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Ozet

Tiirkiye 'de ozellikle biiyiik kentlerde, 1950°li yillardan itibaren koyden kente go¢, hizli niifus artis
ve kentsel araziler iizerindeki plansiz, altyapist yetersiz yerlesimlerin olusumu ile hizli ve olumsuz
bir mekansal farklilasma gozlenmektedir. Bu mekdnsal farklilagma, her alanda oldugu gibi konut
pivasast acisindan sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini goz oniine alan bir planlama ¢ergeve-
sinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almay, kisaca talep arz dengesinin kurulmasi geregini
ortaya ¢ikarmaktadir. Arastirmanin amaci; konut ihtiyacina yénelik degisen diinya sartlarini, gii-
niimiiz Tiirkiye sinde ve Istanbul’da irdeleyerek, tarihsel acidan sosyal, kiiltiirel, ekonomik, politik
perspektifte degerlendirmek,; konut sorunu ve boyutlarini ortaya koymak; konut talebini belirlemek,
bu talebin piyasa tarafindan nasil karsilandigi sorusuna yanit aramak, konut ihtiyacini karsilamak
icin, toplumun her kademesine yonelik konut arzimi hayata gecgirecek onlemler alinmasi geregini
vurgulayarak, ¢éziim onerileri gelistirmektir. Onerilen arastirma projesi kapsaminda Istanbul’da
vapilacak emlak sirketleri ve konut kullanicilarina yonelik anket sorusturmasi ve istatistiksel veriler
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ortaminda incelenmis ve konut ihtiyacindaki degisimler ve sorunlar
anketler yardimiyla sorgulanmistir. Bu makalede arastirma konulari arasindan bir béliim secilmis
ve konut piyasasi, emlak sirketlerinin rolii kapsaminda mekdansal degerlendirmeler yapilarak irde-
lenmistir. Arastirma amacina yonelik olarak; Istanbul’da konut piyasasinda konut iiretimi, talep ve
arz faklilasmalari, Istanbul 'un ilcelerinde hanehalklarinin sosyo-ekonomik ve demografik yapila-
r1, ilcelerin fiziksel ézellikleri, emlak komisyoncularimn dagilimi, Ilgelere gére arazi degeri ve
vasam kalitesi faklilasmalari arastirimis, konut piyasasina katki saglayacak sonu¢ ve oneriler
sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut piyasasi, deprem, talep, arz, emlak komisyonculari, mekansal dagilim.
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The spatial distribution process of real
estate agencies and housing market in
Istanbul

Extended abstract

A rapid and negative spatial differentiation has been
observed, especially in big cities in Turkey, after the
1950°s migration from the rural to the city, together
with rapid increase in urban population and settle-
ments in urban land with insufficient planning or
infrastructures. As a consequence of this spatial dif-
ferentiation it has become necessary to take all pos-
sible measures in every arena as well as the housing
market as far as meeting the housing demand within
a framework of planning, taking into consideration
city characteristics and environmental conditions
and in summary, establishing the balance between
demand and supply.

The 1999 earthquake has become a major factor
affecting the housing market in Istanbul. August
17th, 1999 earthquake has been the turning point for
the public to scrutinize the quality and safety of con-
struction systems and geological location, especially
in the housing market in Istanbul, where rapid in-
crease of population and migration have been creat-
ing serious social disorders. In a very short time,
changes in housing preferences with fear of an
earthquake and new political and legal arrange-
ments in the housing market have reflected in the
urban environment. Shortly, urban development dy-
namics have changed with the earthquake.

The purpose of the proposed ITU research project,
is to analyze; changes in housing demand from a
global perspective, in today's Turkey and in Istan-
bul, evaluating the social, cultural, economical and
political situation from a historical stand point, pre-
senting the housing problem and its dimensions; the
housing demand, and trying to determine how this
demand is met by the market; developing solutions
and recommendations, emphasizing the need for tak-
ing all necessary measures in meeting the housing
demands of all levels in the society. The study is also
to analyze questionnaire results (real estate agen-
cies and households) and statistical data with the
help of GIS (Geographical Information Systems)
scrutinizing the changes in housing demand and
housing problems.

The earthquake in 1999 and the economic crises that
took place afterwards affected the housing markets
and the spatial distribution of real estate agents in

the last ten years in Istanbul and the different socio-
economic structures of districts were also affected.
The aim of this paper is, to scrutinize the role of
Real Estate Agencies in these changes and to re-
search the differentiation in the housing and real
estate markets before and after the earthquake. In
relation with this aim, socio-economic structures of
households, housing production, differentiation in
demand and supply in the housing market and dis-
tribution of real estate agencies have been investi-
gated. The distribution of real estate agents will be
examined with the help of GIS and the differentia-
tion will be scrutinized for the 1995-2005 period. In
this study, conducted with the purpose of investigat-
ing the spatial distribution of real estate agents, re-
lations between demographic, physical and eco-
nomic characteristics of districts were examined.
Demographic data such as population and its rate
of increase, density, number of households and
physical characteristics such as land use, kinds of
housing, wealth of districts, distance to city center,
size, date of becoming districts and land value
characteristics of districts have been researched
and the distribution of real estate agencies have
been analyzed. It has been observed that close rela-
tionships exist between demographic and physical
characteristics of districts and distribution of real
estate agents.

