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Sunus...

tirkiye’de gayrimenkul sektorii yeni bir gelisme donemine girmektedir. Gelismekte olan
l piyasalar statiisiine ulasan sektér konut yanisira ticari gayrimenkul piyasalanini da

kapsamaya baslamaktadir.

Ekonomide saglanmakta olan iyilesme ve istikrar ile AB tam iiyelik siirecinin yarattigi uygun
kosullar sektorde kurumsallasmay gelistirirken konut finansman sistemi gibi modellerin uygu-
lanmasina olanak saglamaktadir. Artan yabanci sermaye yatirumlari ilgisi ve katilimi da sek-
toriin nitelik ve standartlanim yiikseltmektedir. Sektordeki gelisme biiyiik sehirlerden baglayip
diger sehirlere dogru yayilmaktadir. Bununla birlikte Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinde
yasanan gelismenin merkezinde Istanbul gayrimenkul sektorii bulunmaktadir.

Bu cercevede gayrimenkul sektoriiniin gelisme siirecinin ongoriilmesi ve etkin sekilde
yonetilebilmesi amaci ile “Gayrimenkul Sektérii ve Istanbul Icin Ongériiler 2015” ¢calismast
hazirlanmigtir.

Calismanin amact Istanbul dzelinde gayrimenkul sektoriinde 2015 yilina kadar yasanabilecek
niceliksel ve niteliksel gelismeler ile ilgili ongoriiler yapilmasidir.

Buna bagh olarak gayrimenkul sektoriiniin geneli ile konut, perakende alisveris merkezleri,
ofis, sanayi ve lojistik alanlar ve otel alt bashlarinda gayrimenkul piyasalar ayrnintil olarak
analiz edilmekte ve 2015 yilina kadar olan dénemler icin ongoriiler yapilmaktadir.

Gayrimenkul Sektorii ve Istanbul Icin Ongdériiler 2015 calismamizin sektoriin tiim aktorleri
icin yararli olmasini ve sektoriin kurumsallagma cabasina katki saglamasini dileriz.

Dr. Can Fuat Gurlesel
Stratejik Arastirmalar Enstittsu Baskani
Mart 2006
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Yoénetici Ozeti...

tirkiye’de gayrimenkul sektorii yeni bir gelisme donemine girmistir. Bu girilen yeni donemin fark-
11 6zellikleri bulunmaktadir; sektor giderek uluslararasi normlarda bir gayrimenkul sektorii anla-
yisini benimserken konut ile birlikte diger alt gruplarda da gelisme yasanmakta, diizenli piyasala-
rin olusumu ihtiyact artmakta, etkin bir finansman sistemi kurulmakta kurumsallasma artmakta,
tirtinlerin kalite ve standartlan yiikselmekte, yabancilarn ilgisi ve katihmi genislemekte ve giderek ulusla-

rarasi alanda cazibe kazanilmaktadir.

Gayrimenkul sektorii yeni bir doneme girerken konut sektorii yine 6nceligini korumaktadir. Konut sekto-
rli toplumsal ve sosyal yonii ile de ele alimmaya devam edilmelidir. Tiirkiye’de yapilan bina sayimlar ile ha-

ne halki sayilar karsilastirildiginda konut agig1 goriilmemektedir.

Bunun en 6nemli nedeni konut ihtiyacinin énemli bir béliimiiniin ruhsatsiz ve diisiik kalite ve standart-
larda konut tretimi ile karsilanmis olmasidir. 2000 y1li itibari ile Tiirkiye'de 13.6 milyon konutun ytizde 38’i
ingaat ruhsati olmadan iretilmistir. Istanbul i¢in bu oran yiizde 52'dir. Bu nedenle Tiirkiye ve Istanbul’da
ruhsatli ve standartlar ile uyumlu yiiksek sayida konut aciklart bulunmaktadir.

Bu cercevede 6ntimiizdeki 10 yila iliskin konut politikalari; ruhsath konut tiretiminin gelistirilmesi, donii-
stim ve iyilestirmeye yonelik projelerin gelistirilmesi, nitelik arastirmalarinin yapilmasi ve depreme ve diger

afetlere yonelik politikalar gelistirilmesi seklinde olusturulmalidir.

Turkiye'deki gayrimenkul sektort yeni donemde global gayrimenkul sektoriindeki gelismelerden daha ¢ok
etkilenir hale gelecektir. 1997 Asya-Pasifik ekonomik krizi sonrasi diinyada faizlerin hizla gerilemesi sonu-
cunda gayrimenkul talebi hizla genislemis ve fiyatlar ylikselmistir. 2005 y1li itibari ile Avrupa gayrimenkul
sektoriinde 6nemli bir doygunluk yasanirken, ABD piyasalarinda doygunluga yaklasilmistir. Asya piyasala-
11 ise en ¢ok gelisen ve gelisme potansiyeli tastyan piyasalardir. Tirkiye de bu cercevede hizla gelisen piya-
salari ile gelismekte olan piyasalar icinde giderek cazip hale gelmektedir. Nitekim ULI / PWC kurumlarinin
2005 yili gelisen gayrimenkul piyasalari raporunda istanbul riskler hari¢ 27 metropol arasinda gelisme ola-

siliklan siralamasinda birinci siray1 almaktadir.

