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Oz

Gayrimenkul iiretim egilimleri ile mekéansal planlama ve plan degisiklikleri arasinda bir etkilesim
oldugu goriilmektedir. Bu calisma ile plan degisiklikleri ve bu degisiklikleri ortaya ¢ikaran
etkenler, degisikliklerin gayrimenkul iiretim/arz egilimlerine etkisi ve idarelerin planlama yoluyla
gergeklestirdikleri mekéansal miidahaleler ve sonuglar: aragtirilmigtir. Bu ¢alisma kapsaminda, ilgili
literatiir incelenmis, 6rnek olay incelemesi ile Kagithane ilgesinde planlama ge¢misi, plan degisiklikleri
ve gayrimenkul tretim/arz egilimleri ele almmmistir. Arastirma sonucunda plan degisikliklerinin
konularina gore birbirini tetikleyebildigi ve gayrimenkul tiretim/arz egilimlerine etkisi oldugu tespit
edilmigtir. Bu ¢alisma; mekénsal alanlarda gerceklestirilen plan degisikliklerinin planlarin bitiincil
yapisina ve gayrimenkul iiretimi/arz1 egilimlerine etkisini belirlemektedir.

Anahtar Kelimeler: Plan degisikligi, Mekansal alan, Etkilesim, Egilim.

Abstract

There is an interaction among housing trends, spatial planning and plan amendments. This study
examines plan amendments, factors forcing plans to change, impacts of amendments on the real estate
production trends and interferences of administrations on the spatial area by planning. With this aim,
following the literature review, Kagithane district has been investigated as a case study. Within the
scope of the case study, planning history, plan amendments and real estate production trends as well as
current built environment have been analysed. The study revealed that plan amendments can stimulate
each other and have impacts on the real estate production trends. This study identifies the impacts of
plan amendments on the holism of plans and real estate production trends.
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GIRiS

Toplumlarin kendi birikimleriyle olusturdugu imar hukukuna iliskin yapisal diizenlemeler;
donemlere, inanglara, yasam sartlarina ve kiltiirel kodlara bagli olarak farkliliklar gosterse
de genel yaklasim insanlarin yagam standartlarinin gelistirilmesi ve yasam alanlarinin bunu
saglayacak planlarla diizenlenmesidir. Ersoy (2007, s. 9)’ye gore; “Planlama, ulasmay: hedeflenen
amag, yani proje ve bu amaca ulasmak igin gerekli olan diizenlemeler, yani araglardir ve bir planin
hem hedeflenen amaci, hem de bu amaca hangi yollar: izleyerek, hangi araglarla ulasilacaginin
belirlenmis olmasi gerekmektedir”.

Merkezi yonetim tarafindan hazirlanan {ist 6lgekli planlar ve yerel idarelerce gelistirilen imar
planlari, dayandigi hukuki cerceveye ve plan standartlarina uygun bi¢imde asgari sartlarin
saglandigindan emin olmak f{izere hazirlanir. Uygulanan imar planlari, gesitli sebeplerle
degistirilebilir ve bu degisiklikler; ulasim ve sosyal altyapiy: yetersiz birakacak diizeyde yogun
gayrimenkul iretimi, kentlerde sosyo-mekénsal yapilarin degismesi gibi sonuglarin ortaya
¢ikmasina sebebiyet verebilir (Avci, 2014).

Mekaénsal planlama yaklagimlari ile kentlerin kimlikleri arasinda birbirini etkileyen, yonlendiren
ve tetikleyen karmagik bir etkilesim yapis1 bulunmaktadir. Abbott (2006, s. 4)e gore “kentlerin
tarihsel gelisim siireglerinin bilesenlerinden biri olan mekan olusturma, mekdanlarin fiziksel gelisimi
ve farklilasmas: planlama pratikleri ile diizenlenmektedir”. Planlama yaklasimlar1 degistik¢e ya
da mevcut planlar degistirildikge, kentler bu durumdan dogrudan ve dolayl olarak etkilenirler.
Kentlerdeki gayrimenkul tretimi egilimleri mekanin tarihsel geri plani, sosyokiiltiirel ve
sosyoekonomik yapisiyla sekillenir ve bir kimlik olusturur. Kentlerin sosyolojik ve ekonomik
doniisiimleri yap1 yogunlugu ve karakterini de dontistiirebilir. Bunun yaninda yerel idareler de bu
doniisiimde etkin rol tistlenebilir. Tiirkiyede 1985 yilinda mevzuatta yasanan degisim; 3194 say:li
Imar Kanunu ile planlama yetkisinin yerel idarelere verilmesi, planlamanin, gayrimenkul {iretim/
arz politikalarini bicimlendirmekte etkin bir ara¢ olarak kullanabilmesine imkan saglamistir. Avci
(2014, s. 314) bu durumu; “mekdnsal miidahaleler” olarak degerlendirmekte ve bu miidahalelerin
mekansal alan tizerindeki fiziksel ve sosyal etkilerinden bahsetmektedir.

Yerel idarelerin elinde bulundurdugu plan yapma ve bunlari degistirme imkéanlari, hukuki
slireclere tabi olmakla beraber belli sartlar1 da gerektirmektedir. Kanunlar ve bunlara bagh
yonetmeliklerle planlama ve plan degisikliklerinin sekil ve sartlar: belirlenmistir.

Bu caligmanin amaci mekénsal alanlarda imar plani degisikliklerinin gayrimenkul iiretim/arz
egilimlerine etkisini incelemektir. Bu baglamda baslica hedefler sunlardir;

Plan degisikliklerinin konularina gore birbirleri ile olan etkilesimi ve gayrimenkul iiretim/arz
egilimleri ile iligkileri incelenecektir.

Plan degisikliklerinin imar faaliyetlerini bigimlendirmekteki ve imar politikalarinin mekéna
yansitilmasindaki etkisi aragtirilacaktir.
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LITERATUR incelemesi

Planlama olgusuna kavramsal bakis ve iilkemizde planlama konularindan baslayarak plan
degisiklikleri ve gayrimenkul tretim/arz egilimleri; konular1 ve esaslari, tarihsel ve bolgesel

doniisiim siiregleri, ilgili kaynaklar ve mevzuat incelenerek arastirilmistir.

MEKANSAL PLANLAMA VE TURKIYE'DE PLANLAR

Toplumlarin sosyo ekonomik ve sosyo mekansal ihtiya¢larinin karsilanmasi amaciyla, fiziksel
mekénda multidisipliner bir yaklagimla kalkinmay: amaglayan kentsel planlari, Cullingworth ve
Nadin (2006, s. 91); “bolgesel bazli stratejilerle gelistirilen sektorel politikalarin mekdnsal boyutta
koordinasyonu ya da entegrasyonu konusundaki problemler icin iiretilen cevaplar”, ve Gongalves
(2015, s. 86) ise “belirli bir zaman diliminde belirli bir topluma ait degerler biitiiniiniin mekdnsal
alandaki uygulama sonuglars” olarak ifade etmektedir. Mekénsal planlamada siire¢ ise imar

mevzuatlari ile sekillendirilmektedir.

Giiniimiizde Tiirkiyede kent planlama prensiplerinin temelini olugturan Tiirk imar mevzuati,
genel yapist itibariyle; en iistte Anayasa ile baslayan ve onu sirasiyla kanunlar, imar planlars, tiiziik
ve yonetmelikler ve yarginin prensip kararlarinin izledigi, her tiir ve 6lgekteki planlarda genel

diizenleyici idari islemler olarak tarif edilebilir (Tanrivermis v.d., 2016, s. 31 ).

Mekansal planlamada yetki diizenlemesi 3194 sayili kanun ile yapilan Tiirkiyede bu kanunun
yetki verdigi yerel idareler (biiyiiksehir belediyeleri, il ve ilge belediyeleri) disinda 5302 sayil il
Ozel Idaresi kanunu ile bu idarelere (2014 sonrasi yalnizca biiyiiksehir olmayan illerde) ve 646
sayili KHK ile Cevre ve Sehircilik Bakanligina Cevre Diizeni planlari hazirlama yetkisi verilmistir
(Ersoy, 2015, s. 225). Tiirkiyede mekénsal planlar, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6.
maddesine gore  .... kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan Mekénsal Strateji Planlari, Cevre
Diizeni Planlar1 ve Imar Planlari olarak hazirlanir ” ve ... planlama kademeleri, {ist kademeden
alt kademeye dogru sirastyla; Mekéansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani ve
Uygulama Iimar Planindan ” olusmaktadir. Tiirkiyede mekéansal planlamada plan kademelenmesi

«

uygulamasi bulunmaktadir. Buna gére yine M.PY.Y. md. 6 (2) ile belirtilen “ .... kademeli
birliktelik ilkesi uyarinca yiirtirlikteki tist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu ile
btiin olusturmak ve bir alt kademedeki plant yonlendirmek zorundadir ”. Buytik 6lgekli planlar,
mekanlarin genelinden en kiigiik birimlerine varincaya kadar, mekansal biitiintin her bir par¢asina
etki edebilmektedir. Bunun yaninda planlamada ilgeler diizeyinde bir inceleme i¢in bu diizeyde
planlama yetkilisi idarelerin (biiyiiksehir belediyesi veya ilgili il ve ilge belediyesi) diizenledigi ve
iist 6lgekli planlarla uyumlu imar planlari da ayrica degerlendirilmelidir. Buna gore arastirmanin

devaminda, imar plani degisikliklerinin mekansal etkileri ele alinarak tartisilacaktir.
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TURKIYE’DE IMAR PLANI DEGIiSIKLIKLERI

Mekansal planlarm, kullanilan 6lcege, amaca, kullanilacak araglara, hedefe, sermayeye kadar
degisen farkli olciitlerle belirlenen sinirlarinda zaman iginde bir degisimin ortaya ¢ikmast,
oOzellikle ayni alan tizerinde farkli kurum ve kuruluslarin degisik kullanim diistincelerinin
olmasi, hatta zaman icinde bu distincelerinin de degisebilmesi planlamayr daha da 6nemli
hale getirmektedir (Avci, 2014, s. 314). Zaman icerisinde planlarin ya da planlamaya konu
alanlarin ihtiyaglara hi¢ ya da yeterince cevap veremez hale geldigi ve planlarin beklenen fayday1
saglayamadig: goriildigiinde, kamusal yararin saglanmasi ya da miilkiyet hakkinin korunmasi
gibi durumlarda, planlarda tanimlanmig kararlar ve fonksiyonlarin imar mevzuatinda yer alan
ilkelere uygun olarak yeniden diizenlenmesi i¢in plan degisiklikleri yapilarak mekénsal alanin ya

da planlarin yeniden bi¢imlendirilmesi yoluna gidilebilir (Colak ve Ongoéren, 2014, s. 79).

