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Oz

Bu calisma Istanbul Finans Merkezi'nin (IFM), Umraniye ve Atagehir ilgeleri gayrimenkul
piyasast iizerindeki etkilerini deerlendirmektedir. Aragtirmanin amac, iki ilgenin gayrimenkul
degerlerindeki degisimleri ve sosyo-ekonomik faktorleri degerlendirmektir. 2018-2024 yillarim
kapsayan veri seti, konut ve ticari gayrimenkullerin kira ve satis fiyatlarmdaki dalgalanmalar ile
mahallelerin egitim seviyelerine odaklanmigtir. Sonuclar, konut ve ticari gayrimenkullerde
kiranin onemli olgiide arthigum, ancak satis fiyatlarindaki artism sl diizeyde kaldigim
gostermektedir. Ayrica, sosyo-ekonomik seviyesi daha yiiksek olan mahallelerde gayrimenkul
degerlerinin daha belirgin bir sekilde arttigr ve bu artismn sosyo-ekonomik seviye ile dogru
orantil oldugu tespit edilmistir. Calisma, IFM gibi biiyiik Slcekli projelerin cevresindeki
gayrimenkul piyasasini etkiledigini, ancak uzun vadeli etkilerin altyaptya ve sosyal hizmetlere
yapilan yatirimlara bagl oldugunu ortaya koymaktadir. Politika iireticilere, ekonomik faydalarin
daha adil bir sekilde dagitilmas: icin baglantilarin giiclendirilmesi ve sosyal altyapimn
iyilestirilmesi onerilmektedir.
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Abstract

This study examines the impacts of the Istanbul Financial Center (IFM) on the real estate
market in the Umraniye and Atagehir districts. The objective of the research is to assess the
changes in real estate values and socio-economic factors in these two districts. The dataset
covering the years 2018 to 2024 focuses on fluctuations in rental and sales prices of residential
and commercial properties, as well as the educational levels of the neighborhoods. The findings
indicate a significant increase in rental prices for both residential and commercial properties,
while the increase in sales prices has been more limited. Furthermore, it has been determined that
neighborhoods with higher socio-economic levels experienced a more pronounced increase in real
estate values, with this increase being directly proportional to the socio-economic status. The
study reveals that large-scale projects like the IFM influence the surrounding real estate
markets; however, the long-term effects depend on investments in infrastructure and social
services. Policymakers are advised to strengthen connections and improve social infrastructure
to ensure a more equitable distribution of economic benefits.
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Giris

Biiytik oOlgekli gayrimenkul projeleri, genellikle kentsel gelisimi ve
gayrimenkul piyasalarini sekillendiren O6nemli yatirimlar olarak ele
alinmaktadir (Tanrivermis, 2017). Biiytik olgekli gayrimenkul, altyap: ve
ozellikle dontistim ve koruma projeleri, gayrimenkul fiyatlar1 iizerinde
dogrudan etkilere sahip olmanin yani sira kentsel biiyiime, ekonomik
kalkinma ve yerel ekonomilerin canlanmasina da katki saglamaktadir
(Keskin vd., 2024). Biiyiik oOlcekli projeler, biiyiik sehirlerde ve hizla
biliyliyen ekonomilerde, toplu ulasim, kamu hizmetleri ve cevresel
faktorler gibi wunsurlar tizerinden de gayrimenkul fiyatlarim
ylikseltmektedir.

Fainstein (2008) ve Flyvbjerg (2014), “biiyiik olgekli proje” (mega-
project) kavramini, genellikle yiiksek maliyetli ve genis kapsamli
kalkinma projeleri olarak tanimlamaktadir. Bu projeler; yeni kentsel
alanlar, havaalanlari, karma kullanumli projeler, kopriiler, hizli tren
hatlari, ulasim aglar1 ve spor kompleksleri gibi biiytlik Olcekli altyap:
yatirimlarimi icermektedir. Biiyiik oOlgekli projeler yalmizca fiziksel
mekani dontistiirmekle kalmayip, ayni zamanda ekonomik, politik ve
toplumsal sonuglar da dogurmaktadir. Flyvbjerg’e (2014) gore, bu tiir
projeler genellikle baslangicta belirlenen biitce ve siire sirurlarim
asmakta (Flyvbjerg bu durumu “demir yasa” olarak adlandirmaktadir)
ve ayrica projeler, ekonomik sermayenin, ulusal ve uluslararas: diizeyde
gli¢ ve prestij sembolii olarak goriilen sembolik sermayeye doniismesine
neden olmaktadir. Boylelikle, biiytik 6lgekli projeler yalnizca birer ingaat
projesi olmanin 6tesinde, sehirlerin kiiresel rekabet giiclinii artirma ve
politik hedeflere ulasma araci olarak kullanilmaktadir.

Biiytik olgekli projeler, elit giiclerin kentsel mekanlar1 donitistiirme
kapasitelerini de ortaya koymaktadir. Sklair (2005), biyiik olgekli
projelerin uluslararas1 gayrimenkul piyasasi ve 0Ozel sektor katilimi
tarafindan yonlendirildigini ve bu projelerin kentlerin homojenlesmesine
katkida bulundugunu savunmaktadir. Kiiresellesme siireciyle birlikte
kentlerin markalagmas: ve kiiresel 6lgekte taninmasi, biiytik 6lgekli proje
uygulamalarinin  temel motivasyonlarindan biri haline gelmistir.
Applbaum (2004) ve Baudrillard (1981), biiyiik Olgekli projelerin
kentlerin ~ kiiresel statiistinii artiran Onemli araglar oldugunu
vurgulamaktadir. Baudrillard, ekonomik degisim degerlerinin simgesel
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degisim degerlerine dontistiigiinii ve biiyiik Olgekli projelerin kentlerin
imajin1 giiglendiren birer sembol haline geldigini tartismaktadir.

Biiytik olgekli proje uygulamalarinda politik etkiler de belirleyici bir
rol oynamaktadir. Molotch (1976)'un kentsel biiyiime makinesi teorisi,
kentsel doniistim stireclerinde yerel yonetimlerin ve ¢ikar gruplarinin
roliine dikkat cekmektedir. Bu teoriye gore, yerel yonetimler kamu-6zel
is birlikleri araciligiyla arazi degerlerini artirmaya yonelik projelere
odaklanmakta ve kent disi yatirimcilari c¢ekerek kent ekonomisini
canlandirmay1 hedeflemektedir. Zheng ve Kahnin (2008) Pekin {izerine
yaptig1 calisma, biiyiik olgekli projelerin ekonomik ve cevresel faktorler
etkisiyle gayrimenkul fiyatlarim1 artirdigini  ortaya koymaktadir.
Calismada, biiyiik projelerin toplu ulasim ve kamu hizmetlerini
beraberinde getirerek gayrimenkul fiyatlar1 {izerinde pozitif bir etki
yarattig1 vurgulanmaktadir. Aoun’un (2011) Nairobi'de gerceklestirdigi
calismada ise sehir merkezi disinda insa edilen biiyiik Olgekli ticari
gayrimenkul projelerinin, sehir merkezindeki piyasada gerilemeye
neden oldugu, ancak alt merkezlerde biiylimeyi tesvik ettigi tespit
edilmistir. Barthel ve Vignal (2014) ise Akdeniz Arap diinyasinda
uygulanan biiytik o0lcekli kentsel kalkinma projelerinin, toplumsal
fayday1 yeterince yaygimnlastiramadigimna dair bir dipnot diismekle
birlikte, bu projelerin gayrimenkul degerlerini ve kira fiyatlarin
artirdigina isaret etmektedir.

Almeida ve digerleri (2020), Brezilya’da biiyiik oOlgekli simgesel
yapilarin arazi degerlerini artirabilecegini, ancak yetersiz tasarlanmis
altyapmin bu etkileri azaltabilecegini ortaya koymustur. Calismada,
projelerin basarisi icin yerel talep ve piyasa kosullarinin dikkate alinmasi
gerektigi vurgulanmaktadir. Shafi'a ve digerleri (2021) ise Iran’in
Meshed kentindeki biiyiik Olgekli projelerin cevredeki gayrimenkul
degerlerini artirdigini tespit etmislerdir. Projelerin yakin cevresindeki
gayrimenkullerde %15-25 oraninda deger artislar1 gozlemlenmis ve
projelerin yerel ekonominin biiytimesine de katk: yaptig1 belirtilmistir.

