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OZET

“Portfoy”, bir yatinmcinin elinde bulunan veya adina tutulan finansal varliklarin
timii anlamma gelmektedir. Fakat giinlimiiz kosullarinda her gegen giin yatirim
enstriimanlar1 da artarak c¢esitlilik gostermektedir. Bu nedenle gliniimiizde artik
menkul kiymetlerden bagka varliklarin da portfoyleri olusturularak portfoy
yonetimleri gerceklestirilmeye baglanmigtir.

Tim diinya piyasalarindaki gelismelere paralel olarak yatinmcilar artik yollarina
gayrimenkul portfoyleri olugturarak devam etmeyi tercih etmektedir. Gayrimenkul
sektoril, gayrimenkul alim-satimi, kiralamasi, miilk y8netimi, vb. gayrimenkule dair
diger tiim islemlerle biiyiik bir sektér olugturarak hem yatirimeilara biiyiik kazanglar
saglamakta hem de ¢ok sayida insana istihdam olanag: vermektedir. Gayrimenkuliin
yatirimlari hem ¢ok avantajlidir, hem de riski daha azdir. Giniimiiziin kaotik
sartlarinda gayrimenkul yatinmlarinda belirlenemeyen, &ngoriilemeyen riskler,
uzmanlar esliginde yatinmcimin istekleri ve smurliliklari g6z Oniine alinarak
olusturulan gayrimenkul portféy paketleri sayesinde minimize edilerek yatirimlarin
daha ¢ok kazang getirmesi saglanmaktadir. Ayrica piyasa kosullarindan ve diger dis
etkenli spekiilasyonlardan menkul kiymetlere nazaran hem daha zor hem de daha az
olgiilerde etkilenmektedir.

Bu ¢aligma, menkul kiymetlerdeki portfoy yOnetim mantigindan yola ¢ikilarak

gayrimenkullerden bir portfdy olusturmayr ve bu portfdyiin yonetilmesine dair
sistematik ¢oziimler igeren drnek uygulama tekniklerini sunmay1 amaglamaktadur.
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SUMMARY

“Portfolio”, expresses all of the financial assets that an investor acquires or has been
administered on behalf of the investor. However in todays world’s conditions the
investment instruments are being increased day by day. Because of this reason, the
porfolios are not only consisting of marketable securities but also other securities.

In parallel with the developments of the markets all over the world, the investors
prefer to carry on their investments by forming portfolios consisting of real estate
(real asset). The real estate sector has become one of the biggest sectors by means of
the purchase and sale, renting, property management, etc., transactions and also gives
good return to the investors and creates employment areas to many people. Investing
on real estate is not only adventageous but also has minimum risk. The aim is to
reduce the risks of the real estate portfolios by means of the investment authorities,
which can not be estimated in todays world’s chaos and increasing the amount of the
return. Besides the sector is affected from the market conditions and the other market
environment speculations less than the securities.

In this study, the object is to present practice techniques containing systematical
solutions about forming and management of portfolio consisting of real estate which
is setting out from the marketable securities.



1. GIRIS

Insanligin var olusundan beri en nemli ihtiyaglarindan biri de barmmaktir. Onceleri
sadece ilkel bir i¢giidii olan ve tehlikelerden korunma amacini giiden barinma arzusu,
binlerce yil sonra insanligin da kaydetmis oldugu ilerlemelerin 1518inda, glinimiizde
hayatimizin biiyiik bir kismmmn gectigi ‘6nemli bir {is haline gelmistir. Iste bu
yﬁzdendir ki; ylizyillardan beri gayrimenkul sahibi olmak insanlarin Onciil

amagclarindan biri olmugtur.

21. ylizyillda ise insanlarin amaglar artik sadece bir gayrimenkule sahip olmak
degildir. Insanlar kaliteli gayrimenkule y6nelmisler, artik daha iyi yasama, ¢alisma
ve dinlenme ortamlar1 talep eder hale gelmislerdir. Bu yeni anlayigla birlikte
gayrimenkul gelistirmenin baslamasindan 6nce gerekli olan 6n arastirma ve izinleri,
projenin fizibilitesini gerekliyse en ideal kullamimimin segimi ¢aligmalarini yapmayt
gereksinim duymaktadir. Hic siiphesiz ki, tiim bu 6n ¢aligmalar herhangi bir
sektérdeki bir Uretim veya yatirim igin gereklidir, fakat gayrimenkul sektSriiniin
diger sektérlere oranla daha az esneklie sahip olmasindan dolayr bu konuda

yapilacak olan 6n caligmalar daha fazla 6nem kazanmaktadir.

Iste maliyetin ¢ok yiiksek oldugu gayrimenkul pazarinda, kaginilmaz hale gelen 6n
caligmalarin 6nemli bir kisminmi gayrimenkul yatinm damismanlik sirketleri tistlenmis
durumdadir. Bu sirketlerin hazirladigt 6n c¢alismalardan gayrimenkuliin en ideal
kullaniminin  tespiti, pazar degerinin belirlenmesi ve fizibilite ¢alismalar

baslicalaridir.

- Genel olarak gayrimenkul fizibilite ¢aligmalarimin sonucunda, yatinmin gelecek
yillardaki nakit girigleri, ¢ikislari, iskonto orani, satiy hizi/doluluk ve fiyat gibi
duyarlilik parametreleri vb. sonuglar degerlendirilir ki; bunlar da yatinmer igin

Onemli yatirnm karan verilerini olugturmaktadir. [28]



Bu verilerin uzmanlik gerektiren bir yaklasimla ele alinarak degerlendirilmeleri
gerektigi konusunun 6nem kazandig1 ¢ok agiktir.

80°li yillardan bu yana birbirinin- sirtina yiiklenen ulagim-sanayi-konut {iggeni
yiiziinden hizmet sektorii 6ngoriilmeyen mekanlarda yogunlagmakta ve her gecen
glin yeni prestij alanlan olugmaktadir. Bu da sehirlerin geleceginin tahmininde
giicliik yaratmaktadir.

Iste burada sistemdeki belirsizlikleri ve riskleri minimize etmek icin tek bir
gayrimenkul yerine tipki menkul kiymetlerdeki portfoy paketlerinde oldugu gibi
birden fazla ve farkl: tipte gayrimenkule yatirim yapilmalidir.

Bu ¢alisma, menkul kiymetlerdeki portfy yonetim mantifindan yola ¢ikilarak
gayrimenkullerden bir portfdy olusturmay:r ve bu portfdyilin yOnetilmesine dair
sistematik ¢6ziimler iceren uygulama tekniklerini sunmay: amaglamaktadir. Bdylece
giinlimiiziin  kaotik :5artlarinda gayrimenkul yatinmlarinda belirlenemeyen,
Ongoriilemeyen riskler, uzmanlar esliginde yatirimcinin istekleri ve sirhiliklar géz
oniine alinarak olusturulan gayrimenkul portfdy paketleri sayesinde minimize

edilerek yatinmlarin daha ¢ok kazang getirmesi saglanabilmektedir.

Ikinci ve fglincii bolimlerde, gayrimenkul yatiimlart igin &n  ¢alismalan
gergeklestirip verl toplayacak olan gayrimenkul gelistirme veya gayrimenkul yatirim
danigmanlik sirketlerinin Diinya ve Tiirkiye’deki durumlar, konumlar1 ve sistemleri

incelenmektedir.

Arastirmamin  dordiincti boliimiinde, Tiirkiye’deki emlak mevzuatina yer verilerek
gayrimenkul sisteminin hukuki olarak hangi zemine oturdugu ve smurlarinin neler

oldugu ¢izilmistir.

Besinci bgliimde, menkul kiymetlerde portfoy yonetiminin arastirilmasi ve sistem

yaklasimlar: anlatilmigtir.

Altinc1 béliimde, menkul kiymetlerdeki portf6y yonetiminin gayrimenkul portfGytine

uyarlanmasi ve bu sisteme dair uygulama 6rnegi ele alinmigtir.



Yedinci bsliimde, Istanbul’un ilgelerinin gayrimenkul portfoyleri depremsel risk,
tarihsel ve stratejik konum ile son donemlerde gelismekte olan bolgeler ve semt
rayiglerine yer verilmek suretiyle mercek altina alinmugtr.

Sekizinci béliimde ise, genel degerlendirme ve sonuglar agiklanarak ve mevcut

sistemle ilgili olumsuzluklarnn gelecekteki ¢ziimlerine dair Sneriler bulunmaktadir.



2. DUNYADAKI KURUMSAL EMLAK DANISMANLIGININ DURUMU

Diinyada kurumsal emlak danigmanlifi yapan firmalann biylik ¢ogunlugu 70°1i
yillarin basuida Amerika’da kurulmustur. Bu firmalar daha sonralar iginde
bulunduklart yerel gayrimenkul pazarlarinda doygunluga ulasmis ve yeni arayiglar
i¢ine girmislerdir.

Bunun sonucunda 90’1 yillarin baglarinda uluslar arasi pazarlara dogru yonelmisler
ve bu pazarlara girerken de genel olarak ilgilendikleri pazarlarin en bagarli yerel
firmalariyla ortaklik kurup bu pazarlardaki tiim hizmet taleplerine cevap verebilecek

merkez noktalarini kurmuglardir.

Diinya ¢apindaki kurumsal emlak danmigmanlik firmalarimin genel sistemlerini
incelendiginde ise teknolojiyi kullanarak diinya oﬁsleri arasinda bilgi ve miisteri
portfdyli paylasimim saglayip uluslar arasi1 pazarlarda da rabatca hizmet
verebildiklerini, gruplarindaki gazete, dergi, tv gibi araglart kullanarak reklam ve
tanitimlarim yaptiklari, genelde franchising ofis zincirlerinden miitesekkil olduklari,
profesyonel ekip ¢alisanlarini tercih etﬁklerini ve calisanlarimin sik periyotlarda
egitilmesine dikkat ettikleri gfirﬁlmektedir. Ayrica bu firmalar her ne kadar “emlak
darmgsmanlik firmalar” olarak amlisalar da Tiirkiye’deki emsallerinden farkli olarak
sadece gayrimenkul aracilik isleriyle ilgili hizmet vermemektedirler. Bu firmalarin
hizmet verdikleri ana is kollar1; gayriménkul yatirim bankacilifi, yapr danismanligs,
finansal yonetim hizmetleri, endiistriyel hizmetler, alim - satim kiralama ve muamele
hizmetleri,. degerleme (ekspertiz), miilk ortakligi hizmetleri, global miisteri
hizmetleri, proje gelistirme ve ySnetim hizmetleri, miilk yonetimi, toplu gayrimenkul

~ hizmetleri, ev sahipligi - kiracilik hizmetleri, makine - techizat degerlemedir.



Diinyadaki kurumsal emlak damigmanligi firmalarindan en Onemlileri sektdriin
meveut durumuna 1g1k tutmasi1 ve Tiirkiye’deki gayrimenkul sektorii arasindaki
farklarin goriilmesi anlaminda tarihgeleri, sistem bilgileri, hizmet verdikleri ana is
kollar1 ve hizmet verdikleri tilkeler bazinda detayh bir gekilde ele almip agagida
sunulmaktadir. Danigmanlik firmalarimin kurulduklar1 ve hizmet verdikleri tilkeler
Sekil 2.1°de goriilmektedir.

Sekil 2.1: Diinya haritas1 [31]
2.1. Jones Lang Lasalle

i. Tarihge:
Jones Lang LaSalle, 1999 yilinda LaSalle Partners Incorporated ve Jones Lang
Wootton’in birlesmesiyle kurulmugtur. Jones Lang Wootton’'un Avrupa, Asya
Pasifik’teki gticii ile LaSalle Partners Incorporated’in Kuzey Amerika’daki
gayrimenkul yatinm hizmetlerindeki liderliginin birlesmesiyle gii¢lii bir konuma
gelmigtir.

Sirketin esas kurucusu Jones Lang Wootton (JLW) 1783 yilinda, Richard
Winstanley’in Paternoster Row’da miizayede evi kurdugu siralarda ilk sirketi
kurmustur. 1806 yilinda Winstanley’in oglu James sirkete ortak olmugtur.



1840’da James Winstanley James Jones ile bir ortakhik kurup 1860°da sirketi King
Sokagi’na tagimigstir. Jones Lang Wootton adimi alan bu girket bu sokakta 100 yih
askin bir siire faaliyetini stirdiirmiigtiir. James Jones’un oglu Frederick, babasinin
emekliginden sonra igi devralip sirketin ismini “Frederick Jones and Co.” olarak
degistirmigtir. Frederick Jones’un 1872 yilindaki emekliliginden sonra firma “Jones
Lang and Co with C.A.” adiu alarak tek ortakli olarak is hayatina devam etmistir.
Daha sonra 1939 yilinda firma “Wootton and Son” (1892°de kurulmus olan) ile
birleserek “Jones Lang Wootton and Sons” adin1 almugtir.

I1. Diinya Savasi’nda 1945 yilinda Londra sehri bombalar ve yanginlar sonucu harap
duruma diigmiistiir. Bu sirada tiim kayitlar hasar gérmiis ve gayrimenkullerin sinirlan
ve iyeligi ile ilgili kangikliklar bag gGstermigtir. JLW kiictik arazi sahiplerini
yerlestirerek bu karigik gérevi Ustlenmigtir. Bu kiigtik arazi parsellerini birlestirerek
ve bunlarin kiralanmas: ve/veya satilmasim kontratlarla garanti altina alarak JLW
gelisme i¢in rubsat vermeyi saglayabilmigtir. Aymi zamanda sehrin biiyiik

bolgelerinde de aracilik isi yapabilmek igin randevu alabilmeyi basarmislardir.

Jones Lang Wootton anlagsmalar sayesinde bir sonraki gelismelerin ve kiralamalarin
sorumltulugunu alacak duruma gelmistir. Bu yiizden Londra 1954’te yeniden inga

edilmeye baslandiginda Jones Lang Wootton kendini egsiz bir pozisyonda bulmustur.

Jones Lang Wootton, Avustralya’ya gb¢ eden Ronald Collier’in Londra’ya gelerek
kendisini ziyaret edip ortaklik teklif etmesiyle 1957 yilinda diinya ¢apinda
genislemeye baglamistir. Jones Lang Wootton 1958’de Sidney ve Melbourne’de
ofisler agmustir. Avustralya’da 6 yil sonra 22 ortaga ve 300 galisana sahip olur. Bunu
temel alan firma Yeni Zelanda, Singapur, Kuala Lumpur, Hong Kong ve Tokyo’da
ofisler agmaya ve Gilineydogu Asya’da ve Pasifik bolgesinde yayilmaya devam
etmistir. Avrupa’da ilk ofisini 1965 yilinda Briiksel’de agmistir. Daha sonra bunu

Hollanda, Fransa ve Almanya’daki merkezler izlemistir.

Potansiyelin firsatlarim erken fark eden firma Budapeste, Prag ve Varsova’ya

y6nelerek tiim bolgede hizmet vermeye baglamustir.

Jones Lang Wootton Avrupa’da biiylimeye devam ederken LaSalle Parteners
1968°de El Paso, Teksas’ta IDC Real Estate’i kurmugtur. IDC yoresel ve bolgesel



pazarlarda hizla bitylimeye devam etmistir. 1972°de genel merkezi Sikago’ya tasinip
1977°de IDC ismi “LaSalle Partners” olmugtur. LaSalle 1970~ 1980 arasinda miisteri
odakli hizmet verdiginden hizla biiylimesini siirdirmiistiir. Bu siralarda Jones Lang
Wootton Kuzey Amerika’nmin biiylik potansiyeli sayesinde genislemesine devam
etmigtir. 1975’te New York’da ofis agmustir. Ingilizler, Orta Dogulular ve
Asyalilar’in Amerika’ya para akislarin arttirmalar: sayesinde JLW degisik pazarlarin
metotlarini, degerleme tekniklerini, ySnetim fonksiyonlartm ve profesyonellik
standartlari1  6grenmesini saglayacak olan yabanci yatmnicﬂarla tamigma ve is

yapabilme firsatinm1 yakalamigtir.

1990’11 yillarda Jones Lang Wootton ve LaSalle Partners’in birlesmesiyle iki gii¢lii
sirket daha da gii¢lii hale gelmistir. [44]

ii.  Sistem Bilgisi:
Jones Lang LaSalle, global &lgekte para yonetimi ve emlak hizmetleri veren sektdriin

Onde gelen firmalarindandir. 5 kita tizerinde 100°{i askin pazarda yaklasik 17.300

profesyonel ¢aliganiyla misterilerine hizmet vermektedir.

LaSalle Grubu “LaSalle Investment Management” ile yaklagik olarak 23 milyar
dolarlik aktifi y6netmektedir. Jones Lang LaSalle, otelleri ile turizm sektériinde de
boy gostermektedir. Ayrica gayrimenkul yatirim bankacilifi, grup damgmanhigy,

finansal ve yonetim hizmetleri de vermektedir.

Firmanin ana prensibi, profesyonel calisanlarini pazardaki giic dengelerinin
degisimlerini tahlil edip isleri etkileyecek ekonomik egilimleri takip edip
miigterilerinin gereksinimlerine en iyi cevabi vermelerini saglayacak en detayli ve

dogru bilgiyi ulagmalar i¢in maksimum destegi vermektir. [44]

fii. Hizmet Verdigi Ana is Kollar::

- Kiralama Araciligi, Sermaye Pazarlari, Finans Ortakligi, Miilk Ortaklig: Hizmetleri,
Bina Ydnetimi, Global Miisteri Hizmetleri, Idare, Saglik Hizmetleri, Yiiksek Egitim,
Oteller, Endistriyel Hizmetler, Yatinm 'YGnetimi, Ofisler, Proje & Gelistirme
Hizmetleri, Miilk YOnetimi, Perakende Satig, Alim ve Satim, Kiracilik Temsilciligi,

Degerleme.



iv.  Hizmet Verdigi Ulkeler:

Firma, Amerika, Asya Pasifik ve Avrupa olmak iizere {i¢ ana cografi bslgede faaliyet
gostermektedir. Bu bolgelerde faaliyet gostermesi uluslar aras1 miisterilerle muhatap
olmasim gerektirir. Bunu “Global Miisteri Hizmetleri” ve “Stratejik Damigmanlik”
adli iki y6netim fonksiyonu ile ylirtitmektedir.

2.2. Dtz Sweden

i. Tarihge:
DTZ Sweden, Isveg’in 6nde gelen gayrimenkul damsmanlik sirketlerindendir. DTZ,
her ikisi de 1980’lerden beridir emlak piyasasinda faaliyet gostermekte olan “DTZ
Swede Property” ile “DTZ VérderingsHuset™’in birlesmesiyle 2004 yilimin Nisan
aymnda kurulmugtur. 25 kigilik 6zel egitim almis profesyonel yénetici ekibiyle;
yatinim -danigmanlify, degerleme, piyasa aragtirmasi, portfoy analizi, perakende satis,
endiistriyel binalar ve konutlarla ilgili ofis muameleleri, kullanici hizmetleri gibi

genis bir skalada musterilerine hizmet vermektedir. [41]
ii. Sistem Bilgisi:

DTZ Holding’i olusturan firma gruplarz;
e DTZ Debenham Tie Leung (Ingiltere miilk damgmanligi, Snceki ismi DTZ
Debenham Thorpe idi.)
e DTZ Pieda Consulting (Bagimsiz miilk ve ekonomi danigmanlig)
e DTZ International (Uluslar arasi sermaye ortakligt)

e DTZ, “The Staubach Company” adli Amerikan firmasiyla ortak girigimde
bulunarak “DTZ Staubach Tie Leung” firmasim kurmustur. Bu sayede
kiiresel kullamict hizmetleri ile g¢esitli milletlerden olusan miisterilerin

isteklerine cevap verebilmektedir.

DTZ, ticari gayrimenkul piyasalarinda yatinmeilardan, gayrimenkul gelistiricilerine,
miilk sahiplerinden, kiracilara kadar sektdrde her kesime miilk danigmanlig1 hizmeti

vermektedir.

DTZ Holding’in Ingiltere haricinde 25 iilkede sermaye ortakliklar: vardir. [41]



jii.

Hizmet Verdigi Ana I Kollar::

DTZ’nin hizmet verdigi ana is kollari; Yap: Damigmanligi, Ticari Miilklerin
Temsilciligi, Gayrimenkul Ortaklik Hizmetleri, Yatimm Damigmanligi, Miilk
Yonetimi, Perakende Gayrimenkul Pazari, Degerleme (Ekspertiz)’dir. [41]

Yap1 Damismanhg

DTZ’nin harita ve kadastro mithendisleri yonetim, onarim, bakim, tadilat, yapisal
Olgtimler, koruma planlari ve yeni yapilan projelerin yiirtitiilmesi gibi hizmetleri

diinya ¢capinda verebilmektedir.

DTZ Yapi Damigmanligi takimi, miigterilerin portfoy yonetimi ve miilk edinme
gibi konulardaki gereksinimlerine daha iyi cevap verebilmek igin Yonetim
Temsilciligi, Degerleme ve Yatirim takimlariyla koordineli olarak ¢aligmaktadar.

Yap1 Damgmanligi ekibi, miisterilerin gereksinimlerini ve igin amacim temel
alan, ulusal ve uluslar arasi, yiiksek kalite standartlarinda, her degerleme
uzmammnin kendi bolgesinde uzmanlagtify saglam bir altyapis: olan, kisa, 6z ve

tamamiyla dogrulart yansitan damgmanlik hizmetini vermeye ¢aligmaktadir.
Ticari Miilklerin Temsilciligi

DTZ’nin bu hizmet grubu; diinya ¢apinda 30 {ilkede miisterinin i diinyasindaki
(isyerindeki, i3 parkindaki, dafitimdaki ve endiistriyel pazarlardaki) tiim
gereksinimlerini kargilamaya yonelik bir politika izlemektedir. DTZ gayrimenkul
kullamcilarinin - temsilciligini  yaparken yapilarin  kullamm  maliyetleri,
uygunlugu, elverigliligini ve lokasyonlarimi kendi yerel, ulusal ve uluslar arasi

cergevede degerlendirme yapmakta ve bu mantikta tavsiyelerde bulunmaktadir.
Gayrimenkul Ortaklik Hizmetleri

DTZ’nin gayrimenkul ortakliklarindaki hizmet anlayist; misterilerin tek kisiyle
mubhatap olup tim danigmanlik hizmetierinj de aym kisiden alarak islerini takip
etme arzularini baz almaktadir. Firmanin web sitesinde de gayrimenkul
kullanmicilar1 i¢in gayrimenkule ait olanaklar, altyapi yOnetimi, gayrimenkul

finansmani, emlak vergisi, muamele (alim-satim- kiralama sirasindaki islemler)



y6netimi, degerleme, proje yonetimi ve diger hizmetlerin tiimiine ait detayh bilgi

verilmek suretiyle miisterilere daha iyi hizmet verme amaglanmaktadir.
Yatirim

DTZ’nin yatiim damgmanligs hizmeti veren ekibi, diinya c¢apinda ticari,
perakende satig ve konut pazarlarinda yatirim ve aktif varliklarinin y6netilmesini

isteyen miigteriler i¢in onlarin adina bu hizmetlerine vermektedir.

Miisterilere, global 6lgekte tamamiyla dogru, tarafsiz, ekonomik trendleri detayls
bir sekilde ve istatistiksel analizlere dayandiran pazardaki her bir gayrimenkul
pazar1 arasindaki niianslarm farkinda olan, dolayisiyla getiriyi optimize edip riski

minimize eden hizmeti vermeyi amaglamaktadirlar.
Miilk Yonetimi

DTZ, miilk yo6netimi yaparken ofislerindeki global networkii kullanarak
gayrimenkullerin  ekspertizlerini tim kullanim olanaklarimi  miisterilere

raporlamaktadir ve miisteriler tek kisiyle muhatap olmaktadiriar.

DTZ, konusunda uzmanlagmis ekiplerinin miimkiin olan en {ist diizeydeki bilgi
teknolojilerini zamanli ve tamamiyla dogru olarak kullanmasi suretiyle vermekte
oldugu etkili ic hizmetleri ile gergek kisilere ait gayrimenkuller ya da
gayrimenkul portfdylerine deger katmaktadir. Anlik degisimleri yakindan takip
edebilmek, arsivlerdeki geri beslemelerden yararlanabilmek dogru stratejilerin

belirlenmesinde ve getirileri arttirmada son derece etkili olmaktadir.

Perakende Gayrimenkul Pazar

Son yillarda gayrimenkul sektdrii perakende anlaminda e-ticaretin ortaya ¢ikmasi
ve bilgi teknolojilerinin, ulagimin, ekonominin ve global pazarlardaki kompleks
altyaptya karsin tiiketicinin gereksinim ve ilgisine yonelisin planlama ve dogru
strateji belirleyebilme yeterliliginin inanilmaz gelismesi sayesinde gz ards

edilemeyecek bir ilerleme kaydetmistir.
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DTZ’nin perakende takimi, sektordeki firsatlari, risklerini g&z Oniinde
bulundurarak gayrimenkul sahipleri, kullamicilari, yatirimcilarimin isteklerini
Onceden tahmin edebilmesi nedeniyle perakende gayrimenkul pazarinda liderler

arasmdadir.
Degerleme (Ekspertiz)

DTZ’de degerleme sadece sayisal bir iglem degildir. DTZ miisterileri i¢in yaptig1
ekspertizlerle ile gelecekteki kogullart da geri beslemelere dayandirarak tahmin
etmek suretiyle profesyonel mukayese duygusunu da igeren ve tiim bunlara
uygun olan is planin1 baz alan bir ¢ikis stratejisi énermeye galigmaktadir.

DTZ’nin degerleme uzmanlan sadece degerleme yapmayip, ellerindeki tiim
detayli verileri kullanarak gereksinimleri birbiriyle Ortiigen alict veya saticilari

karsilastirmak i¢in de yardimer olmaktadirlar.

iv.  Hizmet Verdigi Ulkeler:

Gayrimenkul pazarinin ve misterilerin uluslar arasi gayrimenkul taleplerinin
artmasiyla DTZ de Avrupa’da, Amerika’da ve Asya Pasifik’te hizmet vermeye
baslamugtir.

DTZ, San Francisco’dan Sanghay’a Stockholm’den Sydney’e diinya capinda 40
iilkede bulunan 192 ofisi ve 9,000 calisan: ile hizmet vermektedir. Ayrica Kuzey
Amerika’ya da diinya capindaki emlak danigmanlik firmalarindan olan The
Staubach Company ile yapmus oldugu ortaklik sayesinde hizmet gétiirebilmektedir.

2.3. Colliers International

i. Tarihge:

- Colliers International, diinya ¢apinda 51 iilkede 248 ofisi ve 9000’in lizerinde
calisaniyla sektoriin global emlak hizmetleri veren 6nde gelen firmalarindandir.
Emlak sektoriinde lokal bilgi birikiminin Snemini ve anlamim fark edip gereklerini
uygulamak tizere harekete geemis ve global Olgekte emlak sektoriine ticari
hareketlenmeyi getirmigtir. 1986 yilinda Asya, Kanada, A.B.D., Avrupa, Orta Dogu
ve Afrika’daki ticari firmalarla birleserek birbirini destekleyen ve gesitli lokasyonda
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daha {istiin hizmet veren giiglii bir firma haline gelmigtir. Colliers’in gegmisinden
biraz bahsedersek;

Colliers, Ronald Collier tarafindan 1976 yilinda Avustralya’da kurulmustur. Sirket
birgok bagarili gayrimépkul sirketinin birlesmesiyle olusmustur ve kisa zamanda
Asya Pasifik ve Kanada’nin her yerinde bliytimiisttir.

1985 yilinda diinyammn dort bir yanindaki profesyoneller hissedar mantigindan olusan
bir birlik kurmuslardir. Amerika Taginmaz Hizmetleri Grubu (American Realty

Services Group) Colliers ismini alarak Boston’u merkez {issii yapmustir.

Colliers, 1986 yilinda Cin’in 1832’de kurulmus olan kokli sirketlerinden Jardine
Matheson Ltd. ile ortak olmustur. Jardine bugiin 20 iilkede 120.000 kisiyi istihdam
eden bityiik bir firmadir ve Colliers Jardine Asya Pasifik’in dort bir yaninda bulunan
35 emlak ofisiyle hizmet vermektedir.

1989 yilinda elektronik haberlesmenin ilerlemesiyle diinya ¢apindaki tiim ofisleriyle
baglantiya gegip hizmette yeni bir ¢i18ir agmugtir.

1990 yilinda Avrupa ayagim yeniden gdzden gegirerek, Avrupa’da arz eden yeni

pazarlara agirlik vermigtir.

1995 yilinda Giiney Amerika ve Giiney Afrika’da yeni ofisler agarak buradaki pazar

ihtiyacim kargilamak igin bir adim atmustir.

1997 yilinda gayrimenkul sektoriindeki perakende satislart koordine etmeye ve bu
bazdaki iligkileri gelistirmeye ¢alismustir.

1998 yilinda Colliers firmalan birleserek daha genis bir servis agiyla daha iyi
hizmete vermeye baglamugtir. Colliers’m geliri diinya ¢apinda 760 milyon dolara

ulasmugtir. Salt Lake City, Las Vegas ve Honolulu’da yeni firmalar a¢ilmigtir.

1999 yilinda Isveg, Kolombiya, Sirbistan, Karadag ve Hazar Denizi Bolgesi gibi

cesitli yerlerde yeni ofisler agilmustir.
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2002 yilmin bitigine dogru, Colliers Giiney Amerika’da 7 iilkede, Avrupa, Orta
Dogu, Afrika’da bulunan 27 iilkede, ayrica Birlesmis Milletler ve Asya Pasifik’in

dort bir yerinde hizmet verebilmektedir.

2003 yilinda Colliers International Corporate Services Europe (CICSE)’in
kurulmasiyla organizasyonun Avrupa, Orta Dogu ve Afrika’da bulunan 27 ilkenin
her yerinde biitiin hizmet isteklerine cevap verebilecek merkez noktalar
bulunmaktadir. [40]

ii. Sistem Bilgisi:

Colliers’in gayrimenkul ticareti igindeki ana yaklasimi, gayrimenkul sektoriinde
diinya ¢capinda mahalli olarak en basarili, en iyi firmalarla ortaklik kurarak aym ¢ati
altinda daha biiyiik bir giiciin destegiyle miisterilerine daha iyi hizmet verebilmektir.

jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar::

Alim — Satim, Kiralama Temsilciligi, Yatinm Hizmetleri, Degerleme Hizmetleri,
Proje Gelistirme ve Yonetim Damgmanlik Hizmetleri, Tiizel Hizmetler ve Perakende

Satis Hizmetleri.
iv. Hizmet Verdigi Ulkeler:
Kuzey Amerika’da; Kanada, Meksika, A.B.D.

Pasifik’te; Avustralya, Cin, Hong Kong, Hindistan, Endonezya, Japonya, Kore,

Macau, Yeni Zelanda, Filipinler, Singapur, Tayvan.

Avrupa’da; Avusturya, Baltik Devletleri, Belgika, Cek Cumhuriyeti, Danimarka,
Fransa, Macaristan, Bulgaristan, Almanya, Italya, Irlanda, Hollanda, Yunanistan,
Norveg, Portekiz, Polonya, Romanya, Sirbistan ve Karadag, Slovakya, isveg, Isvigre,
~ Turkiye, Ingiltere, Ukrayna, Rusya ve Hazar Bolgesi.

Latin Amerika’da; Arjantin, Brezilya, Sili, Kolombiya, Peru, Venezuela.

Afrika ve Orta Dogu’da; Giiney Afrika ve Birlesik Arap Emirlikleri.
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2.4. Re/max

i.  Tarihgesi:
Diinyada en ¢ok gayrimenkul satigi gergeklestiren kurumlardan biri olan RE/MAX
(Real Estate Maximums), 1973 yilinda kurulmugtur. Merkezi Denver — Colarado
Amerika’dadir. Amerika — Kanada ortaklig: olan uluslararas: bir sirkettir. 54 Ulkede,

5479 Ofis ve 100.048 c¢aligan1 ile yilda 2 milyon gayrimenkul satis islemi
gerceklestirmektedir.

~ Kuruculann, Dave Liniger ve Gail Liniger’dir. 1994 senesinde Avrupa’ya girme
karar alarak Avusturya Viyana’da biitiin Avrupa’ya destek veren biiylik bir merkez
kurmuslardir. [47]

il.  Sistem Bilgisi:
Su an en pratik, en hizli yayilabilecek sistem olan franchising sistemini
kullanmaktadirlar. Sektére getirdikleri fark ise kurulduklar: ilk giinden beri insana

yatirim yaparak, sistem iginde g¢alisan RE/MAX’lilerin her ay bircok farkl: egitim

almalarinin saglanmasi ve teknolojiyi ¢ok yakindan kullanmalaridar.

Ozel RE/MAX Hizmet Bedeli ile yiiksek kazang hedeflenmektedir. RE/MAX
ofislerinin gerek kendi aralarinda gerekse de merkezleriyle aralarinda olan siki
baglart sayesinde birbirlerine satig ve pazarlama desteginde bulunabilmektedirler.
Ayrica RE/MAX’TA tlim diinyadaki ofisleri arasimnda bilgi ve miisteri portfoyi
paylasimi mevcut oldugundan her ofis uluslar arasi satiglar da gergeklestirme

imkanina sahiptir.

Toplu reklam destegi ve uluslar arasi marka olma ayricaligiyla sektdrde basarili

satiglar gerceklestirmektedirler.

Ozel RE/MAX bilgisayar programi, RE/MAX RSN uydu TV kanali, REMAX Times
. Gazetesi (Tiirkge dahil 13 dilde yaymnlanmaktadir), toplu reklam destegi ve uluslar
arasi bilinen bir marka olma ayricaliklarimi kullanan RE/MAX sekttrde basarili bir

grafige sahip olan bir firmadir. [37, 47]

jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollan:

Gayrimenkul alim - satimi, kiralama ve taginma isleri.
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iv. Hizmet Verdigi Ulkeler:

Afrika’da; Botswana, Mauritus, Namibya, Giiney Afrika ve Zambiya.

Amerika’da; Arjantin, Belize, Sili, Kosta Rika, Guatemala, Honduras, Meksika,
Nikaragua, Venezuela, A.B.D., Kanada.

Karayipler’de; Barbuda, Aruba, Anguilla, Bahama, Bonaire, Dominik Cumhuriyeti,
Grenada, Nevis, Panama, Porto Riko, St. Barth, St.Croix, St. John, St. Martin, St.
Thomas, U.S. Virjin Adalari, Cayman Adalari, Turks & Caicos.

Avrupa’da; Avusturya, Bel¢ika, Bulgaristan, Hirvatistan, Cek Cumburiyeti,
Danimarka, Fransa, Almanya, Yunanistan, Izlanda, Irlanda, Italya, Liksemburg,
Malta, Hollanda, Norveg, Portekiz, Iskogya, Ispanya, Isveg, Isvigre, Ingiltere.

Orta Doguda; Arap Yarimadasi, Bahreyn, Kibrs, Israil, Kuveyt, Libbnan, Umman,
Katar, Suudi Arabistan, Ttirkiye, Birlesik Arap Emirlikleri.

Pasifik’te; Avustralya, Yeni Zelanda, Guama, Singapur. [47]

2.5. Grubb&Ellis
i. Tarihce:

1958 yilinda Kuzey Kaliforniya’da tek bir ofisle gayrimenkul sekt6riine adim atan
Grubb&Ellis su anda A.B.D.’nin ticari gayrimenkul dalinda hizmet veren oncii
firmalarindan biri haline gelmistir. 1981 yilimin baglarinda Grubb&Ellis GMR

Properties of Jacksonville ile birleserek yeni Grubb&Ellis firmasini kurmuglardir.

80°1i yillarda Kuzeybati Pasifik, Kuzeydogu, Giineydogu, Teksas ve Kaliforniya’daki
basarili gayrimenkul ofisleri sayesinde hizli bir bityime kaydetmistir.

90’11 yillarin ortalarina dogru Grubb&Ellis, firmay: besleyen iki ana kol (Muamele
Hizmetleri ve Yonetim Hizmetleri) ile ilgili kokli bir yapilanma {izerine

odaklanmigstir.

ii. Sistem Bilgisi:

1997°nin basglarinda, Grubb&Ellis 6nde gelen yerel emlak sirketleriyle resmi

iliskileri sikilagtiracak uluslararasi bir program olusturmustur. Ayrica firma tek bir
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kanaldan ¢esitli pazarlardaki miisterilerinin isteklerine daha iyi cevap verebilmek i¢in
“Toplu Hizmetler Grubu” ve “Kurumsal Hizmetler Grubunu” kurmustur. Bunlarin
yani sira genel merkezini San Fransisco’dan daha merkezi bir yer olan Northbrook,

INlinois’e tagimugtir.

iii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar:

Su anda Grubb&Ellis, Amerika’da halkin en ¢ok tercih ettigi, basvurdugu ticari
gayrimenkul hizmetlerini veren firmalarindan biridir. Muamele hizmetleri, yonetim
ve damgmanhik hizmetlerini de iceren genis bir dizi emlak hizmetini hem

kullanicilara hem de yatinnmcilara saglamaktadir.
iv.  Hizmet Verdigi Ulkeler:

Diinya ¢apinda 30’u agkin tilkede 200°den fazla ofisi ve 9.000 ¢alisaruyla iyi entegre
olmug bir firmadir. Ayrica Avrupa, Afrika ve Asya Pasifik’in 6nde gelen
damigmanlik firmalanndan olan Knight Frank ile diinya ¢apinda stratejik bir ortaklik
icerisindedir.
2.6. King Sturge

i. Tarihge:

King Sturge, endiistriyel, ofis, perakende ve eglence sektorlerini de kapsayan ticari

pazarlardaki gayrimenkul ve ilgili hizmetleri veren 6nde gelen firmalardandir. [45]
ii. Sistem Bilgisi:

King Sturge, diinya ¢apinda 2800°den fazla kisiyi istihdam etmektedir. Firma, en ¢ok
konut alanindaki aracilik ve danigmanlik hizmetlerinde iddialidir. Avrupa’da en ¢ok
Ingiltere’deki ticari merkezlerde ve bazi biiylik Avrupa sehirlerinde hizmet

vermektedir. [45]

jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar:

Aracilik, mal varligi yOnetimi, yapi 'damsmanhgl, ticari lyilestirme, toplu
gayrimenkul hizmetleri, yatinm, makine-techizat degerlemesi, ev sahipligi - kiraci

hizmetleri ve degerlemeyi kapsamaktadir.
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iv.  Hizmet Verdigi Ulkeler:

Kuzey Amerika’da King Sturge Corfac International’m baglantisiyla A.B.D. ve
Kanada’da ortaklar1 bulunmaktadir. Asya Pasifik’te Avustralya, Cin, Endonezya,
Malezya ve Singapur’da ortakliklar vardir.

Kuzey Amerika’da; A.B.D., Kanada, Meksika.

Avrupa’da; Avusturya, Belgika, Hirvatistan, Cek Cumhuriyeti, Danimarka, Estonya,
Finlandiya, Fransa, Almanya, Yunanistan, Macaristan, Italya, Litvanya, Lijksemburg,
Hollanda, Kuzey Irlanda, Norveg, Polonya, Irlanda Cumhuriyeti, Romanya, Sirbistan

ve Karadag, Ispanya, Isveg, Isvigre, Tiirkiye, Ingiltere.

Asya Pasifik’te; Avustralya, Hong Kong, Hindistan, Japonya, Malezya.

2.7. Century 21
i. Tarihge:

Century 21, 1971 yilinda New Jersey, Amerika’da faaliyetine baglamis bulunan

kurumsal emlakg¢iligin 6ncii isimlerindendir.

96 iilkede, 7.200°den fazla ofisi ve 120.000’e ulasan emlak danigmanlan ile faaliyet
gOsteren diinyanin en yaygin ve taninmis emlak franchising markalarindan birisidir.
[39]

ii. Sistem Bilgisi:

Century 21°de, ofis sahibi ve yoneticilerine bedelsiz olarak 2 hafta siire ile, emlak
damigmanlarina ise 1 hafta stire ile “ofis isletim egitimi” ve “emlak pazarlama
egitimi” gibi temel sistem egitimleri stirekli olarak verilmektedir. Bunun yam sira

“iletisim”, “insan kaynaklar1 yonetimi”, zaman ydnetimi” ve “toplant1 yonetimi” gibi

* kisisel gelisim egitimleri de verilmektedir.

Century 21 ofislerinde gorev alacak emlak damsmanlarimin seciminde (emlak
damsman adaylarina ulagilarak, ihtiyaci olan ofislere yonlendirilmek suretiyle) insan

kaynaklart destegi verilmektedir.
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Century 21 Ofisleri kendilerinden aligveris yapan miisterilerine (satiy yapma ve
kiralama iglemlerinde ), kardes kurulus olan RCI Devre tatil Degisim Organizasyonu
tarafindan temin edilen, 1 hafta yurt i¢i ve yurt dist 4 kisilik tatil olanag:
sunmaktadir. Bu tatiller miisteri tarafindan istedigi tarihte ve yaklasik 100 tilkedeki
RCI iiyesi olan 4.000’1 askin tesiste 1 y1l icerisinde kullanilabilmektedir.