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin imar plan1 degisikliklerini diizenleyen 26. maddesinin
1. fikrasina gore imar plani degisikligi; “plan ana kararlarim, stirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal
ve teknik altyap: dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amagli, teknik ve nesnel gerekgelere
dayamlarak yapilir’”. Duyguluer (1982, s. 47-61)e gore imar plani degisikliklerinde amaglar;
“kisisel yarar, toplumsal yarar, yerel yonetim idaresinin gelirinin arttirilmasi, plan kararlarina

uygulama kolayligi getirilmesi ve ¢izim hatalarimin diizeltilmesi” seklinde ifade edilebilir.

Plansiz mekanlarin zamanla degisen kosullara bagl olarak ele alinmasi ve genel plan igerisinde
uyumlu bir hale getirilmesi veya planlanmis bir alanda, plan ilke ve kararlarina aykir1 olarak
meydana gelen fiili durumun yani ¢arpik gelisimin sebep oldugu sorunlarin ¢6ztimu igin; yerel
idareler tarafindan etki alani ve kapasitesi yeni yapilan ya da degistirilerek yeniden diizenlenen
planin ilke ve kararlari ile belirlenecek olan mekéansal miidahaleler yapilabilmektedir (Avci, 2014,
s. 315). Bu baglamda, Yilmaz Bakir vd. (2018, s. 310)e gore “kanun ve yonetmeliklerle diizenlenen
plan degisiklikleri, siklikla basvurulan, bir mekansal planlama enstriimanina doniismistiir”. Bu
durum planlarin, plan kararlari ve fonksiyonlarinin siirekliligini, siirdiiriilebilirligini ve biitiinctil

yapisini zedelemekte ve planlama ilke ve esaslarina ters diigmektedir.

Imar Kanunu, yiiriirliikteki imar planlar1 tizerinde; “gerektiginde ve belirli kosullar olusmasi
durumunda” degisiklik yapilabilecegini belirtmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu ile plan
degisikliklerinin onaylanmasi islemi yerel yonetimlere birakilmakla birlikte degisikliklerin
sekil ve sartlar1 Mekdnsal Planlar Yapim Yénetmeligi ile detayli olarak agiklanmistir. Imar plani
degisikliklerinin hukuka, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygun olmast,
gerekli yeterlilige sahip plan mellifleri tarafindan hazirlanmasi ve raporla gerekcelendirilmesi
gerekmektedir. Bunun yaninda hazirlanan imar planlar1 3194 sayili imar Kanunu'nun “ Planlarin
Hazirlanmas ve Yiirtirlige Konulmas: ” baglikli 8. maddesinin (b) bendine gore bir aylik siire ilan
edilmek ve bu siire igerisinde planlara yapilacak itirazlar 15 giin icerisinde belediye meclisince

karara baglanmak durumundadir.
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Imar Plam Degisikliklerinin Sebepleri

Imar planlarinin uygulanmasi siirecinde planlama safhasinda éngériilemeyen durumlar ve farkls
gerekeelerle degisiklikler yapilabilmektedir. Suher (1985, s. 6-10)e gore planlardan beklenen
yararin olugsmamasi, degisen sosyo ekonomik durum ve artan ihtiyaclar, 6ngoriilemeyen
yiiksek niifus artis1 ve planlama safhasinda gerceklesen bazi hatalar sebebiyle plan degisiklikleri
yapilabilmektedir. Planlarda gerceklestirilen degisiklikler sebepleri bakimindan Colak ve
Ongoren (2014)’in galigmasinda kamusal gereksinimler ve 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hakki
bagliklar1 altinda iki grupta toplanmistir. Buna gore kamusal gereksinimler daha 6nce bahsedilen
sosyo ekonomik degisime bagli artan ihtiyaglar ve niifus artis1 gibi gerekgeler ve bunlarin yaninda
ticari ve ekonomik faaliyetlere bagl degisiklikler olarak ozetlenirken, miilkiyet hakkina bagl
degisiklikler konusunda 6zel hukuk kisilerinin sahibi oldugu tasinmazlar {izerinde idarelerin
tanimladig1 ve miilkiyet hakkini sinirlayan kamusal fonksiyonlarin tanimlanma gerekliliklerinin
ortadan kalkmasi durumunda yapilmasi gereken degisikliklerden bahsedilmektedir (Colak ve
Ongoren, 2014, s. 79-80).

Mekansal alanlarda plan degisikliklerinin sebepleri irdelendiginde bahsedilen sebeplerden ziyade
bazi durumlarda konjonktiirel gerekcelerle gerceklestirilen bu degisikliklerin mekana ve plan
biitiiniine baz1 olumsuz etkileri oldugu anlasilmaktadir. Buna gore Sesli ve Karadavut (2009, s. 1)
bu degisikliklerin aslinda kii¢iik 6l¢ekli ve zararsiz olacag diistiniilen ancak kamu yarar: dikkate
alinmadan bagka baz: giindelik ya da politik gerekeelerle gerceklestirilmesi durumunda kentsel
dokuyu ve kentlerin kimliklerini zedeleyen yapisindan bahsetmektedirler. Yine Ersoy (2000, s.
63-69) bu haliyle plan degisiklerinin mekéansal alanda hayat kalitesini iyilestirmekten ziyade plan
biitiiniine olumsuz etki edebilecegini vurgulamaktadir.

Imar Plan1 Degisikliklerinin Yontemleri

Imar planlarinin degistirilmesi ¢aligmalarinda mevzuat hitkiimlerine de bagli olarak temelde
iki farkli yol izlenmektedir. Bunlardan ilki M.P.Y.Y. md. 25 (1-2) ile diizenlenen Revizyon ve
flave Imar Planlari ile Miilga Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. Maddesinin 5.
Bendi ile diizenlenen Mevzii Imar Planlarindan olusan Tamamlayici Planlar ile gerceklestirilen
degisikliklerdir. Colak ve Ongoren (2014, s. 80-82)e gore tamamlayici planlar ile planlarin temel
ilke ve kararlari degistirilmeden, planlarin uygulanmasina yonelik bir dizi degisiklik yapiimasiyla
ekonomik ve yasal 6mrii dolmamus planlarin gegerlilik ve yarirlik stiresi uzatlarak plan dinamizmi
artinlir. Tamamlayic1 planlar ile gerceklestirilen degisiklikler ya da diizenlemeler planlarin
bitiinciilliigiine zarar verecek nitelikte degillerdir. Bunun yaninda ikinci tiirden degisiklik
olarak ele alabilecegimiz ve M.P.Y.Y. md. 26 ile diizenlenen Plan Tadilati, yani mevcut nazim ve
uygulama imar planlarinin degisiklikleri; yine bu maddenin 1. bendinde ifade edilen “ imar plani
degisikligi; plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyap: dengesini
bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel gerekeelere dayanilarak yapilir ”
hitkmiine ragmen, bu c¢alisjmanin devaminda, 6rnek olay incelemesinde de goriilecegi tizere
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planlarin biitiincill yapisini zedeleyen, sosyal ve teknik altyap: dengesini bozan, dogrudan ya da
dolayli olarak mekéanin fiziksel yapisina ve sosyal hayata olumsuz etki eden ozelliklere haizdir.

Imar Plan1 Degisiklik Konular1

Tiirkiyede imar plani degisiklikleri Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile diizenlenmektedir.
M.PY.Ynin imar plani degisikliklerini diizenleyen 26. maddesinde bahsi gegen degisiklik
konulars; “Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisiklikler, Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler, Yollarin
Genisletme Daraltma ve Giizergahina Ait Degisiklikler” olsa da Miilga Plan Yapimina Ait Esaslara
Dair Yonetmelikte bunlarin yaninda 4. bir tiir olarak “Bir Alanin Kullamsinin Degistirilmesine
Yonelik Imar Plan: Degisiklikleri” de ifade edilmistir.

Yonetmeliklerle genel cercevesi ¢izilen plan degisikligi konular1 incelendiginde imar plani
degisikliklerinde ozellikle imar haklarinin yeniden diizenlenmesi durumunda (niifus
yogunlugunun artis1 ya da bir alanin kullanim amacinin degistirilmesi gibi durumlar), degisiklige
konu mekénsal alanda sosyal altyapr imkanlar ve ulasim imkénlar1 bu degisikliklerden dogrudan
veya dolayli olarak etkilenebilmektedirler. Dolayisiyla plan degisiklikleri konular1 etkileyen
(Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler ve Bir Alanin Kullanisinin Degistirilmesine Yonelik Degisiklikler)
ve etkilenen (Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin Degisiklikler, Yollarin Genisletme Daraltma ve
Giizergahina Ait Degisiklikler) degisiklikler olarak iki grupta bir ayrima tabi tutulabilir. Burada
etkileyen tiirden degisikliklerin gerceklesmesi durumunda etkilenen grupta degisikliklerin
de ortaya ¢ikmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu konuda arastirmanin devaminda érnek olay
incelemesinde ortaya ¢ikan bulgular bu yargiy: destekler niteliktedir.