Tiirkiye'nin Avrupa Birligi tam tiyelik stireci gayrimenkul sektoriinii de olumlu yonde etkileyecektir. Sek-
torde kayithlik, seffaflik, denetim, yiiksek kalite ve standartlar, kurumsallagma, istatistik bilgiler gibi unsurlar
stirecin etkisi ile artacaktir. Yabanci aktorler sektorde faaliyet gostererek rekabet yaratacak, satin alma ve bir-
lesmeler yasanacaktir. Tam tiyelik siirecinde diger tilkelerde yasandig1 gibi yabanci sermaye yatirimlar genis-

leyecektir.

Ekonomik gelismeler gayrimenkul sektoriiniin gelecegi acisindan biiyik 6nem arz etmektedir. Sektoriin
gelisiminde ekonomik iyilesme YTL'nin degerindeki istikrar ile enflasyon ve ozellikle faiz oranlarinda ulus-
lararas1 normlara ulasilmasi sektordeki gelismeyi hizlandiracaktir. Sektor hizli, istikrarli ve ongortilebilir bir
gelisme yasayacaktir. Istanbul’da éniimiizdeki on yil i¢inde yasanacak olan gelismeler de gayrimenkul sek-
tériiniin gelisimi agisindan énemlidir. istanbul hizmet sektorii agirlikl bir bityiime ve gelisme gosterecektir.
Sehrin icinde kalan sanayi orta-uzun vadede sehrin cevresine ve disina c¢ikacaktir. Daha nitelikli sektorler
nitelikli isgiicti ihtiyacim artirirken, vasifsiz isgiicii i¢in istihdam yaratma kapasitesi zayiflayacaktir. istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde calisan Istanbul metropolitan planlama merkezi yeni merkezi is alanlar,
sanayiden doniisiim alanlari, yeni konut alanlari ve yeni sehir merkezleri caligmalan ile Istanbul’a ve gay-

rimenkul sektoriiniin gelismesine yon verecektir.
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istanbul gayrimenkul piyasasina iliskin analiz, degerlendirme ve éngériiler bes alt grup icin yapilmakta-
dir. Bunlar; konut, perakende ve alisveris merkezleri, ofis, sanayi ve lojistik alanlan ile otellerdir. Konut sek-
térii ve piyasalar kapsaminda Istanbul’da 2015 yilina kadar konut ihtiyaci, konut talebi ve konut arz1 ile ko-
nut fiyatlarina iliskin 6ngoriiler yapilmaktadir. Konut sektoriinde en énemli belirleyicilerin basinda demog-
rafi ve niifus éngoriileri gelmektedir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11.48 milyondur. Tiirkiye niifusu iginde-
ki pay ise ytlizde 15.8'dir. Niifus artig hiz1 ise yavaslamaktadir ve 2000 -2005 doneminde ortalama ytiizde
2.75, 2005 yilinda ise yiizde 2.5 olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan go¢ oram da ya-
vaslamis 2000 - 2005 déneminde toplam 252.000 olmustur.

Istanbul’da 2005 yilinda yiizde 2.5 olan niifus artis hizinin izleyen bes y1l yiizde 2.4, sonraki bes yil yiiz-
de 2.3 olacag ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona ¢ikacagi on goriilmektedir. Ttrkiye'nin de niifus ar-
tis iz1 yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda 81.65 milyon olacaktir. 2015 yilinda Istanbul niifusunu pay1 yiiz-
de 17.8'e ¢ikacaktir. Istanbul’da niifus artis1 ytizde 80 kent kaynakli, yiizde 20 ise go¢ kaynakh olacaktir.

Niifus artig 6ngoriilerine bagh olarak istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2.9 milyondan
4.08 milyona cikacaktir. Konut ihtiyaci yaratacak hane halki sayisi artisi 10 yil icinde 1.18 milyon olacak-
tir. Istanbul’da 2005 yili itibari ile toplam 3.43 milyon konut bulunmaktadir. Bunlarin yiizde 50’si ruhsath

olmayan, standardi ve kalitesi diisiik konutlardan olusmaktadir.

Istanbul’da 2015 yilina kadar 2.133.045 konut ihtiyac1 olacagi éngoriilmektedir. Konut ihtiyac1 dort
kaynakl1 olacaktir. Hane halki sayisindaki artisa bagh konut ihtiyaci 1.18 milyon olacaktir. Bina yapim
yillan ve fiziki durumlan dikkate alindiginda konut kullanimindan ¢ikacak konutlarin yerine yapilmasi
gereken yenileme amach konut ihtiyaci ise 10 y1l i¢in 171.500 olacaktir. Deprem risk kaynakli konut ih-
tiyaci ise 182.557 konut olarak ongoriilmektedir. Ruhsatli ve en azindan asgari kalite ve standartta ko-
nutlarn tiretimini hedefleyen kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyaci ise 600 bin olarak ongoriilmekte-
dir. Istanbul’da éniimiizdeki on yilda éngoriilen konut talebi ise {i¢c kaynakli olacaktir. Kullanim, yenile-
me ve yatirim amacli. Konut talebinin belirlenmesinde ise ti¢ 6nemli etken bulunmaktadir. Bunlar hane
halkinin konut egilimleri ve aliskanliklari, hane halk: gelirleri ve tasarruflar ile konut finansman sistemi

ve kredi olanaklar1.