Portféyler www.century2l.com web sitesinde sunulmaktadir. Ayrica intranet

ortaminda ofisler aras1 bilgi ve portfoy paylasimi gerceklestirilmektedir.

Her Century 21 ofisi uluslar arasi satiglar yapabilmektedir. Yurtdigindaki ofislerle
igbirligi yaparak, yurtdisindaki bir gayrimenkulii ya da yurtdigindaki bir misteri i¢in
tilkemizdeki bir gayrimenkulii satmak ya da kiralamak ayricalifina sahiptir.

Century 21 ofislerinin Cendant Grubuna (www.cendant.com) dahil emlak
markalarmin olusturdugu yaklagik 13.000’den fazla emlak ofisinin (Century 21 —
Coldwell Banker Commercial — Sotheby’s International Realty — ERA Real Estate)

bulundugu network - ortaminda da bilgi ve portf6y paylasimina sahip olma giicii
vardir. [33, 39]

jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar::

Century 21’in de iginde bulundugu Cendant Grubu, yillik is hacmi 18,2 milyar USD
olan dev bir sirketler grubudur. Cendant, diinyada otomobil kiralamadan devre tatil
pazarlamaya, sigortaciliktan otel isletmeciligine kadar pek g¢ok alanda faaliyet
gosteren sirketleri biinyesinde bulundurmaktadir. AVIS ve BUDGET Arag Kiralama
Hizmetleri, RAMADA Otelleri, RCI Devre Tatil Degisim Organizasyonu bu
isimlerden bazilaridir. Ayrica gayrimenkul alim — sattm ve kiralama hizmeti

vermektedir.

iv. Hizmet Verdigi Ulkeler:

Avrupa, Latin Amerika, Orta Dogu ve Asya’da birgok {ilkede hizmet

vermektedir.
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3.TURKIYE’'DEKI KURUMSAL EMLAK DANISMANLIGININ DURUMU
Tiirkiye’deki kurumsal emlak damgmanliinin durumunu inceleyebilmek igin

oncelikle sektoriin 6nde gelen kurumsal firmalarin hangileri oldugunu, ne zaman
kurulduklarini, hangi kollarda hizmet verdiklerini diinya ¢apinda kurumsal emlak
damgmanlik hizmeti veren firmalarla mukayesesini, su anda gelinen noktayr ve

gelecekte nereye gelebilecegine dair bir tablo ¢izilmesi ve detayli bir sekilde analiz
edilmesi gerekir. Her ne kadar Tirkiye’deki kurumsal emlak damgmanlik
firmalarinin hepsi Istanbul’da kurulmus olmasina ragmen Sekil 3.1°de goriilen illerin
biiylik cogunluguna hizmet verebilmektedir.

Sekil 3.1: Tiirkiye haritas1 [32]

Tiirkiye’de kurumsal emlak danigmanlifi yapan firmalar denince akla ilk gelen
firmalar hig stiphesiz ki; Turyap, Reha Medin ve Eskidji’dir. Fakat bu firmalar her ne
kadar yaptiklar biiyiik atilimlarla Tiirkiye’de bu sektérdeki ilklere imza atmug olsalar
da diinya ¢apinda bu isi yapan firmalara nazaran fazlasiyla geri kalmiglardir. Bunun
nedeni su anda diinya gapinda kurumsal emlak danigmanligi yapan firmalarin biiyiik
gogunlugu 70°1i yillarin baginda bu ise soyunmug olup 90’11 yillarda ise iglerini yillar
boyu edindikleri tecriibeyle ve gelisen teknolojiyle harmanlayip iyice

profesyonellesmis sistemleriyle diinyaya, yeni pazarlara agilmiglardir. Ancak
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tilkemizde en eskisi 1985 yilinda kurulmus olan basit emlak¢1 mantifiyla senelerdir
igi gOGtliren, ancak son yillarda diinyadaki sekt6rel yenilikleri gorerek rotasini
degistiren emlak firmalarimizin daha ¢ok yol kat etmesi gerekmektedir. Oysaki
Re/max ve Century 21 gibi diinya ¢apinda kurumsal emlak firmalarindan bazilar1 da
2000°1i yillarin basinda Tiirk sirketleriyle ortaklik kurarak tilkemizdeki sektére adim
atmug ve yeni bakig agilan getirmislerdir. Sahip olduklari markal emlak¢ilifin ve dig
kaynakli merkez giictin destegi ile de Tirkiye’deki emlak sektdriinde de iyi yerlere

gelmislerdir.

Kurumsallagmanin, sekt6rde fark atmamn yolu dogru ve giiglii bir sistem kurup onu
muhafaza edebilmekten gecmektedir. Biitiin sektdrlerde sistem kurmanin ana mantigi
benzerdir. Sistemi olusturan da gelistiren de basarisizliga iten de yine insanlardir.
Dolayisiyla nasil miispet ilimlerde o ilimin egitimini almadan basarili olunamiyorsa-
tip egitimi almadan doktor olunamayacag: gibi- gayrimenkul isinde de bu konuda
egitim almig kisiler tercih edilmelidir. Sadece firmalarda verilen kisa egitimler
basarili bir sistem igin yeterli degildir. Kaldi ki; Amerika’da gayrimenkul
finansmani, gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkul portfdy yonetimi vb. konular
artik tiniversitelerde 4 yillik lisans egitimi olarak verilmektedir. Bu da bu konunun ne
denli 6nemli olduguna isaret etmektedir. Egitimli insanlarin kadrolastirilmasindan
sonra ise sira ana merkeze bagli birbirinden kopuk olmayan, her anlamda is birligi
icerisinde olan zincir ofisleri kurmaya gelir. Burada da dikkat edilecek en dnemli
husus bu ofislerin hangi illerde hangi ilgelerde, kasabalarda, semtlerde ve kagar adet
kurulacagma karar vermektir. Bunun i¢in de tiim {ilke bazinda detayli istatistiksel
bilgileri igeren anket ¢aligmalar yapilmalidir. Ciinkii il bazindaki niifus yogunlugu,
fiziksel Ozellikler, gayrimenkul yogunlugu, turistik, tarihi, ticari, kirsal bolgeleri
icerip icermemesi kuracagimiz sistemi etkileyecek dnemli parametrelerdir. Ihtiyag
olan bolgelerde az sayida ofis bulunmas: nasil misteri kaybina yol agarsa, ofis sayisi

yeterli olan lokasyonlarda fazladan ofis agmak ofisler arasinda kaosa sebebiyet

. verecektir.

Sonug olarak; Tiirkiye’deki emlak sektSriiniin gelismesinin olmazsa olmaz egitimli
kadro ve dogru lokasyonlarda ofisler zincirine sahip olmaktir. Akabinde bagarilar
markalasmay1 getirerek sektdrde tipki diinya ¢apindaki diger muadillerininki gibi
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saglam bir yeri garantileyecektir. Zaten kendi iilkesinde basariyr saglamig bir

firmanin tlke siirlar diginda da basariy: yakalamas: siirpriz olmayacaktir.
3.1. Eskidji
i.  Tarihge:

Eskidji, 1997 yilinda Dolapdere Beyoglu'ndaki 6.000 m® ‘lik kendi binasinda 12
kisilik kii¢iik bir kadro ile Sanat Departmani olarak Dikran MASIS tarafindan
kurulmugtur. Sanat Departman ile miizayedecilik yontemini halka benimsetmjé ve
herkes tarafindan bilinen bagarili bir marka haline getirmigtir. 7 yilda Eskidji Sanat’ta
25.889 mubhtelif antika, obje, hali, resim ve eski eser el degistirmistir.

Eskidji Gayrimenkul ise pazarlamaya 2001 yilinda “Printemps” magazalar
iirtinlerinin tasfiye miizayedesiyle baglamis ve basariya ulasmasmdah sonra o0 dénem
ekonomik kriz yliztinden tasfiye edilen bankalarin gayrimenkullerini miizayede
yoluyla pazarlamigtir. Daha sonra gelen talepler tizerine halka doniik gayrimenkul
satiglarina devam etmistir. Tiirkiye’de miizayedecilikte gilivenilir bir isim olmayi
basardigindan 6831 sayili yasa kapsaminda “Devlet”in yedd - i emini olmaya hak

kazanmugtir.

Eskidji Bélge Ortaklig: / Ofisleri 2003 yilinda kurulmus ve Ocak 2005 itibari ile yurt
capinda sayilart 158’¢ ulagmustir. Eskidji Gayrimenkul, Tirkiye’'nin en biyiik
gayrimenkul portféyline sahip firmalarindan biridir. Gayrimenkul Departmani ve
Bolge Ortakligr ofislerinde sadece mimar, ingaat ve harita mithendisi istihdam

edilmektedir.

Eskidji Ozel Projeler Departman ise “Miizayede” ve “Halktan Teklif” yontemiyle
gayrimenkul satisinda ihtisaslagmigtir. 35 mimar, ingaat miihendisi, harita miihendisi
ve emekli tapu mudirligi cahsan gorev almaktadir. Cok sayida banka ve kamu
" kurulusunun tasinmazlar bu kisilerce afiglenir, fotograflanir ve ekspertiz yapilir.
Gayrimenkul bélge Ortaklari’nin da yardimiyla tanttilarak miizayedelere hazirlanir.
Sadece bu departmanmn sahip oldugu tekxﬁk alt yapiyla Istanbul, Ankara, Izmir ve
Adana’da ses ve goOrintiili miizayedeler diizenlenmektedir. Alt1 kisilik uzman

miinadi kadrosu ile ayn1 anda 6 noktada kiirsii yonetilebilir. Bu departman bugiine
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kadar 150’ye yakin Miizayede — Halktan Teklif’te 4000’i askin gayrimenkuliin
satigina aracilik etmigtir. [10]

ii.  Sistem Bilgisi:

Eskidji, yurt ¢apinda 1018 pérsonel, 475 mimar, ingaat miihendisi, harita miihendisi,
115 Genel Midiirliik personeli, toplam 43.000 m* kapali saha (Yenibosna ve
Dolapdere), yurt ¢capinda 158 ofis sayisi, yurt ¢apinda 437 acente sayisi, 712
bilgisayarli network a1, aynt anda 6 yerde miizayede yapmaya elverisli elektronik
donanim, Istanbul, Ankara ve Izmir illerinde aym anda ses ve goriintiilii miizayede
yapabilme teknik altyapisina sahip tek miizayede evidir. [34]

iii. Hizmet Verdigi Ana 5 Kollar1

Eskidji’nin hizmet verdigi ana is kollari; gayrimenkul, miizayedecilik, sanat, tasfiye,
makine ve techizat, oto ve deniz araglart departmanlari da mevcuttur. Eskidji
" miizayedecilik ve gayrimenkul pazarlama alaninda ISO 9001 belgesine sahiptir. [34]

3.2. Turyap

1.  Tarihge:

1985 yilinda kurulan Turyap, batidaki 6meklerine uygun ¢agdas emlak¢ilik modelini
tilkemizde hizmete sunmustur. Bugiin Tiirkiye'nin her yaninda hizmet sunan yiizlerce
Turyap Ofisi, merkezi konumu, modern goériiniimii, uzman personeli ve standart

caligma esaslariyla yiiz binlerce emlagin el degistirmesine aracilik etmektedir.

ii. Sistem Bilgisi:

Turyap Temsilcileri insanlarn yasamsal bir karar almalarma bilgi ve deneyimleriyle
rehberlik eden, isinin gerektirdigi egitirrie sahip, dogruluk ve diirtistligi ilke edinmis,

emlakeilik 6ncesi de bir uzmanlig: olan profesyonellerdir.

Yalmz ofisleriyle degil, binlerce satilik-kiralik portfyiin bulundugu web sitesiyle de
miisterilerine ulagarak, gayrimenkul sektdriinde yeni bir ¢ag baglatmigtir.
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Tim ofislerin internet tizerinden gonderdikleri bilgilerin yani sira sektorle ilgili
gelismelerin de siklikla yer aldigi www.turyap.com.tr, {istlendigi misyonu basariyla

stirdtirmektedir.

"Markalh emlakc¢ihk"in gliven duygusunun One ¢iktifi, emlak¢inin kisisel
taahhiitlerinin yerini kamuoyunda tammnan ve bilinen olma avantajmnin aldig1 bir
popiilariteye kavugmasinda Turyap 'in pay: biiyiiktiir. Tiirkiye’de emlak sektdriiniin
ilk franchise veren kurulusu olan Turyap 'ta, girigimciye isin baslangicinda gerekli
mesleki egitim verilmektedir.

Tiirkiye'nin en koklii ve en yaygin emlak organizasyonu olan Turyap yalmiz iilke
icinde degil, yurtdisginda da Tirk vatandaglarinin emlak sorunlaryla yakindan

ilgilenmektedir.

Avrupa ve Amerika'da agilan Turyap ofisleri, bir Tiirk markasinin yurt disinda da

taninmasim saglamaktadir.

Turyap Ozel Projeler Ofisi, Turyap Genel Midiirlik biinyesinde, "5zellikli"
miilklerin ekstra satis ve pazarlama teknikleriyle desteklendigi birimdir. Alisveris
merkezi, plaza, otel, tatil k6yl, tarihi eser, site gibi, satis1 i¢in yogun tanitim ve farkli
uygulamalar gerektiren gayrimenkuller, Ozel Projeler Ofisi'nde ele alinmaktadur.

Satisa yonelik katalog, brosiir, poster hazirlanir, basin biiltenleri olusturulur, basin
toplantilart, gezi ve piknik tlirli organizasyonlar diizenlenir, Turyap'in adres
bankasindaki potansiyel alicilara cagnlar yapilip, gesitli gazete ve dergilerde
reklamlar yayinlatilmakta, kampanyalar halkla iligkiler etkinlikleriyle kamuoyuna
sunulmaktadir. [49]

jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar::

Turyap firmasi, gayrimenkul degerleme, sigorta hizmetleri, miilk idaresi
hizmetleri ve miizayede yOntemiyle gayrimenkul satisi gibi birgok. is kolunda
hizmet vermektedir. Turyap’a ait bu is kollarinda hizmet veren sirketlere asagida

detayl: bir sekilde yer verilmektedir.



Turyap Gayrimenkul Degerleme A.S.

Turyap Gayrimenkul Degerleme A.S., 1992 yilindan itibaren her tiirlii gayrimenkul
(arsa-konut-fabrika-otel-sinema-plaza  vb.)  igin  degerleme  ¢aligmalarim
stirdiirmektedir. Tirkiye ¢apinda, 70 adet mimar, miihendis, ekonomist ve
isletmecilerden olugsan uzman teknik kadrosu ile her bolgede dogru, kaliteli ve
glivenilir hizmet vermeye caligmaktadir. Turyap Gayrimenkul Degerleme firmas:

ozel firmalar ile kamu kuruluglarina Tiirkiye capinda hizmet vermektedir.

Turyap, Kog Allianz Sigorta A.§. ve Kog¢ Allianz Hayat ve Emeklilik A.S. ile birlikte

¢alisma karar alarak, sigorta acenteligi hizmeti de sunmaya baglamugtir.

Emlak sektoriinde mecburi sigortalarin gerekliligi {izerine ve satis 6ncesinde oldugu
kadar, satig sonrasinda da eksiksiz hizmet sunabilmek amaciyla kurulan Turyap

Sigorta, kisa zamanda yiiksek bir islem hacmine ulagmistir.

Turyap’in Sigorta Hizmetleri

Yangm, deprem ve DASK (Dogal Afet Sigortalarn Kurumu) gibi gayrimenkul
sektoriiyle yakindan iligkisi olan konularda iiretilen poligelerin yam sira, kasko,
trafik, nakliyat, saglik, 6zel emeklilik poligeleri de Turyap miisterilerine
sunulmaktadir.

Miilk idaresi Hizmetleri

Turyap’ta “Kontrat” adli miilk sahibini temsilen kiracimin muhatabi olmay: ve
sonucunda ekonomik bir iligki olmasim gereken kiralama olayim kurumsal kimlikle
diizene sokmayi, olas1 diizensizliklere yasal yollardan profesyonelce ve ekonomik
¢Oziimler getirmeye talip olduklar bir hizmet anlayis1 da mevcuttur.

Kontrath Olunca

. mKira her ay aksamadan, giiniinde; iistelik gercek degeri lizerinden miisterinin eline

gecer beyannameler miigteri i¢in diizenlenmektedir.

«Miisteri icin tiim hukuki ve mali iglemler hazirlanir, istenirse mali miisavirlik ve

avukatlik hizmetleri takip edilmektedir.

=K ontrat hazirlanir ya da yenilenir.
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sMiilkiin sigortas1 yapilir.
=Miilkiin ekspertizi yapilir.

Emlak Pazar

Turyap sektordeki nitelikli emlak dergisi boslugunu “Emlak Pazart” adli dergisiyle
doldurmaya ¢aligmaktadir. Milliyet'le birlikte, 20 bin adet basilarak Tiirkiye'deki tiim
satig noktalarina dagitilan “Emlak Pazart” dergisi ile, her bolgeden satilik-kiralik
konut, arsa ve igyeri ilanlarmin disginda, Emlak Vergileri, Imar Kanunu ve
uygulamalar, hukuki ‘mevzuat bilgileri, yildizi parlayan bolgeler, rayigler, yeni
kurulan aligveris merkezleri, plazalar, litkks konutlar, tarihi binalar gibi birgok 6nemli
konuda kitlelere bilgi aktariminda bulunulmaktadir.

Emlak Pazar gayrimenkulii ilgilendiren yan sektorlere (mobilya, beyaz esya, hal1 ,
perde, fayans, boya, banyo, mutfak, aydinlatma, giivenlik sistemi, bahge-peyzaj,
dekorasyon, banka-konut kredisi, sigorta, telefon, televizyon, miizik seti, yiizme
havuzu, tenis kortu vb...) de agiktir.

Turyap Miizayedeleri

Tiirkiye'de diizenlenen tiim gayrimenkul miizayedelerinin, katilim ve satis bagaris en
yiiksek olanlarini gergeklestiren Turyap, bugtine dek 200 milyon YTL'nin iizerinde
TMSF gayrimenkuliiniin el degistirmesine aracilik etmigtir.

17 Aralik 2002, 22 Nisan 2003, 10 Haziran 2003, 27 Nisan 2004, 17 Haziran 2004 ve
12 Ekim 2004 tarihlerinde, TMSF'nin binlerce gayrimenkuliiniin satisa ¢ikarildig:
miizayedeler halkin biyiik ilgisini gormii ve salonda yasanan izdiham yazil1 ve
gorsel basina konu olmustur. Gayrimenkullerin alim satim harcindan ve KDV'den

muaf olugu da ayr bir avantaj olarak degerlendirilmektedir.

. Her defasinda {inlii bir ismin konuk oldugu Turyap miizayedelerinde, renkli agilislar,

kahkaha, gerilim ve alkislarin birbirine kangtig1 heyecanh ¢ekismeler yasanmugtir.

TMSF miizayedelerinin her birinde, 300'er katilime1 bayrak alarak salona girmis ve
gayrimenkuller, muhammen bedellerinin % 10-30 tzerinde bir artisla el

degistirmisgtir.
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Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonu'na ait gayrimenkullerin, agik artirma yOntemiyle
satiginda rekor basarilar elde eden Turyap, Haziran 2004 tarihinden itibaren bir yil
siireyle T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi TOKI'nin uygun goérecegi yerlerin
satisi1 da {stlenmis (29 Haziran, 13 Temmuz, 14 Eylil, 21 Eylil, 26 Ekim, 2
Kasimm, 9 Kasim) 7 ayn miizayede diizenleyerek 100 milyon YTL'ye yakin TOKI
gayrimenkuliinii alicilar ile bulugturmustur. [49]

3.3. Re/max - Tiirkiye
i.  Tarihge:

Ulkemizde Tek Sirketler Grubu tarafindan kurulan RE/MAX Tirkiye Genel
Midiirliik, Turkiye ve KKTC'yi kapsamaktadir. 1997 yili sonunda {ilkemizde
faaliyete gegen RE/MAX bugiin yurt ¢apinda 100’ askm ofisi ve 700’1 askin
calisan ile profesyonel gayrimenkul pazarlama ve danmismanlik hizmeti vermektedir.
[47]

ii. Sistem Bilgisi:
RE/MAX biinyesine katilmak isteyen yatirimcilar, dncelikle RE/MAX franchise

anlagmasmna imza atarlar. Daha sonra RE/MAX Genel Midiirliik tarafindan
yiiriitilen Gayrimenkul Danigmamn ile birlikte bir ofis kurarlar.

RE/MAX c¢alisanlari, tiim diinyada faaliyet gosteren RE/MAX ofislerindeki
Gayrimenkul Danigmanlart ile stirekli iletisim halinde  bulunma imkanlan
oldugundan maksimum kazan¢ saglayacaklari ofislerini minimum riskle idare

etmeye baglamaktadirlar.

RE/MAX farkin1 yaratan en Onemli etken egitimdir. Egitimlerin kapsaminda
diinyada uygulanan pazarlama teknikleri ve trendleri, teknolojideki son yenilikler,
sistemin igleyisi ve sektOrde yasanan gelismeler bulunmaktadir. Yurticinden ve
yurtdisindan alaminda uzman, deneyimli egitmenler tarafindan RE/MAX Tiirkiye
" Broker/Owner ve Miister1 Temsilcileri stirekli egitimlere katilarak bilgilerini

yenilemektedirler.

Broker/Ownerlar yani ofis sahipleri, Gayrimenkul Danigmanlari’nmin ihtiyact olan her
tiirlii destegi ofis ortaminda sunmaktadirlar. Bir RE/MAX ofisi sadece kendi

bolgesinde degil, tim diinyada gayrimenkul pazarlama imkanina sahiptir.
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RE/MAX’ta Hizmet Bedeli Sistemi ile calisanlar yiiksek kazang elde edebilmektedir.
Her zaman satis ve pazarlama destegi mevcuttur. Ozel 6diil sistemi ile Gayrimenkul
Danigmanlarninin daha verimli ve etkili ¢aligmalar1 saglanmaktadir. RE/MAX’ta
kredili satig imkani bulunmaktadir. Ayrica RE/MAX’ta toplu reklam destegi de
mevcuttur. Bunlarin yam sira sistemde 6zel RE/MAX bilgisayar programi (Tﬁrkc;e);
RE/MAX RSN uydu TV kanali, RE'MAX Times Gazetesi (Tirk¢e dahil 13 dilde
yayinlanan), RE/MAX Tiirkiye Gayrimenkul Rehberi gibi hizmet verebilmenin
kalitesini artiran ve kolaylagtiran birgok teknolojik destek de mevcuttur. [37]

jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar:
Gayrimenkul alim - satimu ve kiralama isleri.

3.4. Reha Medin Emlak Hizmetleri

i.  Tarihce:

1985 yilinda kurulmus olan Reha Medin Emlak Hizmetleri, sekttre layik oldugu
profesyonellik standardini ve kurumsal yaptyr kazandirmak amaciyla 1999 yilinda

franchising vermeye baglamigtir.
ii.  Sistem Bilgisi:

Reha Medin Emlak Hizmetleri sistem olarak her temsilciliginde gerek yurt iginde
gerekse de yurt diginda aym kalite ve aym miisteri memnuniyetini beraberinde

getiren es format kullanimim benimsemistir.

Temsilciliklerinin segiminde profesyonellik, egitim ve teknoloji, ana kriterler olarak
benimsemektedirler. Temsilcilerinin hemen hemen hepsi yliksek okul mezunudur.
Onemli sayida temsilcileri; finans, bankacilik, ingaat, reklam, sigorta ve bilisim
sektorlerinden emlak sektSriine gegmistir.

- Ayrica emlak sektoriine yillarini veren ve One ¢ikan isimler de Reha Medin
Hizmetleri c¢atis1 altinda yer almaktadir. Temsilciler ortak islerinden dogan

kazanglar1 paylagmaktadir.

Tiim temsilciler ve c¢alisanlari, merkez tarafindan {icretsiz verilen egitim

seminerlerine katildiktan sonra caligmalarina baslamaktadirlar. Egitim sayesinde
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ihtiyag duyacaklar1 her tiirli bilgiyle donatilmakta, bdylece daha profesyonelce
hizmet sunabilmektedirler. Egitim, toplam 38 saatten olugmakta olup, pazarlama
tekniklerinden hukuki mevzuata, vergi, imar ve harita bilgisinden seri ilan verme,
gayrimenkul sektoriinde tanitim ve reklamin Snemi, bilgisayar kullanma becerisine

kadar genis bir yelpazedeki konular: igermektedir.

Genel Miidiirliik’teki Bilgi — Islem, Pazarlama, Basmn ve Halkla Iligkiler, Hukuk ve
Egitim Departmanlar: temsilcilere her tiirlii destegi saglamaktadir. Genel Merkez
higbir zaman aktif pazarlama yapmamakta, buna karsilik pazarlama konusunda
yaptifi tiim anlagmalari temsilcilerine transfer etmektedir. Her temsilcilikte
bilgisayar ve internet erigimi bulunmaktadir. Reha Medin Emlak Hizmetleri’nin
kendisine ait bir server1 vardir, bu sayede siteyi ziyaret edenlere {icretsiz e—mail
verebilmektedir. Boylece hem miisterilerinin profilini yakindan tanimis olurlar, hem

de degisen talep ve beklentilerine hizla cevap verebilmektedirler.
jii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar:

Profesyonel anlamda; Emlak Pazarlama, Degerleme (Ekspertiz), Fizibilite, Pazar
Aragtirmasi, Emlak Yatirim Damgmanligi, Emlak Finansmani, Portfy Yonetimi,
Emlak Gelistirme Damigmanligi, Emlak Pazarlama Organizasyon hizmetlerini

vermektedir.

3.5. Century 21 — Tiirkiye
i. Tarihge:

Century 21, 2001 senesinde Tiirkiye’ye makine sanayinden turizme kadar genis bir
alanda faaliyet gosteren koklii bir yap: olan Uzel Grubu ile gelmistir. Uzel Emlak
Hizmetleri A.S. catis1 altinda faaliyet gostermekte olan bu uluslar arasi marka ile

Uzel Grubu, Tiirkiye’de kurumsal emlakgiligin dnciilerinden birisi olmugtur. [39]

ii. Sistem Bilgisi:
Century 21- Tiirkiye’nin vizyonu, Tiirkiye’de kurumsal emlak danigmanlig
hizmetinde lider olmak, uluslar aras1 standartlarda hizmet vererek kendi sektoriinde -

giivenilir bir marka olmak, emlak fiyatlarinda standart degerleme getirmek, mortgage

(uzun vadeli emlak kredisi) sisteminin Tiirkiye’ye getirilmesinde onciilik etmek,
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tasimacilik, dekorasyon, sigorta vb. hizmetleri de ag sistemine katmaktir. Bu vizyona
uygun olarak ofis igletim sistemi, kurumsal emlak danigmanli ve kisisel gelisimle

ilgili egitimler siirekli olarak diizenlenir.

Egitim damigmanlari merkez tarafindan egitilir ve ihtiyaci olan ofislere yonlendirilir.
Ayrica merkez emlak projeleri ile anlasmalar yaparak Century 21 ofisleri i¢in ortak
portf6y olusturur.

Pazarlama alaninda ise, RCI’dan devre tatil hediye etmek gibi, talep arttirici

kampanyalarla siirekli olarak ofislerine destek vermektedir.

Century 21 Tiirkiye, emlak damigmanlarimin ¢aligma sekli ve kazang paylagimlarim
iceren Optimum Komisyon Paylagim Sistemi (ofis sahibi ve emlak damgsmanina
dayali 6zel bir paylagim sistemi) ile nitelikli emlak danigmanlarini elde tutabilmeyi

amaglamaktadir.

Century 21°de ofislerin tek yetki sdzlesmeli miisterilerine, profesyonel emlak hizmeti

sunmasini garanti altina alan ve sonuglar raporlayan bir ¢aligma sistemi vardur.

Century 21 ofisi, bir emlak ofisinin tek basina ulagmasi zor olan reklam imkanina,
aylik cirosunun %2’si gibi bir katilim payiyla ulusal gapta sahip olmaktadir. Ulusal
reklam fonlan ile 6zelligi olan emlak projelerine kitlenin ve medyamn ilgisini
¢ekecek bilgilendirme turlar1 diizenlemek, fuarlara katilmak gibi halkla iligkiler
caligmalarinin yamu sira; reklam ve tamtim ile ilgili aktiviteler de stirekli olarak
diizenlenmektedir. Bu reklam aktivitelerinden bazilar; cumartesi giinleri Milliyet
Gazetesi’nin “Vitrin” ekinde 4 sayfa gergeve ilan formatinda Century 21 Ofislerinin
satilik/kiralik ilan ve ofis tamitimlarimin bedelsiz olarak yayinlanmasi, Pazar glinleri
ise Hiirriyet Gazetesi “Insan Kaynaklan™ ekinde diizenlenmekte olan seminérlerle
ilgili bilgilendirmeler yapilmasi, NTV, CNBC-e, CNN-Tiirk, Habertiirk kanallarda
“Century 21 Advertorial” bilgilendirici televizyon reklamlarinin yapilmasi, hedef
. kitlenin tercih ettii radyo kanallarinda yer alan reklamlar, seckin aligveris
merkezlerinde, ofislerin portfylerinin sergileme olanaginin saglandig1 tanitim stand
aktiviteleri, igerisinde ofis ortami bulunan gezici tamitim araglarimin hedef kitlenin

yogun oldugu yerlerde dolasarak marka ve ofis tanitimlar1 yapilmasidir. [33, 39]
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iii. Hizmet Verdigi Ana Is Kollar::

Century 21’in de i¢inde bulundugu Cendant Grubu, yillik i hacmi 18,2 milyar USD
olan dev bir sirketler grubudur. Cendant, diinyada otomobil kiralamadan devre tatil
pazarlamaya, sigortaciliktan otel isletmeciligine kadar pek ¢ok alanda faaliyet
gOsteren girketleri biinyesinde bulundurmaktadir. |
AVIS ve BUDGET Ara¢ Kiralama Hizmetleri, RAMADA Otelleri, RCI Devre Tatil
Degisim Organizasyonu bu isimlerden bazilanidir. Aynica gayrimenkul alim — satim
ve kiralama hizmeti vermektedir.[39]
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEMESI VE TURKIYE’DEKI MEVZUAT
4.1. Gayrimenkul Degerlemesi

Gayrimenkul degerlemesinin yapllabilmesi. icin Oncelikle deger kavraminn
iceriginin belirlenmesi ve niteliginin tam olarak tespit edilmesi gerekmektedir.
Ciinkii deger kavrami Ozneldir, yani bakis agisina gore farklihk gostermektedir.
Deger belirleme islemini isteyen kisinin amacina gore, ulasacafi sonuglar da
depisecektir. Ornegin bir gayrimenkuliin “piyasa degeri”, “kredi degeri”, “nakit
degeri”, “bildirge degeri”, “net aktif degeri” vs. birbirinden farkl olacaktir. Asagida

hepsine kisaca deginilmeye calisilacaktir.

4.1.1. Deger ve Degerlemenin Tanimi

“Tiiketim ekonomisinde bir malin hangi degerde oldugu kesinlikle ifade edilemez.
Bir mali, bir kiginin digerine gore daha yiiksek degerledigi ¢ok kimse tarafindan
sOylenebilir. Bu anlamda deger, ihtiyaglar: karsilamak igin, belirli zamanda ve belirli
bir durumdaki insanlarin mallara uygun gordiikleri derecelendirme iligkisi
kavramidir.”[24]

“Ekonomik yasamda higbir zaman deger belirleyici degildir, aksine belirleyici olan
fiyattir.”[1] Ekonomik anlayislarin kokeninde nesnel gergekler bulunmaktadir. Yani
ekonomik yasamda tek Olgiit fiyattir. Fiyat ise para ile mal arasindaki iliskiden
olusmaktadir. Tabii ki, ekonomi dis1 etmenlerin yer aldigi durumlarda deger bu
iliskiyi belirleyemez. Sonug olarak; bu tezde iistiinde durulan deger ifadesi ekonomik
varliklanin giivenilir bir sekilde kargilagtirlmasimi saglayan “deger” ifadesidir.
Buradaki “deger”, objektiftir ve genelin karandir, gayrimenkullerin rayi¢ bedelini

" tammlamaya yardimci olmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi net olarak ifade edilmek istenirse; bir gayrimenkuliin
degerleme giiniindeki olast degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif kriterler baz

alinarak belirlenmeye caligiimasidir.
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4.1.2. Gayrimenkullerle Ilgili Bazi Deger Kavramlar

Pazar ya da siiriim degeri, belirli bir zaman araliginda alici ve satici taraflarin
6deme durumlarnin, sartlarinin ve piyasaya iligkin yeterli bilgilerinin bulundugu
kosullar altinda olusan pesin para degeridir.

Bir gayrimenkuliin pesin degeri, pazar degeri ve siiriim degeriyle aymi anlama
gelmektedir. Taksit degeri ise paranin siirekli olarak deger kaybettigi tilkelerde
pesin degerine en azindan ddeme siiresinden kaynaklanacak olasi enflasyon ve faiz
farki katilarak elde edilen degerdir. Ama uygulamalarda bu farklar, saticinin
inisiyatifine ve tahminine kaldif1 icin, genellikle kabaca yapilmug pek reel olmayan
hesaplamalar yiiziinden alici zararina gok yiiksek tespit edilir. Oysaki taksit degeri
matematiksel yontemlerle de bulunabilir. Bu yontemlerde faiz, enflasyon
ylizdelerinin ara taksit ve pay stirelerine gore deger artirimlar1 ayr1 ayr hesaplanarak

toplamlarn siirlim degerine eklenir ve taksitle satig degeri bulunmus olur.

Kredi degeri; kredi anlagmasinin gecerli olacag: siire boyunca normal alim-satim
bedelinin altinda olmalidir. Ciinkii kredi kurumu sdzlesme kosullarina
uyulmadiginda, gayrimenkulii satarak actifn krediyi rahatca karsilamayi, kari ve
dogacak bir riskten kaginmay: amaglamaktadir. Boylece kredi kurumu kendisini

garanti altina almig olmaktadir.

Bildirge degeri; gayrimenkuliin slirlim degerinden kiiciiktiir ve 1319 sayili Emlak
Vergi Yasasi’na gore, iyelerin ilgili yerel y6netimlere dort yilda bir verdikleri

beyannamelerde belirttikleri degerlerdir.

Sigorta degeri; gayrimenkuliin zarar gérmesi ya da yok olmasi durumunda yerine

koyulma maliyetidir.

Maliyet degeri; iizerinde yap1 bulunan bir gayrimenkuliin degerleme giiniindeki
" yapiun giderlerinden, yipranma payi, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla

ulagilan degerdir.

Alacaga giivence saglamak igin bir gayrimenkuliin ya da menkuliin bor¢lu tarafindan
alacakliya cesitli sekillerde rehin verilmesi ¢ok eskiden beri bilinen hukuki bir
islemdir. Ipotek, gayrimenkul rehininin bir tiirii olup, Tiirk Medeni Yasas1 madde
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881°c gbre “Halen mevcut olan veya heniiz dogmamss olmakla beraber dogmasi
kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina almabilir”.
Yaniv gayrimenkullerin ipotek de@eri bor¢lu ve alacakli arasinda belirlenen bir
degerdir. Gayrimenkuliin tamamunin bir alacaga karsilik gosterilmesi durumunda,
ipotek degerinin stiriim deferine yaklasmasi miimkiindtir. Buna kargin
gayrimenkullin belli bir kesiminin veya paymun bir alacaga karsilik gésterilmesi,

timiiniin siirlim ya da diger degerleri hakkinda bir 5l¢iit olmaz.

Yatirim degeri; gayrimenkuliin ileride getirecegi gelirlerden elde edilecek karin
bugiine doniigiimidiir. Bu deger; kisiden kigiye ve gayrimenkule yapilan yatirimin
niteliklerine gore farklilik g6stermekte olup gesitli ekonomik degiskenler, pazardaki
arz — talep durumu, y6netsel kararlar, gayrimenkuliin gelecekteki getirisi, cevresel ve

toplumsal etkiler gibi pek ¢ok degiskenin etkisi altindadir.

“Bir iktisadi kurumun net aktif degeri; varliklarmin rayigleri ile alacaklar
toplamindan borglarinin diiglilmesiyle ulasilan degerdir. Bir kurumun net aktif
degerinden hisse senetlerine diisen payin, hisse senedi sayisina boliinmesiyle, hisse
senetlerinin o giinkli nominal degerine ulasilir. Borsa degeri ise; borsada islem
gbren kurumlara ait hisse senetlerinin degerlemeden Gnceki son islem giintide,
borsadaki iglemlerinin ortalama degerlerini ifade eder. Bu kavramlar gayrimenkul
yatinm ortakliklan, gayrimenkul sertifikalar1 gibi tasinmaza dayali yatirim

araclarinin izlenmesinde ve karliliklarinin 6lgiilmesinde sikga kullanilir.”[1]
4.1.3. Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Temel Ilkeler

Bir gayrimenkuliin degeri belirlenirken birgok ilke kullanilmaktadir. Bunlardan en

temel olan {i¢ tanesine deginilecektir.
Ikame ilkesi: Bir seyin degeri, onun yenileme maliyetinden fazla olamaz.

Uygunluk flkesi: Gayrimenkul deperleme uzmani, degerleme yaparken

gayrimenkuliin bulundugu ¢evrenin ozellikleri ile uyumunu mutlaka gozetmelidir.

Beklenti ilkesi: Bir gayrimenkuliin bugiinkii degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki
beklenen getirilerinin bir fonksiyonu oldugunu varsayar. Bu agidan gayrimenkulleri

iki ana kategoriye ay1rabiliriz:
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a) Ticari (Gelir Getiren) Gayrimenkuller: Burada deger, gelecekteki nakit
akislarin bugiine indirgenmis degeri olarak ele almur.

b) Konutlar: Buradaki deger, gayrimenkuliin gelecekte saglayacag: faydalarin
bugiinkii degerinin parasal ifadesidir.”[4]

4.1.4. Gayrimenkul Degerleme Ydntemleri

Giiniimiizde gayrimenkul degerlemesi yapilirken pek ¢ok yontem kullanilmaktadir.
Ancak baglica kullamilan {i¢ yontem vardir. Bunlar; kargilagtirma, gelir ve maliyet
yontemleridir.

Degeri tespit edilecek olan gayrimenkuliin konumuna ve piyasadaki durumuna gore

bu {i¢ yontemden birisi secilmektedir.

Is merkezleri, fabrikalar, plazalar, aligveris merkezleri gibi iizerinde yap: bulunan
kira gelirleri net olarak bilinmeyen gayrimenkuller i¢in siirlim degeri, maliyet

yOntemine gére bulunur.

Uzerinde yap1 bulunan ya da bulunmayan imar parselleri igin en uygun degerleme,
stirlim degerleri ile olur. Elde yeterli sayida emsal deger bulundugunda karsilastirma

y6ntemi kullanilir.

. Eger bir gayrimenkuliin degeri ancak ileride getirecegi gelirlere gore
belirlenebiliyorsa, stirim bedellerinin bulunmas1 igin gelir yontemini se¢gmek en

uygun olamdir.

4.1.4.1. Karsilagtirma Yontemi

Gayrimenkulleri kargilagtirabilmek icin Oncelikle elimizde yeterli sayida gilivenli
sirlim * degerleri olmalidir. Bunun yam sira degerleri karsilagtinlacak olan
gayrimenkullerin, nitelik ve 6zniteliklerinin deggri tespit edilecek olan gayrimenkulle
* aymi olmalidir.

Sehre ait imar verileri ve diger bolgesel veriler, gayrimenkul degerlemesini etkileyen
ana faktorlerdir. Bu yiizden arsa degerini bulmak i¢in karsilagtirma yontemi segilirse
degeri belirlenecek arsalarin ve emsallerinin aym bdélgede, nitelikte yer almasi ve

imar verilerinin benzer olmasi kosullar1 aranir.
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“Arsa degerlerinin karsilastirma ySntemiyle saptanmasinda belli bélgeler i¢in Srnek
(taban) m” fiyatlar1 varsa, bu degerlerde karsilastirma kiimelerine almir. Omegin
tilkemizde emlak vergisi uygulamasinda vergi dairelerinin diizenleyecekleri “Normal
Alim Satim Bedel Cetvelleri” ve “Vergi Haritalar1” bu amaca hizmet edebilir. Ancak
yapilmis olan sorusturmalara gore vergi daireleri vergi haritalar1 yapmaya heniiz
baslamamuislardir. Aslinda 6rnek fiyatlarin deger takdir komisyonlarinca yapilan belli
tarihlerdeki ve belli kesimleﬁndeki aym nitelikli tasinmaz degerlerine iligkin
ortalama degerlerl yansitmasi arzulamir. Bu nedenle kargilagtirma y6ntemiyle
taginmaz degerlerinin saptanmasi igin 6rnek degerler, yerel kosullara dzellikle de
konum gelisme agamas (arazinin tarimsal kullanimi, imar planinin yapilmasi, toprak
diizenlemesi, baglant: tesislerinin — yol, su, kanalizasyon vb. — kurulmasi vb. —

bakimindan degeri saptanacak taginmaza uyan taginmaza ait olmahidiriar.”[1]

4.1.4.2. Gelir Yontemi

Eger gayrimenkuliin degeri ancak getirecegi gelire gore belirlenebiliyorsa — mesela
kiralik konut ya da igyerlerinde — siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yénteminin
uygulanmast uygqndur.Bu degerleme yonteminde en Gnemli kriter, elde edilmesi
miimkiin olan net gelirdir. Bir arsanin kullanma Omrii sonsuzken, bir yapinin
kullanilma stiresi kisithidir. Bu yiizden net gelirin fiyatlandirilmasi sirasinda arsa,
yapl ve yapilya ait diger yapisal tesislerin degerleri ayri ayrn hesaplanmali ve bu

farklar g6z 6niinde bulundurulmalidur..

