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OZET

GAYRIMENKUL GELISTIRME VE KENTSEL DONUSUM SURECLERININ
GELiSTIRICi AKTORLER GOZUNDEN iRDELENMESI, iISTANBUL ORNEGI

Orcun BASEGMEZ

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dall

Doktora Tezi
Tez Danismani: Prof. Dr. Hiiseyin CENGIZ

Gayrimenkul gelistirme ve kentsel donlisim calismalari sonucunda kentlerde yaratilan
muhtelif boyutardaki yasam, is ve eglence alanlari sadece fiziki yapilar olarak
gorilmemekte, ayni zamanda sosyal ve cevresel boyutlari ile bir bitlin olarak kabul
edilmektedir. Dolayisiyla, planlanan gayrimenkul gelistirme ve kentsel donisim
projeleri, kisa vadeli ya da salt kar odakli degil, uzun vadeli, sehir ve sehir halki yararina
hizmet eden sirdirulebilir bir yol haritasi ile gelistirilmelidir.

istanbul’da 2000’den buyana gerceklesen gayrimenkul gelistirme ve kentsel déniisiim
projelerine bakildiginda bu projelerin belirli kriterlere 6ncelik verilen lokasyonlarda
yogunlastigl ve bu durumun bazi ¢cevresel, sosyal ve ekonomik sorunlara neden oldugu
tespit edilmistir.

Gayrimenkul gelistirme ve kentsel doniisim konulu Doktora tezlerindeki literatir
taramalarinda, genellikle yasama gecmis projelerin mevcut sorunlari tespit edilip bu
sorunlara yonelik ¢6zim oOnerileri sunulmustur. Tez kapsaminda arastirma sorusu
“Istanbul’da kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirme sektériinde gelistirici
aktorlerin bakis acisi ve karar verme kriterleri nelerdir?” olarak belirlenmistir. Yapilan
arastirma ve literatlir incelemeleri sonucunda literatiirde eksik olan kismin bu siirecin
ana aktorleri arasinda yer alan gayrimenkul yatirnmcilari, gelistiricileri, miteahbhitler,
mimarlik ofisleri, danismanlk firmalari gibi kurumlarin yatirnm karari verme kriterleri
hakkinda yeterli akademik calisma olmadigi gézlemlenmistir.
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istanbul’da gerceklesen gayrimenkul gelistirme ve kentsel dénisiim projeleri, ilce ve
mahalle bazinda incelendiginde, gerceklesen ya da uygulama slirecinde olan bu
projelerde gelistirici aktorler icin karar verme asamasindaki en dnemli kriterin, yatirim
yapilacak lokasyonun yiksek piyasa degeri oldugu goérilmektedir. Hipotezin ispat
edilmesine iliskin tamamlanan bu calisma, istanbul 6lceginde cesitli gayrimenkul
gelistirme ve kentsel donlsim projeleri hakkinda hipotezi destekleyen 6rnekler ve
gelistirici aktorlere yonelik yapilan anket ¢alismasini icermektedir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul gelistirme, kentsel déniisim, kentsel yenileme, arsa
gelistirme ve uygulamalari, gayrimenkul gelistirici aktorler.
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ABSTRACT

EXAMINATION of REAL ESTATE DEVELOPMENT and URBAN
REGENERATION PROCESSES from the PERSPECTIVE of DEVELOPING
ACTORS, ISTANBUL EXAMPLE

Orgun BASEGMEZ

Department of Urban and Regional Planning

Ph.D. Thesis

Thesis Advisor: Prof. Dr. Hiiseyin CENGIZ

Living, working and entertainment spaces created in various sizes in cities, following
the real estate and urban regeneration works are not only perceived as physical
structures but accepted as a whole with their social and environmental aspects.
Therefore, projected real estate and urban regeneration projects should not be built
on short term basis or solely profit oriented, but developed with a sustainable road
map on long term basis while serving the best interest of the city and city people.

Looking at the real estate and urban regeneration projects realized in Istanbul since
2000, it is identified that these projects intensely take place in the locations where
certain criteria are prioritized while this situation causes environmental, social and
economical problems.

The literature search of Ph.D. theses on real estate development and urban
regeneration subjects indicate that generally current problems of operating projects
are identified and solutions to these problems are proposed. Within the scope of the
thesis, the research question is determined as “What is the perspective and decision
making criteria of developing actors in the real estate and urban regeneration
sector?”. As per the research and literature analysis, it has been observed that, the
missing part in the literature is sufficient academical study regarding the criteria which
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institutions such as real estate investors, developers, contractors, architectural offices
and consultancy companies use for investment decisions.

Analysing the real estate development and urban regeneration projects realized in
Istanbul based on districts and quarters, it is seen that the most important criterion for
the developing actors at the decision making phase of these operating or pipeline
projects is the higher market value of locations to invest in. This thesis study
completed in order to prove the hyphothesis includes supporting examples regarding
various real estate and urban regeneration projects in Istanbul scale and the survey
study addressing the developing actors.

Key Words: Real estate development, urban regeneration, urban renewal, land
development and applications, real estate developing actors.

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

GUnumuzde birgok akademik yazida ve literatiirde gayrimenkul gelistirme kavramlari
hakkinda cesitli gorislere yer verilmis ve bu konu ile ilgili cesitli gorusler ortaya
konmugtur. Atilla (2010), gayrimenkul gelistirmenin arazi, proje ve sermayenin
birleserek gerek arazi gelistirme gerek ise bina insaasi yoluyla ekonomiye katki ve
deger kazandiran, mimarlik, sosyoloji, hukuk, ekonomi, mihendislik gibi bircok disiplin

ile iliskili cok yonlu bir is alani oldugunu ifade etmektedir [1].

Peiser ve Freje’e gore (2003) gayrimenkul gelistirme; bir binanin yapimindan
pazarlanmasina, kiralanmasindan satilmasina, isletilmesinden yoénetimine kadar olan

bir bltlnl olusturan, ¢ok yonla bir is alani olarak tanimlanmaktadir [2].

Diederichs (1996), gayrimenkul gelistirme kavramina degisik bir bakis acisi ile
yaklasmaktadir; Diederichs (1996), gayrimenkul gelistirmeyi, “yer, proje dislncesi ve
sermaye faktorleri ile bireysel ekonomi agisindan rekabet yetenegi olan, is olanaklari
yaratan ve garanti eden, genel ekonomi agisindan ise sosyal duruma ve cevreye
uyumlu tasinmaz objeleri olusturan ve slirekli karh kullanilabilen kosullarin

saglanmasidir” olarak ifade etmektedir [3].

Ulger ve Eray (2003) ise arazi projesi gelistirmenin, arazi yenilemeden ve bos arazilerin
tekrar kiraya verilmesinden ve satin alinmasinidan sonra parselasyon islemine tabi
tutularak satisin tamamlanmasina kadar cesitli disiplinleri kapsayan bir kavram

oldugunu belirtmektedir [4].



Acikel (2007)’e gore ise arazi gelistirme kavrami, halkin ihtiyaglarina cevap vermek
amaciyla g¢evrenin insa edilmesinin devaml vyapilandiriimasidir. Bu siire¢ bina

yapimindan, pazarlanmasina kadar farkli aktiviteleri kapsamaktadir [5].

Ocak (2006)’'a gore arazi gelistirme kavrami, arsa gelistirmenin bir arazinin
parselasyonun yapilarak konut ve her tirli ticari binanin insasi gibi gayrimenkul
sektoriine yeni yapilarin kazandirilmasi ya da atil yapilarin yenilenmesi siirecini

kapsamaktadir [6].

Maclaran (2003) da arazi gelistirmeye farkli bir bakis acisi ortaya koyarak arazi
gelistirmenin bir Grin olusturdugunu ve bu Griinln konut, ticari alanlar, otel gibi farkli
fonksiyonlara sahip vyapilar olarak karsimiza c¢iktigini ve insanlarin hizmetine

sunuldugunu belirtmektedir [7].

Ozden ve Kubat ise arazi gelistirmeye kentsel yenileme kavrami cercevesinde bakarak
“kentsel yenileme, bolgede ikamet eden nifus ile, ntifusun kiltirel ve sosyo-ekonomik
ozellikleri ile, gergeklestirilen isin maddi boyutu ile, sahada karsilagilan hukuki ve

yonetimsel sorunlarla iliskili kapsamli bir calismadir” olarak ifade etmektedir [8].

Yukarida belirtilen gorislerden Diederichs’e ait olan tanim, glinimiiz sartlarina daha
uygun bir kavram olarak goriilmektedir. Diederichs’in de ortaya koydugu gibi,
gelistirme sonrasi olusan bu yapilar sadece fiziki yapilar olarak gortilmemeli, ayni

zamanda sosyolojik boyutlari ile bir bitiin olarak kabul edilmelidir [3].
1.2 Tezin Amaci

Gayrimenkul gelistirme, bir arsanin tasarim ve finansal fizibilite calismalar
tamamlanarak bir proje haline getirilip, gerekli finansmanin saglanmasi sonucunda
ortaya c¢ikan bir yatirnm tlrtdir. Tarkiye’de gayrimenkul gelistirme ve vyatirm
sureclerine bakildiginda, 6zellikle 2000 yili itibariyle bu gelisimin ¢ok hizli bir sekilde
ilerledigi gozlenmektedir. Bu arastirmanin amaci 6zellikle son 10 yilda kentsel donisim
adi altinda yikimlari yapilan ya da imar degisikligi sonrasi yeni gayrimenkul yatirrmlarina
acilan projelerin genel olarak irdelenmesi bu slireci etkileyen aktorlerin ve faktorlerin

tespit edilmesidir. Bu amacla toplam bes adet arastirma sorusu belirlenmistir;



1. Hangi 6zelliklere sahip yatirimci ve/veya gelistiricilerin kentsel dontsim slirecine

dahil olmak istemektedir?

2. Kentsel déntsum surecine dahil olan yatirnmci ve/veya gelistiricilerin kentsel
dontsime iliskin fikirleri ne yondedir ve bu yonde talepleri var midir; varsa, bu

talepleri nelerdir?

3. Yatirimci ve/veya gelistiricilerin kentsel donlisim siirecine dahil olmalarinda etkili

olan en 6nemli faktorler nelerdir?

4. Yatinmcilarin ve/veya gelistiricilerin kentsel dontisim sirecine dahil olmalarinda

konut m? birim satis fiyati ortalamanin tzerinde olmasi etkili midir?

5. Yatirmcilarin ve/veya gelistiricilerin kentsel dénlsiim strecine dahil olmalarinda
kentsel doniisiime konu olacak s6z konusu kentsel bélgenin deprem riski ile karsi
karsiya kalmasi ve yapilarin fiziksel ve ekonomik 6mrini tamamlamis olmasi

faktorleri etkili midir?

Bu arastirma sorularina yanit bulabilmek amaciyla bu calismada oncelikle kentsel
doénisim kavrami irdelenmis ve kentsel dénisim siirecinde rol alan aktérler ortaya
konulmustur. ikinci olarak bu siireci etkileyen faktérleri belirleyebilmek icin literatir
arastirmasi yapilmis ve merkezi ve yerel yonetimler ile yatinmcilarin ve/veya
gelistiricilerin kentsel donlisim sirecine girmelerinde etkili olan faktorler tespit
edilmistir. Uclincii olarak kentsel déniisiim siirecinde yer alan yatirnmcilarin davranis ve
tutumlarini tespit edebilmek ve kentsel donilisiim sirecine dahil olmalarinda etkili olan
faktorleri oncelik sirasina gore belirleyebilmek icin anket calismasi yapiimistir. Elde
edilen bulgularin hem de karar vericilerin hem de plancilarin kentsel mekana bir
miidahalede bulunmadan ©&nce daha saglikh kararlar alabilmelerine yardimci

olabilecegi diistinilmektedir.
1.3 Hipotez

Turkiye’deki arazi gelistirme slrecinin baslamasinda en etkili unsurlardan biri, 1980
sonras! turizm gelistirme ve tesvik politikalari ile baslayan slire¢c olmustur. Bu siireg,
mikro 6lcekte ele alinirsa, Tiirkiye niifusunun yaklasik %20’sine sahip olan istanbul,

kuskusuz planlama ve arazi gelistirme sireci kapsaminda irdelenmesi gereken en



onemli sehirdir. istanbul’da 1980’li yillarda baslayan ve ilk ddnemlerde daha ¢ok turizm
agirhkli olan gayrimenkul yatirimlari 6zellikle son 10 yildir konut, ofis ve alisveris
merkezi agirlikh yatirmlar ile hizla devam etmektedir. Glnimizde her semtte
karsimiza c¢ikan gosterisli ve insaat alanlari toplamlari (KAKS) yiliksek olan bu
yatirimlarin gelistirme siregleri incelendiginde, ilk basta, yapilan yatirimlarin gelecek
donemlerdeki ihtiyaglara cevap verebilecek yapilar oldugu gozlense de, bazi altyapi ve
benzeri sorunlara da sebep oldugu inkar edilemez bir gergektir. Ozellikle 2000'li yillar
sonrasinda Istanbul’da gerceklestirilen ve gerceklestirilmesi planlanan bu yatirimlar,
arsalarin kullanim dengelerini degistirmis ve bu durum bazi bolgelerde olumsuz etkiler
yaratmistir. Bu nedenlerle bu arastirmada istanbul sinirlari icinde bulunan kentsel
dénidsim ve gayrimenkul gelistirme projeleri, gelistirici aktorler go6ziinden
irdelenmektedir. Yapilan literatlir taramasinda gelistirici aktorlerin kentsel donlisiim ve
gayrimenkul gelistirme projeleri ile ilgili davranis ve tutumlarina dair yeteri kadar
akademik calisma yapilmadigi gérilmdistir. Bu nedenle bu ¢alisma kentsel dénisim
sirecinde yer alan gelistirici aktorlerin bu sirecteki davranis ve tutumlarina
odaklanarak literatiire 6nemli bir katkida bulunmayi hedeflemektedir. Arastirma

sorularina yanit bulabilmek igin olusturulan hipotezler ise soyledir:

H1: istanbul sinirlar icinde bulunan kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirme
projelerine dahil olan gayrimenkul gelistirici aktorler, yapilarin faydali 6mriniin bittigi
ve/veya vyapilarin ekonomik omrinin tamamlandigi kentsel bdlgelerde kentsel

donisim slirecine dahil olmaktadir.

H2: istanbul sinirlar icinde bulunan kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirme
projelerine dahil olan gayrimenkul gelistirici aktorler, konut m? birim satis fiyat
ortalamanin (zerinde olan kentsel bdlgelerde kentsel dénisim silirecine dahil

olmaktadir.

H3: istanbul sinirlar icinde bulunan kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirme
projelerine dahil olan gayrimenkul gelistirici aktorlerin davranislari faaliyet

gosterdikleri is alanlarina ve isletme 0Ozelliklerine gore farkhlasmaktadir.



1.4 Orneklem Segimi ve Yéntem

Arastirmanin evrenini istanbul ilinin genelinde yer alan ve arastirmanin amacina
yonelik olarak ortaya konulan kriterleri saglayan Tirkiye’'nin en 6nemli gayrimenkul
gelistirme aktorlerinin lGye oldugu 273 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
Dernegi (GYODER) lyesi olan gayrimenkul yatirnmcilari, proje gelistiriciler, danismanlar,
degerleme sirketleri, gayrimenkul yatirnm ortaklklari (GYO), insaat miuteahhitlik
firmalari, bankalar, finansman sirketleri, hukuk ve mimarlik firmalarinin katilimi ile
Haziran — Ekim 2017 tarihleri arasinda gergeklesen anket g¢alismasinda, toplam
orneklem sayisini tespit etmek icin “n = Nt2 *pq / d**(N-1) + t** pg” formili

kullanilmistir (Yazicioglu ve Erdogan, [44]).

S6z konusu formilde;

N = Hedef kitledeki birey sayisini,

n = Orneklem hacmini yani érnekleme girecek birey sayisin,

p = incelenen olayin olus sikhgini yani gerceklesme olasiligini,

q = incelenen olayin olmayis sikhigini yani gerceklesmeme olasiligini,

t = Belirli bir anlamlilik diizeyinde, t tablosundan bulunan teorik degeri,
d = Olayin olus sikligina gore kabul edilen + 6rnekleme hatasini gostermektedir.
Bu arastirmada;

N= 273

p = 0,50 (maksimum 6rneklem blyukligine ulasmak i¢in secilmistir)
q=1-p=1-0,5=0,5

t = 1,96 (a =0,05 icin o= serbestlik derecesindeki teorik t degeri t tablosundan

alinmistir)
d = 0,05 dir.
n = (273)*(1,96)**(0,5*0,5)/(0,05)**(273-1)+(1,96)**(0,5*0,5)

n= 160 olarak bulunmustur.



Formilden de anlasildigl tzere glvenilirlik dizeyi %95, glven araligi +5 olarak
belirlenmis olup GYODER uyesi 273 sirket i¢cin 6rneklem sayisi 160 olarak bulunmustur.
Anket formunu uygulamak icin GYODER {iyesi olan firmalarda calisan Ust dizey
yonetici, uzman vb. e-posta yoluyla anket formu génderilmistir. Sekil 1.1’de GYODER

Uyesi 273 firmanin faaliyet alanlari ayrintili olarak gosterilmistir [38].
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Sekil 1.1 GYODER uyeleri faaliyet alanlari, 2017, www.gyoder.org.tr

1.4.1 Anket Formunun igerigi

Anket formu toplam 24 sorudan olusmaktadir. ilk bes soru gayrimenkul gelistirici
firmalarin ve bu firmada calisan (st diizey yoneticilerin genel 6zelliklerini ortaya
koyabilmek icin sorulmaktadir. Ankette gayrimenkul gelistirici firmalarda calisan (st
diizey yoneticilerin kentsel donlsim olgusuna genel bakis acisini analiz edebilmek
amaciyla altinci ve yedinci sorular olmak Gzere iki adet soru sorulmaktadir. Anketteki
sekizinci ve dokuzuncu sorular olmak lzere gayrimenkul gelistirici firmalarin davranis
ve tutumlarini analiz edebilmek icin iki adet soru sorulmaktadir. Sekizinci soru kentsel
donidsim ile ilgili 9 adet ifadeyi icermekte olup “kesinlikle katilmiyorum”
“katilmiyorum”, “orta (kismen katiliyorum kismen katilmiyorum)”, “katiliyorum” ve
“kesinlikle  katihyorum”dan  olusan 5 basamakli  likert  Olgegine  gore

cevaplandiriimaktadir. Anketteki dokuzuncu soru doért adet ifade icermekte olup,
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katilimcilardan bu ifadeler ile ilgili duslncelerini “kesinlikle katilmiyorum”
“katilmiyorum”, “orta (kismen katiliyorum kismen katilmiyorum)”, “katiliyorum” ve
“kesinlikle katihyorum”dan olusan 5 basamakli likert Olgegine gore yanitlamalari
istenmektedir. Onuncu ve onbirinci sorular firmalarin 2010 sonrasi gergeklestirilen
kentsel donlsim projelerinde yer alip almadigini ve yer aldiysa hangi tir bir rol aldigini

belirlemek amaciyla sorulmustur.

Katilimcilarin istanbul'da gerceklestirilen gayrimenkul gelistirme ve kentsel déniisim
projeleri ile ilgili gorislerini, kentsel donlisim sirecine katilmalarindaki egilimlerini,
tercihlerini, karsilastiklari sorunlari, benimsedikleri finansman modellerini ortaya
koyabilmek amaciyla toplam 12 adet soru (12. ile 24. sorular ve arasi) sorulmaktadir
(EK A). Anket formlarinin olusturulmasinda Oktem Unsal ve Tirkiin (2014) [45];
Sénmez (2014) [46] ve Ozden (2016) [47]’nin ¢calismalarindan faydalaniimistir.

1.5 Arastirma Verilerinin Olgiim Yéntemi

Anketlerden elde edilen veriler SPSS paket programindaki veri tabanina girilmistir.
Oncelikle elde edilen tiim verilerin frekans ve yiizde dagilimlari analiz edilmistir. ikinci
olarak, gelistirici aktorlerin kentsel donlisim slirecine iliskin davranis ve tutumlarinin
belirlenmesi i¢in hazirlanan degerlendirme oOlgeginin faktér analizine uygun olup
olmadigini degerlendirebilmek amaciyla, 6ncelikle Bartlett ve Kaiser-Meyer-Okin
(KMO) testleri uygulanmistir. Bartlett ve Kaiser-Meyer-Okin (KMO) testlerinin
sonucunda KMO degeri 0,50 ile 1 arasinda bir deger aliyor ise veri matrisinin Temel
Bilesenler Analizi icin uygun oldugu anlasiimaktadir (Cokluk vd. [48]: 10). Uglincii olarak
gelistirici aktorlerin kentsel dénlisim odakh muidahaleleri nasil algiladiklarini ortaya
koymak amaciyla elde edilen verilere “Temel Bilesenler Analizi (Principal Component
Analysis-TBA)” uygulanmistir. Bu asamada TBA metodunun kullaniimasindaki ana
neden TBA’'nin c¢ok degiskenli yapiyi temel faktorler araciigi ile tanimlayarak
istatistiksel olarak daha anlamli ve az sayida veri ile degerlendirme olanagi
saglamasidir. TBA isleminden elde edilen faktorler ile iliskili oldugu dustintlen bagimh
degiskenlerin karsilastirmali analizleri yapabilmek icin regresyon ve Ki® testleri

kullaniilmaktadir.



BOLUM 2

GAYRIMENKUL GELiSTIRME KAVRAMINA GENEL BAKIS

Bu bolimde, gayrimenkul gelistirme kavrami detayll bir sekilde irdelenerek, arazi
tanimi, gayrimenkul gelistirme siregleri, kentsel dénldsim kavrami ve bu olgunun

ortaya cikisi ile Tirkiye’de bu sirecin baslangici hakkinda bilgiler verilmistir.

Ayrica kentsel donlisim uygulamalarina yénelik diinyadan basarili 6rnekler verilerek,
donlisim c¢alismalarinin  amaglari agiklanmis olup, uygulanan kentsel donlisim
politikalarina iliskin bilgiler verilmis, bu slregte yasanan sorunlara deginilmis ve kentsel

donlisiim uygulamalarina yonelik planlama galismalari irdelenmistir.

2.1 Arazive Arsa

Arazi kavrami, “7 Haziran 1994 tarihli ve 21953 sayili” Resmi Gazetede yayimlanan
Tapu Sicil TGzGglU'nin 105. Madde hiikmd ile ilgi edilen, 8.10.1930 tarihli Tapu Sicil
TuUzGgU’'nlin 3. Maddesi ile yapilmistir, “hudutlar tefrike kafi vasitalarla tahdit ve tayin
edilmis bilumum sathi zemin” olarak tanimlanmistir [68]. 3194 sayili kanunda ve bu
kanuna iliskin yonetmelikte arsa tanimi acgik sekilde yer almamistir. Gelisme
bolgelerinde ise tasdik edilen parselasyon planlarinin olmasi ve bu planlarin hizmet
verdigi bolgenin kosullarini géz 6nine alarak, yollarinin, atik ve icme suyu sebekeleri
vb. teknik alt yapilarinin hazir olmasi kosullari “Ancak” paragrafiyla baslayan metnin
eklenmesiyle kaldirilmistir (3194/23a-b) [69]. Konut ya da is yeri insa etmek amaciyla
bir arsayl satin alan kisiden insaat ruhsati safhasinda teknik altyapi bedelleri talep
edilmektedir. Bu asamada kadastro reel degerine ulasmadigl icin haksiz kazancin
vergilendirilememesi de ayri bir dezavantajdir. Bu da arazi spekilasyonunun
olusumuna neden olmaktadir. Zira, glinimizde bir arazinin arsa 6zelligine kavusmasi
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icin kadastral ve halihazir haritasiyla birlikte imar ve parselasyon planinin hazirlanarak
yetkili birimlerce onaylanmasi sonrasi parselasyon isleminin tamamlanip tapuya kayit
edilmesi yeterli kabul edilmektedir. Oysaki, kadastro tekniginde ekime uygun olmayan
topragin tanimi “ham toprak” olarak belirtilir. Bir tarlanin cinsinin zeytinlik, bag, bahce
olarak tanimlanmasi icin bu yerlere maddi ve manevi emek verilerek, o tarlanin
zeytinlik ya da bag, bahge haline getirilmesi gerekir. Buna karsin, kentlerde bulunan
bircok arazinin imar planinda gorilen gesitli teknik ve sosyal alt yapi ¢alismalari

yapilmadan, imar uygulamasindan gecerek arsaya donistlirtldigi gorilmektedir.

2.2 Gayrimenkul Gelistirme

Arsa arzi yasal konut sunumunun en 6nemli ayagidir. Bu sebeple arsa ve konut
politikalarinin  birbirine entegre edilmesi son derece &nemlidir. Uzerinde vyapi
bulunmayan ve yapilasma hakki olmayan, altyapisi bulunmayan bir arazinin, satin
alinmak veya kiralanmak kosulu ile gerekli hukuksal siirecten gectikten sonra yollarinin
ve alt yapi hizmetlerinin saglanmasiyla, arsa haline donlstirilmesi isine arazi
gelistirme denir. Arazi arsaya donustikten sonra parselasyona islemine tabii tutulur.
Parselasyonun sonrasi bu parseller, énemli kar marjlariyla gelistirici ve yatirimci,
firmalara satilir [3]. Bu kapsamda, arsaya iliskin gelistirilen bir veya birden ¢ok farkli
proje modelleri uygulanmasi mimkiin olabilir. Bu ¢alisma esnasinda o6ngoriilen ve
gelistirilebilecek projeler arsa (zerinde varsayimlarla modellenir. Ancak ilgili
modelleme hukuki a¢idan sorunsuz, finansal agidan uygun, ve fizibil olmalidir. Bu
sirecte, proje yatirnmci tarafindan incelenir. Calisma kapsaminda ayrica projenin
hizmet verecegi pazarin mevcut hali ve orta vadeli projeksiyonunun incelenerek
degerlendirilmesi gerekmektedir. Projenin gerceklestirilmesi halinde yatirrm bdtcesi
ongorulerek sirketin pazarlama politikalari ve fizibilite ¢alismalari da g6zoniine alinarak
toplam gelir-gider tahmin analizi yapilir. Gelistiriimeye karar verimesi durumunda ise
mevcut pazarin rekabet durumu analiz edilir, rakip projelerin rakamsal analizleri ile
mevcut ve gelecekteki ekonomik sartlar ve beklentiler kapsaminda projeye ydnelik
farkl senaryo tahminleri yapilir. Bu ¢alismalar sonucunda, getiri analizi tamamlanarak

projenin tahmini gelirlerinin net buglinki deger hesabi ortaya konur.



2.2.1 Gayrimenkul Gelistirmenin Yapi Taslan

Peiser ve Freje’e gore (1992), gayrimenkul gelistirme; bir tasinmazin yapimindan
pazarlanmasina, kiralanmasindan satilmasina, isletilmesinden yonetimine kadar olan

bir biitlini olusturan, ¢ok yonl bir is alanidir [2].

Diederichs (1996)’ya gore ise gayrimenkul gelistirme, “Yer, proje diisiincesi ve sermaye
faktorleri ile bireysel ekonomi agisindan rekabet yetenegi olan, is olanaklari yaratan ve
garanti eden, genel ekonomi agisindan ise sosyal duruma ve gevreye uyumlu taginmaz

objeleri olusturan ve siirekli karh kullanilabilen kosullarin saglanmasidir” [3].

Yukarida tanimlarla, Peiser, Freje ve Diederichs arazi gelistirme projelerinin hem genel
hem de bireysel ekonomideki etki tabanini anlatmaya g¢alismiglardir. Gayrimenkul
gelistirme projeleri birbirinden c¢ok farklh olabilir, bu farkhlik, gelistirici sirketlerin
yaraticiliklarina baglhdir ve degiskendir. Arazi gelistirme projeleri; konut, alisveris
merkezi, ofis, turizm ve eglence tesisleri, otel, sanayi tesisleri gibi ginimiz
ihtiyaclarina gore surekli giincellenmektedir. Bu giincelleme sayesinde yeni pazarlar
olusur. Ayrica bircok fonksiyon tek bir projede olusturularak, karma kullanimh
gelistirme projeleri ile birgok basarili sonug elde edilmistir [9]. Karma projelere bir
ornek olarak, AVM, ofis ve konut fonksiyonlarindan olusan Kanyon, Sekil 2.1'de

gosterilmistir.

Sekil 2.1 Kanyon Levent karma projesinden gériniim
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Gayrimenkul gelistirme projesinin gergeklesebilmesi igin gelistiricilerin ¢ muihim

kaynagi ayni anda saglamasi gerekmektedir, bunlar:
1. Arazi,

2. Proje dislincesi ve

3. Sermaye

olarak 6zetlenebilmektedir.

Bu kaynaklarin tiiminiin gelistiricide ayni anda bulunmasi zordur. Eger bu Ug¢ kaynak
tek bir gelistiricinin elinde ise projenin gergeklestiriime olasiligi ¢ok yuksektir.
Tirkiye’de, ozellikle istanbul’da altyapili arsa Uretimi az oldugu icin gayrimenkul
gelistirme surecinde ilk 6nce arsaya sahip olunmasi, daha sonra sermaye ve/veya
finansman ile birlikte proje dislincesinin olusturulmasi, en sik uygulanan secenek

olarak gorilmektedir.
Arazi gelistirmenin yapi taslari ise asagida goruldugi gibi belirlenebilir [10].

e Pazarlama ve satis programinin yapilmasi ve her asamada pazar kosullarinin

incelenip glincellenmesi
e Proje icin finansman saglanip bir bitce olusturulmasi
e  Mimari tasarimin ve yapimin gergeklestirilmesi
e Gelistirilen tasinmazin isletme ve yonetim planlamasinin yapilmasi

Yukarida belirtilen gorislerden Diederichs’e ait olan tanim, gliniimiz sartlarina daha
uygun bir kavram olarak goriilmektedir. Diederichs’in de ortaya koydugu gibi,
gelistirme sonrasi olusan bu yapilar sadece fiziki yapilar olarak gortilmemeli, ayni
zamanda sosyolojik boyutlari ile bir bitiin olarak kabul edilmelidir. Sekil 2.2’de
goruldugl Uzere, gayrimenkul gelistirme sirecini olusturan asamalar bes ana baslk
altinda toplanabilir. Bu ana basliklari arastirma, arazi ve proje gelistirme, proje

finansmani, pazarlama ve sdzlesme yonetimi olarak 6zetlemek mimkindiir.
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2.2.2 Gayrimenkul Gelistirme Siiregleri

Alisveris merkezi gelistirme ve proje yonetimi sektorlerinde edinmis oldugum 12 yillik
deneyime dayanarak gayrimenkul gelistirmede 6ne cikan sirecler asagida maddeler

halinde belirtilmistir:

Konum Tespiti

Pazar Arastirmasi
Konsept

Hedef Kitle

Stratejinin Olusturulmasi
Hukuki Prosedur
Fizibilite Calismalari

Finansman Calismalari

w0 N o Vv kB W DN

Dizayn Calismalari

[EY
©

Proje Yonetimi

=
=

. Insaat

[EY
N

. Pazarlama ve Reklam

[EY
w

. Satis ve Kiralama
14. isletme ve Yoénetim

1. Konum Tespiti

Konseptin, hedef kitleye sunulacagi projenin yerinin saptanmasi en 6nemli ve ayni
zamanda en riskli sirectir. Bulundugu lokasyon, arsanin blyukIGgu, imar durumu,
ulasimi, manzarasi, konut, isyeri, eglence vb. acisindan ¢evre yapilasmasi, komsu
arasalarin ileride yaratacagl potansiyel rekabet unsuru gibi durumlar iyi ettd

edilmeli ve sonrasinda karar verilmelidir.

Zorlu Holding, Karayollari’na ait Zincirlikuyu’daki 96.505 m2’lik arazi Uzerinde
buglinki Zorlu Center karma projesini gelistirmek (izere, ihale sonucu araziyi 800

milyon USD bedel karsiliginda satin almistir. Arazinin konum 6zellikleri;
e Bogaz manzarasi

e Merkezi is Alani (MiA) olan Levent’e komsuluk
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Kopri baglantilarina yakinhk

Ana ulasim akslarinin birlesim noktasindaki konum

Ulasim araglarina dogrudan baglanti ile kolay ulagim imkani

Yiiksek refah dizeyi

Arazinin cazip konumu talebi arttirmis ve 10 katilimci firma ve 505 milyon USD
bedel ile baslayan ihale, 800 milyon USD’da Zorlu Holding lehine son bulmustur.
Bu tutar bugiline kadar gayrimenkul gelistirme amagh gergeklestirilen en ylksek
bedelli arazi satisi olmustur. Konut, AVM, otel, ofis ve performans merkezi olmak
Uzere bes fonksiyondan olusan Zorlu Center projesi, dncelikle konum ozellikleri

itibariyle istanbul’un modern simgelerinden biri haline gelmistir [63].
Pazar Arastirmasi

Gunlmuzde gayrimenkul gelistirme trendleri ¢cok hizh bir sekilde ilerlemektedir. Bu
ilerlemeyi siirekli takip etmek gerekmektedir, "insanlarin beklentileri nelerdir,
ulasim nasil olabilir, projenin gérindrliGgld nasildir, son pazar trendleri nelerdir,
mikro ve makro Ol¢ekte piyasa egilimleri nelerdir, projenin ¢ekim glicii ne kadar
olabilir" sorularina cevap bulmak gerekir. Bu cevaplar 5-10 yillik projeksiyonlara
gore arastirilmalidir. Peiser ve Schwanke (1992), gelistirici ve yatirimcilarin,
gelistirilecek tasinmazin tipine gére mevcut pazara iliskin yanit almak istedikleri

sorularin asagidaki gibi oldugunu ileri sirmektedir:

e Pazarin doyuma ulasmadigl, yatirim yapmaya uygun bolgeler nereleridir?
e Hangi tip projeler icin finansman saglanabilir?

e Bu alanda hizmet eden rakipler kimlerdir?

e Rakipler hangi tip projeler liretmektedir?

e Rakip gelistiriciler, kag m%lik bir alanda gelistirme yapmis ve/veya yapmayi

planlamislardir?

e Bu tasinmazlarin potansiyel alicilari kimlerdir?
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Bu kapsamda Ulkemizde pazar arastirmasi yapilmadan gelistirlen birgcok proje
sonradan beklenen satis orani ve basariyi gosteremeyerek atil durumda kalmistir

[55].
Konsept

Her bir proje, belirlenmis birer konsept Uzerine kurulurlar. Farkli unsurlar proje
suresince konseptte bazi degisikliklere neden olsalar da, konsept her projenin
temelini olusturan karakteristik unsurdur. Hedef kitle, stratejinin olusturulmasi,
yer tespiti, pazar arastirmasi, fizibilite calismalari ve mimari tasarim gibi diger
unsurlarin belirleyicisidir. Projelerin konseptlerine érnek olarak, yesil yapilar, akilh
ve teknolojik binalar (smart buildings), aile yasaminin dne cikarildigi, cocuklara 6zel
donatilarin sunuldugu konseptler, sosyal ve eglence unsurlariyla desteklenmis

projeler ya da hizli yasama uygun sehirli konseptler verilebilir.

Yesil binalara bir 6rnek olan, Amsterdam’in ofis bolgesi Zuidas’da insa edilen
40.000 m2’lik ofis binasi The Edge (Sekil 2.2), 2016 yilinda ingiliz derecelendirme
kurulusu BREEAM’In ofis 6dUlinG almistir. The Edge, BREEAM’In %98,36 orani ile
diinyada en yliksek derece ile sertifikalandirdig ofis binasi Gnvanini elde etmistir.
Global finans sirketi ve ana kiraci Deloitte igin tasarlanan ve surdirilebilir
teknolojiler sayesinde biylk olglide yenilik¢i bir calisma ortami yaratan bina,
uluslararasi diizeyde standartlari ylkselten bir 6rnek olusturmayi hedeflemistir

[54].
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Sekil 2.2 The Edge, Amsterdam, Hollanda, 2016

Hedef Kitle

Konseptin ardindan atilacak ilk adim, ‘proje kime hitap edecek?’ sorusuna cevaptir.
Belirlenen hedef grubunun vyasi, cinsiyeti, aile yapisi, yasam bicimi, tercihleri,
sosyo-ekonomik durumu, egitim dizeyi, meslegi, alim gliclii gibi kriterler ¢ok iyi
incelenmelidir. Projenin konsepti ve tasarimindan fiyatlandirmasi ve satis
pazarlama stratejilerine kadar tiim stireclerinin bu inceleme sonucunda ulastigimiz
hedef kitleye uyumlu olmasi gerekmektedir. Sehrin is merkezinde konumlanmis,
sosyal donatilardan ve ¢ocuk alanlarindan yoksun kule mimarisiyle tasarlanmis bir
konut projesinin satisina yonelik cocuklu ailelerden olusan orta gelirli bir hedef
kitleye ulasmak dogru olmayacak, Ust gelir grubuna mensup, bekar ya da ¢ocuksuz

ailelerden olusan bir hedef kitle daha basarili sonuc verecektir.

Projelerin hedefledigi musteri kitlesine uluslararasi bir 6rnek olarak, ABD’nin
Miami sehrinde gelistirilen ve Mart 2017’de faaliyete gecen Porsche Design
Tower’i verebiliriz. Proje, icerdigi liiks yasam unsurlari ile sadece Amerika’da degil,
diinyada da A+ sosyo-ekonomik gelir grubuna yonelik gelistiriimis ve satisa
sunulmustur. Okyanusa cepheli bir konumda yeralan 60 katli kule, Porsche Design
Studio tarafindan tasarlanmis, daire sahiplerine, araclarini dairelerinin bulundugu
kata park etme konforunu sunan ‘gokyiizi garaji’ teknolojisine sahip 132 daireden
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olusmaktadir. Daire fiyatlari 4 milyon USD ile 32,5 milyon USD araliginda
degismektedir [60].

Stratejinin Olusturulmasi

Belirlenen konseptin belirlenen kitleye nasil ve hangi sartlarda sunulacagina karar
vermek ¢ok dnemli asamasidir. Yapinin biyikligu, yuksekligi, teknik donanimlari
ve mimari Ozellikleri, fiyatlari, satis olanaklari gibi 6geler projenin basarisini

belirleyen temel unsurlardir.
Hukuki Prosediir

Tirkiye'de veya diger Ullkelerde, proje gelistirmelerin uzun sireler almasinin en
onemli nedeni resmi mercilerle siirdirilen islemlerin tahmin edilen siirelerde
tamamlanamamasindan kaynaklanmaktadir. Bundan dolayi, bir yandan vyetkili
mercilerle hizli yurutilmesi gereken islemlere yonelik en dogru sistem ve ekibin
kurulmasi, diger yandan islerin tamamlanmasi icin ihtiyac duyulan tahmini
surelerin gercekci bir sekilde butcelenmesi gerekmektedir. Bu planlamalar
sirasinda yapilan hatalar projelerin 6éngérilen acilis tarihlerinde sapmalara sebep

olabilir.
Fizibilite Caligmalari

Fizibilite, projenin mali durumunu ortaya koyan ¢ok o6nemli calismadir. Bu
kapsamda oOne cikan en 6nemli husus, bliyik 6lcekli projelerin piyasa sartlari,
cevredeki diger projelerle kiyaslama yéntemi ile genellestiriimemelidir. Oncelikle
projede bir deger unsuru vyaratilmasi ve bu degerin zamanla gelistirilmesi
gereklidir. Bu fizibilite calismalarinda yaratilan insaat alaniyla belirlenen m2 birim
fiyatini carparak toplam gelir bedeline ulasmak gibi basit hesaplar yapilmasi son
derece yanlistir ve sonuglari yatirimcilarin biylik maddi kayiplara ugramasina,
hatta iflas etmesine neden olabilmektedir. Dogru yapilan bir finansal fizibilite
analiz, proje yonetiminden insaat uygulamasinin sonuna kadar olan tiim siirecin
temelini olusturur. Ayni zamanda yapilan bu analizler; tahmin edip hedeflenen
satislardan, fiyatlara ve maliyetlere iliskin tim verileri verileri ortaya koyarak,
projenin tim yonlerinin belirlenmesinde finansman saglama asamasinda

yatirnmcilara projenin kabul ettirilmesinde ve yatirimcilarin yatirim karari almalari
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hususunda temel teskil etmektedir. Bazi gelistiriciler acgisindan fizibilite
analizlerinde yasanan en bulyik sorunlardan biri de gelistirilebilinir net brit ve
alanlar arasindaki farki anlayamamalaridir Gelistiriciler bir arsaya yatirim
yaptiklarinda, bu arsanin bir kisminin gelistirilemeyecegini bilmelidir [56]. Yapilan

fizibilite calismalari satilabilir ve/veya kiralanabilir alanlar Gzerine kurgulanmahdir.
Finansman Calismalari

Yapilan fizibilite ¢alismalari sonucu ortaya ¢ikan finansman gereksinimi ve nakit
akisl, sirket tarafindan dogru bir strateji ile yonlendirilmeli ve projenin uzun vadeli

ve surdurdlebilir bir sekilde yuratilmesi saglanmahdir.
Dizayn Galismalar

Mimari dizayn projenin strekliligini saglayan en 6nemli hususlardan biridir.
Dizaynin musteriye kolayliklar saglamasi, projeye hem 06nem hem de deger

katacaktir.

Frank Gehry “Mimarinin bir yeri derinden etkileyebilmesi yeni degildir. Mimari ve

herhangi bir sanat bir insani donistirebilir, hatta kurtarabilir” demistir.

