ok fazla degismedigi goriiliir. Bu durum da bize
mabhalleler i¢cinde bulunan bazi sokak ve caddelerdeki fiyat degisimlerinin, ayni
mahallelerin diger sokak ve caddelerine gore daha fazla olabilecegine dair ipucu

vermektedir.

2006 YILI M2 FAIYATLARI @ Minumum Fiyat
H maksimum Fiyat

2500
2000
1500

Yt
1000

500

Minumum Fiyat

Atasehir
Kayisdagi

Kozyatagi
Barbaros
C.Bostan
Yenisahra

Sekil 5.20 2006 Yilinda Mahalle Bazinda Minimum ve Maksimum Gayrimenkul M
Fiyatlar1 Analiz Grafigi

86



1994 YILI M2 FiYATLARI

<
=
© © o
o~ N wha NS

Atasehir

Minumum Fiyat

Atatlirk

Kayisdagi
K.Bakkalkdy
Kozyatagi
Barbaros
C.Bostan
Suadiye
Yenisahra

O Minumum Fiyat
B Maksimum Fiyat

Sekil 5.21 1994 Yilinda Mahalle Bazinda Minimum ve Maksimum Gayrimenkul M
Fiyatlar1 Analiz Grafigi

5.3.5.3. Bityiime Oranlari

Yillara gore gayrimenkul fiyatlarinin degisimine bakildiginda, ¢calismada incelenen
biitiin mahallelerde belirgin bir fiyat artist gozlenmektedir. Bu fiyat artiglarinin
yorumlanmast i¢in yillara gore, birbirlerine olan oranlarini incelemek gerekmektedir.
Bu oranlara fiyatlardaki biiylime orani denilmektedir. Calismada 1994-2006 yillari
arasindaki fiyat degisimleri, dorder yillik periyotlarla incelendiginden dolay1 biiyiime
oranlar1 icin olasi tiim alternatifler incelenmistir. Bu durumda 98/94, 02/98, 06/02
yillar1 i¢in dort yillik biiyiime oranlari, 02/94, 06/98 yillar i¢in sekiz yillik biiyltime

oranlari, 06/94 yillar1 i¢in onalt1 yillik biiyiime orani bulunmustur.

Fiyatlardaki degisimler incelenirken, iilkemizde yasanan 1994 ve 2001 yillarindaki
ekonomik krizlerin etkileri de goz Oniine alinmalidir. Ciinkii bu krizler sonrasi
enflasyon oranlar1 olagan disi artiglar gdstermis, bu fiyat artiglar1 da dogal olarak

gayrimenkul sektoriinii olumsuz yonde etkilemistir.

Mahalleler i¢in biiylime oranlar1 incelenirken, dncelikle her mahallenin i¢inde yer
alan cadde ve sokaklarin biiylime oranlar1 ayr1 ayr1 hesaplanmis, daha sonra bunlarin
yillara gore aritmetik ortalamalar1 alinarak her mahalle i¢in baz alinabilecek tek bir

oran bulunmustur.
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98/94 yillar1 arasinda, her mahalle i¢in fiyatlardaki biiyiime oranlar1 incelendiginde,
en yiiksek oranin 15,67 ile Atasehirde oldugunu, 02/98 yillar1 arasinda her mahalle
icin fiyatlardaki biiylime oranlar1 incelendiginde, en yiliksek oranmn 21,98 ile
Yenisahrada oldugunu, 06/02 yillar1 arasinda her mahalle i¢in fiyatlardaki biiylime
oranlar1 incelendiginde, en yliksek oranin 4,53 ile K.Bakkalkdyde oldugunu, 06/98
yillar1 arasinda her mahalle i¢in fiyatlardaki biiyiime oranlari incelendiginde, en
yiiksek oranin 124,11 K.Bakkalkdyde oldugunu, 06/94 yillar1 arasinda her mahalle
icin fiyatlardaki biiylime oranlar1 incelendiginde en yiiksek oranmn 1415,53 ile
K.Bakkalkoyde oldugunu, 02/94 yillar1 arasinda her mahalle icin fiyatlardaki
biiylime oranlar1 incelendiginde en yiiksek oranin 294,49 K.Bakkalkdyde oldugunu
goruruz.

Bu c¢alismada, yillara gore alt1 adet degisik biiylime orani bulunmustur. Bunlardan
herhangi biri, yorum yapmak icin rahatlikla kullanilabilir. Ancak 06/94 orani
Atasehir’in ilk kurulusundan giinlimiize kadar olan ge¢misi bir biitiin olarak
yansittigindan, 06/02 orani da son yillarda gayrimenkul sektoriinde yasanan 6nemli
biiylime etkisini direkt olarak yansittigindan diger oranlara goére daha oncelikli tercih

edilmelidir.

Fakat dikkat edilirse tiim mahallelerde fiyatlarda bir biiylimenin oldugu
goziikmektedir. Enflasyon problemi olan bir iilkede, bu sekilde bir durumun olmasi
gayet dogal karsilanmalidir. Reel bir yorum yapilabilmesi i¢in biiylime oranlarinin

enflasyondan arindirilmasi gerekmektedir.

1994-1998 YILLARI ARASINDAKI BUYUME
ORANLARI
167
141 DATASEHIR
EKAYISDAGI
27 OATATURK
107 OK.BAKKALKOY
Misli 87 W KOZYATAG
67 O YENISAHRA
4 B BARBAROS
2 O SUADIVE
o B CADDEBOSTAN

Sekil 5.22 1994-1998 Yillar1 Arasinda Mahalle Bazinda Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Biiyiime Oranlar1 Analiz Grafigi
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1998-2002 YILLARI ARASINDAKI BUYUME
ORANLARI

OATASEHIR

25 HEKAYISDAGI

OATATURK

O K.BAKKALKOY
154 HKOZYATAGI

Misli O YENISAHRA

E BARBAROS

OSUADIYE

B CADDEBOSTAN

Sekil 5.23 1998-2002 Yillar1 Arasinda Mahalle Bazinda Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Biiytime Oranlar1 Analiz Grafigi

2002-2006 YILLARI ARASINDAKI

BUYUME ORANLARI
5
4,57 -
o DOATASEHIR
B KAYISDAGI
357 OATATURK
7 O K.BAKKALKOY
Misli 2.5 BWKOZYATAGI
27 O YENISAHRA
157 B BARBAROS
7 D SUADIYE
0,57 H CADDEBOSTAN
o

Sekil 5.24 2002-2006 Yillar1 Arasinda Mahalle Bazinda Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Biiytime Oranlar1 Analiz Grafigi

1998-2006 YILLARI ARASINDAKI BUYUME
ORANLARI

140

OATASEHIR
EKAYISDAGI
1007 OATATURK

801 O K.BAKKALKOY
HKOZYATAGI
O YENISAHRA
B BARBAROS
20 OSUADIYE

o B CADDEBOSTAN

120

Misli
60

40

Sekil 5.25 1998-2006 Yillar1 Arasinda Mahalle Bazinda Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Biiyiime Oranlar1 Analiz Grafigi
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1994-2006 YILLARI ARASINDAKiI BUYUME
ORANLARI
1600
1400 DATASEHIR
1200 EKAYISDAGI
1000 OATATURK
OIK.BAKKALKOY
Misli 8007 EKOZYATAGI
6001 O YENISAHRA
4001 B BARBAROS
OSUADIYE
2007 B CADDEBOSTAN
o

Sekil 5.26 1994-2006 Yillar1 Arasinda Mahalle Bazinda Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Biiyiime Oranlar1 Analiz Grafigi

1994-2002 YILLARI ARASINDAKI BUYUME
ORANLARI

OATASEHIR
3007

B KAYISDAGI
2507 OATATURK

2001 OK.BAKKALKOY

B KOZYATAGI
Misli 150 OYENISAHRA
100 B BARBAROS

OSUADIYE
50

B CADDEBOSTAN

0+

Sekil 5.27 1994-2002 Yillar1 Arasinda Mahalle Bazinda Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Biiyiime Oranlar1 Analiz Grafigi

5.3.5.4. Enflasyondan Arindirilmis Biiyiime Oranlar:

Biiylime oranlar1 ile ilgili yorum yapabilmemiz igin, enflasyon oranlarindan
arindirmamiz zorunludur. Enflasyondan arindirdiktan sonra bulunacak degerler net
bliylime degerleridir ve eger gegek bir biiylime s6z konusu ise enflasyon miktari
diisiildiigiinde, kalan degerin pozitif bir deger olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde
fiyatlarda biiylime degil kiiclilme olmus demektir.

