Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi Dernegi

i " ‘ ISTANBUL KONUT PIYASASI

f% A "__.b SAHA ARASTIRMA RAPORU

e \ \ \

i ‘—
- . ;},-ﬁ -
Y 4

i s P
“Z
\ -
= 4
= I
HI
\




GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatimim Ortakhiji Derneiji

GAYRIMENKUL SEKTORU VE ISTANBUL KONUT PIYASASI
SAHA ARASTIRMA RAPORU




YAYINLAYAN

Gayrimenkul ve

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
iktisadi isletmesi

Cumbhuriyet Caddesi Pegasus Evi No: 48
Zemin Kat C Harbiye/ istanbul

T: (212) 282 53 65 - (212) 325 28 25
F:(212) 282 53 93

www.gyoder.org.tr

ICERIK

GYODER
GAYRIMENKUL SEKTORU VE iSTANBUL KONUT PiYASASI
SAHA ARASTIRMA RAPORU

ARALIK 2013

TASARIM VE UYGULAMA

ARTWORKS

Hayal Evi Reklamcilik iletisim E-Tic. Ltd. Sti
Bestekar Sevki Bey Sokak No:4 Balmumcu
Besiktas 34349 iISTANBUL

T:+90 (3212) 288 15 71 F: +90 (212) 266 31 06
www.artworks-tr.com

BASKAN’IN MESAJI

Degerli meslektaslarim, sevgili dostlar; Tlrkiye ekonomisine paralel olarak gayrimenkul sektorinde
de son yillarda kayda deger bir biyime gozlenmektedir. Kentsel dontsim sektore hareket getirmis,
konut talebini canlandirmis ve ayni zamanda talep yapisinda degismelere yol acmistir. Bu slrecte
ozellikle yeni nesil yapilarin giderek yayginlasmasi ile pazar, yeniligin surukledigi hizli ve strekli bir
gelisime muhatap olmustur. Bu degisimin etkilerinin hissedildigi bir diger alan ise Istanbul'un mar-
ka degerindeki artistir. Mutekabiliyet yasasindaki diizenlemelere bagli olarak yurt disi gayrimenkul

talebinin de konut piyasasinda etkileri hissedilmektedir.

Ozellikle son 10 yilda siirekli dedisen ve gelisen sartlara bagdli olarak yeni kavramlar ve yaklasimlar
sektorde ureticilerin, tlketicilerin ve yatirimcilarin giindemine girmistir. Bu hizli degisim sektorde
bilgiye duyulan ihtiyaci daha hissedilir hale getirmistir. Bu surecte GYODER ailesi olarak sektorimuze
katkida bulunmayi gorev bildigimizden hazirladigimiz saha arastirma raporunu sektore bilgi olarak

sunuyoruz.
Siz degerli sektor temsilcilerimize ve paydaslarimiza saglik ve basarilar dilerim.
Saygilarimla,

GYODER YONETIM KURULU BASKANI

AZIZ TORUN
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SUNUS

Son 10 yilda Tirkiye'de insaat ve gayrimenkul
bir

olup, bugiin de gelismenin ayni dogrultuda devam

sektorinde onemli blyUme gerceklesmis
edecegi beklenmektedir. 2009 yili krizi dinyada
sektdre yonelik genel kabuller ve paradigmalarin
yeniden ele alindigi ve tartisildigi bir donem
olmustur. Ancak Turkiye icin konut sektort krizin
etkilerinin elimine edilmesinde onemli bir fonksiyon
Ustlenmistir. Gunumuzde gayrimenkul sektorinun
stratejik onemin de otesinde ekonomik ve politik bir

degere sahip oldugu kabul edilmektedir.

Sektore yonelik ekonomik verilerin ve denklemlerin
yaninda, gayrimenkul talebinin sosyal sistemler
cercevesinde anlasilmasi da onemli bir noktadir.
Nitekim kamuoyunda anlik olarak degisen spekdlatif
bilginin otesinde, sektore yonelik algilarin zeminini
anlamanin sektor icin onemli bir deger Uretecegi
kanaatindeyiz. Oniimiizdeki donemde talebe yonelik
urdn ve hizmet Uretmenin ve diger bir yandan
mevcut talebi makul olan olcltler cercevesine

yonlendirmenin de yine taleplerin dogasinin

anlasilmasi ile mimkun olacagi kanaatindeyiz.

Sektor paydaslari ve potansiyel musterileri ile

gerceklestirilen bu arastirmada gayrimenkul

sektorinde  musteri  taleplerinin = ve  sektor

paydaslarinin degerlendirmelerinin genel yapisinin

anlasilmasi  hedeflenmistir. ~ Bunun  yaninda,

gectigimiz ~ donemde  kamuoyunda  tartisilan

mutekabiliyet yasasive kentsel dondstm konularina

Tiirkiye icin konut sektorii krizin
etkilerinin elimine edilmesinde onemli
bir fonksiyon lstlenmistir. Giiniimiizde

gayrimenkul sektoriinin stratejik onemin
de otesinde ekonomik ve politik bir degere
sahip oldugu kabul edilmektedir.

yonelik genel tutumlarin degerlendirilmesi de yine

arastirmanin amaclari arasindadir.

GYODER'In  gayrimenkul  sektorine iliskin
potansiyel musteri ve yatirimcilarin = egilim,
beklenti ve  degerlendirmelerini  yansitacak

arastirmalarin sektorin hizmetine sunulmasinda
kopri vazifesi gordigine inanmaktayiz. Sektorde
faaliyet gosterenlerin bu arastirma verilerini lyi
degerlendirmesini, sonuclari sektore yonelik mesaj
olarak kabul ederek kamuoyu algisini dogru bir
sekilde yonlendirmesini ve kamuoyunu bu yonde

aydinlatmasini umuyoruz.

GYODER olarak Gayrimenkul Sektorii ve Istanbul
Saha

sektorimuze yararli olacagini umarak siz degerli

Konut Piyasasi Arastirmasi Raporu’'nu

Uyelerimiz ve paydaslarimiza sunuyoruz.
Basari dileklerimizle...

GYODER




ANKET SONUCLARI
ARASTIRMA METODOLOJISI

Mevcut saha arastirmasi, Ekim ayinda Istanbul'da
toplam 12 ilcede 5.015 kisiyle ylz yuze gorisme
metoduyla gerceklestirilmistir. Gorusmeler
anketorler  araciligiyla  gerceklestirilmis  ve
anket formlarinin tamami anketorler tarafindan
doldurulmustur (Katilimcilara kendi baslarina anket
doldurtulmamistir) .Arastirma sadece Istanbul’da
ydrutuldigu icin sonuclar da Turkiye genelini degil,

Istanbullu katilimcilarin profilini yansitmaktadir.

Orneklem  belirlenirken, arastirmanin  amaci
dogrultusunda, bireylerin yas ortalamasi Tirkiye
ortalamasinin yukarisina cekilmistir. Yas
gruplarinin dagilimi da yine Turkiye ortalamasindan
farklilastirilmistir. Bunun nedeni, evlenen kisilerde
arastirmanin  odak noktasi olan gayrimenkul
ihtiyacinin daha somut bir sekilde ortaya cikiyor
olmasi ve istanbul'da erkeklerde ortalama evlenme
yasinin 27,6 (TUIK 2012 verileri) olmasidir. Yine
Turkiye genelindeki oranlardan farklilik gosteren
bir diger konu da orneklemdeki kadin-erkek
oranidir. Istanbul'da istihdam oranlari ve isgiici
piyasasi kadin-erkek dagiimina bakildiginda bu
oranin yaklasik %30'a %70'ler seviyesinde oldugu,
yani erkeklerin kadinlara kiyasla daha buyik bir
oranda isglici piyasasina katildigi ve ekonomik
kazanc elde ettigi gorilmektedir. Buna bagli olarak
erkeklerin daha yuksek bir oranda temsil edildigi
bir rneklemin sektore yonelik tiketici (satin almak
icin paray 6deyen kisi) profiline daha yakin olacagi

ve profili daha Iyi yansitacagl dusUnulmustir.

Arastirmaya katilanlarin aylik

hane geliri ortalamasi 4.000.-TL
seviyesindedir. Zira ev satin almak
gelir ile baglantili oldugundan orta ve
st gelir gruplari, alt gelir gruplarina
kiyasla sektoriin oncelikli misterileri
arasindadir.

Cinsiyet ve yas kategorilerinde belirlenen kotalar,
egitim seviyesi ve gelir parametrelerinin de
daha Ust seviyelere cekilmesine etki etmistir.
Arastirmaya  katilanlarin  aylilk ~ hane  geliri
ortalamasi  4.000.-TL seviyesindedir. Zira ev
satin almak gelir ile baglantili oldugundan orta
ve Ust gelir gruplari, alt gelir gruplarina kiyasla
sektorin  oncelikli ~ mdsterileri  arasindadir.
Genel olarak egitim seviyesi de gelir seviyesine

paralel olarak Turkiye ortalamasinin Uzerindedir.

SAHA ARASTIRMA RA

ARASTIRMA DEMOGRAFiISI

Raporun bu kisminda mevcut saha arastirmasi kapsaminda anket uygulanan katiimcilarin cinsiyet, yas,
egitim seviyesi gibi demografik ozelliklere gore dagiimlarina yer verilmektedir. Demografik degiskenlerin
kotasi, arastirma metodolojisi kisminda bahsedildigi Uzere, anketin amaci ve degiskenlerin Tirkiye ve |stanbul

ortalamalari dikkate alinarak belirlenmistir.
Tablo 1 - Anketin Uygulandigi ilce

Anketin Yapildigi ilce =~ Sayr  Oran (%)

Umraniye 699 13,9
Bahcelievler 646 12,9
Kadikoy 560 11,2
Maltepe 496 9,9
Fatih 461 9,2
Atasehir 426 8,5
Avcilar 425 8,5
Sisli 346 6,9
Beyoglu 265 53
Beylikdiizi 249 5,0
Bakirkoy 243 4.8
Besiktas 199 4,0

Toplam 5.015 100

Anket uygulamasi Istanbul’'da toplam 12 ilcede gerceklestirilmistir. ilge bazinda anket uygulanacak kisi

sayilari ilce nifuslari dikkate alinarak belirlenmistir.

Tablo 2 - Cinsiyet

Cinsiyet Say1  Oran(%)
Erkek \ 3474 \ 49.3
Kadin \ 1541 \ 30,7

Katilimcilarin %69,3'U erkek, %30,7 si kadindir.




SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 3 - Yas Tablo 4 - Medeni Durum
., ,
Yas Grubu Sayr  Oran (%) Medeni Durum Sayl  Oran(%) Arastirmaya katilan kisilerin %1,7’si
20-24 Yas 5 01 Evli 4078 813 herhangi bir okuldan mezun olmamis
0, eil
25-34 Yas 405 121 BeKar 975 18.4 ve sadece okuryazarken %62,2’si
e - . o
35-44 Yas 1 337 2.7 Cevap Yok 19 02 ilkogretim veya lise mezunudur. %20
,3’liik kesim meslek yiiksekokulu
45-54 Yas 1593 | 318 Toplam 5015 100 y
[MYO0) veya lisans mezunudur.
55-64 Yas 911 18,2 B B
S Katilimcilarin %81,3'U evli, %18,4°U ise bekardir. Katilimcilarin %15,7’si ise yiiksek
65 Yas ve Ustl 563 11,2 )
lisans veya doktora mezunudur.
Cevap Yok 1 0,0 Tablo 5 - Egitim Seviyesi
Toplam 5.015 100
Egitim Seviyesi Sayi  Oran (%)
Katilimcilarin %58,5'ini 35-54 yas araligindaki orta yas grubu denilebilecek grup olusturmaktadir. Diger Tahsilsiz ama okuryazar 84 1,7
yas gruplarinin arastirmadaki agirligi daha dusuktir. 35 yas alti kisilerin orani %12,2, 55 yas Ustu kisilerin Ilkégretim 1527 30 4
orani ise %29 ,4tir. Lise 1597 318
MYO 364 7,3
Lisans 651 13,0
Yiksek Lisans 732 14,6
Doktora 55 1,1
Cevap Yok 5 0,1
Toplam 5.015 100

Arastirmaya katilan kisilerin %1,7 si herhangi bir okuldan mezun olmamis ve sadece okuryazarken %62,2'si
ilkégretim veya lise mezunudur. %20,3'lik kesim meslek yiksekokulu (MYO) veya lisans mezunudur.

Katiimcilarin %15,7 si ise yiksek lisans veya doktora mezunudur.




Tablo 6 - Meslek

Meslek Sayl Oran (%)
Esnaf 1.295 25,8
Ev Hanimi 922 18,4
Emekli 810 16,2
Kariyer Meslek 631 12,6
Isci 549 10,9
Memur 384 7,7
Is Adami/Kadin 180 3,6
Issiz by 0,9
Ogrenci 10 0,2
Diger 172 3.4
Cevap Yok 18 0,4

Toplam 5.015 100

Arastirmaya katilanlar icinde en buyuk
meslek grubunu %25,8lik oran ile esnaflar
olusturmaktadir. Esnaflari ev hanimlari ve
emekliler takip etmektedir. Kariyer meslek

sahipleri (avukat, doktor vs.) de %12,6'lik oranla

bu Uc grubun ardindan gelmektedir.

Tablo 7 - Hane Geliri

Aylik Hane Geliri Sayi Oran (%)
2.000-3.000 TL 1.034 20,6
3.000-4.000 TL 2.581 51,5
4.000-5.000 TL 909 18,1
5.000 TL ve Usti 4LL48 8,9
Cevap Yok 43 0,9

Toplam 5.015 100

Anketin amaci ve hedef kitlesi dogrultusunda
anket uygulanan katilimcilarin aylik hane geliri
2.000 TL ve uzerindedir. Katiimcilarin yaklasik
yarisinin aylik hane geliri 3.000 - 4.000 TL
araligindadir. Aylik hane geliri 2.000-3.000 TL
araliginda olanlarin orani %?20,6 iken, 4.000

TL'nin Ustinde olanlarin orani %27 dir.

SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 8 - ikamet Edilen Konut Tipi

ikamet Edilen Konut Tipi  Sayr  Oran (%)

Apartman Dairesi 4.864 97,0
Mistakil Ev 113 2,3
Villa-Tripleks 7 0,71
Rezidans 2 0,0
Diger 7 0,1
Cevap Yok 22 0,4

Toplam 5.015 100

Ankete katilan kisilerin biyik cogunlugu (%97) su anda bir apartman dairesinde ikamet ettigini belirtmistir.

Mustakil evde oturdugunu beyan edenlerin orani %2,3tur.
Tablo 9 - Oturulan Evin Miilkiyet Durumu

Evin Miilkiyet Durumu Sayi Oran (%)

Ev Sahibi 3.553 70,8
Kiraci 1.404 28,0
Diger 47 0,9
Cevap Yok 11 0,2

Toplam 5.015 100

Katilimcilarin %70,8'1 oturduklari evin kendi evleri oldugunu (ev sahibi] beyan ederken %28’ kiraci

oldugunu ifade etmistir.




Tablo 10 - ikamet Edilen Konutun Yasi ve Mevcut Evde/istanbul’da ikamet Siiresi

Anketin Yapiaigiige | QUM EVKas | Kag Vidr Simdid Eviizde | joipure,
Oturuyorsunuz?
Atasehir 18,1 9.3 28,4
Avcilar 18,5 10,4 32,4
Bahcelievler 20,9 11,2 30,6
Bakirkoy 20,1 11,1 32,5
Besiktas 29,4 14,3 31,5
Beylikdizu 16,0 9,0 29,0
Beyoglu 20,3 10,1 32,0
Fatih 19.5 9,3 27,2
Kadikoy 19,6 9.9 27,8
Maltepe 19,2 10,0 28,1
Sisli 21,5 11,4 29,4
Umraniye 18,9 11,0 29,6
Genel Ortalama 19,8 10,5 AN

Genel ortalamaya bakildiginda katilimcilarin ikamet etmekte olduklari evlerin ortalama 19,8 yillik oldugu
gorulmektedir. Katilimcilarin mevcut konutlarinda ikamet etme stiresi ortalama 10,5 yil, Istanbul’da ikamet
etme siresi ise ortalama 29,6 yildir. Bu verilere ilce bazinda bakildiginda ise oturulan evin yasi ve evde
ikamet etme siresi ortalamalarinin en ytksek oldugu ilcenin Besiktas, en dustk olanin ise Beylikdizu
oldugu tespit edilmistir. Istanbul'da ikamet etme siresi tim ilce gruplarinda birbirine yakinken bu

ortalamanin en ytksek oldugu ilce Bakirkdy, en distk oldugu ilce ise Fatih'tir.

SAHA ARASTIRMA RA

ISTANBUL’DA EV SAHIBiI OLMA

Anket kapsaminda katilimcilara Istanbul'da evleri olup olmadigl, kiraya verdikleri evlerinin olup olmadig,
kiraya vermeyi veya satmayi dustindikleri milklerinin olup olmadigi ve yakin zamanda ev almayi distnUp

dustnmedikleri sorulari yoneltilmistir. Sorular ve cevaplarin dagilimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 11 - istanbul’da Ev Sahibi Olma

istanbul’da Ev Sahibi Olma Evet (%) Hayir(%) Toplam(%)
Istanbul'da eviniz var mi? 74,6 25,4 100
Istanbul’da kiralik verdiginiz eviniz var mi? 9,6 90,4 100
Istanbul'da kiraya vermeyi diistindigiintiz milkiniz var mi? 2,8 97,2 100
Istanbul'da satmayi distindigintz mulkidntz var mi? 3,6 96,4 100

Katilimcilarin %74,6'si Istanbul’da evinin oldugunu ifade etmistir. Evinin olmadigini sdyleyenlerin orani
%25,4'tlir. Katilimcilarin %9,6'si ise Istanbul’da kiralik olarak verdigi evi oldugunu ifade etmistir. Kiraya
vermeyi disundigu mulkd oldugunu soyleyenlerin orani %2,8, satmayl disindigu mulki oldugunu

soyleyenlerin orani %3,6'dir.

Istanbul’da Ev Alma Talebi

Tablo 12 istanbul’da yakin zamanda ev alma talebi

Istanbul’da yakin zamanda ev almayi diisiiniiyor musunuz? Kisi Sayisi Oran (%)
Hayir 2175 43,7
‘ Evet ‘ 2.798 ‘ 56,3 ‘
Toplam 4.973 100

Katilimcilarin cogunlugu (%56) yakin zamanda Istanbul'da ev almayi diistindiiklerini ifade etmislerdir.