4.1.4.3. Maliyet Yontemi

Is merkezleri, fabrikalar, plazalar, aligveris merkezleri, oteller gibi tizerinde yap1 |
bulunan ve kira gelirleri net olarak bilinmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde

maliyet yontemi kullanlir.

- Bu yontemde amag gayrimenkuliin degerleme yapildig: tarihteki maliyet degerine
yaklasilmasidir. Maliyet degeri olusturulurken; yapimin degeri, yapt haricindeki
mevcut tesisler, dzel isletme boliimleri ve arsa degerleri ayr ayn kendi niteliklerine
gore hesaplanirlar. Yapinin degeri ise; yapi, dis tesisler ve 6zel igletme donatilarimn

.....

oldugundan ona gore bir degerleme yapilir. Bu deger, yeni maliyet degerinden
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fiziksel, fonksiyonel ve gevresel etmenlerin deger azaltic1 etkileri yani yrpranmalar,
amortismanlar ¢ikanlarak bulunur. Arsa degeri hesaplanirken ise gelir yonteminde

oldugu gibi emsallerine gore fiyatlarin karsilagtinlmasi ile belirlenir.
4.2. Tiirkiye’deki Emlak Mevzuat
4.2.1. Ulkemizde Vergi ve Har¢ Uygulamalarinin Tarihsel Siireci

Ulkemizdeki vergi ve har¢ uygulamalarn, Cumbhuriyetten 6nce ve sonra olmak

lizere iki bdliimde inceleyebiliriz. [29]

A. Cumhuriyet’ten Onceki Uygulamalar

1. Tanzimat Oncesi Uygulamalar

2. Tanzimat Donemi Uygulamalar

B. Cumhuriyet Dénemi Uygulamalar

1. Kamulastirma Kanunu
2. Emlak Vergisi Yasasi

3. Gelir Vergisi Yasast

4. Vergi Usiil Yasas

5. Kurumlar Vergisi Yasasi
6. Arsa Ofisi Yasast

7. Kamu Ihale Kanunu

8. Belediye Gelirleri Yasas1
9. Harglar Yasasi

10. Kadastro Yasast

11. Gecekondu Kanunu

12. Bogazi¢i Kanunu

13. Imar Kanunu

" 14 Kira Yasasi

15. Kat Miilkiyeti Yasasi
16. K8y Yasas:
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4.2.1.1. Cumhuriyetten Onceki Uygulamalar

Cumbhuriyetten 6nceki vergi ve harg uygulamalarimi Tanzimat’tan Once, sonra ve

Megsrutiyet donemi olmak tizere ti¢ bélimde inceleyebiliriz.

e Tanzimat Oncesi Uygulamalar

Bu dénemde Osmanli Imparatorlugu’nun hayvan vergisi (agnam) ve arazi vergisi
(asar) olmak tizere iki ana gelir kaynagi vardi. Osmanli déneminde biitiin ekilen
arazinin miilkiyeti padigahin oldugundan, toprag: ekenlerin {irettiklerinin bir kismim
padisaha agar vergisi olarak vermeleri zorunluydu. Giintimiizde bu vergi kiraya
karlilik gelmektedir.

e Tanzimat Dénemi Uygulamalar

Bu donemde Maliye Bakanligi (Nezareti) kurulmus, fakat yerel orgiitlenmeler
olugturulmadigindan alinacak olan vergiler mahalin ihtiyar heyeti, muhtar ve imamin
deger takdirine birakilmis olup biiylik haksizliklar ortaya ¢ikmustir. 1863 yilinda
yazim ilkesine dayanilarak ¢ikanlan vergilerde, gayrimenkullerin degerlerine gore
vergi oranlari belirleniyordu. Ik zamanlarda arazi ve binalarda vergi oram,

degerlerinin %04, gelir getiren binalarda ise %08’idi.

4.2.1.2. Camhuriyet Donemi Uygulamalar

Osmanli Imparatorlugu’nun son dénemlerinde devlet biitgesinin % 25’ini olusturacak
kadar agirlasan asar vergisi, Cumhuriyet doneminde kaldirilmis olup yerine arazi
kanunu ve bina vergisi kanunu cikartilmistir. Fakat savastan yeni ¢ikmis olan
devletin yeni kaynaklara ihtiyac1 oldugundan arazi vergisi oram yilkseltilmigtir. 1931
yilinda musakkafakat vergisi de kaldirilarak yerine 1833 sayili arazi ve 1837 sayih
Bina Vergisi Yasas: ¢ikarilmugtir. Ancak tilkede toplanan vergilerin yine de yetersiz
kalmasiyla, Iktisadi Buhran Vergisi ortaya ¢ikmugtir. Daha sonra II. Diinya Savagt
- swasinda 1941 yilinda Milli Miidafaa Vergisi ek bir vergi daha getirilmigtir. “Son
olarak da 29.07.1970’te kabul edilen 1319 sayili Emlak Vergisi Yasast (EVY)
01.03.1972°den itibaren kendinden dnceki tiim bina, arazi ve arsa vergilerine iligkin

yasalarn ve kendine uymayan tiim yasa hiktimlerinin ytirtirlikten kaldirmugtir.” [1]
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a. Kamulagtirma Kanunu

04.11.1983 tarihinde kabul edilen ve 08.11.1983 tarihinde yayinlanan 2942 sayul:
Kamulastirma Kanunu, kamu yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallanin, Devlet ve kamu
tiizelkisilerince kamulagtinlmasinda yapilacak islemleri, kamulagtirma bedelinin
hesaplanmasini, taginmaz malin ve irtifak hakkimin idare adma tescilini,
kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz mallarin
devir iglemlerini, karsilikli hak ve yiiktimliilikkler ile bunlara dayal1 uyusmazliklarin
¢oziim usul ve yontemlerini diizenler. Ozel kanunlarna dayanilarak gergek ve 6zel
hukuk tiizelkisileri adina yapilacak kamulagtirmalarda da, bu Kanun hikiimleri
uygulanir.

Kamulastirma Bedelinin Tespit Esaslari:

11 ve 15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulagstirilacak
tasinmaz mal veya kaynagm bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek,
hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizol¢timiini,

c¢) Kiymetini etkileyebilecek biitin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayn ayn
degerini,

d) Varsa vergi beyanim,

e¢) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve
sartlarina gére ve oldugu gibi kullanmiimasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulagtirma giiniinden Onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
g0re satig degerini,

h) Yapilarda, kamulagtirma tarihindeki resmi birim fiyatlan ve yapi maliyet
. hesaplarin ve yipranma payint,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢tileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayn
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyamim da dikkate alarak gerekgeli bir

degerlendirme raporuna dayal olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.
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Taginmaz malin degerinin tespitinde, kamulagtirmay: gerektiren imar ve hizmet
tegebbiistiniin sebep olacaf: deger artiglant ile ilerisi i¢in distiniilen kullanma
sekillerine gére getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulagtirma yoluyla irtifak hakk: tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle taginmaz
mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu
kiymet diisiikliigli kamulastirma bedelidir.

b. Emlak Vergisi Kanunu

29.07.1970 tarihinde kabul edilen ve 11.08.1970 Resmi Gazete’de yayimlanan 1319
sayily Emlak Vergisi Kanunu, bina, arsa ve arazi gibi taginmazlardan rayi¢ bedel

matrahina gore vergi alinmasina iligkindir.

e Tiirk Vergi Hukukunda Emlak Vergisi

Osmanli Imparatorlugu déneminde farkli adlar altinda uygulanan emlak vergisi,
Cumbhuriyet doneminde ilk olarak 1931 yilinda ¢ikartlan Bina ve Arazi Kanununda
dtizenlenmigtir. S6z konusu kanun yiirtrliikte kaldigi 1970 yilina kadar birtakim
degisikliklere ugramis ancak “matrahlarin aginmasi, Tirkiye’de kadastronun
tamamlanmamig olmasi ve uygulamadaki baz1 giiglikler nedeniyle”’ 1970 yilinda
Emlak Vergisi Kanunu cikarilmistir. “1971 ve 1972 yillarinda 6nemli degisiklikler
geciren ve ancak 1972 yilinda uygulamaya konulabilen Emlak Vergisinin en énemli
yonii; yonetimde yarattig: giicliikkler ve ekonomik olmayisi nedeniyle ¢agdas vergi
sistemlerinde pek rastlanmayan, ‘miikellefce vergi matrahunin belirlenmesi (self-
assesment) yonteminin benimsenmesi olmustur”. [2] Yiiriirliige girdigi tarihten
giiniimiize kadar gelinen siiregte ortaya ¢ikan aksakliklari gidermek amaciyla Emlak
Vergisi Kanununda birtakim degisiklikler yapilmis, 1985 yilinda ¢ikarlan 3239
sayili Kanun ile emlak vergisi tarh ve tahsil yetkisi belediyelere devredilmistir.

Emlak Vergisi Kanunu ti¢ kisstmdan olugmakta, birinci kisimda bina vergisi, ikinci
. kisimda arazi vergisi, liglincli kisimda da bina ve arazi vergisine iligkin miisterek
hikktimler diizenlenmektedir. Kanunun sistematiginden de anlagilacag: {izere Emlak
Vergisi Kanununda bina vergisi ve arazi vergisi adlan altinda iki farkli vergiye yer
verilmektedir. “Bir bagka anlatimla emlak vergisi, konu unsurunu olugturan
gayrimenkulleri ikili bir ayrim cercevesinde diistinmekte, binalar ile arazi ve arsalari

ayird etmektedir”. [21] Bu baglamda emlak vergisinin konusunu bina ve arazi olmak
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lizere gayrimenkuller olugturmaktadir. Kanun koyucu gercek ya da tlizel kisilerin
miilkiyetinde bulunan veya fiizerinde intifa hakki tesis ettikleri veya verginin
konusunu olusturan gayrimenkuller tizerinden emlak vergisi alinmasini dng6rmiigtiir
(EVK m.3).

Servet tizerinden alinan vergiler, kisilerin sahip olduklan servet unsurlarini veya bu
servet unsurlarinda meydana gelen~ transferleri vergilendirmeyi amaglamaktadir.
Emlak Vergisi Kanunu bu agidan incelendiginde, kigilerin kural olarak kanun
kapsaminda yer alan bina ve arazilere malik olmalar1 dolayisiyla vergi 6demekle
yiikkiimli kilindiklar1 gortilmektedir. Bu anlamda emlak vergisi servet unsurlarindan

bazilarii kapsadigi i¢in &zel bir servet vergisidir.

Servet vergilerinin getirilis amaglar1 konusunda farkli birtakim goriigler olmakla
beraber genel olarak iizerinde uzlasilan husus servet vergilerinin sosyal amach
vergiler oldugu yonindedir'®. “Ciinkii servet vergilerinin, adil olmadig: kabul edilen
servet ve gelir dagiimimin daba adil hale getirilmesine yardimci olacagina
inanilmaktadir”. [20]

Bu noktadan hareketle malvarlig1 unsurlar: arasinda yer alan bina ve arazi, hem vergi
ddeme giiciiniin bir karinesi sayilmig, hem de bunlar nedeniyle kamusal hizmetlerden

yararlanma, verginin varligini hakli kilan bir temel olarak diislintilmiistiir. [26]

Sonu¢ olarak gerek Emlak Vergisi Kanunu gerekse dier servet vergilerini
diizenleyen kanunlarin 6ngériilils amaglarinin servet unsurlarina sahip olan kisilerin
Odeme giicline dé sahip oldugu varsayimindan hareketle, servet unsurlarma el
atmadan, kamu hizmetlerinin finansmani ve asil olarak bir Olctide toplumsal adaleti

saglamak amacryla getirildikleri sdylenebilir.

Emlak vergisi servet iizerinden alnan bir vergi olup bu verginin miikellefi tapuda
{izerine bina, arazi veya arsa kayitli olan gercek veya tiizel kisiler, varsa intifa hakki
' sahipleri her ikisi de yoksa binaya malik gibi fasarruf edenlerdir. Kiracilarin emlak
vergisi ile ilgili sorumluluklan yoktur.

Emlak Vergisi Kanununa gore bazi tasinmazlar emlak vergisine tabi degildir. Kamu
menfaatlerine yararli derneklere ait binalar, kSylere ve kdy birliklerine ait soguk

hava depolari, i¢gmeler ve kaphcalar, kazan¢ amaciyla isletilmeyen hastane,
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dispanser, saglik, teshis ve tedavi merkezleri, 6grenci yurtlan, diigkiinler evi,
yetimhaneler, revirler ve kresler bu kapsamda sayilabilir. Belediye ve miicavir alan
sinirlan disinda bulunan ve ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilmayan arsa ve
araziler ile basit usule gore vergilendirilen miikelleflerin igyeri olarak kullandiklari
arsa ve araziler i¢in de emlak vergisi 6denmez. Ayrca, Tapu kiitiigiine "korunmasi
gerekli kiiltiir varligidir” kaydi konulmus olan tasinmaz kiltiir varliklari ile SIT alam
ve dogal sit alami1 olmalan nedeniyle {izerlerine kesin yapilanma yasag: getirilmis

taginmazlar iginde emlak vergisi s6z konusu degildir.

Odenecek emlak vergisi bina, arazi veya arsanm ilgili belediyelerce belirlenmis olan
vergi degeri esas alinarak belirlenmektedir. Belirlenmis olan bu degere konut ve
arazilerde binde 1, arsalarda ise binde 3 oram uygulanmak suretiyle vergi hesaplamr.
Bu oranlar biiyiik ehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde bulunan bina, arsa
ve araziler i¢in iki kat artinlmig olarak, konut ve arazilerde binde 2, arsalarda ise
binde 6 seklinde uygulanir. Ancak, Belediyelerce belirlenen emlak vergi degeri her
yil Maliye Bakanliginca belirlenen yeniden degerleme orammin yars: kadar

artirilmaktadar.

Emlak Vergisi Kanununa gére bina, arazi ve arsalara iligkin olarak yillik tahakkuk
eden emlak vergisi birinci taksiti Mayis ay1 ikinci taksiti ise Kasim ay1 sonuna kadar
olmak {iizere iki esit taksitte 6denmektedir. Emlak Vergisi Kanununa gdre verginin

miikellefiyeti tasinmazin satin alindid: yili izleyen yildan itibaren baglar. [36]

c. Gelir Vergisi Yasasi

193 sayilr Gelir Vergisi Yasast, 06.01.1961 tarihinde kabul edilmis ve 10700 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanmustir. Yasada gelir, “gergek kisinin bir takvim yili iginde
elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutari” seklinde tamimlanmaktadir ve serbest
meslek kazanglari, menkul sermaye ve gayrimenkul sermaye iratlari, ticari, zirai

kazanglar, ticretler geliri olusturan unsurlardir.

Gelir Vergisi Yasasi’mn gayrimenkul degerlemeyle ilgili bolimlerinden birisi de
“Gayrimenkul Sermaye Iratlan” bsliimiidiir. Gayrimenkul sermaye iratlarmda briit-
gelir, yasada belirtilen ayrintilardaki gayrimenkul ve gayrimenkulle ilgili haklarin
kiraya verilmesi ile bir takvim yili icinde o yila ya da gegmis yillara ait olarak elde

edilen toplam kira bedelleridir. Gelecek yila ait olan pesin alinan kira bedelleri de ait
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oldugu yilin geliri olarak kabul edilmektedir. Ayrica bedelsiz olarak bagkalarinin
kullanimina birakilan gayrimenkullerin emsal kira bedeli, ilgili gayrimenkullerin ve
haklarin kira bedeli olarak degerlendirilecektir. Bitlin bunlarin yam sira,
gayrimenkullerini kiraya veren vergi ylikiimliileri, isterlerse gercek giderlerin yerine
briit gelirin %25’inin “go6tirti gider” olarak gosterebilirler. Fakat vergi hesaplarinda
bu uygulamay1 kullanmak isteyenler, en az iki yil {ist tiste kullanmak zorundadirlar.

Yasada “Sair Kazang ve Iratlar” baghkli bolim de gayrimenkullerden elde edilen
gelirlerin  vergilendirilmesiyle ilgili hiiklimleri igermektedir. Bu hikiimlerle
gayrimenkul ve buna dayali haklardaki deger artiglarinin da vergilendirilmesi

amaglanmaktadir.

Yasanin “Ticari Kazanglar” baglikli {i¢iincii boliimiinde; gayrimenkul alim-satimi
yapan emlak¢ilar ile ingaat miteahhitlerinin kazanglarn vergi kapsaminda yer
almaktadir. Eger kazang siireklilik arz etmiyorsa, edinilen kazang sair kazang ve irat

kapsaminda vergilendirilmeye maruz kalacaktir.

d. Vergi Usul Yasasi

213 sayih Vergi Usul Yasasi, 10.01.1961 tarihinde kabul edilmis ve 10703—-10705

sayili Resmi Gazete’de yay1m12inm1§t1r.

Vergi Usul Yasasi’nin “Zirai Kazang Olgiileri Ile Emlak Vergisine Ait Bedel ve
Degerlerin Tespiti” bashikli besinci béliimiinde emlak bildirge degerlerinin temelini
olusturacak asgari m’ ingaat maliyet bedelleri ile asgari m?* arsa ve arazi degerlerinin

belirlenme stireci anlattimaktadir.

Yasanin dordiincii  boliimiinde; takdir, zirai Kkazanglar, tahrir ve tadilat
komisyonlarina iliskin diizenlemeler bulunmaktadir. Arsalara ait asgari 6lglide birim
deger belirlenmesinde gorevli takdir komisyonlari; belediye baskam ya da atayacag:
. bir memurun bagkanlig1 altinda, belediyenin yetkili bir memuru ile tapu sicil miidiirt
veya atayacagl bir memur ve ticaret odasinca se¢ilmis bir {iye ile ilgili mahalle ve

kéyiin muhtarindan kurulur.
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Yasanin 52.maddesine gore; iki genel yazim donemi arasinda binalarin briit
gelirlerinde ve arazilerin degerlerinde olusan deger artiglarmin  belirlenerek

diizeltilmesini 6ngérmektedir.

Yasamn “Iktisadi Kiymetlerin Degerlemesi” bagliklt birinci kismun 258. maddesi
degerleme kavramini; “vergi matrahinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin
takdir ve tespiti bigiminde tammlamig, 261. madde ile degerleme 6Slgiitlerini ortaya
koymugtur. Ayrica 269. maddeye gore; iktisadi isletmelere dahil tim
“gayrimenkuller” maliyet bedeliyle degerlenir. Ancak bir gayrimenkuliin maliyet
bedeliyle degerlemesinin yapilabilmesinin &n kosulu; gayrimenkuliin isletmenin
aktifinde yer almasidir. Aksi takdirde gayrimenkul 268. maddede gegen vergi degeri
ile degerlenecektir. Bu ise gayrimenkuliin rayi¢ bedeli, yani degerleme giintindeki
normal alim satim degeridir. [1]

e. Kurumlar Vergisi Yasasi

10.06.1949 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanan 5422 sayili Kurumlar Vergisi
Yasasi; atil halde bulunan kaynaklarin yeniden kullanima gegirilmesini desteklemek,
isletmelerin  finansman gereksinimlerini karsilamak ve &z sermayelerini
giiclendirmelerini  saglayarak ekonomik verimliliklerini arttirmak amaciyla;
igletmelerin aktifinde bulunan gayrimenkullerin satisindan dogan kazanglan
sermayeye eklemeleri durumunda kurumlar vergisinden muafa tutulacagim

ongérmektedir. [1]

f. Arsa Ofisi Yasas1

Son yillarda {ilkemizdeki arsa fiyatlar1 sanayilesme ve sehirlesmenin de etkisiyle
asint derecede artmugtir. Bu ylizden arsa fiyatlarin1 denetim altinda tutmak, diizenli
sehirlesmeyi saglamak, turizm, sanayi, toplu konut, kamu tesis ve donatilari
gereksinimlerine devlet tarafindan yardime: olmak amaciyla 24.04.1969 giin ve 1164
. sayth Arsa Ofisi genel Miidiirligii (AOGM) kurulmustur. 28.06.2001 tarihinde
kabul edilen 4698 sayili Konut Miistesarliginin Kurulmas: ve Arsa Ofisi Kanununda
Degisiklik Yapilmasma Dair Yasa’min besinci maddesiyle Arsa Ofisi Genel

Miidiirliigi Konut Miistesarligina baglanmigtir.
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Arsa Ofisi Yasasi’min 16. maddesi hitkkmiine uyularak 08.08.1994 tarih ve 22015
sayilt Resmi Gazete’de yayimlanarak yiriirliige giren Arsa Ofisi Yasast Uygulama
Yonetmeligi’nin 36. maddesi arazi ve arsalarin maliyet hesabim kapsamaktadir.
Buna gére Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiince anlagma, satin alma, kamulastirma ya da
devir alma, irtifak hakk: tesisi ile edinilen ve kiralanan, yasa amaglarma uygun
olarak kullanilacak arazi ve arsalarmn satigina ve devrine, tanzim satigina, tahsisine
kiralanmasina ve irtifak hakki tesisine temel olacak maliyet bedelleri
belirlenmektedir. [1]

Goriildugi gibi Arsa Ofisi Yasa ve Yonetmelik hikiimlerinin uygulanmas:
gayrimenkul degerlerinin belirlenmesi ile yakindan ilgilidir.

g. Kamu Thale Kanunu

4734 sayily Kamu IThale Kanunu, 04.01.2002 tarihinde kabul edilmistir. Bu yasanin
9. maddesi hiikmiine gore; mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalesi
yapiimadan Once ilgili idarece, her tiirlii fiyat aragtirmas1 yapilarak isin yaklagik
maliyet bedelinin belirlenmesi ve bu degerin ihale sonuglanincaya kadar gizli
kalmasimi zorunlu tutmaktadir. Ayrica idareler ihale konusu mal ya da hizmet
alimlar ile yapim islerinin her tiirlii 6zelligini belirten idari ve teknik sartnameleri
hazirlamakla yiikiimlidiirler. Sartnamelerdeki teknik 6Slgiitler; verimligi, islevselligi
ve tiim istekliler i¢in firsat egitligi saglayacak nitelikte olmalidir.

Ayrica bu yasa; CED raporu hazirlanmasi, etiit ve proje, harita ve kadastro, plan,
imar uygulama, tasarim, teknik sartname hazirlanmasi, denetim gibi teknik, mali,
yasal ya da benzeri alanlarda niteligine gore kapsamli ve karmasik olan, 6zel

uzmanlik ve deneyim gerektiren damigmanlik hizmetlerini de kapsamaktadir.

Kamu hale Kanunu’nun 18. maddesi mal, hizmet ve yapim islerinin; agik ihale, belli
istekliler arasinda ihale, pazarlik ve dogrudan temin yontemlerine gére yapilacagini
- belirtmis, 22. madde ile idarelerin gereksinimini karsilayacak gayrimenkul alimu

veya kiralama iglerinin dogrudan temin yoluyla yapilacagim dngérmektedir.



h. Belediye Gelirleri Yasasi

2464 sayil Belediye Gelirleri Yasas: (BGY), 26.05.1981 tarihinde kabul edilmigtir.
Bu yasaya bagli olarak ¢ikarilan Harcamalara Katilma Paylan Ile Ilgili Hikiimlerin
Uygulanmasina Iliskin Yonetmelik, yol, kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarmin
bu tesislerden yararlanan gayrimenkul sahipleri tarafindan gayrimenkul degerlerine
gore ddenecegine iligkindir. Goriildiigi gibi bu yasada da gayrimenkul degerleme
Onemlidir. Ancak, Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesi nesnel olamadigindan ve
degerlerinin izlenme sistemi kurulamadigindan yol, kanalizasyon ve su tesisleri
harcamalarina katihm paylaninin agiklanan ilkelere gore belirlenmesi tam olarak

gerceklesememektedir.

1. Harglar Yasasi

492 sayii Harglar Yasasi, devletin gergeklestirdigi resmi isler karsilifinda aldig
tapulama, kadastro, trafik vb. harglar icermektedir. Harglar Yasasi, 21.01.1982°de
kabul edilen 2588 sayili yasayla degistirilmistir. Yiiriirlige giren yeni yasayla birlikte
gayrimenkul degerlemesi acisindan 6nemli olan iki yasanin “198 sayilt Emlak Alim
Vergisi ve 1318 sayili Finansman Kanunu” gayrimenkul kiymet artigi vergisine
iliskin hiikiimleri tamamen kaldirilmigtir. Ancak tapu ve kadastro har¢larina iligkin
(4) sayili tarifesine (20) numarali fikra eklenerek emlak alim vergisi harca
doniigtiriilmiigtiir. Bunun yam sira Harglar Yasasi’na 3239 sayili yasayla eklenen
miilkerrer 138. maddeyle Bakanlar Kurulu'na, bu kanuna ekli tarifelerde yer alan
maktu harglari, taban ve tavan smr degerleri ile on katina kadar artirma yetkisi

verilmigtir.

Harglar Yasast’'min degisik 63. maddesine gore; tapu ve kadastro harglar, vergi
degeri ile yiikiimlii tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olamu {izerinden
hesaplanmaktadir. Yiikiimliilerin vergi degerinden daha diisiik beyanda bulunmalan

durumunda, harcm hesaplanmasinda vergi degeri temel alinmaktadur.

Bagbakanlik Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli Tasarruf Iglemleri Dairesi
Bagkanhginin 26.12.1985 giin ve 1479 sayili genelgesine gore; 01.01.1986
tarihinden itibaren tapu ve kadastro islemleri igin gergek ve tiizel kisilerden

tasginmazlarin takdir olunan, takdir edilecek, kayitli, emlak vergisi degerleri, yilhik
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kira tutarlant ve devir bedelleri iizerinden %o 1 — %06 ve %010, 15, 20, 30, 40, 60 ve
%o 700 oranlarindan yaklagik 30 tiirde har¢ alinmaktadir. [1]

i. Kadastro Yasasi

3402 sayli Kadastro Yasasy, 21.06.1987 tarihinde kabul edilmistir. Kadastro
Yasas’min 36. maddesine gore; yargi giderlerinin hesaplanmasi ve kadastro
har¢laninin  Harglar Yasas1 eki 4 sayili tarifesindeki oranlara gore tahakkuk
ettirilmesi; gayrimenkuliin son beyan donemi emlak vergisi degeri esas alinarak
yapilacak, bu degeri belli olmayan gayrimenkullere komisyon tarafindan deger
bigilecektir.

Emlak vergisi degeri belli olmayan gayrimenkullerin degerini saptama usul ve

esaslar1, yasanin 47. maddesine gore yonetmelikle belirlenecektir.

j» Gecekondu Kanunu

20.07.1966 tarihinde kabul edilen ve 30.07.1966 tarihinde Resmi Gazete’de
yaymlanan 775 sayith Gecekondu Kanunu, mevcut gecekondularin 1slah, tasfiyesi,
yeniden gecekondu yapimimin dnlenmesi ve bu amaglarla alinmas: gereken tedbirler

ile ilgilidir.

Bu kanunda sdzii gecen (Gecekondu) deyimi ile, imar ve yapi islerini diizenleyen
mevzuata ve genel hiikiimlere bagl kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya

arsalar {izerinde, sahibinin rizas1 alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir. -

(18]

k. Bogazici Kanunu

18.11.1983 tarihinde kabul edilen ve 22.11.1983 tarihinde Resmi Gazete’de
yaymlanan 2960 sayit Bogazici Kanunu, Istanbul Bogazici Alammmn kiltirel ve

tarihi degerlerini ve dogal gizelliklerini kamu yarart gozetilerek korumak,
| gelistirmek ve bu alandaki niifus yogunlugunu érﬂracak yaptlanmay: sinirlamak icin
uygulanacak imar mevzuatini belirlemek ve diizenlemek amaciyla ytiriirliikktedir. Bu

Kanunda kullamlan baz1 terimlerin tamimlar1 asagida gosterilmistir. [18]
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a) Bogazici Alam; Bogazi¢i kiy1 ve sahil seridinden, dng6riiniim bolgesinden, geri

goriintim boélgesinden ve etkilenme boélgelerinden olusan ve simurlart ve koordinatlart
bu Kanuna ekli krokide isaretli ve 22.7.1983 onay tarihli nazim planda gésterilen
alandir.

b) Bogazici sahil seridi; Bogazi¢i kiy1 kenar ¢izgisi ile 22.7.1983 tarihli 1/5000

6lgekli nazim planinda gosterilen hat arasinda kalan bélgedir.

¢) Ongériiniim_bélgesi; Bogazici sahil seridine bitisik olan ve 22.7.1983 tarihli

1/1000 odlgekli imar uygulama planinda gosterilen bolgedir.

d) Geri goriiniim_bélgesi; Ongoriiniim bélgesine bitisik olan ve 22.7.1983 tarihli

1/5000 6l¢ekli nazim planinda gosterilen cografi bélgedir.

e) Etkilenme bdlgesi; Ongoriintim ve geri gériiniim bolgeleri disinda 22.7.1983

tarihli ve 1/5000 ol¢ekli nazim planinda gosterilen ve BoZazigi sahil seridi,

Ong6riiniim ve geri gbriiniim bolgelerinden etkilenen bolgedir.

I. imar Kanunu

03.05.1985 tarihinde kabul edilen ve 09.11.1985 tarihinden beri yiirtirliikte olan 3194
saytli Imar Kanunu, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen

saglik ve gevre sartlarma uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.

Belediye ve miicavir alan smurlar iginde ve diginda kalan yerlerde yapilacak planlar

ile inga edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir.

Planlar, kapsadiklar alan ve amaglan agisindan; "Bolge Planlan" ve "Imar Planlan”,
imar planlani ise "Nazim Imar Planlan" ve "Uygulama Imar Planlar" olarak

hazirlanir. Uygulama imar planlar, gerektiginde etaplar halinde de yapilabilir.

. a) Bolge planlan; Sosyo-ekonomik gelisme. egilimlerini, yerlesmelerin gelisme

potansiyelini, sektdrel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimim belirlemek
tizere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigti hallerde Devlet Planlama

Teskilat1 yapar veya yaptirir.

b) imar planlari; Nazim imar plam ve Uygulama Imar Planindan meydana gelir.
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Mevcut ise bolge plam ve gevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak,
belediye simirlari icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlan ilgili

belediyelerce yapilir veya yaptirilir, belediye meclisince onaylanarak ylirlirlige girer.

Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye bagkanliginca tespit edilen ilan
yerlerinde bir ay siire ile ilan edilir. Bir aylik ilan stiresi i¢inde planlara itiraz
edilebilir. Belediye bagkanliginca belediye meclisine génderilen itirazlar ve planlar
belediye meclisi on bes giin iginde inceleyerek kesin karara baglar. Belediye ve
miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik -veya ilgilisince yapilir
veya yaptirilir. Valilikge uygun goriildigt takdirde onaylanarak ylirtirliige girer.
Onay tarihinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde bir ay stire ile ilan edilir.
Bir aylik ilan siiresi iginde planlara itiraz edilebilir. Itirazlar valilige yapilir, valilik

itirazlan ve planlar1 on bes giin icerisinde inceleyerek kesin karara baglar. [18]

m. Kira Yasasi

6570 saythh Gayrimenkul Kiralann Hakkinda Yasa, 18.05.1955 tarihinde kabul
edilmis ve 27.05.1955 tarihli 9013 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak ytrirliige
girmigtir. Bu yasamn ikinci maddesindeki kira bedelini, gayrimenkuliin stirlim
degeri, konumu ve yer aldig1 bolgedeki emsal gayrimenkul kira bedellerine ve Bina
Vergi Yasasi’na gore gergeklesen briit gelirine baglamis, ticlincii maddesinde de
emsali olmayan gayrimenkul kiralarinin gayrimenkuliin mevcut durumu ve konumu
dikkate alinarak belediye enclimenince belirlenmesini 6ngérmistiir. Bu hiikiimler
uyarinca kira bedellerinin belirlenmesi Anayasa Mahkemesinin 26.03.1963 giin ve
E.1963/3, K.1963/67 sayil karartyla iki ve Uglinci maddelerinin iptal edilmesine
kadar yaklagik sekiz yil stirmiistlir. 6570 sayll; yasaya, 1983’te 2912 sayili yasayla
gecici bir madde eklenmis ve bu maddenin {iciincii fikrasi, 30.05.1984 tarihinde 3012
sayili yasayla degistirilmis ve son olarak 18.05.1985 tarihinde 3151 sayili yasayla
gegici bir madde daha eklenerek kiralarin rayi¢ ve 6rnege uygun olarak belirlenmesi

. ilkesi kabul edilmistir.

n. Kat Miilkiyeti Yasasi

634 sayihi Kat Miilkiyeti Yasast, 23.06.1965 tarihinde kabul edilmis ve 02.07.1965
tarihli Resmi Gazete’de yaymlanarak yiirtirlige girmistir. Yasanin 13.04.1983 tarih

ve 2814 sayil1 yasayla degisik ikinci maddesi; “Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan
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ana yapimin bagimsiz boliimlerinden her birine kat irtifakimin kuruldugu tarihteki,
dogrudan dogruya kat miilkiyetine ge¢ilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranly
olarak tahsil edilen arsa payimn ortak miilkiyet esaslarina gére agikga gosterilmesi
suretiyle kurulur. Arsa paylarimin bagimsiz béliimlerin degerleri ile oranlt olarak
tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaks sahibi, arsa paymmin
yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilir. Bagimsiz béliimlerden her
birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o béoliimlerin degerinde sonradan
meydana gelen c¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.” hiikmiinde
belirtildigi gibi kat milkiyeti kurulurken her bagimsiz boliim degerinin nesnel ve

kesin olarak saptanmasi gerektigini 6ngdrmektedir.

0. Koy Yasas1

18.03.1924 tarihinde kabul edilmis ve 07.04.1924 tarih ve 68 sayili Resmi Gazete’de
yayumlanarak yirtrlige girmis olan 442 sayili Kéy Yasasr’min 12.02.1954 tarih ve
6250 sayil1 yasayla degisik ikinci maddesi; “Ihtiyar Heyeti mecburi ve ihtiyari igleri
yapmak i¢in liizumu halinde kdy simir1 igindeki gayrimenkulleri deger pahasiyla satin
alir...” ve 20.05.1987 tarih ve 3367 sayili yasayla degigik birinci maddesi; “Koy
tiizel kisiligi adina, koy yerlesme plamna gére en ¢ok 2000 m’ olmak iizere tescil
edilen parseller koyde ikamet eden ve kéy miifusuna kayith olup evi bulunmayan
ihtiya¢ sahiplerine ihtiyar meclisi kararla rayic bedel iizerinden satwr..”
hiikiimlerinde de belirtildigi gibi gayrimenkul degerlemesinin  Gnemini

gostermektedir.

4.3. Tiirkiye’deki Emlak Ile Tlgili Kurumlar

Tiirkiye’de Emlak ile ilgli kurumlar dérde ayrilmaktadar.

1. Baymdirbk ve iskan Bakanllgl
2. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Milli Emlak Genel Miidiirliigii

4. Yapi isleri Genel Miidiirliigii '
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4.3.1. Baymdirlik ve iskan Bakanhg

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1’mn amacz; her tiirlii plan, harita, etiit ve proje isleri ile
yap! ve yapit malzemeleri tiretimi ile ilgili konularda teknolojiyi kullanarak mimarlik,
mithendislik ve miiteahhitlik hizmetleri kapsaminda, her tlirli mevzuati, teknik
dokiimani ve standartlar1 hazirlamak ve iilke capinda uygulamada birlikteligi
saglamak i¢in, her tiirlti koordinasyon, egitim ve denetim iglerini yapmak, yaptirmak,

onaylamak ve uygulanmasim saglamaktir.

Baymndirlik ve Iskan Bakanhiginin gérevleri; Milli Savunma Bakanligimn insaat,
milli ve NATO altyap: hizmetleri ile Ulagtirma Bakanligina bagl genel miidiirliiklere
kanunlarla yapim yetkisi verilmis olan 6zel ihtisas igleri hari¢ sunlardir;

a. Kamu yapilann ve tesislerini ingaat ve esasli onarnim iglerini yapmak veya

yaptirmak,

b. Bagl kuruluslar ile miiesseselerinin kendi kurulus kanunlarinda gosterilen ingaat,
bakim, onarim ve hizmetlerin yapilmas: veya yaptirilmasini saglamak tizere gerekli

isleri yapmak,

c. Cesitli Ozellik ve olgekteki imar planlarnin, sehir altyap:r tesislerinin ve

sigmaklarin projeye esas standartlarini hazirlamak,
d. Konut politikast ilkelerine gére konut yapmak, yaptirmak,

e. Ulkenin sart ve imkanlarna gore, en gerekli ve faydali yapi malzemesinin
ekonomik ve standartlara uygun imalini ve kullanilmasini saglayacak tedbirleri
almak, aldirmak

f. Deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g ve benzeri afetlerden
- evvel ve sonra meskun alanlarda alinacak tedbirlerle yapilacak yardimlan tespit
etmek ve bunlarin uygulanmasin: saglamak, bu konularda ilgili bakanliklar ve kamu
kurum ve kuruluglariyla igbirligi yapmak,

g. 11 Ozel Idarelerine ait yap: ve tesisleri yapmak veya yaptirmak,
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h. Gergek ve tiizel kisilere yapilan isler disinda yurticinde kamu kurum ve
kuruluslarina is yapan ve belirlenecek gerekli nitelikleri tagiyan miiteahhitlere belge

vermek ve gizli sicillerini tutmak,

i. Yurtdiginda ig yapmak isteyen miiteahhitlerle ilgili olarak mevzuatin gerektirdigi
iglemleri yapmak, sicillerini tutmak,

j. Bir kamu hizmetinin goriilmesi amaci ile resmi bina ve tesisler i¢cin imar
planlarinda yer ayrilmasi veya bu amagla degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde
Valilik kanali ile ilgili belediyeye talimat vermek ve gergeklestirilmesini saglamak,

k. Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarimin hazirlanmasinda kabul ve
onaylanmasi sathasinda ortaya c¢ikabilecek ihtilaflar1 ¢6ztimlemek, gerektiginde

onaylamak,

L. Gerekli goriilen hallerde, kamu yapilari ile ilgili imar plam1 ve degisikliklerinin;
umumi hayata miessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya
Gecekondu Kanunun uygulanmasi amaciyla yapilmas: gereken planlarin ve plan
degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarinin
veya igerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydam
bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantis1 bulunan yerlerdeki imar ve
yerlesme planlarimin tamamini veya bir kismimi, ilgili belediyelere veya diger
idarelere bu yolda bilgi verilecek ve gerektiginde isbirligi saglanarak yapmak,

yaptirmak, degistirmek ve re’sen onaylamak,

m. Bu islerle ilgili tiiziik, yénetmelik, tip s6zlesme, sartname, rayig, fiyat analizleri

ve birim fiyatlar hazirlamak ve yayimlamak,

n. Belediyelere ve Il Ozel Idarelerine genel biitge vergi gelirlerinden pay verilmesi
hakkindaki mevzuat uyarinca tesis edilen Belediyeler Ortak Fonundaki paylarmin
* Iller Bankasimin yillik programa giren yatirimlan i¢in dagiimini onaylamak ve

izlemek,

o. Bakanhk ilgili kuruluslarma ait gorevlerin yapilmasim saglamak; bu kuruluglann

kanunlari ile diger kanunlann Bakanliga verdigi gorevleri yapmak. [38]
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4.3.2. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii

150 vl dnee, 21 Mayis 1847 yilinda Mahmut Esat Efendi tarafindan "Defterhane-is
Amire Kalemi" adi altinda ve taginmaz mallara ait iglemlerin yapilmasi amaciyla
kurulmus olan Tapu Teskilati, Tirkiye Cumhuriyeti Devleti kuruluncaya kadar
"Defterhane-is Hakani Emaneti" "Defter Eminligi" ve "Defterhane-i Hakani
Nezareti" gibi mubtelif isimler altinda varlifim stirdiirmiistiir. Cumhuriyet’in
ilamindan sonra, 1924 yilinda Tapu Umum Miidiirliigii Teskilati kurulmustur. Bu
teskilat biinyesine 1925 yilinda 658 sayih Kanunla kadastro birimi ilave edilmistir.
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin bugtinkii yapis1 ve hedefleri 29 Mayis 1936
tarih ve 2997 sayili Kanunla belirlenmis olup Tegkilat, Maliye Bakanlifina
baglanmugtir. Daha sonra, 7 Temmuz 1939 tarihinde Adalet Bakanlhigina baglanmig
ve nihayet tagidigi Onem ve bagimsizligi géz Oniine alimarak 10 agustos 1951
tarihinde Bagbakanliga baglanmistir. Teskilat, 26 Eyliil 1984 yilinda ¢ikarilan 3045
sayili Kanunla, bugtinkii statiisiine kavusmustur.