Bir adim once hesapladigimiz biiylime oranlarindan (5.2) no’lu denklem ile

enflasyon oranlarini ¢ikartarak, her mahallenin altinda yer alan sokak ve caddelerin
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ayri ayrt net biiyime oranlar1 hesaplanmis, daha sonra bu oranlarin aritmetik
ortalamalar1 alinarak mahalle bazinda enflasyondan arindirilmis tek bir biiylime orani

bulunmustur.

98/94 yillar1 arasinda her mahalle icin fiyatlardaki enflasyondan arindirilmis net
biiylime oranlar1 incelendiginde, en yiiksek oranin %15,67 ile Atasehirde oldugunu,
02/98 yillar1 arasinda her mahalle icin fiyatlardaki enflasyondan arindirilmis net
biiylime oranlar1 incelendiginde en yiiksek oranin %?242,99 ile Yenisahrada
oldugunu, 06/02 yillar1 arasinda her mahalle icin fiyatlardaki enflasyondan
arindirilmis net biiyiime oranlart incelendiginde, en yiliksek oranin %207,04 ile
K.Bakkalkdyde oldugunu, 06/98 yillar1 arasinda her mahalle i¢in fiyatlardaki
enflasyondan arndirilmis net biiylime oranlar1 incelendiginde, en yiiksek oranin
%931,43 K.Bakkalkdyde oldugunu, 06/94 yillar1 arasinda her mahalle icin
fiyatlardaki enflasyondan arindirilmis net biiytime oranlari incelendiginde, en yiiksek
oranin %708,68 ile K.Bakkalkdyde oldugunu, 02/94 yillar1 arasinda her mahalle icin
fiyatlardaki enflasyondan arindirilmis net biiylime oranlar1 incelendiginde en yiiksek

oranin %204,97 ile K.Bakkalkdyde oldugunu goriiriiz.

Ozellikle 1994 yilinda yasanan ekonomik krizin etkileri bu yili kapsayan biiyiime
oraninda oldukca acgik sekilde goziikmektedir. Mesela 98/94 yillar1 arasindaki
biiylime oranlarinin neredeyse hepsi negatif ¢ikmis, yani gayrimenkul fiyatlarindaki

artig, enflasyon degerinin altinda kaldigindan biiylime yerine kiigiilmenin oldugu

anlasilmaktadir.

1994-2006 YILLARI ARASI M2 FIYATLARINDAKI
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Sekil 5.28 1994-2006 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Armdirilmis Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi
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Sekil 5.29 1994-2002 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Aridirilmis Gayrimenkul M?
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi

1998-2006 YILLARI ARASI M2 FiYATLARINDAKI
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Sekil 5.30 1998-2006 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Armdirilmig Gayrimenkul M
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi

2002-2006 YILLARI ARASI M2 FiYATLARINDAKIi
ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS ORTALAMA BUYUME
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Sekil 5.31 2002-2006 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Arindirilmig Gayrimenkul M
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi
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Sekil 5.32 1998-2002 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Arindirilmig Gayrimenkul M
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi

1994-1998 YILLARI ARASI M2 FiYATLARINDAKI
ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS ORTALAMA
BUYUME ORANI
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Sekil 5.33 1994-1998 Yillar1 Arasinda Enflasyondan Armdirilmig Gayrimenkul M
Fiyatlarindaki Ortalama Biiylime Oranlar1 Analiz Grafigi

5.3.5.5. Dikkat Ceken Sokaklar

Mahallerin biiyiime oranlar1 kendi iglerindeki sokak ve caddelerin biiylime
oranlarinin ortalamasi alinarak bulunmustu, fakat dikkatle incelendiginde bazi sokak

ve caddelerdeki biiyltime oranlarinin, ortalamalarin ¢ok {istiinde oldugu goriilmiistiir.

K.Bakkalkdy mahallesinde yer alan Fatih, Yakutlar, Giil, Emel, Ufuk, Dilek Sabanci,
Atatiirk mahallesinde yer alan Olmez, Atatiirk Bulvari, Ekincioglu, Vatan sokak ve
caddelerinin hem ait olduklari mahalle ortalamalarina gore, hem de c¢aligma da
incelenen tiim sokak ve caddelere gore daha yiiksek ve sira disi biiyiime oranlarina

sahip olduklar1 goziikmektedir.
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Sekil 5.34 Sokak veya Caddelerin Ait Olduklart Mahallelerle Karsilastirmali
Enflasyondan Arindirilmis Biiyiime Oranlar1 Analiz Grafigi

5.4. Genel Yorumlar

Tez calismasina uygun olarak, Atasehir toplu konut projesinin, kendisi de dahil
olmak Tlizere g¢evresine, gayrimenkul fiyatlariyla ilgili nasil bir etki yarattiginin
incelemesi yapilmistir. Bu ¢alismada Atasehir’in kurulus yili ¢calismamizin genel

baslangig tarihi olarak kabul edilmistir.

Tez ¢aligmasinin sonuglari, toplu konut projelerinin ¢evresindeki bolgelerde bulunan
gayrimenkullerin ~ fiyat artislarinin, diger bdlgelerdeki gayrimenkullerin fiyat

artiglarina gore daha yiiksek seviyede oldugunu destekler niteliktedir.

2006/1994 yillar1 arasinda fiyat artiglari incelenen mahallelerde, net biiylime oranlari

incelendiginde ¢oktan aza dogru siralama su sekilde olmustur.
1-K.Bakkalkoy, 2-Atatiirk, 3-Kayisdagi, 4-Atasehir, 5-Yenisahra, 6-Barbaros,
7-Kozyatagi, 8-Caddebostan, 9-Suadiye

Goriildiigi gibi fiyatlarda en ¢ok biiyiimenin yasandigi iic mahalle de, Atasehir’in
komsular1 olan mahallelerdir. Atasehir’in kendisi de biiyiime oranlar1 siralamasinda
iist siralarda yer almaktadir. Bunun en Onemli nedenlerinden birisi, Atasehir
projesinin insaatinin etap etap yapilmis olmasidir. Bu durumdan dolay1 Atasehir,
cevresine oldugu kadar olmasa bile, kendi i¢inde dahi bir sonraki insa edilen etaba

bile fiyat artig1 yoniinde 6nemli katkis1 olmustur.
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Daha onceki bagliklar altinda, Atagehir’in komsusu olan ii¢ mahallenin de Kadikdy
belediyesinin biiylimekte ve gelismekte olan mahallelerinden oldugu belirtilmisti.
Durum bdyle olunca, biiyiliyen ve gelisen mahallelerdeki fiyatlardaki biiytimenin
normal, beklenen bir etki oldugu diisiiniilebilir fakat ¢alismada incelenen, Atagehire
komsu olan ii¢ mahalle ile ayni 6zelliklere sahip ve Kadikdy belediyesinin yine
biiyiimekte ve gelismekte olan mahallerinden olan Yenisahra ve Barbaros
mabhallerindeki fiyatlardaki biiyiime oranlarinin, diger {i¢ mahalleden ¢ok daha diisiik
seviyede olmasi, bu ii¢c mahalledeki fiyatlara etki eden bagka bir etken oldugunu

kanitlar niteliktedir.