Ev Almada Oncelikli Amaclar

Yakin zamanda Istanbul’da ev almayi disindiguinu ifade eden kisilere ev almadaki oncelikli amaclarinin

ne oldugu sorulmustur. Cevaplarin dagiimi asagidaki gibidir:
Tablo 13 - Ev Almadaki Oncelikli Amaclar

Ev Alma Nedenleri Sayl = Oran(%)

Ev Sahibi Olmak Icin 854 42,5
Yatirim Amacli 582 29,0
Ailem ve Cocuklarim icin | 322 16,0
Daha lyi Bir Konut 215 10,7
Diger 36 1,8

Toplam 2.009 100

Katilimcilarin %42,51 ev sahibi olma amaciyla ev almayi disindiguni belirtirken %29'u yatirim amacli olarak,

%16's1 ailesi ve cocuklarricin, %10,7'si ise daha iyi bir konut sahibi olmak icin ev alacagini ifade etmistir.

Oturulan evin milkiyet durumuna gore katilimcilarin evalma amacinin farklilasip farklilasmadigina bakildiginda

asagidaki tablo ortaya cikmistir.
Tablo 14 - Oturulan Evin Miilkiyet Durumuna Gore Ev Almada Oncelikli Amac

Ev Alma Amaci

Oturulan Ev Sahibi Olmak DELER Ailem ve

igin (%)

Yatirim
Amacli (%)

Toplam

Bir Konut (%)

(%)

Evin Miilkiyet
Durumu

Ev Sahibi (%70,8)

Cocuklarim | Diger (%]
Icin (%)

SAHA ARASTIRMA RA

Sahip Olunan Ev Sayisi

Istanbul’'da ev sahibi oldugunu soyleyen katilimcilara kac adet evlerinin oldugu sorulmustur. Gelen

cevaplarin dagilimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 15 - Sahip Olunan Ev Sayisi

Sahip Olunan Ev Sayisi = Kisi Sayisi  Oran (%)

Kiraci (%28,0)

Yanitlara bakildiginda oturduklari evde kiraci oldugunu belirtenlerin yaklasik %70°inin ev sahibi olmak
icin ev almayi disundugu gorulmektedir. Bu grupta yatirrm amacli ev almayi planladigini soyleyenlerin
orant %12,2'dir. Oturulan evde ev sahibi oldugunu belirtenlerin ise en sik dile getirdikleri ev alma amaci
yatirmdir. Ancak bu grubun da yaklasik dortte biri ev sahibi olmak icin ev almayi planladigini belirtmistir.
Dolayisiyla evsahibiolmak kavraminin katilimcilar tarafindan zaman zamanyatirimla es anlamUli kullanildigi
dusundulebilir. Bir diger yandan, ev sahibi olan kisiler icin konut yenilemeye kiyasla yatirim amacli olarak

konut satin almak daha baskin bir konudur.

1 Adet 2755 73,7
2 Adet 504 13,5
3 Adet 156 4,2
4 Adet 20 0,5
5 Adet 9 0,2
6 Adet 4 0,1
7 Adet 1 0,03
8 Adet 1 0,03
10 Adet 3 0,1
12 Adet 1 0,03
Cevap Yok 282 7.5

Toplam 3.736 100

Ev sahibi oldugunu soyleyen katilimcilarin biyik cogunlugunun (%73,7) 1 adet evi bulunmaktadir. 2 evi
oldugunu soyleyenlerin orani %13,5; 3 evi oldugunu soyleyenlerin orani %4,2'dir. 3'ten fazla evi oldugunu

ifade edenlerin orani ise toplam %1'dir.




KONUT ALIRKEN DIKKAT EDILEN HUSUSLAR

Katiimcilardan konut alirken dikkat ettikleri hususlardan en onemli 3 tanesini siralamalari istenmistir.
Asagidaki tabloda 1. sirada verilen cevaplar sitununda ankete katilanlarin konut alirken dikkat ettikleri
hususlar sorusuna ilk sirada vermis olduklari cevaplarin dagilimi gorilmektedir. Tim cevaplar ve genel
oran sUtunlarinda ise 1., 2. ve 3. sirada verilmis olan cevaplarin tamaminin toplanmasi ve oranlanmasiyla

elde edilen degerler yer almaktadir.

Tablo 16 - Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

1. Sirada 1. Sira . Genel
Tum

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar | Sira Verilen Oran Sira Oran

Cevaplar

Cevaplar (%) (%)

ULASIM KOLAYLIGI 1 1.943 38,7 1 3.794 25,2
SOSYAL CEVRE 2 1.141 22,8 2 3.226 21,4
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK | 3 406 8,1 8 560 3,7
BULUNDUGU YER-SEMT 4 330 6,6 5 1.267 8,4
OTOPARK 5 320 6,4 A 1.481 9,8
FIYAT 6 236 4,7 7 752 5,0
YESIL ALAN 7 178 3,5 6 1.092 7,3
SOSYAL IMKANLAR 8 150 3,0 3 1.488 9,9
GUVENLIK 9 78 1,6 11 221 15
YENI BINA OLMASI 10 52 1,0 10 294 2,0
AIDAT 11 37 0,7 9 339 2,3
DIGER 12 144 2,9 12 531 3,5

Toplam 5.015 100 15.045 100

Cevaplara bakildiginda konut tercihinde en onemli unsurun konutun bulundugu yerdeki ulasim imkanlari
oldugu goridlmektedir. 1. sirada verilen cevaplarin %38,7'si bu yondedir. Tim cevaplar icinde de ulasimin
orani %25,2 ile yine ylksektir. Sosyal cevre de diger bir dne cikan cevap olmustur. Depreme Dayaniklilik 1.
siradaverilen cevaplaricinde %8,1 oranla 3. siradayeralirken tim cevaplar goz éniinde bulunduruldugunda
depreme dayanikliligin %3,7°lik oranla konut alirken dikkat edilen 8. unsur oldugu gorulmektedir. TUm
cevaplar bir arada degerlendirildigi zaman, konut aliminda en cok dnem verilen unsurlar olan ulasim ve

sosyal cevreyi sosyal imkanlar ve otopark faktorleri takip etmektedir.

SAHA ARASTIRMA R

Demografik Degiskenlere Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar’

Konut aliminda etkisi olabilecek cinsiyet, yas gibi cesitli demografik degiskenlere gore konut alirken

dikkat edilen hususlarin dagilimina bakilmistir:

Tablo 17 - Cinsiyete Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar Erkek(%) Kadin(%)

ULASIM KOLAYLIGI 37,5 415
SOSYAL CEVRE 21,6 25,4
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 10,0 3,8
OTOPARK 7.1 4,7
BULUNDUGU YER-SEMT 6.8 6,0
FIYAT 5,1 3,8
YESIL ALAN 3,0 4,8
SOSYAL IMKANLAR 2.6 3,9
DIGER 6,2 6,1

Toplam 100 100

Hem kadinlar hem erkeklericin evalirken en cok dikkat edilen hususlar ulasim kolayligi ve sosyal cevredir.
Ancak kadinlarda bu iki faktore onem verenlerin erkeklere kiyasla daha fazla oldugu goridlmektedir.
Erkeklerde ise konutun depreme dayanikliligi ve otopark olup olmamasina 6nem verenlerin orani kadinlara
kiyasla yuksektir.




Tablo 18 - Medeni Duruma Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar Evli (%) Bekar(%)

SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 19 - Yasa Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar 25-34 35-44 B o 63 Yas ve

ULASIM KOLAYLIGI 38,5 40,2
SOSYAL CEVRE 23,7 18,7
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 7.5 10,7
OTOPARK 6,7 4,8
BULUNDUGU YER-SEMT 6.4 7.7
FIYAT 4,7 4,9
YESIL ALAN 3,3 bl
SOSYAL IMKANLAR 3,1 2,7
DIGER 6,2 5,9

Toplam 100 100

Yas (%)

Yas (%)

Yas (%)

Yas (%)

Ustii (%)

ULASIM KOLAYLIGI 40,7 37,2 40,8 38,1 35,7
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 11,4 8,3 5,5 9,7 8,7
SOSYAL CEVRE 10,7 25,9 244 19,9 28,4
BULUNDUGU YER-SEMT 8,6 6,0 6,4 8,1 3,9
FIYAT 7.1 4.9 3,5 5,2 b4
YESIL ALAN 5,1 2.3 3,1 4,5 4,3
OTOPARK 4,0 7.0 7.3 5,6 6,2
SOSYAL IMKANLAR 3,0 2,2 3,5 3,4 3,0
DIGER 9.4 6,4 5,5 5,6 5,4

Toplam 100 100 100 100 100

Medeni duruma gore bakildiginda hem evli hem de bekarlarda ev alirken dikkat edilen hususlar siralama
olarak benzerdir ve ilk Uc sirada yer alan faktorler ulasim kolayligl, sosyal cevre ve depreme dayanikliliktir.
Ancak evli olan kisilerde ev alirken sosyal cevreye dnem verdigini soyleyenlerin orani bekarlara kiyasla

daha yuksektir. Bekarlarda ise depreme dayanikliliga verilen 6nem daha fazladir.

— Tablolarda konut alirken dikkat edilen hususlar icin ankete katilan kisilerin 1. sirada verdigi cevaplar kullanilmistir.

Tdm yas gruplarinda konut aliminda en cok dnem verilen faktor ulasim kolayligidir. Ulasimi 25-34 yas
grubu haric tum yas gruplarinda sosyal cevre takip ederken 25-34 yas grubunda konut aliminda ikinci
sirada onem verilen faktorin depreme dayaniklilik oldugu gorilmektedir. Depreme dayanikliliga onem,
en az 45-54 yas grubunda verilmektedir. Sosyal cevreye en fazla dnem veren grup 65 yas ve Ustu, en az
onem veren grup ise 25-34 yas grubudur. 25-34 yas grubunda konut alirken fiyata verilen 6nem diger yas
gruplarina kiyasla biraz daha yuksektir.

Tablo 20 - Aylik Hane Gelirine Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

2.000-3.000 3.000-4.000 4.000-5.000 5.000 Lira

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

Lira (%) Lira (%) Lira (%)  ve Ustii (%)

ULASIM KOLAYLIGI 42,9 37,0 39,4 39,1
SOSYAL CEVRE 15,8 24,0 25,7 25,3
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 13,1 8,0 4,1 3,1
YESiL ALAN 52 3,0 2,9 4,2
BULUNDUGU YER-SEMT 4.9 7,4 6,2 7,1
OTOPARK 4,3 6,4 8,6 7,1
FIYAT 3,9 5,4 4,2 3,8
SOSYAL IMKANLAR 3,0 3,1 2.8 3,1
DIGER 6,9 5,7 6,1 7.2

Toplam 100 100 100 100




Tdm gelir gruplari icin konut aliminda 6nem tasiyan ilk iki faktor ulasim kolayligi ve sosyal cevre olurken
3. sirada onem verilen faktor 2.000-3.000 ve 3.000-4.000 TL gelir gruplarinda depreme dayaniklilik, 4000
TL'nin Ustindeki gruplarda ise otoparktir. Aylik 2.000-3.000 TL hane gelirine sahip olan grupta konut

alirken sosyal cevreye dnem verenlerin orani diger gruplara kiyasla daha dusuktur.

Ev Almayi Diisiinme ve Ev Alma Amacina Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

Istanbul'da yakin zamanda ev almayi distinenler ve diistinmeyenler arasinda konut alirken dikkat edilen

hususlar bakimindan bir fark olup olmadigr incelenmistir.

SAHA ARASTIRMA RAY

Kisilerin ev alirken dikkat ettikleri hususlarin ev alma amacina gore degisip degismedigi asagidaki tabloda

incelenmistir:
Tablo 22 - Ev Alma Amacina Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

Ev Alma Amaci

Tablo 21 - Ev Alma Durumuna Gore Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar

istanbul’da yakin zamanda ev almayi diisiiniiyor musunuz?

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar Evet (%) Hayir (%)
ULASIM KOLAYLIGI 39,3 37,7
SOSYAL CEVRE 26,3 18,4
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 7 4 9.0
OTOPARK 6,8 5,9
BULUNDUGU YER-SEMT 5,0 8,5
FIYAT 3,3 6,5
YESIL ALAN 3,1 4,1
SOSYAL IMKANLAR 2,9 3,0
GUVENLIK 1,2 1,9
YENI BINA OLMASI 1,2 0,9
DIGER 3,5 4,1

Toplam 100 100

Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar OIrE\e:kS?;:\b:%] D;::uityi[o/Bo;r A:\Ztgl[llr[?’/o] C%&E;E;E;em
ULASIM KOLAYLIGI 41,1 36,3 41,9 41,6
SOSYAL CEVRE 17,3 12,6 14,9 19,9
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 1.4 22,8 8,4 7.5
BULUNDUGU YER-SEMT 6,8 7,9 7.6 4,3
OTOPARK 59 2,8 7.7 8,1
FIYATI 59 4,7 4,8 3,1
YESIL ALAN 4 4,6 53 6,2
DIGER 7.6 8,3 9.4 9.3
Toplam 100 100 100 100

Tdm gruplarda ev alirken en cok dikkat edilen hususun ulasim kolayligr oldugu gorilmektedir. Ailesi
ve cocuklari icin konut alacagini soyleyenlerde sosyal cevreye verilen 6nem diger gruplara kiyasla daha

yuksektir. Daha iyi bir konut edinmek icin ev alacagini sdyleyen grupta ise evin depreme dayanikliligina

onem verenlerin orani diger gruplara kiyasla oldukca yuksektir.

IKki grup arasinda konut alirken dikkat edilen faktorler bakimindan cnemli bir fark bulunmamaktadir. Her
iki grupta da konut aliminda en cok dnem verilen hususlar ulasim kolayligi ve sosyal cevredir. Ancak yakin
zamanda ev almayi dusunenler, alacaklari evin sosyal cevresine, yakin zamanda ev almayi distinmeyenlere
gore biraz daha fazla onem vermektedir. Evin bulundugu yer-semt ve fiyata ise yakin zamanda ev almay!

dusunenler, ev almayi dustinmeyenlere gore daha az 6nem vermektedir.
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SAHA ARASTIRMA RA

KONUT FiYATLARINA ETKi EDEN FAKTORLER

Katilimcilardan konut fiyatlarina etki eden hususlardan en 6nemli oldugunu disundikleri 3 tanesini

siralamalari istenmistir. Daha sonra bu cevaplarin tamami toplanarak tek bir tablo elde edilmistir.

Tablo 23 - Konut Fiyatlarina Etki Eden Unsurlar

Konut Fiyatlarina Etki Eden Unsurlar Sayi Oran (%)

ULASIM KOLAYLIGI 3.815 25,4
OTOPARK 2.043 13,6
SOSYAL IMKANLAR 1.793 11,9
SOSYAL CEVRES] 1.695 11,3
YENI BINA OLMASI 1.461 9.7
YESIL ALAN 1.143 7.6
BULUNDUGU MEVKI 454 3,0
ARSA FIYATLARI 349 2.3
MUTEAHHIT-EMLAKCI 258 1,7
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 156 1,0
DIGER 1.878 12,5

Toplam 15.045 100

Konut fiyatlarina etki eden en onemli unsurun konutun bulundugu yerdeki ulasim kolayligr oldugu
disundlmektedir. Katilimcilarin yaklasik dortte biri bu yonde gorus belirtmistir. %13,6 ile otopark ikinci
sirada gelmektedir. Konutun bulundugu yerdeki sosyal imkanlar ve sosyal cevrenin de konut fiyatini
etkiledigi disunulmektedir. Konutun yeni bina olmasi ve bulundugu yerdeki yesil alan da diger dne cikan

faktorlerdendir.

Konut fiyatina etki eden unsurlar sorusuna verilen cevaplarla konut alirken dikkat edilen hususlar sorusuna
verilen cevaplarin paralellik arz ettigi gorilmektedir. Konut aliminda en cok dikkat edilen konular olan
ulasim kolayligr, sosyal cevre, sosyal imkanlar, otopark gibi konularin ayni zamanda konut fiyatini da en
cok etkileyen konular oldugu distunulmektedir. Depreme dayaniklilik ve saglamlik konusunun % 1 frekans
almasi, konut piyasasinda depreme dayaniklilik hususunun hijyen faktor (varligi deger arttirmayan ancak
yoklugu deger kaybettiren) olarak kabul edildigi seklinde aciklanabilir.




KACAK YAPILARDAN SORUMLU KiSi/KURUM

Katiimcilara kacak/ruhsata aykiri bina yapilmasindan kimin sorumlu oldugu sorularak belediye,
miteahhitler ve mimarlar seceneklerini siralamalari istenmistir. Gelen cevaplarin dagiimi asagidaki
gibidir:

Tablo 24 - Kacak Yapilardan Sorumlu Kisi ve Kurumlar

Sorumlular 1. Sirada Verilen Cevaplar (%)
Belediye 81,7
Miteahhitler 16,7
Mimarlar 1,6
Toplam 100

Kacak yapilardan en cok sorumlu tutulan kurum belediyelerdir. Kacak yapi konusunda 1. sirada belediyeyi
sorumlugorenlerinorani %81,7dir. Belediyeyi %16,7 lik oranla miteahhitlerizlemektedir. Kacak yapilardan
oncelikli olarak mimarlari sorumlu tutanlarin oraniise %1,6 ile cok dusuktur. Bu konu tuketicilerin konut

piyasasinda kamu otoritesinin belirleyici rol oynadigina yonelik algisini ortaya koymaktadir.

SAHA ARASTIRMA RA

TURKIYE’NIN EKONOMIK GELISiMi VE INSAAT SEKTORUNE BAKIS

Arastirmada Turkiye ekonomisinin ve insaat sektorinin son 10 yilda gelisim gosterip gostermedigi
ve insaat sektortnin ekonomik gelisime katkisi ile ilgili katiimcilarin gorusleri alinmistir. Bunun icin
katiimcilara farkli onermeler gosterilerek bu onermelere katilip katilmadiklari sorulmustur. Cevaplar
“kesinlikle katilmiyorum”dan “kesinlikle katiliyorum”a kadar giden besli bir dlcekte isaretlenmistir.
Buna gore cevaplarin puanlari “kesinlikle katilmiyorum” ifadesinden “kesinlikle katiliyorum”a dogru
T'"den 5'e artmaktadir. Asagidaki tabloda her soru icin o dnermeye katilma oranlarinin dagilimi ve o
onermenin ortalamasi gorilmektedir. Ortalama puani 5 (zerinden hesaplanmistir. Olcekle paralel
sekilde ortalamanin 5'e yaklasmasi o 6nermeye katilanlarin oraninin yiksek olduguna, 1'e yaklasmasi ise

o onermeye katilmayanlarin oraninin yliksek olduguna isaret etmektedir.