Jones (2021), sehirleraras1 ekonomik rekabetin gayrimenkul odakl
politikalarla nasil = sekillendigini incelemis ve biiyiik projelerin
gayrimenkul piyasasini canlandirarak kentlerin rekabet giictine katkida
bulunabilecegini vurgulamistir. Nasrollahzadeh (2022) ise Iran’daki
Tahran AVM ve Tiirkiye’deki Istanbul Havalimani'm ele alarak bu iki
biiytiik 6lcekli projenin arazi ekonomisi tizerindeki etkilerini incelemistir.
Calismanin sonuglarma gore, her iki proje de arazi fiyatlarini 6nemli
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Ol¢lide artirmis ve yerel sosyal yapilari doniistiirmiistiir. Schmid
(2023)'in Londra’daki biiyiik oOlgekli gayrimenkul projeleri tizerine
yaptig1 arastirma, bu projelerin komsu konut fiyatlarini artirdigini ve
proje biyikligti ile mahalle kalitesine gore etkilerin degisiklik
gosterdigini ortaya koymustur.

Biiytiik olgekli gayrimenkul projeleri, kentlerin ekonomik gelisimine,
gayrimenkul piyasalarna ve kentsel doniisiime ©nemli katkilar
saglayarak yerel ekonomilerde canlanma yaratmaktadir. Flyvbjerg’in
belirttigi gibi, bu projeler genellikle biitce ve siire smurlarmni agsa da
kentlerin kiiresel rekabet gilictinii artirmak igin bir arag¢ olarak
kullanilmaktadir. Cesitli calismalarda da goriildiigii tizere, gayrimenkul
degerlerindeki artig, biiyiik projelerin yakin cevresinde daha belirgin
hale gelmektedir. Ancak projelerin basarisinda toplu ulagim, kamu
hizmetleri, cevresel etkiler ve yerel talep gibi unsurlar kritik rol
oynamaktadir. Bu bakimdan arastirmada biiyiik Olgekli projeler ve
ozellikle Istanbul Finans Merkezi Projesinin gayrimenkul piyasalarina
olas1 etkileri; ikincil veriler, anket ve derinlemesine goriisme sonuglarina
gore degerlendirilmis ve karar organlari icin yararli ve yol gosterici
sonugclar ortaya konulmustur.

Istanbul Finans Merkezi

Istanbul Finans Merkezi (IFM), Istanbul'un Asya yakasinda,
Umraniye ilcesi smurlar1 igerisinde yer alan biyiik oOlgekli bir
gayrimenkul gelistirme projesidir. Projenin temel amaci, Istanbul’u 6nce
bolgesel, ardindan kiiresel diizeyde rekabetgi bir finans merkezi haline
getirmektir. Bu dogrultuda proje kapsaminda, Tiirkiye Cumbhuriyet
Merkez Bankasi (TCMB), Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
(BDDK), Sermaye Piyasast Kurulu (SPK), Borsa Istanbul, Ziraat Bankasi,
Halkbank, Vakifbank, Tiirkiye Sigorta ve IS GYO gibi dnemli finans
kuruluslarmin ofisleri bir araya getirilmistir. Ayrica, projede portfoy
yonetim sirketleri, aract kurumlar, sigorta sirketleri ve gesitli ulusal ve
uluslararast finansal kuruluglarin yani sira profesyonel hizmet
sirketlerinin de bir arada bulunmasi hedeflenmektedir.

idealkent 2411



Biiyiik Olgekli Projelerin Gayrimenkul Piyasalarina Etkileri: Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesi Ornegi

* Fatih Sultan
Mehmet ;= 5
Koprisi

i 45 Temmuz
Sehitler Koprisé

Sekil 1. Istanbul Finans Merkezi konumu (Google Earth, 2024)

IFM, 1.300.000 metrekare ofis alami, 100.000 metrekare alisveris
merkezi, yaklasik 2.000 kisilik bir kongre ve performans merkezi, 30.000
metrekare otel alani, 26.000 ara¢ kapasiteli otoparki ve calisanlar icin
cesitli imkanlar1 icermektedir. IFM'nin giinliik olarak 100.000 ¢alisan ve
ziyaretciyi agirlamasi hedeflenmektedir (Istanbul Finans Merkezi, 2024).
Istanbul Finans Merkezi'ne iliskin resmi caligmalar 2008 yilinda
baglatilmistir ve IFM’nin resmi agilisgt 2023 yilimin Nisan ayinda
gerceklestirilmistir. Insaati devam eden projenin, 2025 yili sonunda
hedeflenen kapasiteye ulasmasi dngoriilmektedir.

4 Agustos 2006 tarihinde donemin Devlet Bakanmi tarafindan
gerceklestirilen bir roportajla kamuoyuna duyurulan projede,
Istanbul’'un uluslararas: finans kuruluslarinin merkezi olma hedefi
belirgin bir sekilde vurgulanmistir. Bu cercevede, Halkbank, Ziraat
Bankasi ve Merkez Bankasi gibi énemli finansal kuruluslarin Istanbul’a
tasinmasi planlanmis; bu adimlarin aracilik maliyetlerini diisiirerek
Istanbul’u daha cazip bir finans merkezi haline getirecegi ifade edilmistir
(Istanbul Diinyanin Finans, 2006). Istanbul Finans Merkezi'nin resmi
hedefleri, 2007-2013 yillarim1 kapsayan Dokuzuncu Kalkinma Plani’nin
546. maddesinde “Istanbul’un uluslararasi finans merkezi olmasi
saglanacaktir” ibaresi ile yer bulmustur.
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Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan, Finans
Merkezi'ni de kapsayan Atagehir Imar Plani, 2008 yilinda Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi'ne (IBB) sunulmus ve aym yil IBB tarafindan
onaylanmigtir. 2009 yilinda yayimlanan Uluslararast Finans Merkezi
Strateji ve Eylem Plaru ile IFM projesinin vizyonu daha belirgin hale
getirilmistir. Bu plan, Istanbul’'un kademeli olarak bélgesel bir finans
merkezi olmasini ve nihai hedef olarak kiiresel bir finans merkezi haline
gelmesini  OngOrmiistiir. Ayrica, finansal alanda uzmanlasmis
mahkemeler ve tahkim merkezlerinin kurulacag: agiklanmistir.

IFM Projesi, bircok hukuki ve idari tartismaya da sebep olmustur.
Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Mimarlar Odasi Istanbul
Biiytikkent Subesi tarafindan agilan dava sonucunda, Istanbul 3. Idare
Mahkemesi, 2010 yilinda IFM Projesi'nde yiiriitmenin durdurulmasina
karar vermistir. Bunun iizerine, TOKI mahkeme kararina uygun olarak
projeyi revize ederek galismalarina devam etmistir (Tiirk Miihendis ve
Mimar Odalar1 Birligi Mimarlar Odasi, 2011). Ayrica, 2008 yilinda
kurulan Atagehir Belediyesi ile Umraniye Belediyesi arasinda IFM
arazisinin hangi ilge simirinda bulundugu konusunda bir ihtilaf yasanmis
ve bu sorun yillarca devam etmistir (Kenan, 2013). Merkezi yonetim
tarafindan IFM’ye iliskin gelistirilen master plan dogrultusunda, proje
2016 yilinda ihale yoluyla 6zel bir sirkete verilmis; ancak yasanan
gecikmeler nedeniyle 2019 yilinda Tirkiye Varlik Fonu, yapim isini
devralmistir.

2022 yilinda, IFM'nin isleyisini diizenlemek amaciyla 7412 sayili
Istanbul Finans Merkezi Kanunu cikarilmistir. IFM Kanunu’'nun 9.
maddesi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina, IFM'ye
iliskin her tiir ve Olgekteki mekansal plan, parselasyon plani, arsa ve
arazi diizenlemesi, jeolojik ve jeoteknik etiit, mikro bolgeleme, harita ve
kentsel tasarim projeleri yapma, yaptirma ve onaylama yetkisi
vermektedir. Ayrica, kanunla birlikte 2016 yilinda Tiirkiye Varlik Fonu
tarafindan kurulan “IFM Gayrimenkul Insaat ve Y&netim Anonim
Sirketi,” proje icin yonetici sirket olarak belirlenmis ve IFM’deki tiim
altyapt ve dstyapmn isletiimesi 20 yil siireyle ilgili sirkete
devredilmigtir.