Tapu ve Kadastro Miidiirligi’ntin ana gérevleri, yasalarla belirlenmis olan, taginmaz
mallarla ilgili akitler ve her tiirlii tescil islemini yapmak, tapu sicillerinin
diizenlenmesi igin temel prensipleri tespit etmek, tesis kadastrosu yaparak,

tasinmazlarin hukuki ve teknik durumlarim belirlemek ve bunlar giincel tutmaktir.

Miilkiyete konu olan taginmazlar, biiyikk Olgekli haritalar lizerinde tarmumlayict
isaretlerle sistematik bir bigimde gosterilir ve ilgili kayitlarla beraber bir biitlin

olustururlar.

Tapu sicili; her tasinmaz malin hukuki durumu, {izerindeki tiim haklar ve bunlara
iligkin belgelerle, yeryiizindeki konumunun belirlenmesi i¢in gerekli olgli ve

bilgilerden olugur.

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirltigli, tasinmaz mallara iligkin; "Kimin ve Nasil?"
sorulan ile belirlenen hukuki vb. durumlarin "’TAPU ", "Nerede ve Ne Kadar?"
sorular1 ile belirlenen konumuna, teknik duruma iliskin "KADASTRO",
faaliyetlerinin bir ¢ati altinda birlestirilmis bir Dbiitlinii olarak, gorevini

stirdiirmektedir. Temel olarak Orta Avrupa Sistemi benimsenmistir. [48]
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4.3.3. Milli Emlak Genel Miidiirliigi

Milli Emlak Genel Miudiirliigli, 6zel kanunlarla verilen yetkiler disinda, Hazine

mallar1 konusunda genel yetkili kurulustur. Yetki ve gorevleri, 178 sayili Kanun

Hikmiinde Kararnamenin 543 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile degisik 13.
maddesinde belirtilmigtir. Bu gorevler sunlardir: [46]

a)

b)

d)

Hazinenin 6zel miilkiyetinde ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
tasinmaz mallarin  yOnetimine iliskin hizmetleri, gerektiginde Diger

kamu kurum ve kuruluslar ile igbirligi yaparak yiirlitmek,

Devletin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mallarin satigi, kiraya verilmesi,
trampast ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerlerin gerekli goriilen hallerde kiraya verilmesi, miilkiyetin gayri
ayni hak tesisi, ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki diger
yerler ile Devletin 6zel miilkiyetindeki yerlerde bulunan su triinleri tiretim
yerleri, kaynak sular, tas, kum, ¢akil ve toprak ocaklarimin kiraya verilmesi
islemlerini yapmak.

Devlete intikali gereken tasimir ve taginmaz mallarla haklarin Hazineye mal
edilmesi islemlerini yiirlitmek, tasinmaz mallarin tescilini, tagimr mallarin

tasfiyesini saglamak,

Hazinenin 6zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerden, kamu hizmet i¢in kullanilmasi gerekli olanlar; genel, katma ve
Ozel biitgeli idarelere tahsis etmek ve tahsis amacinin ortadan kalkmasi veya
amag dist kullanilmas1 halinde tahsisi kaldirmak; tahsisi kaldirlan taginmaz
mallar tizerinde Hazine disindaki kamu kurum ve kuruluslarina ait yapr ve

tesisleri tasfiye etmek, tasfiyeye iligkin esas ve usulleri belirlemek,

Devlete ait konutlar1 y6netmek ve kamu kurum ve kuruluslarmma ait
konutlarin yonetimi konusundaki politikalar1 belirlemek, her yil yurt igi ve
yut digindaki kamu konutlarinin kira ve yakit bedelleri ile isletme, bakim ve

onarim esaslarini tespit etmek,
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g)

h)

k)

k)

)

Hazineye ait taginmaz mallarin envanter kayitlarim tutmak ve Diger kamu
kurum ve kuruluglarimin taginmaz mallarimin - envanter  kayitlanmn

tutulmasina iliskin esas ve usulleri belirlemek,

Bakanlik adina yapilacak kamulagtirma iglemlerini yiirlitmek ve Diger genel
biitceli kuruluglarin kamulagtirdig: yerlerin hazine adina tescilini saglamak,

Kanunlar ve anlasmalar geregince muayyen ziimrelere izafetle el konulmasi
gereken para, mal ve haklarin iglemlerini yapmak ve tasfiyelerini

sonuglandirmak,

Genel Biit¢eye dahil idarelerin hizmet disi kalan tasinir mallarinin satigini
yapmak veya Tasfiye Isleri Doner Sermaye Isletmeleri Genel Mudtirltigii

aracilif ilse sattirmak,

Bakanlik hizmet binalan ile I¢isleri Bakanhigimin goriisiind almak suretiyle
Hiikiimet konaklarimin yapimini programlamak, satin alma islemlerini

yiiriitmek ve bunlarin onarimlarini yapmak,

Kamu kurum ve kuruluglarma ait taginmaz mallar {izerindeki y&netim

esaslarint tespit etmek,

Kamu kurum ve kuruluglarinin taginmaz mal edinme ve yonetimine iliskin
olarak hazirlayacaklan kanun, tiiziik ve yonetmelik tasarilar1 hakkinda goriis
bildirmek,

m) Kamu mallarina iligkin politikalar1 tespit etmek,

n)

p)

'Hazine mallanyla ilgili difer mevzuatla Bakanliga verilen gorevleri

yuriitmek,

Gérev alanmma giren konulardaki alacaklarm siiresinde ve mevzuata uygun

olarak takip edilerek tahsil asamasina getirilmesi i¢in gerekli tedbirleri almak,

Teskilat ve gorev alanina giren islemleri, kontrolorleri vasitasiyla incelemek

ve denetlemek.
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4.3.4. Yap1 Isleri Genel Miidiirliigii

Yap: Isleri Genel Midiirliigii, devlete ait bina ve tesislerin ihtiyag programlarimin
hazirlanmasi, proje ve kesiflerinin, bina ingaatlarinin ve biiyllk onarimlarinin
yapilmas1 veya yaptiriimasi ile gérevlidir. Bunlarn yam sira 11 Ozel Idareleri, Katma
Biitceli Idareler veya Belediyeler tarafindan yaptirilan bina ve tesisler de
gerektiginde Yapi Isleri Genel Midiirltigii tarafindan gergeklestirilmektedir. Aynica,
kamu konutlar1 ve afetle ilgili daimi iskana ait her tiirli yapr ve konutlarin da
programlanmasi, yapilmas: veya yaptirilmast Genel Midirliglin gorevler

arasindadir. [50]
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5. PORTFOY YONETIMI
5.1. Yatinm Konsepti

Insanlar hayatlant boyunca para kazanwlar ve harcarlar. Ancak nadiren mevcut
paralar tiiketim arzularmi kargiliyor olacaktir. Bazen harcamak istediklerinden gok
paralari olacaktir, bazen de paralarimin kargilayamayacagi kadar c¢ok tiiketimde
bulunmak isteyeceklerdir. Bu tiir dalgalanmalar, gelirlerinin karin1 artirmak amaciyla
onlar bazen para biriktirmeye bazen de borg almaya sevk edecektir. [9]

Insanlarin cari gelirleri, cari tiikketim arzularim fazlasiyla karsihiyorsa, arta kalan
paralarimi  biriktirmeye yonelirler ya da gelecekte daha biiylkk bir tiketimi
gerceklestirmek amaciyla bugiinkii tilkketimlerinden vazgegerler. Iste gelecekteki
daha biiyiik bir tiiketim igin bugiinkii tiiketimden vazgegme, para biriktirmenin ve

yatirim yapmanin amacini olusturmaktadir.

Bunun zitt1 olarak bazen de insanlarin cari gelirleri, cari titketim isteklerinden daha
azdir. Bu durumda ise bugiin daha biiylik bir tiiketim gergeklestirmek igin
gelecekteki gelirlerinin bir kismini gimdiden kullanmaya tesebbiis edebilirler. Buna
da bor¢lanma denir. Bununla birlikte bazen kapital tiiketim i¢in degil de, daha
biiyiik bir geri doniis elde etmek amaciyla yapilan yatirim i¢in kullanlir.

5.1.1. Yatinmn Tanimi

Yatinim, bugfinkii kapitalle gelecekte enflasyon veya tanimlanamayan bagka risklere

ragmen daha biiyiik kazanimlar elde etmeyi saglayan para hareketleridir.

. 5.1.2. Getirinin Tanim

Yatirim araglanmn sagladig: kazanglara getiri denir.

Yatinmin amaci, mevcut serveti arttinp gelecekte daha biiylik tiiketimlerde
bulunabilmek igin, bugiinkii tiiketimi ertelemektir. Yani bir yatirimimn getirisinden

bahsedildiginde, yatinmindan kaynaklanan servetteki artig anlattlmak istenmektedir.
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5.1.3. Riskin Tanimmi

Yatirim kazang elde etmek igin yapilir. Fakat yatirimlarin sonuglar gelecekte ortaya
¢ikacagindan, beklenilen oranda kazang elde edilmeyebilir. Kazancin beklenilen
diizeyden farkli olmasina finans dalinda risk denir. Gelecek hicbir zaman kesin
olmadigindan biitiin yatirimlarm riski vardir. Fakat risk tiirii yatirimdan yatiruma fark
etmektedir.

5.2. Portfoy Ve Portfoy Yonetim Kavramlar:
5.2.1. Portfoy Kavram

“Portfoy, kelime anlami olarak “clizdan demektir. PortfSy, bir yatinmcimn elinde
bulunan veya adina tutulan finansal varliklarin tiimiidiir.” [14] Finansal varliklar
agisindan portfoy, riski azaltmak icin farkli pay senetlerinin bir araya getirmektir.

“Portf6y yaklagimuna gore; bir yatirnmci genellikle tek bir finansal varlia yatirim
yapmaz; birikimlerini gesitli finansal varliklar arasinda dagitir. Amaci, birikimlerini
cesitli finansal varliklar arasinda optimal bir sekilde bolustiirmek, diger bir deyisle
belirli bir getiri diizeyinde riski minimum kilacak veya belirli bir risk derecesinde

getiriyi en {ist diizeye ¢ikaracak sekilde portf6y olusturmaktir.”[3]

Giinliik yasamda hemen hemen herkesin kendisine ait bir portféyli vardir. Bu
portfGyler reel ve finansal varliklardan olusurlar. Reel varlﬂdar ev, otomobil gibi
dogrudan maddi olan degerleri, finansal varliklar ise hisse senedi, tahvil gibi dolayli
olarak maddi degerlerle ilgili haklar ifade eder. Insanlar portfSy olustururken bazen
ihtiyaglar1 dogrultusunda bazen de rasgele hareket ederler. Portféy olusturmanin ve
yo6netmenin de belli kurallari, yontemleri vardir ve takip edilen yontemlere gore

portféylin getirisindeki basart degisiklik gostermektedir.

“Tasarruf veya birikimlerin sermaye pazarlarinda degerlendirilmeye baglanmasiyla
. birlikte, portfoy ve portfdy yonetimi konular1 giderek daha fazla 6nem kazanmigtir.
PortfSy, yatirnmernin sahip oldugu finansal varliklarin tiimiinii ifade ederken, portfoy
yOnetimi, yatirnmecinin amacim gergeklestirmek igin, paranin nasil y(’inetileéegi ve
hangi varliklara yatirilacagimin belirlendigi ve siire¢ igerisinde yatimmeimn amact
dogrultusunda siirekli degerlendirme ve uyumlastirma c¢aligmalarnimn yapildig

dinamik bir siiregtir.” [26]
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Bu c¢alismada Oncelikle finansal varlik portfoyii ele alinacak ve bu portfyiin
olusturulmasinda dikkate alinan ilkeler ve modeller degerlendirilecek olup akabinde
gayrimenkuller portfoyii olusturma {izerine bir modelleme anlatilacaktir.

5.2.2. Portfoy Yonetimi Kavram

Portfdy yonetimi, portféy olusturmak ve olusturulan portfSydeki degisikliklerin
finansal pazarlardaki anlik degisikliklere uyum saglayarak ve pazarlarin egilimlerini
aninda degerlendirerek pozisyon alarak stirekli olarak agresif takip gerektiren aktif

bir stiregtir.

5.3. Portfoy Yonetiminin Tarihsel Gelisimi

Modern portfSy teorisinin &nctisiit Markowitz’dir. Modern portfdy teorisi ilk kez,
Markowitz’in bu konudaki orijinal kitap ve makalesinde agtk¢a belirtilmis ve bu
alanda sonraki birgok gelismelerin Onerileri ve bakig agilarina yer verilmistir. [19]
Markowitz, portfSy sorununu bir portfoyiin varliklarimn getirilerinin ortalamasi ve
varyansmin bir segimi olarak ortaya koymustur. Markowitz, varyans: sabit tutarak,
beklenen getiriyi maksimize etmek ve varyanst minimize ederek, beklenen getiriyi
sabit tutmak olarak adlandirilan, portf8y teorisinin “Ortalama-Varyans” Arbitraj
Fiyatlama temel varsayimumi kamtlamistir.Teorinin isaret ettii Onemli nokta;
varliklarin sadece finansal varliklara 6zgii 6zelliklere gore segilemeyecegidir. Ideal
olani yatinmeinin, kendi portfSyiindeki her bir finansal varligin tiim diger finansal
varliklarla birlikte nasil hareket ettifini de hesaba katmasidir. Béylece olugturulan
portfoy daha az riske ve aym beklenen getiriye sahip olur. Eski bir galigmada
(Tobin:1958), optimal olan Ortalama-Varyans Teorisinde olusan, varliklarin getiri
dagilim veya yatirimceinin fayda fonksiyonunun zorunlu kosullar gelistirilmistir. Ek
olarak arastirmacilar (Lee:1977, Kraus ve Litzenberger:1976), carpiklik (skewness)
gibi veya getiri dagiliminin ¢ok daha. gercekei tanimu igin dogrulart (Fama:1965,
Elton ve Gruber:1974) kapsayan alternatif portfoy teorilerini ortaya koymuslardir.
" Ortalama-Varyans Teorisi, bu alternatiflere ragmen modern portfoy teorisinin

temelini olusturmustur. [27]

Ancak Ortalama-Varyans kriterinin, dogru olmas: i¢in zorunlu olan getiri dagilimimin
normalligi veya fayda gergekeiligi varsayimlarinin gegerliligi tizerine de bir takim

elestiriler ortaya atilmigtir. Alternatif olarak, normal dagiim varsaymmi yerine,
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yatirimeinin karesel veya kuadratik bir fayda fonksiyonuna sahip olduklar1 varsayilir.
Bu durumda da Ortalama-Varyans kriteri gegerliligini koruyacaktir. Bunun baslica
iki nedeni vardir; Birincisi, Ortalama-Varyans Teorisinde, yatirimer ile ilgili genis
bilgi yer almasindan dolay1 portfdy seciminde ek zamana gerek yoktur. Ikincisi,
Ortalama-Varyans Teorisinin etkileri iyi gelismis, yaygin olarak bilinen ve sezgi ile
anlagilan bir ¢ekicilige sahiptir. [27]

5.4. Etkin Pazar Hipotezi

Markowitz’in 1952’de yazmig oldugu “Portf6y Se¢imi” makalesiyle portfGy teorisine
modern bir yaklasim kazandirdif: kabul edilmektedir. Markowitz’in teorisinin

dayandig1 temel varsayimlardan en énemlilerinden birisi de etkin pazar kavramudir.

Etkin bir pazarda elindeki finansal varliklari miimkiin olan en uygun bigimde
¢esitlendirerek riski en az diizeyde tutabilen bir portfty sahibi, beklenen getirisini en
coklayabilecektir. [19]

5.4.1. Tam Rekabetci Sermaye Pazarlar:

“Bir pazarin etkin olmasi o pazarin tam rekabet¢i sermaye pazari oldugunu
gbstermez. Bir pazarin tam rekabetci sermaye pazari olmasi igin gerekli olan bazi
6zellikler vardir.” [23] Bunlar:

e Pazarda tiim yatirnmcilar, elde edilebilir tiim bilgilere maliyetsiz olarak
erigebilirler.

e Pazarda herhangi bir iglem maliyeti yoktur ve vergi sistemi herkese
tarafsizdir, yansizdir.

e Pazarda cok sayida alici ve satict vardir ve bunlardan hicbiri pazan
etkileyecek bir paya sahip degildir.

e Yatinmcilar rasyonel kigilerdir ve segimlerindeki temél glidd, yiiksek
getiri-diisiik risktir.

e Tiim finansal varliklar boliinebilir niteliktedir.

5.4.2. Pazar Etkinligi Kavrami

“Etkin Pazar kavramuyla anlatilmak istenen; finansal varliklarin fiyatlarinin elde

edilebilir biitiin bilgileri yansittig: varsayimidir. Diger biitiin sartlar degismediginde
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bilginin tam yayilmasi ve herkes tarafindan elde edilebilir oldugunun varsayilmasi,

ilginin dogrudan risk ve getiri tizerinde yogunlagmasini kolaylastirmaktadir.” [13]

“Etkin Pazar hipotezinin gegerli olabilmesi i¢in beg temel varsayim vardir. Bunlar:

Yatimmeinin temel amaci, nihai zenginligin faydasimt maksimize
etmektir.

Yatirimey, risk ve getiri temeline dayali se¢imler yapar.

Yatinmcilarin risk ve getiri beklentileri homojendir.

Yatirimcilar, birbirinin ayn1 zaman ufkuna sahiptir.

Bilgi serbestce elde edilebilir.” [15]

“Finansal varlik fiyatlar1 biitiin bilgileri yansitmamaktadir. Bu' ylizden, finansal

pazarlarin etkinligi konusunda genel olarak 3 ana kriter vardir. Bu kriterler;

Bilgisel Etkinlik: Bir finansal varhgm herhangi bir andaki fiyatinin o
finansal varlik ile tiim bilgileri yansitmasi ve bu bilgiler kullanilarak
pazardan asir1 kazang saglanamamasidir. Finans literatiiriinde etkinlikten
bahsedildiginde genellikle bilgisel etkinlik kastedilir.

Faaliyet Etkinligi: Finansal varlik alim-satimlarinin miimkiin oldugu
kadar diigiik maliyetle gerceklestirilmesidir.

Dagitimsal Etkinlik: Ulke kaynaklarimn finansal varliklar araciligy ile
yatinmcilar arsinda optimal dagitiminin saglanmasidir. Bu  etkinlik
dagitimin etkin olmasi amacina hizmet eden bilgisel ve islevsel etkinligin
varligina baghdir. Bunlardan herhangi birinin yoklugunda kaynaklarin

optimal olmayan dagilim s6z konusudur.” {7]

“Bir pazar; bilgisel anlamda az etkin ise, fiyatlar kolaylikla manipiile edilir, Pazar

serbestlikten uzaklagir ve kamu miidahalesine ihtiya¢ duyar. Haks1z kazanglara ortam

hazirlanir ve en Snemlisi de sermaye birikimine ve ekonomik biiyiimeye olumsuz

etkide bulunur.” [22]

60



5.5. Portfoy Yonetim Yaklagimlan

PortfSy yonetiminde karsilagilan en biiyiik sorunlardan biri de portf6y olusturulurken
riski minimize etme amaciyla c¢esitlendirilmesi gereken finansal varliklarin nasil
segilecegidir. 1950°1i yillara kadar yatinmcilar, riski azaltmak i¢in sadece finansal
varlik sayisini arttirma yoluna gitmiglerdir. Modern portfGy teorisinde, finansal
varliklar arasindaki birlikte hareket etme egiliminin de 6nemli oldugu, sadece portfoy

¢esitlendirmesi yontemiyle riskin minimize edilemeyecegi ortaya konmustur.

5.5.1. Geleneksel Portfoy Yonetim Yaklagimi

Geleneksel portfoy yonetiminde amag, yatinmeinin saglayacag: faydayr maksimize
etmektir. Yani ortaya ¢ikan risk diizeyine gére yatirimer belirlemis oldugu fayday: en
iist diizeye ¢ikarmaya ¢aligmaktadar.

Geleneksel portfoy yaklasiminda, portfoylin beklenen getirisi, portfoyii olusturan

finansal varliklarin beklenen getirilerinin agirlikli ortalamasina egittir.

Ep=XaAEs+XgEgt.... +t Xy En (5.1)
Ep = Portfylin beklenen getirisi,
Ex= N varlhiginin beklenen getirisi,

Xn= N varligmmn portf6y igindeki oranidur.

“Geleneksel portfdy yonetimi yaklagimimin portfdy yonetim agamalan asagidaki
gibidir.

e Yatinnmctya ait bilgilerin toplanmasi.

e Portfoy amacimin saptanmasi.

e Yatinm politikalarimin saptanmasi.

e Portf6ye dahil edilecek finansal varliklarin se¢imi.” [17}]

“Geleneksel portféy ydnetim analizinde, finansal varliklarin segim ilkeleri sunlardir:
e Pay senetlerine yatirim yapilirken ¢ok sayida ve farkli endiistrilere ait pay
senetlerinin se¢imi.
e Tahvil yatinmlarinda ise, aym vadeye sahip tahvillerin portfoy i¢indeki
agirhiginm azaltimasi. Ayrica, portfSye alinan varlik sayisiun artmast ile

portfGy riskinin azalacaginin varsayilmasi.” [12]
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5.5.2. Portfoy Yonetiminde Servet Maksimizasyonu Modeli

Bu modelde amag, serveti maksimize etmeye ¢alismaktir. Serveti maksimize etmek

igin aranan sart ise “geometrik ortalamanin” maksimum olmasidir. Servet

maksimizasyonu modeli, birbirine bagli dokuz boliimden olugmaktadir.
Bunlar kisaca;

iii.

iv.

vi.

vil.

viii.

ix.

Riski minimize edecek pay senetlerinin saptanmasi. Riski dagitip
minimum seviyede kalacak sekilde yatirim yapilacak sanayi, ticaret veya
hizmet sahalarimin ve bu sahalarda senedi satin alinacak isletmelerin
saptanmasi.

Secilen pay senetleri iginde kamu paylarinun elimine edilmesi.
Pay senetlerini elde tutma veriminin geometrik ortalamasinin bulunmasi.
Her pay senedinin risk priminin hesaplanmasi.

Hesaplanan risk primlerine gore, pay senetlerinin siralanmasi ve en
yiiksek primli olanlarin se¢ilmesi.

Olusturulan portféy igindeki pay senetlerinin hangisinden ne kadar

alinacagimin karara baglanmasi.
Portf6ylin toplam risk priminin hesaplanmasi.
Optimum yatirim miktarinin hesaplanmasi.

Portfoylin geometrik ortalamasini  hesaplayarak karlilik oraninin

bulunmasi.

5.5.3. Modern Portfoy Yonetimi Yaklasimi

Modern portfdy yaklasimimin kurucusu olarak kabul edilen Harry Markowitz,

finansal varhik getirileri arasindaki iliskilerin dikkate alinmasi gerektigini ve tam

pozitif iligki i¢cinde bulunmayan varliklarin ayn1 portfSyde birlestirilmesiyle beklenen

getiriden vazgegmeden riskin azaltilabilecegini gdstermistir.
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“Markowitz geleneksel portfy yonetimine ti¢ noktada 6nemli katkida bulunmugtur.

Bunlardan birincisi ve en Onemlisi, portfoy yoOnetiminde kisimlar ve parcalar
toplaminin bitiiniine esit olmadigim ispatlamasidir. Markowitz, burada portfSy
riskinin portféyll olusturan varliklarin riskinden daha az olabilecegini ve belirli
kosullar altinda portf6y riskinin sifir yapilabilecegini gostermistir.

Ikincisi, yatimmcilarin bazi portfSyler ayni getiriyi saglamakla birlikte, daha riskli
olduklari i¢in, bazi portféyleri de aym risk diizeyinde olmakla birlikte daha az getiri
sagladiklar i¢in tercih etmeyeceklerini, dolayistyla bazi portfoylerin digerlerine gore
iistiin olduklarini ve bu durumu da {istiinlik ilkesi olarak ileri stirmiigtiir. Bu durum,

bir etkin sinir bulundugunu ortaya koymaktadir.

Uclincti 6nemli katkis1 ise, etkin smmm “Kuadratik Programlama” yolu ile elde

edilebilecegi hususudur.” [8]

Markowitz’in gelistirdigi model tahvil, pay senedi, risk sermayesi, gayrimenkul ve

menkullere yapilan yatinnmlarin analizinde kullanilabilmektedir.

“Modern portfoy teorisinde ortalama-varyans modeli, ilgili degiskenleri nicel hale
getirmeye ve portfdy bilesim stirecini standart bir optimizasyon g¢ergevesine

koyamaya ¢aba gosterir.” [8]
Ortalama-varyans modelinin varsayimlar sunlardir:

e Yatirimecilar riskten kaginan bireylerdir.

e Yatirimlarn olasilik dagilimi yaklagik olarak normaldir.

Bu yiizden, bir yatinmci aym diizeyde beklenen getiriye sahip iki yatiim
alternatifinden; standart sapmasi, yani riski diisiik olami veya standart sapmalar: egit
olan yatirimlardan beklenen getirisi fazla olan segmesidir.

. Ortalama-varyans modelinde portfoyde ¢esitliligi arttirmak, bir portfoyiin
getirisinden fedakarlik etmeden, portfSy riskini azaltmak igin, aralarinda negatif
iliski (korelasyon bulunan finansal varliklarin toplanarak bir portfdy olusturmasidir.
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5.6. Portfoy Yonetim Siireci

Portfoy yOnetimi, yatinmcinin veya onun adina hareket eden kisi veya kurulusun
olusturmus oldugu portfoyii stirekli olarak tiim dis etkenleri ve pazardaki anlik
degisimleri takip ederek ona uygun bir strateji belirleyerek portféy hakkinda
degerlendirme yapti1 aktif bir siirectir.

Portfoy Yonetim Fonksiyonlar
a) Portfoy Analizi

Beklenen Getiri
Tahminleri

Cari Portfoy l Pgrlttbyﬁn Tahmin
Edilen;

\ - Beklenen Getirisi

——» | -Riski

- Miisteri Faydasi
Risk ve Korelasyon
Tahminleri

Miisteri Ozellikleri

Sekil 5.1: Portfoy Analizi
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b) Portfoy Revizyonu:

3 Beklenen Getiri
Cari Portfoy Tahminleri
Misteri Onerilen;
Ozellikleri | ———» _— - Satm almalar

- Satiglar

Islem / . T
Maliyetleri ve Risk ve Korelasyon
Smirhliklar Tahminleri

Sekil 5.2: Portféy Revizyonu

¢) Performans Degerlendirilmesi:

Gergek Menkul
Portfdy \ Kiymet Getirileri
l Portféy Performanst:
Miigteri - Genel
Ozellikleri | ———p |, | - Faktorlere Atfedilen
Miktarlar
- Omek Portfoyle
— Karsilastirmalar
Ormek Alinan
Portfoy Menkul Kiymetlere
Atfedilenier

Sekil 5.3: Performans Degerlendirilmesi
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Maginn ve Tuttle (1990:1.3-1-5) da portfoy yonetim siirecinin subjektif oldugunu,
kisilerin ve kurumlarin goriislerine ve deger yargilarina gére farkli bigimlerde
goriilebilecegini belirttikten sonra portfdy y6netimi ile asagidaki faaliyetlerin adim
adim yerine getirildigini varsayarak bir sema olusturmuslardir. [27]

1. Ogzel yatirim stratejileri gelistirebilmek igin yatinmeinin amaglari, tercihleri

ve siurhiliklan belirlenir.

2. Stratejiler piyasadaki finansal ve reel varliklarin optimal bilesimlerinin segimi

yoluyla geligtirilip uygulanr.
3. Piyasa sartlari, géreceli varlik degerleri ve yatirumcinin kosullar izlenir.

4. Herhangi bir unsurdaki 6nemli degisikligi yansitabilmek i¢in portfoyde
uygun diizenlemeler yapilir.

Portfdy Olusturma, izleme ve Revizyon Siireci

Yatirimemin Amaglari, {1gili Ekonomik, Sosyal,
Swnirliliklar ve Tercihlerinin Politik ve Menkul Kiymet
Belirlenip Sayisallastiriimasi Bazmdaki Unsurlarin
Degerlendirilmesi
v v
Portfoy Politikalar ve Sermaye Piyasasi
Stratejileri Beklentileri

| |
v v

Yatirimer ile ilgili Y Ekonomi ve Piyasa Ile
Belirlenen Faktorlerin PortfSy Olugturulmasi ve Igili Faktérlerin
[zlenmesi Revizyonu, [zlenmesi

Varlik Dagitimi,

Portfy Optimizasyonu

Menkul Kiymet Segimi,

Uygulama

Yatirime1 Amaglarina Ne
Olgtide Ulagildig:
Performans
Degerlendirilmesi

Sekil 5.4: Portfoy Olusturma, izleme ve Revizyon Siireci
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Gorildiigii tizere portfSy yOnetimi verilerin siirekli olarak degerlendirildigi, bu
verilerin adim adim kararlara donustliriildiigli, boylece yatinmcinin karsi karsiya
oldugu risklerin yakin takip sayesinde anlik miidahalelerle minimize edilip beklenen
getirinin maksimize edilmeye c¢alisildigt olduk¢a dinamik bir siire¢ olarak ortaya
cikmaktadir. Ayrica son agsama olan izleme asamasinda ilk asama olan strateji

belirlenmesi agamasina déntisli olmas: stiregteki siirekliligi g&stermektedir.

5.7. Finansal Varhklarda Risk Kavrami

“Risk”, kelimesi anlam olarak tercih edilmeyen, kars1 karsiya olunmasi istenmeyen

bazi olaylarin meydana gelme olasilig1 anlamina gelmektedir.

“Gelecekteki sonuglarin bilinemeyecegi durumlari anlatan risk ve belirsizlik
kavramlar1 arasinda Onemli bir fark vardir. Risk kavramu ile nitelendirilebilecek
durumlarda, gelecekteki olaylarin alternatif sonuglarmin ortaya c¢ikisma iligkin,
tarihsel verilerin bilimsel yontemlerle analiz edilerek ulasilan “objektif olasilik
dagilimini” igerir. Belirsizlik durumunda ise gelecekteki bir olaymn ortaya ¢ikma
olasthginin hicbir tarihsel veriye dayanmayan “subjektif olasilik dagilimini” igerir.”
[25]

Yatirmmeinin riski kontrol altina alabilmesi veya sinirlayabilmesi olanaginin olup
olmamasina gore, bir finansal varligin toplam riski “Sistematik ve Sistematik

Olmayan Risk™ olmak fizere iki gruba ayrilir.

Toplam Risk Formiilii
2 2 _ 2 2
o =B on. + o (5.2)

ciz = { finansal varliginin toplam riski.

Biz = i varliimin sistematik riske kars1 duyarlilig.
' sz = Pazar riski.

Gez = Sistematik olmayan risk.

B o’ = Sistematik risk.
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Tablo 5.1: Finansal Varhk Risk Tiirleri

FINANSAL VARLIK TURLERI
SISTEMATIK RiSK TURLERI SISTEMATIK OLMAYAN RiSK
TURLERI

1. PAZAR RiSKi 1.FINANSAL RiSK
2.ENFLASYON RiSKi 2.SEKTOR RiSKI
3.FAIiZ ORANI RiSKi 3. FAALIYET RiSKi

4.YONETIM RISKi
5.7.1. Risk Kaynaklan

5.7.1.1. Sistematik Risk Tiirleri

“Finansal varlik getirilerindeki dalgalanmalarin, pazardaki tiim finansal varliklarin
fiyatlarini ayn1 zamanda etkileyen faktorlerden kaynaklanan kismidir.” {11]

Sistematik risk, portfoytin finansal varlik c¢esitlendirilmesi ile giderilemeyecek olan
kismidur.

a. Pazar Riski

“Gegerli bir ekonomik nedene dayanmayan, daha gok psikolojik etkiler sonucu,
finansal varlik fiyatlarinda goriilen diisiisler, yatirnmcilar agisindan pazar riskini

olugturur.” [3]

b. Enflasyon Riski

Yatinim i¢in ayrilmig paranin, enflasyonun etkisiyle satin alma giicliniin azalmasi

olarak kendini g6stermesine enflasyon riski denir.

“Tim finansal varlik fiyatlari, satin alma giicli azalmasindan farkli derecede
etkilenmektedir. Yapilan arastirmalar, hizls enﬂasyoﬁ donemlerinde sabit gelir
saglayan finansal varliklara yatirim yapan tasarruf sahibinin satin alma giiciiniin daha
¢ok azaldigiu, buna karsilik pay senedi alan yatiimcilarn satin alma gliclinin,

enflasyonist dénemlerde sabit kalma egiliminde oldugunu géstermektedir.” [6]
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¢. Faiz Orani Riski

Bir finansal varligimn faiz fiyatindaki degismeler yiiziinden getiri oramindaki
degisiklikler faiz riskini olusturmaktadir. Faiz oramindaki degismeler, tiim finansal
varhklari aym yonde etkilemektedir. Fakat etkilenme dereceleri aymi degildir.
Ornegin faiz oram degigmeleri, sabit getirili yatirim araglarim ve bunlarn iginde

vadesine kalan siiresi fazla olanlar daha ¢ok etkilemektedir.

5.7.1.2. Sistematik Olmayan Risk Tiirleri

“Sistematik olmayan risk ise, toplam riskin firmaya ya da firmanin i¢inde bulundugu

sektdre 6zgil kismidir.” [11]

Sistematik olmayan riskin, her firma igin ayri ayri tahmin edilmesi gerekir. Farkl
sektorlerdeki firmalarin riskleri degiskenlik géstereceginden portfSy olusturulurken
cesitlendirme yoluyla bu tip risk azaltilabilir.

a. Finansal Risk

Finansal risk, isletmenin bor¢ ddeme yeteneginin azalmasidir.

* “Borglanma sonucu firmamn likiditesini kaybetmesi ve basta ekonomik olmak tizere
cevresel kogullarda 6zel ya da genel bir degisiklik nedeni ile firma gelirinin, faiz ve
kar pay1 6demelerini gergeklestirecek gelir diizeyinin altina diigmesi tehlikesi olarak

ortaya ¢ikar.” [25]

b. Sektir Riski

Sektor riski, tiiketici zevklerindeki degismeler, siddetlenen dis rekabet, is kolunda
yaygin grevler, hammadde teminindeki zorluklar, teknolojik gelismeler gibi nedenler
yiizinden bir sektdrde faaliyet gOsteren tiim firmalarin olumsuz etkilendigi

ekonomik, sosyal ve davranigsal degismelerdir.

. ¢. Faaliyet Riski

Faaliyet riski, firmamn aktiflerinin olugumu ile ilgilidir. Eger firmanin sahip oldugu
tim aktifler icinde sabit aktiflerinin pay: biyiikse sabit giderleri de yiiksek
olacagindan faaliyet riski de yiiksek olacaktr.
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d. Yonetim Riski

Firmalarin satiglari, karim, riskini kisaca basarilarimi etkileyen en biiyiik etken
yoneticileridir. Zira tiim stratejileri, sistemi yoneticiler belirlemektedir. Iste yonetim
slirecinde alinan karalarin dogruluguna ya da yanlighgina gére firmanin kars1 karsiya

kaldig1 riske yonetim riski denir.

5.7.2. Finansal Varlik Riskinin Olciilmesi
5.7.2.1.Riskin Ol¢iilmesinde Tek, Belirli Bir Pay Senedi Yaklagim1

a) Finansal Varhklarm Beklenen Getirisi: Yatirimci, finansal bir varliga
yatinm yaparken varlifin saglayacag: getiri ve riski de diistinerek hareket

etmelidir. Iste bu tahminleri yaparken;

e Getirilerin gerceklesme olasiliklar giz oniinde

bulunduruldugunda;

Burada gelecekte olabilecek politik, sosyal, ekonomik olaylarla ilgili
olasiik dagilimlart olusturularak, her bir pay senedinin saglayacag:

beklenen getiri ve riskin hesaplanmasidir.

N

E Ry = X Pyj R | (53)
=1

E (Rj) = i. varhigin beklenen getirisi.

Pj;=1i. varhigin j. gerceklesme olasiligz.

Rjj=i. varhgn j. olasilifa ait getirisi.

Beklenen Getiri: i.varliginin j. gerceklesme olasiligi x i.varlifinn j.olasiliga

ait getirisi

e Gecmis donem verileri géz oniinde bulunduruldugunda;
Burada ise gegmis donemdeki getirilerin aritmetik ortalamalar1 alinir.

N
Rox=2 R/ N (5.4)
J=1
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R, =i. varligin beklenen ortalama getirisi.
Rjj=i.varhigm j. dénemdeki getirileri toplama.

N = Dénem sayist.

b) Finansal Varliklarda Risk: “Varyans, bir yatinmdan beklenen
getirilerin belirsizlik kosullarindaki dagiliminin genigligi olarak ifade edilir.
Cok Onemli ve yaygin olarak kullanilana belirsizlik 6l¢lisii standart sapma
ise, varyansin karekokiidiir. Modern portfy teorisinde varyans ve standart
sapma yatirim riskinin dlgiilmesinin temel Slgiileri olarak kabul edilmistir.
Boylelikle risk; tahmin belirsizligi veya olast tahmin yamilgisi olarak
tamumlanir. Bir yatirimci igin ama¢ minimum riskle maksimum verimi
saglamaktir.” [19]

e Getirilerin gerceklesme olasihiklar gz oniinde
bulunduruldugunda;
N
2 2
Varyans : O; = 2 Pij [(R,—E(R, )] (5.5)
=1
Standart Sapma : o’= 612 (5.6)

Standart sapmalar1 ve verimleri farkli olan iki yatirim alternatifi bulundugu takdirde,

degiskenlik katsayisinin hesaplanmasi ile se¢im yapilhir.

DK=o/E(R)) (5.7)
DK = Degiskenlik katsayisi.

e Gecmis donem verileri goz niinde bulunduruldugunda;

N

Varyans : of =% (Ri—Rm) / (N=1) (5.8)
=1

Standart Sapma : o= 61-2 (5.9
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5.7.2.2.Riskin Ol¢iilmesinde Portfoy Yaklasum:
Amagc, belirli bir getiri diizeyinde riski minimum yapacak ya da belirli bir risk

diizeyinde getiriyi maksimum yapacak sekilde portfoy olusturmaktir.

a) Portfoylin Getirisi: Portféylin getiri orani, portfoyli olusturan

finansal varlik getirilerinin agirlikli ortalamasina esittir.

Z

E (Rp) =X Wi Rij (5.10)
=1

W;= i varhimm portfdy i¢indeki agirlif1.
R;=  Tek bir finansal varligin beklenen getirisi.
E(Rp) = Portfoyiin beklenen getirisi.

b) Portfoyiin Varyansi: “Portféy yaklagiminda, finansal varligm riski, o
finansal varligin saglayacag getirinin varyans: ile degil, aym1 zamanda
s6z konusu finansal varlifin getirisi ile portfoydeki diger finansal

varliklarin getirileri arasindaki kovaryansla 6l¢iiliir.” [27]

¢) Portfoyiin Standart Sapmasi: “PortfGyli olusturan gesitli finansal
varliklarin beklenen getirileri arasindaki korelasyona, her bir finansal
varligin standart sapmasina, her bir finansal varliga yatinlan fon orammna
baghdir.” [16]

Markowitz, portfoy riskini asagidaki gibi ifade etmigtir.
N N

Varyans : o, =X I W;W,o; (5.11)
i=l j=1

sz = PortfGylin varyansi.
W;=1i. Varligin portfy igindeki agirlig.

Oj = 1. ve j. finansal varliklar arasindaki kovaryans.

72



Ojj = Cov (1,_]) = Pyjj - Oi . Gj , (5.12)

p;; = i. ve j. finansal varliklar arasindaki korelasyon katsaysi.

d) Kovaryans: Iki rastsal degiskenin birlikte degisme olgiisii olup,
portfoye eklenen finansal varlik getirileri arasinda pozitif veya negatif bir

iliski (korelasyon) olup olmadiini gosterir.

e Getirilerin gerceklesme olasihklar: goz Oniinde
bulunduruldugunda;

N

Cov = Z Pij[(Py—ER;) Ri-ERy))] (5.13)
=1

¢ Gecmis donem verileri goz oniinde bulunduruldugunda;
N

Cov = ZRi—ER;)) Rj—ER;)) /(N-1) (5.14)
=1

¢) Korelasyon Katsayisi: Getiriler arasindaki iligkiyi dlger.

Finansal varlik getirileri arasindaki korelasyon katsayisi, varhk

birlesiminin yapisina bagh olarak +1, -1 veya 0 olabilir.

e Korelasyon katsayst +1 ise, degiskenler aym yonde hareket ediyor ve
aralarinda tam bir korelasyon var demektir. Yani portfyiin riski
artarken getirisi de yiikselir.

¢ Korelasyon katsayist -1 ise, degiskenler birbiriyle ters yonde hareket
ediyor ve aralarinda negatif bir korelasyon var demektir. Yani portfoy

riski 0°dir ve portfSyiin riski azalirken getirisi de ylikselir.