Londra’nin finans bolgesinde yeralan ve ‘The Gherkin’ olarak da bilinen 30 St Mary
Axe ofis binasi Foster and Partners tarafindan tasarlanmis 41 kath ikonik bir ofis
kulesidir ve Londra’nin silietindeki en carpici binalardan biridir. Sayisiz reklam,
cizim, fotograf ve kartpostalin yani sira filmlerde, televizyon programlarinda, video
oyunlarinda ve diger bircok medya mecrasinda kullanilan Gherkin, Eiffel Tower,
Empire State Building gibi diinyanin yeni kent ikonlarindan biri olmus ve sahibi
Swiss Re sirketine markalasma yoniinde glicli bir ara¢ olarak hizmet etmistir [57].

30 St Mary Axe binasinin gorseli Sekil 2.3’te gosterilmistir.
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Sekil 2.3 30 St Mary Axe ofis binasi ve tasarim evrimi, Londra, ingiltere, 2014

10. Proje Yonetimi

Gayrimenkul gelistirme projeleri son derece kapsamli islerdir, insaatin uyumlu bir
koordinasyon icinde vyiritilmesi sarttir. Bu koordinasyonu saglamak proje
yonetimi firmalarinin asli gorevidir. ‘Proje Yonetimi’ bir projenin hedefine ulasmasi
icin birbirinden farkli disiplinlerin bir araya getirilerek bir planlama kapsaminda
kontrol edilip yonetilme isidir. Gelistiriciler proje yonetimi yapacak firmayi, yatirom
karari aldigi an se¢meli ve gelistirme asamalarinda proje yoénetim firmalariyla

birlikte calismalidir [66].

Proje Yonetimi asagida goriilen sekiz yonetim unsurunun bir araya gelmesiye

basarili olabilmektedir [67], bunlar;

e Kapsam yonetimi
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11.

12.

e Zaman yonetimi

e Maliyet yonetimi

e Kalite yonetimi

e insan kaynaklari yonetimi
e letisim sistemleri yonetimi
e Risk yonetimi

e Kaynak temin yénetimi

Gelistiriciler genelde kendilerine ilave maliyet getirecegi anlayisiyla bu isi kendi
ekipleriyle gotlirmek istemekte, ancak ekiplerin koordinasyon iginde galisamamasi
ve tim detaylara hakim olamamasi hallerinde, projenin teslim tarihi ciddi bicimde
uzamakta ve/veya yatirnm butcesi ongorilen butceyi asarak yatirimci igin ciddi

sorunlar teskil edebilmektedir.
insaat

Projeler insanlara hizmet vermek icin sunulan yapilardir ve bu yapilar, temelden
ince insaat islerine altyapi ve teknik donanimdan, sosyal alanlar ve donatilara
kadar kaliteli ve yasal standartlara uygun olmahdir. Bu kosullarin saglandigi yapilari

kullanan insanlar kendilerini o yapilarin icerisinde glivenli hissederler.
Pazarlama ve Reklam

lyi bir proje dogru sekilde tanitiimaz ise basarili olamaz. Tanitim sayesinde insanlar
projeye ilgi gostermekte ve is gelistirici firmalar yaptiklari yatirimlarin karsiliklarini

alma sirecine girmektedir.

istanbul’da 2009 yilindan buyana gayrimenkul gelistirme alaninda faaliyet gésteren
Nef, gayrimenkul sektériinde pazarlama teknik ve taktikleri ile reklam
kampanyalarinda kullandigi dikkat c¢ekici dil itibariyle vyenilik¢i bir durus
sergilemektedir. Reklam kampanyalarinda siklikla yaptigi ‘ilk defa’ vurgusuyla,
sektorde c¢ok sayida uygulamanin ilk kez Nef tarafindan sunuldugunu dile

getirmektedir.
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13.

14.

Ornek olarak, firma, 2013 yilinda Nef 03 ve Nef 12 projelerinin lansmani sirasinda
“Dinyada ilk defa uygulanan ve evinize dilediginizde 24 oda ekleyebileceginiz
Foldhome” konseptini tanitmis, tiiketicinin dikkatini gekme konusunda rakiplerinin
online gectigi gozlemlenmistir. Yine, ‘Nef 39’ projesinin satisini 2 saatte
tamamladigini duyurdugu bir reklam filmi yayimlayarak musterilerin ilgisini
¢ekmeyi basarmistir. Firmanin pazarlama ve iletisim galismalari, sektérde yeralan
bircok nitelikli konut projesinin tanitim stratejisi arasinda dikkat cekmesi itibariyle

ornek olarak gosterilebilir.
Satis ve Kiralama

Satis veya kiralama organizasyonu, projenin en kilit unsurlarindan biridir. Artik tim
adimlar atilmis, gayrimenkul gelistirme sireci tamamlanmis ve yapilan yatirimin
geri gelme slreci baslamistir. Satis-kiralama asamasindan 6nce satis-kiralamanin
kosullari iyi belirlenmeli ve bununla ilgili hukuki prosediir kusursuz seklilde

organize edilmelidir.
isletme ve Yonetim

Gunlmuzde gayrimenkul projeleri, salt fiziksel mekanlar sunmanin 6tesinde,
insanlarin, sosyal ve kiltirel vyasantilarini etkileyecek bir unsur olarak
disiintlmektedirler. Bu ylzdendir ki, proje, sakinlerinin yasam tarzini yikseltici ve
destekleyici nitelikte bir isletme sunmali ve bu yonde aktif yonetime sahip

olmalidir, ancak bu sekilde degerini uzun yillar koruyacaktir.

Gayrimenkul gelistirmenin basarili ve sirdurilebilir olmasi icin gelistirmeyi yapan
Ozel sektdér oyuncusunun kamu mercileri ile oldugu kadar halk ile de uzlasma

saglamasi gerekmektedir.

2.3 Kentsel Doniisiim Kavrami

Cesitli nedenlerden o6turd islevini vyitirmis, eskimis, yipranmis ya da terkedilmis,

vazgecilmis kentsel dokunun, gliniimiiz ihtiyaclari g6z 6nline alinarak degistirilmesi,

dondstiridlmesi, 1slah edilmesi veya yeniden canlandirilarak kente ve (lkeye

kazandiriimasini kentsel donlisiim olarak tanimlayabiliriz [11].
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Kentsel donlisiim modellerini birkag baglk altinda asagidaki gibi maddeleyebiliriz:

1.

Yeniden Canlanma

Cesitli sebeplerden; ekonomik, kiiltlrel veya fiziksel agcidan olumsuz sartlar icinde
olan kentsel yapilarin ya da alanlarin revize edilmesi ile, ilgili yapinin ya da alanin

yeniden canlandirilmasidir.
Yenileme

Kentsel yenileme, zamanla sosyal, ekonomik ve fiziksel sartlara bagh olarak islevini
yitirmis, zarar gormis ve deger kaybetmis kentsel yapilarin, radikal bir midahale
ile eski olan vyapiy1 yikarak yeniden insa etme gergeklestirilen donisim
uygulamalarini icerir [12]. Gincel sartlara uygun olarak yasama kazandirilmasi
seklinde aciklanabilir. Kentsel yenileme, ilk olarak 50'li ve 60'li yillarda glindeme
gelmis, endistri devrimi ve 2. Dinya Savasi sonrasinda Avrupa kentlerinde
mekansal yenileme, iyilestirme, saglikhlastirma politikalari ile uygulanmistir.
Tirkiye'de ise kentsel yenileme heniiz bilimsel olarak tartisilmadigi gibi hukuk veya

kurumlar bazinda hakettigi zemine oturtulamamistir.
Yeniden Olusum

Tamamen yok olmus, hasar gérmius, eskimis, sonug olarak bir ¢okiuntl alanina
dénismis bolgelerin  yeni vyapilar olusturulmasi veya mevcut vyapilarin

iyilestirilmesi ve yeniden kentin hizmetine sunulmasini hedeflenmesidir.
Soylulastirma

Bu kavram dilimizde de ‘seckinlestirme’ ya da  ‘mutenalastirma’ olarak

tanimlanmis olan ingilizcede ‘gentrification’ olarak bilenen kavramdir.

Ozetle soylulastirma, ‘beyaz yakalilar’ olarak tabir edilen yiiksek gelirli grubun kent
merkezinde ya da piyasa degeri ylksek olan bdlgelere yerlesmek adina yatirm
gerceklestirerek bu alanlarda yasayan distk gelire sahip hak sahibi paydaslarin
yeni olusan sartlara ayak uyduramayarak sehrin farkli yerlerine génderilmesi veya
gelirlerine orantili bir sekilde sehrin disinda, merkeze uzak ve ucuz bolgelerde
yasamaya mecbur birakilmalari, diger bir tanimla sehrin ‘temizlenmesine’ yol acan

bir kavram olarak tanimlanabilir.
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Soylulastirmayi zorunlu hale getiren diger bir ydntem ise, mevcut alanlarda hem ev
satis hem de kira fiyatlarinin artmasiyla birlikte, alisveris mekanlarindaki fiyatlarin
ylikselmesine sebep olarak, distk gelirli paydaslarin bu alani terk etmeye bir nevi

zorlanmasidir.

Bu sebeple kentsel yenilesme calismalarinda soylulastirmaya sebep verilmemesi
icin kentin sakini olan insanlarin fiziksel kent mahali ile birlikte degerlendirilmeli,
kentin sahip oldugu degerler 6lglisinde muhafaza edilmesini saglanarak, bu
noktada kentin kimlik ve anlami muhafaza edilir. Ayni zamanda kent kiltiri ve
kentsel hayatin tekrar canlandiriimasi hedeflenmektedir. Boylece sorunlari olan
kentsel yasam alanlari, ihtiya¢ duyulan miidehaleler yapilarak icinde yasamaktan
mutluluk duyulan ve begenilen kentsel mahallere donustirilebilecektir. Gin
gectikce niteliklerini ve degerini yitiren kentsel bolgeler, modern yasam sartlarina
uygun sekilde tekrar yasanabilir hale gelirken timiyle yikilip yeniden yapilmak

yerine korunarak kent degerlerinin tekrar kazanimi saglanabilecektir [13].
Eski Haline Getirme

Bozulmaya baslayan kentsel dokunun, 6zgiin durumunu kaybetmemis eski kent
parcalarinin yeniden eski haline getirilme calismasi olarak olarak aciklanabilinir

[11].

Surdurilebilir kentsel dénitisiim modelinin amaci, ekonomik rekabetin saglanmasi
(economy), sosyal dislanmanin azaltilmasi (exclusion) ve c¢evrenin korunmasidir

(environment).

Mahalle Yenileme c¢alismalarinda “Neighbourhood Renewal” stratejilerinin
belirlenmesinde Ulusal Strateji Eylem Plani (National Strategy Action Plan)

tarafindan bes genel basamak 6nerilmektedir;

Onceligi olan mahallelerin belirlenmesi,

Mahallelerin sorunlarinin mahalle sakinlerine olan etkilerinin belirlenmesi,
Ekonomik kaynaklarin semasinin hazirlanmasi,

Daha blyik yapilmasi gerekenler lizerinde tartisiimasi ve karar varilmasi
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5. Karar verilen eylemler Uzerinde yiritme, gézlem ve degerlendirmenin yapilmasi

2.3.1 Kentsel Doniisiim ve Yenileme Olgusunun Ortaya Cikisi ve Gelisimi

Kentsel yenilemenin ilk ortaya ¢ikisi, 19 yizyilin sonunda, sosyal, kiltlrel, ekonomik ve
fiziksel boyutlariyla 6nemli degisimlerden gecildigi donemlerde olmustur. Bu dénemde
baslayan gocler ve buna paralel olarak artan nufus basta sehir merkezleri biitlin kentsel
bolgelerde dontisim g¢alismalari baslamis, sehir merkezlerinde yasayan mevcut niifus

yerine yeni yerlesim alanlarinda farkli sosyoekonomik gruplarolusmaya baslamistir.

Tarihsel sehir merkezleri konut fonksiyonlarini yitirip bosalirken, bu bégeler yerini is ve
ticaret merkezlerine ya da Uretim yerlerine birakmistir. Merkezlerde yerlesik nifus
konutlarini terkederken buralarda yeni yapilarin davet ettigi yeni sosyal tabakalar
yasamaya baslamistir. Sehir merkezleri bu degisimden olduk¢a kot yonde
etkilenirken, sosyal, kiltlrel ve fiziksel bakimdan 6zgtnliklerini yitirmislerdir. Il. Dinya
Savasl sonrasi ciddi boyutta hasarla basa ¢ikmak zorunda kalan tarihi acidan zengin
sehirlerde meydana gelen kentsel ¢okiintli, yetkili mercileri alarma gecirmis, ¢6zim
arayislarina yoneltmistir. Boylece, sehrin sorunlu alanlarinin yenilenmesi ve bdéylelikle
sehre geri kazandirilmasi miimkin olmustur. Resmi yetkililerin izledikleri politikalar ve

calismalar yoluyla kentler yenilenmis ve tekrar canlanmaya baslamistir [14].

2.3.2 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siirecinin Baslangici

Ulkemizde kentsel déniisim ve yenileme calismalari, Avrupa ve Amerika’ya kiyasla
oldukga yeni baslamistir. Tlrkiye’de kentsel koruma ve yenileme kavramlarinin dnemi
2000’lerin  basinda yeni yeni anlasilmaya baslamis, kentsel yenilemenin
belirlenmesindeki konum ise daha henliz tam net olmadig gibi, bilimsel olarak
gerektigi Olcide tartisiimamistir. Oysaki hizla gelisen, nifusu ve yapilasma yogunlugu
her gecen gilin artan ve kiltlrel ve tarihsel agidan son derece zengin olan blylk
sehirlerimizde, yipranmaya baslamis kentsel alanlari koruyarak sehirlerimize geri
kazandirmak, onlarin zarar gormelerine izin vermeden modern hayata uygun
fonksiyonlar ekleyerek canlanmalarini ve gelismelerini saglamak hem sehirlerimiz hem

de Ulkemiz icin 6nemli bir kazanim olacaktir.
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Bu amacla oncelikle, kentsel yenilemeye hakettigi 6nemi vererek kentsel yenilemenin
prensiplerini tartisip belirledikten sonra hukuki ve kurumsal boyutlariyla bu énemli
konuyu hayata gegirmek faydal olacaktir. Bu konuda uygulama asamasina gegmede en

onemli asama yetki sorununun agiga kavusturulmasi olacaktir [11].

2.4 Kentsel Déniisiimiin Boyutlar

2.4.1 Kentsel Doniisiimiin Ekonomik Boyutu

Son yillara bakildiginda Coskun’a (2016) gore llkemizde konut sektdrini yonlendiren
gelismelerin basinda, kentsel donlisiim projeleri gelmektedir. Donlisim projelerinin

ekonomik etkisini Gi¢ ana baslikta inceleyebilmek mimkinddr:

Birinci etki, kentsel donldsimiin uygulamalarinin kentsel alanlardaki arsa kitligi
sorununun ve konut giderilmesine ve konut arzinin artisina olumlu katki saglamasi. Bu
sebeple, 6zellikle son donemlerde konut arzi ve konut satiglarinda gorilen biylimenin
biyulk bir kisminin kentsel donlisim uygulamalari iliskilendirmenin yanlis olmadigi

hususudur.

ikinci etki , kentsel déniisim uygulamalarinin belli bir oranda konut kredisi hacmini
yukselttigi soylenebilir. Ayni sekilde buna paralel olarak gelistirici firmalarin finansman
kullanmalari sonucu insaat kredisi hacminde gorilen artisin bir kismini  kentsel
doénisimiin etkisi ile iliskilendirebiliriz. Dolayisiyla, kullanilan kredi hacmi ile ekonomik
bliyime arasindaki iliski sebebiyle, kentsel donisimin kent (ilke ekonomisine
oncelikle biylime olmak tzere istihdam yaratmasini dnemli bir ekonomik boyut olarak
disinebiliriz.

Son olarak, kentsel dénusiimin sayesinde 6zellikle ingaat sektoriine yonelik Gretim
yapan sanayi firmalarinin satig ve Uretimlerini arttirdigl ve bu durumun hem kent hem

de Ulke ekonomisi agisindan énemli bir katki sagladigi gortlmektedir [50].

2.4.2 Kentsel Doniisiimiin Fiziksel Boyutu

Kentsel donlisimin fiziksel boyutu sliphesiz ¢ok dnemlidir. Dénlsim uygulamalarinin

islevsel olamasi ve teknik acidan yeterli alt yapiya sahip olamasinin disinda, kent halki
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icin gerekli olan glivenlik, saglk, konfor ve gorsellik kosullarini da mutlaka saglamalidir.
Bu uygulamalar oOncesinde vyaya-ara¢ sirkilasyonu diizenlenmeli, toplu tasima
sistemlerine agirlik verilerek tesvik edilmeli, 6zellikle son donemlerde kentlerde arag
sayisinin artmasi ile olusan ulasimdaki sikintilari minimize etmek amaciyla yaya agirlikh
bir ulasim sistemi olusturulmaya calisilmalidir. islevsel kararlar belirli bir mahalleye
yonelik degil kent icin uygulanmal ve ayricalikli bolgeler yaratmamalaya 6zen
gosterilmelidir. Ayrica kentin fiziksel olanaklari 6n plana gikartilarak, tarihi degeri olan

yapilari korunmali ve dontisiin bu sekilde planlanmalidir.

2.4.3 Kentsel Doniisiimiin Bilimsel Boyutu

Ulkemizdeki kentsel dénisim calismalarina yénelik karsilasilan en  biyik
¢ikmazlarindan  biri, dontsim  bdlgelerinin  bilimsel  kriterler  g&zéniinde
bulundurulmadan, genel olarak arsa ranti kistasi ile belirlenmesidir. Oysaki bir bélgenin
donlisiim alani olarak ilan edilebilmesi icin, konfor sartlarinin eksikligi, onarim ihtiyaci,
mevcut gorinimin neden oldugu gorsel sorun, coklu kullanicilik, kirlilik, konut ve
sanayinin i¢ ice gecmis dokusu, islevini kaybetmis yapilar gibi cok cesitli kriter ve

bilesenlerin goriilmesi gerekmektedir.

2.4.4 Kentsel Doniisiimiin Sosyal Boyutu

Donlislim alanlarinda alinan kararlar, planlamalar ve olusturulan tim stratejiler, yerel-
toplumsal oOzellikler ile siki bir iliski icindedir. Donlisim alana yapilacak yatirimlarin
niteligi ve kapasitesi, dogrudan mahalle halkinin nitelikleri ile ilintilidir. Ttrkiye’de 2000
sonrasi gerceklesmis olan kentsel donisim projelerinde es gecilen unsur, mahalle
halkinin aktif katilim saglamamasidir. Ukemizdeki mevcut uygulamalarda kamu, 6zel
sektor ve toplum isbirligi yeterince saglanamadigi icin bu uygulamalar sonucunda
genelde toplumsal tepki ortaya ¢ikmakta hatta bazen bu uygulamalarin iptali icin yasal
yollara basvurulmaktadir. Bu silirecin en temel sorunlarindan biri ise toplumsal
katihmin yeterli olamamasi sebebiyle donilisim sonrasi bu alanlarda yasayan halkin
doénisim sonrasinda mevcut yerlerini terk etmek zorunda kalmalaridir. Bir diger
eksiklik ise bu slrecte 6nemli bir rol Gstlenmeleri gereken Sivil toplum kuruluslarinin

yeterince aktif olarak bu doniisiim slirecinde yer alip fikir beyan etmemesidir. Bunun
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sonucu olarak bircok projede karar alici kesimin bu siire¢ sonucunda etkilenecek olan
s6z sahibi olan kesimi dikkate almadigi goérilmektedir. Bu kapsamda sorunlari
minumum seviyeye indirmek icin katilimcilarin sirece dahil edilmesinin Gnemi

blylktir. Boyle bir yaklasim igin asagida goriilen yaklasimlar uygulanmalidir [51].

e Kamusal kiralik Gretimi saglanarak kiracilarda unutulmadan tiim hak sahibi olan

kisilerin bu konutlara yerlestirilmesi,

e  Karar verici yonetimler tarafindan bu siiregin karar verme asamasindan baslayarak
toplumun aktif olarak katilim saglayacagi eylem planinin hayata gegilmesi adina bir

strateji hazirlanmasi,

e Kiiresel bazda yapilan bu ¢alismalarin incelenip, soylulastirmaya neden olmadan

basarili bir sonuca varilmasinin irdelenmesi,

e Blylk projeler bazinda toplumun menfaatine dayali donisim modellerinin

uygulanabilmesi icin finansal kaynaklarin olusturulmasi.

2.5 Kentsel Doniisiimiin Amaci

Kentsel donisiimin amaci “kentsel sorunlarin ¢éziimlenmesini saglayan ve degisime
ugrayan bir bolgenin ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel kosullarina kalici bir ¢6ziim
saglamayl amacglayan genis kapsamli bir vizyon ve eylem” [15] olarak benimsenmistir.
Bu donlisimin amacini detayh bir sekilde “sirdirilebilir kentsel dontisiim” olarak
ifade edebiliriz. Sehirlerin ekonomik yonden diger kiiresel kentlerle yarisabilir duruma
gelmesi icin destekli, ayrica kdhnelesmis ve deprem riskinin yogun oldugu bolgelerde
yasayan halkin yasam standartlarini iyilestirerek ayrica, ara¢ kullanimi sonucu artan
karbon emisyon oraninin diismesini saglamak kosulu ile, kentlerin gevresel yénden iyi
duruma gelmesinii saglamaktir. Ayrica yapilasmayil dogru yoénetmek amaciyla iyi bir
planlamayla, kamunun 6nderliginde yapilan bir streci belirtmektedir [16]. Bu yaklasim
kapsaminda soysal ve ekonomik gelismeler ayni zamanda cevresel koruma da goz
Oonine alinarak kentsel donlsimin uygulamalarinin yapilis amacglari su sekilde

belirtilmistir [16]:

e Ekonominin gelismesine olanak veren sektorler icin modern alanlarin yaratiimasi,
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e Kohnelesmis kentsel alanlarda yeni istihdam olanaklari olusturulmasi,

e Mahalle halkini zorla vyerinden etmeyi engelleyecek eylem planlarinin

olusturulmasi,

e Tim katilimcilarin karar verme asamasinda aktif olarak yeraldigl yaklasiminin

benimsenmesi,
e  Kiltlirel mirasin korunarak turizmin tesvik edilmesi,

o Afet bolgesi ilan edilen ve deprem riski olan alanlarin uygun standartlara gore

tekrardan yapilmasi,
e Cevre ve ekolojinin korunmasi igin gerekli dnlemlerin alinmasi;

e  (Cevresel koruma saglanarak kiltirel mirasin ve turizmin korunmasi

2.6 Kentsel Yenilesme Hedefleri

Kentsel yenilesmede hedefler, ekonomik, sosyal, cevresel ve yonetimsel hedeflerin
yani sira isletme ve katilimi da yénlendiren koordinasyonu yaratmali ve genis kapsamli
bir bakis getirmelidir. Kentsel ¢evrenin kalitesini gelistirmede pek ¢ok kentsel komsuluk
ya da mahalle birimi, yenilesme acgisindan onemli katilimlari gerektirmektedir. Bu

hedefleri soyle siralayabiliriz:

e Sirdirulebilir bir kentsel donlisim kapsaminda, kentlerde karsimiza cikan
sorunlarin ¢6ziimlenmesine olanak veren, sosyal boyutta, ekononik ¢ercevede ve
fiziksel boyutta degisim ve donsiime ugrayan alanlarin saghkli bir siirecten gegcmesi

icin hedef ve stratejilerin olusturulmasi,

e Olusacak politikalar sonucu hayata gececek uygulamalarinin kapsamli bir sekilde
uygulanmasi kentsel donlisiim projeleri sonucunda modern ¢aga ayak uyduracak

yeni gevrelerin olusturulmasi ve ekonomik boyutun gelismesinn desteklenmesi,
e Sosyal acidan kalkinma boyutunun mutlaka géz 6niine alinarak planlanmasi,

e Ekolojik acidan cevresel korumaya 6nem verilmesi kosuluyla planlamasi,
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e Ozellikle istanbul’da tarihi dokuya zarar vermeden ayrica dncelikle sit alanlarinda,
kilturel bazda korunmasi gereken konut stokunun korunarak bu kapsamda bir

yaklasimin olusmasi,

e DOnlsUm projelerinin sonucunda kentte sosyal anlamda esitsizligin olusmasini
engelliyerek adaletsizlige sebep olamamak ve vyasadisi gelisen gecekondu

olusumunu engellemek,

e Kentsel dontsiim uygulamalarinin saglkli bir sekilde yurutilebilmesi igin kurumsal

dizenleme ve yonetmeliklerin hazirlanmasi,

e Kentsel donlisiim projeleri igin gerekli finansmanin saglanmasi igin yerel ve kiiresel

fonlarin kullanilmasini saglayacak modeller Gzerinde ¢alisiimasi,

e DoOnlsum projelerinin yasal kapsamda hayata gecirilebilmesi icin tim katihmci

gruplarin bu slirece entegre edilmesinin saglanmasi,

2.7 Kentsel Doniisiim ve Yenileme Politikalari

Kentsel yenilesme sirecinde kisa orta ve uzun verimli politikalarinin belirlenmesi

gerekmektedir. Bu belirleme kentsel gelisme birlikleri (ajans) tarafindan yapiimalidir.
Kentsel gelisme birliklerinin roli;

e  Uzun verimli gelismeyi tesvik etmek,

Kentsel yenilesmede stratejik yaklasimi ortaya koyacak otoriteyi olusturmak,

e Yerel yonetimin stratejik rolini yenilesme iginde 06zel gonllli sektorler ile

ortakliklar kurmak ve birlikte calisma baglaminda gliclendirmek,

e Yenilesme paketlerini entegre etmeyi hedefleyerek bu baglamda ekonomik boyutu

gelistirmek,

e Kamusal fonlari yenilesme 6ncelikli yonlendirilmesinde stratejik yaklasimi koordine

etmek,

e Egitim, calisma, saglik zonelari kurarak alana dayal gelisimlerin koordinasyonu

saglamak olmalidir.
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Yerel yonetimin stratejik yenilesme roli de 6nemli degisime ugramaktadir. Birincisi,
yerel yoOnetimler ekonomik ve sosyal gelisimi saglamada yeni yasal gbrev ve
sorumluluklar tasimaktadirlar. ikincisi, yerinden yénetim ya da "yodnetisim" baglaminda

Olglll olarak kullaniimalidir.

Kentlerin yenilenmesinde kentsel ronesans basarisi da belediyelerin glgli ve stratejik
liderligine dayanmaktadir. Bu nedenle yerel stratejilerde merkezi yonetimin kilit roli
belirlenmelidir. Hedef kamusal kaynaklarin verimli kullanilmasi, toplumun genel
beklentilerini yansitmasi ve bu kaynaklarin 6zellikle kentsel alanlara yonlendirilmesi,
yogunlastiriimasidir. Bunlar arasindaki denge, sirdirilebilir degisme ve gelisme
baglaminda olmali ve bu baglamda mekan hedefli politika ve karar girisimleri

sunulabilmelidir.

Yonetimlerin rolli, bu hedeflenmis girisimlerin bdlge (zone) ya da alanlarda nasil etkili
olacagini belirtmektedir. Hedeflenmis alanlarda yenilesme beklenti ve etkileri bes

temel politika ile basarilabilir. Bunlar asagidaki gibi siralanir:

1. Stratejik yaklagim

2. Ekonomik/sosyal/fiziksel degerlerin butiinsel entegrasyonu
3. Etnik kaynak kullanimi

4. Oncelikli alanlari belirleme

5. Yenidegerler yaratma

2.7.1 DoOnisim Alanlarinda Yenilesme

Donlisiim icinde olan, fonksiyonunu yitirmis ve yeni fonksiyonlarla degisim icinde olan
kent alanlari, vyenilesme kapsaminda ele alinmaldir. Mahalle sinirlari ile
tanimlanmayan, mahalle disinda, kentin gelisme dinamikleri icinde rol Ustlenen
herhangi bir alaninda yenilesme alani olarak ele alinmasi gereklidir. Mahalle sinirlari ile
tanimlanamayan bu alanlarin konut fonksiyonu icermesi zorunlu degildir ancak alanin
bir donlisim icerisinde olmasi ekonomik, sosyal ve fiziksel bir degisim slirecine girmis

olmasi temel kriterdir.
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Kamu disi sermayenin kentin geliri ylksek olan bolgelerde kendine yeni alanlar bulma
arayisl ve yerel yonetimlerinin kiresel kentler ile rekabet etme ¢abasi olmalari, askeri
alanlar, liman alanlarinin ve benzer kamusal alanlarin kentsel dénlsim projelerine

noktasal hedef olmasina yol agmaktadir.

Donlusim projelerinde o6zellikle bu alanlarin 6n planda olasinin nedenleri sdyle

ozetlenebilir:

e Mevcut altyapi bulunmasi: Bu alanlardaki bdlgeler altyapi olanaklarina sahip
olduklarindan. Yapilacak gelistirme ve donlisiim projelerinde toplam maliyette ciddi bir
azalma olacaktir. Bu 6zellik hem kent yonetimleri hem de girisimciler igin ¢ok dnemli

bir avantaj olarak goérilmektedir.

¢ Sahiplik: Genelde sehir merkezlerinde gelistirilen projelerde en bliylk sorunlardan bir
tanesi ¢oklu miulkiyetin olmasidir, oysaki fonksiyonunu yitirmis kamusal alanlarda
milkiyet sorununun olmamasi bu alanlari dénisiim projelerinin hedefi durumuna

getirebilir.

e Onemli projelerin genis alanlara sahip yerlere ihtiya¢c duymasi: Fonksiyonunu yitirmis
kamusal alanlar genelde bu tarz blyik projelerin yapimi icin gerekli buylklige

sahiplerdir.

e Erisilebilirlik: Kbhnemis ve fonksiyonunu yitirmis sanayi alanlari genel olarak kent
merkezlerinde ya da yakin cevresinde yer alirlar [17]. Yeni olusan kiltirel yapilar,
tiyatrolar, sergiler, carsi ve pazarlar gibi ihtiyaclar genellikle kentin merkezinde veya
kent merkezine uzak olmayan yerler konumlanmistir ve ulasilabirlik kent halki igin
onemlidir. Dogal olarak kéhnemis kamusal alanlar bu tarz projeler igin blyilk birer

potansiyel olusturmaktadir.

Bu aciklanan kriterler acisindan yer secen doénisim projeleri, bir butincil plana
uymadiklari takdirde kent dokusuna sirtini dénmis olan sanayi, liman gibi alanlarin bu
kapal yapilarini siirdiirme egilimindedirler. Kentin birbirinden kopuk ve diizensiz bir
sekilde gelismesi ve donlismesinin yarattigi blyik sorunlar ise uygulanan bu projelerin
bazilarinin toplumsal tepki yaratarak sehrin bliylime stratejisinden bagsimsiz olarak

ilerleyerek kisa ve orta vadede entegrasyon problemi yasayacak olamalaridir. Bu
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sebeple tim projelerin birbiriyle entgrasyonun saglanmasi igin stratejik planlamanin

Onemi ¢ok buyuaktir.

2.8 Konut Politikalari ve Plan Hiyerarsisi

Ulkemizide son 25-30 senedeki planlama tarihinde, (st 6lcekli planlama yaklasimina
kamusal yonetimlerce gerekli 6nemin verilmedigi ve 06zellikle de 2010 sonrasinda
kentsel mekanlarin, makro planlamalar yerine parsel bazinda projelerle gelistigi
gdzlemlenmektedir. Giinlimiizde dncelikle istanbul basta olmak {izere biiyiik sehirlerin
gelisimleri incelendiginde yaklasik tamami parsel bazli projeler dayali oldugu
gorilmektedir. Net bir konut politikasinin olmamasi nedeniyle, planlama hiyerarsisinde
konut politikalarinda mekansal yansimalari gérmek ne yazik ki imkansiz hale gelmistir.
Konut projelerinin gelisim egilimleri ve yaratacagl yogunluk sonrasi kentsel yasam
cevresine ve dogaya verecegi olumsuz etkinin onlenmesine yonelik ¢ozimlerin

yeterince incelenmedigi ve imar planlarina yansimadigi bilnmektedir.

2.9 Kentsel Doniisiimiin Planlama Agisindan Siireci ve Uygulamalari

2.9.1 Ulusal Diizeyde Siireg

Ozellikle 2000’li yillar sonrasi Avrupa Birligine katihm siirecine yénelik uyum yasalari ve
deprem bolgelerine yonelik kamusal birimlerin 6nculiigiinde yapilan ve planlanan
kentsel donisim c¢alismalari merkezi hikiimetin oncelikli konulari arasindir. Bu
kapsamda, ulusal boyutta genel politikalar Uretilmis ve kentsel donisimin
uygulanabilmesi icin c¢esitli yasal dlzenlemeler vyapilmistir. Ancak uygulama
sureclerinde bazi koordinasyon eksiklikleri oldugu gorilmektedir Yasanan bu siirecteki
en temel sorunlardan birinin, yeni yetki olusumlarinin ve uygulanacak islemlerin imar
Yasasi ile yeterince entegre edilememesi sebebiyle olumsuz elestiriler alinmasidir [11].
Tekeli’'nin (1994) ‘yari-planlama’ olarak tanimini ortaya koydugu bir siire¢ olarak ¢ogu
kentlerimizde imar planlari gerektigi gibi uygulanamamaktadir [19]. Bunun sonucunda,
kirsal goclin kentlerde olusturdugu baski bliylk olcekli yasal olmayan gecekondu diye
tanimlanan konut alanlarinin olusmasina sebep olmaktadir. Buna ilave olarak, merkez

hiikimetler tarafindan planlanip karar verilen cesitli projeler plan kararlarina uyumsuz
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olarak uygulandigi 6rnekler mevcuttur (OECD, 2008). Makro acgidan, hala bircok 6nemli
problem mevcuttur. Bu kapsamda ilk dnce, merkezi hiikiimet boyutunda dontsimi en
cok ihtiya¢ duyulan ve tabi ki depremde zarar gérme riski olan mahallelerle sehrin geri
kalani arasindaki bu 6nemli farklarin minimize edilmesine yonelik vizyon eksikligi
oldugu disinililmektedir. Bu sebeple yasa, donlsime ugramasi gereken riskli
mahallelere yonlendirmede yetersiz kalmaktadir. Diger bir sorun olarak karsimiza ¢ikan
durum ise, mahallelerin risklerine gére belirlenmesini saglayan ulusal ulusal dlgekte bir
analiz galismasinin olmayisidir. Dogru bir yonlendirme ile aslinda en ¢ok ihtiyaci olan
ilceler netlesmeli ve gerekirse bu mahallelerle yapilacak c¢alismalarigin fonlar
yaratiimahldir. Diger énemli énemli konu ise, kentsel donlisim ve yenileme yetkileri
yasal planlama sistemiyle entegre edilemediginden, il ve ilge belediyeleri arasinda yetki
uyumsuzlugu mevcuttur. Ayrica, son dénemlerde TOKIi tarafindan hayata gegirilen
kentsel dontisim projelerinin bazilarinda mevcut binalarin yikilarak bunlarin yerine
yeni konutlarin insa edildigi projeler oldugu bilinmektedir. Yikilan bu yapilarin bazilar
ruhsatsiz olarak insa edilmis yapilar oldugundan bunlarin yasal duruma getirilmeleri
icin buna 6zel kanunlar gikarilmigtir. Yasal hale gelen bu kéhne konut sahipleri yeni
yapilardan konut satin alabilme gliciine sahip olurlarken diger taraftan bazi 6rneklerde,
evlerde kiraci olan ya da ev sahibi durumundakilere ayni sartlar sunulamamaktadir. Bu
da sartlarda esitsizlige yol agabilmektedir. Bu durumun soylulastirmaya yol agabileegi

goz oninde bulundurulmahdir.

2.9.2 Metropoliten Diizeyde Siireg

Ulkemizde, ozellikle istanbul gibi metropoliten alanlarda hizli kentlesmenin
gerceklesmesi sebebiyle hem deprem riski olan bolgelerin yeniden yapiminda hem de
cevresel acgidan modernizasyon c¢alismalarinin  uygulanmasinda bazi  sorunlar
bulunmaktadir. Bu kapsamda uygulanacak kentsel dontsimin iki farkh bileseni s6z
konusudur. Bunlardan ilki stratejik acidan Onemli olan vyerlesim alanlarinin

doénistimiinin yapilmasi, digeri ise yoksul ve k6hnelesmis alanlarinin dontisimuddr.

Bu iki bilesende en 6nemli hedef bu yeni (retilecek yapilarin hem depreme dayanikh
olamalari hem de yoksul ve zengin yerlesim alanlarinin dagiliminda farkin minimize

edilmesi icin cahsilmasidir. Bu durumda metropoliten diizeye bakildiginda stratejik
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gelisme acisindan ¢ok 6nemli bir ilerleme gériilmemektedir. Ornek vermek gerekirse,
1/25.000 &lcekli istanbul Nazim imar Plan’nin hazirlik calismalarinda sirdirilebilir
alan-tabanl dénuisiimler ‘Ozel Proje Alanlart’ belirlenmis, diger bir taraftan JICA verdigi
rapor sonucuna gore (IBB-JICA, 2002) istanbul’da yeniden gelistirmesi gereken ve
blyik olctide gliclendirme yapilmasi gerkli olan 400’den fazla mahalle oldugu raporda
belirtilmistir. iTU, ODTU, BU, YTU ve iBB’nin 2003 yilinda lizerinde ortak calistig
istanbul Deprem Master Planinda JICA analizi daha gelistirmis ancak daha ileriye
gidememistir. Nazim imar Plan’nin en o&nemli amaci sirdirilebilir gelismeyi
saglamaktir, ayrica istanbul’da beklenen depremin yikici sonuglarini en aza indirgemek
amaciyla gelistirilmesi distintlen mahalle bazinda biiyik 6lgekli donisiim uygulamalar
olmadan olumlu sonug¢ almak mimkiin gérinmemektedir. Bu ¢alismalarda o6zellikle

basarili sonuglara ulasmis uluslararasi 6rnekler incelenmeledir.

2.9.3 ilge Diizeyinde Siireg

Deprem riski altinda olan mahallelerin dontstlirilme c¢alismalarina yonelik yerel
mahalle eylem planlarinda ilge goz ile gorilir ilerleme kaydedilmistir.  Stratejik
gelismelerin prensiplerini belirlemek igin lazim olan teknik kapasite vardir. Bu yenilikgi
calismalara en temel érnek olarak, iBB Zeytinburnu Pilot Projesi (ZPP) verilebilir.
Zeytinburnu Mekansal Gelisim Stratejisine gore tarihi alanda bulunan yapilarin
onarilmasiyla turizm potansiyelini arttirarak, ayni zamanda ticaretin gelistirilmesine
yonelik calismalar yaparak ve ilcede bulunan ve deprem riski altinda olan bitin
mahallelerin yeniden gelistiriimesine yonelik oneri ve planlari belirleyen bir bitini

kapsar [20]. Buna gore;

e Uc senelik acil eylem plani hedeflenmis olup, bu plana ygore risk tasiyan yapilarin
yikilarak toplanma alanlarinin belirlenmesi, afete yonelik 6rglitlenmenin

glclendirilmesi,

e Uc farkh tip mahalle eylem alanlarina yonelik kentsel dénisim projelerinin
tasarlanarak uygulanmaya gecilmesini kapsamaktadir. Diger bir etap (5 yillik
uygulama programlariyla 15 yil stirecek) ise, deger kazanacak alanlarin bir kisminin

gelistirici tarafindan Belediyeye ait Kentsel Donlisim Fonuna aktariimasiyla
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ongurlen bazi mahalle donlisim projelerine finansal destek saglamayi

kapsamaktadir,

e  Mevcut Zeytinburnu gelistirme modeli istanbul’da bulunan ve deprem riski altinda

olan diger tim ilgelerde de uygulanabilir olmasi.

2.9.4 Mahalle Diizeyinde Siireg

Genelde yasanan en temel sorun mahalle halkinin bu siirece dahil edilmeden kararlarin
alinmasidir. Ancak buna karsin Zeytinburnu projesi icin IMP’de gerceklestirilen kentsel
tasarim g¢alismalari mahalle halkinin katilimhnin oldugu bir slrecle yapilmistir. Mahalle
boyutunda eylem planlarini olusturmak icin gerekli teknik becerilerinin oldugu bilinse
de katihmcilar oldugu bir mahalle planlama modelinin gelistirimesine ihtiya¢ oldugu
kiiresel bazdaki donlisimler incelendiginde gorilmektedir. Bu da mahalle halkina
dokunan, anket calismalari ile desteklenen hane halkiya ortaklik icinde olan bir ¢alisma
sonucunda gerceklesebilir [21]. Bu dayanismaya érnek olarak istanbul’da gerceklesen,
Fener-Balat projesi verilebilir. Bu projenin en biylk 6zelligi ‘mahalle bazli donlisim’
esasli mahalle halkinin katimi esasina dayal tek 6rnek olmasidir [16]. Ancak proje,
Fatih ilgesi icin net bir stratejik gelisme modeli icermedigi icin tam anlamiyla basarili
olamamistir. Bunun tersine verilebilecek bir 6rnek ise Sulukule projesidir. Bu proje
Fener-Balat Projesi’nin amacladiginin tam tersidir. Proje bitiminde uzun dénemdir
Sulukule’de yasayan mahalle sakinleri pargalanarak ¢ok uzaklara gitmek durumunda
kalmis yeniden yapilan projeleri ise maddi alim giici yiksek olan kesimler satin alarak

mahalle profilinin degisimine, diger bir deyisle soylulastirmaya sebep olmustur.