Kanun, Istanbul’un kiiresel bir finans merkezi olma hedefine vurgu
yaparken, muhalefet tarafindan danisma siireclerinin yetersizligi
nedeniyle elestirilmistir (Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 2023). IFM, 2023
yili Nisan ayinda biiyiik bir torenle hizmete ac¢ilmistir. Ancak mevcut
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durumda TFM, diisiik bir kapasitede faaliyet gostermekte olup, projenin
Umraniye’ye bakan yiiziinde insaat ¢alismalar1 devam etmektedir. Bu
calismalarin 2025 yili sonunda tamamlanmasi beklenmektedir. Ayrica,
projenin ingaatiin tamamlanmasi, tiim ofis alanlarimin talep gorecegi ve
[FM'nin tam kapasitede galisacag1 anlamina gelmemektedir.

istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plan1

Istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (donemin Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1) tarafindan 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili onay ile
yiiriirliige girmistir (Sekil 2). Plan alani, Umraniye ve Atagehir ilgeleri
simirlar1  icerisinde, = Camlica-Anadolu  otoyolunun  kuzeyinde
konumlanmaktadir. Atagehir Toplu Konut Alani'nda, IFM’ye y&nelik
imar uygulamasi ve terk islemleri, Onceki planlara dayanarak
tamamlanmistir. 2005 yilinda, 2004 yilinda onaylanan imar plam
dogrultusunda imar uygulamas: gerceklestirilmistir.

Kozyatagi-Atasehir, 15.06.2009 tarihli ve 1/100.000 6lcekli Istanbul
Cevre Diizeni Plani'nda, bolgenin sahip oldugu potansiyel ve mevcut
egilimler dogrultusunda uluslararas1 finans merkezi niteliginde {ist
diizey hizmet odakli bir merkez olarak tanimlanmistir. Cevre Diizeni
Plani’'na gore, Anadolu yakasinda merkezi is alaninin (MIA) yiikiinii
hafifleten, iki yaka arasindaki isgiicii ve ulasim dengesini saglayan
ticaret, turizm, konut, kiiltiir, yonetim ve rekreasyon alanlarini igeren
glgclii bir merkez ihtiyact vurgulanmaktadir. Bu baglamda, Kartal ile
Kozyatagi-Atasehir birinci derece merkezler olarak tanimlanmigtir
(Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 2024). MiA’ya baskiy1 azaltacak birinci
derece merkez tammmi, IFM alaminda biirolar, firmalar, is hanlari,
magazalar, teshir mekanlari, finansal kurumlar, sigorta acenteleri, ticaret
ve hizmet fonksiyonlari, finans fonksiyonlar: ile konaklama tesisleri,
eglence, sosyal, kiiltiirel, yonetim, egitim ve saglk tesislerinin yer
almasima imkan tanimaktadir.
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Sekil 2. Istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani (E-plan, 2022)

Istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plany, ilgili
plan notlarina goére Istanbul’un ticaret ve hizmet alanlarimn agirlikl
olarak Avrupa yakasinda toplandigini gostermektedir. Anadolu
yakasindaki merkezi faaliyetlerin yeterince gelismemis olmasi, isgiicii
hareketleri agisindan iki yaka arasinda gegislerde tikanikliklara yol
agmaktadir. IFM alani, daha 6nceki planlarda (1/5000 6lgekli Umraniye
ilgesi, Atasehir Toplu Konut Alan1 Nazim Imar Plani, 2009) merkezi is
alam olarak planlanmistir. Ancak IFM plan notlarina gore, belirtilen
1/5000 olgekli plan, Istanbul Cevre Diizeni Plan1 kararlariyla
gelistiginden, 2012 yilinda hazirlanan plan, Atasehir bolgesinin birinci
derece merkez olma Ozelligini destekleyecek ticaret alanlari olarak
yeniden tasarlanmistir (E-plan, 2024). Plan notlarmma gore, onceki
plandan farkli olarak yatayda taban alanlari azaltilarak, diiseyde ingaat
alanlar1 artirilmis; rekreasyon alanlariyla bolge yesil alan yoniinden
zenginlestirilmistir (Tablo 1).

Tablo 1. IFM uygulama imar plani fonksiyon dagilimi (E-plan, 2022)

IFM Plami Arazi Kullanum Tiirleri ve Yiizolctimleri

Fonksiyon Alan (m?) Oran (%)
& Ticaret 20.714 2,23
S Ticaret 17.591 1,90
m 7
@ Ticaret 122.136 213338 13,17 21,01
& Ozel Proje Alam 52.897 5,71
& Park 203.249 21,92
0 — 7.988 ————— 2
A ilkégretim 8.075 637.988 0,87 685
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Ortadgretim 21.127 2,28
Dini tesis alan1 9.255 1,00
Meydan ve yollar 396.282 41,75
o, _Temel egitim Oncesi egitim alam __ 4.516 0,49
g Resmi kurum 8.674 75753 0,94 8,17
Rekreasyon alan1 62.562 6,75
Toplam 927.079 100.00

IFM'nin Umraniye ve Atagehir Gayrimenkul Piyasasina Etkileri

Umraniye ilgesi simrlari igerisinde yer alan ve Atasehir ilgesi ile komsuluk
iliskisi bulunan IFM, cevresindeki gayrimenkul piyasasi iizerinde genis
kapsaml etkiler yaratma potansiyeline sahip biiyiik 6lgekli bir gayrimenkul
projesidir. Bu cahismada, IFM'nin gayrimenkul piyasasi iizerindeki etkileri,
Umraniye ve Atagehir ilgeleri 6zelinde incelenmistir. Veri seti, Ocak 2018’den
Temmuz 2024 tarihine kadar Istanbul Anadolu Yakas ilgeleri (Adalar haric)
ile IFM’ye komsu olan mahallerdeki konut ve ticari gayrimenkul kira ve satig
degerlerindeki artiglar1 igermekte olup, aym zamanda bu boélgelerin sosyo-
ekonomik yapismi anlamak amaciyla iiniversite veya daha yiiksek egitim
diizeyine sahip bireylerin oranin1 da kapsamaktadir (Endeksa, 2024).

Bu calismada, Istanbul'un Anadolu Yakas: ilcelerinde Ocak 2018’den
Temmuz 2024 tarihine kadar gergeklesen gayrimenkul deger degisimlerinin
incelenmesinde Atagehir ve Umraniye dncelikli olarak aragtiriimistir (Tablo
2). Tablo 1'de gorildiigii gibi, Umraniye ve Atasehir ile birlikte Istanbul'un
Anadolu Yakasi'ndaki tiim ilgelerde belirgin bir fiyat artis1 gozlemlenmistir.
Ancak, bu fiyat artis ylizdelerinin enflasyon ile dogrudan iliskili oldugu
dikkate almmaldir. Tirkiye’de son yedi yildir meydana gelen yiiksek
enflasyon oranlari, tiim ilgelerdeki deger artislarini etkilemistir. Bu gercevede,
ilgelerin ortalama deger artis yiizdeleri dikkate alinarak, Umraniye ve
Atagehir’in gayrimenkul piyasalarmim [FM {izerindeki tepkileri Slgiilebilir bir
duruma getirilmektedir.

Tablo 2. istanbul Anadolu Yakas: ilceleri Ocak 2018’den Temmuz 2024’e
gayrimenkul deger artislar1 (Endeksa, 2024)*

Satilik Konut Kiralik Satilik Ticari Klral,lk Ticari
. Konutlarin . Gayrimenkul
: Birim . Gayrimenkul .
Ilgeler . Birim L. Birim
Fiyatlarinin . Birim Fiyatlarinin .
Degisimi (%) Kiralarimin Degisimi (%) Kiralarinin
SRR Degisimi (%) gistm Degisimi (%)
Atagehir 932,89 1300 736,00 896,3
Beykoz 1087,66 1322,22 848,82 977,27
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Cekmekoy 1146,31 1641,67 868,31 1016,67
Kadikoy 1119,02 1540,91 694,74 1161,76
Kartal 1128,33 1585,71 806,47 985,71
Maltepe 1082,36 1481,25 787,95 1236,36
Pendik 1085,33 1566,67 829,12 970,00
Sancaktepe 1134,3 1135,71 876,21 1157,14
Sultanbeyli 988,62 1158,33 611,03 1064,29
Sile 1471,93 1764,29 690,52 664,86
Tuzla 1093,08 1507,69 909,61 1114,29
Umraniye 1050,15 1492,86 785,45 1050,00
Uskiidar 1074,89 1277,78 905,55 977,78

* Endeksa (2024) kaynag1 kullanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Yerel gayrimenkul piyasalarinda satis fiyatlar: ile kira paralar1 ayni
piyasa giiglerinden etkilendigi i¢in, ayn1 yonde ve biiyiikliikte degisim
gostermekte ve gayrimenkuliin kirasi, degerin tespitinde kullanilan
onemli Olciitlerden biri olmaktadir (Tanrivermis 2008; Tanrivermis 2017).
Tablo 2’den elde edilen verilere gore Istanbul’'un Anadolu Yakasindaki
biitiin ilgelerin ortalama deger artis1 asagidaki gibi gerceklesmistir:

¢ Satilik konutlar: %1.107,29 oraninda deger artis,

Konut kiralari: %1.444,23 oraninda artis,

Satilik ticari gayrimenkuller: %796,13 oraninda deger artis,

* Ticari gayrimenkul kiralar1: %1.020,95 oraninda artis.