Tablo 25 - Tiirkiye’nin Ekonomik Gelisimi ve insaat Sektdriine Bakis

Tiirkiye’nin Ekonomik Gelisimi ve insaat

Sektoriine Bakis

Kesinlikle
Katilmiyorum (%)
Katilmiyorum (%)

Fikrim Yok (%)
Katiliyorum (%)
Kesinlikle
Katiliyorum (%)
Ortalama
(5 Gizerinden)

Turkiye'nin ekonomik durumunun son 10 yilda

T O 3,3 25,6 9.1 47,7 | 14,4 | 100 | 3,44
gelisim gosterdigini disidndyorum

Turkiye insaat sektortintin son 10 yilda gelisim

gosterdigini disuniyorum 0.9 0.9 8.5 29,9 252 100 4,02

Insaat sektériintin Tirkiye nin ekonomik
gelisimine katki saglayan oncelikli sektorler 1,7 8,6 9.1 50,6 30,0 100 3,98
arasinda oldugunu disindyorum

Katiimcilarin yaklasik %62'si Turkiye'nin ekonomik durumunun son 10 yilda gelisim gosterdigini
disundrken %29 u bu fikre katilmadigini belirtmistir. Insaat sektoriniin son 10 yilda gelistigini ve insaatin
Turkiye ekonomisine katki saglayan oncelikli sektorlerden birioldugunu distnenlerin oraniise ekonominin
gelisim gosterdigini dusunenlerin oranindan daha yuksektir. Katiimcilarin %84,7'si insaat sektortnin

son 10 yilda gelistigini, %80,6'sI ise insaatin Turkiye'deki onci sektorlerden biri oldugunu distinmektedir.




SAHA ARASTIRMA RA

KENTSEL DONUSUME BAKIS

Kentsel Doniisiim Politikalarina Destek
Katiimcilara kentsel donlsum politikalarini destekleyip desteklemedikleri sorusu yoneltilmistir.

Cevaplarin dagilimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 26 - Kentsel Doniisiim Politikalarini Destekleme Egilimi

Kentsel Dontisiim Politikalarina Destek Sayi Oran (%)
Evet 3942 | 805
Hayir 957 19,5

100

Tablo incelendiginde kentsel donusUm politikalarina destegin oldukca yiuksek oldugu gorulmektedir.

Kentsel donistimi destekleyenlerin orani %80,5 iken desteklemeyenlerin orani %19,5'ir.

Demografik Degiskenlere Gore Kentsel Doniisiimii Destekleme Egilimi

Aylik Hane Gelirine gore kentsel dontsumi destekleme egilimi asagidaki tabloda gorulmektedir:

Tablo 27 - Aylik Hane Gelirine Gore Kentsel Doniisiimii Destekleme Egilimi

Kentsel Doniisiim 2.000-3.000 3.000-4.000 4.000-5.000 5.000TL ve

Politikalarina Destek TL (%) TL (%) TL (%) Ustii (%)
Evet (%80,5) 74,6 81,4 83,2 82,0
Hayir (%19,5) 25,4 18,6 16,8 18,0

Hanenin gelir durumu ile kisinin kentsel donlsimu destekleyip desteklememesi arasinda bir iliski
olup olmadigina bakildiginda aylik 2.000-3.000 TL hane gelirine sahip olan kisilerde kentsel dontdsim

desteklemeyenlerinoraninindiger dahayiksek gelirgruplarina gore biraz dahafazla oldugu gorulmektedir.




Anketin uygulandigi ilceye gore kentsel donlstimu destekleme egilimi asagidaki tablodan incelenebilir:

Tablo 28 - Anketin Uygulandigi ilceye Gore Kentsel Doniisiimii Destekleme Egilimi

Anketin Uygulandidi ilce Evet (%) Hayir (%) | Toplam (%)

Atasehir 79,5 20,5 100
Avcilar 87,4 12,6 100
Bahcelievler 62,8 37,2 100
Bakirkoy 79.0 21,0 100
Besiktas 77,7 22,3 100
Beylikdizu 82,1 17,9 100
Beyoglu 80,4 19,6 100
Fatih 83,7 16,3 100
Kadikdy 87,1 12,9 100
Maltepe 85,1 14,9 100
Sisli 81,7 18,3 100
Umraniye 82,7 17.3 100

Anketin uygulandigi ilceye gore bakildiginda kentsel dontsimu destekleme oraninin en yuksek Avcilar,
Kadikdy ve Maltepe ilcelerinde, desteklemeyenlerin ise en ylksek Bahcelievler'de ciktigi goridlmektedir.
Dolayisiyla 1999 yilindaki Marmara Depremi'ni en fazla hisseden-depremden en fazla etkilenme riski

tasidigini dustinenlerin kentsel donisimi daha fazla destekleme egiliminde oldugu soylenebilir.

Gelir ve ilce disindaki diger demografik degiskenlerde (cinsiyet, yas vs.) kentsel déntsimu destekleme

ile ilgili, gruplar arasinda 6nemli farklar gozlemlenmedigi icin bu tablolara raporda yer verilmemektedir.

SAHA ARASTIRMA RA

Kentsel Doniisiim Politikalarini Destekleme/Desteklememe Nedenleri
Kentseldonustm politikalarinidesteklediginibelirten katiimcilaraneden destekledikleri, desteklemedigini
ifade edenlere ise neden desteklemedikleri sorusu yoneltilmistir. Buna gore gelen cevaplarin dagilimi

asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Tablo 29 - Kentsel Doniisiim Politikalarini Destekleme Nedenleri

Kentsel Doniisiimii Destekleme Nedenleri Sayi Oran (%)

DEPREME DAYANIKLILIK-YONETMELIGE UYGUN BINALAR 2.714 68,8
ESKI BINALAR YENILENIYOR 357 9,1
KENTIN GUZELLESMESI ACISINDAN OLUMLU 203 5,1
CEVRE DUZENI ACISINDAN OLUMLU 141 3,6
GEREKLI BULUYORUM 125 3,2
CARPIK KENTLESMENIN ONUNE GECILMESI 110 2,8
YASAM KALITESININ ARTMASI 93 2,4
MODERNLESME 49 1,2
BASARILI BIR IS 40 1,0
DIGER 110 2.8

Toplam 3.942 100

Katiimcilarin kentsel donudsuim politikalarini destekleme sebepleri icinde en sik dile getirilen cevap,
yapilacak olan binalarin depreme dayaniklive yonetmelige uygun olmasidir. Kentsel dontsim politikalarini
destekledigini belirtenlerin yaklasik % 69'u destekleme nedeni olarak depreme dayanikliligi gostermistir.
Eski binalarin yenilenecek olmasi ve kentin guzellesmesi gibi isin estetik yonu ile ilgili ifadeler de goze
carpmaktadir. Diger kategorisinde incelenen ifadeler icinde az sayida olmakla birlikte kentsel dontdsimun
ekonomiye katki sagladigini ve mallarinin degerlendigini ifade edenler bulunmaktadir. Yine az sayida
kisinin ise kentsel doniisimu desteklemekle beraber “vatandas magdur edilmesin”, “planli yapilsin™ gibi

ifadelerle konu ile ilgili kaygilarini dile getirdikleri gorilmektedir.




Tablo 30 - Kentsel Doniisiim Politikalarini Desteklememe Nedenleri

Kentsel Doniisiimii Desteklememe Nedenleri Sayi Oran (%)
CIKAR/RANT AMACLI OLMAS| 257 26,9
SIYASI NEDENLERLE YAPILDIGI ICIN 157 16,4
INSANLAR MAGDUR OLUYOR 107 11,2
ADIL BULMUYORUM 72 7.5
GEREKSIZ BULUYORUM 61 6.4
DEPREM YONETMELIGINE UYGUN ANCAK CARPIK KENTLESME 48 5,0
DOGAL GUZELLIKLERIN-YESIL ALANLARIN BOZULMASI 44 4,6
ASIRI BETONLASMA 20 2,1
DAHA SAGLAM BINALAR YAPILMALI 17 18
DIGER 174 18,1

Toplam 957 100

Kentsel donusimu desteklemeyenlerin neden desteklemedikleriile ilgili dile getirdikleri gorusler arasinda
yaklasik %27lik oranla kentsel dontisimin cikar/rant amacli yapildigini disiinme gelmektedir. Diger one

cikan cevaplar ise kentsel dontisimun siyasi nedenlerle yapiliyor olmasi ve insanlari magdur etmesidir.

SAHA ARASTIRMA RA

Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarili Bulma/Bulmama Egilimi

Katilimcilara mevcut kentsel dontisum uygulamalarini basarili bulup bulmadiklari sorusu yoneltilmistir.

Tablo 31 - Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarili Bulma Egilimi

Basarili Bulma Egilimi Sayi Oran (%)
Evet 1329 28,2
Kismen 2165 46,0
Hayir 1217 25,8

Toplam 4.711 100

Soruyu cevaplayanlarin % 28,2'si mevcut kentsel dontisim uygulamalarini basarili buldugunu belirtirken

% 46's1 kismen basarili buldugunu, % 25,8’ ise basarili bulmadigini ifade etmistir.

Kentsel dontsum politikalarini destekleyen ve desteklemeyenlerin kentsel donusim uygulamalarini

basarili bulup bulmamaya gore dagilimlari asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 32 - Kentsel Doniisim Politikalarini Destekleme Durumuna Gore Uygulamalari Basarili Bulma
Egilimi

Kentsel Donuisiim Politikalarini

Destekliyor Musunuz?

Mevcut Kentsel Doniisiim Uygulamalarini

Basarili Buluyor Musunuz? Evet (80,5%) Hayir (19,5%)

Evet (28,2%) 32,4 10,8
Kismen (46,0%) 50,3 27.6
Hayir (25,8%) 17,3 61,6

Toplam 100 100

Tabloya bakildiginda kentsel dontisim politikalarini destekleyenlerin desteklemeyenlere oranla kentsel
donUsum uygulamalarini daha basarili buldugu gortulmektedir. Kentsel dontisimu desteklemeyenlerin
%61,6'simevcutuygulamalaridabasarisizbulmaktadir. Ancak kentseldonusium politikalarinidestekledigini
soyleyen kisilerin de %17,3'Unun mevcut uygulamalari basarisiz buldugu, %50,3"Unln ise kismen basarili
buldugu gorilmektedir. Yani kentsel donlstimi destekleyenler icinde de mevcut uygulamalar ile ilgili
hosnutsuzluk ifade edenler veya daha fazla/farkli beklentisi olanlarin orani yiksektir. Bunun yaninda
kentsel donlsUm politikalarini desteklemedigini soyleyen kisilerin de %10,8'inin mevcut uygulamalari

basarili buldugu belirlenmistir.




Demografik Degiskenlere Gore Kentsel Doniisiimii Basarili Bulma Egilimi

Gelir grubuna gore kentsel dontsimi basarili bulma egilimi asagidaki tabloda gorilmektedir:

Tablo 33 - Aylik Hane Gelirine Gore Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarili Bulma Egilimi

Kentsel Doniisiim Uygulamalarini 2.000-3.000 3.000-4.000 4.000-5.000 5.000 Lira ve

Basarili Bulma Egilimi Lira (%) Lira (%) Lira (%) Ustii (%)
Evet (28,2%]) 32,8 28,2 25,6 21,8
Kismen (46,0%) 36,3 464 52,7 52,4

Hayir (25,8%) 30,9

100

25,4
100

21,7
100

25,8
100

Toplam

Hanenin gelir durumu ile kisinin mevcut kentsel donusim uygulamalarini basarili bulup bulmamasi
arasinda bir iliski olup olmadigina bakildiginda aylik 2.000-3.000 TL hane gelirine sahip olan kisilerde
kentsel dontdsuim uygulamalarini basarisiz bulanlarin oraninin daha ytksek gelir gruplarina gore biraz
daha fazla oldugu gorilmektedir. Ancak diger gelir gruplarina bakildiginda bu gruplarda da kentsel
doniistim uygulamalarini “kismen” basarili bulma egiliminin yiiksek oldugu, dogrudan “evet” diyenlerin

oraninin gorece dislk oldugu goridlmektedir.
Anketin uygulandigi ilceye gore kentsel donlisUmu basarili bulma egilimi asagidaki tablodan incelenebilir:

Tablo 34 - Anketin Uygulandigi ilceye Gore Kentsel Doniisiimii Basarili Bulma Egilimi

Mevcut Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarili Buluyor Musunuz?

Anketin Uygulandigi ilce Evet (%) Kismen (%) Hayir (%) Toplam (%)
Atasehir 27,7 45,6 26,7 100
Avcilar 26,1 49,2 24,7 100
Bahcelievler 34,7 23,4 41,9 100
Bakirkoy 20,3 47,3 32,4 100
Besiktas 26,9 45,2 27,9 100
Beylikdizi 37,8 32,7 29,6 100
Beyoglu 54,0 22,2 23,7 100
Fatih 16,5 56,2 27,3 100
Kadikoy 26,3 68,6 52 100
Maltepe 16,5 58,9 24,6 100
Sisli 33,2 52,5 14,2 100
Umraniye 33,1 34,7 32.3 100

SAHA ARASTIRMA RA

Anketin uygulandigi ilceye gore bakildiginda mevcut kentsel dontstim uygulamalarini basarili buldugunu
soyleyenlerin oran olarak en yuksek Beyoglu'nda oldugu gorulmektedir. Kismen basarili buldugunu
soyleyenlerin orani en yliksek Kadikoy'deyken basarisiz buldugunu ifade edenlerin oran olarak en ylksek

oldugu ilce Bahcelievler olmustur.

Gelir ve ilce disindaki diger demografik degiskenlerde (cinsiyet, yas vs.] kentsel dénistm uygulamalarini
basarili bulup bulmama ile ilgili, gruplar arasinda onemli farklar gozlemlenmedigi icin bu tablolara

raporda yer verilmemektedir.

Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarili Bulma/Bulmama Nedenleri
Katilimcilara, kentsel dontsum uygulamalarini basarili bulup bulmadiklari sorusuna verdikleri cevaba
gore uygulamalari neden basarili, kismen basarili veya basarisiz bulduklari sorusu yoneltilmistir. Ifade

edilen nedenlerin dagilimi asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Tablo 35 - Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarili Bulma Nedenleri

Kentsel Doniisiimii Basarili Bulma Nedenleri Oran (%)

DEPREME DAYANIKLILIK-YONETMELIGE UYGUN BINALAR | 469 35,3
UYGULAMALAR IYi GIDIYOR 351 26,4
CEVRE DUZENI ACISINDAN OLUMLU 161 12,1
ESKI BINALARIN YENILENMESI-YENI YAPILAR 136 10,2
CARPIK KENTLESMENIN ONUNE GECILMESI 73 5,5
KENTIN GUZELLESMESI ACISINDAN OLUMLU 40 3,0
FIKRIM YOK 30 2,3
MODERNLESME 12 0,9
HIZLI YAPILIYOR 11 0,8
GEREKLI BULUYORUM 5 0,4
DIGER 41 3,1

Toplam 1.329 100

Kentseldonustim uygulamalarinibasarilibulanlarin en sik dile getirdiklerineden %35,3 lik oranla depreme
dayaniklilik olmustur. Uygulamalari basarili bulanlarin %26,4'U ise neden basarili bulduklarina dair net bir
cevap belirtmeyerek uygulamalarin genel olarak iyi gittigini ifade etmislerdir. Kentsel donuisimin cevre
dizeni acisindan olumlu sonuclari olmasi ve eski binalarin yenileniyor olmasi éne cikan diger nedenler

arasindadir.




SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 36 - Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Kismen Basarili Bulma Nedenleri Tablo 37 - Kentsel Doniisiim Uygulamalarini Basarisiz Bulma Nedenleri

Kentsel Doniusiimi Kismen Basarili Bulma Nedenleri Sayr  Oran (%) Kentsel Doniisiimii Basarisiz Bulma Nedenleri Say Oran (%)
CIRAR AMAGL OLMASl_RANT — : 710 420 CIKAR AMACLI OLMASI-RANT 632 51,9
DEPREME DAYANIKLIFIK—YONETMELIGE UYGUN BINALAR | 186 8,6 CALISMA YOK_YETERSIZ 130 10.7
CALISMA YOK_YETERSl_Z — _ _ 7 8.3 UYGULAMALAR YANLIS/BASARISIZ 93 7,6
CéRPIK KENTLESMENIN ONUNE GECII._MESI 145 6,7 INSANLAR MASDUR OLUYOR 3 68
DUZENSIZ YAPILASM-A ENQELLENMELI 137 6,3 ADIL BULMUYORUM £ 5.2
?ALISMALAR YVAVAS ILERLIYOR 132 6,1 FIKRIM YOK i 36
”\_ISA_NLAR MAGDUR OLUYOR 8 38 CALISMALAR YAVAS ILERLIYOR 29 2,4
FlKRlM YOK — — » 3 DUZENSIZ YAPILASMA ENGELLENMEL| 25 2,1
DAH.A Yl OLABILIR—EK?IKLIKLER VAR 62 2,9 CEVREYE ZARAR VERIYOR . 19
YI.-Z[\II YAPILAR OLMASI 1Y 37 1,7 GEREKSZ BULUYORUM " 1
DIGER 219 10,1 DIBER 89 73
fePen e = Toplam 1.217 100
Kentsel donisim uygulamalarini kismen basarili buldugunu belirtenlerin “neden” sorusuna verdikleri Kentseldontsum uygulamalarinibasarisizbulma nedenleriicinde en sik dile getirilen neden uygulamalarin
cevaplara bakildiginda katilimcilarin bir kisminin uygulamalari neden kismen basarisiz, bir kisminin da cikar/rant amacli yapildiginin distinilmesidir. Uygulamalari basarisiz buldugunu ifade edenlerin yaklasik
neden kismen basarili buldugunu ifade ettigi gorilmektedir. En sik dile getirilen cevap “uygulamalarin % 52'si bu yonde gorus belirtmistir. % 10,7'lik oranla calismalarin yetersiz oldugu belirtilirken % 7,6'lik
cikar/rant amacli olmasi“dir. Uygulamalari kismen basarili buldugunu belirtenlerin %42'si bu yénde cevap bir kesim de uygulamalari genel olarak basarisiz seklinde nitelemistir. Insanlarin magdur oldugunu
vermistir. %8,6'lik bir kisim depreme dayanikli binalar yapilmasini olumlu buldugunu belirtirken %8,3'lik distnenlerin orani ise % 6,8'dir.

kisim ise calismalarin yetersiz oldugunu soylemistir.




YABANCILARA GAYRIMENKUL SATISI

Anket calismasi kapsaminda katilimcilara yabancilara gayrimenkul satisini destekleyip desteklemedikleri
sorusu yoneltilmistir. Bunun icin katiimcilardan “Yabancilara gayrimenkul satisini destekliyorum”
ifadesine katilip katilmadiklarini belirtmeleri istenmistir. Cevaplar “kesinlikle katilmiyorum”dan
“kesinlikle katiliyorum”a kadar besli bir 6lcekte isaretlenmistir. Buna gore cevaplarin puanlari “kesinlikle
katilmiyorum™ ifadesinden “kesinlikle katiliyorum”a dogru 1'den 5'e artmaktadir. Asagidaki tabloda ifadeye
katilma oranlarinin dagilimi ve ifadenin ortalamasi gorulmektedir. Daha once aciklandigi Uzere ortalama
puan, verilen cevaplarin puanina gére 5 lzerinden hesaplanmistir. Olcekle paralel sekilde ortalamanin
5'e yaklasmasi ifadeye katilanlarin oraninin yiksek olduguna, 1’e yaklasmasi ise ifadeye katilmayanlarin

oraninin yuksek olduguna isaret etmektedir.