¢ Korelasyon katsayisi 0 ise, finansal varlik getirileri arasinda herhangi bir

iliski mevcut degildir, getiriler birbirinden bagimsizdir.
pPi= Cov (i.j)/ Gj - Gj (5.15)

73



6. GAYRIMENKUL PORTFOY YONETIMI

“Portfoy”, bir yatinmcinin elinde bulunan veya adina tutulan finansal varliklarm
timii demektir. Fakat giinlimi{izde enstriimanlarinin cesitliligiyle birlikte menkul
kiymetlerden bagka varliklarin da portfoyleri olusturularak portfoy yonetimleri
gerceklestirilmeye baglanmigtir. Her ne kadar zaman zaman cazibesini kaybetse de

son zamanlarin en gézde yatinm araglarindan biri de gayrimenkuldiir.

Tiirkler i¢in gayrimenkul diinyadaki diger toplumlarin vermis oldugu degerden daha
farkli bir anlam ifade etmektedir. Cilinkii gtcebe bir toplumdan geldikleri icin
yerlesik diizene olan 6zlemleri buyuktur Yine yapilan arastirmalarin sonuglar
gbstermektedir ki; Tiirk toplumunda biiyiik bir ¢ogunlugun birincil amaci bir ev ya
da ev yapacak arsaya sahip olmaktir. Ozellikle 1999°dan sonra goriilen biiyiik
depremler yiiziinden zemini saglam olan bolgelerdeki arsalar, kaliteli malzemelerle
ve yonetmeliklere uygun olarak inga edilmis yapilar bliylik deger kazanarak, diger
gayrimenkullerin arasindan siyrilmistir.

Tiim diinyada piyasalardaki gelismelere paralel olarak yatirimecilar artik yollarina
gayrimenkul portfSyleri olugturarak devam etmeyi tercih etmektedirler. Gayrimenkul
alim-satimi, kiralamasi vb. gibi gayrimenkule dair diger tiim iglemlerle bityiik bir
sektér olusturarak hem yatinmeilara biiyiik kazanglar saglamis hem de ¢ok sayida
insana istihdam olanag1 vermistir. Gayrimenkuliin yatmmian hem cok avantajlidir,
hem de yapilacak dogru yatirimlar ile riski ¢ok daha azdir. Piyasa kosullarindan ve
diger dis etkenli spekiilasyonlardan menkul kiymetlere nazaran hem daha zor hem de
daha az olgiilerde etkilenmektedir. [35]

‘ 6.1. Gayrimenkul Portfoyii Olusturma, izleme Ve Revizyon Siireci

Portf6y olusturmanin ve yonetmenin de belli kurallar1 vardir ve buna bagh olarak

portfoy getirisindeki basar: degisiklik gostermektedir.
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Markowitz’in gelistirdigi “Modern Portfoy Teorisi” modeli tahvil, pay senedi, risk
sermayesi ve -menkullere yapilan yatirimlarn analizinde kullanilabildigi gibi
gayrimenkul yatinm analizinde de kullanilabilmektedir. Buna gore, bu modelin
varsayiumlar1 gayrimenkul portféyiinde de kullanlabilir.

Bu varsayimlar;

e Yatirimcilar riskten kaginan bireylerdir.

e Yatinmcilann olasilik dagilimlar yaklagik olarak normaldir.

Yani, bir yatirnme:r aym diizeyde beklenen getiriye sahip olan iki yatirim arasindan
riski diisiik olam secerken, riskleri egit olan yatirimlar arasindan ise beklenen getirisi

fazla olam secgecektir.

Yine gayrimenkul portfdy yOnetiminde de Maginn ve Tuttle(1990:1.3-1-5)’1n
menkul kiymetlere ait portfSy yonetimi i¢in hazirladiklart gemay: olusturan

maddelerden yararlanilabilir. Bunlar;

e Ozel yatinm stratejileri gelistirebilmek i¢in yatimmcinin amaglari, tercihleri
ve siurliliklar: belirlenir.

e Stratejiler piyasadaki finansal ve reel varliklarin optimal birlesimlerinin
sec¢imi yoluyla gelistirilip uygulanir.

» Piyasa sartlan, goreceli varlik degerleri ve yatirimcimn kogullar izlenir.

e Herhangi bir unsurdaki Onemli degisikligi yansitabilmek igin portfdyde
uygun diizenlemeler yapilir. [27]

Gayrimenkul Portfdyii Olusturulurken;
1. Portféy Planlamas:

~ Portfoy planlamas: yapilirken ilk olarak yatirimcinin amaci, smurhliklann ve
tercihlerine gibi yatinmciya ait bilgiler toplanir. Portfoy yoneticisinin sorumluluk

siurlar belirlenir. Yatirim kriterleri olusturulmaya galigilir.
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2. Portfoy Politikalar ve Stratejileri

Hangi vadede yatinm yapilacagindan hangi bolgelere ya da hangi gayrimenkul
tirlerinin dikkate alinacagimna kadar birgok parametre g6z Oniinde bulundurularak

portfoylin stratejisi belirlenmeye calisilir.

3. Karar Alma

Toplanan tiim bilgiler 15181nda ekonomik ve sektérel analizlere dayanan bir strateji
belirlenir ve portfoye dahil edilecek gayrimenkul arastirilir ve karar almaya
baglanilir,

4, Portfoy Sec¢imi

Portfoy yoneticisi, portfdy paketini olustururken riski minimize etmek ve beklenen
getirlyi maksimize etmek amaciyla yatinmcinin amag¢ ve tercihlerine gore
belirledikleri stratejiye paralel olarak aragtirip uygun bulduklart portfoye dahil
edilecek gayrimenkulleri nihayet segerler.

5. Portfoy Degerlendirmesi
Bu safthada yapilan yatirimin hangi risklere maruz kaldigi ve bunun sonucunda elde
edilen performans 6lgiileri ve kargilagtirmalar yapilir. Son olarak sapmalar belirlenir.
a. Sistematik Risk Tiirleri

ii. = Pazar Riski: Gegerli bir ekonomik nedene dayanmayan daha ¢ok

psikolojik etkiler sonucu fiyatlarda goriilen diigiislerdir.

iii. ~Enflasyon Riski: Yatirim igin ayrilmig paranin, enflasyonun etkisiyle

satin alma giiciiniin azalmasidur.

ii. Faiz Oram Riski: Varligin faiz fiyatindaki degismeler yliziinden
getiri oranindaki degisiklikler faiz oram riskini olusturmaktadir. Faiz

oram riski, sabit getirili yatirnm araglarini daha ¢ok etkilemektedir.
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b. Sistematik Olmayan Risk Tiirleri

Sistematik olmayan riskler portféy ¢esitlendirilmesi yoluyla minimize
edilebilmektedir.

Gayrimenkul sektorii menkul kiymet sektSriinden farkli olarak portfoy igindeki
enstriimanlarin birbiriyle etkilesimi aym y6nde oldugundan aralarinda korelasyon
bulunmamaktadir. Bu sebepten dolayt menkul kiymetlerdeki gibi risk tanimlamasi
yapilamamaktadar.

6. Portfoy Revizyonu

Yatinnme1, ekonomi ve pazar ile ilgili faktorler siirekli izlenir. Analiz ve
degerlendirme iglemleri sonucunda gerekli diizeltmeler yapilarak getiri maksimize

edilmeye c¢alisilir.
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Gayrimenkul Portféyii Olusturma, fzleme ve Revizyon Algoritmasi

SISTEME
GIRIS

<

PORTFOY REVIZYONU PORTFOY PLANLAMASI
- Yatrimei, ekonomi, pazar ile ilgili - Yatinmemn amaglar, simrhiiklar
faktdrlerin stirekli izlenmesi. ve tercihlerinin belirlenmesi.
- Planlama, analiz ve degerlendirme - PortfSy Yoneticisinin
islemleri sonucunda gerekli Sorumliuluklar:.
diizeltmelerin yapilmast.
- Yatirim kriterlerinin belirlenmesi.

Portfdy
Politikalar:
ve
Stratejileri

v

YATIRIM ANALIZi
- Ekonomi, Sektdr Analizi.
-Gayrimenkul Analizleri.

/ REVIZYON
CALISMALARI

Karar
alma

v

REVIZYON CALISMALARI

PORTFOY DEGERLENDIRMES] PORTFOY SECiMi
-Performans Olgiileri. - - Gayrimenkullerin Segimi.
-Performans Kargilastirmalart. g;:ﬁ::;am -Varlik Dagitimi.

- Sapmalarmn Belirlenmesi. - - PortfSy Optimizasyonu.

Sekil 6.1: Gayrimenkul PortfSyii Olusturma, izleme ve Revizyon Algoritmas:
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6.2. Gayrimenkul Portfoyii Olusturma Ile Ilgili Uygulama Ornegi - 1

Ozgir Bey, A Gayrimenkul Damgmanhk Sirketine bagvurarak st s
3.000.000 USD olan 2 yil vadeli bir yatrrmi hedeflemektedir. Ozgiir Bey, karakter
ozellik ve beklentilerine gére kotiimser bir tutuma sahip yatinmeidir.

1. Portfoy Planlamasi:

Danigman, portfdy planlamasini gergeklestirebilmek igin ilk olarak yatirimcinin

amaci, sinurliliklar: ve tercihlerine odaklanir. Yatirim kriterlerini belirlemeye ¢aligir.
a. Amag:

Ozgiir Bey kisa vadede getiri saglayacak, minimum risk iceren bir yatiim

hedeflemektedir.

b. Smirhihiklan ve Tercihleri:

Ozgiir Bey yatimmini gayrimenkul sektdriine yapmayi talep etmektedir.
c. Portfoy Yoneticisinin Sorumluluklar::

Kisa vadede, en diigiik risk unsurlarnn ve maksimum kar1 saglayacak yatirim
seceneklerini olusturmaktir. Bu segenekler olusturulurken gliniin kosullart ve
beklentileri dikkate alinarak yatirimcryla paylasilir, akabinde ortak bir yatirim karar

alinur,
d. Yatirnm Kriterlerinin Belirlenmesi:
Kisa vadeli yatirim yapilacagindan kriterler agagrdaki gibi belirlenir.

. a. Yatirnm amacma uygun o6zelliklerde G.Y.O. hisse senetleri.
b. Konut
¢. Ofis
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2. Portfoy Politikalar ve Stratejileri:

Riski minimize edebilmek amaciyla portfoy cesitliligine 6nem verilmigtir. Kisa

vadeli bir yatim yapilacagindan, portfdy olusturulurken bélge olarak kendini

ispatlamig, rayicleri oturmus ve gbzde olan yerlerden se¢im yapilmasina dikkat

edilecektir. Zira bélgenin geligip de daha yliksek kazang getirmesi igin beklenecek

zaman yoktur.

3. Karar Alma:

Bu bilgiler 1s18inda portfoy stratejisi belirlemek {izere ekonomideki gelismelere

dayanan gayrimenkul sektSriiniin boliimleri arasinda ne tiir bir yatrmmin Ozgiir

Bey’e uygun olacagina dair analizler yapilir. Gayrimenkul Damigsmanlik Sirketinin

bilgi bankasindaki verilere gore;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ait hisse senetleri; Likidite sorunu
olmadigindan, IMKB’de giinlik olarak islem gormesi sebebiyle hisse
senetleri se¢iminin verimliligi hakkinda daha kisa zamanda karar verebilmeye
olanak vermesi, hisse senetlerinin hizli sirkiilasyonu nedeniyle portfoy
revizyonuna daha erken imkan vermesi ve zararin minimize edilmesini

saglamasi agisindan tercih edilen bir yatirim enstriimamdir.

Son donemlerde en gozde hisse senetleri Akmerkez G.M.Y.O., Atakule
G.M.Y.O. ve Alarko G.M.Y.O.’dur.

Gayrimenkul sektSriiniin i¢ biinyesinin su andaki durumu irdelenirse;
sektdriin ana segmentleri olan konut, ofis ve aligveris piyasalarindaki
gelismelere bakildiginda en ¢ok konut pazarinda canlilik goriilmektedir.
Konut pazarinda ise en revagta olan bolgeler; nitelikli villa projeleri igin
secilen, kent yogunlugundan uzak fakat sehre ulagimi kolay olan site

projeleridir.

Buradaki yatirim kisa vadeli oldugundan heniiz gelismekte olan bélgelerden
se¢im yapmak pek kazangli olmayacaktir. Zira kisa zamanda getiri elde
etmek icin kendini ispatlamus, rayigleri oturmus ve goézde olan yerlerden ofis.

almak mantikl olacaktir.
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4. Portfoy Secimi:

Portfoy yoneticisi, portf6y paketini olustururken riski minimize etmek ve beklenen
getiriyi maksimize etmek amaciyla gayrimenkulleri salt aym segmentten ve bdlgeden
almayarak c¢esitleme yoluna gider. (Damigman portfdy olusturulurken yaptigi tiim
segimlerinde, Ongordligii tim degerlerde girketin datalarim baz almaktadir.) Bu

kapsamda;

a. G.Y.O hisse senedi olarak; Akmerkez G.M.Y.0O’dan 500.000 USD hisse senedi,
Alarko G.M.Y.O.’dan 500.000 USD’lik hisse senedi satin almmasma karar

verilmistir.

b. Konut olarak; Etiler’de bulunan degeri 300.000 USD olan A sitesindeki
dairelerden 2 adet satin alinmas: uygun goériilmektedir. Zira bu bolge gerek merkezi
konumu, gerekse de semtte yasayan elit kisim sebebiyle her zaman revagtadir. Ayrica
semte cok talep oldugundan stirekli bir sirkiilasyon vardir ve yatirim likide
déndiirmek istendiginde bu gok kolay ve hizli olacaktir. Buna ek olarak Atakdy
Konaklar1 projesinden 400.000 USD’lik 1 adet daire satin alinmasma karar
verilmigtir. Béylece toplamda konuta 1.000.000 USD yatirim yapilmak istenmisgtir.

¢. Ofis olarak; her zaman ticari hareketlilifin yogun oldugu, ¢ok ¢nemli bir merkez
olan Taksim bd&lgesinde yer alan Harbiye’den bir ofis segmek ¢ok yerinde olacaktir.
Bu bolgeye de talep ¢ok yogundur ve bolge kendini ispatlamigtir. Dolayisiyla
istenilen anda yatinmu likide dondiirmemiz ¢ok kolay olacaktir. Buradaki ofis icin

1.000.000 USD yatirim yapilmasina karar verilmigtir.
5. Portféy Degerlendirmesi:
a. Sistematik Risk Tiirleri:
i.  Pazar Riski: Gegerli bir ekonomik nedene dayanmayan daha ¢ok
psikolojik etkiler sonucu fiyatlarda goriilen distslerdir. Yapilan
yatirim kisa vadeli ve gayrimenkul yatirmmi oldugundan pazar riski

dugtiktlir. Burada risk orami sirket datalarina gére %3 olarak

alinmugtir.
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ii. Enflasyon Riski: Yatirim i¢in ayrilmig paranin, enflasyonun etkisiyle
satin alma gliciintin azalmasidir. Burada enflasyon riski keyfiyen %18
olarak alinmustir.

iii. Faiz Oram Riski: Varligin faiz fiyatindaki degismeler yiiziinden
getiri oranindaki degisiklikler faiz orami riskini olusturmaktadir. Faiz
orani riski, sabit getirili yatinm araglarim daha ¢ok etkilemektedir. Bu

sebepten dolay1 yatirimumiz bu risk tiirlinden ¢ok az etkilenmektedir.

b. Sistematik Olmayan Risk Tiirleri:

Sistematik olmayan riskler portfSy ¢esitlendirilmesi yoluyla minimize
edilebilmektedir. Dolayisiyla bu risk tiirli yatirmmimizda ¢ok diisiik oldugundan

dolay: g6z ardi edilmistir.

Gayrimenkul sektdrii menkul kiymet sektoriinden farkli olarak portfoy icindeki
enstriimanlarin birbiriyle etkilesimi aym y6nde oldugundan aralarinda korelasyon
bulunmamaktadir. Bu sebepten dolay:r menkul kiymetlerdeki gibi risk tanimlamasi
yapilamamaktadir.

2.G.Y.O.Hisse Senetleri Yatirimi = 500.000USD + 500.000 USD= 1.000.000 USD

Yillik Beklenen Getirinin Akmerkez G.M.Y.O icin %25 - %30 aralifinda olacag:

Ongoriilmektedir.

Yillik Beklenen Getirinin Alarko G.M.Y.O igin %15 - %20 aralifinda olacag:
Ongoriilmektedir.

Beklenen Minimum Getiri = (500.000 USD x 1,25) + (500.000 x 1,15)
= 1.200.000 USD
Portfoy icerisindeki Agirhig = (1.000.000 USD / 3.000.000 USD) = % 33,33

" b. Konut Yaturum = (300.000 USD x 2) + (400.000 USD x 1) = 1.000.000 USD
Y1llik Beklenen Getirinin %15 - %20 araliginda olacagi Sngoriilmektedir.
Beklenen Minimum Getiri = (1.000.000 USD x 1,15) = 1.150.000 USD

Portféy Icerisindeki Agirhg = (1.000.000 USD / 3.000.000 USD) = % 33,33
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¢.Ofis Yatirim = 1.000.000 USD x 1 =1.000.000 USD

Yillik Beklenen Getirinin %10 - %15 araliginda olacag: 6ngériilmektedir.
Beklenen Minimum Getiri = (1.000.000 USD x 1,10) =1.100.000 USD
Portfoy Icerisindeki Agirhig = (1.000.000 USD /3.000.000 USD) = % 33,33

d.Portfoyiin Genel Degerlendirilmesi

Portfoyiin Getirisi: Portf6ylin getiri orami, portféyii olusturan finansal varlik

getirilerinin agirlikli ortalamasina esittir.

N
E (Rp) =X Wi Rij
=1
W= i varhifinin portfSy i¢indeki agirligi.
Rjj=  Tek bir finansal varligin beklenen getirisi.

E(R,)= Portfsyiin beklenen getirisi.

i. Portfoyiin Yilhik Minimum Getirisi = G.Y.O. Hisse Senetleri Minimum Getirisi

x G.Y.O. Hisse Senetleri Yatimminin Portfoy I¢indeki Agirlign + Konut Minimum

Getirisi x Konut Yatrmmimn Portfy Igindeki Agirhg + Ofis Yatinminin Minimum

Getirisi x Ofis Yatimmimn Portfoy I¢indeki Agirhig:

Portfoyiin Yilik Minimum Getirisi

(1.200.000USD x % 33,33)+(1.150.000USD x % 33,33)+(1.100.000USD x % 33,33)
=~ 1.149.885 USD

~ Portfoyiin 1 yilin sonunda getirecefi minimum kazang hesaplanmistir. 2 yil

sonundaki getirisinin bulunmasi i¢in 2 ile ¢arpilir.

Portf(’iyiih 2 Yilik Minimum Getirisi

(1.149.885 USD x 2) = 2.299.770 USD
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Buraya kadar yatirimin 2 yillik minimum getirileri hesaplanmigtir. Fakat 2 y1l iginde
degisiklik gosterecek olan enflasyon riski de goz Oniinde bulundurulmalidir.
Enflasyon oraninin %8 - %18 aralifinda olacag: 6ngoriilmektedir.

Portfoyiin 2 Yillik Minimum Getirisi (Enflasyon riski dikkate abndiginda)

2.299.770 USD —(2.299.770 USD x 0.18) = 1.885.811 USD

6.3.Gayrimenkul Portféyii Olusturma fle ilgili Uygulama Ornegi - 2

Can Bey, B Gayrimenkul Damgmanlik Sirketine bagvurarak tist smin 5.000.000USD
olan 5 yil vadeli bir yatiimi hedeflemektedir. Can Bey, karakter &zellik ve
beklentilerine gbre ne iyimser ne de kotiimser bir tutuma sahip yatirmeidir.

1. Portfoy Planlamasi:

a. Amag:

Can Bey orta vadede getiri saglayacak, optimum riskli bir yatinm hedeflemektedir.

b. Smmirhiliklar: ve Tercihleri:

Can Bey yatirimum gayrimenkul sektdriine yapmay talep etmektedir.

c. Portfoy Yoneticisinin Sorumluluklar:

Orta vadede, optimum risk unsurlar1 ve maksimum kan saglayacak yatinm
seceneklerini olugturmaktir. Bu segenekler olusturulurken gilintin kosullari ve
beklentileri dikkate alinarak yatirimeiyla paylagilir, akabinde ortak bir yatirim kararn

almnir.

d. Yatlnm Kriterlerinin Belirlenmesi:

Orta vadeli yatinm yapilacagindan kriterler asagidaki gibi belirlenir.

a. Konut ingaatina uygun arsa.
b. Yatirim amacina uygun ozelliklerde G.Y.O. hisse senetleri.

¢. Konut.
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2. Portfoy Politikalar: ve Stratejileri:

Orta vadede yatirim yapilacagindan hizh sirk{ilasyonu nedeniyle portf6y revizyonuna

daha erken imkan veren ve orta vadede kazandirmasi 6ngériilen, geri 6demesi uzun

zaman almayan yatirim enstriimanlar: se¢ilmelidir.

3. Karar Alma:

Bu bilgiler 1s1ginda portfoy stratejisi belirlemek iizere ekonomideki gelismelere

dayanan gayrimenkul sektdriiniin boliimleri arasinda ne tiir bir yatirrmin Can Bey’e

uygun olacagma dair analizler yapilir. Gayrimenkul Damsmanlik Sirketinin bilgi

bankasindaki verilere gore;

Gayrimenkul sektSriiniin i¢c biinyesinin su andaki durumu irdelenirse;
sektdriin ana segmentleri olan konut, ofis ve aligveris piyasalarindaki
gelismelere bakildiginda en ¢ok konut pazarinda canlilik goriilmektedir.
Konut pazarinda ise en revagta olan bélgeler; nitelikli villa projeleri i¢in
segilen, kent yogunlugundan uzak fakat sehre ulasimi kolay olan site

projeleridir.

Yatirim 5 yil vadeli oldugundan, bu siire arsa satin alip getirisini artirmak igin
beklenilmesine ¢ok rahat imkan verecektir. Son dénemlerde sektdrde en ¢ok
dikkat ¢eken pazarm konut olmasi da segecegimiz arsanmn konut ingaatina
uygun bir arsa olmasi site ingaati yapilacak yerlerin ¢ok talep gormesi
sebebiyle ¢ok yerinde bir tercih olacaktir. Lokasyon olarak da yeni
gelismekte olan Goktiirk bolgesinde bir konut arsasim tercih etmek yerinde
olacaktir. '

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ait hisse senetleri; Likidite sorunu
olmadigindan, IMKB’de giinliik olarak islem gormesi sebebiyle hisse
senetleri se¢iminin verimliligi hakkinda daha kisa zamanda karar verebilmeye
olanak vermesi, hisse senetlerinin hizli sirkiilasyonu nedeniyle portfoy
revizyonuna daha erken imkan vermesi ve zararin minimize edilmesini

saglamas agisindan tercih edilen bir yatirim enstriimamdir.
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e Son donemlerde en gbzde hisse senetleri Akmerkez G.M.Y.O., Atakule
G.M.Y.O. ve Alarko G.M.Y.O. dur.

4. Portfoy Sec¢imi:

Portfdy yoneticisi, portfdy paketini olustururken riski minimize etmek ve beklenen
getiriyl maksimize etmek amaciyla gayrimenkulleri salt ayni segmentten ve bélgeden
almayarak cesitleme yoluna gider. (Damisman portfoy olusturulurken yaptigi tiim
secimleri sirketin datalarini baz almaktadir.) Bu kapsamda;

a. Konut olarak; Kemerburgaz bélgesinde yer alan degeri 400.000 USD olan A
sitesindeki villardan 1 adet satin alinmasi uygun goriilmektedir. Zira bélgede gecmis
seneye nazaran %25°lik bir deger artist s6z konusudur. Kaldi ki bélge daha
doygunluga ulasmadigindan hala yogun talep vardir. Buna ek olarak Atakdy
Konaklar1 projesinden 200.000 USD’lik 3 adet daire satin almmustir. Boylece
toplamda konuta 1.000.000 USD yatirim yapilmasina karar verilmistir.

b. Konut ingaatina uygun arsa olarak; Goktiirk bolgesinde m?’si 150 USD olan
20.000 m®lik kelepir bir arsa uygun goriilmiistiir. Boylece konut arsasi igin
3.000.000 USD’lik bir yatirim yapilmasina karar verilmistir.

Daha satin alma stirecinde kar edilen bir yatinmken, ¢ok yakin gelecekte bolgedeki
konut projelerinin de artmasiyla mutlak gelismenin saglanacag: ongoriilen bélgede

yatinm yapmak son derece mantikl: bir se¢imdir.

¢. G.Y.O hisse senedi olarak; Akmerkez G.M.Y.O’dan 700.000 USD hisse senedi,
Alarko G.M.Y.O.’dan 300.000 USD’lik hisse senedi satin almmustir. Toplamda
1.000.000 USD’lik hisse senedi alinmasina karar verilmigtir.
5. Portfoy Degerlendirmesi:
a. Sistematik Risk Tiirleri:

ii. Pazar Riski: Gegerli bir ekonomik nedene dayanmayan daha gok

psikolojik etkiler sonucu fiyatlarda goriilen diistislerdir. Yapilan

yatirim orta vadeli ve gayrimenkul yatirimi oldugundan pazar riski
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¢ok diigiiktlir. Burada risk oram: girket datalarina gére %2 olarak

alinmigtir.

iv.  Enflasyon Riski: Yatirim i¢in ayrilmig paramn, enflasyonun etkisiyle
satin alma giiciiniin azalmasidir. Burada enflasyon riski keyfiyen %18

olarak alinmugtir.

v. Faiz Oram Riski: Varligin faiz fiyatindaki degismeler yiiziinden
getiri oranindaki degisiklikler faiz oram riskini olusturmaktadir. Faiz
orant riski, sabit getirili yatirim araglarim daha ¢ok etkilemektedir. Bu

sebepten dolay1 yatirimumuz bu risk tiiriinden ¢ok az etkilenmektedir.

b. Sistematik Olmayan Risk Tiirleri:

Sistematik olmayan riskler portfSy ¢esitlendirilmesi yoluyla minimize
edilebilmektedir. Dolayisiyla bu risk tiirii yatirmmumizda ¢ok diisiik oldugundan
dolay1 goz ardi edilmisgtir.

Gayrimenkul sektSrii menkul kiymet sektdriinden farkli olarak portfoy igindeki
enstriimanlarin birbiriyle etkilesimi aym yonde oldugundan aralarinda korelasyon
bulunmamaktadir. Bu sebepten dolayr menkul kiymetlerdeki gibi risk tammlamasi
yapilamamaktadir.

a. Konut Yatirim = (400.000 USD x 1) + (200.000 USD x 3) = 1.000.000 USD
Yillik Beklenen Getirinin %15 - %20 aralifinda olacag: 6ngériilmektedir.
Beklenen Ortalama Getiri = (1.000.000 USD x 1,175) = 1.175.000 USD
Portfﬁy Icerisindeki Agirhg = (1.000.000 USD / 5.000.000 USD) = % 20

~ b.Konut Arsas1 Yatirmm = 150 USD x 20.000 m* = 3.000.000 USD

Yillik Beklenen Getirinin %35 - %45 araliginda olacag1 6ngdriilmektedir.
Beklenen Ortalama Getiri = (3.000.000 USD x 1,40) = 4.200.000 USD

Portfoy Icerisindeki Agirhigi = (3.000.000 USD / 5.000.000 USD) = % 60
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¢.G.Y.O.Hisse Senetleri Yatirimi = 700.000USD + 300.000 USD= 1.000.000 USD

Yillik Beklenen Getirinin Akmerkez G.M.Y.O igin %25 - %30 araliginda olacag:
ongoriilmektedir.

Yillik Beklenen Getirinin Alarke G.M.Y.O igin %15 - %20 aralifinda olacag:

ongoriilmektedir.

Beklenen Ortalama Getiri = (700.000 USD x 1,275) + (300.000 x 1,175)
=1.245.000 USD

Portfoy icerisindeki Agrlg = (1.000.000 USD / 5.000.000 USD) = % 20

d.Portfoyiin Genel Degerlendirilmesi

Portfoyiin Getirisi: Portfoyiin getiri orami, portfoyl olusturan finansal varlik

getirilerinin agirlikli ortalamasina esittir.

N
E (Rp) =2 Wi Rij
=1
W;= i varhgmn portf6y igindeki agirlig1.
R;;=  Tek bir finansal varlifin beklenen getirisi.

E(R;) = Portfoytin beklenen getirisi.

i. Portfoyiin Yilik Ortalama Getirisi = Konut Ortalama Getirisi x Konut
Yatirimmin Portfoy Igindeki Agirhign + Konut Arsasi Ortalama Getirisi x Konut
Arsas1 Yatinmumn PortfSy Igindeki Agirhgn + G.Y.O. Hisse Senetleri Ortalama
~ Getirisi x G.Y.O. Hisse Senetleri Yatiriminin Portféy Igindeki Agirlig

Portfdyiin Yillik Ortalama Getirisi

(1.175.000 USD x % 20)+( 4.200.000 USD x % 60)+(1.245.000 USD x % 20)
= 3.004.000 USD
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Portfoyiin 1 yilin sonunda getirece§i minimum kazang hesaplanmigtir. 5 yil

sonundaki getirisinin bulunmasi i¢in 5 ile ¢arpilir.

Portfoyiin 5 Yilhk Ortalama Getirisi

(3.004.000 USD x 5) =15.020.000 USD

Buraya kadar yatrmmin 5 yillhik maksimum ve minimum getirileri hesaplanmig
olmustur. Fakat 5 yil iginde degisiklik gosterecek olan enflasyon riskinin de géz
oniinde bulundurulmalidir. Enflasyon orammin %8 - %18 arahginda olacag

Ongoriilmektedir.
Portfoyiin 5 Yilik Ortalama Getirisi (Enflasyon riski dikkate alindigmnda)
15.020.000 USD — (15.020.000 USD x 0.18) = 12.316.400 USD

6.4.Uygulama Orneklerinin Degerlendirilmesi

Portfdy olusturmanin ve ySnetmenin belirli kurallar1 oldugu ve buna bagli olarak
portfoy getirisindeki bagsarinin degisiklik gosterdigini bilinmektedir. Altinci ve
yedinci bolimlerde ele alinan uygulama &rneklerinin degerlendirmesi yapilirsa
olusturulan portfoylerin nerelerde farklilik gosterip birbirinden aynldigi, hangi
agidan benzerlikler icerdigini, dikkat edilmesi gereken hususlarin neler oldugu daha

net goriilebilmektedir.

Oncelikle her yatirimeimn karakteristik dzellikleri ve beklentilerinin farkli oldugunu
kendi amag¢, simrliliklar ile tercihleri oldugunu bilinmektedir. Bu kapsamda portfsy
olusturma algoritmasinda farkli yatirnm kriterlerinin neleri etkiledigi asagida

irdelenmektedir.

Yatinmcmin amaci, smurliliklann  ve tercihlerine gére portfSy planlamasi

- yapildigindan her yatinmcinin planlamasz birbirinden farklidar.

Uygulama 6rnegi 6.2°deki yatinmci kisa- vadeli bir yatirim yapmak istediginden
damigman kisa zamanda geri doniigii olacak enstriimanlarin segilmesini onermektedir.
Bunlar; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma ait hisse senetleridir. Likidite sorunu

olmadigindan, IMKB’de giinliikk olarak islem gormesi sebebiyle hisse senetleri
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se¢iminin verimliligi hakkinda daha kisa zamanda karar verebilmeye clanak vermesi,
hisse senetlerinin hizl: sirkiilasyonu nedeniyle portfoy revizyonuna daha erken imkan
vermesi ve zararin minimize edilmesini saglamas: agisindan tercih edilen bir yatinnm

enstriimanidir.

Ayrica yatirimer hem kéttimser bir yaklagim gosterdiginden hem de kisa vadeli bir
yatirim yapilacagindan, portfdy olusturulurken bélge olarak kendini ispatlamus,
rayigleri oturmus ve gézde olan yerlerden segim yapilmasina dikkat edilmigtir. Zira

bolgenin gelisip de daha yliksek kazang getirmesi igin beklenecek zaman yoktur.

Uygulama 6rnegi 6.3’te ise orta vadede yatirim yapilacagindan hizl sirkiilasyonu
nedeniyle portf8y revizyonuna daha erken imkan veren ve orta vadede kazandirmasi

Ongoriilen, geri 6demesi uzun zaman almayan yatirim enstriimanlari dnerilmektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma ait hisse senetleri; Likidite sorunu
olmadigindan, IMKB’de giinlilk olarak islem gormesi sebebiyle hisse senetleri
seciminin verimliligi hakkinda daha kisa zamanda karar verebilmeye olanak vermesi,
hisse senetlerinin izl sirkiilasyonu nedeniyle portfoy revizyonuna daha erken imkan

vermesi ve zararin minimize edilmesini saglamasi agisindan dnerilmistir.

Yatirimu 5 yil vadeli oldugundan, bu siire arsa satin alip getirisini artirmak i¢in
beklenilmesine ¢ok rahat imkan verecektir. Son donemlerde sektSriimiizde en ¢ok
dikkat ¢eken pazarin konut olmasi da segilen arsanin konut ingaatina uygun bir arsa

olmas site ingaat1 yapilacak yerlerin ¢ok talep gérmesi sebebiyle tavsiye edilmigtir.

Uygulama 6megi 7.4’te ise uzun vadede yatiim yapilacagindan riski minimize
edebilmek amaciyla portfoy ¢esitliligine 6nem verilmigtir. Portf6y olusturulurken
bolge olarak gelismekte olan bolgeler dikkate alinmistir. Clinkii bu siire arsa satin

alip getirisini artirmak icin bekleyebilmemize miisaade etmektedir.

~ Portfoyiin planlamas;, yatimmcinin amag, smurhiliklan, portfdy ydneticisinin
sorumluluklari, yatinm kriterleri ile portfoy politikalar1 ve stratejileri birbirine bagh
degiskenlerdir. Yani sonug¢ olarak yatirnmeciya gore portfoyler biiylik farkliliklar
gostermektedir. Yatinme: profiline gére bu kombinasyonlar arttirilabilir. Portfoydeki
risk tiirleri ele alindiginda ise gayrimenkul sektérii menkul kiymet sektoriinden farkli
olarak portf6y icindeki enstriimanlarin birbiriyle etkilesimi aym yonde oldugundan
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aralarinda korelasyon bulunmamaktadir. Bu sebepten dolayr menkul kiymetlerdeki
gibi risk tamimlamas: yapilamamaktadir. Buradaki risk kriteri sadece yatirtmin vadesi

ve yatirimeimn risk yaklagimudir.

Ozet olarak; firmanin sistemi, olanaklari, ¢aliganlar1 ne kadar profesyonel olursa
olsun, yatimmcimn Kkigisel karakter 6zellik ve beklentileri tim yatinmlar
sekillendirmektedir. Altincr ve yedinci béliimde ele almmis olan ti¢ farkli uygulama
ormeginde de gorillecegi gibi mutlaka farkliliklar arz edecektir. Dolayisiyla
profesyonellerin her bir yatuimemin beklentilerini karsilayacak en uygun metodu

se¢ip 6nermeleri gereklidir.
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7. ISTANBUL’UN GAYRIMENKUL PORTFOYUNUN INCELENMESI
7.1. istanbul’un Deprem Riski

Simdiye kadar Istanbul’un deprem riski ile ilgili bircok tahminde bulunulmus ve
olasi can kayiplarn ve ekonomik kayiplarla ilgili farkli bir¢ok senaryo ortaya
konmugtur. Oysaki riski etkileyen baglica fakttrler, yapimin kalitesi ve insanlarin
diisiince yapisidir. Aykut BARKA / Ali ER “Depremini Bekleyen Sehir Istanbul”
adli kitaplarinda; yapilan tim aciklamalar, haritalar ve tahminlerin var olan simrh
bilgilere dayanmakta oldugunu ve herkesin kendi g6risi dogrultusunda
yorumladigini  anlatmaktadir. Buna gore Istanbul’'un detay riski heniiz

belirlenememistir.

Bogazici Universitesi, Deprem Miihendisligi Bliim Baskan Prof. Mustafa Erdik ve
grubu tarafindan yapilmis olan “Istanbul’da Binalar I¢in Deprem Riski ve Risk
Azaltimina Yonelik Somut Bir Oneri” adli arastirmayla ilgili sdyleside ise sivilasma
ve heyelan agisindan riskli bolgeler, yeni binalarin eski binalara kiyasla avantajli
olup olmadigy, eski deprem yonetmeliklerine gére yapilmug yapilarin deprem riskleri,
hangi tip binalarin ¢Skme olasiliimn fazla oldugu gibi can alict konulara yer

verilmigtir. Yapilmig olan bu degerli arastirmalara kisaca deginilecektir.

7.1.1. Sivilagsma ve Heyelan A¢isindan Riskli Bolgeler

AtakSy ve Bakirk$y’tin sahil kismu ile Anadolu yakasinda bulunan dere yataklarinda
ve Hali¢ boyunca sivilagsma olmasi miimkiindiir.

Depremde heyelanlar iki tiirlii olmaktadir. Birincisi son depremlerde goriilen daha
- gok yol yapim sirasinda olusturulan yapay egimler (6zellikle dolgular) gdgebiliyor.
Digeri ise dogal heyelan sahalanidir. Istanbul’da dogal egimlerin, heyelanli blgelerin
buyiik bir kismi Kiiclikgekmece civarinda, bir kismu da Sile civarinda yer almaktadir.
Depremlerde kimi zaman mevcut heyelanlarda bir sey géziikmezken, yeni heyelanlar
ortaya ¢ikabilmektedir. Bunun nedeni ise mevcut heyelanlarin bir miktar oturmus

olmasindan kaynaklanmaktadur. [5]
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7.1.2. Yeni Binalarin Eski Binalarla Kiyasla Avantajh Olup Olmadig:

Yeni binanin yapiminda sayet hazir beton kullamlmigsa ve aym boyutlarda
yapilmigsa yeni bina eskisine gore daha avantajlidir. Ama Tiirkiye gibi sartnamelere
uyulmayan bir yerde, yeni binalar eskilerine gére daha cesur yapilmis olmaktadir.
Bunun yam sira 1975 &ncesinde yapilmuis binalarda gerek eski sartnameler ve gerekse
de korozyondan kaynaklanan yapisal problemlerin varligi ¢ok agiktir. Tabii ki bu
konuda yine de bir genelleme yapmak ¢ok zordur. Diger lilkelerde, ornegin
Japonya’da belirli bir yildan sonra yapilmis olan yapilarin nitelikleri igin, son
sartnamelere uyularak yapildiklari kesin oldugu igin daha iyi oldugu
sOylenebilmektedir.[5]

7.1.3. Eski Deprem Yonetmeliklerine Gore Yapilmis Yapilarm Deprem Riskleri

Istanbul, 1975 Deprem Yo&netmeligi’nde ikinci derece deprem bélgesi olarak
gosterilmistir. 1998 Deprem Y6netmeligi’nde ise Istanbul’un 6nemli bir kismi birinci
derece deprem bélgesine ¢ikarilmistir. Bununla birlikte yapimla ilgili kriterler de
agirlagtinlmistir. Yani eger 1998 Deprem Yonetmeligi baz alirsa teorik olarak
Istanbul’da depreme dayanikli yap: bulunmamaktadir. Ama 1975 Deprem
Yonetmeligi'ne gore yapilmis, lizerine kat ilavesi yapilmamig, bakimli binalarin

iginde de can kayb1 olacag: diistintilmemektedir.

7.1.4. Hangi Binalarin Cokme Olasihigy Fazla?

o Uzerine en az iki kat ilave edilmis, 4 ve daha fazla katli betonarme
meskenler.

e 1999 Kocaeli depreminde yapisal hasar gbérmiis 4 ve daha fazla kath
betonarme meskenler.

e 1970 Oncesi inga edilmis, 5 ve daha fazla katli betonarme meskenler, (1963
sartnamesi, zay1f beton niteligi, donatida paslanma olasilig)

e Senaryo Depremi Tehlike Diizeyi: ( PGA>00.25g veya EMS* I>VIII ) [5]

[ *= EMS (Avrupa Makrosismik Siddet Olgesi) |



7.1.5. Istanbul’da Yapilarm Durumu

Istanbul’un olas: bir deprem anindaki kaderini sahip oldugu yap: stokunun direnci
belirleyecektir. Mevcut yapi stoku deprem dayaniminin, her ne kadar bu konuda
detayh bir bilimsel aragtirma yapilmamis olmasina ragmen, genelde zayif oldugu ve
deprem riskinin ¢ok yiiksek oldugu bilinmemektedir. Ozellikle son 30 yilda gelisen
carpik kentlesme, Istanbul’un deprem riskini Snemli 6lgtide arttirmugtir. Istanbul’un
yapt stokunun Ozellikleri hakkinda genel bilgiler veren baz1 ¢aligmalarin 6zeti
asagida verilmektedir. Sekil 7.1°de Istanbul’un ilgeleri goriilmektedir. Ilgelerin

konumuna gore risk durumlar: farkliliklar arz etmektedir.