Suadiye ve Caddebostan mahallerindeki biiylime oranlari incelendiginde ise, en
yiiksek m® fiyatlarimin bu bolgelerde olmasi ve en gozde yerlesim bolgelerinden
olmalarina ragmen, fiyatlardaki degisimin cok diisik oldugu hatta fiyatlarda

kiicilmenin bile oldugundan bahsetmek miimkiindiir.

Calismada elde edilen sonuglar dogrultusunda toplu konut projelerinin ¢evresindeki
bolgelerdeki gayrimenkul fiyatlarinin daha hizli ve istikrarli bir sekilde arttigindan ve
bu bolgelerin ¢ok hizli sekilde gelistiginden bahsetmek miimkiindiir.
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6. SONUC VE YORUMLAR

Son zamanlarda konut sektoriinde giderek artan talebe yonelik arz eksikligini
gidermek i¢in gelistiricilerin toplu konut projelerine agirlik verdigini gérmekteyiz.
Projeler icin secilen arsalarin giderek sehir disindaki alanlara kaymasi, bu bolgeler
acisindan yadsinamaz ekonomik ve sosyal sonuglar dogurmaktadir. Toplu konutlarin
cevreleriyle ayrilmaz bir biitin  olusturmalarindan  hareketle, ¢evredeki
gayrimenkuller ile bir etkilesim i¢inde olmalari, fiyatlar agisindan

degerlendirildiginde, hareket halinde olan dinamik bir piyasa kosulu beklenmelidir.

Bu calismada, toplu konutlarin cevrelerindeki gayrimenkullerin fiyatlar1 iizerine
olumlu etkilerinin oldugu, hatta bu pozitif etkinin normal degerlerin diginda bir ‘rant’
etkisi oldugu tezine cevap aranmaya calisilmis, bu amagla da hala ingaat
calismalarmin devam ettigi Tiirkiye’nin ve Istanbul’'un en biiyiik toplu konut
projelerinden olan Atasehir ve cevre bdlgesi incelenerek, toplu konut projeleri

hakkinda genel bir kantya ulagilmaya calisilmistir.

Calisma bolgesinde yapilan gozlemler, arastirmalar, fiyat analizleri ve istatistik
calismalar sonucunda, Atasehir toplu konut alaninin ve ona entegre durumdaki ¢evre
bolgesinin birbirleri ile etkilesim halinde olduklari goriilmiistiir. Bu etkilesimler
ekonomik boyutlarda incelenmis ve bolgedeki tiim gayrimenkul piyasasi ile ilgili

genel sonuclar elde edilmistir.

Bu sonuclardan ilk bahsedilmesi gerekeni, Atasehir toplu konut projesinin,
cevresindeki gayrimenkuller iizerinde yaratmis oldugu pozitif etkidir. Atasehirde
oturumun bagladigi 1993 yili sonundan giiniimiize gelinceye kadar gegen siirecte
cevresindeki Atatiirk, K.Bakkalkdy ve Kayisdagi mahallerinde,gayrimenkul
fiyatlarindaki enflasyondan arindirilmig biiylime oranlar1 hep pozitif yonde olmustur.
Fakat Atasehirden uzaklastikga bazi mahallelerde reel biiyiime oranlarinda
kiictilmelerin oldugu bile goéziikmektedir. Buradan elde edilen sonug genellestirilse,
toplu konut projeleri, c¢evrelerindeki gayrimenkul fiyatlarim1 pozitif yonde

etkilemektedir kanisina ulasilabilir.
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Bu sonuca ulagtiktan sonra, bu pozitif etkinin bir rant etkisi olup olmadigi
arastirllmistir. Atasehir ve cevresi gelisen ve biiyiiyen bir bdlge oldugu i¢in fiyat
artiglarinin pozitif yonde olmasi zaten beklenen bir sonucgtu. Bu pozitif etkiyi
kiyaslama yapabilecegimiz, ayni bolgesel Ozelliklere sahip yakin ¢evredeki
mahallerdeki degisimler de bu yiizden ¢alismaya dahil edilmistir. Biiyliyen ve gelisen
bolge Ozelligi tasiyan Kozyatagi, Yenisahra, Barbaros mahallelerindeki fiyat
degisimleri hatta Kadikdy’iin daha gelismis ve eski semtlerinden Caddebostan ve
Suadiye mahallelerindeki degisimler de incelenmistir. Atasehir’in ¢evresi igin bir

rant etkisi yarattig1 agik¢a goriilmiistiir.

Calisma sonuglarina goére 1994-2006 yillar1 arasinda, eski yerlesim alanlari olan
Suadiye ve Caddebostan semtlerinde yaklasik biiylime oranlar1 %0-7 arasinda,
bliylimekte olan fakat Atasehir ile kuvvetli komsuluk iligkisine sahip olmayan
Barbaros, Yenisahra ve Kozyatagi mahallelerinde %30-160 arasinda, Atasehir’in
komsusu olan Atatiirk, K.Bakkalkdy, Kayisdagi mahallelerinde ise %200-700
arasinda olduklar1 goriilmiis ve kiyaslama yapildiginda Atasehir’in ¢evresindeki
bolgelerde, fiyat artiglarinin sira dist oldugu fikrine ulasilmistir. Bu noktadan
hareketle toplu konut projelerinin gevrelerine rant etkisi oldugu sonucuna rahatlikla

ulasilmaktadir.

Bu ¢alismanin en 6nemli hareket noktasi, Atasehir’in c¢evresi ile entegre olmus ;
ulagim, sosyal ve ekonomik yasam anlaminda g¢evresi ile bir biitiin olusturmus bir
toplu konut projesi olmasidir. Projenin insast ile zamanla sinirlar ortadan kalkmus,
komsu olan gayrimenkuller Atagehir ile biitiinlesmeye baglamigtir. Durum bdyle
olunca da Atasehir projesine yakin olma durumu 6nem kazanmis ve fiyat degisimleri
yakinlikla dogru orantili bir hal almistir. Atasehir’in ¢cevresindeki bolgeler hem cadde
ve sokak bazinda hem de mahalle bazinda incelenmis, yorumlarda kolaylik saglamasi
acisindan da mahalle bazinda rakamsal veriler ele alinmigtir. Bu yiizden detaylara
inildiginde bazi sokak ve caddelerdeki fiyatlardaki degisimlerin, ait olduklari
mahalle ortalamalarindan ¢ok daha yiiksek olduklari, yani genel duruma goére cok
daha sira dis1 olduklar1 goriilmiistiir. Bu siradis1 rakamlara 6rnek vermek gerekirse
1994-2006 yillar1 arasinda  komsu sokak ve caddelerden, Fatih caddesinde
enflasyondan arindirilmis fiyatlardaki biiylime oranimin yaklasik %3000, Yakutlar
caddesinde %2000, Atatiirk Bulvarinda %1250, Giil, Emek ve Ufuk caddelerinde

%1000 gibi oldugu sayilabilir. Bu mahallelerin konumu incelendiginde hepsinin
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Atagehir’in tam sinir noktalarinda yer alan sokak ve caddeler olduklarini goriiriiz.
Buralardan uzaklastik¢a fiyatlardaki biiylime oranlarinin ortalama rakamlara
yaklastig1 goriilmektedir. O zaman diyebiliriz ki toplu konut projelerinin
cevrelerindeki gayrimenkullerin fiyatlarini etkileme giicii, ¢evresindeki bdlgeye olan

yakinlikla dogru orantilidir.