A significant finding of this research has been that
the differences in physical, demographical and eco-
nomical characteristics of Istanbul’s districts show
variations in the number and density of real estate
agencies. According to the analysis, where popula-
tion and number of households are high and districts
are wealthier, there are a higher number of real es-
tate agencies; where date of becoming a district is
recent, the size of the district is large, the rate of
population increase is high, and away from the city
center, the number of real estate agencies is lower.
According to the results of the analysis; old dis-
tricts, which function as centers and sub-centers in
which the real estate agents are concentrated; re-
structuring the existing stock in certain standards
and construction of high quality houses in the new
districts and districts located on the edges where the
increase in the number of real estate agents is high
and the demand increase after the earthquake are
matters that need to be taken up urgently.

Keywords: Housing market, earthquake, demand,
supply, real estate agencies, spatial distribution.
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Giris

Sehirsel yayilma, sehirsel biiylime 6zellikle bii-
yiik sehirlerde uzun kuyruklarda zaman kaybi,
trafik sikisikligi, agik alanlarin yitirilmesi vb
bircok problemi beraberinde getirmekte sehirsel
yayilma politikalar1 bu problemleri tetiklemek-
tedir (Brueckner, 2000; Miceli, Sirmans, 2004).
Diinyada bir¢ok bilim adami, ozellikle biiyiik
sehirlerde sehirsel biiylime, sehirsel problemler
lizerine ¢esitli arastirmalar yapmaktadir. Aras-
tirma verileri sehirsel ¢evrede arazi kullanim,
fiziksel, sosyo kiiltiirel, psikolojik, ekonomik,
mekansal istatistiki, kurumsal, politik verileri ve
mekansal modelleri igermektedir (Andrews
1982; Myers and Mitchell 1993; Anselin 1998,
1992; Pace ve digerleri 1998; Webster ve diger-
leri 1988). Bu arastirmada da; Istanbul’da ilgele-
re gore arazi kullanimi verileri, demografik veri-
leri ile sosyo ekonomik karakteristikleri sorgu-
lanmakta, emlak sirketlerinin mekansal dagili-
mina etkileri aragtirilmaktadir.

Iskan alanlari ile ilgili emlak kararlar1 ok cesitli
aktorler tarafindan (ev satanlar, kiralayanlar,
insaat firmalari, bankalar, kamu kurumlari,
brokerlar, emlak sirketleri, emlak gelistirme sir-
ketleri vb.) ¢ok genis bir yelpazede alinan karar-
lardir (Peterson, 1998). Diinyada emlak piyasa-
sina yoOnelik olarak cesitli aktorleri sorgulayan
cok sayida calisma yapilmustir. Ornegin Bond
ve digerleri (2006) Asya’da finansal kriz zama-
ninda emlak piyasasinin durumunu, Elliott ve
digerleri (2006) emlak sirketleri ve stok fiyatla-
rin1, Carrillo (2006) saticilar1 ve alicilari, Wen
et. al. (2004) konut karakteristiklerini ve konut
degerini, Berkoz (2000, 1998) Istanbul’da em-
lak firmalarinin mekansal dagilimini, Jaffee and
Kaganova (1996) Rusya’da gecis ekonomisi si-
rasinda emlak gelistirme sirketlerini irdeleyen
arastirmalar yapmuslardir.

Short ve Bassett (1980) konut ve iskan alani ya-
pist lizerine kuramsal agidan modellerin dayandi-
rilabilecegi dort onemli yaklasim oldugu; tarihsel
bir siralama ile daha once gelistirilen, Ekolojik
ve Neoklasik Yaklagimlar varsayimsal olarak esit
sartlarda konut tercihleri ve sosyal uyum iizerine,
daha yakin ge¢miste gelistirilen Kurumsallagmis
ve Marksist kdkenli yeni yaklagimlar ise esitsiz-

likler, konut se¢ciminde kisitlamalar ve toplumsal
catismalar tizerine odaklanmustir.

Onerilen arastirmada Ekolojik ve Neoklasik
yaklagimlar ¢ergevesinde hanehaklarinin konut
tercihleri, Kurumsallasmis yaklagimlar ¢erceve-
sinde Emlak sirketlerinin piyasadaki rolleri
degerlendirilmistir. Bu makalede Istanbul’da
Emlak sirketlerinin konut piyasasindaki rolii ve
son on yildaki mekansal dagilimlar ile ilgelerin
yukarida belirtilen karakteristikleri dogrultusun-
da nasil mekan sectikleri sorgulanacaktir.

Istanbul’da konut alanlar

Istanbul’un konut alanlari ile ilgili temel 6zel-
liklerden biri hizli niifus artis1 baskisi altinda
olmasidir. 1950’lerde baslayan hizli sehirlesme
siirecinde Istanbul’un niifusu her yil yaklasik
binde 4.5 oraninda artmakta ve her yil kente
250000-300000 kisi eklenmektedir. DIE verile-
rine gore 1990°da 7 195 773 olan toplam niifus
2000 yilinda 10 018 735’e ¢ikmustir.