2.10 Kentsel Doniisiime Yonelik Sorunlar
Kentsel Donlistime Yonelik Sorunlar asagida ana basliklar halinde agiklanmistir:
1. Mevcut mevzuat eksiklikleri

Kentsel donlisime yonelik mevcut mevzuatta bircok eksikligin oldugu gorulirken hala
blyik 6nem tasiyan kentsel donisiim yasalarinin ¢ikmasi beklenmektedir. Donitsim
denildiginde c¢ogu kiside odillendirme algisi olusmaktadir. Birbirini destekleyici

olmayan ve birbirinden bagimsiz yasalara dayanan uygulamalar sonucundan dolayi
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cesitli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir: Kentsel dénlisim ve yenileme alanlarinin ilan
edilmesine yonelik mevcut yasa ve yonetmelikler asadida belirtilmistir. “2985 sayih
Toplu Konut Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu”, “5104 sayili Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Déniisiim Projesi Kanunu” (Ozel Kanun), “5366 sayili “Yipranan Tarihi ve

Kiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi Hakkinda Kanun“
2. Planlama agisindan sorunlar

Tirkiye’de bulunan en biyiik ve gelismis kent olan istanbul 6zellikle 1950 sonrasi
kontrol disi ve plansiz bir sekilde gelismistir. Bu kontrolsiiz gelismenin iki ana etkeni
mevcuttur. ilk etken plansiz gelisen sanayilesmedir. ikinci etken ise sanayilesme
sonucunda sektériin ihtiyac olan isgiiciiniin karsilanabilmesi icin istanbul’a yapilan
kontrolsiiz ve asiri géclin olusmasidir. Bu iki ana etken sebebiyle kentte kontrolsiiz,
plansiz ve niteliksiz yapilar insa edilmis, bu yapilarin olusturdugu bazi mahalleler adeta

birer su¢ merkezleri haline gelmistir.

istanbul’da yogun olmakla birlikte ve diger bircok sehirde giiniimiizde fonksiyonunu
yitirmis bu bolgelerde olusan ruhsatsiz ve yasa disi yaplilar ileriki zamanlarda yasal
statliye donistirilmesinden dolayi glinlimizde bu alanlar kdhnelesmis alanlar olarak
kalmistir. Bu yapilarin modern standart bir nitelik kazanmalari gerekli oldugundan
doénisim kararlari verilmistir. Bu sebeple gerek yenileme gerek ise yikilip yeniden insa
etme uygulamalariyla bu tiir mekanlarin diizenlenmesi bir zorunluluk haline gelmistir.
Bu calismalari llke bazinda gergeklestirilecek Ust Olgekli planlarla birlikte kentsel
donisim uygulamalari yapilmali ve bu planlama kararlarini yasal acidan iptal edecek
sonuclar olusmamalidir. Kentsel dénlsim uygulamalari planlamanin amaci degil araci

olmahdir [18].
3. Kentsel donitstiimiin planlama hiyerarsisindeki konumu ile ilgili sorunlar

Kentsel donilisim projeleri planlamanin amaci haline gelirse ileride blyik sorunlar
yasanacagl kesindir. Bu kapsamda planlamalar yapilirken sadece donisiime yonelik
yapilmamali orta ve uzun vadede kentin sorunlarin ¢6ziimine odakli olmalidir. Bu ilke

benimsenirse diizglin ve satlari iyilestiren planlama zaten donistiimiide kapsayacaktir.

4. Donlsum uygulamalarinin soylulastirmaya yol agmasi
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Soylulastirma ile ilgili Avrupa basta olmak Uzere diinyanin birgok kentinde yapiimis
arastirmalar bulunmaktadir. Ornek olarak Simon “kamu politikalari agisindan, yoksul
semtleri cekici kilmak icin kasith soylulastirma siirecinden s6z edilebilir” demektedir

[22].
5. Kentsel donistimiin strdirilebilirlik sorunu

Surdurdlebilinirlik icin elde olan kaynaklarin optimal ve dogru olarak kullaniimasinin
planlanmasinin sonucunda kamu vyarari goéz ardi edilmemeli ve bu ilkeler donisim
projelerin ana cergevesini olusturmalidir. Aksi halde kisa vadede adeta bir yapboza

donlsip hem ekonomik hem de sosyal agidan sikintilara sebep olacaktir [18].
6. Kentsel Donisimiin Uygulamadaki Sorunlari

Genel dislince olarak donlsim projeleri uygulamalarinda karar verme kriterlerinin
bilimsel hedef ve ihtiyaglarin disina ¢iktigi adeta bu projelerin ihtiyagtan ¢ok bir rant
araci oldugu disiincesi mevcuttur. Ulkemizde bazen kentsel déniisiimiin, planlamanin
bir araci degil de bir amaci olarak gorildigliinden uygulama sirasinda ve sonrasinda
onemli problemlerin olustugu goérilmektedir. Uygulamalar yalnizca kurum ve Kkisiler
bazli olmamali, uygulamada sirecince olusan sorumluluklar donlisim projesindeki

aktorlere dagitiimalidir [18].
7. Kentsel donitstiimin finansman sorunu

Genel olarak kentsel donlisim projeleri biyik capli projeler oldugundan maliyet
acisindan yulksek olan projeler olmasi dogaldir. Bu tip projeler kamu tarafindan tesvik
edilip desteklenmeli ve dis finansman kaynaklari yaratiimalidir. Genelde istanbul’da
gelistirilen blyik capli kentsel déniisim projelerinde biiyiik oranda TOKi tarafindan
saglanan finansmans modeli uygulanmaktadir. Kamusal destegin yaninda dogru

projeler secilip kamu disi farkh finansman modelleri alternatifleri yaratiimahdir.

2.11 Kentsel Doniisiimde Konut ve Arsa Politikalari

Kentsel DoOnlsiim projelerine bakis acisi asla kisa vadeli olmamalidir. Projenin
gelecekte vyaratacagl deger dogru hesaplanmali ve bu sekilde bir yol almak

gerekmektedir. Kentsel donlisim sonrasi meydana gelecek rantin kamusal karar
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vericiler tarafindan dogru bir sekilde yonlendirilmesi, diger projelerin basarili ve
surdirilebilir olmalari adina ¢ok énemlidir. Bu sirdirilebilirligin devami igin asagida

belirtilen maddelerin uygulanmasi gerekir:

1. Kentsel dontisim projelerine karar verme asamainda sektérel politikalar géz ardi
edilmemelidir. Bu projelerinin uygulanacagi alanlarda Ust-alt 6lgek uyumuna dikkat

edilmeli ve sektor temsilcileriyle istisare yapilmalidir.

2. Yapilacak yeni yonetmelikler sonrasi hak sahibi olanlarin siirece dahil olmalarinin
saglanmasi yonetmeliklerle belirlenerek hak sahiplerinin sirece katiliminin
saglanarak donusim sonunda hak sahiplerinin barinma ihtiyaglarinin uygun bir

sekilde karsilanmalidir.

3. Kentsel doénidsim projelerinin kamu vicdanini zedelemeyecek sekilde seffaf,
glvenilir ve kamu yarari gézetilerek hazirlanmasi ayrica siirecin her etabinda seffaf
olunmasi ve bu surecin icinde olan tim katiimicalrin dahil olmasina olanak

yaratiimalidir.

4. Ust olgekli planlarlarla uyumsuz olmayan uygun tasarim projeleri yapilarak
ilerlenmeli ayrica donldsimin her asamasina katihim saglanmasi icin caba
gosterilmelidir. Kentsel tasarimin asil amaci gegmis zamanlardaki yanlis uygulanan
planlama sonrasi glinimizde verimini vyitirmis ve atil durumda kalmis olan
alanlarin tekrardan sehre kazandirilarak hizmete sokmaktir. Bu sebeple ileride
olusacak sorunlarin engellenmesi iyi bir kentsel tasarim ile mimkindir. Ayrica

donisim sonrasi olusacak rantin tespite de oldukca 6nemli bir konudur.

5. Kentsel donlisiim alanlarinda yasayanlara yasam kuiltlriine uygun nitelikli proje
secenekleri sunularak projelerin uygulanacagi alanlardaki kiltirel ve sosyo-
ekonomik durumun iyi analiz edilip dénisim sonrasi olusabilecek yozlasma ve

soylulastirmanin éniline gegilmelidir.

6. Projenin beklentilere cevap vermesi saglanarak uygulanmasina karar verilen
projeler, yalnizca mevcut sorunlari ¢o6zmeye yonelik degil, uzun vadede

olusabilecek sorunlarin simdiden 6ngoérildigi ¢oziim odakh olmahdir.
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10.

11.

12.

Ust 6lgek planlar ile kentsel déniisiim plan 6nerilerinin gelismemesi cok énemlidir.
Burada yapilmasi gereken tek sey kamusal karar vericilerin dénisim alanlariyla
ilgili planlarin st olgekli planlara uygun bir sekilde hazirlanmasidir. Bu takdirde bu

tarz sorunlar olusmayacaktir.

Kentsel donusim alanlarinda  mutenalastirmanin =~ minimize  edilmesi
gerekmektedir. Dinyadaki refah dlzeyi yliksek tlkelerde bile, soylulastirmanin
tamamen engellenemedigi gorilmektedir. Bunu minimize etmek icin dénisiimden
etkilenen paydaslarin istedikleri takdirde kendi mahallerinde kalmalarini

saglayacak kanunlar ile garanti altina alinmalidir.

Yerel yonetimler ve donlisiim alanlarinda yasayanlar arasinda giiven olusturulmasi
amaciyla birgok kentte bu tarz sorunlara yonelik startejiler hazirlanmistir. Buradaki
en temel husus butin paydaslari icine alan acik, seffaf bir slirec olmasinin

saglanmasidir.

Donlsuim projelerinin  gevresel agidan ilke ve politikalarla uyumlu olarak
gelistirilmesi gerekmektedir. Gelismis Avrupa Ulkelerinde bile bu stratejiler daha
yeni olusturulmaya baslanmis olup, bu stratejilerin amaci, disik karbon emisyonlu
yerlesim alanlarinin olusturulmasi amaci ile kentsel dénisim uygulamalarinin

enerji sektorleriyle entegre edilip beraber ¢6ziim Uretilmesini saglamaktir.

Projelerin uygulamalarinda, reel maliyet ve gelir tahminleri ile finansman
ihtiyaclarinin belirlenmesine dayal analizlerin yapilarak karar verilmesi: Kentsel
donisim projeleride tipki diger gayrimenkul gelistirme projeleri gibi reel maliyet
ve gelir tahmini yapilarak, gerekli olan finansmanin saglanmasi ile mimkindur.
Her ne kadar kamu tesvigi ve destegi olsa da gercekci bir fizibilite olmamasi

durumunda proje basarisiz olacaktir.

Donlisiim projelerinde kamu ile 6zel sektorin isbirligi arsalarin donistiriilmesinde
verimililik ve hiz saglamaktadir. Kent merkezinin icinde ya da merkeze yakin
lokasyonda yeralan blylk o6lcekli ve kamusal projelerde, Karakdy Galataport
orneginde oldugu gibi, finansman bulunmasi sorun olmayacaktir. Ozel sektér

finansman destegi, kisitl sayida olan blylk o6lcekli gayrimenkul firmalari
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

tarafindan saglanmaktadir. Mahalle bazh kiiglik ¢aptaki déntsim uygulamalarinda

ise, kiiclik capta sermayesi olan yatirimcilar finanse edip gelistirecektir.

Kentsel donlsim uygulamalarinin bilimsel ve teknik yontemlerle belirlenmelidir.
Donlisiim alanlari segiminde bolgede bulunan yapilarin nitelik ve sorunlari ile kent
geneline bakildiginda bu alanin kentin tamamina ne kadar etki ettigi bilimsel olarak

hesaplanmali ve ona gore donutisiim oncelik sirasi yapilmalidir.

Yerel yonetimlerin ‘Donlisim Projesi Uygulama Birimi’nin olusturulmasi énemli bir
adimdir. Yerel yonetimlerin kapisi, kent sakinlerine her zaman acik olmaldir. Bu
anlayis sayesinde yerel yonetimler kentliler ile her zaman iyi iletisimde olup, genel
istek ve sorunlari anlayabilecek nitelikte personel barindirarak boélge halki ile kamu
arasinda bir kdpri olusturmali ve donlisim projelerinde bélge halkinin ihtiyag ve

taleplerini iyi algilamalidir.

Donlisim alanlarinda uygulanan plan ve projelerin kentin vizyonu ve Ust 6lgekli
planlariyla uyumlu olacak bigimde hazirlanma ilkesi benimsenmelidir. Kent
vizyonunun amacli, bir yandan prestijli proje alanlarini ihtiyaca cevap verecek
sekilde yeniden vyapilandirirken, diger tarafta hem vyoksul kalmis yerlesim
bolgelerinde, hem de deprem riski altindaki bolgelerde donisimiin yapilmasini

saglamaktir.

Kentsel donlsim bolgelerinde yasama ve calisma alanlari arasinda denge
saglanmalidir. Kentsel dénlisimde olusturulacak stratejilerde, tim paydaslar igin,
istihdam yaratilmali, projenin disinda bulunan bdlgelere ulasim igin toplu ulasim

hizmeti sunulmalidir.

Kentsel donlsim projelerinin  uygulanmasinin  kamuya getirecegi finansman
ylikinin minimum dizeyde olmasi ana prensip olmalidir. Kamunun en asli gorevi,
bu sirecin basariyla tamamlanmasini saglayacak planlamalarin dogru bir sekilde
yapilmasidir ve buna yogunlasmasi gerekmektedir. Ayrica yerel yodnetimler,
saglayacaklari finansman ve kredilerin geri donis sireclerini iyi planlayip

yonetmelidir.

Blyuk olcekli yerel kiiresel yatirimcilari harekete gecirecek biuylk capli

projeler planlanmali ve kentin vizyonuna katki saglanmalidir. Kent genelinde
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blyilk, ayrica hem kentte hem de uluslararasi arenada ses getirip yabanci
yatirimcilarin ilgisini cekerek yatirim yapmasini saglayacak projeler planlanmalidir.
Bunun en basarih 6rnegini uluslararasi platformda tim yabanci yatirimcilarin
ragbet ettigi Dubai Cityscape ve Fransa’da gerceklesen MIPIM fuarlarinda Tirk
gayrimenkul sirketlerine ve gayrimenkul projelerine gosterilen ilgi sonucunda
istanbul basta olmak {izere gayrimenkul ve déniisim projelerine yabanci

yatirimlarin gergeklestigi gorilmektedir [18].

2.12 Diinyada Kentsel Déniisiim ve Yenileme Uygulamalarina Ornekler

Genelde baktigimizda diinyada ¢ok uzun bir siredir var olan olan kentsel donisim
uygulamalari llkemizde 6zellikle son yillarda uygulanmaya baslamistir. Ozellikle 2.
Dilinya Savasi sonrasl olusan biyik hasarlar kiltlrel zenginliklere sahip olan biylk
sehirlerde ciddi bir ¢cokiintliye sebep olmustur, bu ¢okiintl gerekli cevreleri bu sorunla
ilgilenmeye ve ¢6zim vyollari bulmaya itmistir. Bu sebeplerden dolayr Avrupa
Ulkelerinde ve Amerika’da kentsel donidsim 1950°lli yillarda 6nem kazanmaya
baslamistir. 1970-1980'li vyillar ise kentsel dontsim ile ilgili ¢6zim arayislarin,
calismalarin strdugl, gelistirildigi yillar olarak bilinir. 1980 sonrasindan glinimize
uzanan sirecte ise, kentsel donlisim ilkesel bazda, kabul gormis ve 6nemli bir noktaya
gelmistir. Avrupa ile Amerika’da uzun senelerden beri devam eden bu ¢alismalar, ayni
zamanda kentsel koruma ilkelerini de kapsarken, bditinsel bir koruma ilkesi
dogrultusunda ilerleyen kentsel yenileme uygulamalari, bir taraftan kdltirel mirasi
korurken, diger bir taraftan kentlerin ¢oklintiiye ugramis alanlarini i1slah ederek, bu
alanlari, planlama sonrasi 6ngorilen yeni fonksiyonlarla entegre edip, canlandirmaya

ve kente geri kazandirmaya yardimci oldugu bilinmektedir [11].
22@Barselona Projesi - ispanya

2000 senesinde sehrin Kent Konseyi tarafindan onaylanan Barselona projesinde, sehir
merkezinde yer alan yaklasik 200 hektar biydklGgindeki fonksiyonunu yitirmis eski
sanayi alani, (retken ve kente deger katan bir bolgeye donustiriimistir.
22 @Barselona projesinin oncilik ettigi donlisim sayesinde, sehir merkezinde bulunan
Uretim ve sanyayi faaliyetlerini tesvik etmek icin 3,2 milyon m2’lik bir alana sahip yeni

bir is alaninin olusturulmasina imkan saglamaktadir. Bu kapsamda 10 villik bir
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uygulama silireci sonunda, boélgede %70'lik bir kisim yeniden diizenlenmistir. Yeniden
kentlesme c¢alismalari ise halen devam etmekte olup projenin blylik bir bolimu
tamamlanmis ve galismalar devam etmektedir, toplam maliyet 112 milyon Avro'dur.
Projenin planlama asamasindaki ve tamamlanmis haline ait gorseller Sekil 2.4’te

gosterilmektedir.

Sekil 2.4 22 @Barselona projesi, Barselona, ispanya, 2000

Thebes Yerlesmesi Planlamaya Katilim Projesi - Yunanistan

Thebes bolgesinde ikamet eden go¢menlerin ilk basta konut olmak Uzere issizlik
sorunlarina ¢6zim bulmak adina yerel ve merkezi yénetimin ortak ¢alismasi ile ile
paydaslarin planlama asamasindan uygulamaya kadar olan sirecte akif olarak
katihmina olanak saglayan onemli bir projedir. Proje merkez ve yerel yonetimlerin

uyumlu isbirligiyle gerceklestirilmistir [14].
Projenin amaci ise;

e Bolge halkinin, olusturulacak konutlarin proje asamasina ve planlama

boyutunda katilimlarini saglayarak sinerji yaratmak,

e Kdilturel yapilarda, ticari yapilarda diger hizmet sektorl servisleri icin ortak

mekanlarin Uretiminde kent halkina katkida bulunmasini saglamak.
Elephant and Castle Projesi - ingiltere

Proje 1,5 milyar ingiliz Sterlini degerindeki yatirnm maliyetiyle ingiltere’nin en biyiik
onbirinci kentsel donlisim projesidir. Proje alani incelendiginde, Londra’da geliri distik
olan kesmin vyasadigi kentsel yoksullugun ©6n planda oldugu bir bolge oldugu

gorilmektedir. Ozellikle bu bolgenin déniisim alani olarak secilmesinin sebepleri
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arasinda; konut piyasasinin yarattigi baskinin olusmasi ayrica ulasim bakimindan alanin
anayol ulasim agi lizerinde konumlanmasidir. Bélge ¢ogunlukla sosyal yoksullugun var
oldugu ayrica hava kirliliginin yogun hissedildigi kdhnelesmis konutlariyla gevrili bir
alandir. Projenin esasi kamu ve 6zel sektor aktorlerini yerel halki da igine alarak saglam

bir ortaklik stratejisi kurulmasi temeline dayanmaktadir [14].
Projenin amaci;

e Sosyal ve ekonomik anlamda yasam sartlarini iyilestirmek,
e Yerel ekonomik hareketi yaratmak,

e Sosyal dislanmanin olusmasini engellemek,

e Kentin sosyal ve teknik altyapisi ile entegre edilmesidir.
Cabot Circus Projesi — ingiltere

2008 vyilinda tarihi liman kenti Bristol'in kalbinde, mevcut kent dokusunun
donustiridlmesiyle elde edilen karma fonksiyonlu bir alisveris merkezi olarak agilan
Cabot Circus, yaklasik 500 milyon ingiliz Sterlini tutarindaki yatinm maliyetiyle
Britanya’daki en blylik kentsel donlisiim projelerinden biri konumundadir. Proje, 2,5
milyon niifusluk havzasi ve yillik 17,5 milyon ziyaretgi sayisi ile 1 milyar ingiliz Sterlini
tutarinda ciroya ulasmaktadir. Projede 165 magazalik alisveris merkezi, ofisler, otel,
250 dairelik konut alani, bir sinema ile 2.500 arac¢ kapasiteli otopark bulunmaktadir
(Sekil 2.5). 93.000 m2’si alisveris ve eglence alanlari olmak (izere projenin toplam alani
140.000 m2’dir. insaat isleri baslamadan 6nce proje on yillik planlamay! takip eden
dort yilhik hazirhk dénemi gecirmistir. Bu slireler icinde 1700°li yillardan kalma tarihi

binalarin miras ve kalitimina iliskin hukuki diizenlemeler de tamamlanmistir.

Kenti eski ekonomik canliligina kavusturmak amaciyla yeni bir karma proje yaratma
fikri, Ozellikle tarihi ve antik yapi ve anitlari olan bir boélgede hassas bir durum
olusturmaktaydi. Proje bir yandan bdlgenin sosyal ve ekonomik canlanmasina katki
saglamayl hedeflerken diger yandan kentin tarihi 6zelliklerinin korunmasi endisesi,
duyarh ve akilci bir mimari ve sehircilik yaklasimi ortaya koymustur. Sahada bulunan
tarihi binalar ve antik anitlar korunurken, savas sonrasi yapilmis binalar ve yollarin bir

kismi yikilarak projeye yer agilmasi ve tasarimda esneklik saglanmasi amaglanmistir.
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Projenin mimarlari Jonathan Bethel ve Chapman Taylor: “agiklik bu projeyi anlatan en
iyi kelimedir. Beyaz bir kagit parcasi ile bir kent pargasi arasinda Kent Konseyinin biz
plancilardan talep ettigi yeni kent gorinimini olusturmaya calistik.” Tim projenin
vaziyet plani ile alisveris ve eglence bolgesinin tasarimcisi olan Chapman Taylor,
projede sehrin mevcut yerlesik dokusuna dogal bir sekilde oturan yeni binalar, acik

caddeler ve diizgiin orantilanmis meydanlar entegre etmistir.

Cabot Circus, komsu projeleri Broadmead, The Galleries ve The Arcade ile birlikte
Bristol Alsveris Bolgesi’ni olustururken, toplamda 500 magaza, cafe, restoran ve
eglence alanina ulasmistir. Proje, kentsel donlisim alaninda ulastigl basari ile Bristol
kentini Britanya’nin ilk 20 perakende destinasyonundan biri yapan anahtar gelistirme
olmustur. Dogal havalandirma, disik enerji kullanan aydinlatma sistemi, yagmur suyu
degerlendirme sistemi gibi Ozellikleri ve strdirilebilir tasarimi ile 2008 yilinda Breeam

perakende 6dulind almistir [53].
Projenin amaci:
e Sehrin yeniden ekonomik ve sosyal canliligina kavusmasini saglamak,
o Komsu bolgelerin donustlrilmesi igin tesvik edici ve 6zendirici olmak,
e Yeni projenin mevcut yapi 6l¢egiyle uyumunu saglarken tarihi binalari korumak,
e Bolgede istihdami arttirmak,

e Trafik sorununun azaldig, giivenli ve cazip bir proje algisiyla sehir disindan ve

komsu sehirlerden merkeze ziyareti arttirmak
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Sekil 2.5 Cabot Circus projesi, Bristol, ingiltere, 2008

Paddington Projesi - ingiltere

Paddington bolgesi, Elephant and Castle bdlgesinin aksine Londra'nin en zengin
ilcelerinden biridir, ayrica gayrimenkul yatirimi bakimindan kentin en énemli bélgesi
olarak bilinmektedir. Bu bdlgenin donisim alani secilmesinin en blylk sebebi;
bolgenin kente ve kent merkezin bati sinirina yakin olmasi ve ayrica Heathrow Ekspress
treninin hizmete baslamasi sonrasi glclenen demiryolu ulasim baglantilaridir. Metro
baglantilari ve diger ulasim baglantilarin olumlu etkileriyle bu bolge o6zellikle, son
dénemde gayrimenkul gelistirme yoninden c¢ok 6nemli bir potansiyel tasimaktadir.
Proje paydaslari, gelistiriciler ve yerel yonetim birimlerinin uyumlu isbirligi ile

gerceklestirilmistir [14].

Projenin amaci ise;

e  Yeni ticari merkez yaratilmasini saglamak,

e Bolge ekonomisini canlandnp surdirilebilir bir cevre yaratmak,

e s gelistirmeye yonelik egitim alanlari olusturmak,

e  Kamu yatinmlariigin kentsel alanlar yaratmak,

e  Proje uygulamasi sonrasi olusan degerin topluma kazandiriimasidir.

Bellenden Yenilesme Projesi - ingiltere
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Bellenden bdlgesi, Elephant and Castle gibi Londra’nin gliney kisminda Southwark
llcesinde icerisinde bulunmaktadir. Kiiresel talepler sonrasi emlak piyasasi bélgede
ciddi baskilar yaratmistir Boélgede bulunan 19. ylzyila ait yer alan konutlar zamanla
kotllesen fiziksel c¢evre nedeniyle bekonomik agidan yoksullugun arttigr bir
kohnelesme slireci yasamistir. 1990°’larin sonunu dogru bolge, kiiresel baskilar sonrasi
iyilestirme alani igine girmistir. Proje kamusal yonetim ve yerel halkin isbirligi ile

yapilmistir. Projenin amaci;
e Bolgede bulunan, yapi stogunu yenilemek,
e Fiziksel gelisim ile birlikte sosyo-ekonomik gelismesini saglamak,

e Hak sahiplerinin uygulama siireglerine katiimini saglayarak paydaslarin projeye

sahip ¢ikmalarini saglamaktir [14].
Dockland Projesi - ingiltere

Docland Londra'da bilytk bir kismini kamusal arazilerin olusturdugu limanlar
bolgesinde yer alan ve 1980’lerde kamu-6zel sektor isbirligi sonrasi baglayan en énemli
ve en blyluk donldsim projesidir. Proje, fazlar halinde, konut, ofis, ticari alanlar ve
kamusal yatirimlari icinde barindiran ayni zamanda uluslararasi yatirimcilarin dahil
oldugu dev olgekli bir projedir. Diger projeler gibi merkezi, yerel yonetim ve 6zel sektor

isbirliginin saglanmasi sonrasi gergeklestirilmistir. Projenin amaclari arasinda;

e DoOnldsim alaninin  uluslararasi  bir ticaret merkezine donustirtlmesinin

saglanmasi,

e Uygulamanin, standart proje gelistirme mantiginda serbest piyasa kosullari icinde

yapilmasi,

e Karar verme asamalarinin kamusal acidan tek bir elde toplanmasi ve kamu

yetkilerinin tek elde tutulmasi,
e Ekonominin gelismesini saglayarak istihdam yaratilip canlandirilmasidir [14].
Rio Kenti Gecekondu Saglikhlastirma Programi - Brezilya

Rio kenti incelendiginde, kentte yasayan niifusun %30’a yakini yoksul, kéhnelesmis ve

kot durumdaki gecekondu bélgelerinde yasamaktadir. 1994 senesinde yerel yonetim
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tarafindan baslanmasina karar verilen Favela-Bairro Sagliklilagtirma Programi ile
birlikte kentin merkezinde bulunan gecekondu bdlgelerinin yasam standartlarinin
ylkseltilmesi adina calismalar baslatilmistir. Belirlenen 7,1 ha’lik gecekondu
bolgesinde, 1.400 konutta yasayan 4.150 kisinin hayatini iyilestirmek tGzere planlanmis
olan bu proje, diger ornekler gibi kamu ve yerel halkin uyumlu isbirligi ile hayata

gecirilmistir [14].
Projenin amaci;

e Programin hayata gecmesiyle, uygun fiyat karsiiginda iyilestirilmis konut

edindirmenin saglanmasi,
e Yasam standartlarinin yikseltilmesi,
e istihdam ve egitim olanaklarinin ve kalitesinin artirilmasi,
o Halkin 6rgitlenerek, bu slirecte projeye destek vermelerinin saglanmasi,

o Gelecekte daha fazla arsa isgalinin 6nlenmesi,

2.13 Gayrimenkul Gelistirici Aktorler

Ozel sektdér mensubu gayrimenkul gelistirici ve yatirimcilar, gelistirme ve déniisim
projelerinin hayata gecirilmesinde kilit rol oynamaktadir. Diinyada ve Tirkiye’de bircok
ornegini gorebilecegimiz gayrimenkul gelistirme ve donlisim projeleri incelendiginde,
genelde bu projelerin finansmanlari kamu tarafindan saglanmadigi icin, projelerin
gelistirilebilmesi icin 6zel tesebbiise ihtiya¢ duyulmaktadir. Gerekli vasiflara sahip olan
bu 6zel tesebbusler yerel yonetimlerin kontroliinde projelerin blyik bir cogunlugunda
gelistirici, finansor veya yonlendirici olarak gorev alirlar [23]. Bu 6zel kuruluslar asagida

belirtilmistir:

*  Gayrimenkul yatirim firmalari,
*  Proje gelistirici firmalar,

e  Danismanlar,

*  Degerleme sirketleri,

e GYO'lar,
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Miteahhitlik firmalari,
Bankalar,

Fnansman sirketleri,
Hukuk firmalari,
Mimarlik ofisleri,
Sehir planlama ofisleri,

Proje yonetim firmalari
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BOLUM 3

ISTANBUL

Bu bélimde istanbul’'un demografik ve ekonomik verileri aciklanarak, istanbul’da
baslayan hizli kentlesme sireci, kentteki dénlisim alanlari ile riskli alanlarda devam
eden kentsel déniisiim calismalari hakkinda detayh bilgiler verilerek istanbul bazinda
yenileme alanlarina iliskin érnekler verilerek hem ilgili siiregcler hem de bu siregleri
etkileyen yasal mevzuatlar Gzerinde durulup planlama Olceginde yapilan kamusal
destek ve tesvikler irdelenmistir. Sektdérel bazda (konut, ofis, AVM, otel) istanbul’'un
mevcut durumu hakkinda bilgilendirmeler yapilarak 6zellikle son on senelik dénemde
yapilan kentsel donlisim ve gayrimenkul gelistirme calismalari ile donlisim projeleri
incelendiginde 6n plana c¢ikan pilot bolge Atasehir irdelenmistir. Bu bdlgedeki
gelistirme ve donlisim calismalarina paralel olarak ortaya cikan temel sorunlar
hakkinda bilgiler verilerek bu sorunlarin ¢oziimlerine yonelik yaklasimlar hakkinda

bilgiler aktariimaya galisiimistir.

3.1 istanbul’a Genel Bakis

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri
arasinda bulunmaktadir. istanbul Bogazi ise Karadeniz ve Marmara denizini birbirine
baglarken diger taraftan Asya ile Avrupa Kitalarini birbirinden ayirmaktadir ve
istanbul’u cografi olarak iki kitada yer almasini saglamaktadir. istanbul sehri, Avrupa ile
Asya arasinda kopri olan, bu iki, kitanin birbirine en ¢ok yakin oldugu iki ug lzerinde
kurulmustur, Sehir 5.196 km?lik alana sahiptir. Sehrin sinirlari Avrupa yakasinda
Catalca, Asya yakasinda ise Kocaeli, glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan

Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da
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istanbul iline dahildir (Sekil 3.1). istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir

merkezine 20 km. uzakliktadir [24].
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Sekil 3.1 istanbul metropolii (www.cografyaharita.com)

Tiirkiye toplam alaninin yaklasik %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus yogunlugu agisindan
ise en kalabalik ilidir. 2015 yili ‘Adrese Dayali Niifus’ sonuglarina gére istanbul’un
toplam nifusu 14.657.434 olarak belirlenmistir. 2016 vyili sonuclarina gore ise
14.804.116’dir. 2007’den 2016 yilina kadar kayda gecen istanbul niifusu Sekil 3.2’de

gosterilmistir [43].
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Yillara Gére istanbul Nifusu

Yil istanbul Nifusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 6.498.997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Sekil 3.2 istanbul niifus artisi (TUIK, 2016)

Ekonomik agidan istanbul, Tirkiye’deki en gelismis sehir durumundadir. Endiisrti,
ticaret ve turizm ve ticaret sehrin ekonomisi icin en dnemli gelir kaynaklaridir. Sanayi
firmalarin biyiik bir kisminin sehir digina tasinmasina ragmen, istanbul merkezi ve
cevresi imalat ve sanayi sektodrii acisindan hala énemini korumaktadir. istanbul sanayi
gelisme siireci asil gelisme Cumhuriyetten sonra baglamistir. Ozellikle 1950’li yillardan
sonra c¢ogalan sermaye birikimleri, 6zel sektor tesvigi sanayi ve ticaret agisindan
istanbul’'un Glkenin en dnemli gelen bir kenti olmasini saglamistir. Tirkiye'nin en
dnemli sanayi kuruluslari istanbul’da bulunmaktadir. Gegmiste daha ¢ok Halig ve ¢evre
ilcelerinde yer alan sanayi kuruluslarinn 1960'lar sonrasi Ozellikle D-100 Karayolu

boyunca yogunlasmasi, kent alaninin hizl gelisim stirecinin temel nedenlerindendir.

Ayrica Tirkiye'deki kiiciik sanayi isyerlerinin yiizde 20'ye yakin bir kismi da istanbul
ilinde bulunmaktadir. Onemli cografi konumu hic kuskusuz istanbul'un ilk ¢aglardan
beri her donemde ¢ok 6nemli bir ticaret merkezi olmasini saglamistir. Glinimize
bakildiginda istanbul, en basta sanayi endiistrisi olmak olmak lizere, her cesit ticaretin
yapildigi tlkenin en 6nemli ticaret merkezidir. Tiketim anlamimda ise ithal Urinlerin

yaklasik yiizde 35'i orani ihracatin ise yiizde 25'i istanbul'dan gerceklestirilmektedir.

istanbul'un ekonomik acidan lokomotif sehir olmasinin diger bir sebebi ise {lkenin en
biyik finans, holding, otel, ticaret ve perakende merkezlerini barindirmasidir. Diger
taraftan yabanci sermayeli uluslararasi firmalarin ¢ok biyiik bir kismi istanbul'da yer
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almaktadir. Tirkiye basin ve yayin sektériiniin merkezi de istanbul'da bulunmaktadir.
Tirkiye’de ulusal 6lgekte yayin yapan 6nemli gazeteler ve tv yayin kuruluslarinin tima

istanbul'dadir.

Tirkiye'de en énemli sanayi ve ticaret merkezlerini barindiran istanbul, hem {lkenin
diger sehirlerine, hem de dis Ulkelere farkh ulasim yollariyla baglantilidir. Bu ulagimlar
arasinda en 6nemli olani Avrupa ile Ortadogu ile de kdpri gorevi géoren D-100 Karayolu
ile TEM Otoyolu’dur. istanbul Bogazi'na yapilan ii¢ képrii ile bu yollarin 6nemi daha da
artirmistir. Ayrica deniz ulagiminin da Tuirkiye'nin en biylk dis ticaret limani sahip olan
istanbul uluslararasi deniz ticareti ve ulagiminda diinyada ¢ok énemli bir konuma
sahiptir. Hava ulasimina ise mevcut olan Atatiirk Havalimani ve Sabiha Gdkgen
havalimanlari sayesinde yurtici ve yurtdisi ulasim varis ve kalkis yeri olmalari, hem de
uluslararasi hava ulagimindaki transit liman konumlariyla istanbul’a hizmet etmektedir
[24]. Ayrica 3. havalimani 2019 yilinda hizmete girdiginde bu potansiyel artarak

diinyanin en 6nemli transit gecis noktalarindan bir tanesi olacaktir.

3.1.1 istanbul Demografik ve Ekonomik Verileri

Tirkiye 20. yuzyilin 6zellikle ikinci yarisinda hizli bir nifus artisi ve kentlesme siireci
yasamistir. Tirkiye’nin niifusu 1950’de 21 milyon iken, 2008’de 73 milyona; istanbul’un
niifusu ise, 1950’de 1,1 milyondan, 2008’da 12,5 milyona yiikselmistir. istanbul’'un
niifusu son 55 yilda 10 kat artmistir. Bu artis hizi ile istnbul niifusunun 2023 yilinda 25

milyon olacagi 6ngorilmektedir.

1950’de Tiirkiye nifusunun %25’i kentlerde yasarken, 2008’e gelindiginde bu oran %75
olmustur. Kentlesme orani 2008’de istanbul icin %95’dir. Bu iller istanbul’un,
Tirkiye’'nin az gelismis bolgelerinden en ¢ok gb¢ alan kenti oldugunu bizlere

gostermektedir.

2009 Tarihli yirirlikteki Cevre Diizeni Plani, istanbul Metropoliten Alani niifusunu
2023 yiliicin 16 milyon olarak sinirlamayi hedeflemektedir. Batida Corlu, doguda Gebze
dahil istanbul Metropoliten Bélgesi’nin niifusu ise Cumhuriyetin 100. yilinda 20 milyon

olarak éngorilmdistar.
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Merkezi yonetimin bolgesel gelisme projelerine verdigi destek ve ¢abalarina ragmen,

istanbul’a isgiicii gé¢li yogun ve hizli bir bicimde devam etmektedir.
Nifus ve go¢ konusundaki yukarida 6zetlenen gelismelerin sonucu olarak;

e Tirkiye nifusunun %17,8’inin yasadigi istanbul’da, ilke faal nifusunun %32’si

yasamaktadir,

e Dinyadaki 127 ulkenin senelik toplam gelirinden daha fazla bir gelire sahip olan
istanbul’un, Tirkiye dis ticaretindeki toplam payi %55, vergi gelirlerindeki payi

%42, turizm gelirlerindeki payi ise %28’dir.

e Tirkiye ihracatinin %401, ithalatinin %41’ie sahip olan Istanbul, diger taraftan
Ulkenin sanayi kurumlarinin %38’ini blinyesinde barindirmakta olup Tirkiye
GSYiH’nin (2014) %30,5’ini de istanbul yaratmaktadir, toplam 133 milyar ABD
Dolar GSYiH ile istanbul, Diinya ekonomisine yén veren ilk 100 kent icinde, 34.

sirada yer almaktadir.

e 2017 Kasim Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) verilerine goére 51,5 olarak
gerceklesen PMI endeksi, istanbul imalat sektériiniin biiylimeye devam ettigini
gdstermektedir. Bu veri istanbul’'un siirekli bir biiyiime potansiyeli olan bir

metropol oldugunun gostergesidir [40].

3.1.2 istanbul Metropoliten Alani ve Metropol Bélge

istanbul metropoliten alaninin gelisme stratejileri, Tiirkiye’nin gelisme politikalarindan,
hatta diinyadaki kiiresel gelismelerden ayri olarak disiinilemez. Ancak istanbul
Metropollniin gelisme stratejilerinin belirlenmesinde ilk asamada dnemli olan, gilinlik

iliskiler icinde oldugu Marmara Bolgesidir.

Gerek 1/100.000 6lcekli istanbul il Cevre Diizeni Plani, gerekse 1/25.000 6lcekli
istanbul Nazim imar Plani ¢alismalarinda gdzden kagirilmamasina 6zen gosterilen konu,
istanbul Metropoli’niin komsu sehirlerle bir biitiin icerisinde ele alinmasi olmustur.
Esas olarak, Cevre Diizeni Plani asamasinda, Marmara Bolgesi dlizeyinde yapilan
calismalar ile istanbul Metropolii diizeyinde yapilan calismalar bir beraberlik icerisinde

ylrittlmis ve Metropol’lin gelecegine yonelik stratejik saptamalarin 6nemli bir kismi
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dogal olarak bolgesel atiflarla baglantilandirilmistir. Bdylesine bir planlama
yaklasiminda izlenen ilke ise; gelismeden, hem istanbul metropoliiniin hem de
bélgenin faydalanmasi ve uluslararasi rekabet ortaminda, istanbul-Marmara sisteminin
rasyonel bir sekilde calismasinin saglanmasi olmustur. il Cevre Diizeni Plani asamasinda
gelistirilen s6z konusu ilkesel yaklasimin uzantilari, Nazim imar Plani asamasinda da
surdlrilmastir. Sekil 3.3’te Marmara Bolgesi sentez ve eylem alanlarinin haritasi
gosterilmektedir.

Gerek 1/100.000 olgekli istanbul Cevre Diizeni Planinda, gerekse 1/25.000 &lgekli
istanbul Nazim imar Planinda, istanbul metropoliten alan sinirlarinin batida Silivri’den,
doguda Gebze'ye; istanbul metropoliten bélge sinirlarinin ise, batida Corlu’dan,

doguda Kocaeli'ne ve giineyde Yalova’ya uzandigi kabul edilmektedir [24].

KARADENIZ
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Sekil 3.3 Marmara Bolgesi sentez ve eylem alanlari (iBB/iIMP, 2006)
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3.1.3 istanbul Hizh Kentlesme Dénemi (1950 — 1980)

1950’lere kadar Osmanli ve Cumhuriyet’in erken déneminde yasanan sinirli kentlesme
hareketleri gozardi edildiginde, ikinci Diinya Savasi sonrasi, 1950’li yilardan sonra

Tirkiye’de, hizh bir nifus artisi slireci ve kentlesme yasanmistir.