GAYRIMENKUL URETIM/ARZ EGILIMLERI

Gayrimenkul sektoriinde tiretim/arz egilimlerinin, mekansal planlama ve plan degisiklikleri
ile karsilikli etkilesim halinde olabilecekleri diisincesiyle mekéansal alanlarda gayrimenkul
tretimini/arzin1 nicelik ve nitelik bakimindan etkileyen/belirleyen temel degiskenler ve
Tiirkiyede bu egilimlerde yasanan degisimler ile giiniimiizde {iretim/arz tipolojisi ilgili literatiir

kapsaminda incelenmistir.
Mekansal Alanlarda Gayrimenkul Uretimini/Arzini Belirleyen/Etkileyen Temel Degiskenler

Gayrimenkul iiretimine/arzina iligkin ilgili literatlir incelendiginde; arastirmalarin ampirik
modeller yardimiyla yeni arzlar1 ve arzin fiyat esnekligini belirleyen degiskenlere odaklandig1
goriilmektedir (Garces ve Pires, 2011, s. 2). Konuya iliskin arastirmalar “yatirim teorisi” ve “kentsel
alan teorisi” gibi iki ana teorik yaklagim {izerine inga edilmistir. Bu iki yaklagim arasindaki en
onemli farklilik; mekéansal alan tizerinde arsaya olan bakis agis1 farkidir. Yatirim teorisi igin
arsa; gayrimenkul iiretiminde sadece girdiden ibarettir ve bu teori iizerine yapilan ¢aligmalarda
gayrimenkul piyasast bir varlik piyasasi olarak (Poterba, 1984, 5.729-752) tiretim kararlar: ise
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yatirim kararlari olarak (Topel ve Rosen, 1988, 5.718-740) degerlendirilir. Kentsel alan teorisi
ise yatirim teorisinin aksine arsay1 ve ozelliklerini de iiretim i¢in dnemli bir degisken olarak ele
almaktadir (Dipasquale ve Weaton, 1994, s. 1-27 ve Mayer ve Somerville, 2000, s. 85-109).

Gayrimenkul iiretimini/arzin1 etkileyen temel degiskenlerin belirlenmesinde arastirmacilarin
tizerinde c¢alistiklar1 konular; kent ici bos alanlar, satislarda yasanan gecikmeler, enflasyon
oranlar1, mevcut stoklar, tarimsal alanlarin fiyatlari, yasal ve plansal diizenlemeler gibi konularin
yaninda agirlikli olarak finansman ve ingaat maliyetlerine yogunlagmaktadir (Garces ve Pires,
2011, s.13).

Mekénsal alanlarda gayrimenkul tiretimi/arzini belirleyen/etkileyen temel degiskenlere iligkin
bahsedilen etkenlerin yaninda Bramley ve Leishman (2005, s. 2233-2234) arastirmalarinda
parselasyon ve planlama araciligiyla gayrimenkul tiretimi i¢in planli/imar izinli arsa gelistirilmesi
ile gayrimenkul retimi/arz1 arasinda pozitif iligki tespit etmislerdir. Diger taraftan Ong ve
dig. (2004, s. 235-253) mekénsal alanlarda planlama esnekliginin arza etkisi tizerine yaptiklari
caligmada bunun degerli ancak karar verme stirecindeki belirsizlikler dolayisiyla arz verimliligini
olumsuz etkileyebilecek potansiyelde oldugunu ortaya koymuslardur.

Gayrimenkul tiretimi/arz1 konusunda ilgili literatiir incelendiginde arastirmalarin bilyiik oranda
tiretim/arz miktar1 ve verimliligi gibi konunun nicel kismina yogunlastigi ve konuya iliskin nitel
yaklagimlarin oldukea sinirl oldugu goriilmektedir. Bunlardan Avei (2014, s. 316) calismasinda
degisen ekonomi politikalari ve giiniimiiz neoliberal ekonomilerinde sermayenin ihtiya¢ duydugu
yeni kér alanlarmin olugturulmast i¢in odak noktast mekan olmasa da merkezi ve yerel idarelerin
imar politikalar1 ve planlama yaklasimlar1 ya da plan degisiklikleri ile gerceklestirilen mekéna
yonelik miidahalelerin, sosyo-mekansal farklilasmalarin yaninda gayrimenkule yonelik yatirim
ilgisini, karakterini, yatirnmci profilini, yatirimlarin buytukligint ve tretim/arz egilimlerini
bigimlendirmekte oldugundan bahsetmektedir. Ozakbags (2015) tarafindan gergeklestirilen bir
diger ¢aliymada ise konu Tiirkiye 6zelinde incelendiginden bu ¢alismaya ait bulgular bir sonraki
boliimde Tiirkiyede gayrimenkul iiretim/arz egilimlerinde yasanan degisimler kapsaminda ele
almacaktir.

Tiirkiye'de Gayrimenkul Uretim/Arz Egilimlerinde Yaganan Degigimler

Gayrimenkul sektorii kapsam bakimindan konut ve ticari gayrimenkullerden olusmaktadir.
Ticari gayrimenkuller de kendi i¢cinde; perakende (aligveris merkezleri dahil), ofis, turistik tesisler
(oteller dahil) ve lojistik gibi alt gruplarda degerlendirilmektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
2018 senesi Tiirkiye geneli Kisa Donemli Is Istatistikleri Insaat Gostergeleri incelendiginde yap1
izni alinan tim yapilarin %80’i konut projeleri ve %7’si ise ticari gayrimenkul projeleridir.
Buna gore tiim gayrimenkul projelerinin yaklasik %92’si konut projelerinden olusmaktadir. Bu
sebeple Tiirkiyede gayrimenkul sektoriine yonelik bir inceleme gergeklestirilirken 6zellikle konut
iretimi/arzi konusu derinlemesine arastirilmalidir. Konuya iliskin ilgili literatiir incelendiginde
Tiirkiyede gayrimenkul iiretimi/arzi konusunda tamamlanmis ¢aligmalarin da biiyiik oranda “
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konut ” meselesi ve alt bagliklarina yogunlagmas: bu yaklasimi dogrulamakta ve Tiirkiye i¢in
gayrimenkul sektoriinde konutun 6nemini gostermektedir. Bu sebeple gayrimenkul tiretimi/
arzi konusunda gergeklestirilen bu ¢aligmanin da odak noktasi olarak konut tiretimi/arzi konusu
derinlemesine incelenecektir.

Cumhuriyet’in erken déneminde, 1950 yilina kadar devletin yatirimlar1 agirlikli olarak altyapi
yatirimlaridir. Bu déneme kadar toplam niifusun sehirlerde yasayan kismi %25’in altindadur.
1950’li yillarda baglayan liberal politikalar sonrasi artan sanayilesme etkisiyle kirsaldan sehirlere
go¢ artmig, bunun sonucunda yerlesim ve barinma ihtiyaglari1 konut sorununu ortaya ¢ikarmaistir.
Bu dénem itibariyle kentlere yonelenlerden ¢ogunlugunu is¢i sinifinin olusturdugu kitleler kent
i¢i sanayi alanlarini gevreleyen bolgelerde gecekondu bolgeleri olusturmustur. Bu dénemde
gecekondulagsma bir sorun olarak goriilmekten ziyade sanayilesmeye sagladig1 ucuz isgiicii goz
oniinde bulundurularak bir ¢6ziim araci olarak degerlendirilmistir ($engiil, 2009, s. 129-130).
1950 sonrasi ortaya ¢ikan bu durumun sebep oldugu mekansal etkiler ve artan konut ihtiyacinin
kargilanmasi i¢in konut ve gayrimenkul iiretimine iligkin bu dénem 60’l1 yillardan baslayarak
giiniimiize uzanan donemdir. Bu sebeple konuya iliskin giincel literatiirde kronolojik yaklagim
ve donemsel siniflandirma; agirlikli olarak 1950 ve sonrasi doénem igin yapilmakta olsa da
(Purkis, (2016), Ozakbas (2015), Balc1 (1988)), bazi aragtirmalarda 1950 éncesi dénem de ayrica
irdelenmektedir ((Keles (1989), Arslan (2014), Yayl1 ve Avan (2017)).

Tiirkiyede gayrimenkul iiretim/arz egilimleri konut politikalar1 ve konut sunum sistemleri
Ozelinde Bolen (2004)’in ¢aligmasinda detaylariyla irdelenmis ve tilkede degisen egilimler 1950-
1963 (2. Diinya savast sonrast donem), 1963-1984 ve 1984 sonrasi planl kalkinma dénemleri
olarak ele alinmustir. 1950’li yillardan sonra baslayan sanayilesme ve kentlerde go¢ etkisiyle
ortaya ¢ikan hizli niifus artis1 sonucunda imarli arsalarin yetersizliginin de etkisiyle yapsatci
konut tiretimi ve gecekondu ve 80’li yillardan sonra ise toplu konut tiretimi gibi tiretim bi¢imleri
gelismis, 60’11 yillardan baslayarak ginimiize kadar gelisen siirecte ortaya ¢ikan; devletin alt gelir
grubuna barinma imkani saglamaya yonelik yaklagimlariyla planl konut tretimi i¢in kanunlar
(1961-1982 Anayasalari, Imar kanunu, Kat miilkiyeti ve Gecekondu kanunlari, Imar aflar1 ve
Toplu Konut kanunu vb.) diizenlenmis olup bu dénemlerde iiretilen konutun %95’i 6zel sektor
eliyle, kalan tiretim ise Konut kooperatifleri, Emlak Bankasi ve 1984 sonrasi1 bunlarin yaninda
TOKI gibi kuruluslar eliyle gerceklesmistir (Bolen, 2004, s. 15-22). Keles (1989, s. 95)%e gore planlt
kalkinma dénemlerinde plancilarin toplam yatirimlar icindeki payini distrmeyi hedefledikleri
gayrimenkul yatirimlari; 1980 sonrasi devletin degisen bakis agisiyla 6zel sermaye icin daha cazip
hale getirilmistir.

1985 tarihli Imar Kanunu; Tiirkiyede gayrimenkul iiretimi konusunda 6nemli sonuglar
dogurmustur. Kanun ile planlama yetkisinin belediyelere birakilmasi ve merkezi olmayan
planlama yaklasgimi ile planhi alanlarin, imarli arsalarin ve gayrimenkul dretiminin arttig
goriilmektedir. Tiirel ve Kog (2015, s. 58)’a gore son dénemde Tiirkiyede yiiksek gayrimenkul
tiretimini 6nemli ol¢iide etkileyen 3 ana faktor; planlama yetkisinin yerel idarelere birakilmis
olmasi ile saglanan planlama esnekligi, 150 m2 ve {izeri konutlarda 2012 sonuna kadar uygulanan

550



Mekansal Alanlarda Plan Degisikliklerinin Gayrimenkul Uretim/Arz Egilimlerine Etkileri

%1% indirilmis KDV orani ve 5. yildan sonra satilan gayrimenkullerde gelir vergisi alinmamasi
olarak ozetlenebilir.