Ayrica  Istanbul’da  ortalama  hanehalk:
biiytlikliigii’niin 1990 yilinda 4,14 iken 2000 y1-
linda 3.85’¢ diismesi (DIE Bina Istatistikleri
2000) de konut talebini arttirici bir etken olmus-
tur. Bu hizli ve yiiksek niifus artigin1 barindira-
cak planli konut alanlarinin iiretilmesindeki giic-
liikler sonucunda kent, plan dis1 pargaci ve dii-
silk maliyetli bir biiylime siireci i¢gindedir. Bu
durum konut alanlarin1 temelde soyle etkilemis-
tir: 1980 oncesi donemde bir yandan mevcut
konut alanlarinda yeni niifusu barindirmak ama-
ciyla yogunluklar arttirilirken diger yandan ken-
te yeni go¢ edenler sanayi alanlarinin ¢evresinde
gecekondu bolgeleri olusturmuslardir. 1980 son-
rasindaki ekonomik gelismeler ile 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu
gibi yasal diizenlemeler sonucunda Istanbul’da
planli ve plansiz konut alanlarinda yeni gelisme-
ler gézlenmistir. Bu donemde biiyiik dl¢ekli top-
lu konut projeleri tesvik edilmis ancak bu alan-
larin yer se¢imleri pargact ve gelisigiizel olmus-
tur. Arazi degerleri ve kentsel donat1 maliyetle-
rinin yliksekligi nedeniyle ¢ok katli ve yogun ve
kimliksiz konut alanlar1 tiretilmistir. Mevcut
konut alanlarinda daha 6nce yesil olan dere ya-
taklari, drenaj hatlari, yliksek egimli yerler yapi-
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lagsma baskisi altinda kalmis ve yiiksek yogun-
luklu konut alanlarina doniismiistiir. 1981 yilin-
da Biiyiiksehir Belediyesinin alan1 320 Km?’den
1100 km?’ye ¢ikmis ve yapilagmig alanlarin en
az %0601 yasa dis1 olarak gelismis, gecekondu
bolgeleri Islah Imar Planlar1 yapilarak yasallas-
tirllmistir. Yapilasmaya uygun olmayan bu alan-
larda yogunluklar arttirilmig fakat kentsel dona-
tilar standartlarin ¢ok altinda tutularak sagliksiz
alanlar tiretilmistir. Belde belediyelerinde orman
alanlar1 ve igme suyu havzalarini tehdit eden
kacak yapilagsmalar yasallasmay1 beklemektedir.
Tarihi konut alanlarindaki konut stoku bakimsiz
kalmis ve niifus kaybetmektedir. 1999 Kocaeli
Depremi mevcut diisiik kaliteli konut stokunun
risk altinda oldugunu gostermistir. Deprem son-
rasinda diisiik yogunluklu az katli konutlara ta-
lep artmus, toplu konut olarak iiretilen bu diisiik
yogunluklu siteler de Istanbul’'un orman ve ta-
rim alanlarini, igme suyu havzalarimi tehdit et-
mektedir (Bdlen ve digerleri, 2006).

2000°li yillarda, Istanbul’un konut stokunun
yaklasik yarisinin gecekondu yerlesmelerinden
olustugu, planl kalkinma dénemlerinde hedef-
lenen politikalarin uygulanamadigi, mekansal ve
toplumsal sorunlara ¢6ziim bulabilme acisindan
planlamanin yetersiz kaldig1 gériilmektedir. Is-
tanbul’un  biiyiime ve gelisme siirecine
bakildiginda su olgularin onemli etki yaptigi
goriilmektedir  (Yirmibesoglu ve Oziiekren,
2002; Kalkan vd., 2004).

1) Globallesme,

2) Bogaz gecisleri ve buna bagl cevre yollari
sistemi,

3) Cok merkezli gelisme,

4) Kagak yapilagma ve 1slah imar planlari,

5) Istanbul Miicavir Alan1 iginde ve disinda bel-
de belediyelerinin olusumu,

6) 1999 Marmara Depremi sonrasi ¢eperlere ya-
yilma egilimidir.

Planlamanin boyle etkisiz kaldig1 bir ortamda,
konut piyasasina yonelik olarak mevcut konut
talebini karsilamay1 amaglayan konut iiretimin-
de, biiyiik eksiklik ve bosluklar goriilmekte, do-
layistyla planlama ile konut piyasasi arasindaki
iligki daha en basindan yanlis temeller iizerinde
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insa edilmektedir. Ozetle Istanbul’da gerek ko-
nut iiretim bi¢imi ve gerekse konut alanlari igin
fiziksel cevre kosullar1 ve yasam kalitesi baki-
mindan yeni gelisme stratejilerine ihtiya¢ vardir
(Yirmibesoglu, 2005).

Istanbul’da konut iiretimi

Istanbul’da hizli niifus artisma karsihik yasal
yollarla konut iiretimi yetersiz kalmstir. DIE
2000 verilerine gore, Istanbul Il sinirlar iginde
(koyler harig) toplam 3 391 752 konut birimi
bulunmaktadir. Bu konutlarin %65°1 Avrupa
Yakasi’nda olup, %35’ Anadolu Yakasi’ndadir
(Tablo 1).

Tablo 1. Istanbul’da toplam konut sayisi

Toplam Konut Sayisi %
ANADOLU 1210845 35.69
YAKASI
AVRUPA 2180907 64.30
YAKASI
ISTANBUL 3391752 100
TOPLAM

Kaynak: DIE Bina Sayimi 2000

DIE Insaat istatistiklerine gore (1990-2000) yil-
da 1000 kisi icin lretilen konut sayisi, ingaat
izni alan konutlar i¢in 7.74, oturma izni alan
konutlar i¢in 2.26’dir. Bu degerler, ozellikle
kullanma izni olan konut sayisi, yilda 1000 kisi
icin Uretilmesi gereken 10 konut birimi standar-
dinin ¢ok altindadir (Bolen ve digerleri, 2006 a,
2006 b).