Tablo 38 - Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekleme Egilimi
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Yabancilara gayrimenkul satisini destekliyorum ‘ 16,7 ‘ 48,4 ‘ 7,9 ‘ 25,7 ‘ 1,3 ‘ 100,0 ‘ 2,46

Yabancilara gayrimenkul satisina karsi cikanlarin oraninin (kesinlikle katilmiyorum ve katilmiyorum
sttunlarinin toplami) %65,1 ile oldukca yliksek oldugu gorilmektedir. Yabancilara gayrimenkul satisini
destekledigini ifade edenlerin orani (katiliyorum ve kesinlikle katiliyorum situnlarinin toplami) yalnizca

%27 dir. Katiimcilarin %7,9'u ise bu konuda fikri olmadigini ifade etmistir.

SAHA ARASTIRMA RA

Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekleme/Desteklememe Nedenleri

Yabancilara gayrimenkul satisini destekledigini veya desteklemedigini ifade edenlere daha sonra neden

destekledigi/desteklemedigi sorusu yoneltilmistir.

Tablo 39 - Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekleme Nedenleri

Destekleme Nedenleri = Saylr Oran (%)

Istanbul'a deger katiyor 837 53,9

Ulkeye doviz giriyor 454 29,2
Diger 263 16,9
Toplam 1.554 100

Yabancilara gayrimenkul satisini destekledigini soyleyenlerin en sik dile getirdigi destekleme nedeni
bu satislarin Istanbul'a deger katiyor olmasidir. Satisi destekleyenlerin %53,9'u bu yonde goris ifade
etmistir. Yabancilara gayrimenkul satisini destekleyenlerin %29,2'si ise bu sayede llkeye doviz girdigini,

bu nedenle yabancilara satisi destekledigini ifade etmektedir.
Tablo 40 - Yabancilara Gayrimenkul Satisina Karsi Cikma Nedenleri

Karsi Cikma Nedenleri Saylr  Oran (%)

Ulke topragi yabancilara satilmamali | 2487 73,6

Sosyal yaplyl bozuyor 688 20,4
Diger 204 6,0
Toplam 3.379 100

Yabancilara gayrimenkul satisina karsi cikmak ile ilgili en sik dile getirilen neden “llke topragi yabancilara
satilmamali” gerekcesidir. Yabancilara gayrimenkul satisina karsi cikanlarin %73,6 gibi buytk bir kismi
bu yonde gorus belirtmistir. Satisa karsi citkma nedeni olarak sosyal yapinin bozulmasini gosterenlerin
orani ise %20,4'tur.

Demografik Degiskenlere Gore Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekleme Egilimi

Yas, cinsiyet gibi demografik degiskenlerin yabancilara gayrimenkul satisini destekleme/desteklememe
egilimi ile iliskisi incelenmistir. Bu dogrultuda farkli demografik degiskenlerde yabancilara gayrimenkul

satisini destekleyen ve desteklemeyenlerin dagilimina bakilmistir.




Tablo 41 - Demografik Degiskenlere Gore Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekleme Egilimi

Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekliyorum

Kesinlikle _— Kesinlikle
Cinsiyet Katitmiyorum Katilmiyorum = Fikrim Yok = Katiliyorum e

) (%) (%) (%)

SAHA ARASTIRMA RA

Yabancilara Gayrimenkul Satisini Destekliyorum

Kesinlikle Katilmiyorum  Fikrim Yok Katiliyorum Gl
Katilmiyorum Katiliyorum

(%) (%) (%) (%) (%)

Egitim
Seviyesi

Esnaf 20,7 44,0 8,5 25,0 1,9 100
Is Adami/

’ 40,8 31,3 2,8 24,6 0,6 100
Kadini

Kariyer Meslek 8,9 52,5 7,9 29,8 1,0 100
Diger 39,2 39,2 1,8 16,4 3,5 100

Yas Grubu

Kesinlikle
Katilmiyorum
(%)

Katilmiyorum
(%]

Fikrim Yok (%)

Katiliyorum
(%])

Kesinlikle
Katiliyorum
(%)

Toplam
(%)

Tahsilsiz ama

okuryazar 3,6 63,1 9,5 23,8 0,0 100
lkogretim 19,8 48,6 7,4 22,9 1,3 100
Lise 20,1 44,9 8,1 25,6 1,5 100
MYO 10,8 55,5 7,7 25,1 0,8 100
Lisans 13,7 50,3 7,8 25,8 2,3 100
Yiksek Lisans (NN 49,4 8,6 30,5 0,4 100
Doktora 3,6 43,6 55 47,3 0,0 100

Kesinlikle Kesinlikle

Katilmiyorum Katllr(rl/n;orum Fikrim Yok (%) Katll[|°)/(c])rum Katiliyorum
(%) ° ° (%)

Evin Miilkiyet

Toplam

Durumu (%)

‘EvSahibi \ 14,8 \ 49.9 \ 75 \ 26.4 \ 14 \ 100

25-34 Yas 29,1 36,1 5,2 25,4 4,2 100
35-44 Yas 17,9 48,1 8,0 25,2 0,7 100
45-54 Yas 14,2 49,9 8,8 26,3 0,8 100
55-64 Yas 15,5 50,2 8,1 25,4 0,9 100
65 Yas ve Ustii 9.8 55,3 7,9 26,0 1,4 100

Kirac 06 452 9.2 S22 | 08 | 100

Kesinlikle Kesinlikle

Kesinlikle Kesinlikle

S I.-Ia_me Katilmiyorum Katllnllyorum Fikrim Yok (%) Katllloyorum Katiliyorum T°E“"‘"‘

Geliri 0 (%) (%) o (%)

(%) (%)

2.000-3.000
_ 26,3 42,3 5,2 241 2,0 100
Lira
3.000-4.000
_ 14,3 50,0 8,9 25,9 0,9 100
Lira
4.000-5.000
_ 13,6 50,7 8,2 25,7 1,8 100
Lira
5.000 Lira ve
o 13,6 50,3 7,2 27,7 1,1 100
ustu

Meslek Katilmiyorum Katllnllyorum Fikrim Yok (%) Katll?orum Katiliyorum T°Ela"‘

0 (%) (%) o (%)
(%) (%)

Emekli 11,9 52,5 5,7 28,3 1,6 100

Ev Hanimi 10,7 55,1 11,1 23,0 0,1 100

Issiz 6,8 56,8 6,8 29,5 0,0 100

Memur 15,1 49,7 7,3 27,1 0,8 100

Isci 19,9 45,1 7,7 25,7 1,6 100




Cinsiyete gore yabancilara gayrimenkul satisini destekleme oraninin cok degismedigi gorilmektedir.
Kadin ve erkeklerin destekleme oranlari birbirine yakindir, ancak erkeklerin destekleme orani kadinlara

kiyasla biraz daha fazladir.
Egitim seviyesi arttikca yabancilara gayrimenkul satisini destekleme orani da biraz yikselmektedir.

Milkiyet durumuna gore bakildiginda ev sahiplerinin % 27,8'inin, kiracilarin ise % 25’inin yabancilara

gayrimenkul satisini destekledigi gorilmektedir.

Meslek grubuna gore bakildiginda yabancilara gayrimenkul satisini en cok destekleyen gruplar emekliler
ve kariyer meslek sahipleri iken en az destekleyen grup is adamlari/kadinlaridir. Ancak gruplar arasi

farkliliklar cok yiiksek degildir.

Yas grubuna gore yabancilara satisi destekleme egiliminde onemli farkliliklar olmamakla beraber 25-34

yas grubunda destekleme egilimi diger gruplara kiyasla biraz daha ylksektir.

Aylik hane gelirine gore bakildiginda gruplar arasinda destekleme egilimi bakimindan onemli farkliliklar
olmadigi, yalnizca 5.000 ve Ustl gelir grubunda yabancilara satisi destekleyenlerin oraninin biraz daha

ylksek oldugu gorilmektedir.

Sonuc olarak demografik degiskenlerin yabancilara milk satisina yonelik tutum Gzerinde cok etkili
olmadigi, yalnizca egitim seviyesi ve meslegin biraz daha belirleyici faktorler olabilecegi soylenebilir.
Egitim seviyesi daha yiiksek bireylerde ve kimi meslek gruplarinda (kariyer meslekler gibi) yabancilara
gayrimenkul satisini destekleme oraninin daha yuksek oldugu gorulmektedir. Kariyer meslek sahibi
kisilerin de genel olarak en az lisans mezunu oldugu disinilirse egitim seviyesi ylikseldikce yabancilara

gayrimenkul satisini destekleme egiliminin biraz arttigi soylenebilir.

SAHA ARASTIRMA RA

YUKSEK YAPILARLA iLGILI GORUSLER

Katiimcilara “Yiksek binalarin insasi sizi rahatsiz ediyor mu?” sorusu yoneltilmistir. Cevaplarin dagilimi

asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tablo 42 - Yiiksek Binalarin insasindan Rahatsizlik Duyma Egilimi

Rahatsizlik Egilimi Sayl Oran (%)

Evet 3781 76,0
Hayir 1193 24,0

Katiimcilarin %76's1yiksek binalarin insa edilmesinden rahatsiz oldugunu belirtirken %24l bu durumdan

rahatsizlik duymadigini ifade etmistir.

Verdikleri cevaba gére katilimcilara daha sonra neden yiiksek binalardan rahatsiz olduklari/olmadiklari

sorulmustur.

Katilimcilarin %76’si1 yiiksek
binalarin insa edilmesinden
rahatsiz oldugunu belirtirken
%24’ii bu durumdan rahatsizlik
duymadigini ifade etmistir.
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SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 43 - Yiiksek Binalardan Rahatsiz Olma Nedenleri

Yiiksek Binalarin Rahatsiz Etme Nedenleri Say!i Oran (%)
GORUNTU KIRLILIGI YARATIYOR 2.902 76,8
DOGAL DENGE BOZULUYOR/CEVREYE ZARAR VERIYOR 213 5,6
BETONLASMA ARTIYOR 108 2,9
_E_; COK YUKSEK BINA ISTEMIYORUM 136 3,6
_ E_ KORKUTUCU-RAHATSIZ EDICI 52 1,4
=3 GUVENLI BULMUYORUM 53 14
N _ éf SAGLIK ACISINDAN ZARARLI 42 1,1
,q__? £‘= %g ' SOSYAL ILISKILER ZEDELENIYOR 36 1,0
'g'( : :":E'{ %g KENTIN DOKUSUNA ZARAR VERIYOR 24 0,6
> = ' g ' DIGER 215 5.4
ot Toplam 3.781 100

Yuksek binalardan rahatsiz olmaya sebep olan en onemli faktor olarak bu binalarin goruntd kirliligi
yaratmasi (gokytziini gormeyi engellemesi, manzarayi bozmasi, bogucu olmasi vs.) gelmektedir. Yiksek

binalardan rahatsiz oldugunu ifade edenlerin %76,8'I bu yonde cevap vermistir. Daha dustk oranda

.
8

g
'
’
’
*

olmakla birlikte yuksek binalarin cevreye zarar vermesi, betonlasmayi artirmasi gibi nedenler de ylksek

binalardan rahatsizlik duyma sebepleri arasinda dile getirilmistir.
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Tablo 44 - Yiiksek Binalardan Memnun Olma/Rahatsiz Olmama Nedenleri

Yiksek Binalarin Rahatsiz Etmeme Nedenleri Sayi Oran (%)
GUZEL BIR GORUNUM OLUSUYOR 233 19,5
GEREKLI BULUYORUM 166 13,9
ZARARI YOK 134 11,2
MODERN GORUNUYOR 114 9,6
BIRCOK KiSiYi BARINDIRIYOR 98 8,2
DAHA DUZENLI BIR CEVRE 89 7.5
FIKRIM YOK 77 6,5
GUVENILIR 69 5,8
YESIL ALAN DAHA FAZLA OLUR 22 1.8
DIGER 191 16,0

Toplam 1.193 100

Yiksek binalardan rahatsizlik duymadigini ifade edenlerin en sik dile getirdigi neden, ylksek binalarin
guzel bir gorinim olusturmasidir. Yiksek binalari begenenlerin %19,5'1 bu yonde gorus dile getirmistir.
Yiksek binalardan rahatsizlik duymadigini ifade edenlerin %13,9'u bu binalari gerekli buldugunu ifade

ederken %11,2'si ise “zarari yok” diyerek notr bir griis beyan etmistir.

SAHA ARASTIRMA RA

Demografik Degiskenlere Gore Yiiksek Binalarin insasindan Rahatsizlik Duyma Egilimi

Yas, cinsiyet gibi demografik degiskenlerin yiksek binalardan rahatsiz olma egilimiile iliskisi incelenmistir.

Bununicin farklidemografik degiskenlerde yiksek binalarin insasindan rahatsizlik duyan ve duymayanlarin

dagilimina bakilmistir.

Tablo 45 - Demografik Degiskenlere Gore Yiiksek Binalarin insasindan Rahatsizlik Duyma Egilimi

Yiiksek binalarin insa edilmesi sizi rahatsiz ediyor mu?

Cinsiyet Evet (%) Hayir (%) Toplam
Erkek 75,2 24,8 100
Kadin 76,8 23,2 100
Egitim Seviyesi Evet (%) Hayir (%)
Tahsilsiz ama okuryazar 73,5 26,5 100
Lkogretim 73,0 27,0 100
Lise 70,8 29,2 100
MYO 83,4 16,6 100
Lisans 73,0 27,0 100
Yiksek Lisans 89,3 10,7 100
Doktora 90,7 9.3 100
Evin Miilkiyet Durumu Evet (%) Hayir (%)
Ev Sahibi 76,5 23,5 100
Kiraci 73,8 26,2 100
Meslek Evet (%) Hayir (%)
Emekli 76,5 23,5 100
Ev Hanimi 79,3 20,7 100
Issiz 84,1 15,9 100
Memur 80,2 19.8 100
Isci 70,3 29,7 100
Esnaf 72,9 271 100
ls Adami/Kadini 61,0 39,0 100
Kariyer Meslek 84,0 16,0 100




Yiiksek binalarin insa edilmesi sizi rahatsiz ediyor mu?

Yas Grubu Evet (%) = Hayir (%)
25-34 Yas 60,8 39,2 100
35-44 Yas 78,6 21,4 100
45-54 Yas 80,5 19,5 100
55-64 Yas 71,0 29,0 100
65 Yas ve Usti 78,3 21,7 100

Aylik Hane Geliri Evet (%) = Hayir (%)
2.000-3.000 Lira 65,6 34,4 100
3.000-4.000 Lira 77,1 22,9 100
4.000-5.000 Lira 82,2 17,8 100
5.000 Lira ve Usti 78,9 21,1 100

Yuksek binalardan rahatsiz olma egilimi bakimindan kadinlar ve erkekler arasinda onemli bir fark

olmadigr gorulmektedir.

Egitim seviyesi yUkseldikce yUksek binalarin insasindan rahatsizlik duyanlarin oraninin da genel

olarak arttigi (lisans mezunlari haric) gérilmektedir.
Ev sahibi ve kiracilar arasinda onemli bir fark goridlmemektedir.

YUksek binalardan rahatsiz olma oraniissizler, kariyer meslek sahipleri ve memurlarda gorece daha

yiksek, is adamlari/kadinlarinda ise daha dusuktur.

Yuksek binalardan rahatsiz olanlarin orani 25-34 yas araliginda en dusuk, 45-54 yas araliginda ise

en ylksektir.

Genel olarak hane geliri yukseldikce ylksek binalardan rahatsiz olanlarin oraninin da arttigi

gordlmektedir.

SAHA ARASTIRMA RA

Kule ve Gokdelenlerin istanbul’un Siliietine Etkisi

Anket kapsaminda katilimcilarin son yillarda Istanbul'a yapilan kule ve gokdelenlerin Istanbul’un
silietine olan etkisi hakkinda goriist alinmistir. Bu dogrultuda anket uygulanan kisilerden “Son yillarda
Istanbul'a yapilan kule ve gokdelenlerin Istanbul'un siliietine zarar verdigine inaniyorum” ifadesine katilip
katilmadiklarini belirtmeleri istenmistir. Cevaplar “kesinlikle katilmiyorum”dan “kesinlikle katiliyorum”a
kadar besli bir 6lcekte isaretlenmistir. Buna gore cevaplarin puanlari “kesinlikle katilmiyorum™ ifadesinden
“kesinlikle katiliyorum”a dogru 1'den 5'e artmaktadir. Asagidaki tabloda ifadeye katilma oranlarinin

dagilimi ve ifadenin ortalamasi gortlmektedir.

Tablo 46 - Kule ve Gokdelenlerin istanbul’un Siliietine Etkisi

Kule ve Gokdelenlerin

Istanbul Siliietine Etkisi

Kesinlikle
Katilmiyorum (%)
Katilmiyorum (%)

Fikrim Yok (%)
Katiliyorum (%)
Kesinlikle
Katiliyorum (%)
Ortalama (5 lizerinden)

Son yillarda Istanbul'a yapilan kule ve
gokdelenlerin Istanbul’un siltietine zarar 4,5 21,3 13,3 42,2 18,7 100 3,49

verdigine inaniyorum

Katiimcilarin %60,9'u son yillarda yapilan kule ve gdkdelenlerin Istanbul’'un siltetine zarar verdigine
inanirken %25,8'i ise bu yapilarin siliete zarar vermedigi gordsundedir. Katilimcilarin %13,3'U bu konuda

bir fikri olmadigini ifade etmistir.

istanbul’daki Kule-Konut ve Plaza Projeleri

Arastirma kapsaminda katilimcilara Istanbul’da son 3 yilda yapilan en iyi ve en kotu kule-konut ve plaza
projeleri sorulmustur. Ancak sorulara katiimcilarin yanit verme orani %35 veya daha dusuktir. Verilen
cevaplarin dabelli kategorilerde toplanmadigi, oranlarinin %1-2 gibi dagilimlara sahip oldugu goridlmustur.
Ayrica bu soru kapsaminda firma ve projelerin isimlerinin dogrudan gecmesinden dolayi ilgili sorulara

yonelik detayli sonuclar raporun kapsami disinda birakilmistir.