Gayrimenkul iiretim/arz modelleri konut 6zelinde degerlendirildiginde gecekondulasma, yap-
sat ve toplu konut {iretimi gibi baslklar altinda incelenebilir. Gecekondu iiretimi mekansal
ya da ekonomik perspektifle bakildiginda bir gayrimenkul iretimi modeli olmaktan ziyade
daha once bahsedilen bazi sebeplere baghh mekansal sonuglar olarak ele alinmalidir. Yap-sat
modelde iiretim, sehirlerin sosyo-mekansal/ekonomik yapusi ile sekillenen egilimler neticesinde
apartman tipi ve korunakh yerleskeler olarak farkl tipolojilerde bigcimlenmektedir. Ozakbas
(2015, s. 425)1n “Monoton Apartmanlar” olarak isimlendirdigi apartman tipi tiretim, yatirimin
karakterine gore iki farkli grupta ele alinabilir. Bunlar; “kiigiik arsalar iizerinde tekil insa edilmis,
ayni yapilasma kosullarina tabi bloklar; ya da biiyiik arsalarda sekilsiz yiginlar halinde, ekseri toplu
olarak iiretilmis irili-ufakl blok kiimeleri” (Balamir, 2003, s.27) olarak agiklanmaktadir. Burada
aciklanan ilk grup parsel bazinda bitisik ya da blok nizam ve ¢ogunlukla modern dénemdeki
kent i¢i mahalle dokusuna uygun bloklar: ifade ederken ikinci grup ada/adalar bazinda ya da
daha biiyiik arsalarda bityiik ingaat firmalari/gayrimenkul yatirim ortakliklar: tarafindan iretilen
ve toplu konut modeli ile benzerlikler gosteren ancak daha avantajli konum ve {istiin 6zellikleri
ile onlardan ayrisan tipolojidir. Burada ikinci grupta bahsedilen biiyitk yapim operasyonlari ile
1950-1970 arasinda insa edilmis apartman bloklar yikilarak 1990 sonrasi dénemde kiigiik 6l¢ekli
miiteahhit firmalarin yerini alan daha biiyiik sirketler tarafindan, yeni orta sinifin ihtiyaglarina
cevap veren ¢ok katli ve malzeme kalitesi geligmis apartman bloklar inga edilmistir (Kurtulus,
2009, s. 351-357). Korunakli yerleskeler ise biiytikliikleri 10-15den 3.000 konutluk girisimlere
kadar degisen ve toplumun st ve iist orta siniflarina yonelmekte olan, kendi i¢inde bir komiinite
olusturmaktan ziyade gosterisci tiiketim egilimlerini belirleyen ¢evresiyle ayrisan izole alanlarda
tek ya da iki kath villa tipi konutlarin arz edildigi alanlardir (Tekeli, 2013, s.16-7). Toplu
konut uygulamalari ise son dénemde agirhkli olarak TOKI'nin veya TOKI garantérliigiinde
Ozel firmalarin {irettigi temelde alt ve tist gelir gruplar1 olmak {izere iki sinifa hitap eden arz
yaklagimudir. Ust gelir grubuna hitap eden ve TOKI'nin arsa sahibi, 6zel sektdr firmalarin yatirimct
oldugu yiiksek maliyetli litks gayrimenkullerden elde edilen gelir ile tek tip, ok katli bloklardan
olusan, diigiitk maliyetli iiretim modeli ile alt gelir grubuna yonelik arz gerceklesmektedir.
Ozakbas (2016, s. 416-433) caligmasinda bahsedilen bu arz modelleri yaninda rezidanslar ve
konsept projelerden de bahsederken (s. 432-3) tiim bu arz modellerini “Geleneksel Tiirk Konut
Mimarisinin modernlesme siirecine yansiyan zamane ornekleri” olarak degerlendirmekte ve aile
yapisinin ve toplumun begenilerinin degismesi, ekonomideki gelisme gibi konularin tiretim/arz
tipolojisine olan etkilerine deginerek ozellikle “go¢ olgusuna bagh niifus artis oranlari ve ekonomik
degisime bagli varsillasma” (zenginlesme) konularini tiretim egilimlerine etki eden ana etkenler
olarak ele almaktadir (s. 416).

3194 say1li Imar Kanunu ile planlama yetkisinin yerel idarelere birakilmasi, gayrimenkul tiretim/
arz egilimlerine her anlamda etki etmistir. Ingaat sektoriiniin 1980 sonras1 donemde kalkinma
i¢in oncelikli konuma gelmesi ile yatirimeilar icin artan cazibesi ve esnek planlama yaklasimiyla
hizla artan imarli arsa arzi ve buna bagli liretim artis1 sonucunda 6zellikle 2000 sonras1 donemde

551



Ugur YAVUZ « Begiim SERTYESILISIK

kentsel alanlarda planlama ile 6ngoriilen sosyal ve teknik altyap: kapasitesinin yetersiz hale
gelmesi ve degisen planlama yaklasimu ile gayrimenkul iiretiminin yaninda planlama eksikligi,
kusurlar ya da degisen ihtiyaglar ve mekénsal gelisim stratejilerinin etkisiyle plan degisiklikleri de
artmaya baslamistir. Bu ¢alisma kapsaminda gergeklestirilen 6rnek olay incelemesi ile bahsedilen
bu plan degisiklikleri ve gayrimenkul iiretim/arz egilimleri arasindaki etkilesim ele alinmustir.

ARASTIRMA YONTEMI

Bu ¢aligmanin amaci mekansal alanlarda plan degisikliklerinin gayrimenkul {iretimi/arzi
egilimlerine etkisinin incelenmesidir. Aragtirmanin bu amacina bagli hedef ve yontemler Sekil
1'de 6zetlenmistir.

Sekil 1. Aragtirmanin amag, hedef ve yontemleri

Mekansal Alanlarda Plan Degisikliklerinin Gayrimenkul tretimi/arzi egilimlerine
etkisinin incelenmesi

Amag

Plan degisikliklerinin imar faaliyetlerini
bicimlendirmektekive imar politikalannin
mekdna yansitilmasindaki etkisinin
incelenmesi

Plan degisikliklerinin birbireriile olan
Hedefler etkilesimi ve gayrimenkul diretim/arz
egilimleriile iligkilerinin incelenmesi

Yéntemler Literatiir Ornek Olay Literatdr Ornek Olay
incelemesi incelemesi Incelemesi Incelemesi

Bu ¢alisma kapsaminda gergeklestirilen 6rnek olay incelemesinde asagida sirali yontemler
uygulanmugtir. Buna gore;

Konuya iliskin mevzuat ile yerli ve yabanci kaynaklar incelenmis, 6rnek olay incelemesinde
kullanilmak {izere, mevzuat hiikiimleri cercevesinde; Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin
Degisiklikler, Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler, Yollarin Genisletme Daraltma ve Giizergdhina Ait
Degisiklikler ile Bir Alanin Kullanisinin Degistirilmesine Yonelik Imar Plani Degisiklikleri olmak
tizere 4 farkli plan degisikligi grubu belirlenmistir.

Kégithane Belediyesi tarafindan 2007 - 2016 ve 2016 — 2018 donemlerinde ger¢eklestirilen tim
imar plani degisiklikleri arsiv arastirmalariyla belirlenmis ve bunlar daha 6nce tespit edilen plan
degisikligi konularina gore tasnif edilmistir.

Ilcenin son 10 y1llik gayrimenkul iiretim hizi, karakteri ve 6zellikleri, Tiirkiye Istatistik Kurumunun
2007 - 2016 dénemi kapsayan Kisa Donemli Is Istatistikleri Insaat Gostergeleri verileri yardimiyla
belirlenmis, elde edilen tiim veriler degerlendirmeye uygun hale getirilmistir.

Ilcede giiniimiizde yaygin gayrimenkul iiretimi tipolojisi yap-sat tiirii apartman bloklardur.
Literatiir incelemesinde ele alinan bu yaklagimda, yatirimin bigimine gore iki farkli iiretim/arz
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modeli oldugunu hatirlarsak 6rnek olay incelemesinde bunlardan ilki “parsel bazly” digeri ise
“ada bazlr” olarak ifade edilmektedir.

Ilcede plan degisiklikleri sonrasi baglayan ada bazli gayrimenkul iiretimine iliskin elde edilen
ada bazli modelle insa edilen yapilardaki mesken sayisi, otopark kapasitesi ve genel yapr iiretimi

icerisindeki pay1 gibi veriler derlenerek incelemeye esas hale getirilmistir.

ARASTIRMA VERILERI

Ornek olay incelemesi ile elde edilen veriler genelden 6zele dogru irdelenmis ve anlamli sonuglar

hedeflenmistir. Buna gore arastirmaya iliskin veriler asagida basliklar halinde agiklanmistir.

KAGITHANE HAKKINDA GENEL BiLGiLER

Cendere vadisinin her iki tarafinda tepeler tizerine kurulu 19 mahalleden olusan Kagithane ilcesi
doguda Levent ve Sisli, kuzeyde Maslak, batida Eyiip Sultan ve glineyde Beyoglu gibi gelismis
bolgelere olan yakinligi ve TEM ve D100 karayollarmin arasinda kalan avantajli konumu ile
giiniimiizde yatirimcilar igin oldukga cazip hale gelmistir. TUIK verilerine gore ilgenin 2018 sonu

itibariyle niifusu 437.026 olup niifus artis hizinin 2000 sonras: donemde azaldig1 goriilmektedir.

KAGITHANE’DE PLANLAMA GECMISI

Tarihsel siirecte daha ¢ok tarim ve hayvanciligin yaygin oldugu bir kéy ya da bir mesire alani
olan Kéagithanenin mekansal planlama ge¢misi ile alakali en kapsamli ¢alisma olan Aslan ve
dig. (2014, s. 25-30) incelendiginde, bolgenin yapisinin; Henri Prost'un Istanbul i¢in hazirladig
1937 tarihli ilk nazim planda tanimladigy; sanayi alanlarinin sur disinda 500 metre mesafe
sonras1 kurulabilecegi ilkesi ve 1954 tarihli Beyoglu Nazim Plani ile kdy statiisiindeki alanlarda
mubhtarlik onay ile fabrika kurulabilmesi, ucuz arazi ve kent merkezine yakinlig1 gibi sebeplerle
1. siuf sanayilesme alanina doniistigii, sanayilesmenin getirdigi gé¢ sonucunda ilcede olusan
gecekondu alanlarinda Giiltepe, Caglayan, Hiirriyet mahalleleri kuruldugu ve bolgede sanayi
tesislerinin dogal yapry1 tehdit eder duruma gelmesiyle 1971 yilinda hazirlanan Biiyiik Istanbul
Nazim Planrnda yeni sanayi alanlar1 belirlenirken Kagithanenin bu alanlarin disinda tutulmas:
ve 1984’te Biiyiiksehir Belediyesinin hazirladig1 1/5000 6lgekli Hali¢ Diizenleme Plan ile Halig’i
kirleten tiim sanayi tesislerinin sehir dist alanlara taginmasi karari neticesinde 1990’ar itibariyle
sosyal ve fiziksel agidan doniisiimler yasayan Kagithanenin, girdigi sanayisizlesme doénemi ile

yatirimcilar i¢in cazip bir bolgeye donistiigii gorillmektedir.