2000 y1ih verilerine gore istanbul hane halklarinin yiizde 57.3ii ev sahibidir. 833.557 hane halki kira-
cidir. Ev sahibi olan hane halklarinin 679.816’s1 ilave konut / konutlara sahiptir. flave konutlara sahip
olmanin temel saikleri de kullanim ve yatirimdir. Konut sahipleri evlerini biiyiik 6lctide tasarruf ve biri-
kimleri ile satin almistir. Son tic yildir kredi olanaklarinin kullanilabilir olmast ile yeni ev satin almak
isteyenlerin yiizde 37’si banka kredisi ile almay1 planlamaktadir. istanbul’da hane halklar1 gelir harcama
ve tasarruf kapasiteleri itibari ile degerlendirildiginde en yiiksek ve yiiksek gelir gruplarinin birikimleri
ve aylik tasarruf yapma yeterlilikleri ile konut alabilecekleri veya konut kredisi taksitlerini geri 6deyebi-
lecekleri goriilmektedir. 2015 yilinda kadar hane halklar gelirlerindeki artisa bagh olarak yaklasik 1.6
milyon hane halki konut talebi yaratabilecek gelir giiciinde olacaktir.

Yeni kurulmakta olan konut finansman sistemi ise etkin calismasi halinde konut talebini etkileyecek en
onemli unsur olacaktir. 2005 yilsonu itibari ile konut kredileri 12 milyar YTL ile GSMHnin yiizde 2.48’ine
ulagmistir. Konut kredilerinin ortalama biiyiikliikleri 45.000 YTL'dir. Konut kredi hacminin 2015 yilina ka-
dar GSMH’nin yiizde 15'ne ulasacagi ve bugiinkii degerlerle 118.5 milyar YTL olacagi 6ngoriilmektedir. On
yillik donemde ilave kullandirilacak kredi bityiikliigii ise 106.2 milyar YTL olacaktir ve bunlarn ortalama
75.000 YTL biiyiikligiinde olmasi halinde 1.42 milyon adet konut kredisi verilebilecektir. Konut kredilerinin
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bu biiytiklik 6ngoriilerindeki en 6nemli varsayim faiz oranlarinin aylik yiizde 0.6 - 0.8 araliginda olmasi-
dir. Istanbul’da tiim bu degerlendirmeler gercevesinde 2015 yilina kadar her y1l ortalama 250.000 toplam 2.5
milyon konut talebi olacag1 ongoriilmektedir. Yillik dagilim; 10.000 adedi A grubu liiks konutlara, 170.000
adedi B grubu standart ve nitelikli konutlara, 70.000 adedi ise C grubu sosyal konutlara, 118.000 yeni ihti-
ya¢ kaynakli, 119.000 yenileme kaynakli, 13.000 ise yatinm kaynakli olacaktir. Konut arzinda ise yillik
250.000 adet talebin 180.000 adedinin piyasa kosullarinda, 70.000 adedinin ise kamu ve kamu-6zel ortak-
liklar ile tiretilerek karsilanacagl ongoriilmektedir.

Konut arz1 éniindeki énemli bir engel yeni konut alanlarinin simirh olmasidir. 2004 sonu itibari ile Istan-
bul’da yapilasma i¢in elverisli 2.025 km2 kamu arazisi bulunmaktadir. Silivri, Tuzla, Catalca, B.Cekmece, Sa-
riyer, Beykoz yeni ilave konut alanlar1 olacaktir. istanbul’da yeni konut iiretimi sur igi ilgelerinde yenileme
yatirimu ile, sur alan1 diginda yer alan ilcelerde kentsel dontisiim ve yeni yatirim ile, sehir merkezi disinda

kalan ilcelerde ise yeni konut yapimu ile gerceklesecektir.

Konut piyasasinda A tipi liiks konutlarda doygunluk yasanacaktir. Smirl talep ile fiyat artiglart sinirli ka-
lacak hatta fiyatlarda gerilemeler olacaktir. B tipi standart ve nitelikli konutlar talebi ise hizla genisleyecek-
tir. Yeni konutlarin fiyatlan ve kira gelirleri artacaktir. Konut sektorii ve piyasalari disinda kalan perakende
ve alisveris merkezleri, ofisler, sanayi ve lojistik alanlan ile oteller ise ticari gayrimenkul pazarlarini olustur-
maktadir. Perakende sektorti ve aligveris merkezleri piyasasi 6ntimtizdeki 10 yil icinde hizli bir gelisme gos-

terecektir.

2005 yilsonu itibari ile GSMH 358 milyar dolar, perakende pazari 70 milyar dolar ve perakende pazarinin
GSMH'ya orani yiizde 19.6’dir. Yine 2005 yilsonu itibari ile Turkiye'de 103 aligveris merkezi bulunmaktadr.
Aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alam 1.940.860 m2 ve bin kisi basina alan 26.8 m2'dir. Istan-
bul’daki 36 aligveris merkezinin 815.165 m2 kiralanabilir alani1 bulunmaktadir ve bin kisi basina alan 71.0
m2’dir. Aligveris merkezleri perakende pazarimin organize pazarlardir. Perakende pazariin yarist gida, yari-
st ise gida disi alanlardir. Gida dig1 alandaki perakende pazarmin yiizde 20’si organizedir ve 7 milyar dolar
biiytikliige sahiptir.