SAHA ARASTIRMA RA

ISTANBUL'UN SILUETINi OLUSTURAN YAPILAR

Katilimeilardan Istanbul'un silietini olusturan yapilardan 3 tanesini saymalari istenmistir. 1. sirada verilen

cevaplarin dagiimi asagidaki gibidir:

Tablo 47 - istanbul’un Siliietini Olusturan Yapilar

Istanbul’un Siliietini Olusturan Yapilar Sayi Oran (%)
KIZ KULESI 1.226 24,4
BOGAZICI KOPRUSU 1.220 24,3
GALATA KULESI 528 10,5
AYASOFYA 435 8,7
SULTANAHMET CAMI 366 7.3
TOPKAPI SARAYI 304 6,1
KOPRULER 191 3.8
DOLMABAHCE SARAYI 160 3,2
SULEYMANIYE 87 1,7
DIGER 498 9,9

Toplam 5.015 100

Istanbul’un siltietini olusturan yapilar icin en sik verilen cevap Kiz Kulesi olmustur. Kiz Kulesi'ni Bogazici
Koprusu takip etmektedir. Cevaplarin yaklasik yarisini bu iki kategori olusturmaktadir. Cevaplar icinde
kopriiler gibi genel bir kategori de oldugu diistiniildigiinde Bogaz kopriilerinin genel olarak Istanbullularin
géziinde Istanbul'un siliietini olusturan en énemli yapilar oldugu soylenebilir. Kopriiler disinda listede
yer alan yapilarin tamami eski, tarihi yerlerdir. Galata Kulesi ile hepsi Sultanahmet Meydani civarinda
bulunan Ayasofya, Sultanahmet Camii ve Topkap! Sarayi cevaplari, Istanbul'un en turistik yerlerinden
olan bu yapilarin Istanbullularin géziinde Istanbul’'un siliieti deyince de ilk siralarda akla gelen yapilar

oldugunu gostermektedir.




ANKET SONUCLARINA YONELIK GENEL DEGERLENDIRME

Mevcut arastirmada stanbullularin ev sahibi olma orant, insaat sektorune bakisi, konutalirken beklentilert,
kentsel donusUm ve yabancilara gayrimenkul satisina bakisi gibi konularda gorusleri alinarak anket
katilimcilarinin insaat/gayrimenkul sektoriine yonelik profili analiz edilmistir. Arastirmaya katilan kisilerin

aylik gelir ve yas ortalamasi arastirmanin amaci dogrultusunda Turkiye ortalamasinin Uzerindedir.

Arastirma sonuclarina gore katiimcilarin yaklasik %701 kendi evinde oturmaktadir, %75'inin ise
Istanbul'da evi bulunmaktadir. Oturulan ev agirlikla apartman dairesidir ve evlerin yas ortalamasi 20
civarindadir. Katiimcilar, ortalama 30 yildir Istanbul'da ve ortalama 10yildir suandaki evinde ikamet etmektedir.
Arastirmaya katilanlarin yaklasik %56'si yakin bir zamanda Istanbul'dan ev almayi planladigini ifade etmistir.
Kiralik vermeyi ya da satmayi planladigi mulkl oldugunu ifade edenlerin orani ise %3 civarindadir. Mevcut
durumda ev satmak ya da kiralamaktan cok ev almaya yonelik bir egilimin varligindan soz edilebilir. Ev alma
distincesindeki oncelikliamac “ev sahibi olmak” olarak ifade edilmistir. Yatirimin da ev satin alma talebine etki

eden oncelikli unsurlar arasinda oldugu tespit edilmistir.

Konut tercihinde katilimcilar nezdinde en 6nemli unsurlar konutun bulundugu yerdeki ulasim imkanlari ile
sosyal cevredir. Ancak kadinlarda bu iki faktore onem verenlerin orani erkeklere kiyasla biraz daha yuksektir.
Erkekler konutun depreme dayanikli ve otopark imkanlarina sahip olmasina daha cok onem vermektedir. Yine
evli olanlarda ve 65 yas Uzerindeki kisilerde konutun sosyal cevresine diger gruplara kiyasla daha cok 6nem
verilmektedir. Daha genc (25-34 yas) ve bekar gruplarda ise sosyal cevreye verilen 6nem diger gruplara kiyasla

gorece daha dusuk, evin depreme dayanikli olmasina verilen onem ise daha yuksektir.

Katilimcilarin ev alirken dikkat ettiklerini soyledikleri unsurlar katilimcilar nezdinde ayni zamanda konut
fiyatlarina etki eden unsurlardir. Katilimcilarin goztnde konut fiyatina etki eden en onemli unsur konutun

cevresindeki ulasim imkanlari iken bu faktorl otopark ve sosyal imkanlar takip etmektedir.

Ekonomi ve insaat sektorinin son 10 yilda gelisim gosterdigini disinenlerin orani oldukca yuksektir
(%6010 tizerinde). Ancak Insaat sektériini olumlu degerlendirme oraninin ekonomiye kiyasla daha ylksek
oldugu goze carpmaktadir. Buradan hareketle, katiimcilarin son 10 yilda insaat sektorindeki gelisimin

Turkiye gelisim ortalamasinin tzerinde oldugunu dustindikleri ifade edilebilir.

Kentsel Dontsimle ilgili degerlendirmeler Kentsel Donlsim politikalarina destegin oldukca yiksek
oldugunu gostermektedir. Ancak katilimcilarin aklinda mevcut uygulamalarla ilgili soru isaretleri
bulundugu ve kentsel donustumu destekleyenler icinde bile dnemli oranda mevcut uygulamalari yeterince

basarili bulmadigini belirtenlerin oldugu goze carpmaktadir.

SAHA ARASTIRMA RA

Kentsel Donlstime destek vermede en onemli sebep yapilan binalarin depreme dayanikliigidir. Konut
tercihine etki eden unsurlar arasinda deprem riskine bagli gerekceler uclncu sirada yer alirken bu
konu kentsel donuslUme destek noktasinda oncelikli gerekce olarak degerlendirilmektedir. Diger
destekleme sebepleri ise genel olarak kent estetigi-kentin guzellesmesi ile ilgilidir. Kentsel dondsimu
desteklememe veya mevcut uygulamalardan memnun olmama ile ilgili en sik dile getirilen gorusler ise
kentsel donusUmin rant amacli yapiliyor olmasi algisi ve vatandasin magdur edildiginin, uygulamalarda
adaletsiz davranildiginin distnulmesidir. Genel tabloya bakildiginda kentsel donislime destekten soz
etmek mudmkundur. Ancak konunun rant ve haksiz kazanc cercevesinde algilanmasi kentsel dontsim

alaninda hem politika hem de uygulama alanindaki destege olumsuz yonde etki etmektedir.

Arastirmada pek cok parametrede oldugu gibi kentsel dontsim calismalarina yonelik algilarda da yas,
medenidurum, gelirve egitim gibi konularda anlamli farklar tespit edilmemistir. Budurum sosyo-ekonomik

faktorlerin konuya yonelik kanaat degisimlerinde etkili bir unsur olmadigr seklinde degerlendirilebilir.

Kentsel dontsumin aksine yabancilara gayrimenkul satisina destek orani oldukca dusuktir ve bu destek
eksikligindeki temel gerekce Ulke topraginin yabancilara satilmamasi gerektigidir. Egitim seviyesi daha
ylksek bireylerde ve kimi meslek gruplarinda (kariyer meslekler gibi) yabancilara gayrimenkul satisini
destekleme egilimi biraz daha ytksektir. Ancak yine de demografik degiskenler yabancilara gayrimenkul
satisini desteklemede onemli bir fark yaratmamaktadir ve bu konudaki genel olumsuz yaklasim hemen
tim sosyo-ekonomik seviyelerde gortulmekte ve bu algmin toplumun geneline sirayet etmis bir algl

olduguna isaret etmektedir.

Yiksek binalardan hoslanmama/rahatsiz olma egilimi de yine hemen tim demografik gruplarda yaygindir
ve katilimcilarin dortte dcu yUksek binalardan rahatsizoldugunu belirtmektedir. En temelmemnuniyetsizlik
nedenibu binalarin gérinti kirliligine neden olmasi/manzarayi bozmasialgisidir. Busonuca benzer sekilde,
son yillarda yapilan kule ve gokdelenlerin Istanbul'un siliietine zarar verdigi diistincesi de katilimcilarda
oldukca yaygindir. Katiimcilar gozinde Istanbul'un silietini olusturan yapilarin neredeyse tamaminin
tarihi/turistik ve estetik acidan glcli yapilar olmasi, tarihi sayilmayacak tek yapinin da yatay yapilar olan
kopruler olmasi da ankete katilanlarin daha farkli bir kent mimarisi hayal ettigini disindirmektedir.

Ancak yuksek yapilar begenilmese de sehrin ihtiyaclarinin bu yonde oldugunu distinenler de mevcuttur.




MULAKAT SONUCLARI
ARASTIRMA METODOLOJISI

Arastirma demografisi bolimunde gosterildigi Uzere sektor temsilcileri ve paydaslarini iceren toplamda
125 kisiile mulakat calismasi gerceklestirilmistir. Bu gorismelerde katilimci gortsleri gorisme uzmanlari
tarafindan belirlenen formlar Uzerinden kayit altina alinmis, ilgili tutanaklar bilgisayara girilerek mulakat
veri tabani hazirlanmistir. Hazirlanan veri tabani QSR Nvivo nitel veri analizi programi vasitasiyla analiz
edilmistir. Nitel veri analiz siirecinde katilimci cevaplari kelime sikliklari ve cevap iceriklerine bagli olarak
her bir soru bazinda cevaplarin icerigine bagli olarak belirlenen kategoriler altinda siniflandirilmistir.

Elinizdekiburaporda cevap kategorilerive siniflamalari, ilgilibasliklaraltinda tablolar halinde gosterilmistir.

Gorusleriiceren detayli analiz tablolari cevaplarin bitininu yansitmakta, sorunun sorulus dizenine gore
sirali bir dizen icermemektedir. Nvivo programinin calisma esasina gore siklik (en fazla tekrarlanan
konu) tabloda 6n plana ¢ikan konu olarak gérilmektedir. Katiimcilarin ilgili sorularda birden fazla konuya
temas etmelerine bagliolarak tablolardaki cevap sayilari katilimci sayilarindan fazla olabilmektedir. Bunun
yaninda nitel veri analiz sureci katiimcilarin ifadeleri merkezinde gerceklestirilen bir analiz oldugunda
bir takim cevaplar her ne kadar birbirine benzer yapida olsa da ayni kategori altinda birlestirilmemistir.
Boylelikle —kategorizasyon esnek tutularak- sorularin kategorize edilmis cevaplari sayisal olarak artis
gostermis, birbirine yakin konular farkli kategoriler altinda siniflandirilmis ve anlam kaybinin onine

gecilmistir.

SAHA ARASTIRMA RA

ARASTIRMA DEMOGRAFiISI

Arastirmada toplamda 125 katilimci ile mulakat calismalari gerceklestirilmis olup katilimcilarin alanlarina
gore siniflamasi asagidaki tabloda gosterilmektedir. Siniflamada GYODER'in siniflamalari temel alinmis olup,
GYODER ye profilinin disinda bulunan Universite, Medya, STK ve Kamu-Belediye siniflamalari ayrica ilave

edilmistir.

Arastirma kapsaminda;

e Ozel sektorde: yonetim kurulu tiyesi, CEO, genel miidiir, proje yoneticisi ve birim yoneticisi seviyelerinde,
e Belediyelerde: belediye baskani, baskan yardimcisi birim muduri seviyelerinde,
e STK'larda: yonetici ve temsilcilerle,

e Medya ve Universitede: gazeteciler ve akademisyenlerle
gortsmeler gerceklestirilmistir.

Tablo 48 - Arastirmanin Yapildigi Kurum Kategorileri

Kurum Kategorileri Sayi Oran (%)

Insaat 37 30
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SEKTOR ALGILARI

Ekonomik Biiyiimenin insaat/Emlak Sektorii ile iliskisi

Tirkiye'de son 10 yildir yasanan ekonomik biyimenin insaat/emlak sektori ile iliskisi hakkindaki
genel kani sektortn bu buyidme ile iliskili oldugu yonundedir. Katilimcilarin %60°1 sektorin ekonominin
biylimesinde onemli bir yere sahip oldugunu; %30'u da ekonomik blylimenin insaat/emlak sektori ile

iliskisinin ylksek oldugunu ifade etmislerdir.

Blyume ile sektorin iliskili olmadigini distnenlerin oraniise %1 ile sinirli kalmistir.

Tablo 49 - Son 10 Yilda Biiyiime ve insaat Sektori

Ekonomik Biiyiimenin insaat/Emlak Sektorii ile iliskisi Say| Oran (%)
Ekonominin blyUmesinde dnemli bir yere sahiptir 92 63
Iliskisi yiiksek 30 20
TOKI ve kentsel doniisiim politikalari cok etkili oldu 9 b
Sektor ulkemizde iyi durumdadir 8 5
Diger 2 1
Dusunuldugu gibi yuksek bir iliski yok 2 1
Iliskili degil 2 1
Krizden sonra istikrarli ilerledi 2 1

Toplam 147 100

SAHA ARASTIRMA RAE

2009 Kiiresel Krizinin Tiirkiye insaat/Emlak Sektoriine Etkisi

2009 yilinda yasanan kiresel krizin Turkiye'ye olumlu veya olumsuz etkisiinsaat emlak sektori baglaminda
degerlendirildiginde agirlikli alginin sektorin olumsuz etkilendigi yoninde oldugu gorulmektedir. Faizlerin

yukselmesi, maliyetlerin artisi, psikolojik faktorlerin etkisi olumsuzluklar arasinda gosterilmistir.

Krizin sektord olumsuz etkilemedigi gordsinde olanlar bulundugu kadar, krizin bir dezavantajdan ziyade
avantaj oldugu gorustnde olanlar da bulunmaktadir. Bununla ilgili olarak; mortgage kredisi, alici kitlenin
daha bilincli ve secici hale gelmesi, piyasadan firmalarin ayiklanmasi, bankacilik ve finans sektortntn

glcld bir yapida oldugunu gorme sansi vermis olmasi gibi konular érnek gosterilmistir.

Turkiye'nin krizden olumsuz etkilenmemis olmasinda yabanci yatirimcilarin ve hikidmet politikalarinin da

cok onemli etkisi oldugu ifadeler arasinda frekansi yliksek olan konulardir.

Sekil 1 2009 Kiiresel Krizinin Tiirkiye insaat/Emlak Sektoriine Etkisi

Notr
Kismen I_ 2%

Etl;nlsei/ndl Etkilendi
A 41%
Etkilenmedi
34%




SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 50 - 2009 Yili Kiiresel Krizinin Tiirkiye'ye Etkisi Kiiresel Yatirirmcilarin Bu Krizden Sonra Tiirkiye'yi Bir Yatirim Alani Olarak Gormesi

Verilen cevaplarin yaklasik olarak %801 Turkiye'nin yabanci yatirmcilar icin bir yatirim alani olarak

2009 Yil Kuresel Krizinin Tiirkiye'ye Etkisi
R Al A=y st degerlendirildigiyonundedir. Turkiye'nin 6zellikle Avrupa, Ortadogu ve Arap Ulkeleriicin yatirim konusunda

Etkilendi cazip bir durumda oldugu ifade edilmistir.
Sektor olumsuz etkilendi 39 22
Maliyetlerdeki artis, istihdamin azalmasi gibi nedenler dolayisiyla olumsuz etkilendi 18 10 Yabanci yatirimcinin yerli ortaklarla piyasada yer almasi, imalat sektorine girmeleri gibi dogrudan ya da
Kredi Faizleri Yiikseldi 12 7 dolayli olarak sektorde yer aldiklari ifade edilmistir. Siyasi ve ekonomik istikrarin, hiikimetin bu alandaki
Olumsuz etkileri uzun vadede gorilecektir 3 2 cesitli destek ve politikalarinin olumlu etkileri oldugu belirtilmistir.
Psikolojik faktorler krizde etkili oldu 2 1
Etkilenmedi Konu ile ilgili yapilan elestiri ise burokratik engeller olmustur. Merkezi hikimetin ve belediyelerin
Yabanci yatirimer sebebiyle olumsuzluk yasanmamistir 17 9 politikalarinin olumsuz durumlara yol acabildigi belirtilmistir.
Olumsuz etkilemedi 16 9 Tablo 51 - Yatirim Alani Olarak Tiirkiye
Kriz avantaja donustu 11 6
Olumlu Etkilendik 19 6 Yatirim Alani Olarak Tiirkiye Sayl  Oran (%)
Krizden etkilenmedi 6 3 . . S— —
Gecen sene duzenlenen mutekabiliyet yasasiyla gayrimenkul sektortine onemli katki : : Avrupa, Ortadogu ve Arap ulkeleri icin Tlrkiye yatinim konusunda cazip bir 74 59
saglanmistir durumdaijllr. : - R
ki bliytk kredi derecelendirme kurulusunun Tirkiye ye yatirim yapilabilir Ulke notu Yatirim eg'l'm' oldugunu dsinmiyorum i ?
vermesi yabanci yatirimcilarin hem insaat sektoriine hem de diger sektérlere yatirm 1 1 Ortalama seviyede 8 6
yapmasi acisindan olumlu katki yapmistir Yabanci yatimcilar imalatci olarak sektore girdiler 8 6
Kismen Etkilendi Yerli ve baska Yabanci yatirimcilarla ortak olarak girdiler 8 6
Gecici bir stire olumsuzluk yasandi fakat sonra dizeldi 24 13 Arap Bahart ile birlikte gelisme oldu 4 3
Ftkisi Yiksek degil 5 5 Siya.si ?stikrar ve finans sektordndn gucld olmasi sebebiyle yatirrmlar devam 3 )
Sektortn her kolunda hissedilmedi 5 3 etmlst_lr : S—
= . . . Belediyelerin ruhsat konusunda sikinti yasatmasi yatirrmcilar acisindan riskli
Diger Ulkelere gore daha lyi atlattik 1 1 ] : L 1 1
Hukumet politikalariyla (KDV, 2B, Kentsel Déniisim) olumsuzluk atlatild 1 1 t.J.rum ar_a yot aclyor —
<ting Ctkil di 1 1 Burokrasi yabanci sermayenin ilgisini azaltti 1 T
stihdam Etkilenmedi —
. Durgunlugun ardindan aga¢ budanmis gibi oldu ve buyudu 1 1
Konut kredi pazarinin GSYIH icindeki payinin distk olmasi nedeniyle krizin etkisi J “g - 9% = y
1 1 GYODER'in sektore olumlu katkisi oldu 1 1
siirlt kalmigtir Kentsel arsanin yeniden uretimi sadece yerel degil, kiresel sermaye gruplari
Tirkiye 2001'e gére daha az zararla atlatti 1 1 . — 1 1
— : : — ' — — : icinde cazip bir yatirim alanidir
Tur.kllye nin etkilenmemesinde kentsel arsa ve arazinin yeniden uretilmesinin onemli : 1 Mitekabiliyet yasasinin da olumlu etkisi oldu 1 1
etkisi var Rahatsizlik krizle ilgili olmayip, hikiimetin politikalariyla alakali 1 1
Ucuz ve geng isgiici oldugu igin cazip 1 1
Fikrim Yok 2 1 Yatirimcinin Tiirkiye'de kalmasi belirlenmis olan biyiime hedefinin : :
Notr Etki 1 1 gerceklestirilmesine bagli olacaktir
Toplam 180 100 Toplam 125 100




Insaat/Emlak Sektorii Baglaminda Tiirkiye'nin Oniimiizdeki Yillarinin Degerlendirilmesi

Insaat emlak sektori baglaminda Turkiye'nin onumuzdeki yillarini degerlendiren katilimcilar cok buyik
oranda olumlu, oniu acik olarak degerlendirmislerdir. Kentsel dontsum faaliyetlerinin sektor icin cok

buyuk firsat oldugu konusunda katilimcilarin hemfikir olduklari gortlmustar.