Calismanin asil amacina uygun olan sonuglarin bulunmasinin yaninda, bolgede
yapilan arastirma ve gozlemlere dayanarak tez konusuyla iliskili baz1 ek sonuclara da

ulagilmistir. Bunlari da su sekilde gruplandirmak miimkiindiir;

-Cevresiyle entegre olmayan toplu konut projeleri, etrafindaki gayrimenkulerin

tizerinde pozitif bir etki yaratsa bile, bu etki rant etkisi degildir.

Bu sonuca ulasilirken Atagehir’in giineyinde yer alan Umraniye bolgesindeki
yapilagma kalitesi ve gayrimenkul fiyatlar1 gézlemlenmistir. Bu bolge Atasehire ¢ok
yakin olmasina ragmen aradan gecen TEM karayolu kopukluk yaratmis, Atasehir’le
entegre olamayinca da komsu diger bolgelerdeki gibi bolgesel bir gelisim
yasanmamistir. Bu etki ayn1 sekilde fiyatlar incelendiginde de agik¢a goriilmektedir.
Bu bolgedeki gayrimenkul fiyatlari, Atasehir’e ayni uzaklikta yer alan K.Bakkalkdy

mabhallesindeki gayrimenkul fiyatlarina gore daha diisiik kalmaktadir.

-Toplu konut projeleri, yakin ¢evrelerindeki yeni ingaat yatirimlarini pozitif yonde

etkilemektedir.

Atagehirin kurulmasi ile birlikte, ¢evresi yeni ve hummali bir yapilanma siirecine
girmis, bolgedeki insaat faliyetleri artarak giliniimiize kadar gelmistir. Bu duruma,
bolgeye olan asir1 talebin de etkileri olmustur. Bolgeye olan bu asir1 talebi Atasehir
toplu konut projesinin tetikledigini diisiindiigiimiizde bu yargiya ulagsmak kolay bir

hal almaktadir.

-Toplu konut projeleri ¢evre bolgelerdeki yapilagsma kalitesini arttirmakta, koti

yapilagsma ve gecekonduculugu azaltmaktadir.

Atasehir projesi ¢evresi i¢in drnek alinan bir prototip olmus, ¢evre bolgede yeni bir
mimari tarz yaratarak, yeni yapilan yapilarin sekline yon vermeye baslamistir. Boyle
olunca da ¢evre bolgede kotii ve diizensiz yapilagsma azalmaya baglamigtir. Bu durum
kentsel gelisme acgisindan, toplu konutlarin ¢evrelerinde yarattigi  Onemli

etkilerdendir.
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-Ekonomik krizlerin yagandigi, para piyasalarinda olumsuz durumlarin hakim oldugu
kosullarda bile, toplu konut projelerinin ¢evrelerinde yer alan bazi yerlerde

fiyatlardaki reel bilylime oranlar1 pozitif olabilmektedir.

Bu ¢alismada 1994-2006 yillar1 arasindaki fiyat degisimleri incelendiginden 1994 ve
2001 yillarinda iilkemizde yasanan ekonomik krizlerin de fiyatlara yansimalar1 analiz
edilmistir. Sonuclara gore goriilmiistiir ki bu yillarin i¢inde yer aldig1 dorder yillik
periyotlarda hemen hemen bir ¢ok bolgedeki gayrimenkul fiyatlarinda reel biiyltime
oranlar1 yOniinden kiiciilmeler yasanirken, Atasehir’in etrafindaki bazi cadde ve
sokaklarda biiytimeler goriilmekte ya da kii¢iilme yasansa bile bu rakamlar ¢ok sinirli

miktarlarda kalmaktadir.

Calisma sonuglar1 gostermistir ki, imara acilan toplu konut alanlarinin etrafinda yer
alan arsalarin imar planlar1 ve gelisim siiregleri dnceden planlanmali, bolgede
yasanacak spekiilatif fiyat artiglar1 Onlenmeli, ¢evre bdlgelerin toplu konutlarla
entegrasyonu saglanmalidir. Boylece daha hizli ve diizenli gelisen, sehrin
yapilagsmasina zarar vermeyen, c¢evresi ile biitiin olusturup, etrafina deger katan ve

deger kazanan toplu konut yerlesim alanlarina sahip olabiliriz.
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EKLER

Tablo A.1 Atasehir Icin 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin Belirledigi
Gayrimenkul M? Rayig Fiyatlar (YtUM?)

GAYRIMENKUL M’ FIYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ISMI 1994 1998 2002 2006
ATASEHIR 1 1,5 25 270 600
ATASEHIR 2 1,5 25 270 1000

Tablo A.2 Atatirk Mahallesi Igin 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin
Belirledigi Gayrimenkul M? Rayic Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
isMmi
1994 1998 2002 2006
ALEMDAROGLU SOK. 0,3 3 64,8 180
AYANOGLU 0,3 3 64,8 180
ATATURKBULVARI 0,25 2,5 54 600
CIFTLIK 0,3 3 64,8 180
CIKMAZ 0,25 2 432 180
DERE 0,15 1,5 32,4 100
EKINCIOGLU 0,2 2 432 180
ERZINCAN 0,2 2 432 100
GIRNE 0,25 2.5 54 170
GULAY 0,25 2,5 54 170
ILBEY 0,3 3 64,8 180
KAMILBEY 0,25 2,5 54 170
KAZIMKARABEKIR 0,25 2.5 54 170
MILLET 0,3 3 64,8 180
NAMIKKEMAL 0,25 2,5 54 180
OLMEZ 0,3 3 64,8 250
SENGUN 0,3 3 64,8 180
SEREF 0,3 3 64,8 180
SULUN 0,3 3 64,8 180
VATAN 0,2 2 432 180
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Tablo A.3 Kiigiikbakkalkdy Mahallesi I¢in 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin
Belirledigi Gayrimenkul M” Rayi¢ Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARI(Ytl/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006
ADALI 0,25 2 43,2 135
AKASYA 0,25 2 43,2 135
CAMI 0,25 2,5 54 200
DEREBOYU 0,15 2 432 150
DILEKSABANCI 0.2 2 432 300
DOGAN 0,15 1,5 32,4 135
DUDULLU YOLU CAD. 0.3 2.5 54 300
EMEL 0,15 1,5 32,4 300
FATIH 0,05 5 108 270
FEVZIPASA 0,3 3,5 75,6 200
GUL 0,15 1,5 36 300
GULAGACI 0,25 2 432 300
GULBAHAR 0,25 2 432 300
ISIKLAR ] 0,25 2,5 54 150
KARAMAN CIFTLIGI YOLU |3 3 7 300
SERIFALI 0,25 2,5 54 150
TAHIRBAKKAL 0,25 2,5 54 150
TEVFIKFIKRET 03 3 64,8 200
UFUK 0,15 1,5 36 300
YAKUTLAR 0,15 1,5 36 550

Tablo A.4 Kayisdagi Mabhallesi I¢in 1994-2006 Yillari Arasinda Belediyenin
Belirledigi Gayrimenkul M? Rayig Fiyatlar (YtUM?)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006
AKIN 0,25 2,5 54 150
ASIKVEYSEL 0,25 2,5 54 140
BAYKAL 0,25 2,5 54 140
GULCIN 0,3 3 54 155
GULER 0,3 3 54 155
GULTEKIN 0,3 3 54 155
HAKAN 0,3 3 54 155
HILAL 0,3 3 54 155
HULYA 0,3 3 54 155
ISTANBUL 0,3 3 54 180
KAYISDAGI 0,6 6 117 350
LALE 0,25 3 54 155
LEYLAK 0,25 2,5 54 155
NASIR 0,4 45 67,5 230
NERIMAN 0,3 3 54 155
NIHAT 0,3 3 54 155
RECAI 0,3 3 54 155
SERHAT 0,25 2,5 54 155
TURKOGLU 0,25 2,5 54 155
ZAMBAK 0,25 2,5 54 155
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Tablo A.5 Kozyatagi Mahallesi Icin 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin

Belirledigi Gayrimenkul M* Rayi¢ Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006
ABDULEZELPASA 2,1 12 216 400
ARNAVUTOSMAN 2,1 10 144 360
AVSAR 1,75 12 216 400
BAYAR 2,5 20 360 900
BEYAZKANARYA 1,6 12 216 400
BUKET 2,1 12 216 400
DEGIRMEN 1,75 12 216 400
FORSA 2,1 12 216 400
GAZI ETHEMPASA 2,1 12 216 400
GUVEN 1,75 12 216 400
HACIMUHTAR 1,6 12 216 400
KAYASULTAN 23 14 216 400
MARMARA 2,5 20 360 750
MEDRESE 1,75 10 216 400
ORAL 1,75 12 216 400
PINAR 1,75 12 216 400
RESSAM SEVKIi PASA SOK. | 1,75 12 216 400
SARIKANARYA 1,6 12 216 400
TAC 1,6 10 144 360
TOKTAS 1,6 12 216 400

Tablo A.6 Barbaros Mahallesi Icin 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin

Belirledigi Gayrimenkul M? Rayic Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FiYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006

AKAY 0,4 3.2 45 140
ATATURK 0,35 2,8 54 150
AYKUT 0,4 3.2 45 140
BARBAROS 0,4 3.2 45 200
BULENT 0,4 3,2 45 140
CANKAYA 0,4 3.2 45 140
CELEBI 0,3 24 36 90

CESME 0,3 2.4 36 90

DILEK 0,3 2,4 36 90

GEMICILER 0,4 3,2 45 140
GUVEN 0,4 3,2 57,6 150
HARMAN 0,4 3,2 45 140
HASGUL 0,4 3,2 45 140
ISTANBUL 0,4 3,2 45 200
KAYACAN 0,4 3.4 45 140
KAZIM KARABEKIR CADDESI | 0.6 4.8 72 200
MERDANE 0,4 3,2 45 140
MIMARSINAN 0,4 3.2 45 200
MURAT 0,3 2.4 36 90

SEDA 0,3 2.4 36 90
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Tablo A.7 Yenisahra Mahallesi I¢in 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin
Belirledigi Gayrimenkul M* Rayi¢ Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006
ABANT 0,4 3.2 72 180
AKINCILAR 0,4 3,2 72 180
ARTVIN 0,3 3,2 72 180
ATALAY 0,4 3,2 72 200
BEYHAN 0,4 32 72 180
BOSTAN 0,4 1,5 50,4 180
BOZTEPE 0,4 3,2 72 180
DERE 0,4 32 72 180
ERCAN 0,4 1,5 36 180
GAMLI 0,4 3,2 72 180
GORELE 0,4 3,2 72 180
HUZUR 0,4 32 72 180
KARABAG 0,4 1,5 36 135
OGUTVEREN 0,4 3,2 72 180
SOYLU 0,4 32 57,6 180
SUMBUL 0,4 3,2 72 180
SUTCUYOLU 0,6 4.8 108 300
TURKASLAN 0,4 3,2 72 180
UZANLAR 0,4 32 72 180
YAVUZSELIM 0,6 4.8 108 300

Tablo A.8 Suadiye Mahallesi I¢in 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin
Belirledigi Gayrimenkul M? Rayic Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARI(Ytl/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006
ACUN 3,2 40 360 730
AKIN 5,6 50 360 730
AYDIN 4 40 360 730
AYSECAVUS 4 40 360 730
BAGDAT 10 100 1080 2194
BAGDATHATBOYU 3.2 40 360 730
BEDRIGUVEN 6 60 360 730
BEYAZGUL 2 30 180 366
G-1 6.4 60 360 730
G-1CIKMAZI 4 40 360 730
HAMIYET YUCESES 3.2 40 360 730
HASANBEDRETTIN 6 60 360 730
HAZAN 2 30 180 366
ISKELEYOLU 6.4 64 360 730
KAZIMOZALP 6 60 360 730
MINE 4,8 55 360 730
MUCAHIT 4,8 48 360 730
NURETTINALIBERKOL 4 40 360 730
OGRETMENHAYRULLAH 2,8 35 360 360
TARLACIK 24 30 360 730
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Tablo A.9 Cadde Bostan Mahallesi I¢in 1994-2006 Yillar1 Arasinda Belediyenin
Belirledigi Gayrimenkul M* Rayi¢ Fiyatlar1 (Ytl/M?)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARI(YtI/M?)
CADDE VEYA SOKAK
ismi
1994 1998 2002 2006
ABDULKADIR NOYAN SOKAK | 4,8 50 432 830
AGAHEFENDI 48 50 432 830
BAGDAT 10 100 1080 2194
BEYAZAKASYA 4 40 432 830
C. BOSTAN PLAJYOLU SOKAK | 5.6 50 432 830
DR.VASIF SOKAK 5.2 60 432 830
ETHEMEFENDI 5 50 432 830
GELENGUL 4 35 432 830
HALDUNTANER 4 40 432 830
KOSK 4.8 50 432 830
MEHTAP 4 45 432 830
NOTER 4.8 50 432 730
OMERPASA 4 40 432 830
PAPATYALI 4.8 45 432 830
SARIGUL 4.4 44 432 830
SELIN 3,6 36 432 830
TANZIMAT 3,6 36 432 830
YENER 4 50 432 830
YESILLIK 48 50 432 830
ZINCIRLIKOSK 5,2 50 432 830

Tablo A.10 Atasehir igin Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki Biiyiime
Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MiSLI)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
ATASEHIR 1 15,67 9,8 1,22 23 399 179
ATASEHIR 2 15,67 9,8 2,7 39 665,67 179
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Tablo A.11 Kayisdagi Mahallesi I¢in Yillara Gére Gayrimenkul M* Fiyatlaridaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MISLI)
ismi

98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
AKIN 9 20,6 1,78 59 599 215
ASIKVEYSEL 9 20,6 1,59 55 559 215
BAYKAL 9 20,6 1,59 55 559 215
GULCIN 9 17 1,87 50,67 515,67 | 179
GULER 9 17 1,87 50,67 515,67 | 179
GULTEKIN 9 17 1,87 50,67 515,67 | 179
HAKAN 9 17 1,87 50,67 515,67 | 179
HILAL 9 17 1,87 50,67 515,67 179
HULYA 9 17 1,87 50,67 515,67 179
ISTANBUL 9 17 2,33 59 599 179
KAYISDAGI 9 18,5 1,99 57,33 582,33 194
LALE 11 17 1,87 50,67 619 215
LEYLAK 9 20,6 1,87 61 619 215

NASIR 10,25 14 2,41 50,11 574 167,75
NERIMAN 9 17 1,87 50,67 515,67 | 179
NIHAT 9 17 1,87 50,67 515,67 179
RECAI 9 17 1,87 50,67 515,67 | 179
SERHAT 9 20,6 1,87 61 619 215
TURKOGLU 9 20,6 1,87 61 619 215
ZAMBAK 9 20,6 1,87 61 619 215