Aligveris merkezlerinin kiralanabilir alanlari toplaminin 2015 yilinda 7.54 milyon m2’ye ulasacagi 6ngo-
riilmektedir. 2015 yilinda her y1l ytzde 5 artisla GSMH 555 milyar dolar olacaktir. Perakende pazari ise her
y1l ortalama yiizde 8 biiytliyerek 2015 yilinda 151.2 milyar dolara ulasmaktadir. Gida dis1 pazar payinin ytiz-
de 60’a, organize pazar paymin ise ylizde 30’a ulasacag1 varsayimlar ile gida dis1 organize pazarin biiyiik-
lagii 27.2 milyar dolara ulasmaktadir. 27.2 milyar dolarlik ahsveris icin gerekli alisveris merkezi kiralanabi-
lir alan biytkliigi ise 7.54 milyon m2’ye ¢ikmaktadir. Kisi basina kiralanabilir alan ise 92.4 m2 olmaktadir.
Istanbul’da ise bin kisi basina 150 m2 alan varsayimlan ile kiralanabilir ahsveris merkezi biiytikligii

2.174.000 m2’ye ulasmakta ve ilave 1.4 milyon m2 kiralanabilir alisveris merkezi ihtiyac1 6ngoriilmektedir.

Aligveris merkezleri Istanbul, biiyiik sehirler ve cazibe merkezleri sehirlerden diger sehirlere de yayilacak-
tir. Bununla birlikte hazirlanan Biiyiik Magazalar Hakkinda Kanun Tasarisinin aligveris merkezlerinin geli-
simini yavaslatacak unsurlar tagidig1 goriilmektedir. Buna ragmen aligveris merkezleri sahip olduklarn biiyti-

me potansiyeli ile ticari gayrimenkul pazarinda en 6ncelikli pazar olarak gortilmektedir.

Ticari gayrimenkul pazarmin 6nemli bir diger alt sektoriinii ofis piyasasi olusturmaktadir. Ofis piyasasin-
da ofis ihtiyaci talebi ve arzi ekonomik ve sektérel gelismelerden etkilenmektedir. istanbul'da uluslararasi
standartlarda A ve B sinifi ofis stoku 2005 yilsonu itibari ile 1.676.268 m2’dir. A ve B siifi ofislerin gelisi-
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mi son 10 yilda gergeklesmistir. A ve B sinifi ofislerin bulundugu merkezi is alani Besiktag-Maslak hattidir.
MIA disinda iki alanda daha Kozyatag, Altunizade ve Kavacik ile Merter- Havaalam-ikitelli-Giinesli bélge-
lerinde ofis binalari bulunmaktadir. 2001 ekonomik krizi sonrasinda ofis talebi, ofis fiyatlar1 ve kiralar
onemli 6lciide gerilemistir. 2005 sonu itibari ile Levent-Zincirlikuyu disindaki bolgelerde ofis binalarinda ha-
len yiizde 20-45 arasinda bosluklar vardir ve kiralar 2001 yihnin altindadir. Oniimiizdeki donemde A sinifi
ofislere talep olacaktir. Bu talep daha ¢ok yabanci sirketlerden ve hizmet sektorii agirlikli bityiik Tark sirket-
lerinden gelecektir. Turkiye’de A smifi ofislere talep gosterecek olgekteki Turk sirket sayisi sinirlidir. B tipi
ofis fiyatlan da Tiirk sirketlerine yiiksek gelmektedir. Bununla birlikte Istanbul’da ofis fiyatlar uluslararasi
standartlarda halen oldukca dustktr.

[stanbul’da éniimiizdeki 10 y1l i¢inde ekonomik gelisme dngoriilerine bagl olarak A smifi ofislere tale-
bin daha yiiksek olacagi ve 350 - 400 bin m2 ofis ihtiyaci olacagi 6ngoriilmektedir. B siifi ofislere olan
talep ise 6ncelikle bos kapasiteyi dolduracaktir. Bu nedenle 10 yil icinde B sinifi ofislere ihtiya¢ 200 -250

bin m2 arasinda kalacaktir.

Bu cercevede A sinifi ofislerin 6ntimtizdeki 10 yil icinde yillik 8-10 olan getirilerini siirdiirmesi bek-
lenmektedir. Ticari gayrimenkul pazarinin tiglincii unsurunu sanayi ve lojistik alanlar1 pazar olustur-
maktadir. Sanayi sektorii ve Istanbul’da sanayi yeniden yapilanma dénemine girmistir. istanbul’'da se-
hir i¢inde kalan sanayinin tiretim birimlerinin orta-uzun vadede sehir cevresine ve disina ¢ikacagl 6n-
goriilmektedir. Sanayi igin iki yeni gelisme alani olacaktir. Avrupa yakasinda Ikitelli-Hadimkdy arasi,
Anadolu yakasinda ise Kartal - Gebze aras1 bolgeler. Sanayi alanlar pazart da bu bolgelerde gelisecek-
tir. Teknoloji bolgeleri ile Organize Sanayi Bolgelerine olan talebin de orta-uzun vadede genislemesi 6n-

gorilmektedir.