Katiimcilar arasinda sektorde bir durgunluk olacagr goridsinde olan, bilhassa eldeki stoklar eritilmeden,

plansiz sekilde yeni projelerin yapiliyor olmasindan endise duyan bir kesim bulunmaktadir.

Ekonomik istikrar, Turkiye'nin kredi notunun artmasi, hilkiimetin politikalari (2B, mitekabiliyet yasasi)

sektord olumlu etkilemektedir.

Sekil 2 Sektoriin Gelecegi

Diger
17%

Olumsuz

) ‘ Olumlu
Degerlendirmeler degerlendirmeler
18% 65%

SAHA ARASTIRMA RA

Tablo 52 - Sektoriin Geleceginin Degerlendirilmesi

Insaat/Emlak Sektoriiniin Geleceginin Degerlendirilmesi

Olumlu Degerlendirenler

Say!i

Oran (%)

Sektorun ont acik 55 40
Kentsel Donlstm sektor icin blyik bir firsat 31 22
HikuUmet politikalari bakildiginda emlak-insaat en temel yatirim alani olarak 3 5
goruluyor
Mitekabiliyet yasasinin olumlu etkilerini 6nimuzdeki donemde gorecegiz 2 1
Kredi notu artisi sektore olumlu yansiyacaktir 1 1

Olumsuz Degerlendirenler
Sektorde tikanma olacagini disinuyorum 9 6
Eldeki stoklarin eritilememesi insaat sektord acisindan riskli olabilir 8 6
Faizlerin yikselmesi olumsuz etkiler 7 5
Yapilasma vizyonumuzda sehri ve kultirUmuizi koruma dengesini kaybetmemiz : :
bizim icin kayip olacaktir

Diger

Ekonomik Istikrar oldugu strece gelismeler devam edecektir 9 6
BiylUme hafif 6lcide yasanacak 3 2
Ortalama 2 1
Fikrim Yok 1 1
2B yasasinin olumlu etkileri onimuzdeki donemde gortlecektir 1 1
Ayni yapi devam edecek 1 1
Biiylme Istanbul'da degil 2. biiytksehirlerde olacak 1 1
Deneyimli olmayan firmalar sektorden cikti, musteri kalite bilincine ulasti 1 1
Kisa vadede avantaj devam edecektir 1 1
Kisa vadede negatif, uzun vadede pozitif olarak gorinmekte 1 1
Liks konut doyuma ulasti, sosyal konutlarda acik var 1 [

Toplam 139 100




Tiirkiye'nin Gelismesi/Zenginlik Uretmesinde insaat Sektériiniin Onemi

Milakat gerceklestirilen kisilerden Tirkiye'nin gelismesi/zenginlik lretmesi icin insaat sektorinin
onemini 0-100 arasi puan vererek degerlendirmeleri istenmis ve sonra bu puanlar analiz edilerek

gruplandiritmistir.

Katilimcilarin %45'i insaat sektoriiniin 6nemine 81 ve lzeri puan vererek Turkiye'nin gelismesi/zenginlik

Uretmesi icin insaat sektoridnin oldukca onemli oldugunu vurgulamistir.

51-80 puan araligindaki cevaplarin orani %35; 50 ve altinda puan verenlerin orani %20dir.

Tablo 53 - Onem Puanlamasi

Tiirkiye’nin Gelismesi/Zenginlik Uretmesinde insaat Sektoriiniin Onemi Say!i Oran (%)
81 ve Uzeri 31 45
51- 80 arasi 24 35
0-50 aras! 14 20
Toplam 69 100

SAHA ARASTIRMA RA

Istanbul insaat/Emlak Piyasasinin Tiirkiye’nin Ekonomik Biiyiimesine Katkisi

Katilimcilar, Istanbul insaat/emlak piyasasinin Turkiye'nin ekonomik buUyumesine olumlu katkilari

oldugunu, Turkiye ekonomisi tzerinde belirleyiciliginin yiksek oldugunu ifade etmislerdir.

Sektorunistihdama buyuk katkilarioldugu belirtilmistir. Bir diger katkisiise insaat malzemeleri konusunda

iliskili oldugu diger sektorler Uzerinde s6z konusudur.

Katilimcilar arasinda sektorin gelecegiyle ilgili endise duyanlar bulunmaktadir. Bu endisenin baslica
nedeni; sektorde bir makro plan dogrultusunda hareket edilmemesinin doguracagr muhtemel olumsuz
sonuclardir. Sektériin kalbi olarak nitelendirilen Istanbul'daki yogunlugun da olumsuzluklara neden

olacagi gorusler arasinda yer almaktadir.

Tablo 54 - Turkiye'nin Ekonomik Biiyiimesine Katki

Istanbul insaat/Emlak Piyasasinin Tiirkiye’nin Ekonomik Biiyiimesine Katkisi Sayi Oran (%)
Istanbul Tiirkiye ekonomisinde belirleyicidir A 28
Olumlu katkr sagliyor 36 23
Istihdama biiyiik katkisi var 28 18
Insaat malzemesi ve istihdam konusunda belirleyicidir 18 11
Lokomotif piyasadir 15 9
Uzun vadede olumlu degildir 8 5
Cok Onemli Bir Katkisi Oldugunu diisiinmiyorum 3 2
Rant yukseldigi icin emlak piyasasi yukseliyor 2 1
Diger kentlerin biyimedeki payl artmakta, 3 blyuk kentin dismektedir 1 1
Faizlerle oynayarak Insaatta istedikleri gibi oynayabiliyorlar 1 1
Hizmet sektorinin gelismesini sagliyor 1 1
Insaat emlak sektori ile biiyiimek yanlis 1 1
Olumlu ve olumsuz anlamda etkilidir 1 1
Yalnizca malzeme ve istihdam konusunda belirleyiciligi var 1 1

Toplam 160 100




Tiirkiye’'nin Ekonomik Bilyiimesi Konusunda Tavsiye ve Oneriler

Turkiye'nin ekonomik buylimesi konusunda katilimcilarin baslica tavsiyesi devletin cesitli destek ve
tesvikler saglamasi olmustur. Katiimcilarin %144 Turkiye'nin kalici biyime saglayabilmesi icin Uretim

ve sanayinin gelistirilmesi gerektigini ifade etmislerdir.

Ar-Ge ve inovasyona onem verilmesi, marka proje ve marka sehir konsepti gelistirilmesi, sektore iliskin
bilgi kirliliginin onlenmesi, faaliyetlerin planli olarak yurdtilmesi, Istanbul disina da yatirimlar yapilmasi
gibi konular katiimcilarin tavsiye ve onerileri arasinda yer almaktadir. Ekonomik blyimede kamu ve ozel

sektor isbirliginin 6nemi de vurgulanmistir.

Tablo 55 - Tiirkiye'nin Ekonomik Biiyiimesi Konusunda Tavsiye ve Oneriler

Tiirkiye’nin Ekonomik Biiyiimesi Konusunda Tavsiye ve Oneriler Sayi Oran (%)
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Kalici Bytime Icin Uretim ve Sanayinin gelismesi

Fikrim Yok

Kentsel donidstime yonelik calismalar oldukca onemlidir

Sermaye sorunu cozilmeli

Ar-Ge'ye onem verilmeli

Planlama yapilmasi

Marka sehirler ve projeler tretmek

Sektore Buytk Yatirmlar Yapilmali

Teknolojik yonden gelisim saglanmasi

Bilgi Kirliliginin Onlenmesi

Ekonominin insaat sektorine bagli bliyimesi risktir

Kalici Istihdam Imkani
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Yabanci sermayenin yatirimlari sektor icin onemli

Enerji sektoru ile iliski halinde olmasi 1 1

Istanbul'dan baska sehirlere yonelmeli 1 1

Kamu ve ozel sektorin is birligi cok nemli 1 1

Sanayi gibi emek yogun sektérler Insaatin éniine gecmemeli ki bilyiime saglansin 1 1

Toplam 77 100

SAHA ARASTIRMA RA

Gayrimenkul Sektoriiniin Gelecek 10 Yili (2023) Vizyonu

Mulakatlar cercevesinde katilimcilara Gayrimenkul sektorinin gelecek 10 yili (2023) vizyonu icin ne yonde
hareket edilmesi gerektigi sorulmustur. Verilen cevaplar analiz edildiginde bu cevaplarin 2 ana baslikta

incelenmesi gerektigi neticesine varilmistir.

Gayrimenkul sektorinun kendi icerisindeki beklentilerin devletten beklenenlerden daha agirlikta oldugu
gortilmektedir. Gayrimenkul sektorinin makro planlar cercevesinde hareket etmesi gerektigi gelecek 10
yili (2023] vizyonu icin en 6nemli adim olarak gérilmektedir. Ayrica kentsel dontsimun sektor icin iyi bir

atilim olacagi gorust hakimdir.

Tablo 56 - Gayrimenkul Sektoriiniin Uzerine Diisenler

Gayrimenkul Sektoriiniin Uzerine Diisenler Sayi Oran (%)

Makro planlar dahilinde hareket edilmeli 11 19
Kentsel Donlsidm ile birlikte sektorde cok buyik atilim olacak 10 17
Yeni projeler uretilmeli, mevcut projeler icin altyapi saglanmali 8 T4
Arz talep dengesi saglanmali 3 5
Eldeki stoklar g6z onudnde bulundurulmali 3 5
Hizla ilerleyen teknolojinin gerisinde kalmamak 3 5
Saglikli konutlar yapilmali 3 5
Toplumdaki sosyal gelisme de goz oninde bulundurulmalidir 3 5
Enerji tasarruflu yesil binalar yapilmali 2 3
Estetige onem verilmeli 2 3
Seffaflik 2 3
Asiri yapilasmanin oniine gecilmelidir 1 2
Blylmeye devam edecek [ 2
Geleneksellikten kurtulmamiz lazim 1 2
Konut arsa Uretimi acisindan Avrupa’'nin en pahali kenti olmall 1 2
Prestijli, marka projeler tretilmeli 1 2
Yabanci sermaye akisi olmalidir 1 2
Yabanci sermayenin cekinceleri giderildigi takdirde sektor dinya lideri olur 1 2
Yerli firmalar ile yabanci firmalar ortaklik yapmalidir 1 2
Toplam 58 100




SAHA ARASTIRMA RA

Sektoriin gelecek 10 yili (2023) vizyonu icin devletten en énemli beklentisi ise sektére destek verilmesi Turkiye'deki ins';aat/Emlak Piyasasina Yonelik Uluslararasi Manipiilasyon Algisi

yonundedir. Kanuni bosluklarin diizenlenmesi ve vergi sisteminin degistirilmesi ihtiyaci baslica beklentiler

arasindadir Turkiye'deki insaat/emlak piyasasina yonelik uluslararasi manipilasyon yapilip yapilmadigr konusunda

agirlikli gortis manipilasyon yapilmadigi yonindedir.

Tablo 57 - Hiikiimet ve Kamu Sektoriiniin Uzerine Diisenler

Manipulasyon yapildigini ifade edenlerin orani %35 iken manipllasyonun soz konusu olmadigini dile

getirenlerin orani %50°dir. Milakata katilan kisilerin %11'i ise bu konuda fikri olmadigini belirtmistir.

Hiikiimet ve Kamu Sektériiniin Uzerine Diisenler Sayi  Oran (%) _ _ _
Kismen manipulasyon yapildigini disinenler arasinda ise manipllasyonun uluslararasi olmayip tlke
Sektore destek verilmeli 5 20 sinirlari icerisinde yapildigi ifade edilmistir.
Sektorde kanuni bosluklar dizenlenmeli 3 12 .
. : : . — _ Tablo 58 - Tiirkiye'deki Insaat/Emlak Piyasasina Yonelik Uluslararasi Manipiilasyon Algisi

Vergilendirme sistemi degistirilmeli 3 12
Ekonomik istikrar sektor icin onemli 2 8 Tiirkiye'deki insaat/Emlak Piyasasina Yonelik Uluslararasi Manipiilasyon Algisi = Sayi  Oran (%)
Ofis isyeri alaninda standartlar belirlenmeli 2 8 - . P
Sehirlerde daha yasanabilir bir hayat icin kamusal dlzenlemeler Maniptlasyon yapildigini dlstinmiyorum > 20
getirilmelidir 2 8 Manipulasyon yapiliyor 39 35
Cari acigin yonetilmesi halinde sorun yok 1 4 Fikrim Yok 12 11
Dengeli bir biyume icin dlke genelinde yatirimlarin tlke geneline : A Kismen A 4
yayilmasi gerekir Toplam 110 100
HiklUmetimiz gereken destegi vermektedir 1 4
Kamu ve 0zel sektor isbirligi yapitmali 1 4
Kentsel donidstm icin ozel sektore destek verilmeli 1 4
Siyasi istikrar onemli 1 4
TOKI ve belediyeler imar icin ucuz arsa temin etmeli 1 4
Ulasim agi genisletilmeli 1 4

Toplam YA 100




Tiirkiye'deki insaat/Emlak Piyasasina Yonelik Dezenformasyon Algisi

Turkiye'de insaat/emlak sektoriyle ilgili kamuoyunu yonlendirmek adina dezenformasyon vyapilip
yapilmadigina yonelik gorusler incelendiginde uluslararasi maniptilasyona yonelik goruslerin aksine,
Turkiye'de insaat/emlak sektoriyle ilgilidezenformasyon yapildigi gérisiinin hakim oldugu gorilmektedir.
Yetkili kurumlar tarafindan kamuoyunun yeterince bilgilendirilmemesinin dezenformasyona imkan
taniyacagi vurgulanmaktadir. Anketlerde ozellikle kentsel donusim ile ilgili algi 6lcimlerinde elde edilen
sonuclar incelendiginde; kentsel donusumu destekleyenlerin daha rasyonel nedenler one surdugund,
desteklemeyenlerin ise daha siyasi nedenler ortaya koydugunu gormek mumktndur. Bu durumun sektor

aktorlerince kamuoyunun yanlis bilgilendirilmesinden kaynaklandigr seklinde aciklanabilir.

Katilimcilarin %52'si Turkiye'de insaat/emlak sektériyle ilgili dezenformasyon yapildigini disiindigind

ifade ederken aksini dlstnenlerin orani %30dur.

Tablo 59 - Tiirkiye'deki insaat/Emlak Piyasasina Yonelik Dezenformasyon Algisi

Tiirkiye'deki insaat/Emlak Piyasasina Yonelik Dezenformasyon Algisi Sayli Oran (%)
Dezenformasyon yapiliyor 49 52
Hayir, disinmuyorum 28 30
Fikrim Yok 10 11
Kismen yapiliyor 7 7
Toplam 94 100

SAHA ARASTIRMA RA

HUKUMET POLITIKALARINA YAKLASIM

Miitekabiliyet Yasasinin Doguracagi Sonuclar

Mutekabiliyet yasasinin doguracagr olumlu ve olumsuz sonuclar katiimcilara ayri sorular olarak
yonlendirilmis ve katilimcilarin olumlu/olumsuz sonuclara iliskin gérisleri de birbirinden ayri olarak
analiz edilmistir. Milakatlarda konu ile ilgili olarak ortaya cikan baskin gorus yasanin olumlu sonuclar
doguracagi yonindedir. Nitekim konunun olumsuz sonuclari soruldugunda katilimcilarin %42'si (Tablo

61'de gorilecegi Uzere) konu ile ilgili olarak “olumsuzluk yok” ifadesini kullanmislardir.

Miitekabiliyet Yasasinin Olumlu Sonuclari
Konu ile ilgili olumlu goruslerin detayinda, Ulke ekonomisine buyuk katki saglayacagi, para girisi olacagt,
yatirrma yonelik talep olusturacagt, turizme olumlu katki yapacagi ve yapi stoklarinin eritilmesine cnemli

bir etkisi olacagi ifade edilmistir.

Konu ile ilgili dile getirilen oneri ise uygulamaya yonelik sorunlarin ¢ézimu olmustur. Siurecin kontrolll
olarak isletilmesi, oturma izni gibi bir takim konularla desteklenmesi, beklentisi yiksek olan yurtdisi

yatirrmcinin olumsuzluklarla karsilasmasinin oniune gecilmesi ifade edilen konular arasindadir.

Tablo 60 - Miitekabiliyet Yasasi Olumlu Sonuclari

Miitekabiliyet Yasasinin Olumlu Sonuclari Sayi Oran (%)

N
o~
~
|

Olumlu sonuclarr olacaktir

Ulke ekonomisi icin buytk katki saglayacak

_
w

Para girisi olur

Yatirrma yonelik talep olusturur
Fikrim Yok

Pazarin gelismesi oldukca olumlu
Pek etkisi olmadi

Kalici sermaye gelecek

Kontrolll olarak yapilacagi icin olumlu yonde olacaktir

Olumlu fakat karsilikli olmasi ve oturma izni ile desteklenmesi lazim

Stoklarin eritilmesinde cok onemli

Turizme olumlu etkisi olacak

Uygulama ile ilgili sorunlar cozilmeli
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Yurtdisi beklentisini yukseltecek ve karsiligini bulamayacak
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100

Toplam




Mitekabiliyet Yasasinin Olumsuz Sonuclari

Agirlikli olarak olumlu algilanan mutekabiliyet yasasinin olumsuz sonuclari; fiyat artislari, alt gelir
grubunun konut aliminin zorlasmasi, sosyal hayata olumsuz tesir etmesi ve Ulke karinin yurt disina

gidecek olmasi gibi birkac konuyla aciklanmistir.

Olumsuzluklar genel olarak yasanin isletilmesinden dogacak aksakliklardan duyulan endiseleri
icermektedir. Bu anlamda denetimlerin yeterliligi, asilmasi zor prosedirler uygulanmasi, yabanci yatirimcinin

kusku duydugu konulara aciklik getirilememesi gibi tamamiyla uygulamaya yonelik sorunlari kapsamaktadir.