Umraniye ilgesinin konut sektoriindeki deger degisimleri

incelendiginde, satililk konutlarin metrekare basina birim fiyatlarinda
%.1050,15 oraninda artis gozlemlenmektedir. Bu artis, Istanbul
genelindeki %1.107,29'luk artisin biraz altinda kalmaktadir. Aksine,
Umraniye’deki kiralik konut fiyatlar1 %1.492,86 oraninda artis gdstermis
ve Istanbul genelindeki %1.444,23'liik artigin iizerinde bir seyir
izlemistir. Bu sonuglar dogrultusunda, IFM gelisim siirecinin de icinde
bulundugu zaman diliminde Umraniye’de konut talebinin arttig1 ifade
edilebilir. Bununla birlikte, satiblk konut degerlerinin Istanbul
ortalamasinin altinda kalmasi, dzellikle IFM insaat siirecinde calisanlarin
bolgeyi uzun siireli yasam alani olarak gormemesiyle iliskilendirilebilir.
Diger taraftan, kira degerlerindeki artis, insaat doneminde calisanlarin
santiyeye yakin yasam alanlari tercih ettigini gosterebilir. Bu veriler
ayrica, IFM'nin etkisiyle ekonomik faaliyetin canlandigi Umraniye
bolgesinde kisa vadeli ve esnek konut segeneklerine olan talebin arttigini
da igsaret etmektedir.

idealkent 2417



Biiyiik Olgekli Projelerin Gayrimenkul Piyasalarma Etkileri: Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesi Ornegi

Umraniye smirlari igerisindeki ticari gayrimenkuller incelendiginde,
satilik ticari gayrimenkullerin %785,45 oraninda bir artis gosterdigi ve bu
artigin satilik konutlarda oldugu gibi %796,13'liik Istanbul ortalamasinin
altinda kaldig1 goriilmektedir. Bununla birlikte, kiralik ticari
gayrimenkullerde gerceklesen %1.050'lik deger artiginin Istanbul
ortalamasi olan %1.020,95’in {izerinde seyretmesi, ticari gayrimenkul
piyasasinda da konut piyasasina benzer bir egilim oldugunu
gostermektedir. Bu veriler, Umraniye’deki IFM odakli isletmelerin miilk
satin almak yerine kiralamay1 tercih ettiklerini ortaya koymaktadir. Bu
durum, isletmelerin IFM insaat siirecinde bolgedeki canlilig:
desteklemeyi diisiindiigiinii, ancak IFM kurulusundan sonra olusacak
ticari atmosfere yonelik net bir projeksiyonlarinin  bulunmadigim
gostermektedir.

Atasehir ilgesi, iFM’yi dogrudan sinirlar igerisinde bulundurmasa da
kopriiler araciligiyla saglanan kolay baglantilardan faydalanmaktadir.
Nitekim gergeklestirilen alan incelemesinde, Atasehir'den IFM’ye
erisimin mevcut durumda Umraniye’ye kiyasla daha rahat oldugu tespit
edilmigtir. IFM, Umraniye ile arasinda bulunan dere yatagi nedeniyle
topolojik olarak ayrismaktadir. Atasehir’deki satiik konutlarin
metrekare basina birim fiyatlarinda %932,89 oraninda bir artis
gozlemlenmistir. Belirlenen zaman araliginda, Istanbul ortalamasinin en
diisik seyredildigi ilge Atagehir olmustur. Konut kiralarindaki
%1300'litk artis da Istanbul ortalamasi olan %1.444,23'tiin altinda
kalmaktadar. Atagehir’deki konut degerlerindeki biliytime,
Umraniye’deki konut degerlerindeki biiyiimenin gerisinde kalmistir.
Benzer sekilde, Atasehir'deki ticari gayrimenkullerin deger artiglari,
satillk gayrimenkullerde %736, kiralik gayrimenkullerde ise %896,3
olarak gozlemlenmistir. Her iki rakam da Istanbul ortalamasi olan
%796,13 ve %1020,95'in altinda kalmaktadar.

IFM Projesi'nin Umraniye ve Atagehir ilgeleri {izerindeki genis etkisi,
genel olarak bolgedeki gayrimenkul deger artiglarimin Istanbul
ortalamalarina yakin seyretmesiyle siurli kalmistir. Umraniye’deki
kiralik konut ve ticari gayrimenkul degerlerindeki artis, Istanbul
ortalamasinin biraz {izerinde seyretmesi, [FM’'nin insaat siirecindeki
gecici konaklama ve igyeri ihtiyacindan kaynaklanmus olabilir. Ancak
satilik konut ve ticari gayrimenkul degerlerinin Istanbul ortalamasinin
altinda kalmasi, bolgenin hentiz uzun vadeli yatirimcilar icin cazip hale
gelmedigine isaret etmektedir. Atagehir, IFM’ye erisim avantajina
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ragmen, tiim deger artislarinda Istanbul ortalamasinin altinda kalmustir.
[FM'nin bolgedeki ilce diizeyindeki etkisi ise heniiz tespit edilememistir.

IFM'nin Cevre Mahallerdeki Gayrimenkul Piyasasina Etkileri

[FM'nin yer aldigi Umraniye ve simirinda bulunan Atagehir
ilgelerinin, Istanbul Anadolu Yakasi gayrimenkul piyasasi iizerindeki
IFM kaynakl etkileri, gayrimenkul deger artislari analiz edilerek
incelenmistir. Bu kapsamda, iFM’ye smir olan Atatiirk, Barbaros,
Mustafa Kemal, Yenisehir, Atakent, Armaganevler, Site, Finanskent ve
Camlik Mahalleleri ¢alisma alanmi olarak ele alinmis; bu mahallelerdeki
konut ve ticari gayrimenkullerin 2018 ile 2024 yillar1 arasinda kira ve
satis degerlerindeki artis oranlar1 degerlendirilmistir. Ayrica, bu
mahallelerin sosyo-ekonomik yapisini anlamak amaciyla tiniversite veya
lizeri mezuniyet oranlar1 da incelenmistir (Tablo 3).

Tablo 3. [FM’ye sinir mahallelerdeki ocak 2018-temmuz 2024 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinin degisimi (Endeksa, 2024)*

B oo g = é é g
e = E 5 = k=
8 2 8 @ 8 | B | gB®
sE 2% | 5. E| 5ec.E| EE.E
. SC) = A s 52 E= 82 E5 8.2
Ilgeler Mabhalleler v B EEE ET W v~ 2 8P IR
§20 S5 | 2¢8 | 2529| 55g8
BEl YE | LT | FEFS| GET
2 N = < = =i o)
g 2 = > © > >
SE &% | ¢ S 8
E Atatiirk 54 1.233,09 1.640,91 982,54 1.310,00
% Barbaros 41 1.111,26 1.440,74 1.064,34 1.168,75
Z Mustafa Kemal 14 881,97 1.078,57 (Veri yok) 495,24
Yenisehir 13 691,28 946,15 240,96 2.087,50
v Atakent 28 993,37 1.364,29 767,87 1.015,79
"g Armaganevler 29 1.044,77 1.584,62 607,30 1.127,78
£ Site 41 1.214,62 1.660,00 (Veri yok) 1.686,36
- Finanskent 53 1.787,54 2.047,00 256,69 1.864,00
Camlik 30 1.062,55 1.538,46 1.012,26 1.323,53

* Endeksa (2024) kaynag: kullanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

Atagehir ilgesindeki IFM’ye sinir mahallelerden o6zellikle Atatiirk
Mahallesi'nde, Ocak 2018 ile Temmuz 2024 arasindaki dénemde konut
degerlerinde dikkat cekici bir artis gozlemlenmistir. Konut satis fiyatlar:
%1.233,09 oraninda ve kira paralari ise %1.640,91 oraninda artis gostermistir.
Mahalle niifusunun %54'tiniin iniversite veya {izeri egitim seviyesine sahip
olmasi, IFM gibi finansal hizmetler odakli projelerin sosyo-ekonomik statii ile
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dogrudan baglantih bir etki yarattigin gostermektedir. Atatiirk Mahallesi'nde
beyaz yakali niifusun talep ettii sosyal altyapilarin gelismis olmasi, tercih
edilen yasam alanlar1 ve bu alanlardaki konut fiyat artislar1 arasindaki iliskiyi
gliclendirmektedir. Yiiksek egitim diizeyi, yliksek sosyo-ekonomik statii ile
ortiismekte, bu durum da nitelikli konutlara olan talebi ve dolayistyla konut
fiyatlarini etkilemekte ve artisina neden olmaktadir.