Sanayi ve ticarette, dis ticarette ve perakende sektorlerinde yasanan hizli genisleme, yabanci sermaye ya-
tinmlarindaki artis ve Istanbul'un giderek bolgesel ve transit ticaret merkezi haline gelmesi lojistik sektériin-
de hizli bir gelisme yaratmaktadir. Depolama, dagitim, lojistik alanlar1 talebi artmaktadir. Uluslararas: stan-
dartlarda ve biiyiikliiklerde alanlara ihtiya¢ olmaktadir. Avrupa yakasinda Giinegli, Ikitelli, Ambarli, Beylik-
diizii ve Hadimkdy, Anadolu yakasmda ise Umraniye, Dudullu, Samandra, Sarigazi ile Tuzla lojistik alani
bolgeleri olacaktir. Yeni sanayi ve lojistik alan talebi artacaktir. Sanayi alaninda satig fiyatlarinin lojistik

alanlarda ise kiralarin artmasi beklenmektedir.

Ticari gayrimenkul pazarinin dérdiincti unsurunu ise otel pazar olusturmaktadir. Otel pazari dogrudan tu-
rizm sektoriindeki gelismeler ve éngoriilerden etkilenmektedir. Istanbul’a 2005 yilinda 4.94 milyon turist gel-
mistir. Istanbul’da 2005 sonu itibari ile turizm belgeli 55 bin toplam 80 bin yatak kapasitesi bulunmaktadir.
Turizm belgeli otellerde 2005 yilinda doluluk orani yiizde 75 olmustur. Turistlerin ortalama kalis siiresi 3 ge-

cedir. Yilda 35 uluslararasi kongre diizenlenmekte ve bu amagli 31 bin turist agirlanmaktadir.

Istanbul'da ¢ncelikle turizm sektdriine iliskin éngériiler yapilmaktadir. Buna gére 2015 yilinda yillik toplam
turist sayisinin 10 milyona cikacag ve ortalama kalis siiresinin 4 gece ve yine ortalama yiizde 75 doluluk ola-
cag1 varsayimlan ile toplam yatak ihtiyaci 146.125’e cikmaktadir. Buna gére dniimiizdeki 10 yil i¢in Istanbul’a
ilave 91.325 yatak gerekmektedir. Bunlarin 600 yatakh 5 yildizli oteller ve 200 yatakh 3-4 yildizli oteller ile
kargilandig1 varsayildiginda 60 yeni 5 yildizli, 276 yeni 3 yildizli otele ihtiyag olacaktir. Bu cergevede istan-
bul’'da otel piyasasinin énemli bir gelisme gosterecegi ongoriilmektedir. Son olarak uluslararasi standartlarda
bir gayrimenkul piyasasi olusturmak icin bir ulusal gayrimenkul endeksine ihtiya¢ oldugu gériilmekte ve buna

iliskin oneriler gelistirilmektedir.
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.1 GAYRIMENKUL SEKTORUNDE GELISMELER

Tiirkiye'de gayrimenkul sektorii cok yonli bir gelisme donemine girmistir. Gayrimenkul sekto-
riinde bu yeni gelisme donemine girilmesinin en énemli nedeni ekonomide goriilen iyilesme ve
saglanmakta olan istikrardir. Gayrimenkul sektoriinde yasanan gelismeler ve girilmekte olan yeni
donemin temel 6zellikleri sunlardir;

m Tiirkiye'de gayrimenkul sektorii yakin doneme kadar sadece konut sektorii olarak gelisirken ve
degerlendirilirken bugiin icin uluslararasi normlarda bir gayrimenkul sektorii anlayisi gelismektedir.

® Gayrimenkul sektori ile ilgili bu yeni anlayisin en 6nemli nedeni ekonomide saglanan iyiles-
me ile birlikte sektoriin gelismesine olanak taniyacak kosullarin olusmaya baslamasidir. Enflasyon
ve faiz oranlarinda uluslararasi seviyelere yaklasilmasi1 ve YTL'de goriilen istikrar dncelikli kosul-
lardir.

m Sektor sadece konut sektoriinii degil, bunun yanisira yurtdisi 6rneklerinde oldugu gibi ticari
gayrimenkuller olusturan alanlar da kapsamaya baglamistir. Ticari gayrimenkuller icinde peraken-
de organize pazarini olusturan pazarlar ve merkezler, ofisler, sanayi ve lojistik alanlar ile turizm
konaklama tesisleri, oteller yer almaktadir.

m Bu cesitlenme ile birlikte sektor sadece konut sektori, politikalar: ve konut ihtiyac ve talebi ile
fiyatlarindan olusan alanini genisletmektedir.

® Gayrimenkul sektorii giderek diizenli gayrimenkul piyasalari olma dénemine girmistir. Diizen-
li piyasalarin gerekleri olan pazarlar ve kurumlar gelisme gostermektedir.