Yerel idarenin ilgili biriminde (Plan Proje Md.) gerceklestirilen arastirmada asagida siralanan

bilgilere ulasilmistir. Buna gore;
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Bolgenin aldig1 gocler, isgal ve gecekondulagmayr da beraberinde getirdiginden 1986 yilinda
2981/3290/3366 sayili Af Kanunu kapsaminda fiili durumu korumaya uygun olarak bolgedeki
yapilagmanin gekil ve sartlarini gosteren Islah Imar Planlari hazirlanarak kabul edilmistir.

Uzun yillar ytriirliikte kalan bu planlar artan niifus ve plan biitiiniini etkileyen degisiklikler
neticesinde islevini yitirmis, bunun sonucunda 1/5000 &lgekli N.I.P. revizyonu zorunlu hale
gelmistir.

Islah Imar Planlar1 dikkate alinarak hazirlanan ilki 1994 ve ikincisi 2001 tarihli N.I.P. revizyonu
ile artan niifusun dengeli dagilimi, bolgenin topografyasi, tasfiye edilen sanayi alanlarmin
fonksiyonlarinin tespiti ve mevcut sosyal ve kiiltiirel altyapr alanlarinin korunarak arttirilmasi

gibi hususlar géz éniinde bulundurulmustur.

Yine bu planlar1 miiteakip 2003, 2005 ve 2006 yillarinda Nazim Imar Plani degisiklikleri ve 2009
yilinda Sadabad Etkilesim Gegis Alani N.I.P. ve Tarihi + Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli N.I.P.

hazirlanarak yiiriirliige girmistir.

Kagithane ilgesinde uzun yillar uygulanan Islah Imar Planlar1 sonrasi ortaya ¢ikan uygulama
imar plani ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla 2001 tarihli II. Revizyon Nazim Imar Plani ve onu
takip eden degisikliklerin ardindan yine bu planlar esas alinarak ilge ve Biiyiiksehir belediyesinin
koordinasyonuyla, 2006 yilinda 2. Etap, 2007 yilinda 1. Etap, 3.Etap ve 4. Etap, 2008 y1ilinda 6. Etap
ve 7. Etap, 2009 yilinda 5. Etap, 2011 yilinda Sadabad Etkilesim-Gegis, 2012 yilinda Seyrantepe
Mah. Bat1 Kismi, 2013 yilinda Sadabad Tarihi + Kentsel Sit Alan1 ve Cendere Vadisi Kagithane
Alt Bolgesi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlar: etaplar halinde tamamlanarak onaylanmus ve
yuriirliige girmistir. 1/1000 6lgekli Kagithane U.I.Pnin, uygulamay: kolaylagtirmak ve hukuki
olarak olas1 bir iptal veya yiirtitmenin durdurulmasi kararinda ilgenin tiimiiniin etkilenmesinin
oniine gegebilmek amaciyla etaplar halinde hazirlandig: ifade edilebilir.

KAGITHANEDE IMAR PLANI DEGISIKLIKLERI

Kagithane ilcesinde 2007 itibariyle baglayan Uygulama Imar Planlarinin hazirlanmasi ve
uygulanmasi siireci; beraberinde plan degisikliklerini de getirmis, bundan sonraki yillarda

degisen ozellikte ¢ok sayida plan degisikligi gerceklestirilmistir.

Bolgede 2007 ile 2016 yillar: arasinda ilgili yerel idarece gergeklestirilen toplam 105 adet plan
degisikligi, tiirlerine ve bunlarin yillar igerisindeki dagilimlarina gére incelendiginde; imar
planlarinda yapilan degisikliklerin kendi iginde diizenli bir dagilim izlemedigi, tiirlere gore
donemsel olarak degiskenlik gosterdigi ve belli bazi donemlerde baz: tiirlerin yogunlagabildigi
tespit edilmistir (Sekil 2). 2014 yilina gelindiginde, idare tarafindan “Zorunlu Olmadik¢a Plan
Degisikligi yapmama” politikast benimsenmis ve bunun geregi olarak o yil sadece Dogalgaz Bolge
Regiilatorii ve Celik Hatlarrna iligkin tiim etaplarda plan degisikligi gerceklestirilmistir.
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Sekil 2. Plan degisikliklerinin tiirlerine ve yillara gore degisimi Kaynak: Kag.Bel. Plan Proje Miid.

9% | 4. Bir Alamin Kullaniginin Degistirilmesine Yanelik Imar Plani Degisiklikleri
36% \ 45% 3. Yollarin Genisletme, Daraltma ve Giizergahina Ait Degisiklikler
[ 2. Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler
Vm% B 1. Sosyal ve Teknik Altyapiya lliskin Degigiklikler
-

-

20 5 5
15 6
3I 2
10 1 =
T 1 {

: 4 Z 7

5 _;s;.! 7 X 6 g Jr -

L b 3 1 y ‘ 21

, Va1 Zam am amam

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Plan degisiklikleri ile Uygulama Imar Planlar1 izerinde; ulagim imkanlari, sosyal ve teknik
altyapr imkénlar1 arttirilmaya ¢aligilmis ve bunun devaminda ilgili idare tarafindan bu plan
degisikliklerine uygun ¢ok sayida yesil alan, yeralt: ve tistii otoparki, yollarin genisletilmesi ya
da kullanima agilmasi gibi bir¢ok proje gelistirilmis ve uygulanmistir. Gergeklestirilen plan
degisikliklerinin yaklasik %81’inin bu imkanlar1 saglamak {izere hayata gecirildigi ve kalan
%19’unun ise idarenin gayrimenkul {iretimi standartlarini da degistirmek tizere gerceklestirdigi;
yapu irtifalari, cekme mesafeleri, imar artislari, otopark alani temini gibi degisikliklerden olustugu
anlagilmaktadir.
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Sekil 3. Plan degisiklik tiirlerinin yillara gore agirlikli dagilimi Kaynak: Kag.Bel. Plan Proje Miid.

4., Bir Alanin Kullaniginin Degistirilmesine Yanelik Imar Plani Degisiklikleri
3. Yollarin Genigletme, Daraltma ve Giizergahina Ait Degisiklikler
2. Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler

1 1. Sosyal ve Teknik Altyapiya lliskin Degisiklikler

25
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15 8 6
1

10 3 i 2

1 1 i) o
52 % i 6 4 6 k% ::10_.:
o 2 i A % D e e % i

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Gayrimenkul iiretiminde yogunluk miktar: ve buna bagh niifus artis1 gibi degiskenlerle etkilesim
halinde olan 2.Grup Yogunlugu Etkileyen Degisiklikler; ok yonlii etki kapasitesiyle diger plan
degisikliklerini de tetiklemektedir. 2012 yilinda yapilan ve bu gruptaki degisikliklerin yaklasik
%60’1n1 olusturan; ilcedeki tiim plan etaplarinda plan notlarina “R sembollii adalara plan irtifa:
diizenlenmesi” konusunda yapilan degisiklikler sonraki yillarda hem imar faaliyetlerini hem de
diger plan degisiklik tiirlerini etkilemistir.

Yogun yapi iiretimi ve artan niifus etkisiyle olusan, donat: alanlar ve teknik altyapr imkanlari
yetersizligini gidermek {izere yapilan plan degisikliklerinin toplandig1 1.Grup degisikliklerin
tizerinde detayli olarak durulmasi ve bazi hususlara deginilmesi gerekmektedir. Kagithanede son
10 yillik donemde en fazla plan degisikligi konusu 1.Grup olan Sosyal ve Teknik Altyapiya [liskin
Degisiklikler olmustur. Toplam plan degisikliklerinin yaklagik yarisini olusturan bu grup bashg:
altindaki degisikliklerin %80’i 2013 yili ve sonrasinda ger¢eklesmistir (Sekil 3). Plan degisiklik
tiirlerinin yillara gore agirlikli dagilimi incelendiginde 2013 ve sonrasinda gerceklesen tiim
degisikliklerin yaklasik %6071 1.Grup degisikliklerin olusturdugu goérilmektedir.

Sosyal ve Teknik Altyapiya [liskin Degisikliklerin 2013 ve sonrasinda artmasinda cesitli faktorler
etkili olmugtur. Ozellikle 2013 yilina kadar devam eden yogun ve parsel bazinda gayrimenkul
tiretiminin arttirdig1 sosyal ve teknik altyap: ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in idarenin yapacagi
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sosyal ve teknik altyapi yatirimlarinin planlar tizerinde diizenlenmesi islemi bu konuda
plan degisikliklerini arttirmistir. 2013 yilinda gerceklestirilen 1.Grup degisikliklerin biiyiik
¢ogunlugunu yapilarda otopark kullanimini diizenleyen ve yeni ruhsatlandirilacak ada bazli
yapilara otopark ihtiyacini mevcut parsel biinyesinde karsilama zorunlulugu getiren “Otopark
kullanimi - Cekme mesafeleri diizenlemesi” konulu plan notu tadili teskil etmektedir.