Tablo A.12 K.Bakkalkdy Mahallesi i¢in Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlaridaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE BUYUME ORANLARI (MiSLI)
isMmi
98/94 | 02/98 | 06/02 06/98 06/94 02/94
ADALI 7 20,6 |2,13 66,5 539 171,8
AKASYA 7 20,6 |2,13 66,5 539 171,8
CAMI 9 20,6 |2,70 79 799 215
DEREBOYU 1233 20,6 |247 74 999 287
DILEKSABANCI 9 20,6 |5,94 149 1499 215
DOGAN 9 20,6 |3,17 89 899 215
DUDULLU YOLU CAD. 7,33 20,6 |4,56 119 999 179
EMEL 9 20,6 |8,26 199 1999 215
FATIH 99 20,6 |15 53 5399 2159
FEVZIPASA 10,67 [20,6 |1,65 56,14 665,67 | 251
GUL 9 23 7,33 199 1999 239
GULAGACI 7 20,6 | 5,94 149 1199 171,8
GULBAHAR 7 20,6 |5,94 149 1199 171,8
ISIKLAR 9 20,6 |1,78 59 599 215
KARAMAN CIFTLIGI YOLU |9 23 3,17 99 999 239
SERIFALI 9 20,6 |1,78 59 599 215
TAHIRBAKKAL 9 20,6 | 1,78 59 599 215
TEVFIKFIKRET 9 20,6 |2,09 65,67 665,67 215
UFUK 9 23 7,33 199 1999 239
YAKUTLAR 9 23 14,28 365,67 |3665,67 |239
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Tablo A.13 Atatiirk Mahallesi I¢in Yillara Gére Gayrimenkul M* Fiyatlarindaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MISLI)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
ALEMDAROGLU SOK. |9 20,6 1,78 59 599 215
AYANOGLU 9 20,6 1,78 59 599 215
ATATURKBULVARI 9 20,6 10,11 239 2399 215
CIFTLIK 9 20,6 1,78 59 599 215
CIKMAZ 7 20,6 3,17 89 719 171,8
DERE 9 20,6 2,09 65,67 665,67 | 215
EKINCIOGLU 9 20,6 3,17 89 899 215
ERZINCAN 9 20,6 1,31 49 499 215
GIRNE 9 20,6 2,15 67 679 215
GULAY 9 20,6 2,15 67 679 215
ILBEY 9 20,6 1,78 59 599 215
KAMILBEY 9 20,6 2,15 67 679 215
KAZIMKARABEKIR 9 20,6 2,15 67 679 215
MILLET 9 20,6 1,78 59 599 215
NAMIKKEMAL 9 20,6 2,33 71 719 215
OLMEZ 9 20,6 2,86 82,33 832,33 |215
SENGUN 9 20,6 1,78 59 599 215
SEREF 9 20,6 1,78 59 599 215
SULUN 9 20,6 1,78 59 599 215
VATAN 9 20,6 3,17 89 899 215

Tablo A.14 Kozyatagi Mahallesi I¢in Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

~ GAYRIMENKUL M’ FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | BUYUME ORANLARI (MISLI)
ismi

98/94 | 02/98 | 06/02 | 06/98 06/94 02/94
ABDULEZELPASA 4,71 17 0,85 32,33 189,48 | 101,86
ARNAVUTOSMAN 3,76 13,4 1,5 35 170,43 | 67,57
AVSAR 5,86 17 0,85 32,33 227,57 | 122,43
BAYAR 7 17 1,5 44 359 143
BEYAZKANARYA 6,5 17 0,85 32,33 249 134
BUKET 4,71 17 0,85 32,33 189,48 | 101,86
DEGIRMEN 5,86 17 0,85 32,33 227,57 | 122,43
FORSA 4,71 17 0,85 32,33 189,48 | 101,86
GAZi ETHEMPASA 4,71 17 0,85 32,33 189,48 | 101,86
GUVEN 5,86 17 0,85 32,33 227,57 | 122,43
HACIMUHTAR 6,5 17 0,85 32,33 249 134
KAYASULTAN 5,09 1443 |0,85 27,57 172,91 | 92,91
MARMARA 7 17 1,08 36,5 299 143
MEDRESE 4,71 20,6 0,85 39 227,57 | 122,43
ORAL 5,86 17 0,85 32,33 227,57 | 122,43
PINAR 5,86 17 0,85 32,33 227,57 | 122,43
RESSAM SEVKI PASA SOK. | 5,86 17 0,85 32,33 227,57 | 122,43
SARIKANARYA 6,5 17 0,85 32,33 249 134
TAC 525 13,4 1,5 35 224 89
TOKTAS 6,5 17 0,85 32,33 249 134
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Tablo A.15 Barbaros Mahallesi igin Yillara Gére Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MiSLI)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

AKAY 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
ATATURK 7 18,29 1,78 52,57 427,57 | 153,29
AYKUT 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
BARBAROS 7 13,06 3,44 61,5 499 111,5
BULENT 7 13,06 2,11 4275 349 111,5
CANKAYA 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
CELEBI 7 14 1,5 36,5 299 119
CESME 7 14 1,5 36,5 299 119
DILEK 7 14 1,5 36,5 299 119
GEMICILER 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
GUVEN 7 17 1,6 45,88 374 143
HARMAN 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
HASGUL 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
ISTANBUL 7 13,06 3,44 61,5 499 111,5
KAYACAN 7.5 12,24 2,11 40,18 349 111,5
K. KARABEKIR 7 14 1,78 40,67 332,33 119
MERDANE 7 13,06 2,11 42,75 349 111,5
MIMARSINAN 7 13,06 3,44 61,5 499 111,5
MURAT 7 14 1,5 36,5 299 119
SEDA 7 14 1,5 36,5 299 119

Tablo A.16 Suadiye Mahallesi igin Yillara Gére Gayrimenkul M? Fiyatlaridaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M’ FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MiSLI)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ACUN 11,5 8 1,03 17,25 227,13 111,35
AKIN 7,93 6,2 1,03 13,6 129,36 | 63,29
AYDIN 9 8 1,03 17,25 181,5 89
AYSECAVUS 9 8 1,03 17,25 181,5 89
BAGDAT 9 98 1,03 20,94 218,4 107
BAGDATHATBOYU 11,5 8 1,03 17,25 227,13 111,5
BEDRIGUVEN 9 5 1,03 11,17 120,67 |59
BEYAZGUL 14 5 1,03 11,2 182 89
G-1 8,38 5 1,03 11,17 113,06  |5525
G-1CIKMAZI 9 8 1,03 17,25 181,5 89
HAMIYET YUCESES 11,5 8 1,03 17,25 227,13 111,5
HASANBEDRETTIN 9 5 1,03 11,17 120,67 |59
HAZAN 14 5 1,03 11,2 182 89
ISKELEYOLU 9 4,63 1,03 10,41 113,06 |5525
KAZIMOZALP 9 5 1,03 11,17 120,67 |59
MINE 10,46 5,55 1,03 12,27 151,08 |74
MUCAHIT 9 6,5 1,03 1421 151,08 |74
NURETTINALIBERKOL |9 8 1,03 17,25 181,5 89
OGRETMENHAYRULLAH | 11,5 9,29 0 9,29 127,57 127,57
TARLACIK 11,5 11 1,03 23,33 303,17 149
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Tablo A.17 Caddebostan Mahallesi i¢in Yillara Gére Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki
Biiylime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MISLI)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ANOYAN SOKAK 9,42 7,64 0,92 15,6 171,92 |89
AGAHEFENDI 9,42 7,64 0,92 15,6 171,92 |89
BAGDAT 9 9,8 1,03 20,94 218,4 107
BEYAZAKASYA 9 9,8 0,92 19,75 206,5 107
C.BOSTAN PLAJ YOLU | 7,93 7,64 0,92 15,6 14721 | 76,14
DR.VASIF SOKAK 10,54 6,2 0,92 12,83 158,62 | 82,08
ETHEMEFENDI 9 7,64 0,92 15,6 165 85,4
GELENGUL 7,75 11,34 0,92 22,71 206,5 107
HALDUNTANER 9 9,8 0,92 19,75 206,5 107
KOSK 9,42 7,64 0,92 15,6 171,92 |89
MEHTAP 10,25 8,6 0,92 17,44 206,5 107
NOTER 9,42 7,64 0,69 13,6 151,08 |89
OMERPASA 9 9,8 0,92 19,75 206,5 107
PAPATYALI 8,38 8,6 0,92 17,44 171,92 |89
SARIGUL 9 8,32 0,92 17,86 187,64 97,18
SELIN 9 11 0,92 22,06 229,56 | 119
TANZIMAT 9 11 0,92 22,06 229,56 | 119
YENER 11,5 7,64 0,92 15,6 206,5 107
YESILLIK 9,42 7,64 0,92 15,6 171,92 |89
ZINCIRLIKOSK 8,62 7,64 0,92 15,6 158,62 | 82,08