Istanbul’da 1990-2000 déneminde yap: kul-
lanma izni alan konut sayis1 yilda ortalama 17
500°dir. En yiliksek degere 1993 yilinda
(23024) erisilmistir. 2000 yilindan sonra yasa-
nan ekonomik kriz doneminde yillik konut {ire-
timi 10000’e kadar diismiistiir. Insaat izni ala-
rak insaatina baglanan konut sayisi ortalama
yilda 52 866°dir. Sonug olarak gerek yap1 kul-
lanma izni verileri gerekse yap1 insaat izni ve-
rilerine gore yasal olarak {iiretilen konut sayist,
olmas1 gereken 100000 rakaminin ¢ok altinda-
dir. Aradaki acik yasa disi, kagak yapilarla
karsilanmaktadir.
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Istanbul’da 80167.27 ha konut alan1 bulunmak-
ta ve bu alanlarin %69’unu (%541 parsel ba-
zinda, %15’1 toplu konut olarak geligmis alan-
lar) diizenli alanlar, %31’ini ise diizensiz ge-
lismis alanlar olusturmaktadir. Diizensiz geli-
sen alanlarin biiylik bir kismi (~%34) 1slah
imar veya gecekondu Onleme bolgeleri olarak
kontrol altina almmaya calisilmistir. Istan-
bul’da mahalle niifuslar1 ile mahallede bulunan
konutlarin oda sayilar1 analizi sonrasinda oda
basina diisen kisi sayist 0.8 kisi/oda olarak tes-
pit edilmistir. Tiirkiye ortalamasi 1.3 kisi/oda
olan bu saymin Istanbul’da daha diisiik oldugu
goriilmektedir. Konutlarda kisi basina diigen
ortalama konut ingaat alam1 35.8 m?¥kisi’dir
(Bolen ve digerleri, 2006 a, 2006 b).

Tablo 2. Istanbul da konut alanlari ile ilgili

genel degerler
istanbul’da toplam konut 3483758
sayisl adet konut
Konut basina diisen ortalama  2.95 kisi/konut
niifus

Kisi bagina diisen ortalama
konut ingaat alani
Konut basina diisen ortalama
oda sayist
Oda basina diisen ortalama
kisi

Kaynak: DIE bina sayimi 2000

35.8 m*/kisi
3.44 oda/kisi

0.8 kisi/oda

Konut ve emlak piyasasindaki
farkhilasmalar

1999 yil1 depremi ile konut piyasasinda belirsiz-
lik ve durgunluk dénemine girilmistir. Bu do-
neme kadar yapilar {izerindeki yasal denetimsiz-
lik, deprem sartlarina uygun yapilasmama egi-
limi, mevcut konutlarin giivenligi sorununu or-
taya cikartmistir. Deprem sonrasi getirilen yasal
diizenleme ile jeolojik durum etiidii, yapilagma-
da deprem giivenligi, bina yapim sistemlerinde-
ki kontrol 6n plana ¢ikmis ve yeni insa edilecek
yapilara onemli denetimler getirilmistir. Bu do-
nemde konut piyasasinda, durgun bir durum
gozlenmistir. Daha sonra 2000 ve 2001 ekono-
mik krizleri konut ve emlak piyasasini etkile-
mis, bu durgunluk devam etmistir. Ayni yillarda

satilik ve kiralik konut fiyatlarinda ve talepte
azalma goriilmektedir. 2003 yili sonunda konut
piyasast hareketlenmeye baglamistir. Kentici
konut fiyatlar1 1998°deki seviyeye ¢ikmis,
mortgage sisteminin yerlestirilmesi yolunda ya-
sal diizenlemeler giindeme gelmistir. 2004 yili
ortalarinda ise piyasadaki bu olumlu yap1
gayrimenkul  fiyatlarim1  ikiye  katlamistir
(Yirmibesoglu, 2005).

Istanbul’da ilcelerin fiziksel,
demografik ozellikleri ve emlak
sirketleri

Istanbul’da 32 ilgede, 1995-2005 yilar1 arasinda
emlak sirketlerinin mekansal dagilimi ve farkli-
l1g1 arastirilmis, ilcelerin fiziksel ve demografik
karakteristikleri ile bu dagilim arasindaki iliski
irdelenmistir. Tiim verilerin nereden elde edil-
digi ve nasil siniflandirildig1 ve ortalama deger-
leri agagida (Tablo 3) yer almaktadir.

e Istanbul Ticaret Odasindan 1994, 1998,
2002 tarihlerinde alinan Emlak Sirketleri
Listesine gore Emlak sirketlerinin ilgelere
gore ortalamasi alinmis ve ilgelerdeki dagi-
limlar, “1=Cok az”; ‘“2=Az”; “3=Orta”;
“4=Yiksek”; “5=Cok Yiiksek” olarak
gruplandirilmistir.

e Arazi Degerleri, Istanbul Milli Emlak Mii-
diirliigii’'nden alinan Arsa ve Arazi Degerle-
ri m? birim Emlak degerleri listesine, (1994,
1998, 2002), gore gruplandirilmistir:
“1=Cok az”; “2=Az"; “3=0rta”;
“4=Yiksek”; “5=Cok Yiiksek”.