Ada bazli yapilar i¢in otopark kullanimini diizenleyen plan notu degisikligi 2013 yilinda
yapilmig olmasina ragmen parsel bazli tiretim i¢in durum biraz daha farklidir. Bolgenin
topografyasinin engebeli olusu, imar parsellerinin yeterli biiyiiklitkte olmayisi, arsa arzinin talebi
kargilayamamast ve yogun yatirim talebinin olusturdugu rekabet ortaminin arsa bedellerini
yikseltmesi gibi sebeplere bagl olarak ilgili yerel idare tarafindan, parsel bazli gayrimenkul
tiretiminde gerekli otopark alanlarinin mevcut parseller biinyesinde saglanmasinin zorlugu
g6z 6niinde bulundurulmus ve o donemde yiiriirliikte olan 22.06.2007 tarihli Istanbul Otopark
Yonetmeliginin 4. maddesinin 6. fikrasina gére “Binalarin ihtiyaci olan otopark alaminin
tamaminin parsel veya bina biinyesinde karsilanamadigi durumlarda ise karsilanamayan otopark
adedi kadar otopark bedeli alimir” hitkmii geregi yeni ruhsatlandirilan yapilarda bedelini 6demek
sart1 ile parsel biinyesinde otopark ihtiyacini karsilama sarti aranmamigtir. 2015 itibariyle ise
yerel idare artik ayn1 yonetmeligin 4. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen “Binay: kullananlarin
otopark ihtiyacimin bina icinde veya parselinde karsilanmasi esastir” hitkmi geregi (5. fikrada
gecen ve otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanma zorunlulugu bulunmayan durumlar
hari¢) tiim yeni yapilarda otopark sart1 aramaya baslamgtir.

Otopark saglama zorunlulugunun yaninda, gergeklestirilen plan notu tadili ile ada bazli yapilarda
¢ekme mesafeleri de diizenlenmis ve bu yapilarin ¢evresinde saglanmasi gereken rekreatif donati
alanlari ile bu ihtiya¢larin mevcut yapi adalar: biinyesinde karsilanir hale gelmesi amaglanmagtir.
Bununla birlikte ge¢mis yillardaki yogun yap: tiretimi sonucu ortaya ¢ikan donati acigi da
belediye tarafindan gelistirilen sosyal ve kiiltiirel tesisler, katli otopark ve yesil alan vb. projeleri
ile kapatilmaya caligilmstir.

KAGITHANFE DE GAYRIMENKUL URETIM EGILIMLERI

Kéagithanenin mekansal yapisi gecmisten gliniimiize farklilagan bir seyir izlemistir. Mesire alani
olan yapisinin zamanla sanayilesmeye ve buna bagli gecekondulasmaya, giiniimiizde ise ofis ve
ticaret alanlarinin yogunlastig1 bir yaprya doniistiigii goriillmektedir. flgenin giiniimiizde; mer’i
imar planlari, bolgenin cografi avantajlar: ve her gecen giin daha da artan ulasgim imkénlariyla,
yatirimcilar: cezbeder hale geldigi sdylenebilir.

Mekanin tarihsel gelisim siireci, sosyokiiltiirel 6zellikleri ve konumu; bélgede farkl karakterlerde
gayrimenkul iiretimi egilimlerini beraberinde getirmistir. Belediyenin Bilgi Islem Miidiirliigi
Kayitlarina gore ilgede giiniimiizde 202.800 adet bagimsiz béliim bulundugu; bunun 160.748
adedinin meskenlerden ve 37.967 adedinin ise ticari fonksiyonlu bagimsiz boliimlerden olustugu
goriilmektedir (Sekil 4).
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Sekil 4. Kagithanede tiirlerine gore bagimsiz béliim sayilart Kaynak: Kag.Bel. Bilgi Isl. Miid.
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Parsel Bazli / Ada Bazli Gayrimenkul Uretimi Verileri

Gayrimenkul iiretiminde yap-sat tiirii apartman tipolojisinde kiigiik arsalarda tekil olarak insa
edilen bloklar, aragtirma kapsaminda “parsel bazli” olarak; tevhid edilerek toplulastirilmis arsalar
tizerinde gogunlukla biiyiik firmalar tarafindan, ytiksek kath tekil ya da ¢oklu blok kiimeleri
halinde insa edilen yapilar ise “ada bazly” olarak ifade edilebilmektedir.

Gayrimenkul iretiminde yasanan farklilagmalarda kent icinde tretime elverigli arsalar,
ekonomik kosullar, yasal diizenlemeler ve planlama faaliyetleri gibi hususlarin etkili oldugu
literatiir incelemesinde belirlenmisti. Bu ¢alismada, 6rnek olay incelemesi gerceklestirilirken
diger etkenler gozard: edilmeksizin planlama faaliyetleri ve plan degisikliklerinin, incelemenin
yapildig1 mekansal alanda gayrimenkul {iretimi/arz1 ile olan iligkisi aragtirilmaktadir.

Kagithane ilgesinde gelistirilen projelerin ruhsat ve toplam alan verilerinin yillar icindeki degisim
rasyolar1 incelendiginde; ilcede, gayrimenkul sektoriinde iretimin; Uygulama Imar Planlarinin
yurirliige girmesiyle hizla ve artan bir ivmeyle yiikseldigi, buna mukabil 2013 ve 2015 yillarinda
gayrimenkul sektoriinde bolgesel olarak ayni etkinin goézlendigi ve bu donemlerde iiretimin
bir 6nceki doneme gore azalan bir seyir izledigi goriilmektedir (Sekil 5). S6z konusu rasyolar;
TUIKden elde edilen “Kisa Dénemli I Istatistikleri Insaat Gostergeleri” verilerinin derlenmesiyle
olusturulan; ilgede 2007 ile 2016 yillar1 arasinda ruhsatlandirilan yapilarin ve bunlarin toplam
ingaat alanlarinin her birinin bir 6nceki yila gore degisim oranlaridir.
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Sekil 5. Kagithane yapi ruhsati sayilari ve ingaat alanlarinin yillara gére degisimi (TUIK verileri baz

alinarak diizenlenmistir)
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Ruhsatlandirilan gayrimenkul projeleri ve bunlara ait toplam insaat alanlarinin yillara gore
degisim rasyolar1 birlikte degerlendirildiginde bu iki degisken arasinda dogrusal bir iligski oldugu
goriilmektedir. Degisim oranlari farklilik arz etse de genel seyir her iki degisken icinde her donem
ayn1 yonde olmus, bir dnceki yila gore ayn1 dénemlerde artmis ayni donemlerde azalma egilimi
gostermislerdir.

Yerel idarenin 2015 itibariyle otopark yonetmeliginin otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde
karsilanmasimi 6ngoren hitkmiinii (md.4.01) kati olarak uygulamaya baglamasiyla ilcede
parsel bazli iiretim alanlarinin sahip oldugu imar avantaji azalmis ve yatirnmcilar ada bazl
yatirimlara yonelmeye baglamistir. Bu sebeple 2016 yilinda ortaya ¢ikan istisnai farklilik,
plan notu degisiklikleri ile benimsenen yeni gayrimenkul tretimi yaklasiminda parsel bazli
dretim sartlarinin zorlagtirllmast ve ada bazli iiretim i¢in saglanan imar avantajlarina bagl
olarak tiretimde nicelik hususunda yasanan diisiisiin aksine tiretim alanlarmin artmasmdan
kaynaklanmaktadir (Sekil 5-6).
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Sekil 6. Uretilen tiim meskenler igerisinde ada bazli olanlarin oranlar1 (TUIK ve Kag.Bel. Imar Miid.

verileri baz alinarak diizenlenmistir)
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Ada bazli gayrimenkul {iretimi/arzi modelinin ikamesinin 2013 yilinda baglamasiyla her yil
belli sayida bu modelde projeler gelistirilmistir. Model, temelde dort tarafi yollarla gevrili imar
adalarinda maksimum %40 taban alani kullanimi, kalan kisimlarin sosyal ve rekreatif donati
alani olarak degerlendirilmesi ve maksimum 45,5 metre yiikseklige sahip yapilarin iiretilmesini
esas almaktadir. Bu modelle gelistirilen projeler ve bu projelerin otopark arag kapasiteleri Tablo
1'de gosterilmistir.

Tablo 1. Kagithanede yillara gore ada bazli ruhsatlar ve otopark sayilar

OTOPARK
MESEEN
{Arac kapasitesi)

2013 343 324

2014 721 279

2015 1632 10352

201e 1776 1820
Toplam 4474 3484

(Kag.Bel. Imar Miid. verileri baz alinarak diizenlenmistir)

Ruhsatlandirilan yap: sayist azalirken {iretilen ingaat alanlarimin artisinin gerekegeli durumu her
bir ruhsat bagina diisen ortalama insaat alan1 metrajinin incelenmesiyle de anlagilabilir.

Gayrimenkul Uretiminde Ingaat Alan1 Verileri

Kagithane ilcesinde imar parselleri genel olarak kii¢iik alanlardan olustugundan tretilen yiiksek
sayida fakatkiictikalanlarda gergeklestirilen imar faaliyetleri olumsuz sonuglar dogurabilmektedir.
Kiigiik alanlara sikigmis yap: alanlar sosyal altyap: imkanlarindan mahrum kalabilmekte ve bu
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ihtiyacin digaridan karsilanmast igin ilgili idarenin sorumluluk almas: gerekebilmektedir. Buna
bagli olarak, idareler sonradan ortaya ¢ikan bu ihtiyaglari karsilayabilmek amaciyla teknik
ve sosyal altyapr imkanlarmi olusturmak icin mevcut imar planlar1 tizerinde degisiklikler
gergeklestirmek zorunda kalabilmektedir.

Kagithanede tiretilen yapilarin ortalama ingaat alanlari incelendiginde son 10 yillik stirecte ilgede
genel olarak ruhsat bagina 1200 m? ile 1500 m? arasinda degisen alanlar diistiigii goriilmektedir.
Bu degisken Istanbul geneli tiim ilgelerde iiretilen yapilarin ortalama insaat alanlariyla
kiyaslandiginda, arada yaklasik 500 m? fark oldugu ve bu farkin kiigiik degisikliklerle 2016 yilina
kadar devam ettigi belirlenmistir (Sekil 7). Bu durum, Kéagithanede yap: alanlarinin Istanbul
geneline gore daha diisiik oldugunu ve bunun sonucunda mevcut parsellerde karsilanamayan
sosyal ve rekreatif donat1 alanlarinin kargilanmast icin diger ilcelere gore daha fazla sosyal ve
teknik altyap1 yatiriminin yapilmasi gerektigini gostermektedir.