Sekil 7.1: Istanbul Ilgeleri Haritas. [30]

7.1.6. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Arastirma Sonuglar

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Deprem Kriz Merkezi Hasar Tespit Komisyonu, 17
Agustos Depreminden 2001 bahar aylarina kadar toplam 124.853 konut ve igyerini
zemin ve yap1 kalitesi agisindan incelemigtir. Blitlin bu aragtirmalarin sonucunda,
deprem riskini arttiran faktSriin zemin degil, konstruktif sorunlar oldugu yoniindeki
gorisleri dogrulamaktadar.
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Hasar Tespit Komisyonu’nca 124.853 konut ve igyerinde yapilan kontrollerde tespit
edilen baslica eksiklikler sunlardur:

Her 100 binanin 90’1nda kalitesiz beton kullémld1gl tespit edilmistir.

Her 100 binadan 64.20’sinde korozyon sorunu vardir.

Her 100 binadan 61.23’tinde tuzdan arindiritmis deniz kumu kullanilmagtir.
Her 100 binadan 16’sinda yaglanmaya bagli yipranma vardir.

Her 100 binadan 11.27’sinde beton yeterince sulanmamusgtir.

Her 100 binadan 12’sinde ¢esitli mimari hatalar mevcuttur.

Her 100 binadan 23.40’1inda zemine baglh sorunlar vardir.

Istanbullularm . oturduklarn binamin bodrumlarna ¢oguniukla ilgisiz
davrandiklan tespit edilmistir. Bodrum katlarda bulunan kolonlarin, imalat
strasinda stvanmadan ¢iplak birakilarak rutubete karst korumasiz kaldigindan
demirlerin belli bir siire sonra korozyona ugrayarak tiim yapiy: tehdit eder
hale geldigi g6zlemlenmistir.

Bina direncini ciddi big¢imde zaafa ugratan, kolon kiris baglantisindaki
hatalara sikca rastlanmugtir.

Birbirine bindirilmis saplama kirislere rastlanmistir. Kolon destegi olmadan
birbirine baglanmis bu kirisler ciddi tehlike yaratmaktadir.

Istanbul’da pek ¢ok binamin oturum alam ile kat yiiksekligi arasinda ciddi
orantisizliklarin oldugu belirlenmistir. 100 m? ‘lik bir alana oturan 5 katli bir
bina ile, 400 m* “lik bir alan oturan 5 katl1 bina arasinda ciddi diren¢ farklar
vardar.

Istanbul’daki pek ¢ok binada gdzlenen ¢ikmalar depremde ilk hasar gérecek
boliimlerdir.

Bitisik nizamda inga edilmis binalarin kolon ve kirig baglant: yliksekliklerinin
farkli olmas1 (bir binanin kolon ve kirig baglantisinin diger binamin duvanna

yaslanmasi) bir bagka ciddi tehdit oldugu gézlenmistir.

Hasar Tespit Komisyonu'nun inceleme sonuglanna gore, deprem riskini arttiran

yapisal sorunlarin ilgelere gore dagilimi da asagidaki gibidir.

Aveallar: Zemini sorunludur, binalarda kalitesiz ve bilingsiz malzeme kullanilmugtir.

(Tuzdan armdiriloug deniz kumu vs.)
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Bagcilar: Kalitesiz malzeme, projesiz yapilagma yaygindir.

Bahgelievler: Zemini sorunludur, kalitesiz malzeme, bilingsiz davramslarla yapi
direnci azaltilmigtir.

Bakirkoy: Zemini sorunludur, kalitesiz malzeme kullanilmug, korozyon gelismigtir.
Bayrampasa: Kalitesiz malzeme, projesiz yapilasma yaygindir.

Besiktas: Ciddi bir sikintist yoktur.

Beykoz: Ciddi bir sikintis1 yoktur.

Beyoglu: Korozyon, yipranma, bilingsiz davranis gézlemlenmigtir.

Biiyiikcekmece: Zemini sorunludur, kalitesi malzeme kullanilmistir.

Emindnii; Korozyon ve yipranma mevcuttur.

Esenler: Korozyon geligmistir ve kalitesiz malzeme kullamlmigtir.
Eyiip: Korozyon ve yipranma mevcuttur.

Fatih: Korozyon, yipranma, bilingsiz davranis gdzlemlenmistir.
Gaziosmanpasa: Kalitesiz malzeme kullanilmistir.

Giingdren: Zemini sorunludur, kalitesi malzeme kullanmilmistur.
Kadikdy: Az korozyon diginda ciddi bir sikintist yoktur.
Kagithane: Kalitesiz malzeme kullanlimlstlr.

- Kartal: Kalitesiz malzeme kullanilmugtur.

Kiiciikcekmece: Zemini sorunludur, binalarda kalitesiz malzeme kullanilmusg, alan

kazanmak igin kolon kesme vb. bilingsiz davraniglarla yapinin direnci azaltilmustir.

Maltepe: Zemini sorunludur, kalitesi malzeme kullamlmistir.
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Pendik: Kalitesiz malzeme kullamlmugtir.

Saniyer: Ciddi bir sorunu yoktur.

Sultanbeyli: Kalitesiz malzeme kullamlmigtir.

Sisli: Az korozyon diginda ciddi bir sikintist yoktur.
Tuzla: Zemini sorunludur, kalitesi malzeme kullanilmugtir.

Umranive: Kalitesiz malzeme kullamlmig ve bilingsiz davramsglarla yap: direnci
azaltilmistir.

Uskiidar: Yipranma ve korozyon meveuttur.
Zeytinburnu: Korozyon ve yipranma mevcuttur.
Binalardaki Deprem Riskinin Azaltilmasin Yonelik Bir Oneri

Sehirlerdeki deprem riskinin azaltilmas: i¢in farkll segenekler vardir.
e Yapisal hasar gorebilirligin azaltilmasi.
e Arazi kullanimimin degistirilmesi.
o Tasanm ve ingaat yonetmelik ve diizenlemelerindeki degisiklikler.
o Tehlikeli yerlesim alanlarinin yerlerinin degistirilmesi.

e Egitim programlari. [5]
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7.2. Istanbul’da Semt Semt Satilik Daire Fiyatlar

Tablo 7.1: istanbul’da Semt Semt Satihk Daire Fiyatlar

2003 (*1000 YTL) | 2004 (*1000 YTL) | 2005 (*1000 YTL)
SEMT MIN. | MAKS. | MiN. MAKS. MIN. | MAKS.

1 | ACIBADEM 100 150 120 170 120 190
2 |AKATLAR 120 200 140 220 150 400
3 | AKSARAY 70 100 90 130 90 150
4 | ALTUNIZADE 100 150 120 170 120 200
5 | ARNAVUTKOY 170 300 200 400 200 400
6 |ATASEHIR 150 200 175 230 150 300
7 |ATAKOY 200 225 260 350 300 450
8 | AVCILAR 40 80 50 100 60 125
9 [BAGCILAR 60 80 70 85 70 90
10 | BAHCESEHIR 90 150 125 170 140 350
11 | BAHCELIEVLER 90 120 120 135 100 150
12 | BAKIRKOY 100 200 120 200 120 200
13 | BEBEK 180 250 200 280 200 350
14 | BESIKTAS 120 200 140 220 150 400
15 | BEYLIKDUZU 40 60 60 70 60 90
16 | BEYLERBEYIi 125 200 150 250 150 300
17 | BEYKOZ 40 100 45 110 60 150
18 | BEYOGLU 100 250 125 300 150 400
19 | BOSTANCI 70 250 90 300 100 300
20 | CENGELKOY 125 200 150 250 150 250
21 | CEKMEKOY 120 160 150 200 125 220
22 | CIFTEHAVUZLAR 120 160 135 175 140 250
23 | EMIRGAN 170 300 200 400 200 500
24 | ERENKOY 150 180 160 200 150 250
25 | ETiLER 180 250 200 280 200 300
26 | FATIH 70 100 90 130 90 150
27 | FLORYA 150 175 180 210 180 260
28 | FENERYOLU 80 250 100 300 100 400
29 | GOZTEPE 90 110 100 125 100 250
30 | ISTINYE 100 170 120 200 120 250
31 | KADIKOY 75 150 75 170 90 190
32 | KALAMIS 80 250 100 300 100 300
33 | KAVACIK 60 150 70 150 70 175
34 | KANLICA 100 200 120 225 120 250
35 | KARTAL 60 80 70 95 80 120
36 | KAZASKER 100 130 120 150 120 200
37 | KOSUYOLU 100 180 130 200 130 250
38 | KOZYATAGI 00 120 120 140 120 200
39 | KIZILTOPRAK 80 250 100 300 120 300
40 | KURUCESME 200 280 250 300 1220 300
41 | KURTKOY 40 60 60 70 60 160
42 | LEVENT 100 125 125 175 200 500
43 | MODA 90 180 110 200 120 250
44 | MALTEPE 60 80 70 95 80 120
45 | ORTAKOY 100 130 120 150 120 250
46 | PENDIK 60 80 70 95 70 160

98




47 | SARIYER 100 170 120 200 120 250
48 |SUADIYE 120 250 140 300 150 300
49 | SISLI 100 120 140 170 150 200
50 | TARABYA 170 300 200 400 200 500
51 | TUZLA 40 60 60 70 70 90
52 | USKUDAR 70 150 80 180 90 180
53 | UMRANIYE 60 150 70 170 75 180
54 | YENIKOY 170 300 200 400 200 500
55 | YESILKOY 150 175 180 210 180 250
56 | ZEYTINBURNU 60 90 70 100 80 120

Tablo 7.1°deki fiyatlar Istanbul'da 3+1 120 m*lik standart bir dairenin ortalama
fiyatlaridir ve Hrriyet Gazetesi’nin 16 Haziran 2005 taribli “Emlak™ ekinden
alimmugtir. Tablodaki degerler baz alinarak 2003, 2004 ve 2005 yilina ait semt
rayicleri grafikleri olugturulmustur.
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7.3. istanbul’da Son Dénemde Gelismekte Olan Bélgeler

2003 yil1 sonlarinda baslayan gayrimenkul talebindeki artig 2004 yilinda da devam
etmigtir. Uzun bir dénem goriilen durgunluk nedeniyle olusan stoklarin tiikketiminin
ardindan, yeni projelere baslanmaktadir. Ozellikle talebin arttig1 konut sektdriinde
2005 yiulmin olumlu gelismelere sahne olmasi ve yatinmlarin devam etmesi
beklenmektedir.

2004 yili, 2003’tn ikinci yarisindan itibaren ekonomik hedeflerin tutturulmas: ve
g6zlenen olumlu geligmelerin etkisiyle, 6zellikle gayrimenkul sekt6riintin canlandig:
bir y1l olmustur.

Avrupa Birligi tiyeligi yolunda atilan adimlar ve Tiirkiye ekonomisinde yasanan
olumlu gelismeler gayrimenkul sektdriinii dogrudan etkilemistir. Diislis trendine
giren enflasyon, faiz oranlarina olumlu yansirken, fiyatlardaki istikrar ve diigiis
yatirimeilar igin dovizi bir tercih olmaktan ¢ikarmustir. Bankalardaki mevduata
garanti sinirlamasi getirilmesi de gayrimenkule doniisii hizlandiran diger bir etkendir.
Huktimetin 2004 yili igerisinde yeniden diizenledifi ve yabancilarin gayrimenkul
sahibi olmasim kolayla§t1ran “yabanci uyruklularin taginmaz mal edinimi” yasasiyla
birlikte basta Istanbul ve Antalya olmak {izere dzellikle tatil bélgelerine yonelik yeni
bir talep de ortaya ¢ikmigtir.

2004’le birlikte faizlerdeki diistis ve vadelerin uzamasi kredili konut alimlarinda
tetikleyici bir rol oynamustir. Ipotekli konut finansmam sisteminin (mortgage)
Tiirkiye’de uygulamaya alinmasi ¢alisilmis, 6zellikle Hilkiimet ve Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan yiiriitilen caligmalar ile hiz kazanmistir. Uygulamada uzun
dénemde kira &der gibi konut sahibi olma imkanini tantyan bu sistem batida yaygin
olarak kullanilmakta ve Tiirkiye’de sistemin uygulanabilmesi igin reel faizlerin
enflasyonla uyumlu bir noktaya gelmesi ongorillmektedir. Bugiin niifusun %34
konut kredisi kullanmaktadir. Toplam kullanilan konut kredilerinin GSMH’ye orami
Tiirkiye’de %0,5 iken bu oran Avrupa Birligi {ilkelerinde %40, A.B.D.’de %60
civarindadir. Bu oranlar konut kredisi kullamminda Oniimiizdeki dénemlere ait

potansiyeli gostermektedir.
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Gayrimenkul sektdriiniin ana segmentleri olan konut, ofis ve aligveris piyasalarindaki
gelismelere bakildifinda en ¢ok konut pazarinda bir hareketlilik géze ¢arpmaktadir.
Yasam standardini arttirmaya yonelik, -nitelikli villa projeleri i¢in secilen, kent
yogunlugundan uzak fakat sehre ulagim kolay olan Kemerburgaz, Goktiirk, Omerli
ve Zekeriyakdy gibi bolgeler, gelisen altyapilariyla da tercih sebebi olan projelerin
yan sira, Ozellikle Cekmekdy, Atagehir gibi bélgelerde gergeklestirilen 8-10 katl
site projelerinin konutlara talebin artigim gostermektedir. 2003 yilina oranla Istanbul
genelinde konut satig fiyatlarinda ortalama %30 oraninda bir artis olmasina ragmen,
uzun donemli vadelerle orta ve st gelirli ailelerin gelirlerine uygun olarak 6deme
kosullan yaratilmaya ¢alisiimistir. Bu 6deme kosullarinda TL’de ve dévizde 120 aya

kadar vade imkan: saglanabilmektedir.

Bu projeler, sosyal tesis ve ulagim imkénlari, kaliteli ve fonksiyonel tasarimlari,
depreme dayanikli insa edilmeleri, aligveris ve eglence merkezlerine yakin olmalari,
kapali/agik otoparklara sahip olmalarnn ve giivenlik hizmetleri sayesinde tercih
edilmektedir.

Konut pazarina yonelik olmak iizere arsa ve arazi yatinmlarinda ise 2003 yilina
oranla %50 artis gozlenirken, ulasim olanaklarimin gelismesiyle 6ne ¢ikan Riva,
toplu konut yatiimlarna yonelik olarak TOKI tarafindan ihale edilen arsalarin
bulundugu Atasehir ve Halkals bolgesi, Formula yé,nslanna ev sahipligi yapacak olan
Kurtkdy, Tepedren gibi bolgeler 6n plana ¢ikmaktadir.

' Aligveris merkezi pazarinda yasanan durgun donem atlatilmistir. Bunun bir sonucu
olarak aligveris merkezleri caddelerdeki magazalarin bogluk oranlarini diistirmiistiir.
Istanbul’da faaliyet gosteren Akmerkez, Olivium ve Tepe Natilus gibi ana aligveris
merkezleri %100 doluluk oranlarina sahip olmalarina ragmen, potansiyel kiracilar
sirada beklemektedir. Profilo, Carrefour ve Metrocity aligveris merkezleri ise %90-
100 doluluk oranlariyla faaliyetlerini stirdirmektedir. Ikea, Carrefour ve Metro gibi
" perakende devlerinin yatinmlar ile ivme kazanan aligveriy merkezi yatirimlari,
yabanci gayrimenkul fonlarinin da ilgisini ¢gekmeye baslayinca, arsa fiyatlar: yaklagik
iki két artis gostermistir. Ozellikle son iki yildir hareketlenen aligveris merkezi
sektériinde ciddi talep artiglan yasandigi, iki yil Once aligveris merkezlerine uygun
arsalarin m?’si ortalama 250 USD iken, yasanan talep patlamasi ile artik 400 USD’a
bile arsa bulunamamaktadir. Ozellikle Cekmekdy ve Umraniye gibi bolgelerin
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altyapilarimn tamamlanmastyla, merkeze yaklagan bu bolgelerin aligveris merkezleri
i¢in en revagta olan bélgeler oldugu, Istanbul’da sehrin artik kuzeye dogru yéneldigi,
sehrin Marmara Denizi’nden gegen fay hattindan uzaklasarak artik ulagimin kolay
oldugu kuzeye dogru ilerlemeye baglamistir. Kozyatagt bélgesi, Kurtkoy,
Bayramoglu ve Riva aligveris merkezi yatirimlan igin uygun bolgelerdir. Avrupa
yakasinda ise Hadimkdy, Ikitelli ve Bahgesehir gibi yeni yerlesim alanlar, son
yillarda giindeme gelen 3.Bogaz Kopriisii ile de Omerli ve Riva’y1 gelismekte olan

bolgeler arasinda Gnemli bir konuma getirmistir.

7.4. Istanbul ili Gayrimenkulleri Uzerinden Portfoy Olusturma ile Tigili
Uygulama Ornegi

Ali Bey, X Gayrimenkul Damsmanlik -Sirketine basvurarak Istanbul ilindeki
gayrimenkullerden olusan, tst st 7.000.000 USD olan 10 yil vadeli bir yatirmm
hedeflemektedir.

1. Portfoy Planlamasi:

Danisman, portfoy planlamasimi gerceklestirebilmek i¢in ilk olarak yatirnmcinin
amac, sinirliliklar ve tercihlerine odaklanir. Yatirim kriterlerini belirlemeye caligir.
a. Amac:

Ali Bey uzun vadede getiri saglayacak, minimum risk ve maksimum kar saglayacak
bir yatirim hedeflemektedir.

b. Smirhliklan ve Tercihleri:

Ali Bey yatnmim Istanbul ilindeki = gayrimenkuller {izerine yapmay: talep
etmektedir.

¢. Portfoy Yoneticisinin Sorumluluklari:

. Uzun vadede, en diisiik risk unsurlart ve maksimum kar saglayacak yatirim
seceneklerini  olusturmaktir. Bu secenekler -olusturulurken giiniin kosullar1 ve
beklentileri dikkate alinarak yatirimciyla paylasilir, akabinde ortak bir yatirim karari

alinir.
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d. Yatirim Kriterlerinin Belirlenmesi:

Uzun vadeli yatinm yapilacagindan kriterler asagidaki gibi belirlenir.

a. Ahgveris merkezi.

b. Ahgverisi merkezi yapilabilecek ticari arsa.

¢. Yatirnm amacina uygun ozelliklerde G.Y.O. hisse senetleri.

d. Konut.

2. Portfoy Politikalar1 ve Stratejileri:

Uzun vadede yatiim yapilacagindan riski minimize edebilmek amaciyla portfSy

cesitliligine 6nem verilmistir. PortfSy olusturulurken bolge olarak gelismekte olan

bolgeler dikkate alinmugtir.

3. Karar Alma:

Bu bilgiler is18inda portfoy stratejisi belirlemek iizere ekonomideki gelismelere

dayanan gayrimenkul sektoriiniin bdliimleri arasinda ne tiir bir yatirimin Ali Bey’e

uygun olacagina dair analizler yapilir. Gayrimenkul Damgmanlik Sirketinin bilgi

bankasindaki verilere gore;

Ahgveris merkezi pazarinda son iki yuldir ciddi talep artiglan
gozlemlenmistir. Bunun nedeni Ikea, Carrefour ve Metro gibi biiyik
gruplann yatinmlanni artirmalart ile aligveris merkezi yatinmlarina ivme
kazandirarak diger yatinmecilan da tetikleyici rol oynamalandir. Iki yil 6nce
aligveris merkezine uygun arsalarin m*’si yaklagik olarak 250 USD iken su
anda 400 USD civanndadir. Cekmekdy ve Umraniye gibi bolgelerde
altyapilarin tamamlanmasiyla beraber birgok konut projesi gerceklesmistir.
Dolayisiyla yeni yerlesim bolgesi oldugundan bu kadar ¢ok projenin yer
aldig1 bolgenin en onemli gereksinimlerinden birisi de hig siiphesiz ki
ahigveris merkezleri olacaktir. Ayrica Kozyatag:, Kurtkdy, Bayramoglu ve
Riva da aligveris merkezleri i¢in uygun bélgelerdir. Avrupa yakasinda ise
Hadimk®y, Ikitelli ve Bahgesehir gibi yeni yerlesim alanlarr aligveris merkezi

yatirimi agisindan ideal bélgelerdir.
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e Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ait hisse senetleri; Likidite sorunu
olmadigindan, UVIKB’de giinliikk olarak iglem g6rmesi sebebiyle hisse
senetleri se¢iminin verimliligi hakkinda daha kisa zamanda karar verebilmeye
olanak vermesi, hisse senetlerinin hizli sirkiilasyonu nedeniyle portfoy
revizyonuna daha erken imkan vermesi ?e zararin minimize edilmesini

saglamasi agisindan tercih edilen bir yatirim enstriimanidir.

e Son dénemlerde en gézde hisse senetlert Akmerkez G.M.Y.O., Atakule
G.M.Y.O. ve Alarko G.M.Y.O. dur.

e Gayrimenkul sektGriiniin i¢ bilinyesinin su andaki durumunu irdelememiz
gerekirse; sekt6riin ana segmentleri olan konut, ofis ve aligverig
piyasalarindaki gelismelere bakildiginda en ¢ok konut pazarinda canlilik
goriilmektedir. Konut pazarinda ise en revagta olan bdlgeler; nitelikli villa
projeleri i¢in segilen, kent yogunlugundan uzak fakat sehre ulasimi kolay olan
Kemerburgaz, Goktiirk, Omerli ve Zekeriyaksy gibi bolgeler ile Cekmekdoy,
Atasehir gibi bolgelerde gerceklestirilen 8-10 katli site projeleridir.

4. Portfoy Secimi:

Portfoy yoneticisi, portfdy paketini olustururken riski minimize etmek ve beklenen
getiriyi maksimize etmek amaciyla gayrimenkulleri salt aym segmentten ve bdlgeden
almayarak cesitleme yoluna gider. Bu kapsamda;

a. Konut olarak; Cekmekdy bolgesinde yer alan degeri 150.000 USD olan A
sitesindeki dairelerden 4 adet satin alinmasi uygun goriilmektedir. Zira bolgede
geomis seneye nazaran %25°lik bir deger artis1 s6z konusudur. Kald: ki bolge daha
doygunluga ulagmadigindan hala yogun talep vardir. Ayrica Atakdy Konaklan
projesinden 2 adet 450.000 USD’lik 2 adet daire satin alinmistir. Bdylece toplamda
- Kkonuta 1.500.000 USD yatirim yapﬂmasmai karar verilmigtir.

b. Abisveris merkezine uygun arsa olarak; Riva bolgesinde m*si 350 USD olan
10.000 m?’lik kelepir bir arsa uygun goriilmistiir.
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Daha satin alma siirecinde kar edilen bir yatirimken, ¢ok yakin gelecekte bolgedeki
konut projelerinin de artmasiyla mutlaka aligveris merkezi ihtiyaci dogacagindan son

derece mantikli bir se¢imdir.

¢. G.Y.O hisse senedi olarak; Akmerkez G.M.Y.O’dan 1.250.000 USD hisse
senedi, Alarko G.M.Y.0.’dan 750.000 USD’lik hisse senedi satin alinmasina karar

verilmistir.

5. Portfoy Degerlendirmesi:

a. Sistematik Risk Tiirleri:

i. Pazar Riski: Gegerli bir ekonomik nedene dayanmayan daha ¢ok
psikolojik etkiler sonucu fiyatlarda goriilen dislislerdir. Yapilan
yatiim uzun vadeli ve gayrimenkul yatirmm oldugundan pazar riski
¢ok diigiiktiir. Burada risk orani Burada risk orami sirket datalarina
gore %1 olarak almmuigtir.

ii. Enflasyon Riski: Yatirim i¢in ayrilmis paranin, enflasyonun etkisiyle
satin alma giiciiniin azalmasidir. Burada enflasyon riski keyfiyen %18
olarak alinmigtir.

iii. Faiz Oram Riski: Varlifin faiz fiyatindaki degismeler yiiziinden
getiri oramindaki degigiklikler faiz oram riskini olusturmaktadir. Faiz
orani riski, sabit getirili yatirim araglarinu daha gok etkilemektedir. Bu

sebepten dolay1 yatirimimiz bu risk tiirlinden ¢ok az etkilenmektedir.

b. Sistematik Olmayan Risk Tiirleri:

Sistematik olmayan riskler portfdy ¢esitlendirilmesi yoluyla minimize
edilebilmektedir. Dolayisiyla bu risk tiirii bu yatinmda ¢ok diisiik oldugundan dolay:

. g6z ardr edilmistir.

Gayrimenkul sektorii menkul kiymet sektoriinden farkli olarak portfoy igindeki
enstriimanlarin birbiriyle etkilesimi aymi yonde oldugundan aralarinda korelasyon
bulunmamaktadir. Bu sebepten dolay:r menkul kiymetlerdeki gibi risk tanimlamas:
yapilamamaktadir.

108



a. Konut Yaturmm = (150.000 USD x 4) + (450.000 USD x 2) = 1.500.000 USD
Yillik Beklenen Getirinin %10 - %20 araliginda olacag: dngoriilmektedir.
Beklenen Minimum Getiri = (1.500.000 USD x 1,10) =1.650.000 USD
Beklenen Maksimum Getiri = (1.500.000 USD x 1,20) = 1.800.000 USD
Portfoy Igerisindeki Agirhigi = (1.500.000 USD / 7.000.000 USD) = % 21,43
b.Ahsveris Merkezi Arsasi Yatirim = 350 USD x 10.000 m? = 3.500.000 USD

Yillik Beklenen Getirinin %35 - %45 aralifinda olacagi 6ngériilmektedir.

Beklenen Minimum Getiri = (3.500.000 USD x 1,35) = 4.725.000 USD

Beklenen Maksimum Getiri = (3.500.000 USD x 1,45) = 5.075.000 USD

Portfoy fcerisindeki Agurhg = (3.500.000 USD / 7.000.000 USD) = % 50
¢.G.Y.O.Hisse Senetleri Yatirum = 1.250.000USD+750.000 USD= 2.000.000 USD

Yillik Beklenen Getirinin Akmerkez G.M.Y.O igin %25 - %30 araliginda olacag:

Ongoriilmektedir.

Yilhik Beklenen Getirinin Alarko G.M.Y.O i¢in %15 - %20 araliginda olacaf
ongoriilmektedir.

Beklenen Minimum Getiri = (1.250.000 USD x 1,25) + (750.000 x 1,15)
=2.425.000 USD

Beklenen Maksimum Getiri = (1.250.000 USD x 1,30) + (750.000 x 1,20)
=2.525.000 USD

Portfoy Icerisindeki Agirhgi = (2.000.()00 USD /7.000.000 USD) =% 28,57‘
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d.Portfoyiin Genel Degerlendirilmesi.

Portfoyiin Getirisi: PortfGyiin getiri orami, portféyli olusturan finansal varlik

getirilerinin agirlikli ortalamasina egittir.

N
E (Rp) =3 Wi Rij
j=1
W;= i varhiginin portfOy i¢indeki agrlig.
R; = Tek bir finansal varligin beklenen getirisi.

E(R;)= Portfdylin beklenen getirisi.

i. Portfoyiin Yilhk Minimum Getirisi = Konut Minimum Getirisi x Konut
Yatiriminin Portfoy Igindeki Agirhign + Alisveris Merkezi Arsast Minimum Getirisi
x Alisveris Merkezi Arsas1 Yatirimumin Portfoy Igindeki Agrhigi + G.Y.O. Hisse
Senetleri Minimum Getirisi x G.Y.O. Hisse Senetleri Yatinmimn Portfy Igindeki

Agirhig
Portfoyiin Yilhk Minimum Getirisi
(1.650.000 USD X % 21,43)+(4.725.000 USD x % 50)+(2.425.000 USD x % 28,57)

=~ 3.408.918 USD

Portféylin 1 yilin sonunda getirecegi minimum kazan¢ hesaplanmistir. 10 yil

sonundaki getirisinin bulunmasi i¢in 10 ile ¢arpilir.

Portfoyiin 10 Yilhk Minimum Getirisi

(3.408.918 USD x 10) = 34.089.180 USD

ii. Portfoyiin Yilhik Maksimum Getirisi = Konut Maksimum Getirisi x Konut
Yatirimuinin PortfSy Icindeki Apirhigi + Alisveris Merkezi Arsast Maksimum Getirisi
x Aligveris Merkezi Arsast Yatinmimn Portfoy Igindeki Agirhgi + G.Y.O. Hisse

Senetleri Maksimum Getirisi x G.Y.O. Hisse Senetleri Yatinminin Portfoy Icindeki
Agirhg:
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Portfoyiin Yillik Maksimum Getirisi

(1.800.000 USD x % 21,43)+(5.075.000 USD x % 50)+(2.525.000 USD x % 28,57)
~ 3.644.633 USD

PortfSyiin 1 yilin sonunda getirecegi maksimum kazan¢ hesaplanmugstir. 10 yil

sonundaki getirisinin bulunmasi igin 10 ile ¢arpalir.

Portfoyiin 10 Yilik Maksimum Getirisi

(3.644.633 USD x 10) = 36.446.330 USD

Buraya kadar yatirrmin 10 yillik maksimum ve minimum getirilerini hesaplanmigtir
Fakat 10 yil iginde degisiklik gésterecek olan enflasyon riski de gz Oniinde
bulundurulmalidir. Enflasyon oranimn %8 - %18 araliginda olacag: 6ngoriilmektedir.

Portfoyiin 10 Yilhk Minimum Getirisi (Enflasyon riski dikkate alindiginda)
34.089.180 USD — (34.089.180 USD x 0.18) = 27.953.128 USD

Portfoyiin 10 Yllllk Maksimum Getirisi (Enflasyon riski dikkate alindiginda)
36.446.330 USD — (36.446.330 USD x 0.08) = 33.530.624 USD

Portfoyiin 10 Yillik Ortalama Getirisi (Enflasyon Riski Dikkate Alndiginda)

Portfoyiin 10 Yillik Ortalama Getirisi : Min. Getiri + Maks. Getiri
2
=27.953.128 USD + 33.530.624 USD = 30.741.876 USD
2
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8. SONUCLAR VE TARTISMA

Guniimiiz kosullarinda her gegen giin yatiim enstriimanlar artarak c¢esitlilik
gostermektedir. Bu nedenle arttk menkul kiymetlerden baska varliklarin da
portfSyleri olusturularak portfoy yonetimleri gerceklestirilmeye baglanmigtir.

Tiim diinya piyasalarindaki gelismelere paralel olarak yatirimeilar artik yollarina
gayrimenkul portfGyleri olugturarak devam etmeyi tercih etmektedir. Gayrimenkul
sektoril, gayrimenkul alim-satimi, kiralamasi, miilk yonetimi, vb. gayrimenkule dair
diger tiim iglemlerle biiyiik bir sektdr olugturarak hem yatinnmeilara biiylik kazanglar
saglamis hem de ¢ok sayida insana istthdam olanagi vermigtir. Gayrimenkul
yatinmlari hem c¢ok avantajlidir, hem de riski daha azdir. Gilintimiiziin kaotik
sartlarinda gayrimenkul yatirimlarinda belirlenemeyen, Ongoriilemeyen riskler,
uzmanlar egliginde yatinmcimn istekleri ve smurhiliklart g6z Oniine alinarak
olusturulan gayrimenkul portfdy paketleri sayesinde minimize edilerek yatirmmlarin
daha ¢ok kazang getirmesi saglanmaktadir. Ayrica piyasa kosullarindan ve diger dis
etkenli spekiilasyonlardan menkul kiymetlere nazaran hem daha zor hem de daha az
Slciilerde etkilenmektedir. |

Ikinci ve (iglincii boliimlerde, yapilmak istenen gayrimenkul yatirimlari igin 6n
caligmalar yapip veri toplayacak olan gayrimenkul gelistirme veya gayrimenkul
yatinm damgmanlik sirketlerinin Diinya ve Tirkiye’deki durumlari, konumlar ve
sistemleri incelenmistir. Buna gore diinyada kurumsal emlak damigmanligi yapan
firmalarin biiylik ¢ogunlugu 70°’li yillarin basinda Amerika’da kurulmugtur. Bu
firmalar daha sonralan iginde bulunduklart yerel gayrimenkul pazarlarinda
. doygunluga ulagmis ve yeni arayislar i¢ine girmislerdir. Bunun sonucunda 90°h
yillarin baslarinda uluslar aras: pazarlara dogru ySnelmigler ve bu pazarlara girerken
de genel olarak ilgilendikleri pazarlarin en basarili yerel firmalariyla ortaklik kurup
bu pazarlardaki tiim hizmet taleplerine cevap verebilecek merkez noktalarim
kurmuglardir. Diinya c¢apindaki kurumsal emlak damgmanhk firmalanmn genel

sistemleri incelendiginde ise teknolojiyi kullanarak diinya ofisleri arasinda bilgi ve
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miisteri portf6yli paylagimini saglayip uluslar arasi pazarlarda da rahatga hizmet
verebildikleri, gruplarindaki gazete, dergi, tv gibi araglart kullanarak reklam ve
tanitimlarint yaptiklar, genelde franchising ofis zincirlerinden miitesekkil olduklari,
profesyonel ekip caliganlarini tercih ettikleri ve c¢alisanlarimin sik periyotlarda
egitilmesine dikkat ettikleri goriilmektedir. Ayrica bu firmalar her ne kadar “emlak
damigmanlik firmalar” olarak amlsalar da Tiirkiye’deki emsallerinden farkli olarak
sadece gayrimenkul aracilik isleriyle ilgili hizmet vermemektedirler. Bu firmalarin
hizmet verdikleri ana is kollar1; gayrimenkul yatirim bankacili1, yap1 danigmanligy,
finansal yonetim hizmetleri, endiistriyel hizmetler, alim - satim kiralama ve muamele
hizmetleri, degerleme (ekspertiz), miilk ortakligi hizmetleri, global miisteri
hizmetleri, proje geligtirme ve yonetim hizmetleri, miilk yonetimi, toplu gayrimenkul

hizmetleri, ev sahipligi - kiracilik hizmetleri, makine — techizat degerlemesidir.

Tiirkiye’deki kurumsal emlak damigmanlik sirketlerini ele aldigimizda; maalesef bu
firmalarin her ne kadar yaptiklart bliylik atilimlarla Tiirkiye’de bu sektordeki ilklere
imza atmis olsalar da diinya ¢apinda bu isi yapan firmalara nazaran fazlasiyla geri
kalmis olduklar1 goriilmektedir. Nedeni ise su anda diinya ¢apinda kurumsal emlak
damigmanlig yapan firmalarin biiylik ¢ogunlugunun 70°1i yillarin basinda caligmalara
baglamug olup 90’lt yillarda ise iglerini yillar boyu edindikleri tecriibeyle ve gelisen
teknolojiyle harmanlayip iyice profesyonellesmis sistemleriyle diinyaya, yeni
pazarlara agilmis olmalandir. Ulkemizde en eskisi 1985 yilinda kurulmus olan
senelerdir calismalarimi basit emlak¢i mantigiyla yiiriiten, ancak son yillarda
diinyadaki sektorel yenilikleri gorerek rotasimi degistiren emlak firmalarimizin daha
¢ok yol kat etmesi gerekmektedir. Diger yandan Re/max ve Century 21 gibi diinya
¢apmda kurumsal emlak damsmanlifs yapan firmalardan bazilar1 da 2000’11 yillarin
baginda Tiirk sirketleriyle ortaklik kurarak {ilkemizdeki sekﬁire adim atmig ve yeni
bakis agilarn getirmiglerdir. Sahip olduklar1 markali emlak¢iigm ve dig kaynakh
merkez giiciin destegi ile de Tiirkiye’deki emlak sektdriinde de iyl yerlere

. gelmiglerdir.

Kurumsallagmanin, sektdrde fark atmanin yolu dogru ve giiglii bir sistem kurup onu
muhafaza edebilmekten gecmektedir. Biitlin sektdrlerde sistem kurmanin ana mantig:
aymdir. Sistemi olusturan ve gelistiren de basarisizliga gétiiren de insan kaynagi,

yani ¢aliganlardir. Dolayisiyla nasil miispet ilimlerde o ilimin egitimi alimadan



basarili olunamiyorsa- tip egitimi almadan doktor olunamayacag: gibi- gayrimenkul
calismalarinda da bu konuda egitim almig kisiler tercih edilmelidir. Sadece
firmalarda verilen kisa egitimler basarili bir sistem i¢in yeterli olmayacaktir. Uluslar
arasi arenada da gayrimenkul finansmam, gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkul
portféy yonetimi vb. konular artik {iniversitelerde dort yillik lisans egitimi olarak
verilmekte olup bu konunun ne denli 6nemli olduguna isaret edilmektedir. Egitimli
insanlar ile kadrolagma yapildiktan sonra ise sira ana merkeze bagh birbirinden
kopuk olmayan, her anlamda is birligi igerisinde olan zincir ofisleri olugturmaya
gelir. Burada da dikkat edilecek en ¢nemli husus bu ofislerin hangi illerde hangi
ilgelerde, kasabalarda, semtlerde ve kagar adet kurulacagina karar vermektir. Bunun
icin de tiim {ilke bazinda detayh istatistiksel bilgileri iceren anket g¢aligmalar
yapilmalidir. Ctinkii il bazindaki niifus yogunlugu, fiziksel 6zellikler, gayrimenkul
yogunlugu, turistik, tarihi, ticari, kirsal bolgeleri igerip igermemesi kurulmak istenen
sistemi etkileyecek onemli parametrelerdir. Ihtiya¢ olan bélgelerde az sayida ofis
bulunmas: nasil miisteri kaybina yol agarsa, ofis sayisi yeterli olan bélgelerde

fazladan ofis agmak ofisler arasinda karigikliga sebebiyet verecektir.

Ozet olarak; Tiirkiye’deki emlak sektdriiniin gelismesinin olmazsa olmazi egitimli
kadro ve dogru bolgelerde ofisler zincirine sahip olmaktir. Akabinde basarilar
markalagmay: getirerek sektdrde tipki diinya ¢apindaki diger denkleri gibi saglam bir
yeri garantileyecektir. Zaten ulusal bagariyr saglamis, sindirmis bir firmanin {ilke
smurlarinda da bagariyr yakalamasi silirpriz olmayacaktir. Diger taraftan firmanin
sistemi, olanaklari, ¢cahiganlar ne kadar profesyonel olursa olsun, yatlrlmcmin kisisel
karakter ozellik ve beklentileri tiim yatmimlan sekillendirmektedir. Ornegin kisa
vadede ve minimum riskli bir yatinm yapmak isteyen bir yatirimer ile uzun vadede
maksimum risk alabilen bir yatinmeinin portfoyleri- altinci ve yedinci bdlimde ele
alinmis olan ti¢ farkli uygulama &rneginde de goriilecegi gibi- mutlaka farkliliklar arz
edecektir. Dolayisiyla profesyonellerin  her bir yatimmcin beklentilerini

_ karsilayacak en uygun metodu se¢ip 6nermeleri. gereklidir.

Bu caligma, menkul kiymetlerdeki portféy yoOnetim mantifindan yola ¢ikilarak
Istanbul ili gayrimenkul portf6yleri tizerinden portfoy ydnetim sistemi 6nerisi ve bu
portfoylin yOnetilmesine dair sistematik ¢6ziimler igeren uygulama tekniklerini

sunmay1 amaglamaktadir. Bu sistemin c¢aligabilmesi i¢in kurumsallagmus, iginde
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profesyonel ekipleri barindiran emlak damigmanhik firmalarina ihtiyag vardir. Ayrica
bu firmanin da ¢alismalarmu bir Bilgi Sistemi gergevesinde ele almamn, Smegin bir

Cografi Bilgi Sistemi olusturmanin ¢ok yararli olacagim séylemek miimkiindiir.
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EK:A

A.1. ISTANBUL’UN ILCELERI

1. Adalar

i. Niifus: Toplam niifusu 2000 senesi sayimlarina gére 17.760 kigidir ve bu niifusun
O6nemli bir kismumi halen azinliklar olusturmaktadir. Ancak, yaz mevsiminde
yazlik¢ilarin gelmesiyle bu rakamin 150 bin civarina yiikseldigi tahmin edilmektedir.

ii. Yiizolgiimii: Adalar ilcesi Biiylikada, Heybeliada, Burgazadasi, Kinaliada,
Sedefadasi, Yassiada, Kagikadasi, Sivriada ve Tavsanadasi olmak t{izere 9 ayn
adadan olugsmaktadir. Adalar ilgesi 5 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler;
Biiyiikada’daki Maden ve Nizam Mahalleleri ile, Kinaliada, Burgazadasi, Heybeliada
mahalleleridir. Sedefadas, Biiytikada’daki Maden Mahallesi Muhtarligi’na baghdir.
Ilgenin merkezi Biiyiikada’dir.

iii. Tarihi Mekanlar:

Biiyiikada: Adanin en yiksek tepesinde Aya Yorgi kilise ve manastiri
bulunmaktadir. Buradaki ilk yapi, 6. Yiizyilda insa edilmistir. Bu mevkide, bircok
kilise ve manastiin kalintilan da vardir. Isa Tepesi’nde ise Hristos Kilise ve
manastirt bulunmaktadir. Kumsal semtindeki Ayios Dimitrios Kilisesi de Adanin
O6nemli dini yapilarindandir. Adadaki Ortodoks cemaat, biiyllk ayinlerini burada
yapmaktadir. |

Heybeliada: Bahriye Okulu, Aye Ofemya Ayazmasi, Tiirkiye’nin ilk sanatoryumu
olan Heybeliada Sanatoryumu ve Papaz Okulu.