Tablo 61 - Miitekabiliyet Yasasi Olumsuz Sonuclar

Mitekabiliyet Yasasinin Olumsuz Sonuclari Sayi Oran (%)
Olumsuzluk Yok 21 42
Fikrim Yok 5 10
Sosyal anlamda olumsuzluklara yol acabilir 4 8
Yasanin denetimi hayati onem tasimaktadir 3 6
Cok etkisi yok 2 4
Dizeltilmesi gereken yonleri var 2 4
Proseddrler asilmall 2 4
Satis yerine uzun vadeli kiralamalar olabilir 2 4
Yabanci yatirimcinin kusku duydugu konularda aciklik saglanamadigi stirece ) A
blyUk satislar olmayacaktir
Yasa olumsuzdur 2 4
Alt gelir grubu konut aliminda zorlanabilir 1 2
Fiyatlari artiracak 1 2
Hikimetin kisittamalari bu gibi kanunlarin tehdit unsuru olarak gormesini : 5
engelliyor
Imar planlarinda sonradan degisim yapilmamali 1 2
Ulkenin karinin yurtdisina gitmesi zarar getirecektir 1 2
Toplam 50 100

SAHA ARASTIRMA RA

Avrupa Birligi Uyelik Siirecinin Sektore Etkileri

Avrupa Birligi Uyelik sUrecinin doguracagi olumlu ve olumsuz sonuclar katilimcilara ayri sorular olarak
yonlendirilmis ve katilimcilarin olumlu/olumsuz sonuclara iliskin gérisleri de birbirinden ayri olarak
analiz edilmistir. Milakatlarda konu ile ilgili olarak ortaya cikan baskin gorts Uyeligin olumlu sonuclar
doguracagi yonundedir. Nitekim konunun olumsuz sonuclari soruldugunda katilimcilarin %57'si (Tablo

63'de gorilecegi Uzere) konu ile ilgili olarak “olumsuzluk yok™ ifadesini kullanmislardir.

Avrupa Birligi Uyelik Siirecinin Olumlu Etkileri

Tablo 62 - Avrupa Birligi Uyelik Siirecinin Olumlu Etkileri

Avrupa Birligi Uyelik Siirecinin Sektore Olumlu Etkileri Say!i Oran (%)
Standartlasma saglanmasi yonuyle olumlu 10 18
Yabanci yatirrmcinin Ulkemize olan ilgisi artacaktir 10 18
Yasal dizenlemeler acisindan olumludur 8 15
Dogru sekilde entegrasyon saglanabilirse, pazar noktasinda oldukca olumlu olacaktir 5 9
Sektore disiplin getirir 5 9
Kayit disinin onine gecilecek 3 5
Sermaye akisi gerceklesir 3 5
Fikrim Yok 2 4
Seffaflik getirir 2 4
AB'nin olumlu etkisi olmaz 1 2
Altyapi insaatlarinin gelismesi konusunda cok olumlu etkileri olacaktir 1 2
Avrupa’da uygulanan modeller ornek alinmali 1 2
Ayni haklara sahip olursak olumlu olur 1 2
Beklentilerim yiksek degil 1 2
Sektorde dizginleme olmazsa cazip sehirler yasanmaz hale gelir 1 2
Surdurilebilir projelerin artmasi acisindan olumlu olacaktir 1 2

Toplam 55 100

Avrupa Birligi tyelik sirecinin sektorid olumlu etkileyecegi gorisinde olanlar Uyeligin oncelikli olarak

sektdre bir standart getirecegini, disiplin saglayacagini belirtmislerdir.



Uyelik siirecinin yabanci yatirmcilarin  (lkemize olan ilgisini artiracagmi, bu sebeple olumlu
degerlendirilmesi gerektigini belirtenler sayica fazladir. Katilimcilar arasinda surecin yasal duzenlemeler
acisindan sektore olumlu yansiyacagini, tam bir entegrasyon saglanabilirse pazarin gelismesine kapi

acacagini ifade edenler bulunmaktadir.

Avrupa Birligi udyelik sureci, sermaye akisi ile ilgili beklentinin yaninda Avrupa‘da uygulanan modellerin

ornek alinmasi, seffaflik, altyapinin gelismesi gibi cesitli yonlerden olumlu degerlendirilen bir sirectir.

Avrupa Birligi Uyelik Siirecinin Olumsuz Etkileri

Avrupa Birligi Uyelik sirecinin insaat sektorinid olumsuz etkileyecegi gorisinde olanlar az sayidadir.
Bu katilimcilarin endise duydugu temel konu ise standartlara uyum noktasinda yasanacak zorluklardir.
Olumsuzluklar; sektorde maliyet artislarina sebebiyet vermesi, sosyal ve kiltirel anlamda uyum sorunlari
ve de sermaye yetersizligi yasayan firmalar acisindan standardi yakalama noktasinda zorlanma gibi

nedenlere dayandirilmistir.

Tablo 63 - Avrrupa Birligi Uyelik Siirecinin Olumsuz Etkileri

Avrupa Birligi Uyelik Siirecinin Sektore Olumsuz Etkileri Sayi Oran (%)
Olumsuz bir yoni yok 27 55
Fikrim Yok 6 12
Standartlara uyum olumsuzluklara sebep olabilir 3 6
Rekabet gicumuzu zayiflatabilir 3 6
Sermaye yetersizligi olan firmalar icin zor bir sirec 2 4
Slrec uzadigi icin glvensizlige neden oldu 2 b
Arz talep dengesi bozulabilir 1 2
Bazi yasal dizenlemeler sektortn dinamizmini olumsuz etkileyebilir 1 2
Fiyat artisi olur 1 2
Sosyal ve kultdrel yapi uyumu geciktirebilir 1 2
Yeni sUrece adaptasyon zorluklari 1 2
Yeterli donanima sahip olmayanlar elenmeli 1 2
Toplam 49 100

SAHA ARASTIRMA RA

Istanbul’da “Kentsel Doniisiim”

Kentsel Dontistim ile ilgili gérisler agirlikli olarak olumludur. istanbul'da kentsel déniistimiin neyi ifade ettigine
yonelik en sik verilen itk 3 cevaba bakildiginda kentsel donustm ile iliskili algilarin basinda deprem konusunun
geldigi gorilmektedir. Milakat gerceklestirilen kisilerin %16’s1 icin kentsel dontsim daha saglam yapilari

%12'si icinse deprem icin onlemi ifade etmektedir.

Katilimcilarin %10'u Istanbul'da kentsel doniistimiin gereklilik oldugunu vurgularken bu sirecin yavas
islediginden ve daha hizli ilerlemesi gerektiginden de soz etmistir. Strecin yavas ilerlemesinin nedenlerinden
biri olarak sermaye eksikligi gosterilmistir. Ayrica kentsel donisim bir gereklilik olarak gorilmekle birlikte bu

sirecte ev sahiplerinin iyi bilgilendirilmesinin ve rizalarinin alinmasinin da sart oldugu dile getirilmistir.

Tablo - 64 Kentsel Doniisiim Algisi

Istanbul’da Kentsel Déniisiim Algisi
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Sehre deger katacak projelerin gelistirilmesi

Toplam 174 100




Istanbul'da kentsel dénistim ile ilgili kaygi duyulan konu ranttir. Bu soruya verilen cevaplarin %10'unu
rantla ilgili kaygilar olusturmaktadir. Mal sahiplerinin kentsel donudsimid bir zenginlesme araci
olarak gormemeleri gerektigini vurgulayan katilimcilarin yani sira kentsel dondstimun aslinda Iyi bir

amaca hizmet etmesine ragmen kamuoyunda rant olarak algilandigini ifade edenler de olmustur.

Kentsel dontsum ile ilgili diger bir kaygl da dogru uygulanmasi ve planlanmasi noktasinda
yasanmaktadir. Katiimcilarin %2'si kentsel donidsimun dogru uygulandigr takdirde iyi sonuclar
dogurdugunu ancak dogru planlanmadiginda sehir ve insanlar icin eskisinden kotu bir sonuc
doguracagini vurgulamistir. Benzer sekilde katiimcilarin %3’ de Istanbul'da kentsel déniisiimiin

kendileri icin plansizlik ve karmasayi ifade ettigini belirtmistir.

Katiimcilarin %10'u kentsel donlsimu mevcut eski yapilarin yerine yenilerinin yapilmasi olarak
gorurken %30 kentsel kiltirtin bozulmadan yenilenmesi oldugunu vurgulamis ve Sulukule drnegini
vermistir. Ayrica mimari dokunun kaybolmasi endisesini dile getirenlerin (2 kisi] dustnceleri de
bu cercevede ele alinabilir; kentsel donudsim planlanirken kentin mimari dokusuna uygun sekilde

planlamasi gerektiginin goz ardi edilmemesi gerektigi distnidlmektedir.

Kentsel donlisUmu mevcut eskiyapilarinyerine yenilerinin yapilmasi olarak gorenlere karsin binalarin
tek tek yikilip yapilmasinin kentsel donusdm olmadigini kentsel dontsumiun kentin yeniden insa

edilmesi oldugunu ifade edenlerin orani %3’tlr. Kentin yeniden insa edilmesinde halkin katiliminin

sart oldugu da vurgulanmistir.

SAHA ARASTIRMA RA

Kentsel Doniisiim Projelerinin istanbul’a Etkisi

Katilimcilarin agirlikli algisi kentsel donisim projelerinin Istanbul’a deger kaybettirmeyip aksine
kazandirdigl yonindedir. Bu gorisu paylasanlarin orani %60tir. Katilimcilarin %14°U ise genel olarak
kentsel doniisimi olumlu bulmakla birlikte dogru uygulanmadigi takdirde Istanbul'a deger katmayip

kaybettirecegini distnmektedir.

Kentsel dontsdm projelerinin Istanbul'a deger kaybettirecegini dusunenlerin orani %5 seviyesindedir.

%16'lik bir kesim ise s0z konusu projelerin kaybettirdikleri de kazandirdiklari da oldugunu distinmektedir.

Sekil 3 Kentsel Doniisiim Projelerinin istanbul’a Etkisi

Kazandirdiklar da Belli degil, zamanla

kaybettirdikleri de netlesecek

var. N\ 5%

16%

Kaybettirir—___
5%

Dogru planlanip Deger kaybettirmez
uygulanirsa deger kazandinr
katar yoksa 60%
kaybettirir.

14%

Kentsel donusim projelerinin en buUyuk kazanimi olarak kentin estetik ve dizen kazanacak olmasi

gortlmektedir. Ayrica bu projelerin yasam kalitesini arttiracagr da ortak kanilardandir.

Tarihi ve kulturel dokunun zedelenmesi, yesil alanlarin tikeniyor olusu, bu sirecin ranta dontsmesi ve
bu projelerden sonra zaten yogun olan nifusun daha da artacak olmasi bu projelerin olumsuz sonuclari

olarak degerlendirilen hususlardir.




Tablo 65 - Kentsel Doniisiim Projelerinin istanbul’a Etkisi

Kentsel Doniisiim Projelerinin istanbul’a Etkisi Sayi Oran (%)
Estetik - Dizen kazanma 28 23
Yasam Kalitesini Artirir 23 19
Daha saglikli ve saglam binalara sahip olacak 17 14
Asayise katkisi var 11 9
Tarihi ve kultirel dokunun zedelenmesi 10 8
Yenilenme 10 8
Ranta Donustu 5 4
Plansiz Yapilasma 4 3
Yesil Alanlar Artar 4 3
Daire fiyatlari artacak 3 2
Muteahhit ve yatirimci da kazanmall 3 2
NUfusun artisinin olumsuz etkileri 2 2
Yesil Alanlar Tukeniyor 1 1
Toplam 121 100
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SAHA ARASTIRMA RA

SEHIR ALGISI

Gayrimenkul Talebini Etkileyen Baslica Faktorler

Katiimcilara bir sehirde gayrimenkul talebini etkileyen baslica faktorlerin neler oldugu sorulmus ve

cevaplar analiz edilerek tablolastiritmistir.

Verilen cevaplara gore gayrimenkul talebini etkileyen faktorlerin basinda: nifus yogunlugu/artisi (%15),
genel olarak ekonominin durumu ve bireylerin refah dizeyi (%13), gayrimenkulin bulundugu bélge ya da

sehirdeki is ve istihdam imkéanlari (%12] ile sosyal imkanlari (%12) gelmektedir.

Tablo 66 - Gayrimenkul Talebini Etkileyen Baslica Faktorler

Gayrimenkul Talebini Etkileyen Baslica Faktorler Say!i Oran (%)
Nifus Yogunlugu-Nufus Artisi 35 15
Ekonomi - Refah Duzeyi 31 13
s Imkanlari - Istihdam 29 12
Sosyal Imkanlar 29 12
Arz - Talep 22 9
Ulasim Imkanlari 22 9
Egitim olanaklar 13 6
Konum - Lokasyon [ 5
Saglik Imkanlari 9 4
Goc 8 3
Kentlesme - Kentsel Donidstim 8 3
Yatirim olanaklari 7 3
Imaj 5 2
Yonetim 3 1
Iklimi 2 1
Toplam 234 100




Bir Sehri Degerli Kilan Unsurlar

Katilimcilarin degerlendirmelerine gore bir sehrin tarihi, o sehri degerli kilan unsurlarin en basinda

gelmektedir. Sehrin sosyal ve kiltlrel yapisi ve ulasim imkanlari ise diger ylksek frekansli yanitlardir.

Kentin yasanabilirligi, is imkanlari, ticari ve ekonomik hayat, dogal gltzellikleri, planlamasi ve altyapisi gibi

cok cesitli konular sehri degerli kilan unsurlar arasinda zikredilmistir.

Tablo 67 - Bir Sehri Degerli Kilan Unsurlar

Bir Sehri Degerli Kilan Unsurlar Sayi  Oran (%)

Tarihi 45 14
Sosyal ve kultirel yapisi 39 12
Ulasim imkanlari 34 11
Yasanabilirlik 24 8
s Imkanlari 21 7
Ticari Konumu - Ekonomisi 21 7
Dogal guzellikleri 20 6
Dogru bir planlama 20 6
Altyapisi 17 5
Egitim olanaklari 15 5
Sosyal imkanlari 14 4
Yasam kosullari 14 4
Cografi konumu 12 4
Glvenilir yasam sartlari 9 3
Mimarisi 8 3
Yesil Alan ve Parklar 4 1
Nufus artis hizi 1 0

Toplam 318 100

SAHA ARASTIRMA RA

Gayrimenkullerin Deger Farklilasmasina Etki Eden Faktorler

Milakatlar cercevesinde katilimcilara fiziki 6zellikleri ayni olan farkli bélgelerdeki gayrimenkullerin deger
farklilasmasina etki eden faktorlerin neler oldugu sorusu yoneltilmistir. Verilen cevaplarin analizine
gére gayrimenkullerin deger farklilasmasina etki eden faktérlerin basinda gayrimenkullerin konumu/
lokasyonu, %20'sini gayrimenkuliin bulundugu bélgeye ulasim imkanlari ve gayrimenkulin bulundugu
bolgedeki sosyal yasam ve imkanlar gelmektedir. Deger farklilasmasina etki eden diger faktorler;
bolgedeki is imkanlari/istihdam, bolgenin cevresel faktérleri, kiltirel yapisi, gayrimenkult kullanacak/

alacak kisilerin bireysel tercihleri, bolgenin altyapisi ve ekonomik durumdur.

Gayrimenkulin bulundugu bolgedeki; kamusal hizmetlerin kalitesi/yénetimi, nifus yogunlugu/artisi ve

bblgenin marka degeri/imaji katiimcilar tarafindan daha az sayida ifade edilen konulardir.

Tablo 68 - Gayrimenkullerde Deger Farklilasmasina Etki Eden Faktorler

Gayrimenkullerde Deger Farklilasmasina Etki Eden Faktorler Say!i Oran (%)
Konum - Lokasyon 48 20
Ulasim 47 19
Sosyal Yasam - Imkanlar 37 15
s Imkanlari - Istihdam 31 13
Cevresel Faktorler 24 10
Diger [ 5
Kilturel Yapi [ 5
Bireysel Tercihler 8 3
Altyapisi 6 2
Ekonomik Durum 6 2
Kamusal Hizmetlerin Kalitesi - Yonetim 5 2
Nufus Yogunlugu - Artisi 5 2
Marka Degeri - Imaj 3 1
Toplam 242 100




istanbul Algisi

Milakat gerceklestirilen kisilere Istanbul’'un kendileri icin ne ifade ettigi sorulmus ve 3 maddede

siralamalari istenmistir. Verilen cevaplarin tamami tek bir tabloda toplanmistir.

Istanbul ncelikle tarihi bir sehir olarak algilanmaktadir; soruya 1. madde olarak verilen cevaplarin dortte
birinden fazlasini “tarih” olusturmaktadir. Soruya sadece ilk maddede degil tim verilen cevaplar arasinda

da en cok zikredilen konu Istanbul'un tarihi bir sehir oldugu yonundedir.

1. maddede 2. sirayl metropol cevabi almasina ragmen verilen tiim yanitlar dikkate alindiginda Istanbul’un
katilimcilar icin tarihi bir sehri ifade etmesinin yani sira ticari ve is olanaklari ile akillarda yer ettigi
gérillmektedir. Yine tiim cevaplar birlikte degerlendirildiginde Istanbul denilince akla en sik gelen

konularin basinda dogal guzelliklerinin geldigi tespit edilmistir.

Istanbul’'un kendileri icin olumsuz cagrisimlar yaptirdigr katilimcr sayisi dusik seviyededir. Olumsuz
ifadelerden bazilari; Trafik, Dizensizlik ve Kalabalik/Nifus Yogunlugudur.

Tablo 69 - istanbul size ne ifade etmektedir?

Istanbul size ne ifade etmektedir? Sayi Oran

Tarih 62 17%
Diger 43 12%
Ticaret - Is Olanaklari 38 10%
Dogal Guzellikler 34 9%
Kalabalik/Nifus Yogunlugu 25 7%
Eglenceli, hareketli, renkli yasam 23 6%
Trafik 20 5%
Metropol 17 5%
Bogaz 16 4%
Kiltdr 14 4%
Olumsuz ifadeler [stres, beton yigini vb.) 13 4%
Baglilik ifadeleri (hayat, evim vb. ) 12 3%
Dizensizlik 12 3%
Konum 12 3%
Dinya Sehri 11 3%
Kozmopolit 8 2%
Guzellik 7 2%

Toplam 367 100%

SAHA ARASTIRMA RA

Istanbul’a Deger Katan Unsurlar

Miilakatlar cercevesinde katilimcilardan Istanbul'a deger kattigini disindikleri 3 unsuru siralamalari

istenmistir. Verilen cevaplarin tamami tek bir tabloda toplanmistir.