e Refah diizeyi; Ilgelerin Istanbul ekonomi-
sine yaptig1 katki oran1 ve zenginlik diizey-
leri DIE 2000°den almmistir. “1=Az”, “2=
Orta”, “3= Yiiksek

e [llgeler ilge olus tarihlerine gore Devlet Ista-
tistik Enstitiisii Niifus sayimlarina gore 3
grup altinda simiflandirilmistir (DIE, 1980-
1985-1990-1997-2000): eski ilgeler
(1987°den once); yeni ilgeler (1987°den
sonra); ve en yeni ilgeler (1992°den sonra).
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Tablo 3. Istanbul’da ilcelere gore emlak sirketleri, arazi degerleri ve demografik yapi

Yerlesmenin Fiziksel Ozellikleri Emlak Sirketleri Arazi Degeri (TL/m?) Niifus Niifus Alan Niifus Artis Zenginlik
1998-2002 1998-2002 Yogunlugu  Kisi/Km’ Hizi
ilceler Arazi Kullanimi Konut Yasallig 1998 2002 1998 2002 2000 2000 2000 2000
Emindni Konut+Ticaret Yasal Az Az Cok yiiksek Cok yiiksek Cok az Az Cok az Cok az Yiiksek
Beyoglu Konut+Ticaret Cogu Yasal Yiksek  Cok yiiksek  Yiiksek Yiiksek Az Cok yiiksek Cok az Cok az Orta
Fatih Konut+Ticaret Yasal Yiiksek Orta Yiiksek Yiksek  Cok yliksek Cok yiiksek Cok az Cok az Orta
Sisli Konut+Ticaret  Yasal konut+Gecekondu Cok yiiksek Cok yiiksek Cok yiiksek Cok yiiksek Az Az Cok az Az Yiiksek
Besiktas Konut+Ticaret Cogu Yasal Cok yiiksek Cok yiiksek  Yiiksek Yiiksek Az Az Cok az Cok az Yiiksek
Zeytinburnu Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Az Cok az Orta Yiiksek Az Yiiksek Cok az Yiiksek Orta
Uskiidar Konut+Ticaret Yasal Yiiksek Yiiksek  Cok yiiksek Cok yiiksek Cok yiiksek  Yiiksek Cok az Az Yiiksek
Kadikoy Konut+Ticaret Yasal Cok yiiksek Cok yiiksek Orta Cok yiiksek Cok yiikksek  Yiiksek Cok az Cok az Yiiksek
Eyiip Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Cok az Cok az Az Az Az Cok az Yiiksek Az Orta
Bakirkdy Konut+Ticaret Yasal Cok yiiksek Cok yiiksek Cok yiiksek Cok yiiksek Az Az Cok az Cok az Yiiksek
Gaziosmanpasa  Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Az Cok az Orta Orta Cok yiiksek Cok az Yiksek  Cok yiiksek Az
Sartyer Konut Yasal konut+Gecekondu Orta Az Az Az Az Cok az Yiiksek Yiiksek Yiiksek
Beykoz Konut Cogu Gecekondu Cok az Az Cok az Cok az Az Cok az Yiiksek Az Orta
Kartal Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Yiiksek Orta Az Orta Yiiksek Yiiksek Cok az Yiiksek Orta
Adalar* Konut Cogu Yasal Cok az Cok az Yiiksek Yiiksek Cok az Cok az Cok az Cok az Yiiksek
Catalca* Konut Yasal Cok az Cok az Cok az Cok az Cok az Cok az Cok yiiksek  Yiiksek Orta
Silivri* Konut Yasal Cok az Cok az Orta Az Cok az Cok az Cok yiiksek Cok yiiksek Orta
Sile* Konut Yasal Cok az Cok az Cok az Cok az Cok az Cok az Cok yiiksek  Yiiksek Orta
Bayrampaga** Konut Yasal konut+Gecekondu Cok az Cok az Orta Yiiksek Az Cok yiiksek Cok az Az Az
Kagithane** Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Cok az Cok az Cok az Cok az Yiiksek Yiiksek Cok az Az Az
Umraniye** Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Orta Yiiksek Orta Cok az Cok yiiksek Cok az Az Cok yiiksek Az
Pendik** Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Cok az Cok az Cok az Az Yiiksek Cok az Az Cok yiiksek Orta
Kiigiikgekmece**  Konut+Sanayi Cogu Yasal Az Az Orta Az Cok yiiksek Az Az Cok yiiksek Orta
Biiyiikgekmece** Konut Yasal Orta Yiiksek Cok az Az Cok az Cok az Yiiksek Yiiksek Orta
B.Evler*** Konut Yasal konut+Gecekondu Orta Az Az Orta Cok yiiksek Cok yiiksek Cok az Yiiksek Yiiksek
Esenler*** Konut Yasal konut+Gecekondu Cok az Cok az Orta Az Yiiksek Az Cok az Cok yiiksek Orta
Maltepe*** Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Az Orta Az Orta Yiiksek Cok az Az Yiiksek Orta
Glingdren*** Konut Cogu Gecekondu Cok az Cok az Orta Az Az Cok yiiksek Cok az Az Orta
Bagcilar*** Konut+Sanayi Cogu Gecekondu Cok az Cok az Az Az Cok yiiksek Cok yiiksek Cok az Cok yiiksek Az
Sultanbeyli*** Konut Gecekondu Cok az Cok az Cok az Cok az Az Az Cok az Cok yiiksek Az
Avcilar*** Konut Yasal Az Az Cok az Az Az Az Cok az Cok yiiksek Orta
Tuzla(***)(*) Konut+Sanayi Yasal Cok az Cok az Cok az Az Cok az Cok az Az Az Az
Ortalama 0.21 gecekondu 35 39 17154000 109489000 283925 10861 162 0. 027

Ozgiin Arastirma (Yirmibesoglu, Ergun, 2007; Ergun, Yirmibesoglu, 2007)

(*) Banliyo

(**) 1987 Yilinda Tle olanlar

(***)1992Y1linda Ilge olanlar
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MARMARA DENIZI

KARA DENIZ

konut
konut+ticaret
konut+sanayi

9
«c:s*?