® Gayrimenkul sektoriinde etkin bir finansman sistemi ekonomik kosullarin uygun olmamasi ne-
deni ile kurulamamistir. Uygun kosullarin olusmaya baslamasi ile birlikte konut finansman siste-
minin hukuki ve kurumsal yapisinin kuruluyor olmasi sektoriin gelismesi acgisindan biiyiik 6nem
tasimaktadir.

m Sektore yabanci sermaye yatirimlarinin ve uluslararasi fonlarin ilgisi ve katilimi artmaktadir.
Oniimiizdeki donemde bu katihmin genisleyerek stirmesi beklenmektedir.

W Sektoriin her alaninda kurumsallagsma artmaktadir. Yeni kurumlarin katilimi ile kurumsallasma
genislemektedir.

B Gayrimenkul yatirimlarinin boyutu da giderek genislemektedir. Yatinmlarda gortilen genisleme
gayrimenkul {iriinlerinin niteliginin artisma yol acmaktadir. Ozellikle yabanci yatirimlarm taleple-
rini karsilamaya yonelik tercihler artmaktadir.

® Bunlarla birlikte gayrimenkul sekt6rii uzun yillar plansiz ve hukuki olmayan kentsel gelisme-
nin {izerine insa edilmeye calisilmaktadir. Mevcut carpikliklar sektoriin gelisme hizimi simirlandir-
maktadir.

 AB tam tiyelik siireci gayrimenkul sektériinii de olumlu etkilemektedir. Sektor gelismekte olan
pazarlar iginde giliclenmektedir.
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B Gayrimenkul sektériinde gelisme Istanbul ve diger biiyiik sehirlerin ardindan diger sehirlere de
yayilmaya baslamistir. Bununla birlikte Istanbul halen sektoriin en dnemli pazarim olusturmaktadir.

M istanbul'da éniimiizdeki 10 yilda yasanacak olan gelismeler gayrimenkul sektdriindeki gelis-
meye de katki saglayacaktir.

1.2 KONUT SEKTORU

Gayrimenkul sektorii yeni bir gelisme donemine girmis olmakla birlikte konut sektorii sadece bir
gayrimenkul pazarn olarak degil, halen ekonomik ve sosyal acidan da énemini korumaktadir. Bu
nedenle konut sektori ile ilgili gayrimenkul sektorii kapsami disinda analizler yapilmasi ve politi-
kalar gelistirilmesi gerekmektedir. Konut 6ncelikle tiim bireylerin ve hane halklarinin barinma ih-
tiyaglariin karsilanmast igin tiretilmesi gereken bir unsurdur ve bu 6zelligi ile insani ve toplum-
sal bir ihtiyactir.

Ulkeler genellikle bireylerin ve hane halklarmin bu ihtiyacimin karsilanmasi icin kamu ve 6zel
sektoriin birlikte yer aldig1 politikalar gelistirmektedir. Kamunun sosyal konut tiretimi yanisira, 6zel
sektor piyasa kosullan ve taleplerine gore konut ihtiyacimi karsilamak tizere konut tretmektedir.
Ancak konut politikalarinda ve konut sektoriinde en énemli unsur, konut tiretiminin ruhsath tre-
tilmesi ve en azindan asgari standart ve kalitede saglanmasidir. Tiirkiye'deki konut sektoriiniin en
onemli sorunu konut ihtiyacinin cogunlukla ruhsath olmayan ve asgari kalite ve standartlarin al-
tinda konutlarla saglanmis olmasidir.

2000 y1l1 bina sayimina gore Tiirkiye’deki toplam 13.597.676 adet kentsel konutun ytizde 38’i in-
saat ruhsati olmaksizin, Istanbul’da ise 3.136.931 adet kentsel konutun yiizde 52’si insaat ruhsati
olmaksizin tretilmistir.

Turkiye'de son kirkbes yildir yasanan niifus artisi, hizli ic gog, plansiz kentlesme ile diger
ekonomik ve sosyal sorunlarin birlesimi ve hukuki alt yap1 ve denetim eksiklileri ile yasal ol-
mayan konut iiretimlerinin sik sik yasallastirma c¢abalar1 konut alaninda 6nemli bir sorunun
olusmasina ve birikmesine neden olmustur. Tiirkiye’de hane halk: sayisi ile konut stoku karsi-
lastinldiginda konut acig1 goriilmemektedir. Ancak ruhsath olmayan ve asgari kalite ve
standartlarin altindaki konut stoku cikarildiginda Tiirkiye’de 6nemli bir konut stoku agig1 olus-
maktadir.

Devlet Planlama Tegkilat1 Tiirkiye'de 5 yillik kalkinma planlarinda ve yillik programlarinda her
y1l icin hane halki sayisi artisi ile afet ve yenileme ihtiyacindan kaynaklanan konut stoku ihtiya-
cin1 hesaplamaktadir. Devlet Istatistik Enstitiisii de insaat ruhsat izni alan konut sayist ile yap1 kul-
lanma izni alan konut sayilarini hesaplamaktadir.