Merkezi yonetimin hakim oldugu planh gelisme dénemi 1960’I yillarda baslamistir.
Karma ekonomi sistemi icinde, devlet ve 6zel sektoriin ‘ulusal kalkinma planlar’’ ve
‘yvatinm programlarina’ gore aktif olmasi beklenmistir. Ekonomik biiyime ile beraber
goc ile donuslime ugrayan konut alanlari, merkeziyetgi bir planlama yaklasimi
dogrultusunda olusmustur. Devlet Planlama Teskilati (DPT) bu doénemde (1960)
kurulmustur. Ancak, korumaci, ithal ikameci sanayilesme politikalari, karayolu
tasimacihginin tesviki ve istanbul’un cazibe merkezi olmasi, istanbul’'un yogun goc

almasina neden olmustur.

istanbul’da 1950’lerde baslayan hizli kentlesme siirecine bakildiginda, karayollari
boyunca Alibeykdy, Kagithane ve Hali¢ vadilerinde plan disi sanayi bolgelerinin
gelismesiyle baslar. Bu kentlesme, plan disi sanayi alanlari ¢evresinde, alt gelir grubu
seviyelerine ait, plan disi konut alanlarinin yogun bir sekilde gelismesiyle devam eder.

Bu yasa disi sanayi ve konut sarmalini olusmasini saglar.

Hizli bir spekilatif dénldsim sireci baslamistir. Diger taraftan, énce Marmara ve
devaminda glinimiizde dahi etkisini gosteren carpik kentlesmenin olusumuna sebep
olmustur. Bu yerlesme alanlarinda, iki temel fenomen goézlemlenmistir: Birincisi;
kamuya ait arazilerinin isgaliyle gelisen konut alanlari (gecekondu alanlari); ikincisi ise,
ozel milkiyete ait tarim alanlarinin kigik parcalara bélinerek gelisen (hisseli tapulu)

konut alanlaridir.

Sanayilesme ile birlikte gelisen kentin ceperlerinde yer alan koyler ise, Osmanl’dan
beri mevcut olan sinirlari ile belediyelere dontismustiir. Boylece, sosyal ve fiziki alt-
bolgeler olarak kimligi tanimlanamayan, i¢ ice gecmis bircok belediye, bagimsiz olarak
Urettikleri yerel imar planlari ile kentin islevsev acisindan birbiri ile uyumsuz

gelismesine sebep olmuslardir.

Ayni donemde, kentin geleneksel ve tarihi yerlesme alanlarinda yik—yap sistemi ile

Karadeniz ve Ege kiyilari ikinci konut alanlari olarak hizla yapilasmaya acilmistir.
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Bu siire¢ icinde merkezi yénetimler, bélge plani, Nazim imar Plani, uygulama imar
planlarini Gretme, onaylama ve degistirme yetkisine bltlnilyle sahip oldugu halde,
yasadisi gelismeler karsisinda ne yazik ki caresiz kalmistir. imar planlarinin uygulama
araci olan yonetmelikler de, vyerlesmelerin cografi ve kilttrel farkliliklarinin

algilanamadigini géstermektedir [24].

3.1.4 istanbul Kiiresellesme Dénemi (1980 — 2010)

istanbul’da 1980’li yillarda, “Rekabetci Serbest Piyasa Ekonomik Sistemi” ve buna bagl
diizenlemeler uygulamaya gegirilerek, liberallesmenin tercih edilmesi sonucu, Turk
Lirasi yabanci paralar ile degistirilebilir (convertable) hale gelmistir. Liberallesme
politikalari, 6zel sektoriin ihtiyaclarina gore kuruluslarin yeniden yapilanmasini, alt
yapinin yeniden sekillenmesini ve genisletiimesini gerekli hale getirmistir. 1980’li
yillarda, merkezi yonetim fiziki planlama yetkisini, yerel ydonetimlerle paylagsma kararini

vermistir.

Bu gelismeler sonucunda, oto yollar, kdpriler, deniz ve hava limanlari gelistirilmis ve
mevcut kapasiteleri biyiitiilmustir. istanbul’'un Avrupa ve Asya yakasinda, toplam bir
milyona yakin isgiicl kapasiteli bliyiik Organize Sanayi Bolgeleri kurulmustur (Sekil 3.4).
Bu gelismelere parelel olarak, kent sinirlari iginde kalan sanayi yerlesmeleri igin
sihhilestirme ve yer degistirme politikas! izlenmistir. Organize Sanayi Bdlgeleri igin
yapilan alan secimi (Sekil 3.5), su kaynaklari acisindan tehlike olusturdugu gibi, isgici

acisindan, “isyeri-Konut Yerlesmeleri Dengesini” de ciddi sekilde bozmustur.

Kent igindeki yer alan yerlesik olan sanayi tesisleri, hizmet ve ticaret islevleri ile yer
degistirmeye baslamistir. Ozel sektériin desteklenmesi ve tesvik edilme politikalari
sonucunda da istanbul, biiyiik dlcekli organize alis-veris merkezleri, yiiksek kath binalar

ve bircok otel binalarina sahip olmustur.

Ancak bu gelismeler yasanirken, yasadisi yerlesimler ve yasadisi milkiyet bélinmeleri
O0zel kanunlarla yasal hale getirilirken, donati standartlarinin géz ardi edildigi ve
deprem risklerinin de arttigi bir siirece girilmistir. Uziilerek sdylemek gerekir ki; bu
yanlis ve plansiz politikalar ¢cevre ve kent kalitesini bozan spekilatif gelismelere yol

aclimis ve rasyonel olmayan kentsel donlsliimler tesvik edilmistir. Kiresel 6lcekte
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hizmet vermek Uzere yapilan yatirimlarla da, dogal ve kdltiirel gevrenin bozulmasina

sebep olmustur.

Denizden alan kazanmak amaci ile bazi kiyi alanlari doldurulmaya baslanmis ve
Marmara denizi boyunca kiyr alanlarina yonelimi arttirmis, bunlar da hem kiyilarin
dogal morfolojisinin bozulmasina hem de geleneksel kiyr yerlesmelerinin kimligini

kaybolmasina neden olmustur.

ic konut talebini karsilamak izere Merkezi Hiikiimetler toplu konut yapimini tesvik

etmis ve Ozel sektor yatirimlarina finansman destegi saglamistir.

Degerler sistemindeki bltiin bu yasanan gelismeler ve yozlasmalar, modernlesme
ugruna, Istanbul’'un kimligini olusturan tarihi dogal degerlerini ve essiz silietini

olumsuz yonde etkilemistir [24].

istanbul Metropoliten Alani

Sanayi ve Konut Alanlarinin Geligimi (1950-1980)

Tarihi Merkez
Gecekondu Alanlan

Planh ve Gelismis Konut Alanlan
Merkeziis Alani

Sanayi Bolgeleri

Orman Alanlan

0000 ©

Sekil 3.4 istanbul metropoliten alani — sanayi ve konut alanlarinin gelisimi (Atelye 70,
1991)
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Organize Sanayi Boigeleri
Toplu Konut

Sekil 3.5 istanbul metropoliten alani —isgiicii desantralizasyon éngériileri (iBB/iMP,
2006)

3.2 istanbul’da Gayrimenkul Gelistirme, Atasehir Ornegi

istanbul’un dogu yakasinda giicli bir merkez olarak gelisme egilimi (izerine 1980'li
yillarin sonundan itibaren planlama ¢alismalari yapilmistir. Gerek 2006, gerekse 2009
tarihli 1/100.000 olgekli Cevre Duzeni Planlarinda (CDP); Kozyatagi, birinci derece
merkez olarak tanimlanmistir.  “Birinci Derece Merkezler” ya da “Ust Diizey
Merkezler”; kiiresel ekonomik kent aglarinin baglanti noktalari olmaktadir.
Metropollerin uluslararasi islevlerinin ifadesi ve nihayet, karar merkezleri, finans ve
bunlara hizmet veren Ust dizey hizmetlerin kutuplasma noktalaridir. Bu kapsamda
Kozyatagi-Atasehir, hem mevcut yatinmlar, hem de bolgenin potansiyeli ve piyasa
egilimleri itibariyle, st dizey hizmet odakli bir merkez olarak tarif edilmistir. Kamu
bankalar’nin ydnetim birimlerinin, Ankara’dan istanbul’a nakli ve bélgede yer secimi
kararinin bu tanimlamada etkisi oldugu soylenebilir. Bu nedenle, merkezler
kademelenmesindeki adlandirmasi ne olursa olsun, Kozyatagi-Atasehir’in, istanbul
metropoli Olgeginde oldugu kadar, uluslararasi diizeyde de iddia tasiyacak bir merkez
olarak gelismesi beklenmektedir. Bolgedeki mevcut gelisme ve plan kararlari dikkate

alindiginda, Kozyatagi-Atasehir bolgesinde vyapilacak etld calismalarinin  farkh
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asamalarda ele alinmasi gerekli gériilmektedir. Kozyatagi-Atasehir ise; istanbul’un bati-
dogu vyakasi hizmet sektorinin dengelenmesinde, elde edilebilirlik kriterleri
bakimindan, en kapsamli imkanlari sunan alt-bolgedir [30]. Alt bdlgedeki; Kamu elinde
bulunan bos alanlar; hal alani, enerji dagitim merkezleri igin ayrilmis ve Toplu Konut
idaresi’nin elinde bulunan rezerv alanlar, Carrefour alani, gelisme siirecini bekleyen
kiigik ve orta buylklikteki bos parseller, disik yogunluklu gecekondu—hisseli ifraz
alanlari biitiinciil bir planlama yaklasiminda MIA islevine déniisebilecek alanlar olarak

duslintimektedir.

3.2.1 80'li Yillarda Atasehir’in Dénlisiim Siirecinin Baglamasi

Tirkiye Emlak Bankasi A.S., Atasehir Projesi’'nin Dogu ve Bati bdlgelerini igeren
23.07.1990 t.t. 1/5.000 olcekli Nazim imar Planr’na istinaden Atasehir arsalarinda
1990°h yillarda “Atasehir Projesi”ni uygulamaya baslamis; bu kapsamda, Atasehir’in
dogusundaki konut alanlarinin yapimi etap etap tamamlanmistir. Atasehir’in
batisindaki konut alanlarinda ise, 23.07.1990 tarihli Nazim imar Plan’nda ¢ farkl
yogunluk alani belirlenmistir. Konut alanlarinin gelistiriimesinde kullanilan emsal
degerler; dislik yogunluklu alanlarda 0,56-0,73 araliginda, orta yogunluklu alanlarda
0,87-1,21 araliginda, yuksek yogunluklu konut alanlarda ise 1,23-1,99 araliginda yer
almaktadir. 2004 yilinda yapilan plan tadilati ile, bitin konut gelistirmeleri icin E=2,5
yapilasma emsal degeri getirilmistir. S6z konusu tadilat plani Atasehiri merkez nufusun
toplandigl, Kadikdoy merkezde uygulanan 2,07 maksimum emsalin bile Ustiinde oldugu
saptanmistir.

Revize edilen emsal degeri 1990 planina kiyasla hedeflenen orani 2,17 kat gegmis olup,
plan tadilati ile bolgeye ilave gelecek olan niifus, yaklasik 70.000 kisi arttiriimistir; diger
yandan, planlanan mevcut donati alanlari azaltilmistir. Ornek vermek gerekirse, 1990
Nazim imar Plan’'nda dért adet ilkégretim okulu icin alan ayrildigi gériiliirken, niifusun
iki katina ¢iktig1 revize durumda ilkégretim okulu alani sabit tutulmustur. Milkiyetinin
timi Emlak Bankasi’ndan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye devredilmis olan plan
alaninda, dogu bolgesindeki 8,10 ha.’ lik hastane alani kaldirilmis; bati bolgesindeki 2,64
ha./lilk hastane alani ‘6zel saglik tesisi'ne, ‘spor alan’’ ise ’‘6zel spor alani’'na

donistirdlmistir. Revize planda, bir adet ‘6zel kres alani’ ile yapilacak egitimin
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belirsiz oldugu bir ’6zel egitim alan’’ da bulunmaktadir. 8,42 ha.’lik bir bolge, "ticari
rekreasyon alani’ olarak tanimlanmistir. Ancak bu tanimlarda kullanilan ‘6zel’ ibaresiyle
ne kastedildigi tam olarak anlagilamamistir.

Planda yeralan diger bir olumsuz durum ise, tadilat plani incelendiginde mevcut hali ile
dahi nifus oranina gore yetersiz olan yesil alanlarinin ¢ogunun, yiksek gerilim
hatlarinin altinda yer alan, iSKi isale Hatti {stii, otoyoldan ¢ekme mesafeleri gibi
kullanissiz bantlar ve %30’un lzerinde meyilli alanlar gibi kullanilamayan alanlar
Uzerinde planlanmis olmasidir. Dolayisiyla, ¢ocuk bahgesi, oyun alani, yirlyls ve
gezinti parki gibi, gercekte aktif olarak yesil alan niteliginde kullanima misait olmayan
bu alanlarin, her seye ragmen vyesil alan hesabina dahil edildigi, ¢esitli mimar ve
plancilar odalarinin yaptigi incelemeler sonucu ortaya konulmustur.

Bunlarin yanisira en énemli sorunlardan biri de, yeni planda, konut insaatlarinin coktan
tamamlandigl dogu bdlgesine yapilan midahale ile ‘sosyal donatl’ alani olarak
tanimlanmis alanlarin ‘konut alani’'na gevrilmesidir. Bu ylzdendir ki, sadece dogu
bolgesinin nifusuna hizmet vermesi gereken tesis ve yesil alanlar kigiltilmekle
kalmamus, ilave olacak nifusun ihtiyaclari da karsilanmamis oluyor. Bu durumun, dogu
bolgesinin  hayat kalitesinde ©nemli dislise sebep olabilecek bir sikintiya
donlsebilecegi cesitli uzmanlarin ortak gortsidir [33].

Sekil 3.6 ve Sekil 3.7’de goruldigu lzere 1982-2012 yillari arasinda Atasehir bolgesinde
belirgin bir yogunluk artisi gérilmektedir. Entegre plan anlayisindan yoksun bir sekilde
birlestirilerek ayri parsellerde yapilan uygulamalar yakin ve orta vadede bu yogunlugun

hizl bir sekilde artacagini bizlere isaret etmektedir.
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Sekil 3.7 Kozyatagi hava fotografi (iBB sehir rehberi, 1982)
3.2.2 Dogu Atasehir

1987 yilindan itibaren Emlak Bankasi’nin gelistirdigi proje ile 10 yilda 10.000 konut
Uretilmistir. Dogaya saygili ve surdirlebilir bir yasam anlayisi, az kotlu arazisinde
disiik ve ylksek katl yapilasma dengesi, ticari alanlarinin yanisira egitim ve sosyal
tesisleri ile istanbul’un en begenilen yerlerinden biri olmustur. 6 Mart 2008 tarihli
Resmi Gazete’nin 26824 sayili mukerrer sayisinda yayimlanan, 5747 sayili “Blylksehir
Belediyesi Sinirlar icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi

Hakkinda Kanun”a dayanarak Atasehir ilge haline getirilmistir [71]. Dogu Atasehir
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bélgesinde bulunan Atatiirk, Kiiciikbakkalkdy, icerenkdy, Yeni Camlica, Kayisdagi, indnii
ve Ferhatpasa mahalleleri Atasehir ilgesi kapsamina alinmistir [31]. Dogu Atasehir TEM
otoyoluna paralel olan 6n parselleri master planda kamuya agik yapilar ve eglence
alanlari olarak tasarlanmistir. TOKi tarafindan plan tadilati yapilarak bdlgenin
yogunlugu arttirilmis, bdylelikle konut ve ticari alana dénistirilmustir. iFM projesi
basta olmak Uzere, Varyap, GAP, Sinpas, Soyak ve Agaoglu gibi gayrimenkul gelistirme
firmalarinin gelistirmekte oldugu projeler 6ne ¢cikmaktadir (Sekil 3.8).

TOKi’nin yaptigl plan tadilatinin uygulanmasi, Atasehirliler ve Meslek odalarinin acgtig

dava ile durdurulmustur.

Sekil 3.8 Atasehir hava fotografi — gelistirme boélgeleri

3.2.3 Kozyatagi — Atasehir Planlama Alaninin irdelenmesi ve Temel Sorunlar

Planlama alaninda karayolu kavsagi cevresinde yasanan hizli gelisme siirecinde, MIA ve
konut gelismelerinin mekansal ve islevsel bir batlnluk saglamadig gézlemlenmekte

(Sekil 3.9) ve bunun sonucu olarak, alanda asagidaki temel sorunlar saptanmaktadir:
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Karayolunun parcaladigi gelisme bolgelerinde islevsel bir strekliligin olmamasi,
Hizmet sektoriinde istihdam yaratmayan, konut agirlikh gelismelerin baskin olmasi,
Gelisme alanlarinda; meydan, yayalastirma alanlari, rekreasyon alanlari gibi
kamusal alanlarin yetersizligi, yonetim merkezlerinin ve kiltir binalarinin
bulunmasi,

Butlincul bir planlama yaklasimi olmadigi gibi, ‘ada/parsel’ 6lgeginde gelismelerin
devam etmesi,

Gevresinde sosyal aktivitelerle desteklenmeyen AVM’lerinin olusumu, Hizmet
sektoriinun, diger sektorleri destekleyici enerjisinin olumsuz kullanilmasi,
Yapilasmada mekansal estetik degerlerin gdzetilmemis olmasi,

Karayolu kavsaginin yakin cevresindeki alanlara diizensiz baglanti yollarinin
acilmasi,

Teknik alt yapi yetersizligi
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Sekil 3.9 Yururlukteki 1/5000 6lgekli nazim imar planinda, Kozyatagi — Atasehir alt
bélgesinin grafik olarak gésterimi (iBB)

3.2.4 Temel Sorunlarin Coziimiine Yonelik Yaklagimlar

Atasehir—Kozyatagl planlama alaninin MIA perspektifinde degerlendirilmesi sireci;

farkl belediye sinirlarini da kapsayacak sekilde bir bitin olarak ele alan bir arastirma

konusudur. Boyle bir arastirmanin temel hedefleri asagida belirtilmistir:

e Metropolilin stratejik plan kararlari dogrultusunda, bu alanda hizmet sektérinin
(finans kurumlari, yonetim merkezleri, biiro hizmetleri, saghk, egitim ve kultir

yapilari gibi) desteklenmesi,
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e Atasehir ve Kiiciikbakkalkdy yerlesmelerinin MIA alani ile islevsel biitiinliginiin
saglanmasi,

e Karayolu kavsagl cevresindeki ¢ gelisme alaninin, Kozyatagl karayolu
kavsaklarindan mimkin oldugunca tecrit edilerek, kavsaklarin gevresindeki ikincil
ulasim baglantilarindan bagimsiz olarak ¢alismasinin saglanmasi,

e Mevcut ve gelistirilecek kamusal alanlarin (meydan, yayalastirma alanlari, kiltirel
ve rekreatif alanlar) kent 6zeginde islevsel kilinmasi,

e Merkezi is alaninda sinirli 6lgulerde planlanacak rezidans alanlari ile, yasamin
gindlz vakti ile sinirli olmadan daha uzun siire canliigini koruyacak sekilde
desteklenmesi,

e  BUtun gelismelerde kent estetigi kaygisinin tasinmasi,

e Planlama alani icinde kesisecek olan rayl ulasim sistemlerinin yayalastirma alanlari
ile en Ust seviyede desteklenmesi,

e slevsel cesitliligin, mekansal gesitlilik olarak algilanmasi,

e Bu alanda bir merkez olusumu icin gerekli altyapi (su ve kanalizasyon, enerji, dogalgaz,

haberlesme gibi) sisteminin, ilgili kamu kuruluslari ile koordinasyon icinde planlanmasi.

3.3 istanbul’da Kentsel Déniisiim ve Yenileme Alanlari

Yasam standartlari kalitesi, alan standartlari ve hizmetler agisindan farkli 6zelliklere

sahip kentsel alanlar asagida ana hatlariyla belirtilmigtir:

3.3.1 Eski Gecekondu Alanlari

Ozellikle 1950’lilerden sonra sehirlere baslayan gé¢ sonrasi yoksul halkin barinma
ihtiyaclarini karsilamak icin kamu arazilerin izerinde Urettikleri illegal konutlarin yogun
olarak yer aldigi alanlarin bir bolimu politik bazi menfaatlar sonrasi 1980°li yillarda
cikarilan kanunlarla Islah imar Planlarn yapilmak suretiyle saglikhlastiriimaya
baslanmistir. Ancak yapilan tim bu iyelestirme calismalari bu alanlarda ikamet eden
kentliler icin gerekli olan standart donati alanlarini saglamayi basaramamistir. Genelde
kot farki olan yamaclar, glvenli dere yataklari c¢evresi, jeolojik acidan deprem riski
tasiyan ve fiziksel acidan yerlesime uygun olmayan alanlarda yasa disi Gretilmis konut

bolgelerine, teknik altyapi (yol, su, kanalizasyon, elektrik) getirilmesi calismalarinda
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ciddi zorluklar yasanmistir. Bunun gibi bazi sebeplerden dolayi i1slah plani yapiimis
gecekondu alanlari dlizensiz donatilar olarak 1-2 kath olarak kalmistir. Bu sorunun

ginimizde hala devam ettigi gértlmektedir.

3.3.2 Arsa Tapulu Alanlar

Yasal bir plan disi olarak, hisse tapulu arazi lizerinde izinsiz olarak Uretilmis arsa tapulu
konut alanlarinin gecekondu alanlarindan farkli o apartmanlasmis, daha yiiksek kath ve
daha cok yapilasma yogunluguna sahip, ancak, plan disi olarak gelistirilmis olmalari
sebebiyle standart sosyal ve teknik altyapilarindan mahrum olan alanlardir. istanbul’da
genel olarak arsa tapulu alanlarda KAKS=5 ve {zeri olan yogunluklarin oldugu

gozlenmektedir.

3.3.3 Sehir Merkezinde Bulunan Asiri Yapilasma Yogunluguna Sahip Olan Konut

Alanlan

Merkezi konut alanlari bulunduklari konum itibariyle rantsal beklentinin tetiklemesiyle
yogunyapilasma baskilari yasarlar. Bu durum mevcut dokularin daha dikey yapilara
doénidsmesine sebep olmaktadir. Bu alanlarda zaten yeterli genislige sahip olmayan bu
yollar trafik akisinda olumsuzluklara neden olarak, karsilanmasi gii¢ bir otopark ihtiyaci
yaratmakta ve onceleri olan park, yesil alan, cocuk oyun alanlari gibi donatilari yetersiz
kilmaktadir. Diger taraftan, daha 6nce yapilasma icin uygun olmayan ve yesil alan
olarak birakilmis olan alanlar, hem sehir merkez alanlarina olan talebin artmasiyla hem
de teknolojik gelismelerin de etkisiyle yapilasmaya acilmakta, bu sebeple ¢cogu yesil

alanlar azalarak ortadan kalkmakta bu da yasam kalitesini giderek distrmektedir.

3.3.4 Ust Olgekli Planlardan Bagimsiz Olarak Gelisen Kimliksiz Konut Alanlari

1980°li yillarda yasalasan Toplu Konut Yasas’’nin da tesvik ettigi toplu konut
gelistirmelerinin bir kisminin st O6lcekli planlardan uyumsuz olarak planlanmasi
nedeniyle birbiri ile 6rtismeyen, yeterli standartlardaki donati alanlarindan yoksun
kimliksiz konutlar niteligindedir. Bu konutlar ihtiyaca sadece niceliksel olarak yanit
vermeyi amaclamakta ve her sehrin kendine 6zgi gelistirilmesi gereken sosyal-kdltirel

ozellikleri, cografi ve ekonomik yapisi, yasam tarzina bagh olarak olusan degerleri goz
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ardi ederek birbirinin tekrari konut tiplerinden ibaret kimlikleri olmayan konut alanlari

olarak insa edilmislerdir.

3.3.5 Havza Alanlari, 2-B Alanlari, Orman ve Kiyi Alanlari, Degerli Tarim Alanlari vb.

Ekolojik Agidan Sakincali Alanlarda Yasal Olmayan Konut Alanlari

Bu alanlar bliyiik metropoliten sehirlerdeki, arazi talebi izerindeki yogun ntifus baskisi,
arsa arzinin talebin gerisinde kalmasi ve yesil alanlardaki projelere talebin artmasi
jeolojik bakimdan hassas bolgelerin plansiz yapilasmasina neden olmakta ve
strdirilebilir bir yerlesim ortaminin yaratilmasina engel olmaktadir. Ust ve Ust-orta
gelir grubundaki glvenlikli konut alanlar, disik yogunluklari ile degerli araziler
boyunca yeralarak yok olmalarina sebep olurken, alt ve orta gelir gruplari icin de
hedeflenen bir yasam tarzi sunarak benzeri yapilasmalarin ¢ogalmasina sebep olacak

ozelliktedir.

3.3.6 Jeolojik Agidan Riskli Bélgelerdeki Konut Alanlan

Oncelikle yiiksek bir deprem riski tasiyan istanbul Metropoliten kentinde, jeolojik
acidan riskli alanlarda yer alan konutlarin biytk bir kismi kagak olarak tretilmis olup,
insaat kalitesi acisindan da yetersiz standartlarda oldugundan dolay! acilen 6nlem

alinmasi gerekmektedir.

3.3.7 Tarihi Kent Dokusunda Bulunan Bakimsiz Kalmis Konut Alanlari

Tarihi sehir merkezinde kiltir varligi vasfi tasiyan konutlarin genelde bulundugu konut
bolgeleri, bu konut stokunun mevcut yasanabilir 6zellige kavusturulmasinda
karsilasilan bazi ekonomik, teknik ve yasal sorunlar sebebiyle hizla birer ¢okinti
alanlarina dontsmektedir. Bu alanlarin ’yenilenerek korunmasi’ igin yapilan yasal
dizenlemeler yetersiz kalmakta, blylik sorunlar yasanmakta ve bu makro sorunlara
yonelik bir ¢6zim olusturmasinda zorluk g¢ekilmektedir. Mevcut konut ve yerlesim
alanlarinin yasam kalitesi standartina yonelik olarak yapilan bu inceleme ve calismalar
bizlere, farkh sorunlu alanlarinin oldugunu géstermekte ve bu alanlarin daha saglkli ve
ylksek yasam kalitesine ulasmis birer yasam cevrelerine donustrilebilmeleri icin farkli

yontem ve aracglara gerek oldugunu gostermektedir.
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3.4 Yeni Konut Uretimlerine Yaklagim

Son doénemler incelendiginde, ozellikle istanbul gibi biyiik metropoliten sehirlerin
benimsedikleri gelisme stratejilerinde gorialdigli gibi Glkemizde de, blylk
sehirlerimizde  kiresel rekabet ortaminindaki gelismeler bu stratejilerin
belirlenmesinde etkili olmaktadir. Bu durumda genelde hizmet sektoriinde faaliyet
gosteren, orta-lUst gelir grubunu hedefleyen konut arzina ihtiya¢ artmaktadir. Bu
alanlar kentin merkezinde bulunan prestijli alanlarda ya da kentin yesil alanlari, sahil
seridi gibi kentin dogal degerlerine zarar veren boélgelerde segilmektedir. Modern

konutun ‘ideal tipi’, toplumsal iliskileri dort diizeyde birbirinden ayristirmaktadir [26].
a) Ikamet ve isin ayrismasi

b) Kamusal ve 6zel alanin birbirinden ayrismasi

c) Insan gruplarinin ayrismasi

d) Konut piyasasinda lreticiyle tiiketicinin (arz ve talebin) ayrismasi

Gunlmuzde bu ayrisma tlrlerini en bariz bicimde kentsel mekanlarda goérmek
mimkiindir. Ozellikle insan gruplarinin ayrismaya baslamasi, mahalle kavramini
zamanla unutturmaya tesvik eden yeni konut imali yaklasimi sebebiyle daha 6n plana
citkmaktadir. Farkli sosyal gruplar birbirinden farkh tip konut bolgelerinde kendi yasam
kiltirlerine uygun bir sekilde cevrelerini olusturmaktadir. Toplumun diger kalan kismi
ile bltlnlesme sorunlari yasamakta ve bazi gerilim ortami yaratmakta bunun

sonucunda kentsel ayrismalar glin gectikce gbz ile gorilir bir sekilde artmaktadir.

3.4.1 Merkezi Alanlarda Yeni Konut Uretimi

Global ekonomi ve rekabet ortaminda Ozellikle farkh sektérlerde calisan Ust gelir
gruplari igin gelistirilen son konut Uretim c¢esidi ‘residence’ tirl ok ylksek kath
gokdelenlerdir. Ozellikle istanbul’a bakildiginda merkez bélgelerde mevzi imar planlari
ile gelistirilen parsel bazindaki bu noktasal konut alanlari, cevrelerinden tamamen farkh

bir yasam stili ve yasam kalitesi sunan kendine 6zel konut alanlaridir.

67



3.4.2 Orman Alani, Kiyi Alani ve Su Havzalar Gibi Ozel Yorelerde Yeni Konut
Uretimi
Ust gelir segmentlerinin kiiresel gelismelerden etkilenmesi sonucu olusturdugu pazar
diger tiir konut alani deniz manzarasi, orman, gibi 6zel sartlara sahip 6zel bahgeli
villalardan olusan liiks 6zelliklere sahip, dig ortama kapali ve glivenlikleri olan sitelerdir.
Bu yeni konut Uretim olusumu ile kendi igcine kapanik, disarida kalanlari 6tekilestiren
bir dizenin ortaya c¢iktigi soylenebilir. Bu dizen ayrica toplumsal huzur ve uzlagsma
acisindan bazi riskler tasimaktadir. Toplumsal huzur ve uzlasma ortaminin olmamasi
genel c¢ergcevede sug¢ oraninin da ylkselmesine sebep olabilecek bir kisir donglye

donisecektir.

3.4.3 Gecekondu Alanlari

Kuskusuz tlkemizin temel sorunlarindan birisi de kirsal kesimlerden sehir merkezlerine
gocle baslayan fakat zamanla kamuya ait arazilerin ve ormanlarin yagmalanmasiyla
haksiz kazang elde etme aracina donisen olmayan kagak yapilasmadir. Kentlerdeki
altyapinin yetersiz olusu sebebiyle kirdan kente gégen niifus, kendi konut ihtiyacini
kent ceperinde kamusal ya da 6zel araziler lzerine gecekondu insa ederek karsilamistir
[27]. Kontrol disi olarak gelisen alanlarla, imar mevzuatina aykiri, kacak ve sagliksiz
olarak gerceklesen yapilasma toplumsal egilimden ¢ok aliskanlik haline gelmis getirim

beklentisi, son donemlerle yasal olmayan yapilasmanin temel belirleyicisi olmustur.

3.5 istanbul’daki Riskli Alanlarda Kentsel Doniisiim

Turkiye'de fiziksel olarak toplam riskli binalarin %15'i istanbul’da bulunmaktadir,
dolayisiyla risk acisindan birinci sehirdir. istanbul'da yapilan teknik incelemeler
sonucunda yaklasik 22.000 riskli yapida 66.000 birim tespit edilmistir. istanbul
genelinde Gaziosmanpasa ilgesi, kentin dontisim alanlarinin %36'sin1 olusturan toplam
392 hektar ile en biyilik kentsel donidsiim alanini olusturmaktadir. Gaziosmanpasa'yi,
siraslyla 168 hektar (%13) alan ile Sariyer ve 146 hektar (%12) alan ile Pendik takip
etmektedir. Niifusun yogunlugu agisindan bakildiginda ise, istanbul'da riskli binalarda
ikamet eden nifusun %58'i en blylk ve vyiksek nifusa sahip ilgceler olan

Gaziosmanpasa ve Kadikdy'diir. istanbul’daki riskli alanlar iceren ilceler, alan, bina
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sayisl, Unite ve niifus bazinda Sekil 3.10’da belirtilmistir. Sekil 3.11’de ise istanbul’daki

ilceler, sahip olduklari riskli alanlar bazinda biylkten kiiglige siralanmistir [28].

ISTANBUL’DAKI RiSKLI ALANLAR

ILCE ALAN (HA)  BINASAYISI UNITE NUFUS
1-Klglikgekmece 16,64 624 2.049 2.225
2-Bagcilar 53,40 633 3.369 11.201
3-Esenler 30,54 956 4.733 18.278
4-Gaziosmanpasa 392,96 8.059 12.088 66.187
5-Sultangazi 18,08 109 1.100 3.750
6-Glngodren 57,71 815 7.753 16.389
7-Sariyer 168,8 1.446 8.786 9.670
8-Besiktas 3,19

9- Beyoglu 12,24 346 960 3.660
10-Zeytinburnu 3,82 1.038 1.250 3.494
11-Uskiidar 1,77 - - -
12-Kadikoy 134,18 6.341 17.728 44.000
13-Kartal 31,84 - - -
14-Pendik 146,22 465 - -
15-Tuzla 6,78 - - -
16-Bayrampasa 22,7 1.085 5.870 10.700
Toplam 1.100 21.917 65.686 189.554

Sekil 3.10 istanbul riskli alanlar (Altyapi ve Kentsel Déniisiim Midirliagi)
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ISTANBUL’DAKI RISKLI ALANLAR (ALAN BUYUKLUGU, HA)
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Sekil 3.11 istanbul riskli alanlar, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, (alan biyiikligi, ha)

Resmi rakamlara gére Agustos 2012 ile Aralik 2013 tarihleri arasinda toplam 1.123 riskli
bina yikilmistir. Ayni dénemde 41.448 (nite riskli olarak tespit edilmistir. Buna ek
olarak 7.942 bireysel basvuru sahibi, kendi konutlarinin riskli olup olmadiginin

belirlenmesi icin inceleme talep etmistir [28].

istanbul’daki riskli alanlar, sit alanlarina sahip bélgeler, gecekondu bélgeleri ve sanayi
bolgeleri olarak ¢ ana kisma ayrilmaktadir. Bu bolgelerde gorilen yapisal, sosyal ve

cevresel sorunlar alt bogeleri itibariyle asagida belirtilmistir.

3.5.1 Sit Alanlarinda Goriilen Sorunlar

istanbul genelinde sit alani olarak ilan edilmis alanlar, tarihi yapilar ve anitlarin

yogunlukla bulundugu tic 6nemli bolge Tarihi Yarimada, Beyoglu ve Bogazici'dir.
Tarihi Yarimada

a) Lojistik, ticaret ve Uretim kullanimlarinin sebep oldugu fiziksel bozulma (Eminéni

ornegi),

b) Atil veya terkedilmis binalarin bakimsiz kalmasi sebebiyle kdhnelesmesi,
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c) Tarihi ve kiltirel yapilarin korunamamasi sebebiyle zarar goérmesi, ya da
niteliklerinin kullanim kosullarina bagl olarak bozulmasi (Sulukule, Kumkapil,

Fener, Yedikule ornekleri),
d) Zamanla yetersiz kalan yollarin yogun olan hizmet sektériine cevap verememesi,
e) Sikisik yapilasmanin getirdigi diizensiz fiziksel gevre,

f)  Ozgiin nitelikteki sokak dokularinin tahrip olmasi, kiiltiir mirasinin gdzardi edilmek

kosuluyla, cevrede yapilan plansiz yapilasma [11].
Beyoglu Bolgesi

a) Kdaltir mirasinin  yogun sekilde oldugu alan ve vyapilarinin dokularinin,

kohnelesmeye birakilmasi ya da bozulup tahrip edilmesi (Galata 6rnegi),

b) Ozellikle bdlgenin barlar, restoranlar gece kuliipleri, bélgesi haline gelerek giinliik
nifusun artmasi ile sosyal yapisinin degismesiyle, gelir grubu distk ya da issiz,
evsiz insanlarin yerlesmesine imkan tanimasi sebebiyle yapilarin adeta sefalet

yuvalarina dénismesi (Tarlabagi 6rnegi),

c) Tarihi alanda genisletiimeye uygun olmayan dar sokaklarin arag¢ trafigine
gecislerinin serbest olmasi, ve sorunun coziimiine yonelik bir ulasim planlamasi

olmamasi [11].
Bogazici Bolgesi
a) Rehabilitasyon

b) Yeniden olusum

3.5.2 Gecekondu Alanlari

Zeytinburnu Bolgesi
a) Gecekondularin ve kacak yapilarin sebep oldugu kalitesiz fiziksel cevrenin olusu

b) ihtiyaclara cevap veremeyen ulasim agi ve sosyal donatilar
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b)

b)

c)

d)

Kuguk ve orta ¢capl sanayi tesislerinin gevreyi etkilemesi
Avcilar Bolgesi

Yasal olmayan kacgak, denetim disi yapilasma sonucunda kalitesiz bir fiziksel

cevrenin islah edilme gerekliligi,

1999 depremi sonrasinda yikilan binalardan arda kalan bos veya kismen bos kalan

alanlarin geleceni planlama zorunlulugu,

Yikilan ya da yari bos kalan bu alanlarin mikro bdélgeleme teknigi ile yeniden

diizenlenme zorunlulugunun olmasi.

Umraniye Bolgesi

Gecekondu bolgelerininde yasanan islah sorunu,

Kacak yapilasmadan sonrasi olusan gecekondularin yarttigi sorunlar,
Sosyal donati alanlarinin yetersizligi,

Mevcut sanayi alanlarinin yeniden planlanma gerekliligi,

Ulasimda yasanan sorunlar ve altyapi kapasitelerinin yetersiz kalmasi sonucunda

arttirilma zorunlulugu [11].
Kagithane Bolgesi

Kacak yapilar, plansiz yapilasma sonrasi olusan kalitesiz fiziksel ¢evrenin islah

edilme gerekliligi,
Belirli bélgelerin yeniden islevlendirilerek bolgeye geri kazandirmai sorunu,

Bos kalan alanlarin kentsel alt bolgelere ayrmak kosuluyla yeniden planlanip

diizenlenmesi gerekliligi,

Sosyal donati alanlarinin yetersizligi

72



3.5.3 Sanayi Alanlan

Bakirkdy Bolgesi

a) Kagak yapilasma sonrasi olusan ¢arpik yapilasmanin islah edilme ihtiyaci,

b) Yapilanmamis veya deprem sonrasi yikilan binalar sebebiyle bos kalan parseller

Uzerinde yeniden yapilanma ihtiyaci,
c) Ulasim politikalarinin planlanmasi,

d) Ticaretin yogun oldugu alanlar icin yeni perakende tasarimlari olusturulma ihtiyaci

[11].
Gaziosmanpasa Bolgesi
a) Gelisen bolgede konut fonksiyonunun sanayi bolgelerinden ayrilma ihtiyaci,

b) Mevcut sanayi alanlarinin i1slah edilmesi ve modern sanayi alanlari olusturma

hedefi,
c) Artan nufus sonrasi ulasim ve altyapi kapasitelerinin yetersiz kalmasi
d) Sosyal donati alanlarinin eksikligi [11].
Kartal Bolgesi
a) Kacak yapilasma sonrasi olusan carpik yapilasmanin islah edilme ihtiyaci,
b) Kiyi bolgelerinin diizenlenerek islevlik kazandirilmasi,
c) Mevcutta bos olan alanlarin alt bolgelere ayrilarak diizenlenme ihtiyaci,

d) Yenive ihtiyaclara cevap verebilecek ulasim planina ihtiyac duyulmasi

3.6 istanbul’da Yenileme Alanlarina Ornekler

3.6.1 Tarlabasi Doniisiim Projesi

Proje alani incelendiginde, Tarlabasi mahallesindeki toplam 9 ada, yaklasik 20.000 m?
alana oturmus ve bunlarin 210’u ayni zamanda tescilli sivil mimarlk 6rnegi olan 278
bina ve bunlarin cevresindeki sokaklari ve altyapiyi icermektedir. 16.03.2007 tarihinde

yapilan ihale sonucunda GAP insaat firmasi en yiksek teklif vermek kosulu ile
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04.04.2007 tarihinde Beyoglu Belediyesi ile alanin yenilenmesine iliskin sdzlesme

imzalamistir.

Tarlabasi Yenileme Projesi'nin diger énemli amaclarindan bir tanesi, proje alaninda,
eskimislik ve bakimsizlik sebebiyle yasayanlar icin saglksiz ve risk arz eden yapi
stogunu ve ayni zamanda biitlin altyapiyi yenilemektir. Bu ¢alismalar yapilirken, bir
yandan tarihi dokunun zarar gérmemesi, diger bir yandan da giinimiz ihtiyaglarina
cevap verebilecek ve cagimizin gereklerini olusturulacak bu yeni yasam alanina
getirmeyi hedeflemektedir. Konum olarak bakildiginda Tarlabasi bolgesi, cevrede
Taksim ve istiklal Caddesi gibi ¢cok &nemli mahallelere siniri olmasina ragmen, bu
semtlerde sirekli artan ekonomik ve kultlirel hareketlilikten yeterince olumlu yénde
etkilenememistir. Tarlabasi Bulvari Gzerinde bulunan yapilar bile, sug¢ oraninin yiksek
olmasi ve adeta Tarlabasi’nin bir ¢okinti alani olmasinin getirdigi semtin imaj sorunlari
ylzinden orta ve bliyuk olcekli ticari faaliyetlere ev sahipligi yapamamistir. Aslinda
bliylik potansiyeli olan bu bdlge, bos yapilari, su¢ oraninin yiksekligi ve bakimsiz
sokaklariyla istanbul halkinin aklinda yer etmistir. Bu sokaklardan birine 6rnek,
Tarlabasi’'nin  Kolera Sokagl olarak da bilinen Tayyare Sokagi Sekil 3.12'de

gorilmektedir.
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Sekil 3.12 Tarlabasi, Tayyare (Kolera) sokagi, 2013
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Yenileme Projesinin hedefi alana getirecegi arti degerler ve hizmet sektoriine dayali
olusacak ticari faaliyetlerl tiim bélge icin bir degisim baslatmasidir. Ozellikle turizm ve
organize hizmet sektoriine yapilacak yatirnmlarin, proje alani ve g¢evre alanlar igin
ekonomik bir hareketlilik getirmesi beklenmektedir. Alanda olusacak yeni yapisal kalite,
sadece proje alaniyla olmayacak, tim Tarlabasi semtinin gelisimi igin bir olanak

saglayaci distnilmektedir.