Sekil 1. Istanbul’da arazi kullanimi

Ilgelerin merkeze uzakliklarina gore sinif-
landirilmas1  Otoyollar Genel Midiirligi
(KGM, 2005) verilerine gore 4 grupta ger-
ceklestirilmistir:10; 20; 30; 40 Km ve Ustii.
Istanbul’da ilcelere goére Niifus, Niifus
Yogunlugu, Niifus Artis Hizi, Ilcenin Alan,
Hanehalki  Biiyiikliigii  verileri, Devlet
Istatistik Enstitiisii, 2000 niifus sayimindan
alinmis ve 4 grupta smiflandirilmstir:
“1=Cok az”, “2=Az", “3=Yiksek”, “4=Cok
Yiiksek”

Istanbul’da, Ilgelere gore Arazi kullanim,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (1995),
Istanbul Imar Planindan alinan verilere gore
3 grupta siiflandirtlmigtir: “konut”, “ko-
nut+ticaret”, “konut+sanayi”(Sekil 1).
flcelerde Konut karakteristigi Istanbul
Biiytiksehir Belediyesi (2000) verileri esas
alinarak, ilgelerde ortalama % 21 gecekon-
du olmasi durumuna goére gruplandirilmis
ve bu grupta yer alan ilgeler “Yasal ko-
nut+Gecekondu” olarak simiflandirilmistir.
Bu ortalamanin altinda olan ilgeler “Yasal
Konut”, “Cogu Yasal Konut” olarak iki
grupta toplanmaktadir. Ortalamadan ytiksek
olan ilgeler ise “Cogu Gecekondu” ve “Ge-

cekondu” olmak {izere siniflandirilmistir
(Sekil 2).

Emlak sirketlerinin dagilim
Emlak sirketlerinin en ¢ok oldugu ilgeler Istan-
bul’un eski ilgeleridir (Sekil 3, 4);
o Kadikdy, Besiktas, Bakirkdy, Sisli (Alt
Merkez);
e Beyoglu (Merkez);
e Biiyiikcekmece (Banliy0); Fatih (eski il-
¢e); Kartal, Umraniye (yeni ilge),
e Uskiidar (alt merkez)
En az oldugu yerler;
e Sile, Tuzla, Adalar, Catalca (banliy0),
e Esenler, Bagcilar (yeni ilge); Eyiip (eski
ilge); Kagithane ve Sultanbeyli (gece-
kondu)

Emlak sirketlerinin sayisindaki artigin en yiiksek
oldugu ilgeler; deprem oncesi 1994-98 yillari
arasinda Beykoz, Biiyiikcekmece, Catalca, Si-
livri, Tuzla (%200-500) gibi Istanbul’un banliy®
ilceleridir. Bagcilar, Kiiciikcekmece, Umraniye
daha sonra en ¢ok emlak sirketi artisinin oldugu
yerlerdir (Sekil 5). Avcilar, Bahgelievler, Esenler
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KARA DENIZ

MARMARA DENIZ|

Sekil 2. Istanbul’da ilcelere gore yasal ve yasal olmayan konut dagilimi

[ F] cokaz

az

T orta

1 yiksek
B cok ylksel

KARA DENIZ

MARMARA DENIZI

yasal

[T ¢ogu yasal

MM wasal+gecekondu

16 Gaziosmanpasa

Sekil 3. Istanbul’da 1998 emlak sirketlerinin ilcelere gore dagilimi
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cogu gecekondu

ISTANBUL'UN ILCELERI

1 Adalar 17 Giingéren

2 Avcilar 18 Kadikoy

3 Bagcilar 19 Kagithane

4 Bahgelievler 20 Kartal

5 Bakirkdy 21 Kiigiikgekmece

6 Bayrampasa 22 Maltepe

7 Besiktas 23 Pendik

8 Beykoz 24 Sariyer

9 Beyoglu 25 Sultanbeyli
/10 Biiylikgekmece 26 Silivri

11 Catalca 27 Sile

12 Eminonii 28 Sisli

13 Esenler 29 Tuzla

14 Eyiip 30 Umraniye

15 Fatih 31 Uskiidar

32 Zeytinburnu
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B cok yuksek

%\ KARA DENIZ
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Sekil 4. Istanbul’da 2002 emlak sirketlerinin ilcelere gore dagilimi
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Sekil 5. Istanbul’da ilcelerde sehir merkezine uzaklhga gore emlak sirketlerindeki artig
1994-1998 ve 1998-2002
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Gaziosmanpasa, Pendik, Sariyer, Zeytinburnu
merkez ve alt merkezlerin disindaki ilgelerde
%100-200 artig goriilen ilgelerdir.1998 - 2002
doneminde Sultanbeyli, Kagithane gibi gecekon-
du alanlarinda %100-300 artis goriilmektedir.

Bu da gecekondularin emlak piyasasina girdigi
ve bu bolgelerde degisimin basladigi seklinde
yorumlanabilir (gecekondularin ¢ok katli apart-
manlara donmesi ve yasadisi yapilasmanin piya-
sada emlakgilar araciligi ile satiginin glindeme
gelmesi). Beykoz, Esenler, %50 - %100 artisin
oldugu ilgelerdir. Bu donemde genel olarak em-
lak sirketlerinin artiginin azaldig1 konut piyasa-
sinda 1999 depremi ve 2001-2002 ekonomik
krizinin etkileri goriilmektedir.