Benzer sekilde, Barbaros Mahallesinde de konut satis degerlerinde
%1.111,26 ve konut kiralarmda %1.440,74 oraninda artis goriilmektedir.
Universite veya {iizeri egitim seviyesine sahip niifus oram Atatiirk
Mahallesi'ne gore daha diisiik olsa da Barbaros Mahallesi'ndeki bu egilim,
IFM ile iligkili sektorlerde galisan orta ve iist-orta gelir grubunun mahalleye
ilgi gosterdigini ortaya koymaktadir. Atatiirk ve Barbaros mahallelerindeki
deger artislar, Istanbul ve Atasehir’in ortalama deger artislarinin tizerinde
gerceklesmistir. Buna karsin, Mustafa Kemal Mahallesinde kira degerleri
%881,97 ve satis degerleri ise %1.078,57 artig gostermistir. Bu oranlar, Atatiirk
ve Barbaros mahallelerindeki artis oranlarindan daha diistiktiir. Ayrica,
mabhallenin {iniversite veya iizeri mezuniyeti olan niifus orammn diisiik
olmasi, bolgedeki sosyo-ekonomik seviyenin nispeten daha diistik oldugunu
ve list gelir ile yiiksek egitimli kesimlerin yatirim amagh olarak bu mahalleyi
tercih etmediklerini de ortaya koymaktadir.

Ticari gayrimenkullere yonelik analizlerde, Barbaros Mahallesi %1.064,34
oraninda satis ve %1.168,75 oraninda kira artis1 ile Atagehir’de en fazla deger
artis1 gosteren mahalle olarak 6ne gikmaktadir. Barbaros Mahallesi'nde ofis
alanlarmin Atatiirk Mahallesi'ne kiyasla daha fazla olmast durumunun, IFM
ile baglantili ofis ve isletmelerin bu bolgeyi tercih etmesinde etken oldugu
degerlendirilmektedir. Atatiirk Mahallesi de %982,54 oraninda satis ve
%1.310 oraninda kira artistyla, Barbaros Mahallesi ile birlikte Istanbul ve
Atagehir’in ticari gayrimenkul ortalama deger artiglarimn {izerinde bir egilim
sergilemistir. Buna karsilk, Mustafa Kemal Mahallesindeki ticari
gayrimenkul deger artiglar, Istanbul ve Atasehir ortalamalarmin altinda
kalmistir. Bu bulgular, ticari gayrimenkullerin deger artislarinda fiziksel
yakinhik faktoriintin yam1 sira egitimli is gilicii ve gelismis sosyal
altyapinin da 6nemli bir etken oldugunu ortaya koymaktadir.

Umraniye ilgesi kapsaminda, IFM ile dogrudan iliskilendirilerek
planlanan Finanskent Mahallesi, stnir mahalleler arasinda en yiiksek konut
satis (%1.787,54) ve kira (%2.047) deger artisim kaydeden bolge olmustur.
Mahallenin yiiksek mezuniyet oran (%53), Atatiirk Mahallesi ile benzer bir
sosyo-ekonomik egilim gostererek, konut degerlerindeki artisa katk:
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saglamaktadir. Bu ©nemli deger artisi, Finanskent’in yiiksek satin alm
giicline sahip bireyler tarafindan tercih edildigini ve IFM’ye yakmhgiyla
birincil konut lokasyonu olarak konumlandigim ortaya koymaktadir.
Dolayistyla, Finanskent Mahallesi planlanan kullanim fonksiyonlarina uygun
bir gelisim sergilemistir.

Umraniye ilgesinin iiniversite mezuniyet orani %30'un altinda kalan
mahallelerinde, 0Ozellikle Atakent ve Armaganevler Mahallelerinde,
gayrimenkul deger artislarmun ilge ortalamasmna paralel seyrettigi
gozlemlenmistir. Mezuniyet orammn en diisiik oldugu Site Mahallesi'nde
(%13) ise konut deger artislari, iFM’ye komsu mahalleler arasinda en diisiik
seviyede gerceklesmistir. Camlhik Mahallesi, %30'luk mezuniyet oraniyla ilge
ortalamasina yakin bir artis egilimi sergilemistir. Buna karsilik, mezuniyet
orant %49 olan Site Mahallesi, Umraniye genelinin iizerinde bir deger artist
kaydederek, sosyo-ekonomik yapmin gayrimenkul piyasasi iizerindeki
etkisini yansitmaktadir.

Sekil 2'deki bulgular, konut kira degerlerinin iiniversite mezuniyet oran,
yani sosyo-ekonomik statii ile dogrudan iligkili oldugunu gostermektedir. En
yiiksek mezuniyet oranlarma sahip mahalleler olan Finanskent (%53) ve
Atatlirk (%54), konut kira degerlerinde en yiiksek artiglar1 kaydederken,
mezuniyet oranlarmin en diisiik oldugu Mustafa Kemal (%14) ve Yenisehir
(%13) mabhallelerinde kira deger artislari daha diisiik seviyelerde
gergeklesmistir. Bu bulgular, sosyo-ekonomik statiiniin gayrimenkul
piyasasinda deger artislarna onemli bir etkisinin oldugunu agik¢a ortaya
koymaktadir.
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Ocak 2018 - Temmuz 2024 déneminde kiralik konutlarin
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Sekil 2. IFM smir mahallerinde sosyo-ekonomik seviye ve konut kira deger artist
iligkisi (Endeksa, 2024)
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Ticari gayrimenkuller agisindan incelendiginde, Finanskent Mahallesi
kira degerlerinde en yiiksek artist (%1.864) kaydetmis, ancak satis
degerinde en diisiik artis (%256,69) bu mahallede gerceklesmistir. Bu
durum, 2018-2024 yillar1 arasinda Finanskent'teki ticari gayrimenkullerin
[FM'nin operasyonel dénemine yonelik beklentilerle el degistirdigi ve
yatirnmcilarin kira getirisine odaklandigini gostermektedir. Atakent ve
Armaganevler mahallelerindeki ticari gayrimenkul deger artislari ise
Umraniye ilcesi genelindeki egilimle paralellik gostermistir. Camlik
Mabhallesi, IFM’ye komsu bir mahalle olmasina karsmn, O-2 Otoyolu ile
[FM’den fiziki olarak ayrilmis olmasina ragmen, insaat déneminde
yaratilabilecek ekonomik hareketliligin beklentisi ile satis (%1.012,26) ve
kira (%1.323,53) degerlerinde Umraniye ilgesi ortalamasinin iizerinde bir
artis yagamisgtir.

Yenisehir Mahallesi, iiniversite mezuniyet oraninin en diisiik oldugu
bolgelerden biri olmasina ragmen, iFM’ye dogrudan baglanan en fazla
sokak ve caddeye sahip olmasi nedeniyle insaat siirecinde girisimciler
i¢in potansiyel bir yatirim alani olarak 6ne ¢ikmistir. Ancak, mahallenin
diisiik sosyo-ekonomik yapisi nedeniyle, yatirimcilar insaat sonrasi
donemde ticari gayrimenkullere yonelik talebin siurh kalacagini
ongormiiglerdir. Bu durum, yatirimcilarin bolgedeki ticari miilkleri satin
alma konusunda temkinli davranmalarima ve bu alana yatirim
yapmaktan kaginmalarina yol agmustir.