Istanbul'a deger katan unsurlar icin 1., 2. ve 3. sirada verilen cevaplar birlikte ele alindiginda Istanbul’un
tarihi mirasinin ilk sirada yer aldigi tespit edilmistir. Istanbul'daki is imkanlarini, ticaret merkezi olmasin,
istihdam imkanlarini ifade eden “ticari hareketlilik” ise tim cevaplar birlikte degerlendirildiginde
Istanbul'a deger katan unsur olarak 2. sirada yer almaktadir. Istanbul’un dogal guzelligi ve konumu, iki

kitay! birlestirmesi de Istanbul'a deger katan unsurlar arasinda en sik dile getirilenlerdendir.

Istanbul'a deger katti§i diistinilen diger unsurlar; Kiiltiirel Zenginlik, Sosyal Yasam, Ulasim A§i, Bogaz,
Yeni Projeler, Kamusal Hizmetler - Yonetim, Nufusu (genc, dinamik), Kozmopolit Yapisi, Potansiyeli, Turist

Sayisinin Artmasi ve Mitekabiliyet Yasasidir.

Tablo 70 - istanbul’a Deger Katan Unsurlar

Istanbul’a Deger Katan Unsurlar Sayi Oran

Tarihi Miras b4 16%
Ticari Hareketlilik 59 15%
Dogal Guzelligi 38 10%
Diger 38 10%
Konumu 36 9%
Kalturel Zenginlik 28 7%
Sosyal Yasam 26 7%
Ulasim Agi 22 6%
Bogaz 20 5%
Yeni Projeler 20 5%
Cevap Yok 1 3%
Kamusal Hizmetler - Yonetim 10 3%
Nifusu (Genc, dinamik] 7 2%
Kozmopolit Yapisi 4 1%
Potansiyeli 3 1%
Turist Sayisinin Artmasi 2 1%
Mutekabiliyet Yasasi 1 0%

Toplam 389 100%




SAHA ARASTIRMA RAE

istanbul’a Deger Kaybettiren Unsurlar

Istanbul'a defer katan unsurlarin yani sira katilimcilardan Istanbul'a deder kaybettiren 3 unsuru

siralamalari istenmistir. Verilen cevaplarin tamami tek bir tabloda toplanarak analiz edilmistir.

Istanbul’a deder kaybettiren unsurlar icin 1., 2. ve 3. sirada verilen cevaplar birlikte ele alindiginda “Carpik
Yapilasma ve Plansizlik” Istanbul'a de§er kaybettiren unsurlar arasinda en sik tekrarlanani olmustur; bu

unsur 89 kere tekrarlanmistir. Trafik ile Goc ve Nufus Yogunlugu en sik tekrarlan 2. ve 3. unsurlardir.

Trafik, Carpik Yapilasma - Plansizlik, Géc ve Niifus Yogunlugu ile Ulasim Problemi unsurlari Istanbul’a

deger kaybettiren unsur olarak dile getirilen tim cevaplarin %65'ini olusturmaktadir. Dile getirilen diger

unsurlardan bazilari su sekildedir; Sosyal Alanlar ve Yesil Alanlarin Yok Olmasi, Altyapi Yetersizligi, Sosyo-

ekonomik Yapi, Guvenlik Kaygisi, Hayat Kalitesi.
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Istanbul’a Deger Kaybettiren Unsurlar Sayi Oran
Carpik Yapilasma - Plansizlik 89 25%
Trafik 56 15%
Goc ve Nufus Yogunlugu 54 15%
Diger 40 1%
Ulasim sorunlar 38 10%
_ n Cevap Yok 21 6%
: - Al LT / g | hne: PR o .;.._,:q il ' Sosyal Alanlar ve Yesil Alanlarin Yok Olmasi 20 6%
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| “““ﬁ-'--" : £l fn .ﬂ_.!. - Deger kaybettiren hicbir sey yok 5 1%
M 1 RRENSEAE A ' ot | Hayat Kalitesi 5 1%
= ‘ Proje - Arsa Konumlandirmasinin Yanlis Yapilmasi 4 1%
Cok Baslilik 3 1%
Kotd Yonetim 3 1%
Turizm Stratejisinin Olmayisi 2 1%
Gezi Olaylari 1 0%

Toplam 362 100%




Son 10 Yillik Ekonomik Gelisme Siirecinde istanbul’un Degeri
Son 10 yillik ekonomik gelisme siirecinde Istanbul'un degeri konusunda agirlikli gériis deger kaybinin
olmadigr yonundedir. Katilimcilarin %54'0 bu surecte Istanbul’un deger kaybetmeyip aksine deger artis

yasadigini belirtmislerdir.

Istanbul’un deger kaybi yasadigini distnenlerin orani %14°tur. %5°lik bir kesim de kismen deger kaybi

yasandigi gorusundedir.

Tablo 72 - Son 10 Yiluk Ekonomik Gelisme Siirecinde istanbul’'un Degeri

Son 10 Yillk Ekonomik Gelisme Siirecinde istanbul’'un Degeri Say!i Oran (%)
Deger kaybi yok aksine artis var 59 54
Deger kaybi yok 23 21
Var 15 14
Kismen 5 5
Cevap Yok 4 4
Istanbul degerini kaybetmeyecek bir sehir 2 2
Asiri degerlenme durumu s6z konusu (olumsuz] 1 1
Toplam 109 100

SAHA ARASTIRMA RA

MULAKAT SONUCLARINA YONELIK GENEL DEGERLENDIRME

Mevcut arastirmada katilimcilarin insaat/emlak sektoriine yonelik algilari, sektére yonelik hikimet

politikalari ile ilgili goris ve degerlendirmeleri ile kent algilari cesitli boyutlariyla degerlendirilmistir.

Katilimcilarin insaat ve emlak sektortne yonelik degerlendirmeleri son derece olumludur. Katilimcilarin
buyuk bir cogunlugu insaat ve emlak sektoriint Turkiye ekonomisinde en cnemli paya sahip olan sektor
olarak degerlendirmektedir. Bu durum kimi katiimcilar tarafindan sanayi ve dretimin onidne gecmesi
acisindan elestirilse ve saglikli gorilmese de genel anlamda bu sonuctan memnuniyet duyuldugu ifade
edilebilir.

in$aat/emlak sektorunun, istihdama ve insaat malzemesi alaninda faaliyet gosteren diger tretim kollarina

sagladigr katki ile de Ulke ekonomisinde onemli yer tuttugu siklikla ifade edilen bir konudur.

Son 10 yilda Turkiye'nin gelisimine onemli katkilar sagladigi ifade edilen insaat sektoriinde hikimetin
politikalarinin da etkili oldugu gorudlmektedir. Kentsel dontisim konusunda atilan adimlar, yabancilarin
gayrimenkul edinimini dizenleyen mutekabiliyet yasasi, 2B yasasi, AB uyum surecinin sektore yansimalari

olumlu karsilanan gelismelerdir.

2009 ekonomik krizini Avrupa Ulkelerine kiyasla daha hafif atlatan Turkiye'nin yabanci yatirimcilar icin
guvenli liman durumunda oldugu seklinde degerlendirmelere oldukca sik rastlanmistir. Bunun nedeni

olarak ise, siyasi ve ekonomik istikrar ile bankacilik ve finans sektortntn gucld yapisi gosterilmektedir.

Sektorun gelecegine yonelik genel degerlendirmeler olumlu yapidadir fakat katiimcilar arasinda gelecege
yonelik endiselerinden s6z edenler de bulunmaktadir. Bu endiselerin basinda plansizlik gelmektedir. Bir
makro plan dahilinde hareket edilmesi, yapi stoklarinin olusmasinin onine gecilmesi bu anlamda arz
talep dengesinin goz onunde bulundurulmasi, sosyal yapinin goz ardi edilmemesi, yerel ve uluslararasi
platformda isbirliklerinin saglanmasi, sektdre iliskin gelismelerin takip edilmesi ve estetigin 6n planda

tutulmasi konularina dikkat cekilmistir.

Kentsel donusim, sektortn gelecegine yonelik degerlendirmelerde en fazla temas edilen konudur.
Sektériin bugiini kadar gelecegini de oldukca parlak goren katiimcilar, bilhassa Istanbul'da kentsel
dontsum ile birlikte cok olumlu sonuclar almayi beklemektedirler. Bunun yaninda milakatlarda konu ile
ilgiliolumsuz degerlendirmelerin de yer aldigi goridlmustir. Kamuoyunda tartisilan rant ekonomisi, yiksek
binalarin sehri tahrip etmesi, sehir estetiginin bozulmasi, cevrenin zarar gormesi, nifus yogunlugunun

artmasi gibi konular gindeme gelmistir.




Insaat/emlak sektéri baglaminda Turkiye'nin ekonomik buylimesinde en etkili konu devletin destek
ve tesvikleri olarak gortulmektedir. Insaat sektoriinde ar-ge faaliyetlerinin artmasina, yenilikcilik ve

teknolojinin 6nemine vurgu yapilmistir.

Miilakatlarda bir kenti degerli kilan en nemli unsurun kentin tarihi oldugu, Istanbul'un da tarihi ile &n

plana ciktigi ifade edilmistir.

Nufus; gayrimenkul talebinde en etkili konu olarak gorulmektedir. Kentin ekonomisi, is imkanlari ve
refah dizeyi ise on planda olan diger konulardir. Bu sonuc fiziki 6zellikleri ayni olan kentlerin deger

farklilasmasinda da goze carpmaktadir. Ulasim ve sosyal olanaklar kadar ekonomik faktorlerin de kentin

degerinde etkili oldugu gorilmektedir.

SAHA ARASTIRMA RA

SONUC

Gayrimenkul sektortinin temel unsurlari, gelisim seyri ve konumunun cok yonli olarak degerlendirilmesi
amaciyla yapilan arastirma sonuclarinin yer aldigi bu rapor; sektorin baslica aktorlerinden olan firma
sahipleri, Ust duzey yoneticiler ile sektortn oncelikli paydaslari olarak kabul edilebilecek medya, STK
uyeleri ve belediye yoneticileriyle gerceklestirilen toplam 125 mulakat ve konut sektorintn musterisi

olma potansiyeline sahip 5.000 kisinin katilimiyla gerceklestirilen anket sonuclarini icermektedir.

Gerek anket verileri ve gerekse mulakatlarda elde edilen verilerden cikartilacak en dnemli sonuc;
gayrimenkul sektériiniin lke gelisiminde 6nemli bir yere sahip olduguna yénelik ortak algidir. Oyle ki
her uc kisiden ikisi Ulkenin son 10 yilda gelistigine yonelik gorus bildirirken, insaat sektorintn son 10
yilda gelistigine ve tlke ekonomisine katki sagladigina dair gorus bildirenler % 80'ler seviyesindedir.
Ankete katilan her dort kisiden 3 Unin evi olmasina ragmen yakin zamanda ev almayi disinenlerin
orani %b54’ler seviyesindedir. Bu durum sektore olan glvenin bir olcltu olarak gorilebilecegi gibi,
Istanbul'da yasayanlarin gayrimenkul sektorinu bir yatirim olarak bir arac olarak gormesi seklinde
de aciklanabilir. Sektor aktorlerinin de sektoriin gelecegine yonelik olumlu disunceleri mevcutta
ylratilen kentsel dontsim politikalari, Istanbul’a yapilacak olan biyik yatirimlarla birlikte
degerlendirildiginde gayrimenkul sektoriiniin Istanbul'da daha da yiiksek katma deger iiretecegi

onermesi yanlis olmayacaktir.

Yabancilara gayrimenkul satislari konusunda mulakatlardan elde edilen sonuclarile anketlerden elde
edilen sonuclar ayni paralelde olmasa da onimizdeki donemde “konut ihraci”’ nin 6nemli élctide
artacagini soylemek cok da iddiali bir yaklasim olmaz. Ozellikle kentsel déniisiim politikalarinin
ankete katilanlarin %80'I tarafindan depreme karsi guclu binalar, yenilenme, sehrin gizellesmesi,
planli yapilanma gibi gerekcelerle bir firsat olarak degerlendirilmesi sektor icin onemli bir kamuoyu
destegini de dogru yonetildiginde saglayacaktir. Ancak kentsel donudsim uygulamalarinin yeteri
kadar basariliolmadigina yonelik algilar, kacak yapilasmadan belediyelerin sorumlu olduguna yonelik
dustncelerle birlikte degerlendirildiginde “kamu erkinin sektorde diizenleyici rolii”ne olan ihtiyaci
dile getirmek olarak aciklanabilir. Milakatlarda kentsel donusum projelerinde kamunun duzenleyici
rolUntln projelerin basarisi icin cok onemli olduguna yonelik sektor aktorlerinin ifadeleri aciklamayi

guclendirici istikamettedir.

Arastirmanin dnemli sonuclarindan biri de rant kavraminin gayrimenkul sektoru ile birlikte anilir
oldugunun tespitidir. Kentsel donusum politikalarini ve uygulamalarini desteklemeyenler neden
olarak “rant veya haksiz cikar” gibi kaygilarini dillendirmistir. Bu konu son derece ilginctir. Zira baska

sektorlerde hammaddeden Uriline geciste daha nitelikli is glcd, daha Iyl tasarim ve Iyi pazarlama




calismalari ile “ylksek katma deger” tesvik edilirken gayrimenkul sektori s6z konusu oldugunda
baska bir duzlem ve kavramlarla olusan olumsuz algilar gercekten sasirticidir. Zira yiksek katma
deger Ureten sektorlerin kamuya olan faydasi son derece aciktir. Birkac destekleyici rakam vermek

gerekirse;

Insaat sektorinin toplam yillik gelir vergisi icerisindeki orani 2004 yilinda %3,1 seviyesinden 2012
yilinda %6,7 seviyesine, toplam yillik kurumlar vergisi icerisindeki orani ise %6,6 seviyesinden %18,3
seviyesine gelmistir. Buna paralel olarak konut edinimine bagli vergi gelirlerinin toplam vergi gelirleri
icerisindeki orani ise 2006 - 2012 yillari arasinda ortalama %3 seviyesindedir. Degerlendirilen

periyotta oranin en cok artis gosterdigi yil ise %3,28 ile 2009 yili olmustur'.

2010-2012 yillari arasinda bina insaat maliyeti? yaklasik %16 seviyesinde biyirken ortalama m? birim
fiyatlarinda® ayni donemde %23'lik bir artis gerceklesmistir. Insaat maliyetleri ve konut ortalama
m? fiyatlari arasindaki farkin bu sekilde acilmasini konutlarin maddi olmayan degerlerindeki artisa
yormak mumkundur. Buna ek olarak, 2006-2012 yillari arasinda gayrimenkul ciro degeri ortalama
%5 biylrken dretim %3 buyimustur. Ciro ile Uretim arasindaki bu farkin yine projelendirme ve
sehirlerin marka degerindeki artistan kaynaklandigi soylenebilir. Nitekim sektor aktor ve paydaslarina
yonelik mulakatlarda 2009 yili krizi etkilerinin atlatilmasinda konut piyasasindaki hareketlenmelerin
de etkin oldugu yoninde goris bildirilmistir. Kentsel arsa ve arazinin yeniden Uretilmesi, kentsel
donusum politikalari ve mutekabiliyet yasasi gibi unsurlar krizin 6zelde insaat sektorinde ve genel

olarak Turkiye ekonomisinde etkilerinin minimize edilmesine cnemli katki yaptigr ifade edilmistir.

Arastirmada tespit edilen diger ilgin¢ bir husus ise ylksek binalar hakkindaki olumlu ve olumsuz
dusunenlerin ayni gerekceleri ifade etmeleridir. Her dort kisiden 3'U yUksek binalardan sehrin
guzelligini bozdugu icin rahatsiz oldugunu ifade ederken digerleri sehri guzellestirdigini ifade ederek
desteklemektedir. Yiksek binalarin Istanbul siluetini bozdugunu dislnenler de yine %75 oranindadir.
Ancak Istanbul silieti algisinda her uc kisiden ikisi tarihi yarim adanin degil Kizkulesi, Galata Kulesi,
Bogaz koprist ve dolma bahce sarayinin Istanbul siluetini olusturdugunu ifade etmistir. Istanbul

silueti olarak Tarihi yarim adaya atif yapanlarin orani ise %24 seviyesindedir.

Ozelliklemiilakatverilerisektoriiolumsuzetkileyenbirdezenformasyonunvarligindan bahsetmektedir.
Budurumyukarida da zikredildigi gibi sektorile beraberyanyana getirilen kavramlarin olumsuzluguna

yol acmaktadir.

Gelir idares_i Baskanligi, Merkezi Yonetim Gelirleri, 2013.

TUIK, Bina Insaati Maliyeti Endeksi ve Degdisim Oranlari, 2013.

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Konut Fiyat Endeksi, Aqustos 2013.
TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, 2013

N oo —

SAHA ARASTIRMA RA

Gerek mulakat, gerekse anket sonuclarindan tespit edilen kanaatler mevcut istatistiki verilere paralel
olarak Turkiye'nin gelismesinde insaat/gayrimenkul sektortinin onemli bir rol oynadigi yoniinde
oldugu gibi, insaat/gayrimenkul sektori icerisinde 6zellikle yabancilara satilan gayrimenkullerin, bir
diger ifadeyle konut ihracatinin da Turkiye ekonomisine cnemli dlcide girdi sagladigi ve gelecekte bu
rakamlarin artacagina yonelik disinceler son derece gucludur. Konut ihracati, satis gelirinin yaninda
emlak vergisi ([deyim yerindeyse yeni vergi mukelleflerinin olusumu) ve turizm gelirleri boyutlari ile

degerlendirildiginde sektorin ne evsafta bir deger Urettigi daha net anlasilacaktir.

Kentsel dontsum kamuoyuna dogru anlatilmadigi taktirde hem sektor, hem de devlet icin kaynak
tuketen bir alan haline gelebilmektedir. Bu sebeple insaat sektorinde kentsel dondsum vb. blytk
olcekli yapisal dizenleme projelerinde iletisim stratejik bir alandir. Kamuoyunda sektorle ilgili
konularda bilgi kirliligine varacak seviyede yanlis algi olusmasinin sektore zararverdigi gortilmektedir.
Bu nedenle sektorde ve kamuoyunda bilgi kirliliginin oniine gececek, belirsizlige mani olacak nitelikte

sistemli, acik ve bilgiye dayali bir iletisim kanali olusturulmalidir.

Aslinda son 10 yilda Turkiye'nin gelisimine onemli katkilar sagladigi acik olan insaat sektorinin
konut hizmet ihracati olarak ayri bir kavramsal cerceve icerisinde yeniden ele alinip kurgulanmasi

ve bu kurguya gore hikumetin/devletin ve ilgili diger kurumlarin bir politika gelistirmesi gerekli

gorulmektedir.
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