Tablo.1 bu verileri 1990 yilindan bu yana sunmaktadir. Buna goére 1990 - 2005 yillar1 arasinda
DPT tarafindan hesaplanan kentsel alanlarda konut ihtiyaci sayis1 7.868.400°diir. Buna karsin ay-
n1 donemde insaat ruhsat izni alan konut sayis1 6.221.915 ve yapi kullanma izni alan konut say1-
s1 3.632.123’diir. Bu veriler 1s181inda son onalt yildir iiretilen konut stokunun ihtiyacin altinda
kaldig1 goriilmektedir. Yine bu donemde tiretilen ve ruhsatli olmayan konut stokunun oldugu 6n-
goriilmektedir ve ihtiyacin énemli bir bolimiinii bu nitelikte iiretilen konutlar karsilamistir. Bu-
nunla birlikte ruhsath ve asgari standart ve kalitede konut stoku ile ilgili birikimli bir acik arta-
rak devam etmektedir.
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1.3 KONUT POLITIKASI

Konut politikalarinin temelini bireylerin ve hane halklarinin barinma icin ihtiya¢ duydugu ko-
nutlarn planly, saglikli ¢evre ile biitiinlesmis, ruhsatli ve en azindan asgari standartlar ile uyumlu
ve asgari kalitede, kamu ve 6zel sektor tarafindan iiretilmesi olusturmaktadir. Konut politikalar1 bu-
nunla ilgili her tiirlii hukuki mevzuatin hazirlanmasini, uygulanmasini, etkin bir denetim sistemi-
nin olusturulmasini, saglikl tapu ve kadastro sisteminin kurulmasini, bireysel ve kurumsal gayri-
menkul haklarinin gelistirilmesini, alt yapili arsa iiretimini ve arazi gelistirme olanaklarim kapsa-
maktadir. Ayrica konut sektoriiniin hem arz (konut tiretimi) hem talep (konut edinimi) yonlerinde
etkin calisan finansman sistemlerinin de kurulmasi gerekmektedir. Ayrica konutun bir yatirim ara-
c1 olarak goriilmesi ve de talep edilmesi nedeni ile ilgili yatinm ortaminin da etkin calisir sekilde
olusturulmasi saglanmalidir.

Konut politikalarinin bu kapsamli ¢ercevesi icinde agirligi daha ¢ok konut ihtiyacini karsilama-
ya yonelik konut tiretimi almaktadir.

Tiirkiye'de onlimiizdeki dénemde uygulanacak olan konut politikalarinin belirlenmesinde iki
onemli belirleyici unsur bulunmaktadir. Bunlardan ilki Tiirkiye'nin bugiinkii konut stokunun du-
rumu ve bunlarin illere gore dagilimi ile ikincisi 6niimiizdeki dénemde niifus ve hane halki sayi-
sindaki artistan kaynaklanacak olan ilave konut ihtiyaci ile bu ihtiyacin karsilanmasi.

DIE’nin 2000 yilinda gerceklestirmis oldugu Bina Sayimi sonuclari mevcut konut stoku ile ilgili
onemli saptamalar yapmakta ve yeni konut politikalarinin olusturulmasi icin 6nemli veriler icer-
mektedir.

Buna gore 2000 yili itibari ile Tiirkiye'de illerin ¢cogunda konut fazlasi bulunmakta, sadece 7 il-
de konut acig1 oldugu gorilmektedir. Bu sonug Tiirkiye'de konut problemi olmadig1 anlamina gel-
memekte, tam tersine konut ihtiyacinin ruhsatsiz konut tiretimi ile karsilanmakta oldugunu goster-
mektedir. Konut fazlasi olan illerde ruhsatli ve ruhsatsiz konut stoku ayirimina gidildiginde ¢ok sa-
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yida ilde ruhsath konut stoku acig1 oldugu ve konut fazlasinin ruhsatsiz konut stokundan kaynak-
landig1 gorillmektedir. Ayrica konut stokunun 6nemli 6lctide diistik nitelikli konutlar icermesi ne-
deni ile konut sorununda nicelik sorunu ile birlikte nitelik sorunun da oldugu goriilmektedir. Bu-
na ilave olarak ruhsatsiz konut sorununun yasal ¢ercevede karsilanamayan ihtiyaca karsi gelisen
bir ¢6ziim olmaktan cikip bir yatirim alani haline geldigi de goriilmektedir.

Bu ¢ercevede DIE’'nin bina sayimi verilerini analiz eden T.C. Bagbakanhk Konut Miistesarligi'nin
calismalarn ile olusturulan konut politikalar1 dnerileri ve bunlarin illere gére gruplandirilmas: uy-
gulanabilir ve gercekci oneriler olarak goriilmektedir.

Konut Miistesarlig1 Turkiye’deki konut politikalarinin 4 cercevede gelistirilmesini 6nermektedir.
Bunlar;

® Ruhsath konut iiretiminin gelistirilmesi

® Doniistim ve iyilestirmeye yonelik projelerin gelistirilmesi

m Nitelik arastirmalarinin yapilmasi

m Depreme ve diger afetlere yonelik politikalarin olusturulmasi

Bu dort politika onerisi ¢ercevesinde illerde uygulanmasi gereken politika 6ncelikleri asagidaki
gibi belirlenmistir. Ruhsatli ve ruhsatsiz konut sunumunun yetersiz oldugu illerde 6ncelikli olarak
ruhsatl konut iiretimine yonelik politikalar gelistirilecektir. Bu iller Bitlis, Hakkéari, Kars, Aksaray,
Kirikkale, Ardahan, Sakarya, Sanlurfa, Van, Mardin, Erzurum, Adiyaman, Agr, Sirnak, Mus, Diiz-
ce ve Gumishane’dir.