Ticari gayrimenkul kira degerlerindeki artiglar, konut piyasasinda
oldugu gibi egitim diizeyi ile dogru orantili bir iliski sergilemektedir.
Egitim seviyesi yiiksek ve dolayisiyla sosyo-ekonomik durumu giiglii
mahallelerde, ticari gayrimenkul kira degerlerinin daha yiiksek artis
oranlarina sahip oldugu gozlemlenmistir. Umraniye’nin egitim diizeyi
yliksek mahalleleri, benzer sosyo-ekonomik ve egitim seviyesine sahip
Atagsehir mahallelerine kiyasla daha yiiksek ticari gayrimenkul deger
artislar1 yasamistir. Bununla birlikte, sinir mahalleler arasinda egitim
seviyesi ile ticari gayrimenkul deger artislar1 arasindaki iligki tutarli bir
sekilde devam etmis ve her iki ilge genelinde benzer bir egilim ortaya
konulmustur.

Ote yandan, Sekil 3'te genel egilimin disina c¢ikan tek mahalle
Yenisehir'dir. Mahalle, %13 ile en diisiik yiliksekogrenim mezuniyet
oranina sahip olmasina ragmen, ticari gayrimenkul kira degerlerinde
%2.087,50 oraniyla en yiiksek artis1 kaydetmistir. Bu artis, yiiksek
mezuniyet oranlaria sahip Atatiirk ve Finanskent mahallelerinin dahi
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oldukga iizerinde gergeklesmistir. Bu durum, Yenisehir Mahallesi'nin
cografi konumu ve fiziksel planlamasiyla iligkilendirilebilir. Mahalle,
[FM’ye genis bir sinirla baglanmakta ve birgok sokagi dogrudan IFM’ye
agilmaktadir. Dolayisiyla, girisimciler IFM ingaat déneminde ortaya
cikacak gecici ihtiyaglar1 karsilamak amaciyla ikincil isletmeler kurmak
iizere  Yenisehir =~ Mahallesi'ni  cazip bir lokasyon  olarak
degerlendirmislerdir.
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= Qcak 2018 - Temmuz 2024 déneminde kiralik ticare gayrimenkullerin
fiyatlarmin degisimi

Sekil 3. IFM smir mahallerinde sosyo-ekonomik seviye ve ticari
gayrimenkul kiralar artisi iliskisi (Endeksa, 2024)

Ticari gayrimenkullerin satis degerlerine bakildiginda, Yenisehir
Mabhallesi'nde bu artis %240,96 ile sinir mahalleler arasinda en diisiik
seviyede kalirken, kira degerlerinde %2.087,50 ile en yiiksek artis
gorilmiistiir. Bu farklilik, girisimcilerin mahalleyi sadece santiye donemi
boyunca gecici faaliyetler i¢in uygun bir alan olarak degerlendirdigini
gostermektedir. Mahallenin diisiik sosyo-ekonomik yapisi, girisimcilere
daha diisiik maliyetli ticari gayrimenkul kiralama firsatlar1 sunmustur.
Ancak, girisimcilerin IFM’nin operasyonel déneme gegmesiyle bolgeye
gelecek olan beyaz yakali niifusun Yenisehir Mahallesi'ni tercih
etmeyecegi Ongoriilmiis ve bu nedenle ticari gayrimenkul satis
degerlerinde uzun vadeli bir artis goriilmemistir.

[FM'nin ¢evresindeki Umraniye ve Atasehir ilgelerine olan etkisi,
Ozellikle  simir  mahalleler diizeyinde belirgin  bir  sekilde
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gozlemlenmektedir. Elde edilen veriler, yiiksek egitim seviyesine sahip
mahallelerde konut ve ticari gayrimenkul degerlerinin daha fazla
arttigini ortaya koymaktadir. Ayrica, IFM’'nin cevresinde yer alan
mabhallelerdeki talep yogunlugunun sosyo-ekonomik statii ile dogrudan
iliskili oldugu anlagilmaktadir. Ornegin, Yenigehir gibi diisiik sosyo-
ekonomik statiiye sahip mahallelerde, insaat siirecine yonelik gegici
talepler kira degerlerinde bir artisa neden olmus; ancak uzun vadeli
yatirm agisindan bu  mahallelerin  sinirh  etkiler  yarattig:
gozlemlenmistir.

Gayrimenkul Piyasas1 Uzerine Gelecek Ongpriileri

Hatipoglu ve Tanrivermis (2024), Istanbul ilinde niifusun konut
yatirimi1  geri donilis sliresi iizerindeki etkisini inceledikleri
aragtirmalarinin sonuglarma gore, Tiirkiye’de konut piyasasinin temel
bir ihtiyactan yatinm aract olma yoniinde evrildigini ortaya
koymuslardir. Calismalarinda, gelir diizeyi yiiksek ilgelerde konut
yatirimlariin geri doniis siiresinin kisaldig1 ve talebin arttig1 bolgelerde
konut balonu olasihgmin belirebilecegi vurgulanmaktadir. IFM
cevresindeki simir mahallelerden elde edilen veriler dogrultusunda,
ozellikle sosyo-ekonomik seviyenin IFM calisanlariyla uyum gosterdigi
mahallelerde (Atatiirk, Barbaros, Site ve Finanskent) konut satig
degerlerinde onemli artiglar gozlemlenmistir. Bu mahallelerde konut
sahipligi, yatirim firsati olarak degerlendirilmis; ayrica, Atatiirk,
Barbaros, Site ve Finanskent mahallelerinde kira degerleri, konut
degerlerinin iizerinde bir artis gostermistir. Hatipoglu ve Tanrivermis
(2024)'in  calismasinda belirtildigi {izere, gelir diizeyi yiiksek
mahallelerde konut yatirimlarindaki geri doniis stiresinin kisaldig: tespit
edilmistir.

Hatipoglu ve Tanrivermis (2024) calismasinin bir diger bulgusu,
talebin ytikseldigi bolgelerde konut balonu olasiliginin dogmasidir ve bu
durum IFM cevresindeki Atatiirk, Site, Finanskent ve Barbaros
mahalleleri igin gegerli bir sonug¢ olarak One ¢kmaktadir. Bu
mahallelerde gozlemlenen hizli ve biiyiik oranlardaki gayrimenkul fiyat
artislary, bir emlak balonunun olusumuna isaret etmektedir. Fiyat
artislari, yerel gelir seviyeleri ve ekonomik temellerin 6tesine ge¢mekte
ve beyaz yakali bireylerin tercih etmesi beklenen egitim seviyesi yiiksek
mahallelerde dahi siirekli olarak yiiksek fiyat artislarinin devam etmesi
olas1 goriinmemektedir. Zamanla deger artislarinin yavaslamasi, balon
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etkisinin olusumuna zemin hazirlayabilir. Ancak, balon etkisinin kesin
tespitine yonelik olarak farkli etkenleri degerlendirecek ayr1 bir
calismaya ihtiya¢ duyulmaktadir.

[FM’ye yalmizca 1 kilometre mesafede bulunan Esman Taksi
yetkilileriyle gerceklestirilen goriismelere gore (Esman Taksi, kisisel
iletisim, 2024), finans merkezi yol ¢alismalarinin tamamlanmadan insaat
stirecine girdigi ve sonrasinda da acildig1 tespit edilmistir. Bu durum,
ozellikle bolge halkinda Onemli bir trafik stresi yaratmustir. Taksi
soforleri, aksam saatlerinde 1FM’ye aragla girisin yaklasik yarim saat,
cikisin ise yaklasik 40 dakika stirdiigtinti bildirmislerdir. 1FM’ye 300
metre uzaklikta bulunan Sirin Taksi Durag: yetkilileri (Sirin Taksi, kisisel
iletisim, 2024) ise, Esman Taksi ile benzer sekilde trafigin yogunlastigini
belirtmekte, ancak metro hatti baglantisinin tamamlanmasmin bu
sikintiy1 biiyiik 6l¢lide giderecegini diistinmektedirler.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan siirdiiriilen “Umraniye-
Atagehir-Goztepe Metrosu” projesi, 13 kilometre uzunlugunda olup,
toplamda 11 metro duragindan olugsmaktadir. Hattin ihale sozlesmesi
tamamlanmis ve 28 Nisan 2017 tarihi itibariyla ingsaat calismalarina
baslanmustir (Metro Istanbul, 2024). Ayrica, iFM’yi dogrudan etkileyen
bir baska proje olan M34 (Hizli Ray) metro hatti da Istanbul’'un 2029
Vizyonu gergevesinde yer almakta olup, Sabiha Gok¢en Havalimani'm
Beylikdiiziine baglamaktadir. Bu projenin duraklari arasinda IFM de
bulunmaktadir (Metro Istanbul, 2024). Her iki projenin tamamlanmasiyla
birlikte, IFM calisanlar1 icin genis bir glizergahta ulasim kolaylig
saglanmasi ongoriilmektedir.