Tablo A.18 Yenisahra Mahallesi I¢in Yillara Gore Gayrimenkul M* Fiyatlarmdaki
Biiytime Oranlar1 (Misli)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI BUYUME
SOKAK VEYA CADDE | ORANLARI (MiSLi)
isMmi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ABANT 7 21,5 1,5 5525 449 179
AKINCILAR 7 21,5 1,5 55,25 449 179
ARTVIN 9,67 21,5 1,5 55,25 599 239
ATALAY 7 21,5 1,78 61,5 499 179
BEYHAN 7 21,5 1,5 5525 449 179
BOSTAN 2,75 32,6 2,57 119 449 125
BOZTEPE 7 21,5 1,5 55,25 449 179
DERE 7 21,5 1,5 5525 449 179
ERCAN 2,75 23 4 119 449 89

GAMLI 7 21,5 1,5 55,25 449 179
GORELE 7 21,5 1,5 5525 449 179
HUZUR 7 21,5 1,5 5525 449 179
KARABAG 2,75 23 2,75 89 336,5 89

OGUTVEREN 7 21,5 1,5 5525 449 179
SOYLU 7 17 2,13 5525 449 143
SUMBUL 7 21,5 1,5 55,25 449 179
SUTCUYOLU 7 21,5 1,78 61,5 499 179
TURKASLAN 7 21,5 1,5 55,25 449 179
UZANLAR 7 21,5 1,5 5525 449 179
YAVUZSELIM 7 21,5 1,78 61,5 49 179
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Tablo A.19 Atasehir i¢in Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlaridaki Enflasyondan
Aridirilmig Biiyiime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M2 FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
ATASEHIR 1 15,42 61,19 23,46 97,86 128,34 85,78
ATASEHIR 2 15,42 61,19 105,76 229,76 280,56 85,78

Tablo A.20 Kayisdagi Mahallesi I¢in Yillara Gére Gayrimenkul M* Fiyatlaridaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

AKIN -30,75 222,39 54,32 394,64 242.5 122,93
ASIKVEYSEL -30,75 22239 44,03 361,67 219,67 122,93
BAYKAL -30,75 222.39 44,03 361,67 219,67 122,93
GULCIN -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
GULER -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
GULTEKIN -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
HAKAN -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
HILAL -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
HULYA -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
ISTANBUL -30,75 168,66 85,19 394,64 2425 85,78
KAYISDAGI -30,75 191,04 66,19 3809 232,99 101,26
LALE -16,9 168,66 59,47 325,94 253,92 122,93
LEYLAK -30,75 22239 59,47 411,13 253,92 122,93
NASIR -22,09 123,88 89,3 321,36 228,23 74,17
NERIMAN -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
NiHAT -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
RECAI -30,75 168,66 59,47 325,94 194,93 85,78
SERHAT -30,75 222.39 59,47 411,13 253,92 122,93
TURKOGLU -30,75 222,39 59,47 411,13 253,92 122,93
ZAMBAK -30,75 222,39 59,47 411,13 253,92 122,93
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Tablo A.21 K.Bakkalkdy Mahallesi igin Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M’ FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
isMmi
98/94 02/98 | 06/02 | 06/98 06/94 02/94
ADALI 44,6 22239 73,61 |45647 |20825 |7835
AKASYA 446 22239  |73,61 |45647 |20825 |7835
CAMI 30,75 222,39 105,76 |559,52  |356,67 | 122,93
DEREBOYU 7,66 22239 92,9 [5183 470,84 | 197,24
DILEKSABANCI -30,75 22239 |2858 | 11366 |75626 |122,93
DOGAN -30,75 222,39 131,48 641,96 |413,76 |122,93
DUDULLU YOLU CAD. 42,29 22239 208,64 | 88928 |470,84 |85,78
EMEL -30,75 22239 | 4144 | 15488 1041,68 | 122,93
FATIH 592,52 22239 38,89 |34518 | 2982,54 |2129.33
FEVZIPASA 1921 22239 4697 |371,09 |280,56 | 160,09
GUL -30,75 258,21 362,96 | 1548,8 1041,68 | 1477
GULAGACI 44,6 22239 2858 | 11366 |58501 |7835
GULBAHAR 44,6 22239 2858 |1136,6 |585,01 |7835
ISIKLAR 30,75 22239  |5432 |39464 |2425 122,93
KARAMAN CIFTLIGI YOLU | -30,75 258,21 131,48 | 724.4 47084 | 1477
SERIFALI 30,75 22239 5432 |39464 | 2425 122,93
TAHIRBAKKAL 30,75 22239 5432 |39464 [2425 122,93
TEVFIKFIKRET 30,75 22239 | 71,47 |4496 280,56 | 122,93
UFUK -30,75 258,21 362,96 |1548,8 1041,68 | 1477
YAKUTLAR -30,75 258,21 748,77 |2922,81 [1993,09 |147,7

Tablo A.22 Atatiirk Mahallesi i¢in Yillara Gére Gayrimenkul M? Fiyatlaridaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
isMmi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ALEMDAROGLU SOK. -30,75 222,39 54,32 394,64 |242,5 122,93
AYANOGLU -30,75 222,39 54,32 394,64 | 2425 122,93
ATATURKBULVARI -30,75 222,39 517,28 1878,57 |1270,02 |122,93
CIFTLIK -30,75 222,39 54,32 394,64 | 242,5 122,93
CIKMAZ -44.6 222,39 131,48 641,96 |311,01 78,35

DERE -30,75 22239 | 71,47 449,6 280,56 122,93
EKINCIOGLU -30,75 222,39 131,48 641,96 | 413,76 122,93
ERZINCAN -30,75 22239 [28.6 312,2 185,42 122,93
GIRNE -30,75 22239 |74,9 460,59 | 288,17 122,93
GULAY -30,75 22239 74,9 460,59 | 288,17 122,93
ILBEY -30,75 222,39 54,32 394,64 |242,5 122,93
KAMILBEY -30,75 22239 |749 460,59 | 288,17 122,93
KAZIMKARABEKIR -30,75 22239 [749 460,59 |288,17 122,93
MILLET -30,75 22239  |54,32 394,64 |242,5 122,93
NAMIKKEMAL -30,75 222,39 85,19 493,57 |311,01 122,93
OLMEZ -30,75 222,39 114,33 587 375,7 122,93
SENGUN -30,75 22239 |54,32 394,64 | 242,5 122,93
SEREF -30,75 222,39 54,32 394,64 | 2425 122,93
SULUN -30,75 222.39 54,32 394,64 2425 122,93
VATAN -30,75 222,39 131,48 641,96 | 413,76 122,93
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Tablo A.23 Kozyatagi Mahallesi icin Yillara Gore Gayrimenkul M* Fiyatlarindaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ABDULEZELPASA -60,43 | 168,66 2,88 174,8 8,73 6,16
ARNAVUTOSMAN -67,02 | 114,93 38,89 196,78 -2,14 -29,23
AVSAR -52,51 | 168,66 2,88 174,8 30,48 27,39
BAYAR -44.6 168,66 38,89 270,98 105,5 48,62
BEYAZKANARYA -48,06 | 168,66 2,88 174.8 42,71 39,33
BUKET -60,43 | 168,66 2,88 174.8 8,73 6,16
DEGIRMEN -52,51 | 168,66 2,88 174,8 30,48 27,39
FORSA -60,43 | 168,66 2,88 174,8 8,73 6,16
GAZI ETHEMPASA -60,43 | 168,66 2,88 174,8 8,73 6,16
GUVEN -52,51 | 168,66 2,88 174.8 30,48 27,39
HACIMUHTAR -48,06 | 168,66 2,88 174.8 42,71 39,33
KAYASULTAN -57,85 | 130,28 2,88 135,54 -0,72 -3,07
MARMARA -44.6 168,66 15,74 209,15 71,25 48,62
MEDRESE -60,43 | 222,39 2,88 229,76 30,48 27,39
ORAL -52,51 | 168,66 2,88 174.,8 30,48 27,39
PINAR -52,51 | 168,66 2,88 174,8 30,48 27,39
RESSAM SEVKIi PASA SOK. |-52,51 |168,66 2,88 174.8 30,48 27,39
SARIKANARYA -48,06 | 168,66 2,88 174.8 42,71 39,33
TAC -56,72 | 114,93 38,89 196,78 28,44 27,11
TOKTAS -48,06 | 168,66 2,88 174,8 42,71 39,33