Tarlabasi yenileme projesinin hedefi, Tarlabasi’nda bir degisimi tetikleyerek, sehrin atil
kalmis olan bu kisminin kent ile entegre edilmesinin ilk adimi olarak distinilmektedir
(Sekil 3.13). Halihazirda Tarlabasi sakinlerinin olusacak degisimden pay almasini,
burada olusacak arti degerden ve olusacak yeni istihdamdan faydalanmasina olanak
verecek sosyal plan, Beyoglu Belediyesi’'nin dnciltginde ve ilgili 6zel sektor aktorlerin

katihmiyla uygulamaya konulmasi hedeflenmistir.

Sadece semt halkina yonelik hedeflenen bu uygulamalar 6ncesinde semt sakinleri konu
ile ilgili bilinglendirilerek, verilecek egitimler ve diger faaliyetler igin gesitli sivil toplum
kuruluslari ile ortak c¢alisma icinde olunacaktir. Bu egitim ve c¢alismalar Beyoglu

Belediyesi’nin Tarlabasi’'nda bulunan sosyal merkezinde ydritiilecektir.

Sekil 3.13 Tarlabasi kentsel yenileme projesi (www.gapinsaat.com)
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3.6.2 Zeytinburnu Belediyesi Yenileme Alani Kiiltiir Vadisi Projesi

Proje bélgesi; Bizans Ddnemi dahil ve sonrasinda istanbul’'un Fetih’ten sonraki
istanbul’un surlar disinda kalan yerlesim bélgelerinden olan Meryemana Balikli Rum
Kilisesi, Yenikapi Mevlihanesi, Merkezefendi Cami, Seyitnizam Cami, Balikh Ayazmasi ve
mahallelerin cevresindeki yapilanmalar, tarihi mezarlklar ile tarihi Surdibi’'ni
kapsamaktadir. Kiiltlr Vadisi Projesi, ayni zamanda Topkapi bolgesi, kiltiir odaklari,
tarihi mezarliklar, tarihi hastaneler, Abdi ipekci Spor Kompleksi ve tiim bu fonksiyonlari
birbirine baglayan Kiiltiir Aks’’ndan olusmaktadir. Zeytinburnu ilcesinde yer alan giiney
kisminda sahil tarafinda, kuzey kisminda ise D-100 Karayoluna kadar uzanan surlar
boyunca uzanan proje alani, sahip oldugu kiltirel ve tarihi zenginliklerinden dolayi
“Istanbul 1 nolu KTVK Kurulu tarafindan 19.06.1981 tarih ve 12850 sayili karar” ile sit
alani olarak ilan edilmistir. Ayrica ‘Zeytinburnu ilgesi Sur Tecrit Koruma Alan/’
Zeytinburnu Belediye Meclisi ve iBB Meclisi onaylariyla Yenileme Alani ilan edilmesine

karar verilmistir. Proje gorselleri Sekil 3.14’te gosterilmistir.

Sekil 3.14 Zeytinburnu Kultir Vadisi projesi (Zeytinburnu Belediyesi)

Bu yasal cerceveyle birlikte; yenileme alani sinirlarinda bulunan tarihi ve kiltirel
varliklarin, kanunun 3. maddesi uyarinca: kiltlr ve tabiat varliklarini koruma kurulunca
karara baglanan, rolove, restitlisyon, restorasyon projeleri ile onarilacak veya yeniden
insa edilecek yapilarin, imar mevzuatinda 6ngorilen kentsel tasarim, ¢evre diizenleme,
mimari, statik, mekanik-elektrik tesisat ve alt yapi projeleri hazirlanmaktadir. Ayrica,
Zeytinburnu Kultlr Vadisi projesi alanindaki tim tescilli yapilarin da restorasyon

projelerinin calismalari siirmektedir.
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3.6.3 Yedikule Yenikapi Sahil Seridi

Projenin amaci, kendi kendine yenilenme kapasitesi olmayan bu bdlgede, belediye
Onciltglinde; tarihi ve kiiltlirel dokuyu ayrica sivil mimari birikimini korumaya yonelik,
semtin ekonomik kalkinmasini saglayacak degisimlerin sosyal, fiziksel ve ekonomik
zararlarini 6nleme hedefine yonelik bolgeye deger katacak kentsel yenileme programi

planlama sonrasi baslatiimistir.

Bu program ile birlikte bolgenin butilinsel bir sekilde ele alinarak standart kalitede

kentsel yasam alanlarin gelistirilmesi amaclanmaktadir.
Fatih Belediyesi, yapi sahiplerinin ve bolgede yasayanlarla yapilacak isbirligi ile projenin

tim taraflarina getirebilecegi sorunlar azamiye indirgenerek, bu sayede kisa zamanda

fiziksel, ekonomik ve sosyal bakimdan olumlu sonuglar alma amacindadir (Sekil 3.15).

Sekil 3.15 Yedikule Yenikapi Sahil Seridi projesi (Fatih Belediyesi)

3.7 listanbul’da Kentsel Doniisiim ve Yenilemeyi Yonlendiren Olgular

istanbul’da kentsel déniisim ve yenilemeyi yonlendiren olgular asagidaki dért ana
baslikta irdelenmis ve orneklenmistir. Mevcut yasal mevzuat, belediyelerin kentsel
doénisimdeki rolleri ve planlama suregleri ele alinirken bu olgular, kentsel déniisim
slireclerinin gelisimine destek saglayan kamusal bliyik oOlcekli projelere 6rneklerle

desteklenmektedir.

3.7.1 Mevcut Yasal Mevzuat

Tirkiye'de gergeklesen kentsel dontisim sireci, “Kentsel Donlisim Yasas!” adiyla da

bilinen, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donisimi” hakkinda 6306 sayili ve 31 Mayis
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2012 tarihli kanuna ve kanunun uygulama 4 Agustos 2012 tarihli yonetmeligine
dayanmaktadir. Bu Kanun oOzellikle afetler esnasinda can ve mal kaybina sebep

olabilecek alanlar olarak tanimlanan riskli bélgelere odaklanmstir.

Bu kanuna istinaden risk altinda bulunan binalar; "risk bolgesi icinde yeralan ya da
ekonomik 6mrini tamamlamis yapilar veya teknik agidan yikilma ya da yiksek hasar

riski tastyan binalar" olarak tanimlamistir.

3.7.2 Yerel Yonetimler

Gayrimenkul gelistirme projelerinde belediyelere diisen en onemli gorev, yatirm
firsatlarinin arttirilmasini saglamak ayni zamanda ulusal ya da uluslararasi girisimlerin
onindn acilmasini saglayip yatirimlari tesvik etmektir. 1930 yilinda yasalasan 1580
saylli Belediye Kanunu'nun giincel ihtiyaglara cevap verememesi sebebiyle yakin
zamanda yapilan bazi glincelleme ve degisiklikler birlikte bircok kere sayi numarasi
degistirerek yururlige giren yeni Belediye Kanunu'nun (5393) 14. maddesine gore
"Belediyeler ekonomi ve ticaretin gelistiriimesi hizmetlerini yapar veya yaptirir" hiikmi
bulunmaktadir. 1580 sayili kanuna gore daha net bir bicimde, yeni kanun, belediyeleri
hizmet verdikleri bélgelerin ekonomik ayni zamanda ticari hayatindan da sorumlu
tutmaktadir. Yine ayni kanunun 15. maddesine istinaden "il sinirlari iginde biiyiik sehir
belediyeleri, belediye ve miucavir alan sinirlari icindeki il belediyeleri ile niifusu 10.000’
gecen belediyeler, meclis karariyla; turizm, saglk, sanayi ve ticaret yatirimlarinin ve
egitim kurumlarinin su, termal su, kanalizasyon, dogalgaz, yol ve aydinlatma, gibi
altyapi calismalarini faiz almaksizin on yila kadar geri 6demeli veya (cretsiz olarak
yapabilir veya yaptirabilir, bunun karsiliginda yapilan tesislere ortak olabilir; saglik,
egitim, sosyal hizmet ve turizmi gelistirecek projelere icisleri Bakanligi'nin onayi ile
Ucretsiz veya distk bir bedelle amaci disinda kullanilmamak kaydiyla arsa tahsis

edebilir" denilmektedir [32].
Yasanin 15. maddesinde belediyelere taninan bu tesvik yetkisi 6zetlenirse;
Altyapi yatirimi yolu ile tesvik:

Bu tesvik, asagida belirtilen sektorler icin mimkunddir:

= Turizm,
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. Saglik,
. Sanayi ve ticaret yatinimlari,
. Egitim kurumlari,
Yukarida belirtilen yatirimlara iliskin belediyelerin sagladigi tesvik alanlari:
- Su,

. Termal su,

= Kanalizasyon,
. Dogalgaz,

= Yol,

. Aydinlatma,

Bu yatirimlari asagida belirtilen sekilde yapabilir:

. Faizsiz on yila kadar geri 6demeli sekilde

= Ucretsiz olarak yapabilir

= Yaplilan tesislere altyapi yatirimi karsiligi ortak olabilir
Arsa tahsisi yoluyla tesvik

Asagida belirtilen yatirimlara arsa tahsisi yapilabilir:

. Saglik
= Egitim
. Sosyal hizmet

. Turizm
. Arazi tahsisi yapilma kosullari:

. icisleri Bakanligi’nin onayi ile bedelsiz

icisleri Bakanlig’'nin onayi ile disiik bir bedelle

Bu kapsamda sehirlere yapilan 6zel sektér gayrimenkul gelistirme ve kentsel donlisiim

yatirimlarinda, belediyelere blyik gorev dismektedir. Ayrica, 6zellikle son donemlerde
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TOKi’nin yaptigi uygulamalarla, gerek yerel ydnetimler icin gerekse konut sektdriiniin
diger oOzel aktorleri icin model olusturdugu ve kentsel doénisim uygulamalarinda

sektore destek verdigi gorilmektedir [42].

3.7.3 Planlama

istanbul Cevre Diizeni Plani (1/100.000 Onayli) ve istanbul Metropliten Nazim imar
Planinin (1/25.000 Oneri) Proje Alanini Etkileyen Gelisme Stratejileri kapsaminda 2009
tarihli ve onayli 1/100.000 6l¢cekli istanbul Cevre Diizeni Planin amaci, kentin detayli bir
donisim silrecinden gecmesini saglayarak, kiliresel boyuta rakabetci ve gicli bir
metropol kent olarak dinyadaki 6nemli metropollerin arasinda yer almasini

amaglamistir.

3.7.3.1 Planin Vizyon Agisindan irdelenmesi

Planla kabul edilen ilk temel hedef; istanbul’un sahip oldugu kiiltiirel, tarihi ve sehrin
dogal kimlik degerleri ile bitlnlesen, kentin dncelikle kiltir ve turizm alanlarindaki
avantajini 6n plana cikaran; cevresel, sosyo-ekonomik ve toplumsal sirdirilebilirlik
prensiplerini mekana yansitarak yasam kalitesi ve standartlarini yikselten; ekonomik
altyapisini bilim ve Uretim ve ekonomiye donustiiren, global 6lgekte glicli bir sehir

statUslU kazandirmaktir.

Metropol istanbul’un 2004 yilinda baslatilip 2009 yilinda tamamlanan planlama
calismalari sonunda iretilen 1/100.000 Olcekli istanbul Cevre Diizeni (Sekil 3.16) ve
1/25.000 Olcekli istanbul Nazim imar Planlarina gére, istanbul’'un kentsel gelisimi ve
gelecegi planlanirken; metropoliin binyesinde saglikli yapilasmayi ve fonksiyonel
bitlinlesmeyi ongdren unsurlar esas alinmis; sehrin sirdirilebilirlik iliskileri gugli
esaslara oturtulmus ve kiresel metropoller sistemi igerisindeki alacagl yer ve
Ustlenmesi hedeflenen rol belirlenmistir. Bu kapsamda; “cevresel, toplumsal ve
ekonomik strdirilebilirlik ilkeleri dogrultusunda 06zgin kiltiirel ve dogal kimligini
koruyarak gelisen, kiiresel Olcekte rekabet glicline sahip, bilgi toplumuna donisen

III

yasam kalitesi yiiksek bir istanbul” planinin vizyonu olarak tanimlanmistir. Tanimlanan
‘vizyon’ kapsaminda; istanbul’un mevcut potansiyellerini yansitan cesitli bilesenler 6n

plana cikariimistir. istanbul’un diinya metropolleri ile yarisabilmesi konusunda sahip
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olmasi gereken en bilyik potansiyel, bulundugu cografyada bir kdltir, turizm ve ticaret

merkezi olmasidir [25].

3.7.3.2 Planin Hedefleri

istanbul’un metropol nazim plani 6 temel hedef kabul etmistir :

Hedef-1.

Hedef-2.

Hedef-3.

Hedef-4.

Hedef-5.

Hedef-6.

istanbul’un kiiresel boyutta giiclii olmasini saglamak,

Marmara Bolgesi’'nde yer alan mevcut tiim yerel potansiyelleri kullanarak,

bolge icin slrdurilebilir gelismenin olusmasina éncilik etmek,

istanbul’'un mekansal olarak gelisimini, cevresel, soysa-ekonomik ve
toplumsal surdirilebilirlik dogrultusunda kentsel islevsel butinlesmeyi

saglamak,
Yasam standartinin yiikselmesini saglamak,
Sosyal sermayeyi gliclendirip arttirmak,

Surdirilebilir kent yonetim sisteminin devamini saglayip ayni zamanda

gelistirilmesi amaciyla zorunlu olan yeniden yapilanmayi saglamak [8].
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Sekil 3.16 2006 tarihli 1/100.000 &lcekli istanbul cevre diizeni plani (iBB/iMP, 2006)

onayl 1/100.000 6lcekli istanbul cevre diizeni plani (iBB, 2009)

81



3.7.3.3 Planin Makroform Yaklasiminin irdelenmesi

1/100.000 olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan’nda, siirdiiriilebilir kentsel gelisme

prensibi dogrultusunda;

e Dogu-bati dogrultusunda yeralan ve kentin kuzey kisminda bulunan orman

alanlarinin korundugu,

e Kuzey ve gliney bolgeleri arasinda iklimsel degisiklikerinin sebep biyolojik

cesitliligin strdiralduga,

e Kentin kendine yetebilmesi igin, olmazsa olmaz bir 6nemi olan, su kaynaklarinin ve

havzalarinin korundugu, bir “kent makroformu” éngoértlmustdr.

Bu makroform ile, istanbul kenti icin, Merkezi is Alanindan (MiA) sicramali odaklarla,
kiy1 seridine paralel olarak, dogu ve bati eksenlerine dogrus bir alansal diizenleme ve
biyime hedeflenmistir. istanbul icin vyapilan planla ©ngorilen bolgesel
desantralizasyon yaklasimi; bolgelerin mevcut potansiyellerine gére farkli dnlemler
iceren, bitlinsel, ¢ok merkezli ve dengeli bdlgesel gelisme politikasini gerekli
kilmaktadir. Bu kapsamda alinmasi gereken temel dnlemlerden bir tanesi, tst dizey
hizmetlerin yogunlastigi yeni MiA’lar ve uzmanlasmis kentlerinin olusturulmasidir. Bu
durum; bir taraftan bodlgelerin verimliligini oran yukselterek ulusal kalkinmayi ve
istihdamda artisi saglarken, diger taraftan da bolgeler ve kirsal ve kentsel arasi
gelismislik farkhhklarini azaltmayi hedeflemektedir. Akla gelen ilk prensip; istanbul’da
yer edinmis ve halen mevcut faaliyetlerini slirdiren, fakat glincel iliskiler sebebi ile
artik istanbul’da konumlanarak fazla yigilmalar sonucu dezavantajli duruma diisen
sanayi sektorinde hizmet veren isletmelerinin ve faaliyetlerinin, Marmara Bolgesi’'nde
yer alan alternatif yerlere tasinmasidir. istanbul kentinin tstlendigi fonksiyonlarin bir
boliminin bolge icinde bulunan ¢evre merkezlere paylastiriimasi ile, metropol kente
0zgin hizmet islevleri Ustlenerek, bolgesel diizeyde yuritilen faaliyetlere islerlik ve
etkinlik kazandirilabilecektir. Bunun sayesinde istanbul megapol gériinimiinden cikip
metropol gorlinimiine gecebilecek ve olmasi gereken saglikh bir isleyise
ulasabilecektir. Orta ve uzun vadede istanbul’a yerlesecek nifusun biyiik bir kisminin
Marmara Bolgesi’nde bulunan bazi alternatif merkezlere ydnlendirilmesi de, istanbul’u

gereksiz yiklerden kurtarmaya yardimci olacaktir. Tarif edilen bu yaklasim, Metropol
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istanbul’un desantralizasyon stratejisinin net bir sekilde belirlenmesine temel
olusturmaktadir. istanbul’'un planlanmasinda, bir taraftan kentin iki yakasinda
dengeleme saglanarak c¢cok merkezli bir yapilanmaya gidilirken, diger taraftan
metropoliten dlizeyinde desantralizasyon amaclanmistir. Mekansal dengelemenin
metropoliten dizeyde gerceklestirilmesi amaciyla gelistirilen ve genel olarak rayh
sisteme yoénelik ulasim altyapisi; istanbul’un ug noktalarinda bulununan batida Silivri ve
Corlu’ya, doguda ise Tuzla ve Gebze gibi lojistik 6neme sahip merkezlere entegre
olmustur. Bu lojistik merkezlerin, tretim ve is merkezleri ile bulusturuldugu komsu
sehirlerden Tekirdag ve Kirklareli lGzerinden batida Trakya'ya; doguda ise Kocaeli,
Adapazari, Diizce lGizerinden Anadolu kentlerine agihmlar, metropol diizeyde gelistirilen
ulasim eksenlerinin uzantilarini olusturmaktadir. Kentin tim ilgeleri havalimani ve
liman baglantilari sayesinde diinyaya acilimlar saglarken, Marmara’yi i¢c deniz olarak
kullanmak suretiyle Metropol’iin kanat odaklarindan Bandirma ile Yalova ve
Mudanya’ya kurulacak eklemlenmeler ise, bolgesel diizeyde desantralizasyona destek
olacaktir. Boylece; metropoliten dizeyde desantralizasyonun bir Ust Olcekte ve
bolgesel dlizeyde desantralizasyona yonelerek, bolgesel dizeyde de, cok merkezli ve

dengeli mekansal gelisme stratejisi dogrultusunda, etkin adimlar atilmis olacaktir.

3.7.3.4 Niifus Gelisimi ve Plan Ongériileri

Planla, cevresel surdirilebilirlik, dogal esik analizi, niifusa bagh olarak isyeri ve konut
alani hesaplamalarina bakildiginda, istanbul icin en fazla 16 milyon niifus
ongoérilmektedir. istanbul’a gé¢ eden niifusun bir kisminin Marmara Bolgesinde
bulunan farkli bir ili tercih ederek Marmara bolgesi icinde farkh bir sehre gé¢ edilmesi,
Marmara Bolgesi'ne yonelik gd¢ destinasyonlarina, istanbul’a ulasmadan farkli
sehirlere yonlendirilmesin saglanmasini giindeme getirmektedir. Bu kapsamda,
istanbul’u ana mekez olarak géren goc¢ edenlerin alternatif olabilecek ¢cekim odaklarina
yonlendirilmesi stratejik olarak biiyiik énem kazanmaktadir. Aksi durumda, istanbul
nifusu hizli ve dengesiz bir sekilde artmaya devam ederek yapilan tahminlere istinaden
2023 yili icin 6ngorilen nifus olan 16 milyona, 2017 yili sonunad ulasilacak ve 2023
yihinda da, etkin bir 6nlem alinmamasi durumunda ise, 22-25 milyona ulasilacaktir.

Sehrin  Anadolu Yakas’’'nda bulunan yogunlasilmasi gereken kentsel gelisme
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dinamiklerinin arasinda, Fatih Sultan Mehmet Kopri gegisi sonrasindaki baglanti yollar
ve kavsaklari g¢evresinde gelisen, fakat orman ve su havzalari ile i¢ ice olan konut
alanlari gelmektedir. Ayni durum 3. Képri icinde gecerlidir. Ozellikle Ust gelir
gruplarina yonelik olusan bu iskan alanlari, ekonomik kriz sonrasi uzun dénem
duraklama yasayan yapi ve insaat sektoriiniin, makro-ekonomik iyilesmeler sonrasinda,
yeniden hareketlenmesi sebebiyle artmaktadir. Fakat istanbul’da nitelikli konut
cevrelerinin gelistirilme cabalari, adina dogal yapiya zarar verilmesi veya feda edilmesi,
surdirdlebilirlik agisindan agisindan olumsuzluklar yaratmaktadir. Bu sebeple, nitelikli
konut stokunun mevcut yapi stokunda yatirnm firsatlari olusturularak gelistiriimesi,
metropoliten alanda bliyiime stratejilerine uygun olarak siirecinin kontrol edilebilmesi
acisindan 6n plana ¢ikmaktadir. Bu sirecteki en buylk sinirlama, apartman tipi
yapilasmanin baskin oldugu parcali milkiyet yapisinda cesitlilik gésteren imar haklari
icin, yasal yapilasma disi alternatiflerin gelistirilememesidir. istanbul’da gerceklesecek
olasi bir deprem sonrasihasar gorebilme orani yiiksek olan yapi stogunun, binanin yasi
itibariyla da onarim ve glclendirme c¢alismalari gerektirmesi ayni zamanda yeni
yatirimlarin mevcut stoka yonlendirilmesinin ana gerekgesini olusturmaktadir. Mevcut
bina stokunun gliclendirilmesi asamasinda; Anadolu ve Avrupa Yakalar’'nda bulunan
doénisim alanlari ve bu alanlar igin gereken yogunlugun azaltimi ile yenileme ve sosyal
destek programlari, 1/25.000 6lcekli hazirlanmakta olan istanbul Metropoliten Alani
Nazim imar Plani’nin calisma konulari arasinda yer almaktadir. Dogal, tarihi ve kiiltiirel
deger ve potansiyellerin devamliliginin saglanarak ve kalkinmanin yerel isgliciinin
istihdam edildilebildigi ekonomik modele dayandirilarak gercgeklestiriimesi ayrica

onerilmektedir.

1/100.000 o&lgekli Cevre Diizeni Planinda, istanbul’'un Metropoliten Alani iginde,
mevcut kaynaklar ile go¢ sonucu artacak olan daha fazla nifusu kaldirmasinin mimkdan
olmamasi sebebiyle; planda, batida Corlu—Cerkezkdy’'de, doguda ise Gebze’de olmak
lizere, istanbul’'un Avrupa ve Asya yakasinda iki yeni gelisme alani ve bu gelisme
alanlarinin her birinde de 2 milyona yakin niifus ongorilmustiir. Boylece, bu iki kutbu
da icine alan istanbul i¢in, toplam maksimum 20 milyon niifus hedeflenmistir. Bu 20
milyon nifusun dagihmi ise; dogu yakasi icin; merkezde (istanbul Bogazindan

Gebze'ye) 6 milyon, Gebze’de ilave 2 milyon olmak tzere toplam 8 milyon; bati yakasi
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icin; merkezde (istanbul Bogazindan Corlu’ya) 10 milyon ve Corlu’da ilave 2 milyon

olmak lzere toplam 12 milyon olarak planlanmistir.

3.7.3.5 Sanayi Gelisimi ve Planin Desantralizasyon Kararlari

istanbul’daki sanayi sektérii mercek altina alinirken gézetilen birinci éncelik, devamlilik
ilkesidir. istanbul’'un global 6lcekte giicli br diinya kenti olma hedefi ve “sirdiiriilebilir
cevre, ekolojik denge, kentsel rekabet ve sosyal adalet kosullarinin saglanmasi” ilkeleri
acisindan degerlendirildiginde; negatif dissal ekonomiler ireten, yenilikci olmayan ve
modern teknoloji kullanmayan sanayi gruplarinin  olusturdugu, sanayi kenti

gorinimiinden hizla uzaklasmahdir.
1/100.000 &lgekli istanbul Cevre Diizeni Plani’nda 2023 hedefi igin;

e Sanayideki isglclinlin payinin %25 olacagi, Kent icindeki rehabilite edildikten sonra
kapasitesi var olan sanayi alanlarinda sanayi isglicliniin planlamasinin yeniden
planlanacagi,

e istanbul ve yakin cevresi olarak nitelendirilen doguda Gebze ve batida Corlu’dan
istanbul’a ydnelecek sanayi yatinmlari ve isglicii igin tampon bdlgeler

olusturulacagi 6ngorilmektedir.

Bu yaklasim sonucunda; yukarida belirtilen ana hatlar cercevesinde, istanbul ve
ceperlerinde (Gebze ve Corlu) yer alan sanayilere iliskin kararlar; cevre yerlesmelerin
planlariyla uyumlu olacak sekilde organize sanayi bdlgeleri, sanayi alanlari, kiic¢lk

sanayi siteleri ve tersane alanlari basliklari altinda gelistirilmistir.

istanbul’'un sanayi gelisimi acisindan bundan sonra yapilmasi gereken; mevcut organize
sanayi bolgeleri kapasitelerinde gerekli takviyeler yapilarak, kent icinde mevcut olan
veya c¢eperlerde ve kent disinda dlizensiz olarak bulunan sanayi tesislerini mimkin
olabildigi kadar organize sanayi bolgelerinde toplayarak ve bir arada olmasini
saglamaktir. Gelecekte olusacak sanayi yatirimlarinda da son derece 6zenli davranmak
ve sadece cevre dostu olan ve ileri teknoloji kullanan nitelikli girisim ve yatirimlara

sicak bakmak gerekmektedir.

istanbul’'un komsu illere, 6ncelikli olarak da Corlu ve Gebze sanayi bélgelerine

yonlendirilen sanayilerin istanbul’dan almakta olduklari {iretim hizmetlerinin,
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istanbul’un bati yakasinda Basin Ekspres Yolu, Silivri; dogu yakasinda ise, Kozyatagi,
Kartal bolgelerinde olusturulmasi 6ngorilen, gelismis hizmet sektorli yogunlasma
alanlarindan verilmesi, Plan’da dngdriilmistiir. Ayni alanlarda, istanbul’un kiiresel tst
bolge merkezi olma vizyonu kapsaminda, iretmesi gereken bilgi ve teknolojiye dayali
hizmetler yer alacaktir. Boylece, gelisim icin en 6nemli sey olan bilgiyi Uretecek
Universiteler, teknolojiyi liretecek teknoparklarin toplanacagi alanlarda ciddi bir sinerji
olusturulacaktir. S6z konusu merkezler Plan’in, alt merkezler sistematiginde yerlerini

almiglardir.

Ayrica Kartal Sanayi Alani, Tuzla E-5 Ustii Sanayi Alanlari, Kadikdy ilce sinirlari i¢inde
kalan Kiglkbakkalkdéy ve Glmrik Sahasi cevresindeki sanayi alanlari, il ceperlerine
cikanilacaktir. Bu kapsamda; mevcut durumda, kapasitelerinin yaklasik %30’u dolu olan
Tuzla organize sanayi bolgesi ile Gebze organize sanayi bdlgesi, potansiyel alanlar
olarak ele alinacak ve bu kapsamda, kapasitelerini tam olarak kullanabilen
uzmanlasmis sanayi alanlari yaratilmis olacaktir. Omerli Su Toplama Havzasi tizerindeki
sanayi alani hizmet sunumu odakli bir yapilanma ile sihhilestirilerek yeniden
islevlendirilecektir. Dudullu Organize Sanayi Bolgesi, ‘Ozel proje alani’ olarak ele
alinacak, yapisal ve islevsel sihhilestirme ¢alismalari sonucu uzmanlagmis ticaret
merkezi olacaktir. Dudullu OSB’de mevcut durumda yer alan Uretim islevi, Gebze ve
Tuzla OSB’ye yonlendirilecek olup, mevcut isglicl kapasitesi uzmanlasma kollarina gore
degerlendirilecektir. Sabiha Gokgen Havalimani’nin batisinda yer alan sanayi alaninin
ise ileride bu havalimanina rezerv alan olusturmasi, Sabiha Gdk¢en Havalimani
dogusunda yer alan ve kapasitelerinin altinda calisan istanbul Tuzla, Tuzla Deri, Tuzla
Mermerciler, Boya ve Vernik Organize Sanayi Bolgeleri’'ne ise kentin icerisinde kalan

sanayi tesislerinin tasinmasi 6ngorilmustir (Sekil 3.17).
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@ SAGLIKLASTIRILACAK SANAYI ALANLARI
(O DONUSTURULECEK SANAYI ALANLARI
@ DOYGUNLASTIRILACAK SANAYi ALANLARI

Sekil 3.17 istanbul metropoliten alani — sanayi desantralizasyonu (iBB/iMP, 2006)

3.7.3.6 Planin Cok Merkezli Gelisme Stratejisi

Metropoliten Bolge dizeyinde, Metropole iliskin 6ngoérilen ¢ok merkezli planlama
yaklasimindan amag, ara kademe kentsel c¢ekim noktalari ve kentsel merkezler
olusturmaktir. Boylelikle, metropoliin tek merkezde yogunlasan MIA islevleri, alternatif
kentsel merkezler tarafindan paylasilabilecektir. istanbul Metropoliiniin Ustlendigi
islevlerden bir kisminin ¢cevre merkezlere aktarilmasi, islevlerin ve hizmetlerin yerine
getirilmesi dogrultusunda yirutilen faaliyetlere islerlik ve etkinlik kazandiracaktir.
Marmara Bolgesinde hizmet verebilecek uygun mekanlarin ve kentsel merkezlerin
saptanmasi 6nem kazanmaktadir. istanbul metropoliiniin bélgesel &lcekte olmak
Uzere, komsu ve yakin illerdeki yerlesim merkezleri ile daha rasyonel iliskiler kurmasi
(Sekil 3.18), hem uzerindeki ekonomik, cevresel ve sosyal maliyetleri yliksek islevlerin
daha saglkli yapilara donistiridlmesi, hem de yaratilan katma degerin bolge diizeyinde

yayginlastirilmasi bakimindan yararli olacaktir.

istanbul’'un global &lcekte rekabet edebilir bir diizeye ulasmasi, dogal yapisina
dizeltilemez derecede zarar veren sanayi agirlikh  metropoliten kimligini
donlstirmesine ve hizmet sektorlnin nitelikli bir ilerleme seyri gdstermesine

dayahdir. Bu yizdendir ki, mevcut MIiA’nin, bir yandan kendi icinde yeniden
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dizenlenmesi diger yandan da metropoliten Olcekte alt merkezlerin planlanmasi,
istanbul’un st olcekli gelistiriimesinde 6ne ¢ikmaktadir. Hazirlanan projelerde,
istanbul’un biyiime yénlerinin, bati ve doguya dogru yoénlendirilmesi ve bolgesel
bilyiimesinde, MIA’nin sigrama merkezleri olan alt-merkezleri de icerecek sekilde,

dogrusal bir planlama esas alinmistir (Sekil 3.19) [39].

ISTANBUL METROPOLU
GORLU-GERKEZKOY-SILIVRI MERKEZI i$ ALANI

METROPOLITAN ALT BOLGE(BATI) ~ CENTRAL BUSINESS DISTRICTICBO)

KARTAL-GEBZE

METDNADN ITAN AL T A1 AENNALL

3.18 Cok merkezli gelisme stratejisi ve Kocaeli cevre diizeni plani (iBB/iMP, 2006)

B MEVCUT MERKEZLER
® ONERI MERKEZLER
. MERKEZI KUTUPLAR

3.19 istanbul metropoliten bélge merkezler kademelenmesi (iBB/iMP, 2006)
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3.8 Kentsel Doniisiim Siireglerinin Gelisimine Destek Saglayan Kamusal Biiyiik

Olgekli Projeler

3.8.1 Planla Ongériilen Ulasim Sistemi

Planlama kararlari verilirken, arazi kullanimi ile ulasim iliskisini gz éniinde bulunduran,

ulagim altyapi yatirrmlarinin sehrin uzun vadede Ongorilen arazi gelistirmelerinin

planlanabilmesi icin bir unsur olarak ele alindigi, stirdirilebilir kentsel gelismeye imkan

saglayan, stratejik ulasim planlama prensibi benimsenmistir.

istanbul metropolii icin planlanan ulasim sisteminde, asagidaki ana prensipler ve

politikalar esas alinmistir:

Kentin gelecekte, tasitlarin degil insanlarin en hizh, glivenli ve ekonomik sekilde

ulasimina oncelik verilecegi bir sisteme kavusmasi planlanmis,

Kentin dogrusal, cok merkezli ve sicramali bliyimesini destekleyecek kapasitede,

agirhkli rayli ve denizyolunun kullanilacagitoplu tagima sistemi planlanmis,

Dogu—bati dogrultusunda planlanan yliksek kapasiteli rayli sistem hatlarini
beslemek Uzere, kuzey—giiney akslarinda besleme hatlari (otobiis, minibiis)

Ongorulmds,
Kentin tarihi ve dogal yapisini koruyacak ve uzun donemde ilave ulasim

sorunlarindan kaginilacak ulasim kararlari alinmasina 6zen gosterilmis,

istanbul genelinde ulasim sisteminin olusturulmasinda, deniz tasimaciliginin
glclendirilmesi, rayl sistemlere agirlik veren toplu tasimaciligin yayginlastiriimasi,
sehirici yolcu tasimaciliginda demiryolu, karayolu, deniz ve havayolunun

birbirlerini tamamladig bitinlesmis bir sistem saglanmis,

Sehrin bitlinindeki ulagim sistemlerinin birbirlerine rekabet yaratmak yerine,

birbirini tamamlayacak sekilde tasarlanmis,

Kentin merkezi alanlarindakiarag¢ trafigi kisitlanarak, bisiklet ve yaya ulasimi

desteklenmis [11],
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e Basta deprem, tiim acil durumlar gézoniine alinarak ulasim akslarinin iyilestirilmesi

Ongorulmds,

e Demiryolu, Karayolu ve Limanlar gibi ulasim sistemlerinde batida Corlu-Kirklareli,
doguda ise Gebze Kocaeli aksinda entegrasyon ve sireklilik saglanmasi

hedeflenmistir.

Sehrin gelecekteki ulagim aginin iskeletini yulksek kapasiteli rayh toplu tasima
sistemlerinin olusturmasi prensibine bagli olarak, plan tarafindan sehir ici ulasim

taleplerinin karsilanmasi amaciyla agirlikh olarak rayli sistemler 6ngorilmustir.

3.8.1.1 Tavsantepe — Kadikdy Metro Hatti

istanbul’un Asya Yakasi’ndaki toplu tasima ihtiyacinin giderek artmasi, mevcut yollarin
genigletilmesi ve vyeni yollar insa edilmesine ragmen trafik sikisikliginin 6niine
gecilememesi nedeniyle 1990’ yillardan bu yana esash bir ¢6ziim arayisina girilmistir.
D-100 Karayolu’nun insaat asamasinda kismi olarak trafik akisin kapatilarak, rayl
sistem icin ayrilacak olan bolim nedeniyle yolun bir kissim daralacak olmasi, hafif rayh
sistemin ihtiyaca cevap verememesi gibi kosullar da géz 6nilinde bulundurularak 2005
Temmuz ayinda, timiyle yeraltindan ilerleyecek metro standartlarinda bir sistemin

ingasina karar verilmistir.

26 km.’lik bu metro hatti, Kadikdy-Kartal aksinda, hizli ve kitlesel yolcu tasinmasini
saglamak, yogun arac trafigine sahip olan D—100 Karayolu’nun yiki{ini azaltmak ve iki
kita arasindaki baglantiyi hizlandirmak amaciyla gergeklestirilmistir. Bu hat bir yandan
Ayrilikcesmesi istasyonu’nda sadece ii¢ dakikalik aktarma siiresi ile Marmaray Hatti’'na
entegre edilerek, diger yandan Kadikdy istasyonu’nun deniz yolu tasimaciligina

komsuluguyla iki kita arasinda ulasim saglamaktadir.

Sekiz adet vagondan olusan metro trenleri her 2,5 dakikada bir peron boyu 180 m. olan
istasyonlardan ayni yone dogru hareket etmektedir. Sistem, yogun saatlerde bir saat
icerisinde ayni yone 70.000 yolcu tasiyabilecek kapasitede olup, giinde 1.000.000’un

Uzerinde yolcuya hizmet vermektedir.

Kadikoy—Tavsantepe metro hattinin istasyonlari; Kadikdy, Ayrilikcesme, Acibadem,

Unalan, Goéztepe, Yenisahra, Kozyatag), Bostanci, Kiiciikyal, Maltepe, Huzurevi,

90



Gllsuyu, Esenkent, Hastane/Adliye, Soganhk, Kartal, Pendik, Kaynarca ve
Tavsantepe’dir. Kadikdy Tavsantepe metro hatti duraklariyla birlikte Sekil 3.20°de

gosterilmistir [29].

Ayrilik
Cesmesi

&

Marmara Hastane/Adliye

Denizi @

KARTAL

l‘ﬂ

Sekil 3.20 istanbul Kadikdy-Tavsantepe metro hatti (iBB)

Metro hatti ilk etapta 2012 yilinda Kadikdy-Kartal arasinda acgilmis, Ekim 2016’da
tamamlanan ikinci etapta hat Tavsantepe've kadar uzatilmistir. Bu hattin 7,5 km.’lik
Pendik—Sabiha Goékgen Rayli Sistem Hatti ile Sabiha Goékgen Havaliani'na baglanmasi
onaylanmis, 2018 yili sonuna kadar tamamlanmasi planlanmaktadir. Calismanin son
bulmasiyla birlikte Atatlirk Havaalani ile Sabiha Gok¢en Havaalanlari arasinda baglanti

kurulmus olacaktir.

20 km. uzunlugundaki, giinlik 1,5 milyon yolcu kapasiteli Uskiidar—-Cekmekdy metro
hatti 2017 Aralik ayinda, 11 km. uzunlugundakiCekmekoy—Sultanbeyli metro hatti 2019
yihinda, 17 km. uzunlugundaki, Kadikdy—Sultanbeyli metro hatti 2024 vyilinda
tamamlanmak U(zere proje asamasindadir. Kadikéy—Sultanbeyli metro hattini 5,5

km.’lik Sultanbeyli-Sabiha Gokg¢en Havalimani hatti takip edecektir.

3.8.1.2 Marmaray Tup Gegit Projesi

Marmaray Tip Gecit projesi, istanbul Avrupa Yakasi’'nda Halkal’dan baslayarak Asya

Yakasi’'nda Gebze ilgesine kadar devam eden modern, kesintisiz ve ylksek kapasiteli
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banliyd demiryolu hattinin iyilestirilmesine dayanmaktadir. istanbul Bogazi’nin her iki
tarafindaki demiryolu hatlari, bogazin altindan gecen demiryolu tineli yoluyla birbirine
baglanmistir. Marmaray hatti, Yedikule’de yeraltina girdikten sonra yeralti istasyonlari
Yenikapi ve Sirkeci boyunca ilerlemekte ve bogazin altindan Asya yakasina gegerek yine
yer alti istasyonu Uskiidar'a baglandiktan sonra Ayrilikcesmesi duraginda yiizeye
ctkmaktadir (Sekil 3.21). Proje ayni zamanda halen diinyada insa edilmis en buyuk
ulasim projelerinden birisi konumundadir. Yeni ve iyilestiriimis demiryolu hattinin

timu, yaklasik 76 km. uzunlugundadir [64] .

OsKODAR
Antlarvna Abizms Yendagp Tatin Haoeuman L 3
- Metrowsng Aktarrme Baicar Kabatay Cwnit ve Kavipobs _.
o Teawvay Matting Aktarma Tophu Tapms Araglarns Aktarrg i -

i

(=] pEes = [glags ) g2a Ba8
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Sekil 3.21 Marmaray tilp gecidi (www.metrobus-duraklari.com)

3.8.2 istanbul Finans Merkezi

01.05.2010 tarihli 27568 sayili Resmi Gazete’de Basbakanlik tarafindan yayimlanan bir
genelgeyle Dokuzuncu Kalkinma Plani kapsaminda istanbul’un uluslararasi bir finans
merkezine sahip olmasi hedefini hayata gecirmek lizere calismalara baslanmasina karar
verildi. Bu kapsamda, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin temelleri atilmak iizere
Strateji ve Eylem Plani, 29.09.2009 tarihli ve 2009/31 sayili Yuksek Planlama Kurulu
Karariyla onaylanmis ve 02.10.2009 tarihli ve 27364 sayilli Resmi Gazetede

yayimlanarak yarirlGge girmistir [70].