[FM'nin 6zellikle sinir mahallelerde talep artigina yol agmasi ve kira
degerlerini yiikseltmesi, yakin ¢evredeki gayrimenkul piyasalari
tizerindeki etkilerini agik¢a ortaya koymaktadir. Ayrica, Esman ve Sirin
Taksi temsilcilerinin belirttigi gibi, trafik sikisikhigr ve baglantisallik
sorunlar;, IFM calisanlarinin bu bolgeye olan talebini daha da
artiracaktir. “Umraniye — Atagehir — Goztepe Metrosu” ile M34 metro
hattinin  tamamlanmasi, IFM'nin belirtilen ulasim akslar1 {izerinden
erisilebilirligini artiracak ve dolayisiyla IFM'nin gayrimenkul piyasasi
tizerindeki etkilerini bu akslar araciligiyla yayacaktir. Bu etki alaninin
genislemesi, etki giliciniin azalmasma neden olabilir. Ancak, konut
piyasasi iizerinde yasanacak bu azalma, ticari gayrimenkullerdeki
talebin, [FM'nin giinliik hareketliliginden etkilenmeye devam edecegi
gercegini degistirmeyecektir. Dolayisiyla, IFM'nin yakin gevresindeki
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gayrimenkul piyasas: iizerindeki etkileri, konut piyasalari agisindan
gecici (ilerleyen donemlerde azalan) bir karakter tasirken, ticari
gayrimenkuller i¢in kalic1 bir etki yaratmaktadir.

[FM'nin smir mahallelerinde yasanan gayrimenkul deger artislari ve
baglantisallik verileri, TFM cevresinde gayrimenkul kullanimlarinda
onemli  degisimlerin meydana  gelebilecegini  gostermektedir.
Tamamlanacak metro baglantilari, ITFM calisanlar1 icin uygun konut
piyasasinin daha genis bir alana yayilmasin saglayacak; ayn1 zamanda,
ticari girisimlerin giinliik etkilesimlerden yararlanma arzusu, IFM'ye
yakin sirurli ticari gayrimenkuller {izerindeki talebi artiracaktir. Ozellikle
sosyo-ekonomik seviyesi yiiksek olan Finanskent, Barbaros ve Atatiirk
mahalleleri, bu kullanim degisiminden daha fazla etkilenecektir. Bu
mahalleler, mevcut durumda yiiksek deger artislar1 yasamakta olup,
[FM'nin yakinindaki yiiksek sosyo-ekonomik seviyeli alanlara yonelik
artan talebi gostermektedir. Ozellikle IFM ile baglantili olarak planlanan
Finanskent Mahallesi'ndeki konut fiyatlarindaki yiiksek artis,
yatirimcilarin bu konutlar: gelecekte ofis alani olarak kullanma niyetinde
oldugunu da ortaya koymaktadir.

Sonuc ve Oneriler

Gelismekte olan tilkelerde ve Tiirkiye’de biiyiik 6lgekli kentsel doniisiim
ve koruma, altyapi, konut, ticari ve gayrimenkul projelerinin cevre
yerlesimlere etkileri ve 6zellikle gayrimenkul piyasalarina olan etkilerin
incelenmesi ve projelerin sosyal fayda ve maliyetlerinin Olciilmesi,
biiyiik 6l¢tide ihmal edilmekte ve sadece projelerin ekonomik getirisi ile
ilgilenilmektedir. Bu cercevede Istanbul Finans Merkezi Projesi gibi
biliyiik 6lgekli gayrimenkul projeleri ¢evre gayrimenkul piyasasi
tizerinde O©nemli etkilerinin olmast ve olast olumsuz etkilerin
azaltilmasina yonelik politikalarin gelistirilmesi énemli goriilmektedir.
Elde edilen bulgular, projenin etkisinin 6zellikle yakin bolgelerde (sinir
mahallelerde) daha belirgin oldugunu, ilgeler diizeyinde ise bu etkinin
smirh kaldigini gostermektedir.

Aragtirma sonuglari, IFM projesinin gayrimenkul piyasasi iizerinde
karmasik etkiler yarattigim ortaya koymaktadir. Ozellikle, konut ve
ticari gayrimenkul kira degerlerinde yiiksek artislar gozlemlenirken,
satis degerlerinde benzer bir egilim tespit edilmemistir. Ornegin,
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Umraniye ilgesinde kira degerlerindeki artis, satis degerlerindeki artisin
iizerinde seyretmektedir. Bu durum, bélgenin kisa donemli ¢ekiciligini
vurgulamakla birlikte, uzun vadeli konut ve ticari gayrimenkul sahipligi
icin hala bazi c¢ekincelerin var oldugunu gostermektedir. Atasehir
ilcesindeki deger artiglari, Umraniye’nin altinda kalmaktadir. IFM’ye
kolay erisimine ragmen, Atasehir’deki gayrimenkul deger artislarinin
Umraniye’ye kiyasla geride kalmasi, mevcut kentsel hizmet altyapisiin
ve beyaz yakali niifusun talep edecegi sosyo-ekonomik altyapinin belirli
bir diizeyde kalmasina baglanabilir. Bu baglamda, Atagehir’de IFM
odakli bir kentsel yenileme siirecine ihtiya¢ duyulmadig: anlasiimakta;
zira smur mahalleler halihazirda iist ve orta-list seviye niifusu
agirlamaktadir.  Atatiirk  (Atasehir) ve Finanskent (Umraniye)
mahallelerinin mezuniyet oranlar1 birbirine oldukca yakinken,
Finanskent, Barbaros (Atasehir) ve Site (Umraniye) mahallelerinin
mezuniyet oranlari da benzer seviyededir. Ancak, Site Mahallesi, bu
donemde daha yiiksek deger artiglar1 yasamistir. Bu durum,
Umraniye’ye kiyasla Atagehir'deki daha gelismis fiziksel ve sosyo-
ekonomik altyapinin, rant oranlarini sinirladigini gostermektedir.
Arastirmada IFM Projesi'nin yerel gayrimenkul piyasasina etkileri
hem ikincil veriler, hem de paydas goriislerine dayali olarak irdelenmis
ve projenin mekansal ve sosyo-ekonomik etkileri degerlendirilmistir.
Calismanin  bulgulari, biiytik 0Olgekli gayrimenkul projelerinin
cevresindeki mahallelerin sosyo-ekonomik seviyeleriyle dogru orantili
bir deger artig iliskisi kurdugunu gostermektedir. Yiiksek mezuniyet
diizeyleri, yiiksek sosyo-ekonomik gelisim gostergeleri olarak
degerlendirilmektedir. Ornegin, Finanskent ve Atatiirk gibi yiiksek
mezuniyet oranina sahip mahallelerde kira degerlerinde belirgin artiglar
gozlemlenirken, sosyo-ekonomik seviyesi diisiik olan mahallelerde
deger artiglar1 smirli kalmistir. Bu durum, biiyiik 6lgekli gayrimenkul
projelerinin gayrimenkul piyasasi tizerindeki olumlu etkilerinin yalnizca
tiziksel gelisimle simrli kalmadigini, ayn1 zamanda gevresindeki sosyo-
ekonomik yapinin da deger artisina carpan etkisi yarattigini ortaya
koymaktadir. Diisiik sosyo-ekonomik yapiya sahip mahalleler, santiye
donemlerinde kisa stireli etkiler yasarken, yeni yatirimlar ve sosyal
altyapilar desteklenmedik¢e uzun donemli olumlu etkilerden
faydalanma imkani bulamamaktadir. Arastirma sonuglarina gore
projenin cevresindeki mahallelerin sosyo-ekonomik seviyeleriyle dogru
orantili bir deger artig iligkisi kurdugu goriilmiistiir. Ozellikle ingaat
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doneminde kisa siireli etkilerin tespit edildigi diisiik sosyo-ekonomik
diizeydeki mahallelerin, fiziki ve sosyal yatirimlar ile desteklenmemeleri
halinde, uzun dénemli olumlu etkilerden faydalanma imkaninin sinirh
diizeyde kalacag1 vurgulanmaktadir.