Burgazada: Hristos ve Aya Yorgi Manastirlart
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2. Avcilar
i. Niifus: {Igenin niifusu 2000 sayimlarma gore 233.749 “dur.

ii. Yiiz6l¢iimii: Istanbul’un Batisinda, Marmara Denizi sahilinde, Istanbul merkezine
27 kilometre uzakliktadir. Dogusunda Kiigiikgekmece golii ve Kiiglikgekmece Ilgesi,
batisinda Yakuplu ve Esenyurt beldeleri, kuzeyinde Bahgesehir beldesi ve yine
Kiigikkgekmece Ilgesi; giineyinde ise Marmara denizi ile gevrelenmis ve yaklagik
3.600 hektar yani 36 milyon m2'lik bir yﬁzﬁlt;iimﬁne sahiptir. TEM otoyolu ile E-5
(d-100) karayolu ilge siurlar: i¢ginden gegmektedir.

jii. Bolgesel Ozellikler: Ilcede sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve
tarim tarihe karigmi§ bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme)
almigtir. Avcilar'da basta madeni egya, dokuma, giyim esyas: olmak {izere irili ufakli
350'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gore niifusun %40'indan fazlasim
isciler, %10'unu bolge esnafi ve kiigiik ¢apta memur kesimi olusturmaktadir. Ilcenin
cesitli yerlerinde yasayan insanlarin ihtiyaglarini biiyiik Sl¢iide karsilayan Ana Saglik
Ocag, Trafik Hastanesi, ¢ok sayida klinik ve biiyiik 6zel hastaneler agilmustir. Ilgede
birgok Egitim-Ogretim kurumlar: vardir. Bu kurumlarin i¢inde, Istanbul Universitesi
Avcilar Kampiisii buyuk Oneme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik,
isletme Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir.

3. Bagcilar

i. Niifus: Istanbul’ un en hizli niifus artistmn goriildiigii Bagcilar ilgesi, son yillardaki
goc hareketleri ile resmi rakamlara gére 558,435 kisi olan niifusun ¢ok tizerinde kisi
barindirmaktadir. Resmi makaminmin bu konudaki agiklamalarina gore giintimiizde
Bagcilar ilgesinde 600,000 kisi {izerinde insan yasadigi samilmaktadir. Ayrica
Mahmutbey MIA (Merkez is alan1) Bolgesinin ticari yapilasmasimin tamamlanmasi
halinde niifus yogunlugunun ¢ok daha biiyiik bqyuta ulagacag agiktir.

ii. Yiizol¢iimii: Istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Biiyiiksehir Belediyesi smurlar
icerisinde yer alan Bagcilar, Avrupa - Asya aksi tizerindedir. Edime - Ankara
arasinda yapilmig, Tiirkiye' nin en Snemli otoban1 olan E - 80 (TEM) oto yolunun O-
2 giizergahu ile bu glizergahin, D-100 (Eski E-5) oto yolunun, giiney - bat1 ve kuzey -
dogu ekspres baglantilar1 arasindaki Bagcilar ilcesi bir gegit dzelligi tagimaktadir.
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Batida Kiigtikcekmece, kuzeyde askeri arazi ve Esenler, doguda Giing6ren, glineyde
ise Bahgelievler ilgeleri ile ¢evrili Bagcilar ilgesi 22 km? alana kuruludur.

iii. Bolgesel Ozellilkler: Giintimiizde 2554 cadde ve sokagin hemen hepsinde yaya
kaldinm mevcuttur, yollar asfalt ve kilit tag1 kaplama olarak yapilmistir. Yapilan
kavsak ve yol genigsletme ve iyilestirme ¢aligmalan ile kent ig¢i ulagimda
olumsuzluklar1 ortadan kaldilmustir. Istanbul' un merkez ve diger ilgeleriyle
ulasiminda IETT ve Halk Otobiisleri yaninda, minibiisler ile toplu tasima hizmeti
yiiriitiilmektedir. Istanbul' un en nemli ticaret ve sanayi merkezlerinden biri olan
Bagcilar Ilgesi' nde giiniimiizde iplik dokuma, gida, tag ve toprak, metal ve basin
sanayi cesitlenmesi, kiigiik - bilyiik atSlyeler, ticarethaneler ile ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Bugiin bu sektdrlerde toplam 52,750 igletme faaliyet g('isterméktedir.
Ulkenin biiytik basm kuruluslarindan Hiirriyet, Milliyet, Meydan, Diinya, Akit ve
Yeni Asya gazeteleri matbaa ve ydnetim merkezleri Bagcilar Ilgesi’ ndedir. Son
yirmi yila kadar % 72' si kiiltiire elverigli tarim alami olan Bagcilar Ilgesinde
gliniimiizde tarim alanlari, mera ve otlaklarin yapilasmaya baglt olarak yok olmasi
nedeni ile hi¢ kalmamaigtir.

4. Bahgelievler
i. Niifus: 2000 sayimlarina gére 478.623"dir.
ji. Yiizélgiimii: 16.7 km® dir.

iii. Tarihce: Bahgelievler Ilgesi, Cumhuriyet, Cobangesme, Fevzicakmak ve

Hiirriyet mabhallelerinin  Yenibosna bolgeleri, Kocasinan, Siyavugpasa, Soganli,

Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler olmak tizere 11 mahalleden

olugsmaktadir. Bahgelievler’e bagh bucak ve kdy yoktur.

Bahgelievler’in bulundugu kesim, Bakirkdy’{in O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine
dogru biiylimesiyle olugmustur.

iv. Tarihi Mekanlar:

Havuzlu Kisk (Siyavuspasa Kasri): Havuzlu K6sk (Cavus Bast) Milli Egemenlik
Parkinin iginde bulunmaktadir. Yapilan ek ve degisikliklere karsin, koskiin genel

gbriiniisii 16. Yizy1l Osmanh sivil mimarligmin tiim ozelliklerini yansitmaktadir.
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Giintimiizde ¢ocuk kitaplig1 olarak degerlendirilmektedir. Adim 16. Yiizyilda Sultan
I11. Mehmet zamamnda iki defa sadrazamlik yapmus olan Siyavuspasa‘dan almugtir.

Cobancesme Kopriisii: Londra Asfalti’nin Atatiick Hava Limam Kavsaginda yer
alir Altt kemerli 38 metre uzunlugunda yontma taglardan yapilmustir. Dogu Roma
Imparatorlugu dénemine ait bu kdprii, suyu bol Ayamama Deresi iizerine kurulmus

iken simdi sulan ¢ekilmis kuru bir dere yatag tizerinde durmaktadur.

Viran Saray (Viran Bosna): Yenibosna Merkez Mahallesinde Yenibosna
[lkdgretim Okulu’nun giineybatisinda yer almaktadir. Su anda tamamen viran olmus,
sarayin kalntilari vardir. Yapilan incelemede Osmanli Dénemine ait olan saray,
bugiinkii Yugoslavya’da bulunan Bosna kentinden ismini almustir. Onceleri Saray

Bosna iken saldir1 sonucu yikildiktan sonra Viran Bosna adini almugtr.
5. Bakirkoy
i. Niifus: 2000 sayimina gére 208.398°dir.

ii. Yiizol¢iimii: Istanbul’un eski semtlerinden biri olan Bakirk8y, Avrupa yakasinda,
Marmara Denizi’nin kuzeydogu sahilindedir. Kuzeyinde E-5 Karayolu sinir1 olup,
Giingoren ve Bahgelievler ilgeleri; giineyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpici
deresi sinir olup, Zeytinburnu ilgesi, batisinda ve kuzey-batisinda ise Kiiciikgekmece
ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar igerisinde Bakirkdy ilgesi 35 km? alana kuruludur.
Bahgelievler, Glingtren ve Bagcilar ilgeleri 1992 yilinda BakirkSy’den aynlarak ilge
olmuglardir. 1957’ye kadar Zeytinburnu, 1989’a kadar Kii¢iikgekmece ve Avcilar
ilgeleri, Bakirkdy’e bagliydi.

iii. Tarih¢e: Tarihi gelismesi iginde, Antik Cag' dan giiniimiize ¢esitli tarihi eser
birakan Bakirkdy"iin Snemli tarihi eserleri olarak, Bizans doneminden kalma Fildanm
(Fildamu Sarmici), 17. ylizyil Osmanh mimarisini yansitan Baruthane, ayn1 donemde
" yapilan, ancak 1875"de Sultan Abdiilaziz tarafindan yeniden insa edilen Cars1 Camii
ve Cesmesi, ayni déSnemde yaptirildigi samlan Sifa Hamami, 19. yiizyilda yaptirilan
Bez Fabrikas1 (Bakirkdy Pamuklu Sanayi.Mﬁessesesi), Yesilkoy yalilari, Bakirksy
evleri, kiliseler, koskler, Florya Deniz K6skii sayilabilir.
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iv. Bolgesel Ozellikler: Istanbul’un eski ilgelerinden olan Bakirkdy, Osmaniye,
Kartaltepe, Zuhuratbaba, Zeytinlik, Cevizlik, Sakizagac1 ve Yenimahalle
mabhallelerinden olusur. Florya, Yesilkoy, Yesilyurt ve Atak6y Plajlari, kiy1 kahveleri
gezinti yerleri ile yOre hakkinda hizmet veren Florya'min Gnemli bir yeri vardir.
Tiirkiye Cumhuriyetinin kurucusu biiyiik 6nder Atatiirk'tin buyrugu ile kurulmug
Atatiirk Orman1 dogal glizelliginin yaninda 6nemli oksijen kaynagidir.Hava, Kara,
Deniz ulasimi agisindan Tirkiye’nin en zengin ulagimina sahip Bakirkdy,
Uluslararas1 Havacilik alaninda faaliyet g6steren Atatiirk Havalimani ile biiyiik bir
turizm potansiyeline sahiptir.

6. Bayrampasa

i. Niifus: 2000 genel niifus sayimina gore 246.646 civarindadir. Ancak ilgedeki
niifus, i giinlerinde 750.000'in {izerine ¢cikmaktadir,

il. Yiizolgiimii: 9 milyon 500 bin metrekaredir.

jii. Tarihge: 1950 sonrasinda Istanbul'da baslayan imar faaliyetleri, endiistrilesme,
arsa fiyatlanmin yikselmis olmasi, gecekondularin yikimi gibi nedenlerle cevrede
(kirsal yerlesmede) konut arsasi talebi baglamigtir. Bayrampasa bu kirsal 6zelligini,
Istanbul'da Aksaray mevkiinde Vatan-Millet Caddeleri'nde 1955'ten sonra yapimina
baslanan istimlakla ve Istanbul Belediyesi'nin beideyi sanayi bolgesi olarak tespit
etmesi ve diizliigii sebebiyle kii¢iik at6lye sahiplerinin buray: tercih etmeleriyle
kaybetmis, bu tarihlerde biiylik bir niifus patlamasi olmustur.1955'ten dnce Maltepe
civarinda mevcut olan 3-4 adet fabrika, yeni agilanlarla birlikte, beldede bir is¢i
muhitinin olugmasim saglamigtir. Iskan alanlart merkezden Terazitepe, Altintepesi ve
Ismetpasa Mahalleleri'ne kaymaya baslamigtir. Bayrampasa halkinin % 40'm temsil
eden gogmenler, genellikle Yildirim, Vatan ve Terazidere Mahalleleri'nde ikamet
etmektedir.1960 yilinda ikinci bir niifus patlamasi olmustur. Beldenin %30-35'ini

teskil eden Trakya, Karadeniz, Anadolu ve Orta Anadolu halkimin yam sira,
. Yugoslavya'dan gelen g&¢cmenlerin yaratti yéni konut gelisimi, mevcut dokunun
dolmasi ve daha sonrada Murat-Kartaltepe-Yildinm mahallelerimin olusmasyla
kendilerini g6stermistir.1963'te Belediye teskilat: kurulan Sagmalcilar'in ad: 1978'de
Bayrampasa olarak degistirilmistir. lgeye ulagim belediye otobiisii, minibiis ve metro

ile saglanir. Otogar ve sebze hali ilce sinirlari igerisindedir. Bayrampasa Kapali
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Cezaevi ilge smurlart igerisindedir. Bu da ilgemiz 'igin ayrica bir sorun tegkil
etmektedir ve rayicleri diistirmektedir. Ilcede 49 park bulunmaktadir. Kisi bagina
diisen yesil alan miktar1 ise 1.5 metre karedir. Yapilan yeni planlar Biiylik Sehir
Belediyesi tarafindan kabul edilirse, yesile agilan alanlarla, kisi bagina diisecek yesil
alan miktar1 7 metre kare olacaktir.

iv. Tarihi Mekanlar:

Sadrazam Mustafa Pasa Meydan Cesmesi: (1166/1752) Edirnekapi-Rami arast
Topgular Camii ilerisindedir. Sadrazam Bahir Mustafa paga yaptirmigtir.

Ferhatpasa Cesmesi: Mimari 6zelliklerine ve @islubuna bakildiginda takribi olarak;
miladi 1850-1870 yillari arasinda, Rodos tagindan kesme tas isgiligiyle Rokoko
{islubunun giizel bir 6rnedi olarak inga edildigi anlasiimaktadir.

7. Begiktas
i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 190.081°dir.

ji. Yiizolciimii:1930 yilna kadar Beyoglu’na bagli bir nahiye olan Besiktag'in
yiiz6lgiimi 11.000 km? dir.

iii. Tarihce: Begiktag, Bizans doneminde Bogazigi kiyilarindaki en belli basl

yerlesim merkeziydi.

Arnavutkdy: Bebek'le Kurugesme arasinda yer alir. Bogazigi'ndeki 6nemli ibadet
yerlerinden biri olan Ayios Mihael Kilisesi buradaydi. Konstantinos tarafindan
yaptirildifi  sSylenen bu kilisede Bagmelek Mihael'in mozaik bir ikonasi

saklaniyordu.

Asiyan: Bebek ile Rumelihisan arasinda, buglin aym isimle amilan mezarhk

sirtlarinda bulunan semt.

Balmumcu: Barbaros Bulvan iizerinde Yildiz'la Zincirlikuyu kavsag: arasinda
kurulu mabhalle. Bugiinkii Balmumcu Mahallesi'nin bulundugu yerde II. Mahmud
déneminde (1808-1839) aym adla arulan bir ¢iftlik bulunuyordu. Balmumcu Kasrn

denilen késk daha sonra Abdiilaziz doneminde yapilmisti.
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Bebek: Osmanli doneminde Bebek'e ve Bebek adimin kokenine ait ilk bilgiler
Istanbul'un fethinin hemen &ncesine gider. II. Mehmed'in (Fatih) Rumeli Hisar'nin
yapumi ve kusatma sirasinda asayisi saglamak iizere buraya Bebek Celebi adli veya
lakapl1 bir bélikbagi tayin ettifini; Bebek Celebinin semtte bir késk ve bir bahge
kurdugunu, Slimiinden sonra semtin onun adiyla amldifim yazmaktadir. 18. yy

sonundan 19. yy ortalarina kadar olan dénemi kapsayan Bostancibas: Defterleri'nden,

Kurugesme: Ortakdy'den Defterdarburnu ile; Arnavutkdy'den Sarrafburnu ve
Corlulu Ali Paga Yalis: (bugiinkii Robert Lisesi girisi) ile ayrilan sahil boyunca ve
arkasindaki sarp kayalik tepelerde yer alir.

Ortakdy: Ortakdy'tin tarihinden gelen en Onemli 6zelligi farkli kiiltiirlerden Tirk,
Rum, Ermeni ve Yahudi topluluklarinin ve farkli inanglarin bir arada dostluk iginde
yasamasidir ve bu &zellik giintimiize kadar gelmistir. Ortak6y'e bugiinkii ¢ehre ve
Ozelligini kazandiran, iskelenin arkasindaki Ortakdy Meydanimin en belirgin ve
egemen mimari O6gesi Ortakdy Camii'dir. Mehmed Aga tarafindan 18. yy'm
baglarinda yaptirilan cami, Abdiilmecid tarafindan tamamen yiktirilarak denize
uzanan rihtim tizerine 1854-1856 yillarinda Mimar Nigogos Balyan'a yeniden
yaptinlmistir. Ortakdy Meydan ve gevresi, sanat atSlyeleri, kahveler, bar ve
lokantalar, pazar giinleri agilan eligi, antika ve sanat pazariyla, gece giindiiz canli bir

bulusma merkezidir.

Yildiz: Yildiz'in siurlanim kuzeyde Barbaros Bulvari'ndan ayrilan Begiktag-Bogazigi
Kopriisti baglant1 yolu ve aym noktadan ayrilarak giineydoguya yoGnelen Palanga
Caddesi, kuzeybatida Emirhan Caddesi, batida Thlamur ve Dikilitag semtleri, doguda
Yildiz Parki, giineybatida Abbasaga Mahallesi, giineyde Serencebey Yokusu ve
giineydoguda Ciragan semtleriyle gizmek olanaklidir. Bu simirlar iginde Yildiz Saray
ve Yildiz Parki en genis yeri tutar. Yerlesme bolgesi Barbaros Bulvari'nin batisinda
kalan Thlamur-Yildiz Caddesi ve Yildiz Posta Caddesi gevresidir. Giineyde, ayr
- kiigiik bir semt olarak bilinen Serencebey Yokusu ¢evresini de semtin genis sinirlari
icinde saymak miimkiindiir. Saray ve semt bu bolgedeki tepelerden Besiktas ve
OrtakSy'e dogru inen, tiimiyle koruluk yaﬁaglm tizerinde kurulmugtur.

7.4.8. BEYKOZ
i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 210.832dur.
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ii. Yiizolciimii: 313 km?dir.

iii. Bolgesel Ozellikleri: Beykoz Bogazicimin kuzey kesiminde Anadolu yakasinda
Kiiciiksu deresi ile Anadolu Kavag: arasinda yer alan; merkeziyle oldugu kadar ¢evre
koyleri, ormanlann ve korulaniyla da {inlii bir yerlesim yeridir. Dogusunda Sile
batisinda Istanbul Bogazi Kuzeyinde Karadeniz, Gineyinde Uskiidar, Umraniye,
Kartal ve Sultanbeyli ilgeleri bulunur. ilge 19 mahalle ve 19 kéyden meydana
gelmistir. Biri merkez olmak {izere iki bucag: vardir. Beykoz Ilgesi merkez bucagina
11 k6y, Mahmutsevketpasa Bucagina da 8 koy baghdir. Beykoz ilge merkezine bagh
mabhalleler; Anadoluhisari, Anadolukavagi, Beykoz (Merkez), Camlibahge, Cigdem,
Cubuklu, Goksu, Goztepe, Giimiissuyu, Incirkdy, Kanlica, Kavacik, Ortagesme,
Pagabahge, Riizgarlibahce, Soguksu, Tokatkdy. Yalikdy, Yenimahalle'dir. K&yleri;
merkez bucagina bagli, Alibaba, Alibahadir, Anadolufeneri, Cavusbagi, Cayagzi,
Dereseki,  Elmali,  Kaynarca, = Mahmutsevketpasa, = Polonez,  Poyraz;
Mahmutsevketpasa Bucagina bagli Omerli (bucak merkezi), Bozhane, Cumhuriyet,
Golli, Ishakli, Kiligl, Ogtimce ve Pasamandira'dir. Beykoz ilgesi eskiden Uskiidar'a
bagl: bir yerlesim yeriydi. Cumhuriyet doneminde Uskiidar ilgesinden ayrilarak, ayr
bir ilge olmugtur.

9. Beyoglu

i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 231.900°dur.

ii. Tarihce: Beyoglu, Istanbul'un ilk yerlesim yerlerinden biridir. Tarihte, "Kars
yaka" anlamina gelen "Pera" adiyla bilinmektedir. Beyoglu, 1924 yilinda idari yap:
icinde Istanbul'un bir ilgesi olarak yer almigtir. Cumhuriyet'in ilk yillarinda Begiktag
ve Sisli'yi de idari olarak i¢inde barindiran Beyoglu 1930 yilinda Besiktas ilgesinin
kurulmasi, ardinda da diger idari tasarruflar sonunda bugiinkii durumuna gelmigtir.
~ lce, kuzeyde Eyiip, Kagithane, Sisli ve Besiktag'a, giineyde ise Fatih ve Emindnii

ilcelerine komsudur. Beyoglunun Bogaz'in Anadolu yakasindaki komsusu ise
. Uskiidar'dir. 18601864 arasinda Agiklar ve Ayazpasa mezarhiklar kaldiririlmas,
Galata surlar1 yiktinlmig, yeni caddeler ve sokaklar actirilmig; yanginlarin
onlenebilmesi i¢in ahsap bina yapimu yasaklanmuistir. 1873’de Galatasaray’s
Beyoglu’na baglayan Tiinel acilip hizmete girmistir. 1913’te ise Beyoglu-Sisli

arasinda elektrikli tramvaylar hizmete girmigtir. Osmanli’dan Cumbhuriyet’e
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gecildiginde de Beyoglu’nun yerlesme alami Tegvikiye ve Magka’dan Begiktas’a,
Sisli Gtelerine, Hali¢ ve Bogazi¢i yamaglarina uzanmustir. Bu gelisme sirasinda
konutlar yavas yavas is yerlerine déniigmiistiir. Onceleri adi Cadde-i Kebir iken
Cumhuriyetten sonra Istiklal Caddesi denilen ana yol boyunca magazalar, bankalar,
kahvehaneler, tiyatrolar, sinemalar, pastanelér ve eglence yerleri agilmistir. Bu
gelisme Halaskargazi Caddesi boyunca Sisli’ye dogru stirmiistiir. Diinyada yeraltinda
yapilan rayli ulasim denemelerinin ilk &rneklerinden olan Tiinel de 19. yiizyilin
ikinci yarisinda Beyoglu'nda tesis edilmigtir. Cumhuriyet'ten sonra, biiyiikelgiliklerin
Ankara'va nakledilmesi, varlik vergisi konulduktan sonra bir ¢ok gayrimiislim
vatandasin Tiirkiye'yi terk etmesi, Israil'in kurulmas: tizerine ¢ok sayida Yahudi’nin
Israil'e go¢ etmesi, bélgedeki gayrimiislim niifusun azalmasina yol agmug, niifus
dengesi Miislimanlar lehine degismistir. Buglin Beyoglu ilgesinin sinirlar igerisinde
¢ok sayida 6nemli kurum ve mekan bulunmaktadir. Bunlarin arasinda; Findikli’daki
Mimar Sinan Universitesi, Taksim Meydani’ndaki Atatirk Kiltir Merkezi,
Kasimpaga’daki Kuzey Deniz Saha Komutanligi, Siitliice’deki Tophane-i Amire (
Koc; Sanayii Miizesi), Aynalikavak Kasn, Istiklal Caddesi’ndeki Istanbul Sanayi
Odasi, Yap1 Kredi Kiiltiir ve Yayincilik, Cigcek Pasaji, Balik Pazari, Aksanat, cok
sayida sinema, Muammer Karaca Tiyatrosu, Tiinel ve Tramvay ulagimi, Galata’daki

Galata Kulesi de bulunmaktadir.

iv. Tarihi ve Turistik Mekanlar1: Piyale Pasa Cami, Arap Cami, Galata Kopriisi,
Karakdy Palas, Osmanli Bankas1 Miizesi, Kamondo Merdivenleri, terziler Sinagogu
(Tofre Begadim), Ingiliz Bahriye Hastanesi, Galata Kulesi, Tophane-i Amire, Galata
Mevlevihanesi, Botter Apartman, Pera Palas, Saint Antoine Apartmam, El-Hamra
Ham, Taksim Cumhuriyet Amiti, Cihangir Cami, Alman Saray1 (Konsoloslugu),
Markiz Pasaj1.

v. Bilgesel Ozellikler: Beyoglu ilgesi giiniimiizde, 45 mahalleden ve yaklasik 225
bin yerlesik niifustan olugan bir yerlesim yeridir. Is, eglence ve kﬁltﬁr merkezi olmasi
nedeniyle bu ilge smurlan igerisindeki gunduz ve gece niifusu birka¢c milyonu
bulmaktadir. Bazilarina gére Beyoglu, Karakdy’den Taksim’e kadar uzanan bolgedir.
Bazilarina gore de, Tinel Meydani’ndan Taksim’e uzanan béliimden ibarettir.
Ilgedeki tiyatrolar, gazinolar, igkili eglence yerleri, bugiinkii durumu da hesaba

katarsak sinema salonlan ve kiiltiir merkezleri Istanbul'un diger ilge ve semtlerinden
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daha yogundur. Aym1 zamanda yabanci elgiliklerin de yogunlastigi bir semt olan
Beyoglunun esas ahalisi Avrupa kokenli Levantenler olmustur. Beyoglu'nun
mimarisi de dteden beri batili tarzda gelismistir. Beyoglu ve cevresinde Istanbul'un
diger yerlerinden daha ¢ok sayida kilise ve sinagog da bulunmaktadir. Kilik, kiyafet
ve yasam tarzi ve binalar acisindan biitiin halinde Tiirkiye Glceginden farkli bir

yasam ve gOriintiiniin asil yogunluk kazandig1 yer, kuskusuz, Beyoglu olmustur.

10. Biiyiikcekmece

i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 384.089’dur.
ii. Yiizolciimii: 213 km?” dir.

iii. Tarihce: Istanbul’dan Trakya istikametine giden E-5 karayolunun 35.
Kilometresinde yer alan ilge, admi, Istanbul'un denizden c¢ok dar birer kara
parcasiyla aynlan iki go6limden biri olan Biiyiikgekmece g6liinden almugtir.
Biiylikcekmece kendi adiyla amilan, Biiylikgekmece g6liniin dogusunda gegmiste
g6liin ince bir kanalla suyunu denize bosalttigi bolgeye kuruludur. Marmara denizine
bakan Biiyiikgekmece, giineyde Marmara Denizi, doguda Avcilar, kuzeyde Catalca,
batida Silivri ilgesiyle cevreli olup arazinin biiyik ve Onemli bir kismi ovadir.
Ortalama ylikseklik 75-80 metre dolayindadir. Merkeze bagh 13 koyii vardir. Bu
koyler, Ahmediye, Cakmakli, Esenyurt, Giirpinar, Hogdere, Karaagag, Kavakli,
Kirag, Kumburgaz, Mimarsinan, Tepecik, Tiirkoba ve Yakuplu'dur. Osmanli ve
Cumbhuriyet déneminde Catalca’ya bagl bir belde olan Biiyiikgekmece 1987 yilinda
ilce olmugtur. Burada, Mimar Sinan'in insa ettigi tinlii k6prii ve bir kag¢ kervansaray
kalintisindan bagka Onemli bir tarihi eser bulunmamaktadir. 1950ere kadar
tarimdan geginen bir yerlesim merkezi olan Biiyiikgekmece, bu noktadan sonra
sanayilesmeye baglamistir. B.Cekmece 1980 yilindan sonra Tiirkiye’de baslayan
hizli ve modemn kentlesme siirecinde yapilagmug, 20 yil 6ncesinin kiigiik bir beldesi
iken bugiin Avrupa standartlarmda altyapis1 tamamlanmis, Istanbul’'un gozde

' yerlesim birimlerinden birisidir.

iv. Bolgesel Ozellikler: Sehircilik aglslﬁdan baktigimizda B.Cekmece; yerlesim,
imar, altyapi, gevre, sehircilik donamimi ile sorunlarimi ¢6zmiis, kendini 21. yy’ a
hazirlamus, cagdaglasmanin smirsiz olacag: diisiincesi ile de tim yeniliklere ve

gelismeye acik bir kent haline gelmistir. Ozellikle 1994 yilindan sonra altyap:
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caligmalari tamamlanarak, kanalizasyonu, sahil ve g6l kollektord, atik su aritma
tesisi, tertemiz genis cadde ve yollari, agaca kazanmig sokaklari, modern yaya
kaldirimlar ile ¢agdas sehirciligin tiim gereklerini yerine getirmistir. Diiniin yazlik
beldesi Biiylikgekmece bugiin ragbet edilen, ayricalikli goriilen, tatili, daimi
ikametin, ticareti, endistriyi, sanatsal ve kiiltiirel olgular1 biinyesinde

toparlayabilmis, gecekondu sorunu olmayan Istanbul’un birkag ilgesinden biridir.
v. Tarihi Mekanlar:

Biiyiikcekmece Kervansarayn: 16. yy’ da Osmanli Imparatorlugu déneminde,
Trakya’dan batiya uzanan yollar {izerinde Biiylikgekmece ile biiyiik menzil(konak)
yeri olmaktaydi. Bu yol {izerinde glinlimiize ulagan bir menzil killiyesi icinde mescit,
namazgah, iic kemerli ¢esme, dort b6liim halindeki koprii ile kervansaray yapisi yer
almaktadir. Zaman zaman yapilan onarimlarla bu eserler glinlimiize ulagabilmistir.

Biiyiikgekmece Mimarsinan Kopriisii: 1.Stleyman(Kanuni) (hd 1520-1566)
Zigetvar seferine ¢ikarken, bu kopriiniin yapimina baglatmig 2. Selim zamamndé
15661567 bir yilda tamamlanmistir. Biiytikcekmece K6priisti Mimarsinan eseri olup
yapilarimin listesini veren Tuhfetii’l-Mimarin’de Biiylikcekmece Kopriisii’diir.
Biiyiikgekmece ile Mimarsinan arasinda ulasimi saglayan koprt,(Simdi trafige
kapalidir) Istanbul’a 36km. uzaklikta Biiylikgekmece Goli ile Marmara Denizi

{izerindeki gegit tizerinde yapilmustir.

11. Catalca

i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 81.589°dur.

ii. Yiizol¢iimii: 1.502 km? dir. Yiiz6lglimii itibarryla Istanbul'un en biiyiik ilgesidir.

iii. Tarihce: Onceleri sancak ve vilayet iken 1926 yilinda Catalca Vilayeti
kaldirilmis ve ilge olarak Istanbul'a baglanmustir.1924 yilinda yapilan miibadeleye
" kadar niifusunun ¢ogunlugu Rum olan Catalca'ya, miibadeleden sonra Naselig,

Drama, Serez, Demirhisar ve Langaza'dan gelen Tiirkler yerlestirilmistir.

iv. Bolgesel Ozellikler: Ilcenin Karadeniz kiyisinda Kuzey kesiminde Istranca
Daglari’nin devamu olan ormanlarla kapli yiikseltiler yer alir. Bunlann Giineyinde

verimli ovalar baglar. Istanbul un igme suyu il¢e simirlan icindeki Terkoz golii ve
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Biiyiikgekmece baraj g6liinden saglanir. Istranca deresi basta olmak tizere Terkoz
g6liine su tagtyan birgok irili ufakl dere vardir. Kent Giiney batisinda 330 metreye
kadar yiikselen ve Istranca daglarimin devamu olan tepelerin ova ile birlestigi alanda
kurulmugtur. Catalca ve cevresi, eski donemlerden beri bir tarim bélgesidir. Bu
6zelligi bugiin de devam etmektedir.

12. Eminonii

i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 55.635°tir.
il. Yiizélgiimii: 5 km2’dir.

jii. Tarihce: Istanbul'un "Tarihi Yarimada" denilen béliimii olan sur igindeki iki
ilceden biridir. Esasen, Cumhuriyet dénemine kadar idari béliinmede "Istanbul” veya
"Dersaadet" olarak adlandirilan yer de suri¢indeki Fatih ile Emindnii'diir. Eminénii
ilcesi kuzeyden Hali¢, giineyden Marmara Denizi, dogudan Istanbul bogaz1 batidan
ise Fatih ilgesi ile gevrilidir. Il¢e biitiiniiyle Istanbul kentinin tarihi ¢ekirdegi olan sur
i¢cinde yer alir ve merkezi alanin en canli bdlgelerinden birini olusturur. Emindnii
ilcesinin bulundugu mevki Istanbul'un ilk kuruldugu mevkidir. Ilge, adini Istanbul
limaninin bir boliimiinii teskil eden ve Osmanli déneminde bu mevkide bulunan
Gilimriik Eminligi'nden alir.

iv. Bolgesel Ozellikler: Istanbul'da is hayatinin en yogun oldugu bélgelerden biri
olan, giindiizleri 1 milyona yakm bir niifusu {izerinde barindirmaktadir. Semt olarak
Emindnii, Yeni Cami, Misir Carsis1 ve cevresidir. Emin6nii, 1928'de Istanbul Merkez
ilcesinin ikiye ayrnlmasiyla ilge yapilmugtir. Tarihi Istanbul'un kurulusu kadar eski
olan Eminénii Istanbul'un 6n 6nemli ve en bilinen tarihi eserlerini de iginde
barindirir. Binlerce dikkkanin sayisiz merak ve ilgiye hizmet ettigi Kapalicarsi ve
Mistr Carsist -Istanbul'un iki bityiik kapali carsisi- Emin6nii ilgesindedir. Tarihi ve
ticari Ozelliklerinin yamsira, Istanbul'un y6netim merkezi de Emindnii'ndedir.
" Istanbul Valiligi, Defterdarlik, vergi dairelerinin birgogu bu ilgenin sinirlan iginde
bulunmaktadir. Istanbul Universitesi'nin birgok fakiiltesi, sadece Istanbul'da ya da
Tiirkiye'de degil, diinyada da ¢ok iyi tamnén Siilleymaniye Kiitiiphanesi basta olmak
lizere Bayazit, Kopriilii gibi kiitiiphaneler Eminonii'nii ayn1 zamanda bir egitim ve

kiiltiir merkezi haline getirmektedir.
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v. Tarihi Mekanlan: Biylik Ayasofya, Kiiclik Ayasofya, Sultanahmet Camii,
Topkap: Saray:, Stileymaniye Camii, Burmali ve Ormeli Siitun, Dikilitas, Beyazit
Meydam, Bizans doéneminde Hipodrom, Osmanh déneminde Atmeydam olan
bugilinkii Sultanahmet Meydani, Yeni -Cami, Kapaligarsi, Nuruosmaniye Camii,
Cemberlitas, Bayazit Camii, Istanbul Universitesi Merkez binasi, Cemberlitas,
Sehzade Camii, Laleli Camii, Misir Cargisi, Yerebatan ve Binbirdirek sarmiglari gibi

Onemli tarihi eserler Emindni ilgesi sinirlar: igindedir.
13. Esenler
i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 380.709°dur.

ii. Bolgesel Ozellikler: Esenler, Istanbul'un Avrupa yakasindadir. Kuzeyde
Gaziosmanpasa, glineyde Bagcilar ve Giingbren, batida Kiigiikcekmece, doguda
Bayrampasa ilgeleriyle komsudur. 1993 yii sonunda ilge olmugtur. Esenler'in
bulundugu bolge, bastan Bakirkdy ilgesine dahil iken, bu ilge béliniince nce
Bayrampasa'ya dahil edilmistir. Daha sonra da mistakil bir ilge olarak
kurulmustur.16 mahalleden meydana gelen Esenler ilgesinin mahalleleri sunlardir:
Birlik, Ciftehavuzlar, Davut Paga, Fatih, Fevzi Cakmak, Habipler, Havaalani,
Karabayir, Kazim Karabekir, Kemer, Meﬁderes, Mimar Sinan, Namik Kemal, Nene
Hatun, Turgut Reis, Yavuz Selim. Esenler, ¢evresindeki Bagcilar, Kiiclikcekmece vd.
ilgelefden farklt olarak, sanayi merkezi olmaktan ¢ok bir yerlesim merkezi
ozelligindedir. Istanbul Sehirlerarasi Otobiis Terminali de Esenler’de bulunmaktadur.

14. Eyiip
i. Niifus: 2000 sayimlarina gore niifusu 255.912°dir.

il. Yiizolciimii: 242 kilometrekare olan Eylip, Kemerburgaz bucagim da igine
almaktadir. Eylip'iin, Hali¢'e 2,6 kilometre kiyist vardir. Daha Once Eyiip ilgesi
- siirlart i¢inde olan Bayrampasa, 1990'da ilge yapilarak Eylip'ten ayrilmgtir.

iii. Tarihge: Eylip semti, Fetih'ten sonra Fatih Sultan Mehmet'in, Eyiip Sultan
Tiirbesi’ni yapturmasiyla gelismeye baglamistir. Aym yillarda bu yapilara eklenen
medrese, ashane, kiitiiphane, imaret, hamam ve diger yapilar ¢evresinde, Eyiip'teki

doku olugmaya, ilge sekillenmeye baglamistir. Eytip'te, Osmanli'min tipik karakterini
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yansitan tarihi yapilagsmanin igine 19. yiizyillda bati tarzi yapilar da katilmaya
baglamigtir. 1930'lu yillardan itibaren, Hali¢ gevresi fabrikalarla dolmaya baglamis,
kiyidaki tarihi yapilar, sahil saraylar yikilarak yerlerine irili ufakli fabrika ve
imalathaneler insa edilmigtir. Son dénemlerde Hali¢’in etrafi temizlenmesine ragmen
Eylip, heniiz eski giizelligine ve canliliina kavusamamistir. Eylip merkez yerlesmesi
sit alam1 ve koruma alam ile Hali¢ sahilinde ve koruma alaninin batisinda amt eserleri
ve sivil mimarlik tiriinii tescilli yapilan igermektedir. Eyiip Tarihsel ve Kentsel Sit
Alam Eyiip Sultan Kiilliyesi ve yakin ¢evresini, Nisanca ve Defterdar mabhalleleri ile
Diigmeciler Mahallesi’nin bir kismumi igine alan 109 hektar biiyikliginde bir
alandir; koruma alam ise Eyiip Merkez Mahallesi’ni, Diigmeciler ve Islambey ;
mahallelerinin bir kismim ve tarihi Eyiip Mezarligi’'mi kapsayan 168 hektar
biiyiikliigiinde bir alandir.

iv. Tarihi Mekanlar:

Piyer Loti: Unlii Fransiz romanci Pierre Loti, 1850-1923 yillan arasinda yasadi.
Gergek adi Louis Marie Julien Viaud olan yazar aym zamanda bir deniz subayiydi.
1867 yilindaki Okyanusya seferi sirasinda, Biiyiik Okyanus’ta yetisen bir ¢igegin adi
olan Loti takma adimi aldi. Meslegi sayesinde Ortadogu ve Uzakdogu iilkelerini,
kiiltlirlerini gérme firsati buldu ve yazdifi am ve romanlarda bu seyahatlerinde
edindigi bilgilerden ¢ok faydalandi. Istanbul’u da ziyaret eden Loti, bu sehirden ve
Osmanh kiiltiiriinden ¢ok etkilendi ve daha sonra defalarca buraya gelerek uzun siire
burada yasadi. Istanbul’a ikinci gelisinde (1879) o zamanmn Osmanli Dénemi
Tiirkiyesi’ni anlattip1 “Aziyadé” adli romanina adim veren kadinla tamsti. Loti, bu
romanla birgok elestirmenden olumlu not aldi ve genis bir kitle tarafindan taninmig
oldu. Daha sonra roman yazmaya devam etti ve birgok 6nemli yapita imzasin1 atti.
Eyiip sirtindaki Pierre Loti Kahvesi, biitiin Hali¢’in tepeden goriilebildigi, dogal ve
sakin bir mekan. Eylip, dini mekanian, mezarliklari, dogal giizellikleriyle 6nemli ve
eski bir yerlesim bolgesi. Eyiip’ten Eminénii’'ne kadar tiim Hali¢’in tepeden
' goriilebildigi Pierre Loti Kahvesi, yerli ve yabanci turistlerin dldukga ilgi gosterdigi
bir yerdir.

15. Fatih

i. Niifus: 2000 sayumlarina gore niifusu 403.508"dir.
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ii. Tarihi Mekanlar: Sehrin en eski yerlesim alanlarindan bazilannin bulundugu
Fatih ilgesi, tarihsel yapilar agisindan oldukga zengindir. Bunlardan baglicalar
Bozdogan Kemeri, Yedikule Zindani, Blahernai Sarayi, Fethiye Camii, Kariye Camii
ve Fatih Kiilliyesi’dir.

iii. Bolgesel Ozellikler: Istanbul sehir i¢i ulagim baglantilarindan bazilar1 Fatih
flcesi’nden geger. Bunlardan baghicalari Saraghane-bagi’ndan Edirnekapi’ya uzanan
Macar Kardesler ve Fevzi Paga caddeleri, Aksaray’1 Topkapi-Edirnekap: Caddesi’ne
baglayan Vatan Caddesi (Adnan Menderes Bulvar) ile yine Aksaray’i Topkapt’ya
baglayan Millet (Turgut Ozal) Caddesi’dir. Hali¢ kiyis1 boyunca Ayvansaray,
Demirhisar, Balat Vapur iskelesi ve Abdiilezel Pasa caddeleri uzanir. Bu caddelerle
Hali¢ arasinda yesil alanlar yer alir. Ilgenin Marmara kiyisindan Sirkeci’yi
Bakirkéy’e baglayan ve “sahil yolu” da denilen Kennedy Caddesi geger. Fatih
flgesi’nin Marmara Denizi kiyis1 yesil alanlar halinde diizenlenmistir, Istanbulu
Avrupa iilkelerine baglayan ve gehrin bati yakasindaki banliy6 ulagimim saglayan
cift hatli demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanur. Fatih ilgesi “Cagdag
Tramvay ve Hizli Tramvay” adiyla anilan rayl ulasim sistemlerinden de yararlanir.
Hali¢c kiyisinda da suyolu ulasimi yapilan bazi iskeleler vardir. Istanbul sehrindeki
snemli egitim ve saghk kurumlarmdan bir béliimii Fatih Ilgesi’nin smirlar: igindedir.
Bunlardan baglica ortadgrenim kurumlart Dariigsafaka Lisesi, Fatih Kiz Lisesi,
Pertevniyal Lisesi, Fatih Ticaret Lisesi, Sultanselim Kiz Meslek Lisesi, Fatih Imam-
Hatip Lisesi, Ozel Eresin Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi, Sahakyan Nunyan
Ermeni Lisesi, Ozel Fener Rum Erkek Lisesi, Ozel Yuvakimyon Rum Kiz Lisesi’dir.
Istanbul Universitesi’ne bagli Cerrahpasa ve Istanbul (Capa) Tip Fakiilteleri de Fatih
Ilgesi’ndedir. Fatih’in dnemli aligveris merkezleri Aksaray, Fatih ve Findikzade
semtlerinde, odaklasmis durumdadir. Bunlardan en diizenli olan1 Aksaray’daki yeral-
t1 cargisidir. Onemli konaklama tesisleri daha gok Millet Caddesi kenarinda, baslica

eglence yerleriyle lokantalar ise genellikle sahil yolu gevresindeki semtlerde yer alrr.