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (iFM)'nin Strateji ve Eylem Plan’’na gore,
uluslararasi standartlarda bir hukuk sisteminin olusturulmasi, finansal Urlnlerin
cesitlendirilmesi, vergi sisteminin basitlestiriimesi dizenleyici ve denetleyici
dokimanlarin olusturulmasi, teknolojik altyapinin gi¢lendirilmesi, egitim altyapisinin

saglamlastirlmasi  ve diinya standartlarinda izleme ve denetim yapacak
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organizasyonlarin olusturulmasina iliskin 6ncelikler ve hareket plani olusturulmustur.
Strateji ve Eylem Plani isiginda iFM calismalarini organize etmek ve yiiriitmek (izere;
iIFM Yiiksek Konseyi (Yiksek Konsey), IFM Ulusal Danisma Kurulu (Ulusal Danisma
Kurulu), iIFM Koordinatérligii (Koordinatorliik), calisma komiteleri ile Yiiksek Konseye
danismanhk yapmak iizere iIFM Uluslararasi Danisma Konseyi (Uluslararasi Danisma

Konseyi) olusturulmustur [70].

istanbul Finans Merkezi projesi dért ana bolgeden olusacaktir.
1. Boélgede; Ozel ve denetim kuruluslari,

2. Bolgede; Banka ve Finans Merkezi binalari,

3. Bolgede; Kongre, kiltlir merkezi, kapali carsi, otel ve konut
4. Bolgede; Okul, cami, polis ve itfaiye merkezleri
yeralacaktir.

insaati toplam 2,5 milyon metrekare arsa {zerinde siiren iFM projesinin agilmasiyla
birlikte 30.000 kisiye istihdam olanagi saglanmasi beklenmektedir (Sekil 3.22). Projede
istanbul’un tarihi dokusuna uygun geleneksel mimari imgelerini olusturan ¢cesmeler,
surlar, kapilar ve arkadlarin kullaniimasiyla birlikte FM’nin mimarisi Osmanli

konseptinde olusturulacaktir [65].

Sekil 3.22 istanbul Finans Merkezi insaati
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3.9 istanbul’da Gayrimenkul Gelisiminin Sektérel Dagilimi

3.9.1 Ofis Sektoru

istanbul’daki A sinifi ofis arzi 2016 3. geyrek’te 4,5 milyon m2 iken 2017 3. geyrek
itibariyle 5,2 milyon m2’ye yikselmistir (Sekil 3.23). Asya yakasi yeni projelerin
%74’lne; bagka bir deyisle insaat asamasindaki ofis stokunun buylik kismina ev

sahipligi yapmaktadir.

Asya yakasinda Umraniye ve Atasehir, MiA Disi Avrupa yakasinda Kagithane ile MiA’da
Maslak 2017 3C’te kiralama operasyonlari bakimindan o6ne c¢ikan alt pazarlardir.
istanbul’daki A sinifi toplam kiralanabilir ofis alanlari miilk sahiplerinin kullanimindaki

alanlar disinda 2017 yili ikinci ceyreginde 2.152.680 m?ye yukselmistir.

Asya Yakasi’nda bulunan ofisler, Kozyatag, Altunizade, Umraniye ve Kavacik’ta, E-5 ve
TEM otoyolu baglantilarinin komsulugunda, erisilebilirligin yiksek oldugu bolgelerde
yogunlasmistir. Toplam A sinifi ofis stokunun yaklasik %35’i Asya yakasinda yer
almaktadir. Anadolu yakasindaki ofis kira bedelleri, Avrupa Yakasi’'na kiyasla daha
disik oldugu icin, Asya yakasi ofis alanlari glin gegtikge daha fazla tercih edilmektedir.
Ayrica bu bolgelerdeki ulagim baglantilarinin Levent, Etiler ve Maslak bdlgelerine
kiyasla daha kuvvetli oldugu gerceginden yola cikarak Asya Yakasi ofis alanlarinin yakin
gelecekte daha fazla deger kazanacagi ongorilmektedir [41]. 2016 yilinin dérdinci
ceyreginde Avrupa Yakasi A sinifi ofislerin ortalama kira bedeli 29,29 ABD Dolari/m2/ay
iken 2017 yilinin birinci ¢eyreginde bu deger 28,21 ABD Dolari/m2/ay’a diusmdustir.
Ayni donem iginde Asya Yakasi A sinifi ofis alanlarinin ortalama kira bedeli ise ayni
kalmistir. Bdlge bazinda bakildiginda, kira bedelleri Umraniye, istanbul Bati ve Maslak
bélgelerinde sabit kalirken, Kozyatagi, Atasehir ve MiA’da azalmis, Kagihane/Cendere,

Kavacik ve istanbul Dogu bélgelerinde ise yiikselmistir.
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Sekil 3.23 istanbul ofis arzi (JLL, 2017 3¢ ofis raporu)

Ulasim imkanlarinin kolayhgi, Kozyatagl ve Atasehir bolgesinin ¢ekim gliclini
arttirmaktadir. Bu bolgelerde; Kar Plaza, K3 Plaza, Centrum Plaza, Allianz Tower, Odak
is Merkezi, Nora Plaza, AND Kozyatagi, Toyota Plaza, Uner Plaza, Sitki Bey Plaza,
Palladium Tower, Unilever Plaza, Kosifler Plaza, Mira Tower, My Office, My Prestige ve

Nida Plaza Kozyatagi gibi 6ncelikli talep goren ofis binalari yer almaktadir.

Bolgeye ilave olacak yeni projeler; Sarphan Ofis Park, TAO Tower, Ozak GYO ofis

projesi, Emaar Square ve istanbul Finans Merkezi’dir [36].

Kozyatagi bolgesinde A sinifi ofis binalarinda kira bedelleri; 2009 yili son ceyregi
itibariyle; 15-24 ABD Dolari/m?/ay seviyelerinde iken; 2010 yilinda 15-26 ABD
Dolari/m2/ay ve 2011 yili birinci yarisinda 16—-28 ABD Dolari/m2/ay araligindadir. 2012
yili 4. ceyreginde kira bedelleri 19-25 ABD Dolari/m2/ay arahginda iken 2017 yil ilk
ceyregindeki kira bedelleri ise 19,5 ABD Dolari/m2/ay diizeyindedir. Umraniye
bolgesinde yeni A sinifi ofis arzi olmadigl icin bosluk orani degismemistir.
Kozyatagi/Atasehir bolgesinde stok ayni kalmis, ancak yapilan kiralamalar yoluyla
bélgede bosluk orani %43,37’den %39,27’ye dismistiir. istanbul Dogu bdlgesinde
blylk bir sirketin yer degistirmesiyle bosluk orani bir anda %11,97'den %20,15’e
ylkselmistir. Kavacik boélgesinde yeralan mevcut ofis stokunun bir kisminin sonradan

kiralamaya acgilmasi nedeniyle bosluk orani %6,20’den %8,57’ye yikselmistir (Sekil
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3.24). Sonuglandirilan kiralamalar sonucunda istanbul’un Bati bélgesinde bosluk
oranlari %28,86'dan %23,17'ye, Maslak bolgesinde ise %43,46’dan %41,08’e
gerilemistir. Mecidiyekoy bolgesinde yeni ofis binasi Torun Center’in ofis pazarina ilave
edilmesi ile birlikte MiA’da bogluk orani, %24,73’den %29,75’e yiikselmistir. Kagithane-
Cendere bolgesinde gerceklesen kiralamalar sonucunda %50,89 olan bosluk orani
%44,94’e diismistiir[35]. istanbul’daki mevcut 2017 2. ¢ceyrek dénem A sinifi ofis arzi
Sekil 3.25’de gosterilmistir.

Istanbul Ortalama A Sinifi Ofis Kira Rakamlar: ($/m?3/ay)
Istanbul Average Class A Office Rental Rates ($/sgm/month)
1. Ceyrek / Q.1 2017
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Sekil 3.24 istanbul Ortalama A sinifi kira rakamlari (Colliers International, 2017)

Simf Toplam Ofis Alani (m2) Ortalama Bosluk Orani (%) Ortalama Kira Dederleri (US0)
Class Total Office Area (sgm) Ayverage Vacancy Rate (%) Average Rent (USD)

A 811,460 $21.05

Asya [ Asia 255,663 19.10% $15.66

A 1,341,220 33.77% $28.21

Avrupa / Europe B 853,637 12.41% $20.64

Kaynak [ Source: Colliers International
Sekil 3.25 istanbul ofis arzi (Colliers International, 2017 ilk yari raporu)

3.9.2 istanbul Konut Piyasasi

istanbul konut sektoriinde ilce bazinda karsilastirmalar yapildiginda 2012 yili temel
alindiginda, ilgelerin blyldk boliminde %100°Un Uzerinde konut fiyat artisi

gorilmektedir.
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Konut fiyatlarinin en fazla ylkseldigi ilceler Besiktas, Fatih, Sariyer, Zeytinburnu,
Kadikoy ve Maltepe gibi kentsel donisiim galismalarinin yogun oldugu ilgelerdir. Diger
yandan bu ilgelerde kira bedellerinin de iki kata yakin bir oranda artis gosterdigi
gozlemlenmektedir. Ayrica Atasehir, Cekmekdy, Blyik¢ekmece, Kagithane gibi
gelismekte olan yeni ilcelerde de m2 birim satis fiyatlarinin daha hizhi arttig
gorilmektedir. 2016 yili dikkate alindiginda ise, kira bedellerinin artis oranlarinin konut
satis fiyatlarinin artis oranlarinin Gzerinde oldugu, kentsel yenileme c¢alismalarinin
yogunlastigl Kadikdy, Bagcilar, Bakirkdy ve Zeytinburnu gibi bazi ilgeler 6ne
cikmaktadir. Ayrica, Kadikdy ve Uskiidar ilcelerinin yani sira Atasehir, Kartal, Tuzla ve
Gaziosmanpasa’da hem kira bedelleri hem de satis fiyatlari istanbul ortalamasinin
Uzerindeki oranlarda artis gostermektedir. Kentsel yenilemenin yogun oldugu ilcelerin
yanisira, gelismekte olan ilgelerde de satilik ve kiralik konut ihtiyaci ve bu pazara olan
talep artmakta, dolayisiyla bu durum satis adetlerinin yani sira (Sekil 3.26) satis ve

kiralama bedellerindeki artis oranlarina da yansimaktadir.

Gelismekte olan Atasehir Bolgesi 1. ve 2. Bogaz Koéprileri ile ¢evre yollarinin kesistigi
bir kavsakta konumlanmasi ve Anadolu ve Avrupa Yakasi’'nin 6ne ¢ikan is merkezlerine
kolay ulagilabilir konumda yer almasi, markal projelerin bolgeyi yogunlukla tercih
etmesine sebep olmakta ve bdlge cazibesini arttirmaya devam etmektedir. Atasehir’in
yanibasinda bulunan Umraniye’nin ilgesi Serifali semti de 6zellikle 2007 yilindan
itibaren, son donemlerde oldukg¢a deger kazanan Atasehir’e yakin konumu sebebiyle
markali konut projeleri ile hem insaat firmalari hem de potansiyel alicilar igin cazip bir
bolge olarak gorilmektedir. Benzer 6zelliklere sahip konutlarin m2 birim fiyatlan
Atasehir’de yuksek fiyatlara satilirken, ayni niteliklere ve ulasim baglantilarina sahip

Serifali bolgesinde yeralan daireler daha uygun fiyatlara satilmaktadir [24].
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Turkey Tirkiye I

Konut Satislari | Kredili Satislar Konut Satiglari | Kredili Satislar

ears/Yillar . (%) .
Housing Sales | Mortgage Sales 2/1) Housing Sales | Mortgage Sales
(1 (2) m (2)
2010 607.098 246741 41% 153.897 T6.176 49%,
20M T08.275 289.275 41% 169.015 85.161 50%
2012 T01.621 270136 9% 167110 79.626 48%
2013 1157130 460112 40% 234.789 106977 46%
2014 1165.381 389.689 33% 225.454 B7.75T 39%
2015 1.289.320 434388 34% 239767 93.564 39%
2016 1.341.453 449508 34% 232.428 B7.350 38%

Sekil 3.26 istanbul konut satisi (Colliers International, 2016)

istanbul’da ilceler bazinda konut fiyatlari incelendiginde, ortalama alindiginda ilk defa

satilik konut metrekare fiyatlarinin 4.582 TL seviyelerine ciktigi gorilmektedir.

istanbul’da 2016-2017 yillari arasi incelendiginde, konut fiyat artisinin %13 oldugu,

kiralik konut piyasasinda ise fiyatlarin %4 distigi anlasiilmaktadir.

istanbul’da mevcut konutlarin metrekare ortalama satis fiyatlarinin ézellikle son iki
ayda hizli bir yikselis icinde oldugu Mayis 2017°de metrekare satis ortalama fiyatlarin

4.440 TL'den, Kasim ayi1 sonunda 4.755 TL'ye yikseldigi Cizelge 3.1’de gorilmektedir.

Ozellikle gectigimiz senelerde hem talebin yiiksekligi hem de gécten kaynaklanan
nedenlerle kiralik konut fiyatlarindaki hizli artis, son dénemlerde hiz kazanan kentsel
donisim projelerinin pozitif etkisiyle birlikte konut stokunun artmasina sebep

olmustur. Bu artisin kiralik konut fiyatlarinin dismesine sebep oldugu anlasiimaktadir.

Yillilk ortalama baz alindiginda, son bir yil icinde konut fiyatlarinin en fazla artis
gosterdigi ilce %25 ile Silivri olmustur, Silivri’yi %19 ile Gaziosmanpasa ardindan %15 ile
Eylp konut fiyatlarinin en ¢ok arttigi ilceler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut satis
fiyatinin en yiiksek oldugu ilce ise 14.773 TL ile Cizelge 3.1’de goriilen Besiktas ilcesidir
[58]. istanbul’un ilgelerinde, Kasim 2017 itibariyle m2 basina diisen konut satis fiyatlari
Sekil 3.27’deki haritada gosterilmektedir [59].

istanbul geneline bakildiginda amortisman siiresinin ortalama 18 yil oldugu

gorilmektedir.
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Sekil 3.27 istanbul ilgeleri konut satis fiyatlari haritasi, www.uyduharita.org

Cizelge 3.1 istanbul ilceleri satilik konut ortalama m2 fiyatlari, Kasim 2017

KASIM 2017 12 AYLIK
GUNCEL M2 ORTALAMA M2 |YILLIK DEGISIM (%)
ILCE FIYATI (TL) FIYATI (TL)
ADALAR 5.455 TL 5.829 TL %3 -
ARNAVUTKOY 2.446TL 2.306 TL %13 -~
ATASEHIR 5.733TL 5.809 TL %-3 hdl
AVCILAR 2.563 TL 2.436TL %9 .
BAGCILAR 3.309 TL 3.189 TL %16 -
BAHCELIEVLER 3.136 TL 3.101 7L %3 -
BAKIRKOY 9.794 TL 9.469 TL %15 -
BASAKSEHIR 3.433 7L 3.488TL %-2 ¥
BAYRAMPASA 3.459 TL 3.375TL %6 -
BESIKTAS 14.773 TL 15.148 TL %0
BEYKOZ 10.199 TL 10.142 TL %10  *
BEYLIKDUZU 2.458 TL 2.391TL %6 -
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Cizelge 3.1 istanbul ilceleri satilik konut ortalama m2 fiyatlari, Kasim 2017 (devami)

BEYOGLU 6.250 TL 6.762 TL %-10 -
BUYUKGEKMECE 3.125TL 3.078 TL %3 -
CEKMEKOY 3.156 TL 3.064 TL %6 -
ESENLER 2.679TL 2.671TL %-1 b
ESENYURT 1.889 TL 1.903 TL %3 -
EYUP 4.737TL 4.545TL %13 -
FATIH 4.000 TL 4.037 TL %-2 b
GAZIOSMANPASA  |2.875TL 3.113 7L %3 -
GUNGOREN 3.091 TL 3.006 TL %4 -
KADIKOY 7.955 TL 7.989 TL %-2 d
KAGITHANE 3.750 TL 3.627 TL %9 -
KARTAL 3.688 TL 3.517TL %11 -
KUCUKCEKMECE 3.841TL 3.737TL %7 .
MALTEPE 4.222TL 4.208 TL %0

PENDIK 2.990 TL 2.942TL %6 -
SANCAKTEPE 2.524TL 2.4717TL %2 -
SARIYER 9.091 TL 8.849 TL %1 -
SiLiVRI 2.235TL 2.218 TL %5 -
SULTANBEYLI 3.214TL 3.165TL %5 -
SULTANGAZI 2.520TL 2.392TL %9 -
SILE 3.611TL 3.386 TL %11 -
SisLi 5.800 TL 5.764 TL %1 A
TUZLA 3.375TL 3.2137TL %11 A
UMRANIYE 3.732TL 3.664 TL %3 .
USKUDAR 5.000 TL 5.121TL %-1 v
ZEYTINBURNU 3.861TL 3.779 TL %3 .
ISTANBUL GENEL  |4.755TL 4582 TL %7 -
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3.9.2.1 istanbul Markali Konut Piyasasi

Tirkiye’de konut sektoriinde markalasma calismalari Mesa, Agaoglu gibi firmalarla
baslayip ve gliniimizde Nef, Teknik Yapi ve Sinpas gibi firmalarla devam etmektedir.
Konut projelerinde markalasarak, satisa bir konsept ile ¢ikmak, tiiketicinin glivenini
kazanma ve uzun vadede sadakat yaratma yoniinde gayrimenkul gelistirici firmalara
kolaylik saglamaktadir. Rekabetin giderek arttigi bu donemde, sektérde marka yaratma
basarisina ulasan sirketlerin misterileriyle kurduklari gliven bagi neticesinde satislarda

daha basarili sonuclar elde ettikleri gérilmektedir [37].

Markal projelerin m2 satis bedelleri, esit 6zellikler tasimak kaydiyla, diger projelere
kiyasla daha yiiksek olmasina ragmen, hem Avrupa hem de Anadolu yakasinda markali
projeler, yeniden satis ve kiralama kolayligi, marka degeri ve satis bedeli artisi
potansiyeli gibi nedenlerle dncelikli olarak tercih edilmektedir. istanbul’un insaat alani

bakimindan en bilyik 19 markali projesi Cizelge 3.2’de gorulmektedir.

Cizelge 3.2 istanbul’da markali konut projeleri listesi (aktif ve insaat halinde)

PROJE INSAAT ALANI (m2) | YATIRIMCI FIRMA
1 | MASLAK 1453 1.684.000 AGAOGLU
2 VADI iISTANBUL 1.350.000 ARTAS-INVEST
3 |MY WORLD ATASEHIR |1.000.000 AGAOGLU
4 |EVORAISTANBUL 850.000 TEKNIK YAPI
5 | BATISEHIR 818.000 EGE YAPI
6 EMAAR SQUARE 750.000 EMAAR TURKIYE
7 METROPOL iSTANBUL |705.000 GAP INSAAT
8 | AKASYA ACIBADEM 630.000 SAF GAYRIMENKUL
9 |ZORLU CENTER 615.000 ZORLU GAYRIMENKUL
10 |SKYLAND 500.000 EROGLU GAYRIMENKUL
11 |INISTANBUL 412.000 IS GYO - NEF
12 | MERIDIAN 410.000 VARYAP
13 |UPHILL COURT 408.000 VARYAP
14 | MY WORLD EUROPE  |375.000 AGAOGLU
15 | MANZARA ADALAR 313.500 iS GYO
16 |KANYON 250.000 ECZACIBASI-ISGYO
17 |BUYAKA 246.000 ARTEL KOYTUR
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Cizelge 3.2 istanbul’da markal konut projeleri listesi (aktif ve insaat halinde) (devami)

18 |TORUN CENTER 241.000 TORUNLAR-ASCIOGLU
19 |ISTMARINA 240.000 DAP YAPI

20 | SEAPEARL ATAKOY 217.000 KUZU GRUP

21 |NEF BAHGELIEVLER 216.000 NEF

22 | PALLADIUM REZIDANS |205.000 NiDA GAYRIMENKUL

istanbul’un 34 bélgesindeki toplam 1.417 markali konut projesinin yer aldigi Eva
Gayrimenkul Degerleme tarafindan arastirma sonuglarina gore istanbul’daki toplam
markali konut sayisi 560 bine ulasti (Sekil 3.28). Ayrica, gegen seneye goére istanbul’da
markali konut projeleri proje sayisi bazinda %14, markali konut adedi bazinda ise % 12

artis oldugu gorilmektedir [52].

Yillar Proje Daire Adedi % Proje adedi % Daire adedi  Proje Adedi Daire Adedi
Adedi Artis Artis 2013-2016 2013-2016
biyiume biyiime
2013 855 395.000 38% 25%
2014 1.007 430.000 18 9
2015 1.242 500.000 23% 16%
2016 1.417 560.000 14% 12% %66 %42

Sekil 3.28 istanbul markal konut sayilari (Eva Gayrimenkul Degerleme - 2016 istanbul
markali konut arastirmasi)

Bu arastirma sonuclarina gore asagidaki gorilen veri ve bilgilere ulasilmistir.

e 2014’ten 2016’nin sonuna kadar olan zaman iginde a markali konut projeleri %41

artis gostererek 1.417 adet olmustur.

e istanbul Anadolu Yakasi’'nda Bagdat Caddesi, Avrupa Yakas’'nda Fulya-Bomonti-
Sisli-Buylikdere aksi birim metrekare satis fiyati agisindan en yiksek boélgeler

olarak gorilmektedir.

e Anadolu Yakasi’'nda en yiiksek satis fiyatina sahip bolge Bagdat Caddesi, en distk

ise Sile'dir,
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e Bagdat Caddesi’'nde birim metrekare satis fiyat1 17.500 TL/m2 iken, Sile bolgesinde
bu deger yaklasik 2.900 TL/m2 olmustur,

e Sisli-Bliylikdere bolgesinde markal konutlarin satis fiyati 20.000 TL/m2 iken, en
dusuk Esenyurt bolgesinde ise 3.500 TL/m2 civarindadir [52].

3.9.3 istanbul Turizm Sektori

istanbul, Tiirkiye turizminde 6ne ¢ikan ve sayisal verilerin de destekledigi cok &nemli
bir metropoldir. Kiltlr ve Turizm Bakanligi verilerine istinaden, Bir dnceki yila kiyasla
2016 yilinda Tirkiye’ye ziyaret eden yabanci turist sayisi %30, istanbul’u ziyaret eden
yabanci turist sayisi ise %26 oraninda azalmistir. Rusya pazarina gelince, politik
sorunlarin ¢oziilmesiyle birlikte 2016 ikinci yarida bir miktar artis olmasina ragmen
2015 yilinda toplam Rus ziyaretci sayisi %10,07 iken 2016 yilinda %3,42'ye dliismustir.
2016 yilinda, Tirkiye'yi ziyaret eden yabanci turistlerin %36’si istanbul’a gelmistir.
istanbul Kiltiir ve Turizm MdirlGgi verilerine istinaden 2016 2. ceyrekte istanbul'u
ziyaret eden turist sayisi 2015’e gore %35,2 gerilemistir. 2016 yilinda sadece Ocak
ayinda onceki yila kiyasla %0,1 oraninda artis gorilmustlr. Ocak ayr disinda tim
aylarda istanbul'u ziyaret eden turist sayisinda azalma goriildii. Sonuc olarak, istanbul'a
2015 yilinda 12 milyon 415 bin turist gelirken, 2016 yilinda ziyaretci sayisi 9 milyon 204

bin turiste gerilemistir.

3.9.3.1 istanbul Otel Piyasasi istatistikleri

2016 yilinda istanbul’daki 5 yildizl oteller ve Uist ve {ist-orta segment butik otellerde
ulagilan doluluk oranlari 2015 yilina kiyasla %15,2 oraninda azalmigken buna bagl
olarak oda fiyatlarinda da %25 oraninda gerileme gorilmistir. Oda fiyatlarindaki
dislsin esas nedenlerini politik olaylar, komsu cografyalardaki olumsuz gelismeler ve
jeopolitik risklerin artmasindan kaynaklanmaktadir. 2016 yili verilerine istinaden,
istanbul’da Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan isletme Belgesi verilmis tesislerde

(Sekil 3.29) toplamda 50.923 oda ve 103.742 yatak yer almaktadir.

Kisa vadede bu arza, Kiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim Belgeli, 20.861 yatak kapasitesi

dahailave edilecektir.
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2016 Y1l istanbul Otel Kategorilerine Gére Oda Sayilari
Istanbul Hotel Rooms By Category - 2016

Tesis Sayist Oda Sayis1
MNumber of Hotels Number of Rooms Oda Sayist Orani(%)
ategori / Category AVE:F:; Yakas: Anadolu Yakas! Avrupa Yakasi Anadoly Yakass (%) OIEJ::SLFDDH'I
S Asian Side E“g;'j’:a“ Asian Side
5 yildizli oteller - 5 star hotels T 19 18,637 48N 46%
4 yildizli oteller - 4 star hotels 109 10 12,494 971 26%
3 yildizli oteller - 3 star hotels a7 16 5709 853 13%
2 yildizh oteller - 2 star hofels 40 4 1450 146 3%
1 yildizl oteller - 7 star hotels 6 1 144 19 0%
Ozel kategori oteller - Special Category Hotels 12 12 4188 411 %
Butik oteller - Boutique Hatels 15 2 716 42 19
Apart oteller - Apart hotels 2 1 58 36 0%
Pansiyonlar - Pensions 3 1 26 9 0%
Hosteller - Hostels 1 - 123 - 0%
TOPLAM / TOTAL 525 50,923 100%

Sekil 3.29 istanbul otel kategorilerine gére oda sayilari (istanbul Kiiltiir ve Turizm
Mudirlaga)

3.9.4 istanbul ili AVM Sektorii

2016 yilinda, Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi kayitlarina gére istanbul ilinin niifusu
14.657.434’dur. Nifusun yaklasik 2/3’G Avrupa yakasinda, 1/3’G Anadolu yakasinda
ikamet etmektedir. istanbul’da mevcut durumda, Avrupa Yakasi’nda 87, Anadolu
Yakasi'nda 24 adet olmak Uzere toplam 111 adet alisveris merkezi, proje ve insaat
halinde ise 25 alisveris merkezi bulunmaktadir. Tlrkiye'de alisveris merkezleri (AVM)
sayisl her gecen glin artarken, son bes yil itibariyle AVM artisinin en ¢ok yasandigi
illerin basinda sirasiyla istanbul, Ankara, Mugla, izmir ve Gaziantep gelmektedir.
Tirkiye’de toplam 393 AVM mevcuttur ve Maptriks istatistiklerine goére 393 AVM
icinde 111 adet ile en fazla AVM istanbul'da bulunmaktadir. insaat halindeki 45
AVM’nin daha acilmasiyla Ulkemizde toplam AVM sayisinin 438’e ulasmasi

beklenmektedir (Sekil 3.30).
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Sekil 3.30 istanbul AVM kiralanabilir alan (JLL, 2017 3. Ceyrek)

Tirkiye’de ise, 2017 3. Ceyrek (3C) itibariyle aligveris merkezi arzi 393 merkezde 12
milyon m2 olarak kayit altina alinmistir ve istanbul Tiirkiye’deki toplam kiralanabilir

alanin %36’si ile bu arzda 6nemli bir paya sahiptir.

Perakende pazarindaki birincil kira rakaminin, 2016 yilinda yasanan 6nemli distsin
ardindan, 2017 yilinin basindan bu yana sabit kaldigi goérilmustir. Bu verilere ek
olarak, 2017 3. ¢eyrek AVM ciro endeksi, 2016 yilinin ayni dénemine gore %19,4’lik
artisla 228 puana ulagmistir [34].

istanbul'da son bes yilda 40 yeni AVM acildi. AVM gelisim bélgeleri ilgeler bazinda
incelendiginde (Sekil 3.31), istanbul’da en fazla AVM’ye sahip ilgenin Sisli oldugu
gorilmektedir. Sadece Sisli'"de toplamda 11 adet AVM bulunmaktadir.

istanbul’da en cok sayida alisveris merkezine evsahipligi yapan caddelerden biri
Kanyon, Ozdilek, Metrocity ve Sapphire ile Biiyiikdere Caddesi’nin Sisli ilcesine bagl
kismidir. Alisveris merkezi yatirrmlarinin bu caddede yogunlagsmasinin nedeni bdlgenin
istanbul’un MiA’larindan biri olarak ofis alanlari ve plazalarin yogunluguyla énemli
sayida gindiiz nifusu barindirmasi olarak gosterilmektedir. istanbul’da alisveris
merkezlerinin yogun oldugu bir baska bolge ise Esenyurt—Beylikdiizii arasinda yeralan
D-100 karayoludur. Yeni konut gelistirmelerinin artmasiyla birlikte bdlgede alisveris
merkezleri yatirimlarinin da arttigi karayolu lzerinde istanbul Outlet Park, Marmara

Park, Migros Alisveris Merkezi ve Beylicium Alisveris Merkezi olmak Gzere toplam bes
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AVM bulunmaktadir. Bakirkdy istanbul Caddesi’nde ise Carousel ve Capacity alisveris
merkezlerinin yanisira yine bu bélgede istanbul'un ilk alisveris merkezi Galleria yer
almaktadir. Anadolu Yakasi’nin aligveris merkezleri ise agirlikli E-5 karayolu Uzerinde
yeraliyor. Anadolu yakasinda E-5 boyunca uzanan AVM’ler Akasya, Optimum Outlet ve
Carrefour icerenkdy, Hilltown, Maltepe Park, Pendorya ve Neomarin olmak {izere yedi
adettir. Anadolu Yakasi, istanbul’da son dénemde, alisveris merkezi yatirimi agisindan

one cikarken, ézellikle Uskiidar, Maltepe ve Cekmekdy ilceleri bu tir yatirmlari ile

dikkat cekmektedir.

Sekil 3.31 istanbul AVM gelisim bélgeleri (www.businessht.com.tr)

Alisveris merkezlerinin istanbul ici konumlarina, genel nitelik ve performanslari
itibariyle bakildiginda Avrupa Yakasi’'nin, Anadolu Yakasi’'na kiyasla daha baskin oldugu
goriilmektedir. istanbul ili icindeki alisveris merkezleri dagilimi incelendiginde; toplam
AVM sayisinin yaklasik %75’inin Avrupa yakasinda, %25’inin ise Asya yakasinda
bulundugu gorilmektedir (Sekil 3.32).
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3.9.4.1 Karma Kullaniml Projeler icinde AVM’ler

Son yillarda tlkemizde oldugu kadar diinyada da, AVM’ler cogunlukla karma kullanimli
projelerin bir pargasi olarak yer almaya baslamistir. AVM’nin yani sira projelere konut,
ofis, otel gibi fonksiyonlarin ilave edilmesi, fonksiyonlar arasinda ¢apraz alisveris imkani
saglayarak projenin toplam gelirini arttirma olanagl saglamaktadir. AVM projesi
gelistirilirken, arazi zaten kullaniliyor, bir cati insa ediliyor ve bodrum katlarda park
yerleri ayriliyorken, ilave katlar ya da binalara ofis ve konut alanlari yerlestirmek bu
fonksiyonlarin degerini arttiracaktir. Peyzaj mimari ve sehir planlama danismani Robert
Gibbs “Whole Foods etkisi diye bir sey vardir, eger daireniz Whole Foods’a bes
dakikalik yirime mesafesinde ise kira bedeliniz %12-18 arasinda daha fazla olacaktir”
demistir. Bir AVM projesinde stipermarkete yer verdikten sonra konut alanlari ilave
etmemek ya da Starbucks ve benzeri cafeler ile genis bir food court tasarlamisken ofis

alanlarina yer vermemek projede firsat maliyetine neden olacaktir [61].

Kapali kutu tasarimi, eskimis donanim ve altyapisi itibariyle eski jenerasyon alisveris
merkezlerinden farkh olarak son vyillarda yeni jenerasyon AVM'’ler, acik hava
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mekanlarinin yaygin kullanimi, zengin yeme igme ve sosyallesme alanlari, gelismis
teknolojiye sahip miuihendislik altyapilar, ylksek tavanlari, karma proje
fonksiyonlarinin zayif iletisimi ve hatta liiks alisveris cadde ve meydanlariyla daha

zengin bir aligveris ve yasam tecriibesi sunmaktadir.

Aligveris merkezlerinin gelecegi karma kullanimli proje gelistirmelerinde yatiyor.
Colliers Baskan Yardimcisi James Smerdon “Bliylik Olgekli sadece AVM bazli proje
gelistirmelerini giderek daha nadir gérecegimizi dlisiniiyorum. Altyap! olarak misait

bolgelerde kuleler, AVM’ler igin tercih edilen ilavelerdir” demistir.

Kuvvetli gelir kaynagi olan, insa edilmesi nispeten kolay ve kiigiik taban alani kaplayan
kule yapilari, AVM’nin birincil ticaret alanina nifus katkisi saglamaktadir. Yikselen arsa
maliyetleri ve yogunlasmaya yonelen vyerel yonetimlerin planlama politikalari,
geleneksel, kapal kutu AVM'’leri, daha kapsamli bolgesel sehir merkezlerine
donustirmeye tesvik edebilir. AVM faaliyetini tamamlayici nitelikte ilave konut, ofis,
otel ve benzeri diger kullanim o6geleri ile bu sehir merkezleri, énimuzdeki yillarda

perakendecileri, tliketicileri, planlamacilari ve mal sahibini tatmin edebilir [62].

istanbul’da karma kullanimli projelere érnek olarak éne ¢ikan {i¢ proje; Kanyon, Zorlu
Center ve Emaar Square’i verebiliriz. Bu karma fonsiyonlu gayrimenkul projelerinde,
konut, AVM, otel, ofis ve performans sanatlari merkezi gibi fonksiyonlar, ¢carpici mimari
tasarimlarla bir araya gelerek, yasamak, calismak, alisveris yapmak ve sosyallesmek

amaciyla farkh mekanlar sunmaktadir.

Anadolu yakasinda Camlica’da Nisan 2017’de acilan Emaar Square projesi, 150.000 m2
Gross Leasable Area (GLA) (Brit Kiralanabilir Alan) AVM, 1.000 konut, 48.000 m2 GLA
ofis kulesi ve 180 odali 5 yildizli Address Otel olmak Uzere dort fonksiyondan olusan
Emaar Square, istanbul’un en kapsamli karma projelerinden biridir (Sekil 3.33). Zorlu
Center’da ise konut, ofis ve AVM fonksiyonlarina ilaveten Tirkiye’de ilk subesini agan
Raffles Otel ve 2.262 kisi kapasiteli performans sanatlari merkezi ile birlikte bes

fonksiyon yer almaktadir.
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Sekil 3.33 Emaar Square Karma Projesi, Istanbul, 2017

Bu baslik altinda AVM’lere iliskin verilen istatistikler, ‘en az 25 magaza barindirmak ve
toplam 5.000 m2 GLA’in lzerinde alana sahip olmak sartlarini ayni anda saglayan’
alisveris merkezleri dikkate alinarak hazirlanmistir. Sektériin temel oyunculari olan
yatirimcy, is gelistirmeci, perakendeci, dernek, sirket ve diger kuruluslar AVM kavramini

tanimlamak igin bu standardi baz almaktadir.
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BOLUM 4

GAYRIMENKUL GELISTIRME VE KENTSEL DONUSUM SURECLERININ
GELISTIRICi AKTORLER GOZUNDEN iRDELENMESI

Bilindigi Uzere, gayrimenkul gelistirme ve dénisim c¢alismalari her ne kadar kamusal
destek ve tesvikler sonucu yapilsa da, bu uygulamalari biylk 6l¢clide gergeklestiren
ozel sektdr gayrimenkul gelistirme aktorleridir. Bu bélimde, 6zellikle istanbul’da
gerceklesen uygulamalara yon veren ve ayni zamanda Tiirkiye'nin en 6nemli gelistirme
ve gayrimenkul yatirrm firmalarinin Uye oldugu GYODER’in (yelerine yonelik
gerceklestirilen, “gayrimenkul gelistirme ve kentsel donisim siireclerinin gelistirici
aktorler goziinden irdelenmesi” baslikh anket ¢alismasi ve sonugclari hakkinda bilgiler
verilerek, bu slrecte ana aktor roliini oynayan bu firmalarin donlisim ve gelistirme

projeleri hakkindaki diisince ve yatirim kriterleri agiklanmaya ¢alisiimistir.

4.1 Anket Calismasi

istanbul’da kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirmede gelistirici aktérlerin bakis
acisi ve karar verme kriterleri kuskusuz bolgesel bazda yapilan bu gelistirmeler igin en
onemli yeri kapsamaktadir. Bu kapsamda her ne kadar devlet tesvigi olsa da en
sonunda bu sireci gerceklestiren kurumlar ¢ok blylik oranda 6zel sektor firmalaridir.
Arastirmanin evrenini istanbul ilinin genelinde yeralan ve arastirmanin amacina yénelik
olarak ortaya konulan kriterleri saglayan konu ile ilgili Tirkiye’nin en &6nemli
gayrimenkul gelistirme aktorlerinin Uye oldugu 273 Gayrimenkul ve Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi Dernegi (GYODER) lyesi olan gayrimenkul yatirimcisi, proje gelistirici,
danisman, degerleme sirketi, GYO {Uyesi, insaat mditeahhitlik firmasi, bankaci,

finansman sirketi, hukuk ve mimarlik firmalari olusturmaktadir (Cizelge 1.1). Anket
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¢alismasi, Haziran — Ekim 2017 tarihleri arasinda GYODER’e (iye firmalara elektronik
posta ile ulastirilarak yapilmistir. Cevaplarin objektif olmasi amaciyla ankette firma ve
yanitlayan yoneticilerin isimleri sorulmamistir. Elde edilen anket verileri oncelikle
yluzde frekans analizi ile degerlendirilmistir. ikinci olarak, gayrimenkul gelistiricilerin
kentsel dontsim sirecine dahil olmalarinda etkili olan faktorleri tespit etmek amaciyla
bilesenler analizi yapilmisir. Uglincii olarak, soru 18 ile soru 8 ve 9 icin elde edilen
faktorler igin Bagimsiz 6rneklemler igin tek faktorli varyans analizi (One-Way Anova)
testi yapiimistir (Grup sayisi ya da anket sorulari dizey sayisi 2’den fazla). Bagimsiz
orneklemler igin tek- faktorli varyans analizi tek bir bagimsiz degiskene iliskin iki ve
daha fazla grubun bagiml degiskene gore ortalamalarinin karsilastirilarak ortalamalar
arasindaki farkin belirli bir gliven diizeyinde (%95) anlamli olup olmadigini test etmek
amaciyla kullanilan istatistiksel bir teknik olmasi nedeniyle kullanilmaktadir (Ural ve

Kilig [49]: 212).

Dordinci olarak, T testide bagimsiz iki grubun veya 6rneklemin bagiml bir degiskene
gore ortalamalarinin karsilastirilarak, ortalamalar arasindaki farkin belirli bir gliven
diizeyinde (%95) anlamli bir fark olup olmadigini belirlemek amaciyla kullaniimaktadir.
Bu 6zelligi nedeniyle soru 5; 9; 12 ile soru 8 ve 9 igin elde edilen faktorler igin t test

yapilmistir (Grup sayisi ya da anket sorusu diizey sayisi 2) (Ural ve Kilig [49]: 200).

4.2 Gayrimenkul Gelistirici Aktorlerin Gelistirme ve Kentsel D6niisiim Siireglerine

Bakis Agisi

Katihmcilarin meslekleri incelendiginde, ankete katilim sayisi olan 166 kisinin mesleki
dagilim oranlari séyledir; %29,3’( mimar, %22,29’u mihendis, %8,92’si sehir plancisi,
%9,55'i isletmeci, %8,92’si finansc, %4,46’si avukat, geriye kalan %16,56'si ise
iletisimci, 6gretim Uyesi, avukat, yonetici, gayrimenkul planlama, AVM ve ofis kiralama
yoneticileri, iktisat, proje gelistirme danismani, satis ve pazarlama mudiri, ic mimar,
ekonomist, peyzaj mimari, yatirimci, gayrimenkul uzmani gibi farkli mesleklerdendir

(Cizelge 4.1).
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Gizelge 4.1 Anket katilimcilarinin meslek gruplari

MESLEK Yiizde (%)
MiMAR 29.3
MUHENDIS 22.3
SEHIR PLANCISI 8.9
ISLETMECI 9.6
FINANSCI 8.9
AVUKAT 4.5
DIGER 16.6
TOPLAM 100

Ankete katilanlarin calistiklari firmalarin faaliyet alanlarina bakildiginda katilimcilarin
%19,6’si  gayrimenkul vyatirrm sirketi, %27,5’i gayrimenkul gelistirici firma,
%7,8'i mimarlk ofisi, %7,8'i miteahhitlik firmasi, %3,9’u mihendislik firmasi,
%4,6’s1 gayrimenkul degerleme firmasi, %12,4’4G danismanlik firmasi, %2,0 banka,
finans ve geriye kalan %14,4’lik kisim ise proje yonetim firmasi, hukuk blrosu, sehir
planlama ofisi, tasarim ve uygulama firmalarindan olustugu gorilmektedir (Cizelge
4.2). Firmalarin faaliyet alanlari incelendiginde ise ankete katilan firmalarin kentsel
donlsim ve gayrimenkul gelistirme sireclerinde aktif olarak rol alan firmalardan

olustugu tespit edilmektedir.