Sekil 7. Ortalama insaat alanlarinin il ve ile bazinda yillara gore degisimi (TUIK verileri baz alinarak

diizenlenmistir)

3500,00

3000,00

2500,00

2000,00

1500,00

1000,00

500,00 A

0,00

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Istanbul rrer T <

— Kagithane

Imar faaliyetleri sonucu iiretilen yapilarda; konutlarin i geometrisi, tasarimi, konumu, manzarast
vb. unsurlar yagsam konforunu etkileyebilmektedir. Ancak bunlarin yaninda mevcut yapr alani
biinyesinde ve cevresinde saglanan, konut digindaki sosyal imkénlar da insanlarin yasam
standartlarini yiikselten 6nemli faktorlerdir.

Kagithane ilcesinde sosyal ve rekreatif donati imkéanlarinin saglanabilmesi bakimindan yeterli
bityiikliikte olmayan parsellerde uzun yillar boyunca devam eden gayrimenkul iiretimi ve bunun
sebep oldugu olumsuz etkiler neticesinde gerekli altyap: imkénlarini arttirmak {izere yapilan
yatirimlar yeterli olamadig1 goriilmiis, bunun tizerine ilgili idare tarafindan bu sorunlar1 ¢6zmek
adina imar faaliyetlerinde gayrimenkul tiretimi standartlarina getirilen radikal diizenlemeler
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ile birlikte 2016 itibariyle ilcede parsel bazli gayrimenkul iiretiminin azaltilarak buytik 6l¢ekli
doniisim alanlarinda sosyal ve rekreatif donati imkénlar1 daha yeterli yapilarin iretiminin
arttirilmast amaglanmistir. Bunun sonucunda insaat alanlari igerisindeki donati alanlarini
anlayabilmek iizere TUIK verileri ile yorumlanan ve ilgede genellikle %35-45 bandinda seyreden
ingaat alanlar1 icerisindeki konut dis1 alan oranlar1 incelendiginde, ilk kez 2016 yilinda %60’ 1n
tizerine ¢ikmis oldugu goriilmektedir. (Sekil 8).

Sekil 8. Kagithanede insaat alanlari igerisindeki konut digt alan oranlari degisimi (TUIK verileri baz

alinarak diizenlenmistir)
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MEKANSAL VERILERE GORE PLAN DEGISIKLIKLERININ KAGITHANE DE
GAYRIMENKUL URETIM/ARZ EGILIMLERINE ETKISI

Kégithane ilgesinde gergeklestirilen bu c¢aliyma kapsaminda boélgeye iliskin 2007 sonrasi
donem incelenmistir. Bu donemde gerceklestirilen plan degisiklikleri ve bu degisikliklerinin
gayrimenkul iiretimi/arzi egilimlerine etkisi kapsamli olarak ele alinmig ve karsilikli etkilesim
durumu belirlenmistir.

Ilgede giiniimiizde agirlikl gayrimenkul iiretimi/arz1 tipolojisi yap-sat tiirii yaklagimdir. Literatiir
incelemesinde ele alinan bu yaklasgimda yatirnmin bigimine gore iki farkli tiretim/arz modeli
oldugunu hatirlarsak bunlardan ilki arastirma kapsaminda “parsel bazli” digeri ise “ada bazlt”
olarak siniflandirilan tiretim/arz gruplarini ifade etmektedir.

Bolgede uzun yillar parsel bazli iretim egilimi gozlenmis; modern dénem mahalle dokusuna
uygun bu model; mekanmn siluetine uyumlu olmasina karsin tipolojisinden kaynaklanan;
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ingaat alanlarinin sinirli olmasi ve sosyal altyap: alanlarinin yetersizligi gibi bazi problemlerin
kisa zamanda yogun arz ile mekana siiperpoze etkisi sonucunda ortaya ¢ikan sosyal ve teknik
altyapiya yonelik yetersizlikler ilk donemlerde idarenin bu konuda kapasiteyi arttirmak tizere
gerceklestirecegi yatirimlar: diizenleyen plan degisikliklerini ortaya ¢ikarmus; tiretim/arz modeli/
miktar1 ve plan degisikliklerinin birbirini tetikledigi sonucuna ulagilmistir. Bu olumsuzluklar:
agmak isteyen yerel idare gerceklestirdigi plan degisiklikleriile parsel bazliuygulamalar i¢in sartlar1
zorlagtirmis ve ada bazli uygulamalar icin ise baz1 avantajlar getirmistir. Bu yaklasimla birlikte,
artan Uretim maliyetleri, azalan talep gibi etkenler bolgede gayrimenkul tretimi 6nemli 6lgiide
azalmigtir. Buna bagh olarak daha sinirli sayida ve ada bazli yogunluklu gayrimenkul iiretimi ile
daha biiyiik oturum alanlarinda iiretilen sosyal ve rekreatif donati imkénlari ytiksek arz sayesinde
bahsedilen diger etkenlere de bagl olarak ihtiya¢ duyulan plan degisikliklerinin azaltilabilmesi ve
plan biitiiniintin korunabilmesi amaglanmigtir. Ancak daha 6nce de bahsedilen etkileyen tiirden
plan degisiklikleri gerceklestirildiginde diger plan degisiklikleri tetiklenebilmektedir. Mekénsal
gayrimenkul dretimi egilimlerini diizenlemek {izere gerceklestirilen bu tiirden degisiklikler
ilerleyen stirecte plan degisikliklerini tetikleyebilecektir. Dolayisiyla plan degisikliklerinin
kendi iginde birbirini tetikleyen ve gayrimenkul tiretimi egilimleri ile olan etkilesimi goz ardi
edilmemelidir.

TARTISMA ve SONUCLAR

Mekénsal planlar, zamanla degisen siyasi ve iktisadi iklim, sanayilesme ve go¢ hareketleri ile
bunlarin getirdigi bolgesel yogun ve hizli gecekondulagma, kentlesme ve imar politikalarinda
yasanan degisimler gibi gelismelerle ya da planlama asamasinda fonksiyonlar belirlenirken
ongorilerin yetersiz kalmasi, planlarin islevini yitirmesi ve beklenen kamu yararmin
saglanamamasi gibi sebeplerle degisiklige ugrayabilmektedir. Doénemsel ve kisa vadeli
beklentilerin karsilanmasi amaciyla, plan degisikliklerinin gergeklestirilmesi, planlarin biitiinii
tizerinde etkiler olusturmakta; buna bagli olarak baska degisiklikler yapilmasi gerekebilmektedir.
Literatiir incelemesinde deginilen etkileyen tiirden degisikliklerin 6rnek olay incelemesine konu
mekansal alanda donemsel imar politikalarin1 bigimlendirmekte bir arag¢ olarak kullanilmasi
ile plan biitiinii ve planli mekansal alan {izerinde etkileri neticesinde etkilenen tiirden plan
degisikliklerinde yasanan artis degerlendirildiginde, plan biitlinline olan miidahalelerin birbirini
tetikleyen tiirden degisikliklerin ortaya ¢ikmasina sebep oldugu anlagilmaktadir. Ornek vaka
incelemesinde mekansal imar politikalarini bi¢imlendirmek iizere gergeklestirilmis olan plan
tadilatlar1 ile gayrimenkul tretimi/arzi nitelik ve nicelik bakimindan farkli bir yaklasimla ele
alinmakta, bu durum iiretim/arz egilimlerini degistirmekte ancak buna bagli olarak ortaya ¢ikan
yeni ¢evre sartlar1 yeni plan degisikliklerini tetikleyebilmektedir.

Mekansal alanlarda plan degisikliklerinin gayrimenkul iretimi/arzina etkisini inceleyen bu
caligmada konuya iligkin literatiir incelemesi sonrasi gerceklestirilen 6rnek olay incelemesinde
agagida belirtilen bulgulara ulagilmistir. Buna gore;
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2007 yihinda Uygulama Imar Planlarinin yiiriirliige girmesi sonrasinda artan parsel bazli
gayrimenkul Giretiminin etkisiyle bélgede ulasim imkéanlarinin artan ihtiyaci karsilayamamasidan

dolay1 ulagim amagh plan tadilatlar1 ve yatirimlarin arttig:

Gergeklestirilen ulasim amagh plan degisiklikleri ve yatirimlari sonrasinda yine bu modelde

gayrimenkul {iretimi/arzinin arttig

Gayrimenkul iiretimi/arzindaki artig sonrasit sosyal altyap: ihtiyacinin planlama safhasindaki
ongoriilerden sapmasi tizerine bu ihtiyaci karsilamak tizere plan degisikligi gerekliliginin ortaya

ciktig1 tespit edilmistir.

Sekil 9. Kagithanede 2007-2016 doneminde plan degisikligi stireci

Plannotu
Sosyal ve degisiklikleri

Ulasim amach Teknik Altyapr ileyenibir

plan plan mekansal
tadilatlarinin tadilatlarinin gayrimenkul

ULLP. ve ve aretimi

Yurarlage yatinmlarinin yatinmlarinin yaklasimi

girmesi artig! artigl benimsenmesi

Gayrimenkul Gayrimenkul Yuksek
Uretimi/Arz Uretimi/Arzi maliyetler-»
artisi artigi Dusuk fayda

Aragtirma sonucunda elde edilen bulgular degerlendirildiginde ulagilan sonuglar asagida

Ozetlenmistir.

Mekénsal alanlarda gerceklestirilen ve bu calismada etkileyen tiirden degisiklikler (Yogunlugu
Etkileyen Degisiklikler ve Bir Alanin Kullanisinin Degistirilmesine Yonelik Degisiklikler) olarak ele

alinan plan degisiklikleri, yerel idarelerin imar politikalarini bicimlendirebilmektedir.

Plan degisiklikleri ile parsel bazli iiretimden ada bazli yogunluklu iiretime gecis bi¢iminde
diizenlenen gayrimenkul retimi/arzi yaklasimlar1 sosyal altyap: kapasitesi yiiksek ve daha
nitelikli gayrimenkul projelerinin arzini sagliyor olsa da gerceklestirilen etkileyen tiirden
degisiklikler, ilerleyen siirecte etkilenen tiirden degisiklikleri (Sosyal ve Teknik Altyapiya Iliskin
Degisiklikler, Yollarin Genisletme Daraltma ve Giizergdhina Ait Degisiklikler) tetikleyebilmektedir.

S6zkonusu degisiklikler donemsel olarak mekénsal ihtiyag ve beklentilerin karsilanmasinda fayda

sagliyor olsa da birbirini tetikleyen degisiklikler planlarin biitiinciil yapisini etkileyebilmektedir.
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Ornek olay incelemesi kapsaminda Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Kagithane Belediyesinden
elde edilen verilerle gerceklestirilen ¢alisma sonucunda ulasilan bulgular ve arastirma siirecinde
edinilen tecriibe ve gozlemlere dayanarak asagida bazi tavsiyelerde bulunulmustur.