Korelasyon analizinde;

Emlak sirketlerinin ilgelerdeki konumlarina
bagl olarak konut piyasasi ile iligkileri ve bu
piyasay1 yonlendirmedeki rolleri degerlendiril-
diginde (Tablo 4):

e Jlcelerde merkezden uzaklastikca emlak
sirketi sayilarinin azaldig1 ve giiclii bir ko-
relasyon oldugu,

Eski ilgelerde emlak sirketlerinin fazla ol-
dugu ilce olus tarihi yenilestikce emlak sir-
ketlerinin sayilarinin azaldigir ve giiglii bir
korelasyon oldugu,

Ilgelerde niifus arttikga emlak sirketlerinin
sayilarinin arttigi, giiclii bir korelasyon ol-
dugu,

Niifus artis hiz1 diisen ilgelerde emlak sir-
ketlerinin sayica ¢ok oldugu,

Hanehalki sayis1 arttikga emlak sirketlerinin
arttig1 ve gii¢lii bir korelasyon oldugu,

Alan kiictildiikce emlak sirketlerinin sayila-
rinin arttigi,

llgelerin arazi degeri 6zelliklerine bakildi-
ginda arazi degeri arttikca emlak sirketleri-
nin sayisinda artig oldugu ve giiclii bir kore-
lasyon oldugu goriilmektedir.

Emlak sirketleri anketi

Istanbul’da konut piyasasma yonelik degerlen-
dirmeler yapabilmek i¢in emlak piyasasinda bu-
lunan 2002 yil ticaret odasina kayith yaklasik
2200 emlak sirketinin 100’iine 16 soruluk bir
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anket diizenlenmistir. Emlak komisyoncular
%79 oraninda bulunduklar ilge i¢inde faaliyet
gostermekte ve bunlarin %47’°si son 10 yil i¢in-
de kurulmus sirketlerdir ve anket yapilan sirket-
lerin %39’unun diizenli bir arsivi vardir. Yapi-
lan anket sonrasinda su sonuglar elde edilmistir.

Emlak sirketleri; Sattiklar1 konutun %61’ini
orta yashh kesime ve orta gelir grubuna
%17’sini ise Ust gelir grubuna satmaktadir-
lar. Kiralanan konuta bakildiginda %41 ora-
ninda geng aileler agirlik kazanmaktadir.
Gelir aralig1 %47 ile orta gelir grubunu olus-
turmaktadir. Istanbul’da konut sahibi olma
egiliminde olan en baskin grup orta gelirli
ve orta yas grubudur.

Istanbul’da satilan konutlarin %401, 60-100
m? orta biiylikliikte konutlardir. Konut satig-
larinda 6nemli faktor olan konut biliytikligu,
konut kiralanirken Onemli faktér semtin
prestijli olmasidir. Ayn1 metrekareye sahip,
es Ozellikli konutlar bulunduklar1 semte gore
farkli kira ve satis degeri gostermektedir.
Emlak sirketlerinin deprem sonrasi sattiklari
konutlarin ~ degerlendirmesi  yapildiginda
%39’u yilda 20-30 aras1 konut sattiklar1 ve
konut satiglar1 agisindan en hareketli ilgele-
rin Besiktas, Sisli, Fatih ve Kadikdy oldugu
goriilmektedir.

Emlak sirketlerinin kiraladiklar1 veya sattik-
lar1 konutun tiretim bigimlerine bakildiginda
%601 her tiirlii miisterinin konutunu satar-
ken %16’s1 yap-satcilarin {iirettigi konutlar
satmaktadir. Liiks konutlarin satildigi semt
Besiktas, toplu konutlarin satildigi semtler
ise agirlikli olarak Tuzla ve Bakirkdy’diir.
Gecekondularin emlak piyasasindaki yeri
degerlendirildiginde emlak sirketlerinin
%65’1 gecekondularin emlak piyasasina
girmedigini, diger %351 ise emlak piyasa-
sinda yer aldigimi belirtmektedir. Gecekon-
dularin emlak piyasasina girdigini diisiinen
emlak sirketlerinin geneli Avcilar, Bahgeli-
evler ve Sisli’dedir. Kadikdy, Fatih, Besik-
tag ve Bakirkdy ilgelerinde ise durum bunun
tersidir.

Miisteri konut tercihini ve talebini belirler-
ken; miisterilerin konutun i¢iyle ilgilendikle-
11 (%78) goriilmektedir. Emlak sirketleri ko-
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nut seciminde biiyiik bir oranla (%89) konu-
tun bulundugu ¢evrenin 6nemli oldugunu
sOylemektedir. Emlak sirketlerinin %751
konutla ilgilenen kisilerin planli ¢evreyi ter-
cih ettigini, %44°l ¢evrenin plansiz olmasi-
nin miisteriyi negatif yonde etkiledigini be-
lirtmektedir.

e Deprem sonrasinda kiralik konut talebinde
%70 farklilik oldugunu ve depremin talebi
etkiledigini belirtmektedir. Depremin satin
alma oranini etkiledigini sdyleyenler %79
oranindadir. Deprem sonrasinda Eminonii,
Besiktas, Kiiciikgekmece ve Biiyiikgekme-
ce’de konut satin alma talebinin diistiigii be-
lirtilmektedir.