Cizelge 4.2 Katihmcilarin mensup oldugu firmalarin faaliyet alanlari

FAALIYET ALANI Yiizde (%)
GAYRIMENKUL GELISTIRICI FIRMA 27.5
GAYRIKULMENKUL YATIRIM SIRKETI 19.6
MiMARLIK OFiSi 7.8
MUTEAHHITLIK FIRMASI 7.8
GAYRIMENKUL DEGERLEME FIRMASI 4.6
DANISMANLIK FIRMASI 12.4
BANKA/FINANS KURUMU 2
MUHENDISLIK FIRMASI 3,9
DIGER 14.4
TOPLAM 100
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Karar verme yetkisine sahip aktorlerin katilimi ile anket sonuglarinin daha etkin olmasi
amaglanarak, katihmci profilinin secimlerinde Ust diizey yonetici ve uzman araligindaki
kisilere ulasilmistir. Katilimcilarin galistiklari firmalardaki pozisyonlarina bakildiginda
%26,1'i genel midir/genel madir yardimcisi, %41,2’si direktor/mudar, %16,3’0
uzman, diger 16,3% ise firma ortagi, hukuk direktord, sirket sahibi, yapim mudar,

ofis ve saha mimari, danisman gibi yonetici pozisyonundadir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Katilimcilarin galistiklari firmalardaki tinvanlar

POZISYON Yiizde (%)
GENEL MUDUR/GENEL MUDUR YARDIMCISI 26.1
DIREKTOR/MUDUR 41.2
MUDUR YARDIMCISI/UZMAN 16.3
DIGER 16.3
TOPLAM 100

Katihmcilarin ¢alistigi firmalarin kentsel dontsiim ve gayrimenkul gelistirme projelerine
yonelik tecrtbeleri ise su sekildedir; %26’s1 1-5 yil, %24,8’i 6-10 yil, %18,6’s1 11-15 yil,
%29’u ise 15 yil ve Uzeri gayrimenkul gelistirme ve kentsel donlsiim tecriibeleri olan
firmalardir. Ozellikle firmalarin yaklasim %75’i bes seneden fazla bir zamandir faaliyet
gostermektedir. Bu da bizlere sardurilebilirlik agisindan  olumlu  bir tablo

sergilemektedir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Katilimcilarin mensup oldugu firmalarin sektor tecriibesi

FIRMANIN SEKTOR TECRUBESI Yizde (%)
1ile 5 YIL ARASI DENEYiM 27.6

6 ile 10 YIL ARASI DENEYiM 24.8

11 ile 15 YIL ARASI DENEYiM 18.6

15 YIL UZERIi DENEYiM 29
TOPLAM 100

Katihmcilarin gahstigi firmalarin %33.6’s1 yabanci sermaye ortakligi olan firmalar,
%66.4'0 ise yerli sermaye yapili sirketler olarak goriinmektedir. Bu sonuca gore
ozellikle son 10 yildir lokomotif sektor olarak 6n plana ¢ikan gayrimenkul gelistirme

sektoriinde %33’lik bir kismin yabanci firmalarin hissedar oldugunun goriilmesi aslinda
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orta ve uzun vadede bu sektoriin hizli bir sekilde devam edecek olarak yorumlanabilir

(Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5 Katilimcilarin mensup oldugu firmalarin yabanci sermaye ortakhgi

SERMAYE ORTAKLIGI Yuzde (%)
YABANSI SERMAYE ORTAKLIGI OLAN FIRMA 33.6
YERLI SERMAYELI FIRMA 66.4
TOPLAM 100

Ozellikle son 10 vyil igerisinde ¢ok hizli bir sekilde ilerleyen kentsel dénisiim
projelerinde, gayrimenkul gelistirici aktorlerin  donlisim projeleri  hakkindaki
disinceleri incelendiginde katiimcilarin yalnizca %17,6’lik bir kismi bu uygulamalar
basarili bulurken %82,4’lik buyik bir kismi ise uygulamalarin basarisiz oldugunu
dustinmektedir. Bu yogunlukta devam eden uygulamalarin katilimcilar tarafindan hem
basarisiz bulunup hem de bu ¢alismalar icerisinde yer almasi tezat bir durumu ortaya

koymaktadir. (Cizelge 4.6)

Cizelge 4.6 Gelistirici aktorlerin kentsel donlisim uygulamalarina bakis agisi

KENTSEL DONUSUM UYGULAMALARINA BAKIS Yiizde (%)
UYGULAMALARI BASARISIZ BULUYORUM 82,4
UYGULAMALARI BASARILI BULUYORUM 17,6
TOPLAM 100

Her ne kadar devlet tesvigi olsa da en sonunda bu sireci gerceklestiren kurumlar cok
blylik oranda 06zel sektor firmalardir. Bu sireci yoneten firmalarin 6zel sekt6r
aktorlerinin kentsel donlisiim ve gayrimenkul gelistirme projelerinin uygulamalarindaki
etkileri soruldugunda ise %20,9’'luk bir kesim hig etkili degildir derken, %12’si etkili
degildir, %20,9'u ne etkili ne de etkisizdir cevabini vermis, geriye kalan % 32,3’( etkili,

%13,9'u ise kesinlikle etkili olduklarini belirtmislerdir (Cizelge 4.7).

Cizelge 4.7 Ozel sektdriin gayrimenkul gelistirme uygulamalarindaki etkileri

OZEL SEKTORUN UYGULAMALARDAKI ETKILERI Yiizde (%)
KESINLIKLE ETKiLi DEGILDIR 20,9
ETKiLi DEGILDIR 12

NE ETKiLi NE DE ETKiSiZDiR 20,9
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Cizelge 4.7 Ozel sektériin gayrimenkul gelistirme uygulamalarindaki etkileri (devami)

ETKILIDIR 32,3
KESINLIKLE ETKILIDIR 13,9
TOPLAM 100

Gelistirici aktorler, kentsel donlisiim ve gelistirme projelerinin sosyal ve ekonomik
cevre agisindan gorislerini paylasmislardir. Elde edilen bulgulara gore; kentsel
donltsimiin, kentin tarihi ve kiltirel dokusunun korunmasina yardimci olduguna
%42,5’i kesinlikle katilmamakta, %29,27’si katilmamakta, %13,33’U ne katilip ne de

katilmamakta, %10’u katilmakta, %5’i ise kesinlikle katiimaktadir (Cizelge 4.8).

Cevaplayicilar kentsel donisiimiin, kentlerde sirekli ekonomik biylime sagladigina
%5,88'i kesinlikle katilmamakta, %25’i katilmamakta, %25’'i ne katilip ne de

katilmamakta, %52,94’( katilmakta, %22,79'u ise kesinlikle katilmaktadir (Cizelge 4.8).

Kentsel donislimin, kentsel arazi ve gayrimenkul fiyatlarinin artisina zemin yarattig
fikrine ise cevaplayicilarin %0,74’G kesinlikle katilmamakta, %11,03’G katilmamakta,
%12,5’'i ne katilip ne de katilmamakta, %39,71'i katilmakta, %4,41'i ise kesinlikle
katilmaktadir (Cizelge 4.8).

Kentsel donlsimin, sermayenin kéhnelesmis alana yeniden yatirm yapmasini
sagladigi fikrine ise katihmcilarin  %4,41’'i kesinlikle katilmamakta, %15,44’Q
katilmamakta, %25’i ne katilip ne de katilmamakta, %52,94’0 katilmakta, %22,79’u ise

kesinlikle katilmaktadir (Cizelge 4.8).

Kentsel donlisimin, yapili gevrenin iyilestirilmesini sagladigina %6,62’si kesinlikle
katilmamakta, %8,82’si katilmamakta, %31,62’si ne katiip ne de katilmamakta,

%47,06s1 katilmakta, %5,88 ise kesinlikle katilmaktadir (Cizelge 4.8).

Kentsel donisimiin, yasam kosullarinin iyilestirilmesini sagladigina katilimcilarin
%5,88'i kesinlikle katilmamakta, %11,03’U katilmamakta, %25,74’U ne katilip ne de

katilmamakta, %50,74’( katilmakta, %6,61’i ise kesinlikle katilmaktadir.

Kentsel donlsimiin, yerel ekonomik gelismenin saglanmasina yardimci olduguna ise
katilimcilarin %2,94°G kesinlikle katilmamakta, %13,97'si katilmamakta, %20,59'u ne

katilip ne de katilmamakta, %56,62’si katilmakta, %5,88’i ise kesinlikle katilmaktadir.
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Kentsel donisiimin, yerel ve uluslararasi sermayenin yatirimlarini tesvik ettigine ise
cevaplayicilarin %2,96’si kesinlikle katilmamakta, %14,07’si katiilmamakta, %15,56’sI ne
katihp ne de katilmamakta, %60,74’UG katilmakta, %6,67’si ise kesinlikle katiimaktadir
(Cizelge 4.8).

Kentsel donisimin, insaat sektoriinde ekonomik canlanmayi arttirdigina ise
katihmcilarin %2,94’G kesinlikle katilmamakta, %2,94’G katilmamakta, %14,71'i ne
katihp ne de katilmamakta, %65,44’G katilmakta, %13,97’si ise kesinlikle katiimaktadir

(Cizelge 4.8).

Gayrimenkul gelistirme sektoriinde ana aktor rollerini oynayan aktorlerin, aslinda
kentsel donlsimiin sosyal etkilerinden c¢ok, ekonomik boyutta etkileri oldugunu

duslindiklerini gormekteyiz.

Cizelge 4.8 Donlisimin gelistirici gbzlinden sosyal ve ekonomik gevre agisindan etkileri

[NN]
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2 > > 5= £l 25 g
= S S| E S > | S5 = <
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Y Y ¥ Z XY hvd Y XY |
KENTIN TARIHT VE KULTUREL
DOKUSUNUN KORUNMASINA
YARDIMCI OLUR 42,5 29,17 |13,33 |10 5 100
KENTLERDE SUREKLI EKONOMIK
BUYUME SAGLAR 5,88 |25 25 39,71 |4,41 100

KENTSEL ARAZI VE GAYRIMENKUL
FIYATLARININ ARTISINA ZEMIN
YARATIR 0,74 [11,03 [12,5 |[52,94 (22,79 |100

SERMAYENIN KOHNELESMIS
ALANA YENIDEN YATIRIM

YAPMASINI SAGLAR 4,41 |15,44 (21,32 |51,47 |7,36 |100
YAPILI CEVRENIN

IYILESTIRILMESINi SAGLAR 6,62 |8,82 |31,62 |47,06 |588 |100
YASAM KOSULLARININ

IYILESTIRILMESINi SAGLAR 588 |11,03 |25,74 |50,74 |6,61 |100
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Cizelge 4.8 Donlisimiin gelistirici gdzlinden sosyal ve ekonomik gevre agisindan etkileri
(devami)

YEREL EKONOMIK GELISMENIN
SAGLANMASINA YARDIMCI OLUR (2,94 |13,97 |20,59 |56,62 [5,88 [100

YEREL VE ULUSLARARASI
SERMAYENIN YATIRIMLARINI

TESViK EDER 2,96 |14,07 |15,56 |60,74 |6,67 |100
INSAAT SEKTORUNDE EKONOMIK
CANLANMAYI ARTTIRIR 2,94 |2,94 |14,71 |65,44 |13,97 |100

Gelistiriciler gdziinden kentsel donisiime karar verilmesine neden olan fiziksel cevre
etmenlerine bakildiginda (Cizelge 4.9); afete maruz riskli alanlarin dénistiime karar
verilmesindeki etkiye, %8,09’su kesinlikle katilmamakta, %16,18’i katilmamakta,
%11,76’s1 ne katilip ne de katilmamakta, %36,76’si katilmakta, %27,21’i ise kesinlikle

katilmaktadir.

Eskimis ve kbhnelesmis yapili gevrenin donlisiime karar verilmesindeki etkisine, %5,88’i
kesinlikle katilmamakta, %13,24’0 katilmamakta %14,71'i ne katiip ne de

katilmamakta, %51,47’si katilmakta, %14,7 ise kesinlikle katiimaktadir.

Depreme karsi riskli yapilarin olmasinin dénlsime karar verilmesindeki etkisine,
%5,15’i kesinlikle katilmamakta, %8,82’si katilmamakta ,%9,56’sI ne katilip ne de

katilmamakta, %45,59’u katilmakta, %30,88 ise kesinlikle katilmaktadir.

Yikilma veya agir hasar gérme riski olan yapilarin, donlisiime karar verilmesindeki
etkisine, %4,38’i kesinlikle katilmamakta, %8,76’sI katilmamakta, %12,41’i ne katilip ne

de katilmamakta, %43,8’i katilmakta, %30,65 ise kesinlikle katilmaktadir.

Bu cevaplar bize gelistirici aktorlerin fiziksel durumda riski olan ve afete maruz riskli
bolgelerde donltsim calismalarina olumlu baktiklari  dislincelerinin  oldugunu

gostermektedir.
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Cizelge 4.9 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan fiziksel gevre etmenleri

; X
N X s %
= = ) g X X
2| 2 (& 2| 3 3
9 21 2 |z 3|z |4 x| R
X = = = =| Q | Q| =
=0 2 p E = > > =| 2
Z 4 = < < = Zz dJ| 3
i <€ < [ L <C ] <C (@)
h4 h4 h4 =2 o h4 h4 h4 —
AFETE MARUZ RISKLI 809 |16,18 | 11,76 |36,76 | 27,21 | 100

ALANLAR

ESKIMIS VE KOHNELESMIS | 5 85 | 1324 | 1471 [51,47 | 14,7 | 100
YAPILI CEVRE

DEPREME KARSI RISKLI 515 |882 |9,56 |4559 |30,88 |100
YAPILAR

YIKLMAVEYAAGIRHASAR | 438|876 |12,41 |438 |30,65 |100
GORME RiSKi OLAN

Ankete katilan yoneticilerin galistiklari firmalara baktigimizda katihmcilarin %66,4’niln
2010 sonrasi gelistirme veya donlsim projelerinde yer aldig saptanmistir. %33,6’lk
kisim ise 2010 sonrasi gelistirme ve donlisim projelerinde yer almamistir (Cizelge
4.10). Bu veri aslinda 2010 sonrasi istanbul’da yeni arsa iiretiminin yavaslamasi sonrasi

ortaya ¢ikan bir durum olarak degerlendirilebilir.

Cizelge 4.10 Firmalarin 2010 sonrasi gelistirme projelerine katihmi

2010 SONRASI GERGEKLESTIRDIKLERiI PROJELER VAR MI? Yuzde (%)

EVET, 2010 SONRASI GAYRIMENKUL GELISTIRME VE/VEYA KENTSEL 66.4
DONUSUM PROJELERINDE YER ALDIK ’

HAYIR, 2010 SONRASI GAYRIMENKUL GELISTIRME VE/VEYA KENTSEL | 33 ¢
DONUSUM PROJELERINDE YER ALMADIK ’

TOPLAM 100

istanbul’da kentsel déniisiim projelerinde, gelistirici aktorlerin dénisim projeleri
hakkindaki duslinceleri incelendiginde katilimcilarin yalnizca %20,9’luk bir kismi bu
uygulamalar basarili bulurken %79,1'lik blylk bir kismi ise uygulamalarin basarisiz

oldugunu disinmektedir (Cizelge 4.11).
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Cizelge 4.11 Aktorlerin istanbul’daki gelistirme projelerine bakis agisi

ISTANBUL’DA GERGEKLESEN KENTSEL DONUSUM Viizde (%)
UYGULAMALARINA BAKIS

UYGULAMALARI BASARISIZ BULUYORUM 79,1
UYGULAMALARI BASARILI BULUYORUM 20,9
TOPLAM 100

Her ne kadar kentsel donlisiim ve gelistirme projelerinde ana aktér roliinde 6zel sektor
olsa da, bu gelistirmelerde siiphesiz kamunun tesvigi ve desteginin 6nemi buylktir.
Gelistirici 6zel sektor aktorlerinin %26,9’u gelistirme sireglerinde 6zel sektor-kamu
ishirligini hi¢ yeterli bulmazken, %43,3’lik bir kisim yeterli degildir demistir. Katilicilarin
%18,7’si ise bu isbirligini ne yeterli ne de yetersiz olarak goriirken %10,4’U isbirligini
yeterli gormekte yalnizca %0,7i kesinlikle yeterli gormektedir (Cizelge 4.12). Bu
sonuglar aslinda 6zel sektériin kamu isbirligini yeterince arkasinda gormediklerini

gostermektedir.

Cizelge 4.12 Kamu — 6zel sektor ishirligine bakis agisi

X
£y
S o o= | o
. . C . _ NG} Z X X
OZEL SEKTOR-KAMU iSBIRLIGI Z 2|92 |2 B £ |uox= | o
w o — x N o z O s
= = = 0 — p -
Y el g5 |lug | g |z 5|3
(I = = F @ | &
Y L L [IN] [IN] L [T (@]
T O > =z > > Y > —
GAYRIMENKUL GELISTIRME
SURECLERINDE OZEL SEKTOR — 26,9 43,3 | 18,7 10,4 |07 100

KAMU iSBIRLIGI YETERLI MIDIR?

Aktorlerin istanbul’da gerceklesen gayrimenkul gelistirme ve kentsel ddénisim

projelerindeki lokasyon segim kriterleri asagida detayli olarak verilmistir:

Gelistiriciler icin lokasyon sec¢imi gelistirme icin en o6nemli adimdir. Lokasyon
secimindeki kriterlerin siralamasi su sekilde olmustur: Katilimcilarin %49,57’i m2 satis
birim fiyatinin yuksek oldugu boélgeleri belirtirken %23,93’lik bir kesim afet alani ilan
edilmis bolgeler oldugunu soylemistir, %8,55’i ada bazinda gelistirme yapilabilecek
bolgeleri 6nemli bir kriter olarak disinmektedir, devlet tesvigi olan bdlgeler %5,98

olarak gorinurken, %4,27’lik bir bolim yabanci yatirrmcinin ilgi gosterecegi bolgeleri
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tanimlarken, imar yogunlugu fazla olan gelismekte olan bdlgeler ise %6,84 ile 6. sirada
yer alirken diger kriterler %0,85 ile son kriter olarak bildirilmistir. Bu oranlara
bakildiginda yaklasik %50’lik bir oran fiyati yiksek olan boélgeleri isaret etmektedir
(Cizelge 4.13).

Gizelge 4.13 Aktorlerin projeler igin lokasyon segim kriterleri

ISTANBUL’DA GERGEKLESEN GAYRIMENKUL GELISTIRME VE KENTSEL | Yiizde (%)
DONUSUM PROJELERINDEKI LOKASYON SECIM KRITERLERI

M2 SATIS BiRIM FIYATININ YUKSEK OLDUGU BOLGELER 49,57
AFET ALANI iLAN EDIiLMiS BOLGELER 23,93
ADA BAZINDA GELISTIRME YAPILABILECEK BOLGELER 8,55
DEVLET TESVIiGI OLAN BOLGELER 5,98
YABANCI YATIRIMCININ iLGi GOSTERECEGI BOLGELER 4,27
IMAR YOGUNLUGU FAZLA OLAN GELISMEKTE OLAN BOLGELER 6,84
DIGER 0,86
TOPLAM 100

Katilimcilarin - gelistirmeyi disindlUgi  kentsel doénlisim veya konut gelistirme
projelerinde m? birim taban satis fiyati ile ilgili disincelerinin sorgulandigi soruya
ankete katilan firma yoneticilerinin %9,5'u 500-1.000 ABD Dolari/m2 satis fiyati olan
projeleri, %$16,7’si 1.001-1.500 ABD Dolari/m2 birim satis fiyati, %18,3’tG 1.501-2.000
ABD Dolari/m2, %23,0’tG 2.001-3.000 ABD Dolari, %32,5’i 3.001-5.000 ABD Dolari ve
%15,9’u +5.000 ABD Dolari /m2 fiyati olan yerleri tercih etmektedir. Bu cevaplar bize
gelistirici firmalarin biyik bir kismi icin istanbul ortalamasinin cok {izerinde olan
yerlerin kentsel donlisim veya konut gelistirme projelerinde gozde lokasyonlar
oldugunu bize gostermektedir. %72’lik bliylk kisim, gelistirdikleri veya gelistirecekleri
konutlarin m2 satis fiyatinin minimum 2.000 ABD Dolari oldugunu +5.000 ABD
Dolari’'na kadar bu rakamin kendi sirket politikalarina uygun oldugunu bildirmislerdir

(Cizelge 4.14).
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Cizelge 4.14 Projelerin m? birim satis fiyatlari

AKTORLERiN G.ELi$TiR|V|EYi DU$UNDUGU K.ENTSEL DONUSUI\/I VEYA Yiizde (%)
KONUT GELISTIRME PROJELERINDE M2 BIRIM TABAN SATIS FIYATI
$500-1.000/m? 9,5
$1.001-51.500/m? 16,7
$1.501-52.000/m? 18,3
$2.001-53.000/m? 23
$3.001-55.000/m? 32,5
$5.000/m? ve UZERI 15,9
TOPLAM 100

Kentsel donlisim ve gayrimenkul gelistirme projelerinde tercih edilen proje tiplerine
gore katihmcilar %60,9 konut, %18,8 AVM, %14,1 ofis, %6,2’si otel projelerini tercih
etmektedir. Anketteki diger 6nemli bir veri ise, son birkag seneye kadar AVM gelistirme
projeleri gdzde proje tipiyken, mevcut durumda konut gelistirme %61 ile ilk sirada yer

almaktadir (Cizelge 4.15). AVM projeleri ise halihazirda 3. Sirada yer almaktadir.

Cizelge 4.15 Tercih edilen proje tipleri

AKTORLERIN GELISTIRMEYi DUSUNDUGU PROJE TiPLERI Yiizde (%)
KONUT 60,9
AVM 18,8

OFiS 14,1
OTEL 6,2
TOPLAM 100

Ankete katihm yapan gayrimenkul gelistirici aktorler tarafindan verilen cevaplar
incelendiginde, ozellikle Kadikoy ilgesi (Bostanci-Goztepe aksi), Besiktas ilgesi ve Sisli
ilgesi ve mahallelerinin 6n plana ¢iktigin goriilmektedir. Bu durum aslinda gelistiricilerin
ihtiyac bolgelerine yonelmekten ¢ok 12. soruda analiz edildigi gibi m2 satis fiyatinin
yiksek oldugu bolgeleri tercih ettikleri goriilmektedir. Oysaki istanbul ili sinirlarinda
Avcilar, Umraniye gibi deprem riski tasiyan bolgelerin &ncelikli olarak kentsel

donistime girmesi gerektigi goz ardi edilmemelidir.
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istanbul’da gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisiim projeleri irdelendigine bu
calismalarin belirli noktalarda agirlik kazandigi goériilmektedir. “Ozellikle son dénemde
konut satis fiyatlarinin cok yiiksek oldugu semtlerde kentsel donlisim projelerinin,
disuk fiyatli semtlere gore daha hizl bir sekilde ilerledigine katiliyor musunuz” sorusu
soruldugunda katilimcilarin %7’si kesinlikle bu fikre katilmadiklarini belirtirken, %12,5’i
katilmamis, %7’si ise ne katiliyor ne de katilmiyor, %35,9u fikre katilirken, %37,5'u ise
kesinlikle katildiklarini belirtmislerdir. Toplamda yaklasik %73’lik bir kisim son
dénemde konut satis fiyatlarinin cok yiksek oldugu semtlerde kentsel donlisim
projelerinin, duslk fiyatl semtlere gére daha hizli bir sekilde ilerledigini belirtmektedir

(Cizelge 4.16).

Cizelge 4.16 Konut satis fiyatlarinin yliksek oldugu semtlerde kentsel donlisim

%KESINLIKLE
KATILMIYORUM %
%KATILMIYORUM %

%NE KATILIYORUM NE DE
KATILMIYORUM %
%KATILIYORUM %
%KESINLIKLE
KATILIYORUM %
%TOPLAM %

SON DONEMDE KONUT SATIS
FIYATLARININ YUKSEK OLDUGU
SEMTLERDE KENTSEL DONUSUM
PROJELERI, DUSUK FiYATLI 7,5 12,1 |7 35,9 | 37,5 100
SEMTLERE GORE DAHA HIZLI BiR
SEKILDE iLERLEMEKTEDIR

Ozellikle 2010 sonrasi hizlanan insaat sektériinde gayrimenkul gelistirici aktérler igin
artan ilginin en 6nemli sebebi, projelerin kar oraninin yiiksekligi olarak belirtilmistir.
Katihmcilarin %68,5’1 bu sekilde yanit verirken, %12,7’si Kat karsiligi proje yapiminin én
plana ¢ikmasini bu ilginin diger énemli bir kriteri olarak gorirken, %10,4’G devlet
tesvikini bu ilgiyi arttirdigini sdylerken %8,4 ‘U ise bunu diger sebeplere baglamislardir

(Cizelge 4.17).
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Cizelge 4.17 Gelistirici aktorlerin gayrimenkul projelerine artan ilgisinin sebebi

GAYRIMENKUL PROJELERINE, GELISTIRICI AKTORLERIN ARTAN Yiizde (%)
iLGISININ EN ONEMLI SEBEBI SiZCE NEDIR?

KAR ORANI YUKSEK PROJELER OLMASI 68,5

KAT KARSILIGI PROJE YAPIMININ ON PLANA CIKMASI 12,7
DEVLET TESViGi OLMASI 10,4
DIGER 8,4
TOPLAM 100

Son 10 yilda istanbul’da kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirme projelerinde
yabanci yatirimci ve gelistiricilerle ortak projeler in neler olduguna bakildiginda ankete
cevap veren katilimcilarin %41,1'i evet, %58,9 hayir diye cevaplamistir. Bu sonug
aslinda yabanci yatirnmcilarin istanbul’u potansiyel bir yatirim sehri olarak gérdiiklerini

gostermektedir (Cizelge 4.18).

Cizelge 4.18 Yabanci yatirimcilarla ortak projeler gelistiriimesi

EVET (%) | HAYIR (%) | TOPLAM (%)

ISTANBUL’'DA KENTSEL DONUSUM VE
GAYRIMENKUL GELISTIRME PROJELERINDE
YABANCI YATIRIMCI VE GELISTIRICILERLE 41,1 58,9 100
SON 10 YILDA ORTAK PROJELER
GERCEKLESTIRDINIZ Mi?

Katilimcilara “kentsel donlisiim ve gayrimenkul gelistirme projelerinde yasanan
sorunlar en ¢ok hangi asamalarda gelistiricilerin karsisina ¢ikmaktadir?” sorusu
sorulmustur. Katiimcilarin verdigi cevaplar incelendiginde gayrimenkul gelistirmede
oncelikle arsa tretimi (%45,9) hususunda sorun yasandigi gériilmektedir. ikinci sirada
hukuki stirecler (%22,43) ile ilgili sorunlar ile karsilasildig, Gi¢linci sirada ise finansman
sorunlar (%15,89) ile karsi karsiya kalindigi gorilmektedir. Gayrimenkul gelistirme
projelerinde yasanan diger sorunlar ise sirasiyla; tasarim/konsept (%7,48), insaat

(%1,89), satis sonrasi hizmetler (% 0,93)"dir.

Katilimcilarin ~ “Firmalar kentsel doénidsim ve gayrimenkul gelistirme projeleri
yatirimlarindaki hangi finansman modellerini tercih etmektedir?” sorusuna katilimcilar

%41,3 oran ile banka finansmani, %41,3 oran ile banka finansmani, %40,3 oran ile 6z
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sermaye, %10,4 oran ile GYO, geriye kalan %8'’i ise kat karsiligl ve diger modelleri tercih
ettigini ifade etmislerdir (Cizelge 4.19). Hig¢ kuskusuz gayrimenkul ve kentsel doniisim
projelerini hayata gecirmenin 6nindeki en biylik sorunun finansman oldugu tespit
edilmistir. Bu nedenle gelistiricilerin projelerini uygulayabilmek icin farkl finansman

modellerini dncelikli olarak tercih etmeleri sasirtici bir durum degildir.

Cizelge 4.19 Gelistiricilerin finansman modeli

%BANKA | %0Z %KAT

o b . 5

' Y %TOPLAM

FINANSMANI | SERMAYE | 2CYO | KARSILIGIVE| %TO
DIGER

KENTSEL DONUSUM VE

GAYRIMENKUL GELISTIRME

PROJELERI

. . 141 4 10.4 1

YATIRIMLARINDAKi HANGI | 4173 0,3 04 |8 00

FINANSMAN MODELINi

TERCIH ETMEKTESINiz

“Istanbul'da gayrimenkul gelistirme ve kentsel déniisiim projelerini gegmis 10 yila gére
nasil degerlendiriyorsunuz?” sorusuna, gelistirici aktorlerin %80’i gayrimenkul
gelistirme ve kentsel dénlisim projelerinin ge¢mis 10 yila gore belirgin sekilde arttigini

belirtmektedir.

“Gelecek 10 sene icinde, istanbul'da kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirme
projeleri ne yonde ilerleyecek?” sorusunun cevabini aslinda tahmin etmek cok kolay
degildir. Ekonomik sartlar, uluslararasi piyasanin durumu vb. gibi bir cok kriter bu
sureci olumlu ya da olumsuz sekilde etkileyecektir. Ancak katilimcilarin gelecek 10 yilda
istanbul’da gerceklestirilecek projeler ile ilgili disiinceleri su sekildedir. %12,4'i
projelerin kesinlikle azalacagini 6n goérmektedir, % 21,2’si azalacagini, %12,4’G ne
artacagini ne de azalacagini, %36,3’l artacagini, %15,9’u kesinlikle artacagini %1,8’i ise
konuda bir yanit verememistir. Cevaplarin oranina bakildiginda artar/azalir oranlar
birbirin ¢ok yakin ¢ikmistir. Bu durum aslinda gelistirici aktorler iginde ¢ok net olmayan

bir strectir (Cizelge 4.20).
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Cizelge 4.20 Gelecek 10 yil iginde istanbul’daki gayrimenkul projelerinin durumu

o

KESINLIKLE AZALIR %
DIGER %

NE AZALIR
NE DE ARTAR %
KESINLIKLE ARTAR %
TOPLAM %

AZALIR %
ARTAR %

GELECEK 10 SENE iCINDE
ISTANBUL'DA KENTSEL
DONUSUM VE
GAYRIMENKUL GELISTIRME
PROJELERI HANGI YONDE
ILERLEYECEK

12,4 21,2 12,4 36,3 15,9 1,8 100

4.3 Gayrimenkul Gelistirici Firmalarin Kentsel Déniisiim Agisindan Giidiilenmesine

Etken Olan Faktorlerin Degerlendirilmesi

Gayrimenkul gelistirici firmalarin kentsel donlsimiin sosyal ve ekonomik cevre
acisindan etkilerini nasil degerlendirdiklerini anlamaya yonelik olarak sorulan soruya
verilen cevaplara Temel Bilesenler Analizi uygulanmistir. Bu sekilde gayrimenkul
gelistiricilerin kentsel donlsim acisindan gldilenmesine neden olan faktorler

kesfedilmeye calisiimistir.

Cizelge 4.21’de boyutlar igin glvenilirlik analiz sonuglari verilmektedir. Elde edilen
verilere gore, ilk boyut icin Cronbach Alpha degeri 0,908, ikinci boyut icin ayni deger
0,228 olarak bulunmustur. Anlasildig Gizere ilk boyutun gilivenilirligi oldukg¢a yiiksek bir
degerdir. Ancak ikinci boyut icin glvenilirligin zayif oldugu goriilmektedir. Toplam
olarak analiz yapildiginda ise, Cronbach Alpha degeri 0,950 olarak elde edilmistir. Bu

deger ise, glvenilirligin yliksek oldugunu géstermektedir.
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Cizelge 4.21 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan sosyal ve ekonomik ¢evre
sorusunun boyutlari igin glvenilirlik analizi sonuglari

BOYUT CRONBACH | VARYANS ACIKLAMA
ALPHA TOPLAM (OZDEGER)
1 0,908 5,180
DIMENSIONO 2 0,228 1,254
TOPLAM 0,950 6,434

Gayrimenkul gelistirici aktér olarak kentsel donisimin sosyal ve ekonomik cevre
acisindan etkileri sorusu igin donustlrilmis korelasyon degerleri Cizelge 4.22'de
belirlenmistir. Cizelge 24’deki glivenirlilik analizi sonuglari Soru 8.8 ile Soru 8.4. Soru

8.6. Soru 8.7 ve Soru 8.9 arasinda ytiksek iliski oldugunu gostermektedir.

Cizelge 4.22 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan sosyal ve ekonomik gevre
sorusunun boyutlari sorusu i¢in donlstiriilmus korelasyon degerleri

s8.1 s8.2 s8.3 |s8.4 s8.5 |s8.6 |s8.7 [s8.8 |[s8.9
s8.1 1,000 |0,193 (0,084 (0,138 |(0,253(0,269|0,163|0,191 |0,160
s8.2 0,193 |1,000 (0,336]0,574 (0,4270,467 0,352 0,535 |0,351
8.3 0,084 |0,336 |1,000(0,398 |0,326|0,344 (0,495 (0,489 (0,495
s8.4 0,138 10,574 (0,398 1,000 (0,541]0,5780,591|0,816 |0,589
s8.5 0,253 0,427 (0,326 0,541 (1,000|0,93110,480|0,670 |0,481
8.6 0,269 |0,467 |0,344|0,578 |0,931|1,000 (0,511 (0,712 (0,511
s8.7 0,263 0,352 (0,495]0,591 (0,480|0,511(1,000 0,742 |1,000
8.8 0,191 |0,535 |0,489(0,816 |0,670|0,712 (0,742 (1,000 (0,742
s8.9 0,160 |0,351 (0,495]0,589 (0,481|0,511(1,000 0,742 |1,000
BOYUT 1 2 3 4 5 6 7 8 9
OZDEGER 5,014 |1,140 |(0,872|0,760 (0,630|0,381|0,135 (0,066 |0,000

Gayrimenkul gelistirici aktorlerin kentsel doénlsimin sosyal ve ekonomik cevre
acisindan etkileri Olgeginin donustlirilmis faktér analizi sonuglarina gore anket
sorularina temel bilesenler analizi teknigi ile faktor analizi uygulanmis ve sorularin

toplandigl boyutlar tespit edilmeye c¢alisilmistir. Bu amacgla dncelikle KMO ve Bartlett
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testi uygulanmistir. KMO Testi, 6rneklemin faktor analizi icin yeterli olup-olmayacagi
konusunda bilgi vermektedir. Bartlett Testi de sorularin faktér analizi icin uygun olup-
olmayacagi konusunda ipucu verir. KMO testinin degeri 0,703 olarak bulunustur ve bu
deger orneklemin faktor analizi icin yeterli oldugunun gostergesidir. Ayni sekilde
Bartlett Test degeri icin anlamlilik degeri 0,000 olarak bulunmustur. Bu da sorularin
faktor analizi icin uygun olmayacagina iliskin Ho hipotezinin red edilecegi anlamina
gelmektedir (Cizelge 4.23). Gayrimenkul gelistirici aktor olarak kentsel donlsimiin
sosyal ve ekonomik gevre agisindan etkilerini degerlendirme 6lgegine dair ifadelerin

hangi boyutlarda olacagi da Cizelge 4.24’de gosterilmistir.

Cizelge 4.23 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan sosyal ve ekonomik ¢evre
sorusunun boyutlari sorusu icin Bartlett ve KMO testi sonuclari

KAISER-MEYER-OLKIN MEASURE OF SAMPLING ADEQUACY 0,703
APPROX. CHIi-SQUARE 298,564
BARTLETT'S TEST OF SPHERICITY DF 36
SiG. 0,000

Cizelge 4.24’de gorildigi tzere geyrimenkul gelistiricilerin kentsel donisiim siirecine
dahil olmalarinda etkili oldugu distinilen sosyal ve ekonomik gevreye dair ifadeler igin
uygulanan faktor analizinin varyans agiklama tablosu yer almaktadir. Cizelge 4.24'de
elde edilen yigilmali varyans bolimi sonuclarina gére her iki faktorin toplam varyans
ylzdesi %50,811°dir. ilk boyut yapinin tek basina %36,938'sini, ikinci boyut
%13,873’Un0 aciklayabilmektedir (Cizelge 4.24). Faktor analizi neticesinde elde edilen
varyans oranlari ne denli ylksek olursa, bir 6lcegin faktér yapisi o denli glgli
olmaktadir. Bu nedenle %40-60 araliginda degisen varyans oranlarinin sosyal bilimlerde
ideal kabul edildigi (Cokluk vd. [48]: 233) dusUnilirse bu arastirma sonucunda elde

edilen %50,811 varyans oraninin tatminkar oldugu soylenebilmektedir.
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Cizelge 4.24 Gayrimenkul gelistirici aktorin kentsel donlsim slrecine dahil olmalarinda
etkili sosyal ve ekonomik cevre etmenleri icin varyans aciklama tablosu

ROTATION SUMS OF SQUARED

INITIAL EIGENVALUES

COMPO LOADINGS

NENT % OF CUMULATIVE % OF CUMULATIVE
TOTAL TOTAL

VARIANCE % VARIANCE |%

1 3,324 36,938 36,938 2,870 131,890 31,890

2 1,249 13,873 50,811 1,703 (18,920 50,811
1,068 11,866 62,677

4 ,921 10,234 72,911

5 ,715 7,947 80,858

6 ,675 7,496 88,353

7 ,455 5,059 93,412

8 ,376 4,177 97,589

9 ,217 2,411 100,000

Faktorlerin yorumlanmasi ve adlandirilmasi elde edilen faktor yikleri dikkate alinarak
yapilmistir. Gayrimenkul gelistirici aktor olarak kentsel donlistimiin sosyal ve ekonomik
cevre acisindan etkilerini degerlendirme olceginde ilk faktor “Kentlerde surekli
ekonomik biylime saglar”, “Sermayenin kéhnelesmis alana yeniden yatirim yapmasini
saglar.”, “Yerel ekonomik gelismenin saglanmasina yardimci olur” ve “yerel ve
uluslararasi sermayenin yatirimlarini tesvik eder” ifadelerini igcerdigi icin “sermaye ve
yatirim ¢cekme 6ncelikli glidiilenme” olarak kavramsallastirilmistir. ikinci faktér “Kentsel
arazi ve gayrimenkul fiyatlarinin artisina zemin yaratir” ve “insaat sektériinde
ekonomik canlanmayi arttirir” ifadelerinden meydana geldigi icin “kentsel rant ve arazi
degerindeki artis oncelikli giidilenme” olarak adlandiriimistir (Cizelge 4.24). Sermaye
ve yatirnma oncelikli glidiilenme faktorinin tek basina varyans oranin %31,890'sini
aciklamasi dolayisiyla gayrimenkul gelistirici aktor olarak kentsel dontisimiin sosyal ve
ekonomik cevre acgisindan etkilerini degerlendirmede en 6nemli faktor oldugu tespit
edilmektedir. “Kentsel rant ve arazi degerindeki artis 6ncelikli giidiilenme faktoriinin
varyans orani (%18,920) olmasi ise faktoriin ilk boyuta gore oldukga disiik bir deger

aldigini ifade etmektedir (Cizelge 4.24; Cizelge 4.25).
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Cizelge 4.25 Gayrimenkul gelistirici aktorlerin kentsel dontisiim stirecine dahil
olmasinda etkili olan sosyal ve ekonomik gevreyi degerlendirme 6lgegine dair
dondirilmus faktor analizi sonuclari

. FAKTOR 2

FAKTOR 1 KENTSEL RANT
SERMAYE VE \E ARAZI

iIFADELER YATIRIM QEKMEDEGERiNDEKi
ONCELIKLI " _
GUDULENME ARTIS ONCELIKLI

GUDULENME

8.6: YASAM KOSULLARININ iYiLESTIRILMESINI 0.858

SAGLAR. ’

8.5: YAPILI CEVRENIN iYIiLESTIRILMESINi SAGLAR. 0,707

8.4: SERMAYENIN KOHNELESMIiS ALANA YENIDEN 0.637

YATIRIM YAPMASINI SAGLAR. ’

8.7: YEREL EKONOMIK GELISMENIN SAGLANMASINA 0.610

YARDIMCI OLUR. ’

8.1: KENTIN TARiHI VE KULTUREL DOKUSUNUN 0558

KORUNMASINA YARDIMCI OLUR. ’

8.8: YEREL VE ULUSLARARASI SERMAYENIN 0518

YATIRIMLARINI TESViK EDER. ’

8.2: KENTLERDE SUREKLI EKONOMIK BUYUME 0.515

SAGLAR. ’

8.9: INSAAT SEKTORUNDE EKONOMIiK CANLANMAYI 0.852

ARTTIRIR. ’

8.3: KENTSEL ARAZi VE GAYRIMENKUL FiYATLARININ 0,650

ARTISINA ZEMIN YARATIR. ’

OZDEGER 2,870 1,703

VARYANS ACIKLAMA % 31,890 18,920

Kentsel dontslime karar verilmesine neden olan fiziksel ¢cevre etmenlerinin gegerliligi

sorusunun alt boyutlari icin temel bilesenler analizi yapilmis ve sonuclar Cizelge 4.26’da

verilmigtir. Cizelge 4.26’da boyutlar igin glvenilirlik analiz sonuglari gésterilmistir. Buna

gore, ilk boyut icin Cronbach Alpha degeri 0,911, ikinci boyut i¢in ayni deger -0,296

olarak bulunmustur. ilk boyut icin giivenilirligi oldukga yiiksek bir degerdir. Ayni sekilde

ikinci boyut icin glvenilirligin zayif oldugu goérilmektedir. Toplam olarak analiz

yapildiginda ise, Cronbach Alpha degeri 0,998 olarak elde edilmistir. Bu deger ise,

glvenilirligin yiksek oldugunu gosterir.
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Cizelge 4.26 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan fiziksel ¢evre
etmenlerinin gegerliligi ile ilgili boyutlar igin guvenilirlik analizi sonuglari

VARYANS ACIKLAMA
BOYUT KESI_T f ACH :
TOPLAM (OZDEGER)
1 0,911 3,154
DIMENSIONO 2 -0,296 0,821
TOPLAM {0,998 3,975

Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan fiziksel gevre etmenlerinin gegerliligi
sorusu icin Donlstirilmis Korelasyon degerleri Cizelge 4.27’de belirlenmistir. Cizelge
4.27’ye gore Uglncl madde ile dordiinci madde arasinda yiksek iliski oldugu

gorilmektedir.