Parsel bazl1 gayrimenkul iiretim/arz tipolojisi modern dénem mahalle dokusu ile uyumlu olsa da
retim alanlar1 sinirh ve diretilen gayrimenkullerin sosyal altyap: kapasitesi cogunlukla yetersiz
oldugundan bu durumun agilabilmesi i¢in bu model ile tiretim yaklagiminin yeniden ele alinarak
sosyal altyap: kapasitesini arttirmak tizere minimum blok oturum alani kosulu ve bu kosulun
karsilanmasi icin komsu parsellerle tevhid gerekliligi, bunun yaninda oturum alani bitytitilmis
bu yeni tevhidli parselde yatirim yapilabilirligin saglanmasi i¢in mekénsal dokuyu bozmayacak
bicimde sinirli ve kademeli imar avantajlar1 saglanmas: konusunun degerlendirilmesi faydali
olabilir.

Ada bazli gayrimenkul iiretimi/arz1 sosyal altyap: imkanlar: yitksek olmakla birlikte bu konuda
mevcut problemlerin ¢éziimiinde kisa vadeli ¢oziim olanaklar1 saglamaktadir. Bu {iretim
yaklasimi, mekansal doku ve mekan silueti etkilesimi tizerine ¢aligmalar yapilmasi faydali olabilir.
Bu caligmanin kapsaminda yer almadigindan bu konunun gelecekteki ¢aligmalarda, mekansal
gelisim ve kentlesme olgusuyla birlikte degerlendirilmesi faydali olabilir.

[statistik kurumunca yayinlanmak iizere, bakanliklar ve yerel temsilcilikleri vasitasiyla tiim
belediyelerce gerceklestirilen plan degisikliklerinin bilgilerini olusturacagi veri tabanina
aktarmasy; olusturulacak veri tabani ve paylasilacak istatistiksel verilerle bilimsel arastirmalara
olanak saglanmasi ve boylelikle konu hakkinda zamanla zenginlesecek bilgilerin stirdiiriilebilir,
etkin politikalar gelistirilmesine katk: saglamasi yoniinde kullanilmas: faydali olabilir.

KAYNAKLAR

Abbott, C. (2006), “Urban History for Planners’, Urban Studies and Planning Faculty Publications and
Presentations. 58.

Adrese Dayali Niifus Kayit Istatistikleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu, (https://biruni.tuik.gov.tr/
medas/?kn=95&locale=tr), (30.04.2019).

Arslan, H. (2014). “Tirkiyenin Kentlesme Siirecinde Konut Politikalarinin Evrimi’, Akademik Bakis Dergisi,
40.

Aslan, §., Sen, B, Kurtulus, H. (2014). Sozlii Tarih Goriismeleriyle Kagithane, haz. Hiiseyin Irmak, Kagithane
Belediyesi Kiiltiir Yayinlari, Istanbul.

Avcy, S. (2014). “Mekansal Planlama, Mekana Miidahale ve Sonuglar1 Agisindan 2B Alanlart: Beykoz Ilgesi
Ornegi’, Istanbul Ormanlarinin Sorunlari ve Coziim Onerileri, Tiirkiye Ormancilar Dernegi, 313-
340.

Balamir, A. (2003). “Mimarlik ve Kimlik Temrinleri - I: Tiirkiyede Modern Yap: Kiiltiiriintin Bir Profili’,
Mimarlik Dergisi, TMMOB Mimarlar Odasi, Ankara, 313: 24-29.

Balc, Y. (1988). “Tiirkiyede Konut Sorunu”, istanbul Universitesi ktisat Fakiiltesi Mecmuast, 46(0).

Bramley, G. ve Leishman, C. (2005). “Planning and Housing Supply in Two-speed Britain: Modelling Local
Market Outcomes”, Urban Studies 42(12): 2233-2234.

565


https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr
https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr
http://dergipark.gov.tr/iuifm

Ugur YAVUZ « Begiim SERTYESILISIK

Bélen, F. (2004). “Housing policy and housing systems in Turkey”, ITU A|Z, 1: 15-22.
Cullingworth, B., Nadin, V. (2006). Town and Country Planning in the UK, Routledge, London.

Colak, N.1. ve Ongoren, G. (2014). Imar Planlari, Imar Uygulamalar1 ve Iptal Davalari, Ongéren Hukuk
Yayinlari, Istanbul.

DiPasquale, D. ve Wheaton, W.C. (1994). “Housing Market Dynamics And the future of Housing Prices”,
Journal of Urban Economics, 35(1): 1-27.

Duyguluer, F (1982). “Imar Planlarinda Degisiklik Yapilmastyla Ilgili Talepler”, Tiirkiye 1. Sehircilik
kongresi, I1. Kitap, Ankara, 47-61.

Ersoy, M. (2000). “Imar Planlarinin Kademelenmesi ve Farkli Olgeklerdeki Planlar Arasindaki Iliski”, Mekan
Planlama ve Yarg: Denetimi, Derleyenler Ersoy, M., Keskinok, C., Yargi Yayimevi, Ankara.

Ersoy, M. (2007). Kentsel Planlama Kuramlart, imge Kitabevi, Ankara

Ersoy, M. (2015). imar mevzuatimizda Planlama Kademeleri ve Ust Olgek Planlama Sorunu, ODTU SBP,
215-231.

Garcés, PM.M.L,, Pires C.P. (2011). “New housing supply: what do we know and how can we learn more?”,
CEFAGE-UE Working Paper, 18: 2-13

Gongalves, J., Ferreira, J.A. (2015). “The Planning of Strategy: A Contribution to The Improvement of
Spatial Planning”, Land Use Policy, 45: 86-94.

Keles, R. (1989). “Konut Politikalarimiz”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, 44(1): 63-98.

Kisa Donemli Is Istatistikleri ingaat Gostergeleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu, (https://biruni.tuik.gov.tr/
yapiizin/Rapor), (27.02.2017) ve (29.03.2019).

Kurtulus H. (2009). “Istanbulda Yapsatciligin Yeniden Dogusu ve Kentin Merkezinde Mekanda Céziilen
Sinifsal Homojenlik’, TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi, Konut Sempozyumu.

Mayer, C.J. ve Somerville T. (2000). “Residential Construction: Using The Urban Growth Model to Estimate
Housing Supply’, Journal of Urban Economics, 48: 85-109.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Resmi Gazete, Tarih:14/06/2014 Say1:29030

Ong, S.E., Sing T.E. ve Choo L. (2004). “Strategic Considerations in Land Use Planning: The Case of White
Sites in Singapore’, Journal of Property Research, 21(3): 235-253.

Ozakbas, D. (2015). “1950 Yili Sonrasi Istanbulda Konut Alanlarinin Olusumu Ve Sorunlarr”, Tarih Okulu
Dergisi (TOD), 22: 416-433

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik, Resmi Gazete, Tarih:02/11/1985 Say1:18916

Poterba, J.M., (1984). “Tax Subsidies to Owner Occupied Housing: An Asset Market Approach’, Quarterly
Journal of Economics, 99(4):729-752.

Purkis, S. (2016). “Istanbul'da Insaat Odakli Birikimin Durdurulamayan Yiikselisi: Konut Fazlasina Karsin
Artan Konut Aqigr”, Miilkiye Dergisi, 40(4): 91-112.

Sesli, EA. ve Karadavut, E. (2009). “Imar Plan Degisikliklerinin Plan Biitiinliigiine Etkilerinin Incelenmesi’,
TMMOB Cografi Bilgi Sistemleri Kongresi.

Suher, H. (1985). “Plan, Planlama-Diizenleme Kavramlari, Planlamanin Fonksiyonlari, Planlamanin
Mesguliyet Alant”, Sehircilik, ITU SBP Istanbul..

Sengiil, H.T. (2009). Kentsel Celiski ve Siyaset Kapitalist Kentlesme Siireclerinin Elestirisi, Imge Kitabevi,
Ankara.

Tanrivermis, H., Akipek Ocal, §., Demir, E. (2016). Gayrimenkul Mevzuati”, Lisanslama Sinavlar: Calisma
Kitaplari, Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu, Ankara.

566


http://dergipark.gov.tr/ausbf
https://biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/Rapor
https://biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/Rapor

Mekansal Alanlarda Plan Degisikliklerinin Gayrimenkul Uretim/Arz Egilimlerine Etkileri

Tekeli 1. (2013). Istanbubun Planlamasinin ve Geligmesinin Oykiisii, flhan Tekeli Toplu Eserler-25, Tarih
Vakfi Yurt Yaynlari, Istanbul.

Topel, R. ve Rosen, S. (1988). “Housing investment in the United States”, Journal of Political Economy, 96(4):
718-740.

Tiirel, A., Kog, H. (2015). “Housing production under less-regulated market conditions in Turkey”, Journal
of Housing and the Built Environment, 30(1): 53-68.

Yayli, H., Avan, S. (2017). “Tiirkiyede Konut Politikalarinin Konut Kooperatifciligi Uzerine Etkileri Ve
Konut Kooperatiflerinin Konut Uretimindeki Rolii Uzerine Bir Inceleme”, Ugiincii Sektér Sosyal
Ekonomi, 52 (Ozel Say1): 358-385.

Yavuz, U. (2017). “Imar Plan1 Degisikliklerinin Yapilasma Egilimlerine Etkisi Uzerine Bir Inceleme:
Kagithane Ornegi’, Basilmamig Yitksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri
Enstittist.

Yilmaz Bakir N., Dogan U., Kogak Giingér M., Bostanci B. (2018). “Planned development versus unplanned
change: The effects on urban planning in Turkey”, Land Use Policy, 77: 310-321.

3194 Sayili Imar Kanunu, Resmi Gazete, Tarih:09/05/1985 Say1:18749

5302 sayili {1 Ozel idaresi kanunu, Resmi Gazete, Tarih:4/3/2005 Say1:25745

646 say1li Kanun Hitkmiinde Kararname, Resmi Gazete, Tarih:10/07/2011 Say1:27990

567



	_GoBack
	page1
	_TOC_250004
	_TOC_250009