Tablo A.24 Barbaros Mahallesi igin Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlarmdaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
AKAY -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
ATATURK -44.6 187,85 54,32 341,64 144,65 59,24
AYKUT -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
BARBAROS -44.6 109,89 146,91 415,25 185,42 16,11
BULENT -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
CANKAYA -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
CELEBI -44.6 123,88 38,89 209,15 71,25 23,85
CESME -44.6 123,88 38,89 209,15 71,25 23,85
DILEK -44.6 123,88 38,89 209,15 71,25 23,85
GEMICILER -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
GUVEN -44.6 168,66 44,68 286,44 114,07 48,62
HARMAN -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
HASGUL -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
ISTANBUL -44.6 109,89 146,91 415,25 185,42 16,11
KAYACAN 41,14 97,54 72,84 239,46 99,79 16,11
K.KARABEKIR CADDESI | -44,6 123,88 54,32 2435 90,28 23,85
MERDANE -44.6 109,89 72,84 260,68 99,79 16,11
MIMARSINAN -44.6 109,89 146,91 415,25 185,42 16,11
MURAT -44.6 123,88 38,89 209,15 71,25 23,85
SEDA -44.6 123,88 38,89 209,15 71,25 23,85
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Tablo A.25 Suadiye Mahallesi i¢in Yillara Gére Gayrimenkul M* Fiyatlarindaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M? FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94

ACUN -13.43  [34,33 12,65 50,45 30,22 16,11
AKIN 38,17 | 7,46 12,65 20,36 -25,59 -33,65
AYDIN 230,75 |34,33 12,65 50,45 4,18 7,11
AYSECAVUS -30,75 | 34,33 12,65 50,45 418 27,11
BAGDAT 230,75 | 61,19 12,86 80,87 25,24 11,47
BAGDATHATBOYU -13,43  |34,33 12,65 50,45 30,22 16,11
BEDRIGUVEN 230,75 | -10,45 12,65 0,3 -30,55 -38,07
BEYAZGUL 3,88 -10,45 12,96 0,58 4,46 7,11
G-1 35,08 | -10,45 12,65 0,3 -34,89 -41,94
G-1CIKMAZI 230,75 | 34,33 12,65 50,45 4,18 7,11
HAMIYET YUCESES -13,43  [34,33 12,65 50,45 30,22 16,11
HASANBEDRETTIN 230,75 |-10,45 12,65 0,3 -30,55 -38,07
HAZAN 3,88 -10,45 12,96 0,58 4,46 7,11
ISKELEYOLU 230,75 | -16,04 12,65 -5,97 -34,89 -41,94
KAZIMOZALP 230,75 |-10,45 12,65 0,3 -30,55 -38,07
MINE 20,65 |-2,31 12,65 9,42 -13,18 -22,59
MUCAHIT 230,75 | 11,94 12,65 25,38 -13,18 22,59
NURETTINALIBERKOL 230,75 |34,33 12,65 50,45 4,18 7,11
OGRETMENHAYRULAH |-13,43 |53,52 44,44 -152 26,61 32,7
TARLACIK -13,43 79,1 12,65 100,6 73,63 54,81

Tablo A.26 Caddebostan Mahallesi i¢in Yillara Gore Gayrimenkul M? Fiyatlarindaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M’ FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 | 02/94

ANOYAN SOKAK -27,86 28,96 6,74 36,85 -1,29 -7,11
AGAHEFENDI -27,86 | 28,96 6,74 36,85 -1,29 7,11
BAGDAT -30,75 61,19 12,86 80,87 25,24 11,47
BEYAZAKASYA -30,75 61,19 6,74 71,06 18,45 11,47
C.BOSTAN PLAJ YOLU _ |-38,17 | 28,96 6,74 36,85 -1539  |-20,38
DR.VASIF SOKAK -20,09 | 7,46 6,74 14,04 -8,88 -14,26
ETHEMEFENDI -30,75 28,96 6,74 36,85 -5,24 -10,83
GELENGUL -39,4 84,22 6,74 95,5 18,45 11,47
HALDUNTANER -30,75 61,19 6,74 71,06 18,45 11,47
KOSK -27,86 | 28,96 6,74 36,85 -1,29 7,11
MEHTAP 22,09 43,28 6,74 52,06 18,45 11,47
NOTER -27,86 | 28,96 -6,12 20,36 -13,18 | -7,11
OMERPASA -30,75 61,19 6,74 71,06 18,45 11,47
PAPATYALI -35,08 43,28 6,74 52,06 -1,29 -7,11
SARIGUL -30,75 46,54 6,74 55,51 7,68 1,33
SELIN -30,75 79,1 6,74 90,07 31,61 23,85
TANZIMAT -30,75 | 79,1 6,74 90,07 31,61 23,85
YENER -13.43 28,96 6,74 36,85 18,45 11,47
YESILLIK 27,86 |28,96 6,74 36,85 -1,29 7,11
ZINCIRLIKOSK -3341  [28,96 6,74 36,85 -8,88 -14,26
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Tablo A.27 Yenisahra Mahallesi i¢in Yillara Gore Gayrimenkul M* Fiyatlarindaki
Enflasyondan Arindirilmis Biiytime Oranlar1 (%)

GAYRIMENKUL M?FIYATLARINDAKI
SOKAK VEYA CADDE | ENFLASYONDAN ARINDIRILMIS BUYUME ORANLARI (%)
ismi
98/94 02/98 06/02 06/98 06/94 02/94
ABANT -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
AKINCILAR -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
ARTVIN -26,13 235,82 38,89 363,73 2425 147.7
ATALAY -44.6 235,82 54,32 41525 185,42 85,78
BEYHAN -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
BOSTAN -74,03 401,49 98,41 889,28 156,88 30,04
BOZTEPE -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
DERE -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
ERCAN -74,03 25821 177,78 889,28 156,88 7,11
GAMLI -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
GORELE -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
HUZUR -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
KARABAG -74,03 25821 108,33 641,96 92,66 7,11
OGUTVEREN -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
SOYLU -44.6 168,66 73,61 363,73 156,88 48,62
SUMBUL -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
SUTCUYOLU -44.6 235,82 54,32 415,25 185,42 85,78
TURKASLAN -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
UZANLAR -44.6 235,82 38,89 363,73 156,88 85,78
YAVUZSELIM -44.6 235,82 54,32 41525 185,42 85,78
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