Tablo 4. Iige ozellikleri ile emlak sirketleri
arasindaki korelasyon

Degiskenler Emlak Sirketleri 1998 Emlak Sirketleri 2002
Pearson Sigma Pearson Sigma
Korelasyonu (2- Korelasyonu (2-
asamali) asamali)
Sehir Merkezine - 478%* .006 - 413%* .019
Uzaklik
flge Olus Tarihi -.542%%* .001 - 450%* .010
Arazi Degerleri 578** .001 549%* .001
1998
Arazi Degerleri .664** .000 584 .000
2002
Niifus 427** .015 409* .020
Yogunluk .091 .619 077 .676
Alan(Kisi/Km.?) -367* .039 -.297 .099
Niifus Artis Hizi -.448* .010 -.439% 012
Hanehalki Sayisi A483** .005 462%* .008

** Giiclii korelasyon 0.01 seviyesinde.
* Korelasyon 0.05 seviyesinde.

Sonug¢

Deprem ve ekonomik krizler Istanbul’da 1995-
2005 yillar1 arasinda konut ve emlak piyasasina
damgasini vuran 6nemli olaylardir. Her iki piya-
sa birbiri ile icice olarak bu olaylardan etkilen-
mis, zaman zaman durgun veya hareketli yillar
gecirilmistir. Istanbul’da son on yilda konut pi-
yasas1 ve buna bagli olarak emlak piyasasindaki
degisimleri arastirmak amaciyla yapilan calis-
mada, ilgelerin demografik, fiziksel ve ekono-
mik oOzellikleri arasinda iligkiler saptanmistir.
Eski ve merkez olma 6zelligi gosteren ilgelerde
emlak sirketlerinin fazla oldugu, ilgelerde niifus,
hanehalki sayis1 arttikga emlak sirketlerinin sa-
yilarmin arttig1, ilgelerde yasam kalitesi ve arazi
degeri arttikca emlak sirketlerinin sayisinda artig

goriildiigli, ilcelerin yiiz ol¢iimii kiictildiikce
emlak sirketlerinin ¢ogaldigy, il¢e olus tarihi ye-
nilestik¢e ve merkezden uzaklastikca emlak sir-
ketlerinin sayilarinin azaldig1 goriilmektedir.

Istanbul’da ilce bazinda konut ve emlak piyasasi-
nin birbiri ile etkilesim iginde gelismeler gecirdigi
g0z Oniine alinacak olursa, Emlak sirketlerinin
mekansal dagilimindaki bu azalma ve ¢ogalmalar,
konut piyasasindaki talep ve arzda azalma ve
cogalmalar seklinde mekana yansimaktadir. Em-
lak sirketlerinin yogun olarak bulundugu merkez
ve alt merkez olma 6zelligine sahip eski il¢elerde
mevcut konut stogunun belirli standartlarda yeni-
den yapilanmasi, emlak sirketlerindeki artiglarin
cok oldugu ve deprem sonrasi talebin fazlalastig
yeni ve kent ¢eperlerindeki ilgelerde iyi nitelikli
konutlarin yapimi 6niimiizdeki yillarda ivedilikle
ele alinmasi gereken konulardir. Ulkemizde, konut
piyasasinda, arz talep dengesinin piyasa tarafindan
kuruldugu bir ortamda, belli standartta konut ihti-
yacin karsilayacak Onlemlerin almmasi ve her
sehrin kendine 6zgili 6zelliklerini, ¢evre sartlarini
g0z Oniine alan bir planlamanin hayata gecirilmesi
onemlidir. Kendi toplum yapimiza orf ve adetle-
rimize uygun, toplumun her kesimi igin kimlikli
konut tipleri ve konut ¢evreleri yaratmak, uygun
finansal kaynaklar1 saglayarak mortgage yasasin
ve uygulamalarin1 etkin kilmak, dar gelirlilerin
konut edinebilmesi i¢in sosyal politika tiretmek ve
kiralik konut yapimimi tesvik edici onlemleri al-
mak amag edinilmelidir.

Amerika, Ingiltere, Japonya, Hindistan vb bir-
cok tilkede denenen farkli modellerde, 6zel sek-
toriin yatirnm olarak cekici bulmadig: her tiirlii
kentsel hizmetin saglanmasi, diisiik gelirli kesi-
min barindirilmasi1 amaciyla sosyal konutlarin
iiretilmesi ve gecekondu alanlarinin 1slah edil-
mesi gibi projelerde “Kamu-Ozel Ortakliklari-
nin” olduk¢a basarili oldugu goriilmektedir.
Kamu sektorii bu ortakliklar ile, kiiglik bir kay-
nak aktarimi ve iyi bir organizasyonla 6zel sek-
tor sermayesini bu projelere ¢ekme imkani bu-
labilmektedir (Payne, 1999; Dutta, 2000;
Golany ve digerleri, 1998; Osborne, 2000;
Pierre, 1998).

(Cozililmesi gereken sorunlarin ¢ok ve kamu
kaynaklarinin kit oldugu iilkemizde kendi sartla-
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rimiza uygun yasal, yonetsel kurguyu ve finan-
sal modeli kuran, 6zel sektorii devreye sokan
“Kamu-Ozel” ortakliklarin denenmesi ve hayata
gecirilmesi, kentsel alanlardaki sorunlarin azal-
tilmas1  yoniinde olumlu bir adim olarak
goriilmelidir.
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