Calismada belirlenen sorunlar ve gozlemlenen etkiler dogrultusunda,
biliylik Olgekli gayrimenkul projelerinin olumlu ekonomik etkilerinin
yalnizca yakin c¢evreyle smirlh kalmadan daha genis alanlara
yayilabilmesi, projenin baglantisallig1 ile dogrudan iligkilidir. Bu
baglamda, projelerin yaratacagi niifus yogunlugunun ve talep artisinin
yalnizca sinir mahallelerde kalmayip, ikincil ve tiglinciil diizeydeki simir
mahallelerin projeye olan baglantisallik diizeyiyle de iligkili oldugu ifade
edilebilir. Ayrica, biiytlik olgekli kentsel gelisim projeleri planlanirken,
karar vericilerin mahallelerin sosyo-ekonomik profillerini dikkate almasi
gerekmektedir. Egitime, sosyal hizmetlere ve gesitli olanaklara yapilan
yatirimlar, IFM gibi biiyiik projelerin cevresindeki bélgelerin gekiciligini
artirabilir ve yerel halkin bu gelismelerden elde edecegi ekonomik
faydalar1 artirabilir. Sosyo-ekonomik destekleyici onlemler olmaksizin,
biiytiik olgekli projelerin sagladig yararlar, yalnizca birkag yiiksek gelirli
mahallede yogunlasmakta; diger mahalleler ise uzun vadeli biiyiime
olmaksizin gegici talep artislar1 yasamaktadir.

Son olarak, bu calisma, IFM insaatin hiz kazandigr 2018 yilindan
baslayarak, kismen agilmis, diisiik kapasiteyle faaliyet gosteren ve aym
zamanda ingaat silirecinin devam ettigi bir donemi kapsamaktadir.
[FM'nin tam operasyonel hale geldigi 2023 yili Nisan ayinda agilisindan
itibaren, tam kapasiteyle calismaya bagsladigi doneme kadar olan
etkilerin de ayrica incelenmesi gerekmektedir. Bu durum, IFM’'nin
ekonomik ve sosyal dinamikler tizerindeki kapsaml etkilerini anlamak
agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
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The research conducted aimed to evaluate the impacts of large-scale real
estate projects on urban economies and real estate markets. Large-scale
real estate projects are widely recognized as investments that bring
substantial transformations to a city’s physical, economic, and social
landscape. This study specifically focused on the Istanbul Financial
Center (IFC), a major urban development project located on the Asian
side of Istanbul within the Umraniye district, with the aim of positioning
Istanbul as a regional and global financial hub. The analysis was
centered on the effects of the IFC on the real estate market in the
surrounding districts of Umraniye and Atagehir, examining the
relationship between these market shifts and the socio-economic
conditions of the respective areas.

In particular, the study explored how large-scale projects influence
adjacent real estate markets, often resulting in sharp increases in rental
and sales prices, and examined the interplay between these price
fluctuations and the socio-economic composition of the surrounding
districts. Furthermore, neighbourhood-level impacts were detailed,
including discussions on the potential formation of real estate bubbles in
response to soaring property prices. The study also investigated whether
the long-term effects of the IFC on residential and commercial property
markets were influenced by the socio-economic status of the
surrounding neighborhoods.

The dataset used in this analysis included changes in rental and sales
prices in both residential and commercial real estate markets in Istanbul
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districts and neighborhoods adjacent to the IFC, covering the period
from 2018 to 2024. The study concentrated on neighborhoods bordering
Umraniye and Atagehir, while also examining the correlation between
socio-economic structures and real estate market changes. The primary
data comprised price variations in the real estate market across Istanbul’s
Anatolian side, excluding the Princes Islands, and socio-economic
profiles of these neighborhoods, sourced from the real estate data
platform Endeksa, with comparisons drawn against city-wide trends.

The neighbourhood-based analysis was conducted to gain a more
comprehensive understanding of the effects of large-scale projects on
socio-economic structures and market demands. The study examined the
increase in residential and commercial rental and sales values in
bordering neighborhoods and evaluated the correlation of these
increases with socio-economic characteristics. Additionally, the research
assessed price escalations over a defined time frame to determine the
short and long-term impacts of major projects, allowing for inferences
regarding the sustainability of these increases.

At the district comparison level, the study points out that the
influence of the IFC Project on Umraniye and Atagehir districts suggests
that increases in real estate values in these regions remain close to the
Istanbul average. The rise in rental housing and commercial real estate
values in Umraniye, slightly above the Istanbul average, can be
attributed to the temporary demand for accommodation and workspace
during the construction phase of the IFC. Nevertheless, the fact that
residential and commercial real estate sale values remain below the
Istanbul average indicates that the area has not yet gained significant
appeal for long-term investors. Although Atasehir benefits from its
proximity to the IFC, its real estate value increases have fallen below the
Istanbul average. The full impact of the IFC on the surrounding districts
has yet to be clearly identified.

The findings from this research underscore the substantial impacts
that large-scale projects can have on local real estate markets. The IFC
project has led to significant price hikes in both rental and sales markets,
particularly in the border neighborhoods of the Umraniye district. In
Umraniye, rental prices for residential properties have risen at a faster
rate than sales prices, suggesting that while the area becomes more
appealing in the short term, some concerns remain about its long-term
attractiveness. In contrast, the effects of the IFC in Atagehir have been
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more modest, with smaller price increases observed in comparison to
Umraniye, and less pronounced impacts on neighboring districts.

The results clearly demonstrate the influence of socio-economic
structures on real estate markets. Substantial increases in rental and sales
prices were observed in neighborhoods adjacent to the IFC with higher
socio-economic indicators, such as educational attainment and a strong
presence of white-collar workers (e.g., Atatiirk, Finanskent, Barbaros
neighborhoods). On the other hand, in lower socio-economic
neighborhoods (e.g., Yenisehir, Mustafa Kemal), price increases were
more limited. This highlights that the economic benefits generated by
large projects are not confined to physical developments but are also
closely linked to the surrounding socio-economic environment. The
higher price increases in neighborhoods with better-off populations
suggest that these areas directly benefit from projects like the IFC.

Additionally, the IFC had a clear impact on the nearby
neighborhoods, especially in terms of increased traffic. According to
statements from taxi stand representatives, traffic congestion
surrounding the financial center has emerged as a major stress factor.
However, the upcoming completion of metro projects is expected to
mitigate these challenges. Specifically, the “Umraniye-Atasehir-Goztepe
Metro” and the “Line M34” are anticipated to significantly enhance
transportation connectivity to the IFC. Once these transportation
infrastructures are operational, the IFC’s accessibility will improve,
slightly lowering its influence on the surrounding residential real estate
market while strengthening the influence on the close commercial real
estates through connectivity.

The research also pointed out the potential for the IFC project to
trigger a real estate bubble in neighboring areas. The rapid price
escalations, particularly in high socio-economic neighborhoods like
Atatiirk, Barbaros, and Finanskent, indicate that these areas may be at
risk of a real estate bubble, as price increases have outpaced local income
levels. This suggests that price surges around such projects may not
always be supported by solid economic foundations.

This study shows the dynamics between large-scale real estate
projects and the surrounding real estate markets. The IFC project has
significantly reshaped the real estate landscapes of Umraniye and
Atagehir, with these changes being most evident in the border
neighborhoods. The findings illustrate the substantial role that socio-
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economic structures play in real estate market transformations, and that
wealthy neighborhoods are more likely to experience pronounced
impacts from large-scale projects. These projects not only alter the
physical space but also interact with and potentially transform the
surrounding economic and social environments. The also study provides
a critical foundation for future research on the long-term implications of
large-scale projects. It was found that the impacts of the IFC project may
evolve over time, with real estate markets expected to expand further as
related infrastructure, such as metro lines and other transportation
projects, is completed. The conclusion drawn from the research suggests
that the socio-economic characteristics and needs of neighborhoods
should be considered when planning large-scale projects to ensure that
the benefits are distributed more equitably, rather than being confined to
select areas.
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