Cizelge 4.27 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan fiziksel ¢evre
etmenlerinin gegerliligi ile ilgili dlgegin donustlrilmus korelasyon degerleri

s9.1 s9.2 s9.3 s9.4
s9.1 1,000 ,533 0,695 0,675
9.2 0,533 1,000 0,631 0,597
s9.3 0,695 0,631 1,000 0,907
s9.4 0,675 0,597 0,907 1,000
BOYUT 1 2 3 4
OZDEGER 3,034 0,492 0,383 0,092

Kentsel donlslime karar verilmesine neden olan fiziksel ¢cevre etmenlerinin gegerliligi
sorusunun TBA uygunlugu tespit edebilmek icin Bartlett ve KMO testleri uygulanmistir
(Cizelge 4.28). Daha oncede belirtildigi gibi KMO Testi, 6rneklemin faktor analizi icin
uygun olup olmayacagi konusunda bilgi vermektedir. Bartlett testide sorularin faktor
analizi i¢in uygun olup olmayacag konusunda ipucu vermektedir. Yapilan analiz
sonucunda KMO testinin degeri 0,742 olarak bulunmaktadir ve bu deger 6rneklemin
faktor analizi icin yeterli oldugunu gostermektedir. Ayni sekilde Bartlett test degeri icin
anlamhlik degeri 0,000 olarak bulunmustur. Bu da sorularin faktér analizi icin uygun

olmayacagina iliskin Hg hipotezinin red edilecegi anlamina gelmektedir (Cizelge 4.28).
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Cizelge 4.28 Kentsel donlisime karar verilmesinde etkili olan fiziksel ¢cevre
etmenlerinin gegerliligi ile ilgili 6lcegin KMO ve Bartlett testi sonuglari

KMO AND BARTLETT'S TEST

KAISER-MEYER-OLKIN MEASURE OF SAMPLING 0742
ADEQUACY ’
APPROX. CHI-SQUARE |351,443
BARTLETT'S TEST OF oF .
SPHERICITY
SIG. 0,000

Cizelge 4.29’da geyrimentul gelistiricilerin kentsel donlsim siirecine dahil olmalarinda
etkili oldugu disindlen fiziksel cevreye dair ifadeler i¢cin uygulanan faktor analizinin
varyans aciklama tablosu verilmektedir (Cizelge 4.29). Yigilmali varyans bolimu
sonuglarina gore her iki faktérin toplam varyans ylzdesi %86,932 olarak
belirlenmektedir. Donlstirilmis varyans agiklama ilk boyut yapinin tek basina
%52,731’ini ikinci boyut %34,201’ini agiklamaktadir (Cizelge 4.29). Faktor analizi
neticesinde elde edilen varyans oranlari ne denli yiiksek olursa, bir 6lcegin faktor yapisi
o denli gugli olmaktadir. %40-60 araliginda degisen varyans oranlarinin sosyal
bilimlerde ideal kabul edildigi (Cokluk vd. [48]: 233) duslnilirse bu arastirma
sonucunda elde edilen %86,932 varyans oraninin oldukca tatminkar oldugu

séylenebilmektedir.

Cizelge 4.29 Kentsel donlisime karar verilmesinde etkili olan fiziksel ¢cevre
etmenlerinin gegerliligi ile ilgili dlgegin varyans agiklama tablosu

ROTATION SUMS OF SQUARED
INITIAL EIGENVALUES
COMPO LOADINGS
NENT % OF CUMULATIVE % OF CUMULATIVE
TOTAL TOTAL
VARIANCE | % VARIANCE | %
1 2,961 74,023 74,023 2,109 (52,731 52,731
2 ,516 12,909 86,932 1,368 (34,201 86,932
3 ,409 10,233 97,166
4 ,113 2,834 100,000

Yapilan faktor analizi sonucunda elde edilen sonuglar Cizelge 4.30’da gosterilmektedir.
Faktorlerin yorumlanmasi ve adlandirilmasi elde edilen faktor yikleri dikkate alinarak
yapilmistir. Kentsel dontisiime karar verilmesine neden olan fiziksel cevre etmenlerinin
gecerliligi ile ilgili 6lceginde ilk faktor “yikilma veya agir hasar gérme riski olan yapilar”,
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“depreme karsi riskli yapilar” ve “afete maruz riskli alanlar” degiskenlerini igerdigi icin
“dogal afete karsi oncelikli riskli fiziksel cevre” olarak kavramsallastirilmistir. ikinci
faktor “eskimis ve kdhnelesmis yapili ¢evre” degiskeninden meydana geldigi igin
“striiktlir ve altyapi sorunlari” (1. madde)” olarak adlandiriimistir (Cizelge 4.30). Kentsel
donligsime karar verilmesine neden olan fiziksel cevre etmenlerinin gegerliligi ile ilgili
Olcegi olusturan faktorlerin varyans oranlari incelendiginde ise en énemli faktorinin

%52,731 oranla “dogal afete karsi 6ncelikli riskli fiziksel cevre” oldugu anlasiimaktadir.

Cizelge 4.30 Kentsel donlisiime karar verilmesine neden olan fiziksel gevre
etmenlerinin gegerliligi ile ilgili 6lgegin dondirilmus faktor analizi sonuglari (rotated
component matrix) tablosu

FAKTOR 1 FAKTOR 2
IFADELER DOGAL AFETE KARSI ONCELIKLI [STRUKTUR VE ALT YAPI
RISKLI FiZIKSEL CEVRE SORUNLARI

9.4: YIKILMA VEYA AGIR
HASAR GORME Riski OLAN 0-908

9.3: DEPREME KARSI RISKLI

YAPILAR 0,900

9.1: AFETE MARUZ RiSKLi

ALANLAR 0,628

9.2: ESKIMIS VE 0,930
KOHNELESMIS YAPILI CEVRE

OZDEGER 2,109 1,368
VARYANS ACIKLAMA % 52,731 34,201

Sekizinci ve dokuzuncu sorularin alt maddeleri ile 6zellikle, son donemde konut satis
fiyatlarinin cok yiliksek oldugu semtlerde kentsel donlisiim projelerinin, distk fiyath
semtlere gore daha hizli bir sekilde ilerledigine katiliyor musunuz? (soru 18) sorusu
arasindaki iliski Ki-Kare Analizi ile analiz edilmis ve iliski bulunan sorular ile sonuglar
Cizelge 4.31’de gosterilmistir. Cizelge 4.31’de goruldiugi Uzere, 18’inci soru ile 8.
sorunun ikinci, yedinci, sekizinci ve dokuzuncu maddeleri arasinda anlamli bir farklihk
goriuldugi tespit edilmektedir. Ancak sekizinci sorunun UGglincli, dérdiincii ve besinci
faktorleri arasinda anlamh bir farklihk olmadig gorilmektedir. Benzer bir sekilde
Cizelge 4.31'de tespit edildigi Gizere 18. soru ile dokuzuncu sorunun ikinci, G¢linci ve
dordincli maddeleri arasinda anlamli bir farklilk tespit edilirken birinci maddesi
arasinda anlamli bir farklilik tespit edilememistir (Cizelge 4.32).
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Cizelge 4.31 “Soru 18: Konut satis fiyatlarinin ¢ok yiiksek oldugu semtlerde kentsel
donlsim projelerinin, distk fiyatli semtlere gére daha hizli bir sekilde ilerledigine

katihyor musunuz?” ile soru 8’in alt maddeleri ile karsilastirilmasi

SORU 8'DEKi .
VIADDELER SORU 18 Ki-KARE | P
KESINLIKLE KATILMIYORUM
KATILMIYORUM
8.2: KENTLERDE
SUREKLI EKONOMIK EAET'TLAI\TA'I%ORELKAM NE DE 31,727 0,011°
BUYUME SAGLAR
KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILMIYORUM
8.7: YEREL EKONOMIK | KATILMIYORUM
GELISMENIN NE KATILIYORUM NE DE
SAGLANMASINA KATILMIYORUM 45,404 0,000
YARDIMCI OLUR KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILMIYORUM
8.8: YEREL VE KATILMIYORUM
ULUSLARARASI NE KATILIYORUM NE DE
SERMAYENIN KATILMIYORUM 34,486 0,005**
YATIRIMLARINI TESVIK
EDER KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILMIYORUM
8.9: INSAAT KATILMIYORUM
SEKTORUNDE NE KATILIYORUM NE DE o
EKONOMIK KATILMIYORUM 38,884 0,001

CANLANMAYI ARTTIRIR

KATILIYORUM

KESINLIKLE KATILIYORUM

*P<0,05,**P<0,005, ***P<0,001
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Cizelge 4.32 “Soru 18: Konut satis fiyatlarinin ¢ok yiiksek oldugu semtlerde kentsel
donlsim projelerinin, distk fiyatli semtlere gére daha hizli bir sekilde ilerledigine
katilyor musunuz?” ile soru 9. sorunun alt maddeleri ile karsilastiriimasi

SORU 9’DAKi MADDELER | SORU 18 Ki-KARE | P
KESINLIKLE KATILMIYORUM
o KATILMIYORUM
9.2: ESKiMIS VE
" : NE KATILIYORUM NE DE e
KOHNELESMIS YAPILI CATILMIYORUM 38,681 | 0,001
CEVRE
KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILMIYORUM
KATILMIYORUM
9.3: DEPREME KARSI NE KATILIYORUM NE DE "
RISKLI YAPILAR KATILMIYORUM 30,491 10,016
KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILIYORUM
KESINLIKLE KATILMIYORUM
5 KATILMIYORUM
9.4: YIKILMA VEYA AGIR NE KATILIYORUM NE DE
HASAR GORME RiSKi 29,635 | 0,020*

OLAN YAPILAR

KATILMIYORUM

KATILIYORUM

KESINLIKLE KATILIYORUM

*P<0,05,**P<0,005, ***P<0,001

Ozellikle son dénemde konut satis fiyatlarinin cok yiiksek oldugu semtlerde kentsel
doénisim projelerinin, dislk fiyatli semtlere gére daha hizli bir sekilde ilerledigine
katiliyor musunuz? sorusu (18. Soru) ile temel bilesenler analizi sonucunda elde edilen
faktorlere verilen cevaplarin ortalamalarinin karsilastirilmasi amaciyla “Tek yonli
Varyans Analizi” kullanilmigtir. Analiz sonuglari Cizelge 4.33’de verilmektedir.
Onsekizinci soruya verilen cevaplar ile “Sermaye ve yatirnma oncelikli glidilenme”
faktorine verilen cevap ortalamalari arasinda farkhlik bulunmustur. Benzer sekilde

“striktlr ve alt yapi sorunlarl” faktoriine verilen cevap ortalamalari arasinda farklilik
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oldugu tespit edilmistir (p<alfa=0,05). Diger faktorlere verilen cevap ortalamalari

arasinda farhlik olmadigi gortlmektedir (p>alfa=0,05).

Cizelge 4.33’den anlasildigi (izere anket uygulanan GYODER Uyesi gayrimenkul gelistirici
firmalarin kentsel donlisiim siirecine dahil olmalarinda etken olan “sermaye ve yatirim
oncelikli giidilenme” faktériine bakis acilarinin farkhilastigi gorilmektedir. ilgili faktor
ile onsekizinci sorunun karsilastirimasi sonucunda “kesinlikle katiliyorum” ve
“katihyorum” cevaplarini veren katilimcilarin aritmetik ortalamasinin AO: 5,8886 (82
firma) oldugu tespit edilirken, “katilmiyorum” ve “kesinlikle katilmiyorum” diyen
firmalarin aritmetik ortalamasinin 5,1878 (22 firma) oldugu tespit edilmektedir. Bu
durum firmalarin yatirrm kararinda oncelikli olarak kentsel donlisim sirecine dahil
olmalarindaki gldilerinin “sermaye arttirmak ve yatirim yapmak” amaciyla oldugu ve
bu nedenle konut satis fiyatlarinin yiksek oldugu semtlere yatirrm yapmaya tercih

ettiklerini ortaya koymaktadir.

Yine Cizelge 4.33’de gayrimenkul gelistiricilerinin kentsel dontsiim sirecine dabhil
olmalarinda etken olan striktir ve alt yapi sorunlarina dair faktorleri iceren maddelere
dair bakis acilarinin farklilastigini ortaya koymaktadir. Elde edilen bulgulara gore
gayrimenkul gelistirici firmalar icin her ne kadar striiktlir ve altyapi sorunlari kentsel
donisim sirecine girmelerinde dnemli bir glduleyici faktor olsa da yine bu tir alanlar
arasinda secim yapmalari gerektiginde oncelikle konut satis fiyatlarinin yiksek oldugu
semtlere yatirnm yapmaya tercih ettiklerini ortaya koymaktadir (93 adet firma toplam

AO: 5,7291).

“Sirketiniz yabanci sermaye ortakhigi olan bir firma mi1?” sorusu (soru 5) ile elde edilen
faktorlere verilen cevap ortalamalari karsilastiriimasi icin bagimsiz 6rneklemler T test
kullanilmistir (Cizelge 4.34). Cizelge 4.34’te goruldigiu Uzere gayrimenkul gelistirici
firmalarin karar verme sireclerinde yabanci sermaye ve yerel sermaye ortakligi ile

kurulan firmalarin egilimlerinin farklilasmadigi gérilmektedir.
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Gizelge 4.33 18. soru ile TBA analizleri sonucunda elde edilen faktorlerin

karsilastirilmasi

AO
STD.  |sTD.
N |ORTALA F p
APMA |HATA
MA >
KESINLIKLE 42 127279 | 84002 | 12962
KATILIYORUM
KATILIYORUM 40 13,1607 | 64148 10143 3,552 |0,009*
SERMAYE VE
YATIRIM NEKATILIYORUMNE |5 131,99 | 36886 | 13941
SNCELikL | DE KATILMIYORUM
GUDULENME | KATILMIYORUM 15 12,9429 | 53670 |,13858
KESINLIKLE 7 12,2449 | 94658 | 35777
KATILMIYORUM
TOPLAM 111 |2,9086 | 75440 |,07160
EEST'IT%;EUM 48 12,6875 |1,27423 18392
KENTSEL
RANT VE KATILIYORUM 45 13,0778 |1,15284 17186
ARAZI |NEKATILIYORUMNE | 3 c0c6 | 63465 | 21155 | 1,865 0,121
DEGERINDEKi |DE KATILMIYORUM
ARTIS KATILMIYORUM 16 |2,7188 |1,35362 |,33841
ONCELIKLI KESINLIKLE
L 9 122778 1,54335 51445
GUDULENME | KATILMIYORUM
TOPLAM 127 12,8622 |1,24671 |,11063
KESINLIKLE 48 |2,1181 |1,44643 |,20877
KATILIYORUM
DOGAL AFETE | KATILIYORUM 45 12,5630 |1,70534 (,25422
KARSI
oNceLikl | NEKATILYORUMNE g |5 3333 |1 53659 |,51220 0,512 |0,727
"y DE KATILMIYORUM
15| KATILMIYORUM 16 |2,1458 |[1,77208 | 44302
tee ILMIYORU 6 |2,1458 |[1,77208 | 4430
CEVRE KESINLIKLE 9 [2,3704 |[1,24102 | 41367
KATILMIYORUM
TOPLAM 127 [2,3123 [1,56784 | 13912
KESINLIKLE 48 |2,3958 |1,42530 | 20572
KATILIYORUM
o KATILIYORUM 45 |3,3333 [1,33144 |,19848 |2,551 |0,043*
STRUKTUR VE
ALT YAP| NEKATILIYORUMNE g 15 6667 |1,58114 |,52705
CORUNLAR|  |REKATILMIYORUM
KATILMIYORUM 16 |2,9375 |1,48183 | 37046
KESINLIKLE 9 |2,8889 |1,69148 | 56383
KATILMIYORUM
TOPLAM 127 |2.8504 |1,46428 | 12993

*P<0,05,**P<0,005, ***P<0,001
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Cizelge 4.34 Yabanci ve yerli sermaye ortakligi ile kurulan firmalarin kentsel déntisim
surecine dair davranig ve tutumlarinin karsilagtiriimasi

T TEST
AO
STD. STD.
N |ORTALA | onn (iata |T DF |p
MA
SERMAYEVE ~ |EVET 140 |[2,9750 |,70350 |,11123
YATIRIM ONCELIKLI 0,515 |115 |0,607
GUDULENME HAYIR |77 12,8998 |,77038 |,08779

KENTSELRANTVE | pyET
ARAZi DEGERINDEKi

ARTIS ONCELIKL | o
GUDULENME 88 [2,8977 |[1,32213 |,14094

46 |2,9565 [1,06888 (,15760
0,260 |132 |0,795

DOGAL AFETE KARSI |EVET |46 |2,1594 |1,63411 |,24094
ONCELIKLI RiSKLI -0,835 [132 (0,405

FiZIKSEL GEVRE HAYIR |88 2,3977 |1,53450 |,16358

STRUKTURVEALT  |EVET |46 (2,6739 |1,56424 |,23064
YAPI SORUNLARI -0,873 |132 |0,384

HAYIR |88 [2,9091 [1,43548 |,15302

*P<0,05,**P<0,005, ***P<0,001

Cizelge 4.35’te, ankette yer alan “istanbul'da gerceklesen kentsel déniisim ve
gayrimenkul gelistirme projelerini basarili buluyor musunuz? “ sorusu (soru 12) ile
kentsel donilisiim stirecine karar vermede etkili olan fiziksel, sosyal ve ekonomik etkileri
iceren faktorlere verilen cevaplarin ortalamalari bagimsiz 6rneklemler t testi
kullanilarak karsilastiriimistir.  Elde edilen analiz sonuglarina gore “istanbul'da
gerceklesen kentsel donisim ve gayrimenkul gelistirme projelerini basarili buluyor
musunuz?” sorusu ile Striktir ve alt yapi sorunlari faktériine verilen cevap
ortalamalari arasinda farklilik bulunmustur. (p<alfa=0,5) Diger faktérler bakimindan
fark yoktur. (p>alfa=0,05). Onikinci soruya hayir cevabi veren firmalarin (88 firma)
yapilan kentsel dénisim ve gayrimenkul gelistirme projelerinin striktiir ve altyapi

sorunlarini ¢gdzmede yeterli olmadigini ileri sirdiikleri gérilmektedir (Cizelge 4.35).
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Cizelge 4.35 kentsel donlisim ve gayrimenkul gelistirme projelerini basarisi ile
faktorlerin karsilagtiriimasi

T TEST
AO
STD. STD.
N ORTALA
APMA | HATA
MA >

SERMAYE VE EVET |22 13,0000 |1,06358 |,22676
YATIRIM 589 |114 |,557
ONCELIKLI
GUDULENME HAYIR |94 12,8936 |,67623 |,06975
\'iNAt:AEZLiRANT EVET |27 12,9815 [1,39008 |,26752
DEGERINDEKi 2161 1131 |,873
ARTIS ONCELIKLI | yayjr 106 12,9387 |1,19464 11603
GUDULENME
DOGAL AFETE EVET |27 12,0000 |1,65121 |,31778
KARSI ONCELIKLI 1113 131 268
RISKLI FiZiKSEL
CEVRE HAYIR |106 12,3774 |1,55334 |,15087
STRUKTOUR VE ALT EVET |27 12,2593 |1,74516 | 33586
YAPI SORUNLARI -2,252 1131 |,026%

HAYIR |106 [2,9717 1,39015 |,13502

*P<0,05,**P<0,005, ***P<0,001
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Kentsel donisimiin amaci, kentlerde olusan sorunlara yonelik ¢oziimler Gretmenin
yani sira degisime ugramis olan bir bolgenin sosyo-ekonomik fiziksel ve ekonomik
cevresel kosullarina gecici olmayan ve uzun vadede kalici bir ¢oziim saglamayi

hedefleyen kapsamli bir vizyon ve eylem olarak kabul edilmistir.

Bu amac¢ daha detayli bir sekilde kentsel donlisimin sirdurdlebilirligi olarak
actklanabilir. Bu kapsamda sirdirdlebilirlik ise, sehirdeki ekonomik rekabetin
desteklemesini, deprem risk ve tehdidinin en yogun oldugu, refah ve gelir seviyesi
disik olan vyerlesim alanlarinda ikamet edenlerin mevcut yasam sartlarinin
iyilestirilmesini ve araglardan c¢ikan karbon emisyonun oranlarini minimize ederek,
sehirlerin cevresel performans artisini saglayarak, olusacak yeni fiziksel yapilasmaya
(konut, sanayi, ofis, AVM vb.) yon vermek adina mekansal boyutta planlamayi dogru
kullanan ve kamusal karar vericilerin onderliginde tim paydaslarin katilimiyla

ylrutilen bir slire¢ olarak agiklanabilir.

Planlanan kentsel dénisiim projeleri kisa vadeli ve glini kurtarmak igin yapilmamali,
projenin gelecekteki getirisini veya gotirisinl cok iyi planlamali ve yol haritasi bu
dogrultuda cizilmelidir. Kentsel donlisim projelerinde olusacak rantin dogru

yonlendirilmesi projelerin sirekliligi icin gerekli unsurlardan bir tanesidir.

Bu kapsamda her ne kadar devlet tesviki olsa da en sonunda bu siireci gerceklestiren
kurumlar cok biiyiik oranda 6zel sektor firmalaridir. Bir kentli olarak, istanbul’da
sokaga c¢iktigimizda, karsimiza ¢ikan konut, ofis, AVM ya da karma projeler gibi devasal

boyuttaki yapilarin ¢ok blylk bir kisminin 6zel sektér tarafindan gerceklestigini
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gormekteyiz. Oyleyse, istanbul’da kentsel déniisim ve gayrimenkul gelistirmede
gelistirici 0zel sektor aktorlerinin gayrimenkul gelistirme ve kentsel donisim
projelerine bakis agilari ve proje yatirimlarindaki lokasyonlarinin segiminde karar

verme kriterleri nelerdir? Asil incelenmesi gereken konunun bu oldugu goéruslindeyim.

Konu ile ilgili Tirkiye’nin en 6nemli gayrimenkul gelistirme aktérlerinin tGye oldugu 273
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernegi (GYODER) lyesi gayrimenkul
yatirimcisi, proje gelistirici, danisman, degerleme sirketi, GYO, insaat ve muteahhitlik
firmasi, banka, finansman sirketi, hukuk ve mimarlik firmasinin katiimi ile gerceklesen

anket ¢alismasi bu konuda asagidaki sonuglara ulasmamizi saglamistir.

Verilen cevaplarin objektif olabilmesi igin ankete katilan ydneticilerin isimleri ile
cahistiklari kurumlarin adi sorulmamistir. Sonuglarda en ¢ok sorgulanmasi gereken
konu; Istanbul’da milyarlarca dolarlik yatirmi temsil eden GYODER (iyesi anket
katiimcilarin - %82,4’(i istanbul’da son 10 vyilda gerceklesen kentsel ddéniisim
uygulamalarini basarili bulmamaktadir. Gayrimenkul gelistirme ve kentsel donisim
¢alismalarinda karsilarina ¢ikan en biyuk iki engelin arsa lretiminin yetersiz olusu ve
hukuki strecte yasanilan siire¢ olarak belirtmislerdir. Bu sonucun etkisiyle 6zel sektor-

kamu isbirligini yeterli gormedikleri ortaya ¢ikmistir.

Gayrimenkul gelistirici aktorlerin %68’lik bir bolimu ise gelistiricilerin bu projelere
artan ilgisinin en édnemli sebebi olarak kar orani yiiksek bir yatirim enstriimani olmasi
olarak belirtmislerdir. Gelistiricilerin %40,5’lik nemli bolim projelere yatirimlarini 6z
sermayeleriyle finanse ettiklerini belirtmislerdir. Bu veri bizlere 6zellikle istanbul’ki
gayrimenkul ve kentsel donlisim proje sayisi goze alindiginda, 6zel sektérin bu

calismalardaki 6nemini gdzler 6niine sermektedir.

Diger 6nemli bir husus ise, kentsel donlsimiin oncelikli olmasi gereken alanlar ihtiyag
duyulan bélgeler iken, kentsel déniisim projelerinde istanbul'da gerceklesen
gayrimenkul gelistirme ve kentsel donlisiim projelerinde aktorler lokasyon segimine
iliskin en 6nemli kriterin konut m2 birim satis fiyatinin oldugunu belirtmistir. Bu
durumda gercekten donistime ihtiyac duyulan bir bolge bile olsa konut m2 birim satis
fiyatinin yiksek olmadigi bolgeler, gelistirici aktorler icin cazip gérinmemektedir. Bu

sonu¢ daha detayl bir sekilde incelendiginde ise ankete katilanlarin %72’lik blyuk bir
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cogunlugu, gelistirdikleri veya gelistirecekleri konutlarin m2 satis fiyatinin minimum
2.000 ABD Dolari oldugunu, 5.000 ABD Dolari’'nin Gzerine ¢ikan bedellerin dahi kendi
sirket politikalarina uygun oldugunu bildirmislerdir. Bu satis fiyatlarina bakildiginda,
istanbul ortalamasinin ¢ok (izerinde olan, 6zellikle Gst gelir gruplarina hitap eden bir
arz vyaratilacagl gorilmektedir. Bu sonucun vyaratacagi diger sorun ise Fikirtepe,
Tarlabasi gibi bolgelerde bu donisliimlerim soylulastirmaya sebep olacagini
gostermektedir.  istanbul sinirlan icinde Umraniye, Gaziosmanpasa, Avcilar gibi
deprem riskine maruz olan ve kohnelesmis birgok yapinin bulundugu bdlgeler
mevcutken, anket katimcilari olan gelistirici aktérler, satis fiyatlarinin istanbul
ortalamasinin ¢ok Uzerinde oldugu Bagdat Caddesi, Besiktas ve Atasehir bolgelerini
oncelikli gelistirme alanlari olarak tercih etmislerdir. Bu sonucu destekleyen diger bir
yanit ise katilimcilarin %73’lik bir kismi son dénemde konut satis fiyatlarinin ¢ok
ylksek oldugu semtlerde kentsel donlisiim projelerinin, dustik fiyatl semtlere goére ¢ok
daha hizli bir sekilde ilerledigini belirtmektedir. Bu cevap aslinda ¢ok sasirtici
gelmemektedir. Kadikoy ilcesinde bulunan Bagdat Caddesi Bostanci-Feneryolu aksinda
son 5 senede doniisiime ugrayan binalarin sayisi azimsanamayacak kadar fazladir. Oyle
ki bu galismalardan dolayi, hem mahalle halki magdur olmus hem de kent perakende
sektorl icinde 6nemli bir yer tutan bircok firma isyerlerini kapatmak durumunda

kalmistir.

Anket uygulanan GYODER uyesi gayrimenkul gelistirici firmalarin kentsel dénlsim
sirecine dahil olmalarinda etken olan “sermaye ve yatirrm oncelikli gtudidlenme”
faktoriine bakis acgilarinin farkhlastigi gorilmektedir. Bu durum firmalarin yatirim
kararinda oncelikli olarak kentsel donlisim siirecine dahil olmalarindaki glidilerinin
sermaye arttirmak ve yatirrm yapmak amaciyla oldugu ve bu nedenle konut satis
fiyatlarinin yiksek oldugu semtlere yatirrm yapmaya tercih ettiklerini ortaya

koymaktadir.

Ayni zamanda gayrimenkul gelistiricilerinin kentsel doénlsim silrecine dahil
olmalarinda etken olan striktir ve alt yapi sorunlarina dair faktorleri iceren maddelere
dair bakis acilarinin farkhlastigini ortaya koymaktadir. Elde edilen bulgular sonucunda
gayrimenkul gelistirici firmalar icin her ne kadar striiktlir ve altyapi sorunlari kentsel
donisim sirecine girmelerinde dnemli bir gldlleyici faktor olsa da yine bu tir alanlar
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arasinda secim yapmalari gerektiginde oncelikle konut satis fiyatlarinin yliksek oldugu
semtlere yatirnm yapmaya tercih ettiklerini ortaya koymaktadir (93 adet firma toplam

AO:5,7291).

Ayrica gayrimenkul gelistirici firmalarin yatinm karar verme sireglerinde yabanci
sermaye ve yerel sermaye ortakhgi ile kurulan firmalarin egilimlerinin farklilagsmadigi
gorilmektedir Bu durumda lokasyon secim kriterlerinde ulusal ve uluslararasi

kriterlerlerde bir farklihk olmadigi saptanmistir.

Diger 6nemli bir sonuc ise ankette yer alan “istanbul'da gerceklesen kentsel donisim
ve gayrimenkul gelistirme projelerini basarili buluyor musunuz?” sorusu ile kentsel
donlislim surecine karar vermede etkili olan fiziksel, sosyal ve ekonomik etkileri igeren
faktorlere verilen cevaplarin ortalamalari bagimsiz 6rneklemler t testi kullanilarak
karsilastirildiktan sonra elde edilen analiz sonuclarina gére “istanbul'da gerceklesen
kentsel donlsiim ve gayrimenkul gelistirme projelerini basarili buluyor musunuz?”
sorusu ile Striktir ve alt yapi sorunlari faktoriine verilen cevap ortalamalari arasinda
farkhlik bulunmustur. (p<alfa=0,5) Diger faktorler bakimindan fark yoktur.
(p>alfa=0,05). “istanbul'da gerceklesen kentsel déniisiim ve gayrimenkul gelistirme
projelerini basarih buluyor musunuz?” adh soruya hayir cevabi veren firmalarin (88
firma) yapilan kentsel donlsiim ve gayrimenkul gelistirme projelerinin striktir ve

altyapi sorunlarini czmede yeterli olmadigini ileri stirdikleri goriilmektedir.

Anket sonuglarinin ve analizlerinin gosterdigi gibi, kentsel donlisim ve gayrimenkul
gelistirme projelerinin karar asamalarindaki en 6nemli kriterlerin yukarida tanimlanan
ihtiyac¢ hallerinin olmadigi, hipotezimi destekleyen, ticari getiri oraninin yiksek oldugu

lokasyonlar oldugu anlasiimistir.

Bu donilisim projelerinin belirli lokasyonlarda agirlik kazanmasi engelleyerek, rantsal
dengeyi koruyarak ozel sektori yonlendirmek, hi¢ sliphesiz yerel ve merkezi karar

vericilerin tesvik ve kararlari ile mimkundir.

Bu kapsamda asagida belirtilen dnerilerin uygulanmasinin, dénisiim projelerinin belirli

bolgelere yigilmasinin 6niine gecilmesinde yararli olabilecegini disinmekteyim.
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e Kenticinde doniisiim ihtiyaci olan 6ncelikli bolgeler belirlenmeli ve bu bolgelere
O0zel sektor yatirimlarini g¢ekebilmek igin gerek vergi oranlarinda indirim
yapilarak, gerekse insaat ruhsati ve iskan alinana kadar olan siiregte kolaylk

saglanarak gelistiricilerin desteklenmesi,
e DoOnlsiim uygulamalarinin bina bazinda degil, ada veya bolgesel bazda olmasi,

e Bagdat Caddesi, Besiktas gibi bolgelerde yogun donlisimi engellemek ve
yatirnmcilarin daha cok ihtiya¢c duyulan bolgelere yonlendirilmesi amaciyla

donlisiim sonrasi fazladan olusacak gelir kazanci igin ek vergi alinmasi,

e Risk tasiyan binalar hari¢ olmak Uzere, deprem riski dlisiik olan boélgelerde

dénisim izni verilen binalarin sayilarina sinirlama getirilmesi,

e ihtiyac disi olan gelir seviyesi yiiksek bélgelerde yapilan déniisiim projeleri igin
kira yardimi, tasinma yardimi gibi desteklerin kisitlanmasi ya da tamamen
kesilerek burada olusan birikimlerin ihtiya¢ bolgelerinde ikamet eden kisilere

aktariimasi,

e Arsa Uretiminin yeterli olmamasindan kaynaklanan yiksek fiyath arsalarin fiyat

dengesinin korunmasi agisindan gerekli dnlemlerin alinmasi,

e Ozellikle gayrimenkul gelistirme alaninda faaliyet gosteren &6zel sektér
temsilcileriyle isbirligi saglanarak sorunlarinin analiz edilmesi, ¢c6ziim bulunmasi

ve sektorin ihtiyag duyulan bolgelerine yénlendirilmelerinin saglanmasi.

Yukarida belirtilen ®nerilerin uygulanmasi durumunda istanbul’daki déniisim
projelerinin belirli bolgelere yigilmasi engellenerek, ihtiya¢ bolgelerine dengeli katilim
saglanacaktir. Bu durum ayni zamanda kent halkinin kentsel déniisiime olan bakis

acisini olumlu yénde etkileyerek destek vermesini saglayacaktir.

Aksi bir durum donlsim ve gelistirme uygulamalarindaki strdirilebilirligin

sorgulanmasina neden olacaktir.
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EK-A

ANKET SORULARI

Kentsel Donlisim ve Gayrimenkul konusunda Tiirkiye’de dncli Gayrimenkul Gelistirme
Aktorleri olan ayni zamanda Tirkiye’'nin en 6nemli Gayrimenkul aktorlerinin Gyesi
oldugu 273 GYODER (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi) liyesi olan
gayrimenkul yatirimcilari, proje gelistiriciler, danismanlar, degerleme sirketleri,
GYO’lar, insaat miuteahhitlik firmalari, bankalar, finansman sirketleri, hukuk ve
mimarlk firmalarinin kentsel donliisim ve yenileme projeleri hakkindaki gorislerini
ortaya koyma ve mevcut durumlarini irdelemek adina yapilan ankette yeralan 24 soru

asagida listelenmistir.
1. Mesleginiz nedir?

a) Mimar

b) Mihendis
c) Sehir Plancisi
d) isletme

e) Finans

f) Diger
2. Gahstiginiz Sirketin Faaliyeti nedir?

g) Gayrimenkul Gelistirici Firma
h) Mimarhk Ofisi
i) Miteahhitlik Firmasi

j)  Miuhendislik Firmasi
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k) Gayrimenkul Degerleme Firmasi

[) Danigsmanlik Firmasi

m) Diger

Calistiginiz sirketteki pozisyonunuz nedir?

a) Genel Midilr/Genel Mudir Yardimcisi

b) Direktor/Midur

c) Uzman

d) Diger

Calistiginiz firmaniz kag¢ yildir kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme

projelerinin igerisinde faaliyet gésteriyor?

a) 1-5

b) 6-10

c) 11-15

d) +15

Sirketiniz yabanci sermaye ortakhgi olan bir firma mi?

a) Evet

b) Hayir

Ulkemizde son 10 yilda gerceklesen kentsel doéniisiim uygulamalarini basarih
buluyor musunuz?

a) Evet

b) Hayir

Gayrimenkul gelistirici 6zel sektoér aktorlerin kentsel doniisiime etkisi sizce
nasildir?

c) Hig etkili degildir

d) Etkili degildir

e) Ne etkili ne de etkisizdir

f) Etkilidir

g) Kesinlikle etkilidir
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8. Gayrimenkul gelistirici aktér olarak kentsel doniisiimiin sosyal ve ekonomik

¢evre agisindan etkilerini iceren asagidaki cizelgede verilen ifadeleri 1-Hig

Katilmiyorum, 5-Kesinlikle Katliyorum araliginda degerlendirir misiniz?

Kesinlikle

Katilmiyorum

Katilmiyorum

Ne Katiliyorum ne
de Katilmiyorum

Katiliyorum

Kesinlikle

Katiliyorum

Kentin tarihi ve kilttrel dokusunun
korunmasina yardimci olur

Kentlerde slrekli ekonomik biylime saglar

Kentsel arazi ve gayrimenkul fiyatlarinin
artisina zemin yaratir

Sermayenin kdhnelesmis alana yeniden
yatirim yapmasini saglar

Yapili gevrenin iyilestirilmesini saglar

Yasam kosullarinin iyilestirilmesini saglar.

Yerel ekonomik gelismenin saglanmasina
yardimci olur

Yerel ve uluslararasi sermayenin
yatirimlarini tesvik eder

insaat sektériinde ekonomik canlanmayi
arttirir

9. Kentsel doéniisiime karar verilmesine neden olan fiziksel gevre etmenlerinin

gecerliligi ile ilgili asagidaki ifadeleri 1-Kesinlikle Katilmiyorum, 5-Kesinlikle

Katiliyorum araliginda degerlendirir misiniz?
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Ne Katiliyorum
ne de Katilmiyorum

Kesinlikle
Katilmiyorum
Katilmiyorum
Katiliyorum

Kesinlikle

Katiliyorum

Afete maruz riskli alanlar

Eskimis ve kdhnelesmis yapili ¢cevre

Depreme karsi riskli yapilar

Yikilma veya agir hasar gérme riski olan yapilar

10. 2010 sonrasi kentsel doniisuim ve/veya gayrimenkul gelistirme projelerinde yer

aldiniz mi?

a) Evet

b) Hayir

11. Yukaridaki soruya yanitiniz evet ise, projelerin hangi asamalarinda bulundunuz?

(Tasarim, finansman, ingaat, proje yonetimi ve benzeri bir rolde)

12. istanbul'da gergeklesen kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme projelerini

basarili buluyor musunuz?

a) Evet

b) Hayir

13. Kentsel déniisiim ve gayrimenkul gelistirme siireglerinde Ozel Sektér - Kamu

isbirligini yeterli buluyor musunuz?

a) Kesinlikle yeterli degildir
b) Yeterli degildir

c) Ne yeterli ne de yetersizdir
d) Yeterlidir

e) Kesinlikle yeterlidir.
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14. istanbul'da gerceklesen gayrimenkul gelistirme ve kentsel déniisiim

projelerindeki lokasyon se¢im kriterlerinizi 6nem sirasina gore siralayiniz.
M2 satis birim fiyatinin yiiksek oldugu bolgeler
Afet alani ilan edilmis bolgeler
Ada bazinda gelistirme yapilabilecek bolgeler.
Yabanci yatirimcinin ilgi gosterecegi bolgeler
imar yogunlugu fazla olan gelismekte olan bélgeler

Diger

15. Gelistirdiginiz ya da gelistirmeyi diisiindiigiiniiz kentsel d6éniisiim veya konut

gelistirme projelerinde m2 birim taban satis fiyati ne kadardir?

a) 500-1000 ABD Dolari/m2
b) 1001-1500 ABD Dolari/m2
c) 1501-2000 ABD Dolari/m2
d) 2001-3000 ABD Dolari/m2
e) 3001-5000 ABD Dolari/m2
f) +5000 ABD Dolari/m2

16. Kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme projelerinde hangi tip projeler

gelistirmeyi tercih etmektesiniz?

a) Konut
b) AVM
c) Ofis
d) Otel
e) Karma projeler
f) Diger
17. istanbul Avrupa ve Anadolu yakasinda kentsel déniisiim ve gayrimenkul

gelistirme yapmayi planladiginiz ilk ii¢ semti belirtir misiniz?

1)

2)
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18.

19.

20.

21.

3)

Ozellikle, son donemde konut satis fiyatlarinin ¢ok yiiksek oldugu semtlerde
kentsel doniisiim projelerinin, diisiik fiyath semtlere gore daha hizh bir sekilde

ilerledigine katiliyor musunuz?

a) Kesinlikle katilmiyorum

b) Katilmiyorum

c) Ne katiliyorum ne de katilmiyorum
d) Katihyorum

e) Kesinlikle katiliyorum

Gayrimenkul projelerine, gelistirici aktorlerin artan ilgisinin en 6nemli sebebi

sizce nedir?

a) Kar orani yiiksek projeler olmasi

b) Kat karsiligi proje yapiminin 6n plana ¢ikmasi
c) Devlet tesvigi olmasi

d) Fikrim yok

e) Diger

istanbul'da kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme projelerinde yabanc
yatinmci ve gelistiricilerle son 10 yilda ortak projeler gergeklestirdiniz mi?
a) Evet

b) Hayir

Kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme projelerinde yasanan sorunlarin en

¢ok hangi asamalarda karsiniza ¢iktigini 6nem sirasina gore siralayiniz.

Arsa Uretimi

Tasarim/Konsept

insaat

Finansman

Satig

Satis sonrasi hizmetler

Hukuki slireg
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22. Firma olarak, kentsel doniisiim ve gayrimenkul gelistirme projeleri yatirnmlarinda

23.

24.

hangi finansman modelini tercih etmektesiniz?

a) Ozsermaye

b) Banka finansmani

c) GYO (Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr)
d) Kat karsilig

e) Diger

istanbul'da gayrimenkul gelistirme ve kentsel doniisiim projelerini gegmis 10 yila

gore nasil degerlendiriyorsunuz?

a) Projelerin sayisi 10 yil 6ncesine gore artti

b) Proje sayisinda degisiklik olmadi

c) Proje sayisi 10 yil 6ncesine gore azaldi

d) Diger

Gelecek 10 sene iginde, istanbul'da kentsel déniisiim ve gayrimenkul gelistirme
projelerinin ne yonde ilerleyecegini diisiiniiyorsunuz?

a) Kesinlikle azalir

b) Azalr

c) Ne artar ne de azalir
d) Artar

e) Kesinlikle artar
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