16. Gaziosmanpasa
i. Niifus: 2000 y1l1 sayimlarina gére 752.389°dur.

ii. Yiizélgiimii: 163 km? dir.
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iii. Tarihce: Gaziosmanpasa ilgesi, 27 Agustos 1963'te yiiriirliige giren 309 sayili
yasayla kurulmustur. Béylece, Eyiip ve Catalca ilgelerinin smirlar iginde kalan
bolge, Gaziosmanpaga ilgesi olarak idari yapilanmadaki yerini almustir. 1950'lere
kadar ¢ogu bos olan bu bolge, halk arasinda uzun stire Taglitarla olarak anilmugtir.
1950-51 yillarinda buraya yerlestirilen Balkan gog¢menleri ilgedeki yerlesimin
¢ekirdegini olusturmustur.

iv. Bolgesel Ozellikler: Iige, daha ok bir yerlesme merkezi hitviyetindedir. Kiigiik
capli atdlye ve igyerlerinin de bulundugu ilgede, kirsal alanda tarim da yapilmaktadir.

17. Giingoren
i. Niifus: 2000 y1ilt sayimlarina gére 272.950°dir.

ii. Tarihge: Glingoren ilgesi, 3 Haziran 1992'de yiiriirliige giren 3806 sayili yasayla
kurulmugtur. 11 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abdurrahman Nafiz
Giirman, Akincilar, Gengosman, Glinestepe, Merkez, Giiven, Haznedar, Maresal
Cakmak, Mehmet Nezihi Ozmen, Sanayi ve Tozkoparan mahalleleridir. Giingren
ilcesi, adim, Bakukdy'lin Mahmutbey bucagina bagl bir kdy olan Giing6ren'den
almistir. Giing6ren Koyii'nde belediye Orgiitii 1966 yilinda kurulmugtur. Bu belediye
dnce Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne, sonra da Bakirky Belediyesine baglanmus,
1992'de ilge olduktan sonra Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagli miistakil bir
belediye haline gelmistir. 1993 yilina kadar Esenleri de igine alan Giingdren,

Esenler'in ilge olmasindan sonra bugiinkii sintrlari elde etmisgtir.
18. Kadikdy

i. Niifus: 2000 saymmina gore niifusu 663.299°dur.

ii. Yiizélgiimii: 33 km? dir.

iii. Tarihge: Fetih yillarinda kii¢iik bir yerlesim birimi olan Kadikdy, fethi takip eden
yillarda da ¢ok biiyikk bir gelisme gostermemistir. Kadi Hizir Bey'in, bugiinkii
Osmanaga Camii'nin bulundugu yere yaptirdifn cami, Osmanh'mn buradaki ilk
Onemli yapisi olmugtur.Kadik6y'iin asil gelismesi, 19. ylizyilin 2. yarisinda, Selimiye

Kiglasi, Haydarpasa Askeri Hastanesi gibi 6nemli yapilarin insasindan sonra
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baglamustir. Ozellikle 1857'de baglayan diizenli vapur seferleri Kadik6y'li yerlegim
i¢in daha tercih edilir bir mevki haline getirmistir. Kadik6y'iin bu 6zelligi giiniimiize
kadar devam etmistir. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha biiyiik ve 6nemli bir
merkez olan Uskiidar Sancagr'na baglanmustir. Uzun stre Uskiidar'a bagh kalan
Kadikdy, 1930'da ilge yapilmistir. KadikSy, sehirlesmesini biiyiik &lgtide
tamamlamis olmasmna ragmen niifusu artmakta olan bir ilgemizdir. 1940 yilinda
niifusu 58 bin olan Kadikdy, 1970'te 241 bin, 1985'te de 648 bin niifuslu biiylik bir
sehir haline gelmistir. Kadikdy'tin 1997 yilindaki ntifusu 699.379'dur.

iv. Bolgesel Ozellikler: Kadikdy'de yaygmn olan ekonomik etkinlik ticarettir.
Kadikdy Carsisi, Altiyol, Bahariye ve Bagdat caddeleri, ticari hareketliligin yogun
oldugu yerlerdir.

19. Kagithane
i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 345.239°dur.

ii. Tarihce: Lale Devri'nde Istanbul'un en 'popiiler' yeri haline gelmistir. Sadabad
Kasri'nmn yapilisi, gevrenin havuzlarla, bahgelerle siislenmesi bu devirde olmustur.
Bu dénemde Kagithane'de 100 kadar irili ufakli késk insa edildigi soylenir. Bunlarin
birgogu Lale Devrinin 'noktalayan' Patrona Halil isyam sirasinda yakilip yikilmugtir.
Lale Devri'nden sonra da mesire yeri olarak pek sevilen Kagithane, 6zellikle 30'lu
yillarda Prost'un Hali¢ ve ¢evresini sanayi merkezi olarak gosteren sehir plammin
uygiiiaﬁmaya baglanmastyla dogal 6zelliklerini yitirmeye baglamustir. Pl piril,
tertemiz suyuyla ¢evreye hayat veren Kagithane deresi, fabrika baéalan tlitmeye
bagladiktan sonra cevreyi kirleten bir kaynak haline gelmistir. Yogun bir doga
kirlenmesiyle 19401 yillarla birlikte yok olan eski Kagithane mesiresinden
giiniimiize ulasan, yalnizca bazi yapilarin temel kalintilanidir. Yoredeki yapilarin
cogu II. Diinya savasi sirasinda gesitli devlet kurumlarinm teéislerinin ingasi i¢in

. yikilmis, kalani ise bakimsizliktan clirimeye terkedilmigtir.

iii. Bolgesel Ozellikler: 1987 yilina kadar Sisli'ye bagh bir kdy statiisiinde olan
Kagithane, 1987'de ilge yapilmustir. Istanbul bogazim Bogazigi ve Fatih Sultan
Mehmet kopriileriyle asan oto yollardan ilki ilgenin giineyinden, ikincisi ise

kuzeyinden geger.' Bunlardan 01 (E5) oto yolu giineyde Sisli ilgesiyle sinmir olusturur.
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02 (TEM) oto yolu ise Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-bat: dogrultusunu
izler. Okmeydam ve Hasdal kavsaklar1 arasinda uzanan bir bagka oto yolda 01 ve 02
oto yollarnt bir birine baglar. Bugiin halen yiiriitiilen Sadabad projesi kapsaminda
Kagithane mesiresi "Sadabad" 'm eski ihtigamhi giinlerine ve Istanbul'un yeniden
cazibe merkezi haline déniistiiriilmesine ¢alisiimaktadar.

20. Kartal
i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 407.865°tir.
ii. Yiizélgiimii: 80 km? dir.

iii. Tarihce: 1992 yilinda, daha dnce Kartal'a dahil olan Sultanbeyli ve Maltepe ilge
olmus ve Kartal'dan aynlmuglardir. Sehir merkezi, tarihin eski donemlerinden beri
kii¢lik bir balik¢t koytidir. Osmanli déneminde de kiigiik bir yerlesim mahalli olarak
kalan Kartal, 1873'te Haydarpasa-Pendik banliyd hattimin agilmasindan sonra
nispeten hareketlenmeye baslamistir. Cumhuriyetle birlikte Kartal’in gordiigii en
bilyiik degigiklik 600 yi1ldir Osmanli’nin hos gorii ve korumasi altinda Tirklerle igice
yasayan Rumlarin, Lozan Anlagmas’’ mn ilgili hikkmiine istinaden Yunanistan’a
gonderilmesi ve oradan getirilen muhacir Tirklerin de bir kismunin Kartal’a

yerlestirilmesi olmugtur. Boylece Kartal tam bir Tiirk sehri hiiviyetine kazanmagtir.

iv. Bolgesel Ozellikler: 1947'de Kartal ve cevresinin sanayi bolgesi olarak
belirlenmesiyle, ilgenin niifusu ve {iretimi artarken beraberinde ciddi oranda gevre
kirlenmesi yaganmgtir. Halen Istanbul igindeki en dnemli sanayi bolgelerinden biri
olan Kartal’da halkin biiyiik cogunlugu da isci olarak ¢aligmaktadir. Ilge merkezi ve
Samandira beldesiﬁde yaklagik 400 biiyiik ve orta dlgekte fabrika, 1300 atdlye, 1200
kiiciik esnaf ve igyeri bulunmaktadir. Bu fabrika ve attlyelerde yaklasik 40 bin is¢i
caligmaktadir. Kartal’da ulasim deniz, kara ve demiryolu ile saglanmaktadir. Pendik-

Kurtkdy'de hizmete giren Sabiha G(‘ikc;en Havaalamina 15 dakika uzaklikta bulunan
. Kartal'dan, Yalova'ya Deniz Otobiisii ve Yolcﬁ Vapuru ile ulagim saglandig1 gibi,
ilceden gegen E-5 Karayolu ilgeyi Anadolu'ya baglar. Istanbul Bbgam tizerindeki
Bogazi¢i ve Fatih Sultan Mehmet kopriilerinden Avrupa yakasindaki il ve ilgelerle
karayolu ulagimi saglanmaktadir. Kadikdy'den Pendik'e kadar uzanan Bagdat

Caddesi ilgede Onemli bir yer tutmaktadir. Deniz kiyisindaki ulagim Bostanci
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sahilinden, Maltepe ilgesini ‘gecerek Kartal'a, oradan da Pendik yoluyla Tuzla
ilgesine kadar uzanmaktadir. Diger bir ulagim ise; Biiyiikbakkalkéy, Samandira ve
Sultanbeyli'den gegen Anadolu otoyoludur.

21. Kiigiikgekmece
i. Niifus: 2000 sayimina gére niifusu 594.524 tiir.

ji. Tarihge: Istanbul'un Avrupa yakasindadir. Istanbul'un Marmara'dan dar bir kara
parcasiyla ayrilan bu nedenle de '¢ekmece' ismiyle amilan iki gélden ki¢tigiiniin
cevresinde yer alir. Tirkiye'nin bilinen en eski yerlesim yerlerinden biri olan
Yarimburgaz magaras: bu ilgenin siirlan igindedir. Magara duvarlarinda bulunan
gemi resimleri, burada yasayanlarin denizcilikle ugrastiklari disiincesine yol
agmaktadir. Kiigiikcekmece, 1908 yilina kadar Catalca kazasina bagliydi. 1908'de
Makri Koy (Bakirkdy) kazasina baglandi. 1987 yilinda ilge oldu. 1992'de de -Avcilar
Kiiciikgekmece ilgesinden ayrilarak ilge yapildi. Istanbul 'un 15 km batisinda yer alan
ve 14 km' lik bir alan kaplayan Kiigiikcekmece Golii; son jeolojik dénemdeki
buzullagmanin erimesiyle, denizlerin seviyelerinin yiikselmeleri sonucu, Canakkale
Bogazi'nin yarilarak Marmara Cukurunun dolmasi, bu deniz istilasiyla eski vadi
agizlarinin bogularak "ria " lann ortaya ¢ikmasi sonucu 6nce koy, zamanla da kiy
kordonuyla kaplanarak lagiin haline gelmesiyle olusmugtur. G6lin halen Cekmece
Niikleer Arastuma ve Egitim Merkezi arazisi i¢inde kalan 3700 uzunlugundaki kiy1
seridi tizerinde gizli bir kus cenneti bulunmaktadir. Karabatak, balik¢il ve yaban
ordekleri bagta olmak tizere gesitli kug tiirlerinin barindigr bu koruluk alana zaman

zaman gogler sirasinda yabanci kus tiirlerinin de geldigi gézlenmektedir.

iii. Tarihi Mekanlar: Kiiciikgekmece ilgesinde bulunan en eski.ve degerli olan
magara Yanmburgaz Magarasi'dir. Istanbul'un 22 km. kuzeybatisinda,
Kicikgekmece goliniin 1,5 km kuzeyinde, Altingehir mahallesi civarinda ve
" Kayabagi-Samlar Ko6yli yolu {izerindedir. Denizden yiiksekligi ortalama 15 m,
kadardir. 1838'den giintimiize dek birgok jeolog ve antropolog tarafindan yapilan
incelemeler sonucu, Kiiclikcekmece Bélediye sinirlar1  icerisinde yer alan

Yarimburgaz Magaralari'nda tarih dncesi insanlarin yasadiklar ortaya ¢ikarlmistar.
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22. Maltepe
i. Niifus: 2000 sayimuna gére niifusu 355.384 tiir.
ii. Yiizélgiimii: 52 km? dir.

iii. Tarihge: Eskiden Maltepe niifusunun ¢ogunlugunu Rumlar olusturuyormus.
Fakat Rumlarin bliylk c¢ogunlugu cumhuriyet déneminde miibadele neticesinde
burayr terk etmistir. Maltepe'de belediye oOrgiitlenmesi ilk olarak 1928 yilinda
gergeklestirilmistir.1992 yilinda. Maltepe Kartal Iigesi'nden ayrihip miistakil ilge
olmus, aym1 yil 1 Kasim'da "Ara Yerel Secimleri" neticesi Maltepe'de belediye
kurulmugtur. ‘

iv. Bolgesel Ozellikler: Maltepe bolgesi'nde ulasim demiryolu ve karayolu ile
yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5 Karayolu altna kalan Eski
Maltepe'nin kurulmus oldugu glizergahtir. Karayolu.ise (Ankara Asfalt1) Maltepe'yi
ikiye aywrmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilgelere
baglar. Ikinci &nemli karayolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci ile Pendik
arasindaki glizergdhi olusturmaktadir.

23. Pendik
i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 389.65°dir.

ii. Tarihce: Pendik ¢ok eski bir yerlesim yeridir. Tarihi M. O. 5000 yilmna kadar
uzanir. Dogal liman ozellii g6steren bir koyun kiyisina yakin bir mesafede
kurulmustur. Marmara Denizi'ndeki diizey diistikliigii ve asirt tuzlanma nedeniyle bin
yil kadar 6nce terk edildigi ve Marmara'mmn durumu normale doniince, elverigli
konumu nedeniyle yeniden iskana sahne oldugu sanmilmaktadir. Tarith boyunca en
onemli Ozellifi ise Avrupa'dan Asya'ya gidecek yolcularin ilk konaklama yeri
. olmasidir. 1924 yilndaki miibadeleye kadar niifusunun 6nemli bir kismin1 Rumlar’in
olusturdugu Pendik, 1960’larda baslayan sanayilesme siirecine kadar kiiciik bir
balikgr kéyii goriintimiinde kalmustir. Pendik’te Fransiz Katolik Kilisesi, Kubbeli
Sarni¢, Silindirik Sarmig, Sultan Konagi, Rum Yetimhanesi ve Aydos Kalesi kulesi

gibi 6nemli tarihi eserlerin yam sira bir de hdyiik bulunmaktadir.
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iii. Tarihi Mekanlar:

Pendik Hdoyiigii: Pendik'in tarih Oncesi déneme ait bir yerlesim yeri oldugunu
gosteren kalintilar Pendik Hoyiiglne aittir. Temenye Burnu ve Temenye Koyu'nun
gliney ucunu olusturan oval bigimli ve gok yayvan bir tiimsek seklindeki yerde
yapilan kazilarda 1 ile 5 metre ¢apinda taban diizlemleri olan, oval veya yuvarlak
bi¢imli kuliibeler oldugu ortaya ¢ikmugtir.

Temenye: Pendik'in bir kilometre dogusundaki yer tarih dncesi bir yerlesim yeri.
Burada siitunlari, haglt taslan ve kiymetli egyalar ile varligi 1010 yilina kadar siiren
Hazreti Yahya (Saint Jean Babtist) Kilisesi bulunmaktaydi.

Bizans Manastiri: 1974 yilinda yapilan bir kazi sonucu Cinardere mahallesinde
Bizans devrine ait bir manastirin kalintilar1 bulundu. Kaz1 neticesinde Biiyiik kilise,
opus sectile dosemeli sapel, mezar odasi, iki oda ile atrium ve diger kalintilara

rastlandi. Manastirtn 1203 yilindaki Haglt seferlerinde yikildig: tahmin ediliyor.
24. Sariyer
i. Niifus: 2000 saymmina gore niifusu 242.543tiir.

ii. Yiizol¢iimii: Sariyer ilgesi batida Eyiip, giineyde Sisli ve Besiktas il¢eleri, doguda
Istanbul Bogaz1 ve kuzeyde Karadeniz ilgeleriyle cevrili, 151 km*lik bir alan

tizerinde yayilmustir.

iii. Tarihi Mekanlar: Sariyer, tarihi eser bakimindan oldukg¢a zengin bir bolgedir.
Bizans'tan 6nceki doneme ait tarihi kalintilardan Bizans'a, oradaﬁ da Osmanli'ya ve
bugtine kadar ¢ok gesitli bir tarihi mirasa sahiptir. Ali Kethiida Cami, Ali Pasa Cami,
Cerrah Mahmut Efendi Cami, Emirgan Cami, Emirgan Cesmesi, Hamam Cami,
iskele Cami, Kethiida Cami, Baltalimani Cami, Kire¢burnu Cami, Osman Reis Cami,
. Resit Paga Cami, Rumelihisari, Rumelikavagi Kalesi, Sait Halim Pasa Yalisi, serifler
Yalis1, Uskumrukdy Cami, Valide Cami, Zekeriyakéy Cami, Telli Baba Tiirbesi.
Dogal ¢evresi korunan Sartyer'de pek ¢ok koru bulunmaktadir. Bunlar arasinda:
Cumhurbagkanligt Korusu, Rus, Ispanyol, Ingiliz, Fransiz, Alman ve Polonya
Sefareti Korusu, Eski Avusturya Macaristan Korusu, Sait Halim Pasa Korusu,

Misbah Korusu sayilabilir.
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iv. Bolgesel Ozellikler: Sariyer ilgesinde iktisadi acidan faal niifusu olusturan kesim,
daha ¢ok ilge digindaki isyerlerinde ¢aligmaktadir. flgede fazla sanayi tesisi yoktur.
Baglica sanayi tesisleri kibrit ve kablo fabrikalaridir.

25, Silivri
i. Niifus: 2000 saymmina gére niifusu 108.155tir.
ji. Yiizolgiimii: 860 km? yiizSl¢timiine sahiptir.

iii. Tarihge: Silivri sehri bugiinkii kasabamin yamindaki koyun dogusunda,
Marmara'ya hakim 56m yiksekligindeki dik ve sarp bir tepenin {izerinde
kurulmustur. Zamanla bu tepenin etrafi surlarla g¢evrelenmigtir. Sehir zamanla

geliserek surlarin digina ¢ikmis ve yayilmistir.

iv. Bolgesel Ozellikler: Ilgeye bagli 8 belde ve 18 kdy vardir. 45 km. uzunlugunda
sahil seridi bulunan ilge ayn1 zamanda Tiirkiye’yi Avrupa’ya Baglayan E-5 ve TEM
karayollar1 tzerinde bulunmasi ve Tirkiye’nin en biiyiik ticaret merkezi olan
Istanbul ve Kocaeli Yarmadast’min giris noktasi olmasi nedeniyle &nemli ve
avantajli bir konuma sahiptir. Ilgenin az engebeli yapisi, Trakya ikliminin etkilerinin

goriilmesi ve verimli toprak yapisi nedeniyle biiyiik bir tarim potansiyeline sahiptir.
26. Sultanbeyli
i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 175.700°dir.

ii. Tarihge: Sultanbeyli'deki arazilerin asil sahibi Osmanli Devletinin ilk Denizcilik
Bakami Hasan Hiisnii Paga'dir. II. Abdiilhamit, kendisine yaptig1 hizmetlere karsilik
olarak Hasan Hiisnii Pasa'ya Sultan Beyligi ¢iftligini ulufe olarak vermistir. Bu tarihi
gercek Hasan Pasamin 1910 yilinda yaptirmis oldugu Osmanlica haritada ortaya
 ¢ikmaktadir. Hasan Hiisnii Pasa 1922 yilinda 6liince oglu tarafindan maliki oldugu
bu araziler varisler tarafindan da bugiinkii hissedarlara satimigtir. 1945 yilinda
Bulgaristan'dan gelen g6¢cmenler buraya yerlestirilmistir. 1957 yilinda Sultanbeyli'ye
koy olma karari ¢cikmig ve Sultanbeyli koyii kurulmusgtur. TEM Otoyolu'nun kdyiin
icinden gegmesi koyll cazip hale getirméktedir. 1985'ten beri siiren hizli yapilagma
sonucunda Sultanbeyli bugiinki haline ulagmugtir. 31 Aralik 1987'de Sultanbeyli'nin
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belediye olmasi karar alinmigtir. Ancak segimler 26 Aralik 1989 yilinda yapilmstir.
1992 yilinda da ilge olmugtur. Niifusu resmi olarak 175.771'dir, yerlesik alani 20.000

donitimdiir.

ifi. Bélgesel Ozellikler: Genel yap1 olarak bir mozaik gibi Anadolu'nun bagrindan ve
gesitli koselerinden Istanbul'a gelmis olan insanlarn barindig kozmopolit bir ilgedir.
Ug tarafi ormanlarla gevrili olan ilgenin havasi temizdir. Omerli Baraji'mmn bol
oksijenli havasi Sultanbeyli'nin ormanlarla kapli dogasmna ekstra oksijen
saglamaktadir. Ilge, Anadolu'dan gelenlerin Istanbul'a TEM'den ilk giris kapisidar.

27. Sile
i. Niifus: 2000 sayimuina gore niifusu 32.447 dir.
ji. Yiizolciimii: 736 km?’ dir.

iii. Tarihce: Sile, tarihi M.0O. 12.000 — 6.000°lere kadar inen bir yerlesim birimidir.
Tirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bolgesi’nin kuzeydogusunda, Catalca —
Kocaeli boliimiinde, Kocaeli Yoresinde ve Kocaeli Yarmadasimin Karadeniz

kiyisinda yer alir.

iv. Tarihi Mekanlar: Diinyanin 2. Biiyiik Feneri olan Sile Fenerinin tarihi degeri
oldukca biiyliktiir. Kirnm Harbinde, Karadeniz’den Istanbul Bogazina girecek
gemilerin yollarimi bulabilmeleri i¢in yapilmig fenerlerden biridir. Bu amagla
Bogazlar civarinda 1856 yapilan Anadolu Fenerinden sonra 1858 — 1859 yillan
arasinda inga edilmistir. Sile Kalesi tarihsel gelisim iginde 6nemli bir yer tutmustur.

Bizanshilarin inga ettigi kale, daha sonralarn Osmanhlar tarafindan kullanilmistir.
Denizden gelebilecek saldirilara kargi koyabilmek amaciyla inga edilmistir. Aglayan
Kayalar, Sile Fenerinin 600 metre gerisinde taglar arasindan ¢ikan bir su kaynagidir.
Akis bi¢imi aglayan bir insanin gézyaslarina bénzetildigi icin bu ad1 almstir. Ilgenin
en dnemli turistik ve dogal fizik tedavi doktoru denen Kumbaba Tepesi, 60 rakimli
kirmizi — turuncu renkli, demir/bakir alasimli ve radyonktriteli kumlar olan bir

tepedir. Kumbaba Tepesi zirvesinde Kumbaba’nin mezan vardir. (Kumbaba gergek
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ismi belli olmayan bu tepeyi kesfedip romatizmal hastaliklarin tedavisinde kullanan
kisidir.)

v. Bolgesel Ozellikler: Batida Kurnakdy, giineyde Degirmencayiri Koyii, doguda ise

Agva beldesi arasinda uzanan Sile ilge arazisi, kabaca ters bir tiggen geklindedir.

Sile merkezinin Istanbul’a ( Istanbul’un merkez ilgelerinden Umraniye’ye) uzaklig
55 km’dir. K&ylerine asfalt ve stabilize yollarla ulagim mimkiindiir. Sile’yi diinyaya
tanitan en 6nemli kiltir varligi Sile Bezidir. Sile Bezinin tarihi Osmanli Tiirklerinin
Sile’ye yerlesmesinden sonra baglamaktadir. El tezgahlarinda pamuk ipliginden
dokunan tamamen sileye ait otantik bir kiiltlir mirasidir. Sile Bezinden ¢esitli giysiler
iiretilmektedir. Sile Bezi’nin en 6nemli 6zelligi teri emerek viicudu serin tutmasidir.
Sile Istanbul’a 70 km mesafededir. 2001 yilinda hizmete giren otoyol Sile-Uskiidar
aras1 ulagimi 40 dakika’ya dﬁsﬁnpﬁgﬁr.

28. Sisli
i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 270.674 tiir.
ii. Yiizol¢iimii: 25 km? lik bir alanda yer alir.

iii. Tarihge: Sisli ilgesi, Istanbul gibi insanlik tarihinin en eski yerlesim yerlerinden
birisinin ilgesi olarak nispeten yeni bir yerlesim yeri sayilabilir. $isli ligesi. Niifus
273.000 olup bu niifus gece niifusudur giindiiz bu niifus 3 misline kadar ¢ikabilir.
Sehrin bu bolgesi 19. Yiizyilin ortalarindan sonra yerlesime acgildigi, Nisantagi,
Tesvikiye mahallelerinin iskam Abdiilmecit doneminde tesvik edildigi bilinmektedir.
Sehrin bu boliimiiniin yapilanmasinda 1870'te Beyoglu' nda ¢ikan biiyiikk yanginla,
Tanzimat’la birlikte yabancilarin miilk edinmeleridir. Yerlesiminin Sisli'ye dogru
yayilmas1 1881°den itibaren &zellikle atli tramvayin Taksim’den, Pangalti' ya hatta
Sigli’ye kadar uzanmastyla hizlanmistir. 1913' te elektrikli tramvay islemeye
" baslams; Sisli, Beyoglu' ndan sonra elektrik ve havagazi alabilen ikinci semt-
olmustur. 19. yiizyilin son yillarinda ise Sisli artik hem etkili yabancilarin, zengin
azihklarnn ve Batici yasam bicimini benimseyen ve 0zenen Osmanlt sakinlerinin,
¢agdas yasam olanaklarimi kullanarak yasam stren varlikli insanlarin bélgesi
olmustur. Ayrica ilgede 1895'te yaptirilmig olan Dariilaceze, (1898'de gecirdigi
hastalik nedeniyle 6len Abdiilhamit'in kizi Hatice Sultan adina yaptirilan) Etfal
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hastanesi gibi 6nemli yapilar da yer almaktadir. Tramvayla birlikte gelen ulasim
kolayligi, Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin siklagmasi ilk
apartmanlarin belirmesi 1910-1919 dénemidir. Mustafa Kemal Atatiirk'iin Samsun'a
gidene kadar ( Aralik 1918'den Mayis 1919 ) kaldig1 ev déneminde yapilar: hakkinda
bir fikir vermektedir. Cumhuriyet déneminde de Sisli sehrin en seckin yerlerinden

biri olma 6zelligini korumugtur.

Ozellikle Etfal hastanesi g¢evresinde yapilasma giderek yogunlagmig 1920 sonrasi
Halaskargazi Caddesine paralel giden Abide-i Hiirriyet caddesinin batisindan yer
alan Bomonti bira fabrikas: bahg¢esinin bulundugu sirtlara dogru hizli bir yapilasma
olusmugtur. 1930-1940 doneminde basta Halaskargazi ve Abide-i Hiirriyet .
caddelerinin iki yaninda ve g¢evresinde ¢ogu giiniimiize kadar gelen dénemin liiks
apartmanlarmim bitigik nizamda kuruldugu gériilmektedir. 1950'den sonra Istanbui’ a
yonelen ve giinlimiize kadar stiren gb¢ dalgasindan Sisli' de paymm almig ve semtin
kuzeyinde Caglayan, Giiltepe gibi gecekondu mahalleleri olusmustur.1960 ve
sonrasinda da Hiirriyet, Ornektepe, Kustepe, Celiktepe adlanyla yeni gecekondu
bolgeleri hizla eklenmigtir. Bu siireg iginde Harbiye, Nisantagi, Osmanbey ve Sisli
semtlerinde canli aligveris merkezleri olugsmustur. Daha Onceleri sadece
apartmanlarin alt katindaki diikkanlar, sonralari degisime ugrayarak binalarn
tamaminda her katta degisik reyonlarin bulundugu biiyiik magazalara doniismiistiir.
Halaskargazi, Rumeli ve Vali Konag1 caddeleri 1982’ ler de Istanbul'un ve belki de
iilkenin en g6zde aligveris merkeziydi.1982 sonrast yeni imar planlan ile 6zellikle bu
kuzey boliimii hizli bir degisime ugramistir. Maslak mahallesi son yillarda bankalar
ve biiyiik girketlerin is merkezi haline déniismiis, Biiyiikdere caddesi, Istinye kavsag

gokdelenlerin, bes yildizl1 otellerin ylikseldigi bir bolge haline gelmistir.

iv. Bolgesel Ozellikler: Macka silahhanesi, Mekteb-i Harbiye binasi, Nisantas’
ndaki Mesrutiyet camii, Tesvikiye camii Dariilaceze binas ilgenin en eski
yapilarindandir. Abide-i Hiirriyet amiti, Atatiirk'in evi olarak amlan Atatiirk miizesi
ve Sisli Camii de bunlara eklenebilir. ilgede yer alan birkag tiyatro ve sinemamin yam
sira, Liitfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Harbiye Acik
Hava Tiyatrosu, Sehir tiyatrolar1 Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara, Yildiz Teknik iiniversitelerinin bazi birimleri Sisli ilgesi icinde yer

almaktadir. Sehrin ¢ biiylik stadyumundan Ali Sami Yen Stad: da ilge -simirlar
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icersindedir. $isli ilgesi uzla degisim iginde 21. yiizy1l Istanbul'unun hatta Tiirkiye

ekonomisinin ig ve finans merkezi olma yolundadir.
29. Tuzla

i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 123.225tir.

ii. Yiizolgiimii: 86 km? dir.

fii. Tarihge: Tuzla, 1992 yilinda il¢e olmugtur. 10 mahalle ve 2 beldesi vardir. Adim
Osmanli Dénemi'nde Istanbul'un tuz ihtiyacim karsilayan, Tuz Géli'nden almigtir.
(Yetmisg yil 6ncesine kadar bu gélden tuz gikarilmaktaydi.) Tuzla'min tarihi ¢ok eski
olmakla beraber, tarihi kaynaklardan edindigimiz Bilgilelre gore, yerlesik hayat
milattan ncesine dayanmaktadir. 1912 yilina kadar Balik¢1 K6yt 6zelligini koruyan
Tuzla'ya 1924 yilinda Lozan Antlasmasi geregi Atatiirk'iin emriyle gergeklestirilen
miibadelede Rumlarmn yerine Selanik, Drama, Kavala, Kilkis'dan gelen Tiirkler
yerlestirilmistir. 1951 yilinda Kartal'a 1989 yilinda Pendik'e baglanmistir. 3 Haziran
1992 tarihli 21247 sayili milkkerrer Resmi Gazete'de yayinlanan Bakanlar Kurulunun
27.05.1992 ve 3806 sayili kanunla ilge olmustur.

iv. Bélgesel Ozellikler: Marmara Denizi’nde 13 km. uzunlugunda kiytya sahiptir.
llgenin giiney u¢ noktast olan Tuzla Burnu biyiik bir ¢ikinti meydana getirir.
Aydintepe kiyilarindan merkeze kadar koylar ve burunlarla girintili ve ¢ikintilidar.
Tuzla Kérfezi'nden sonra Mezar Burnu, Mesari Burnu, Limon Burnu, Dalyan Burnu
siralanur. En ileri ¢ikinti Tuzla Burnuyla, Sarp Burnudur. Tuzla Burnu giineyinde
Semsiye Adasi, Korsan Adasi ve Incir Adasi yer alir. Kuzeye dogru Sakiz Ada Burnu
ile {gmeler Burnu belirgin bir ¢ikint1 gosterir. Sakiz Burnu agtklarinda Esek Adasi
(Ekrem Bey Adasi) vardir. Kiyilar, tepelerin denize yakin oldugu kesimlerde ve
genellikle burunlarda yﬁksek'klyl, tepelerin i¢ kisimlarinin bulundugu kesimlerde

alcak kiy1 bicimindedir. Tuzla topraklarinda daglik kesfm diizliklerden daha fazladir.
‘ Denize yakin kesimlerde oldukga genis dﬁziﬁkler yer alir. Igerilere gidildikge,
yiikseklik artar. Diizliikler, platolar halinde tepelerin arasinda uzanir. En yiiksek
yerlerde denizden yiikseklik 300 metreyi asmaz. Aydinli'daki Karatepe denizden 190
m. Kavastepe 109 m. yiiksekliklerindedir.
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30. Umraniye
i. Niifus: 2000 sayimma gore niifusu 605.855°tir.
ii. Yiizolciimii: 22 bin hektardir.

iii. Tarihce: 1960 yilma kadar koy olarak kalan Umraniye, organize sanayi b6lgesi
olarak ilan edilmesinden sonra yogun gé¢ almistir. Belediye ilk defa 1963 yilinda
kurulmus, 1980 yilinda miidiirlige donistirilmis ve 1987 yilinda tekrar
kurulmustur. Istanbul Metropolitan alan simrlan igerisinde dogu yakasinda bulunan
Umraniye 1970’ 1i yillarda sanayi faaliyetlerinin yogunlagmaya baslamasiyla hizl bir
gelisim gostermistir. flge ve belediye statiisii kazanmadan 6nce Uskiidar Ilgesi’ ne
bagimhi gelisen Umraniye yerlesim stireci iginde; sanayi, hizmet ve ticaret
sektorlerindeki gelisimi ile c¢evre yerlesmelere hizmet verir konumuna gelmistir.
1940°ta Uskiidar’ a bagli bir konumunda olan Umraniye niifusunun 501 oldugu
bilinmektedir. 1955 yilinda da kdy konumundadir ve niifusu 1.781 dir. 1963 yilinda
Belde Belediyesi olan Umraniye, 1980 yilinda askeri yonetim tarafindan “miilga”
edilmis ve Uskiidar Belediyesi’ ne baglanmustir. 1989 yilinda ise tekrar ilge
belediyesi statiisiine kavustugu gibi, kimlik degistirerek, ilge merkezi konumuna

gelmigtir.

iv. Bolgesel Ozellikler: Umraniye; dogu yakasmin %11.5° lik kismim, Istanbul
genelinin %3’ {inii olusturmaktadir. Umraniye Ilgesi’ nde 1970 yili itibariyle; tarimda
calisan 912 kisi, sanayide ¢aligan 33.017, hizmet sektdriinde calisan 38.793 kisidir.
Ilgede %53.4 ile hizmet sektdrii birinci siray1 alirken %1.2 ile tarim sektorii en son
sirada yer almaktadir.

31. Uskiidar
i. Niifus: 2000 sayimina goére niifusu 495.118dir.
i, Yiizolelimii: 35 km? dir.

iii. Tarihce: 1918 ve 1924°de ayn vilayét yapilan Uskiidar, 1926°daki yonetsel
diizenlemeler sirasinda ilge yapilarak Istanbul Vilayeti’ne baglanmistir. Istanbul'un
fethinden sonra II.Mehmed (Fatih), Uskiidar'dan kagan Rumlarin yerine Anadolu'dan

gelen Tiirkleri yerlestirmigtir. Uskiidar'in Osmanli dénemindeki énemli bir 6zelligi
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de, her yil Mekke ve Medine'ye gidecek haci adaylarinin olusturdugu Surre-i
Hiimayun'un t6renlerle buradan ugurlanmasidir.1471°de Vezir Rum Mehmed Pasa
tarafindan yaptirilan ve Pasa’min adimi tagiyan Tabhaneli Cami ve Tirbe ile,
giiniimiize ulagsamamig olan medrese ve hamamin yam sira basta Kizkulesi, olmak
iizere Uskiidar’da birgok tarihi eser bulunmaktadir.

iv. Tarihi Mekanlar:

Kiz Kulesi: Uskiidar’in sembolii haline gelen kule, Uskiidar’da Bizans Devrinden
kalan tek eserdir. M.0.2475 yillarina kadar uzanan tarihi bir gegmise sahip olan kule,

Karadeniz’in Marmara ile kucaklastidi yerde minicik bir ada tizerinde kurulmustur.

32. Zeytinburnu
i. Niifus: 2000 sayimina gore niifusu 247.669°dur.
ii. Yiizoleiimii: 12 km? dir.

iii. Tarihce: Istanbul’u Tiirklerin eline gegmesinden sonra baslayan ilk yerlesimler,
Kazligesme civarlarinda Kudislii Papazlar adi verilen topluluklar tarafindan
yapilmigtir. Kiidiisli papazlarin yasadiklan caglarda bu yerler dogamin binbir
rengiyle bezenmis giizel bir ydre durumuna geldi. Iklimin zeytin bile yetistirilmesine
elverisli oldugu bu gaglarda Zeytinburnu ydresi bir gezinti yeriydi. Istanbul kentinin
kiyiciginda bir eglenme, dinlenme, gezinme yeri olarak uzun yillar Istanbul halkinin
yasamm etkiledi. Son yillarda yapilan aragtirmalara gére, II. Beyazit cagindan 6nce
bu topraklarn Tiirkler’in tapulu yerleri oldugu ortaya c¢ikmistir. Bu nedenle
Zeytinburnu topraklarinin tapu kayrtlarinda Kudiislii Papazlann yeri olarak géziiken
béliimlerden birgogu Vakiflar Yonetimine (idaresine) devredilmigtir. 1953 yilina
kadar dogusunda bulunan Fatih ile batisinda bulunan Bakirkdy ilgeleri tarafindan

yonetilmis, 1953 yilinda belediye olmus ve 1957 yilinda da Istanbul’un 14. Iigesi
. olmustur. Zeytinburnu flgesi topraklan {izerinde yerlesmeyi etkileyici ikinci olay ;
Kazligesme’de dericilik sanayisinin kurulmasidir. Tiirkiye’de dericilik sanayisinin

150 yili agkin tarihgesi Kazligesme’de baslamistir denebilir.
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iv. Tarihi Mekanlar: Bizans Surlan, Erikli Baba Tiirbesi, Yenikapt Mevlevihanesi,
Kazlicesme, Merkezefendi Camii Tiirbesi Ve Cilehanesi, Dikilitag, Derya-~i Ali Baba

Tiirbesi, Seyit Nizam Camii ve Tiirbesi, Belediye Hizmet Binas1’dir.

v. Bilgesel Ozellikler: Zeytinburnu, Trakya’mmn gineydogusunda, Catalca
yarimadasinin, Marmara denizine bakan yamaglarinin, bu denizle birlestigi yerdedir.
Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmig, E-5 karayoluna simur ve havalimanina 15-20
dakikalik mesafededir. Bu sebeple Istanbul’un disar1 acilan 6nemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampaga, batisinda Giing6ren, Bakirkdy, giineyinde

ise Marmara Deniziyle ¢evrilidir.
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OZGECMIS

1980 yilinda Istanbul’da dogdu. Ortaokul ve Lise 6grenimini Ozel Ugur Koleji’nde
tamamladi. Istanbul Universitesi Insaat Mithendisligi Bélimiinden 2003 yilinda
mezun oldu. 2003 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Yap: Isletmesi (Construction
Management) yliksek lisans programina bagladi. Mayis 2004’te yiiksek lisans
programina ait tim dersleri bitirdikten sonra “ESKIDJI” Miizayedecilik ve Ith. Ihr.
A.S. VIP Departmani’nda VIP Projeler Gayrimenkul Yatirim Danigmanlifi gérevine
bagladi. Burada yliksek montanli gayrimenkullerin proje yatinm danigmanhiinin
yapilmasi ve ekspertiz caligmalar1 gorevlerini yiirlitti. Ekim 2004’te Toprak
Holding’e bagh Toprak Insaat San. ve Tic.A.S. Proje Yonetim Departmani’nda
Kesin Hesap ve Planlama Miihendisligi gorevine bagladi. Burada Sarikamig Toprak
Dag Otelinin (5 Yildizli) Ingaatnin planlamasi, is programinm kontrold, kesin
hesaplarinin yapilmasi, maliyet kontrolii, ihale g¢aligmalari, malzeme segimleri,
miiteabhit iligkilerinin yfiriitiilmesi gérevini halen siirdiirmektedir. Ileri seviyede
Ingilizce ve orta seviyede Almanca bilmektedir.
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