Ruhsatli konut sunumunun yetersiz oldugu ancak 6nemli miktarda ruhsatsiz konut stokuna sa-
hip olan illerde 6ncelikli olarak doniisiim-iyilestirme politikalar1 gelistirilecek ve ruhsatli konut su-
numuna destek olunacaktir. Bu iller istanbul, Konya, Yozgat, K.Maras, Trabzon, Malatya, Osmani-
ye, Isparta, Batman, Nigde, Igdir, Bingo6l, Siirt, Tokat, Gaziantep, Rize, Tunceli, Cankiri, Artvin, Er-
zincan, Bayburt, Kiitahya, Usak, Bartin, Karaman, Burdur, Kilis, Diyarbakir, Sivas, Karabiik, Mani-
sa, Yalova, Hatay, Adana’dir.

Mevcut egilimler devam ederse ruhsatli konut sunumunun 2010 yilina kadar iyilesmesi beklenen
ancak onemli miktarda ruhsatsiz konut stokuna sahip olan illerde dncelikli olarak iyilestirme poli-
tikalan gelistirilecektir. Bu iller Giresun, Amasya, Kirsehir, Bursa, Igel, izmir, Afyon, Ordu, Eskise-
hir, Kayseri, Samsun, Antalya, Ankara, Kocaeli, Bilecik, Kirklareli’dir. Ruhsatli konut sunumunun
yeterli oldugu ve ruhsatsiz konut probleminin olmadig: illerde éncelikli olarak nitelik arastirmala-
1 yapilacaktir. Bu iller Aydin, Balikesir, Mugla, Zonguldak, Elazig, Nevsehir, Kastamonu, Sinop, De-
nizli, Corum, Edirne, Tekirdag, Canakkale, Bolu’dur.

.4 GLOBAL GAYRIMENKUL SEKTORU

Global gayrimenkul sektorii piyasasinda son 10 yildir goriilen hizli biiyiime ile birlikte gayri-
menkul yatirimlarn genislemis, gayrimenkul fiyatlar ise 2 katina yakin artig gostermistir. 1997 y1-
linda yasanan Asya-Pasifik krizi ile gayrimenkul fiyatlarinin gerilemesi ve diger finansal yatirim
alanlarinda yasanan kriz global fonlarin bu yildan itibaren gayrimenkul sektoriine artan oranda
akmasina neden olmustur. izleyen yillarda 6zellikle ABD’de faiz oranlarimin hizla inmesi ile gay-
rimenkul finansmam maliyetleri azalmis, gayrimenkul talebi genislemis ve fiyatlar artmaya bas-
lamustir.
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Bugiin ise gayrimenkul fiyatlarinda ve buna bagh olarak gayrimenkul yatirimi getirilerinde bir
doygunluk yasanmaktadir. Doygunlugun en ¢ok hissedildigi piyasa Avrupa gayrimenkul piyasasi-
dir. ABD’de halen gelisme alanlar1 bulunmaktadir. Asya gayrimenkul piyasasi ise en iyi performans
gosteren ve gosterme potansiyeline sahip piyasadir. Gelismekte olan iilke piyasalarina olan ilgi ise
gelismis piyasalarda yasanan doygunluk nedeni ile artmaktadir.

2004 yilinda global gayrimenkul yatinmlar: 121 milyar euro olarak gerceklesmistir. Bunun yak-
lagik yiizde 35'i siir dtesi yatirimlar olarak yapilmistir. Yatinmlarin en ¢ok yénlendigi tic tilke In-
giltere, Fransa ve Isve¢ olmustur. Sinir 6tesi gayrimenkul yatinmlannda ilk {i¢ siray1 ise Almanya,
ABD ve Hollandamin kurumsal yatirnmcilar almistir. Global alanda gerceklestirilen sinir étesi ya-
tinmlarin yarisi 10 biiyiik sehre akmaktadir. Istanbul heniiz bu ilk 10 sehir icinde bulunmamakta
ancak potansiyele sahip sehirlerden biri olarak degerlendirilmektedir.

Avrupa gayrimenkul pazarinda énemli bir doygunluk yasanmaktadir. Avrupa’da gayrimenkul fi-
yatlar1 azami seviyelere ulasirken, fiyat artislart durmus ve bu nedenle gayrimenkul yatinnmlar da
azalmaya baslamistir.

Asya gayrimenkul pazari ise en iyi performans gosteren gayrimenkul varliklarina sahip pazar ol-
mustur. Ozellikle Avrupa’da genis kaynak birikimine ve fon arzi olanagina karsin, gayrimenkul ya-
tirmlar igin trtinler azalmakta ve yatinm getirileri de diismektedir. Bu nedenle Avrupali gayri-
menkul yatinmcilarinin yatirim alanlarimi cesitlendirmek icin yeni yatirnim alternatiflerine ihtiyac-
lar artmaktadir. Basta emeklilik fonlar olmak {izere kurumsal gayrimenkul yatirimeilart AB’de her
y1l ortalama 60 milyar euro gayrimenkul yatirimi yapmaktadir. Kurumsal yatinnmcilarin portfoyle-
rinde gayrimenkul yatinmlarinin paylar artarken riskleri dagitmak ve gerileyen yatirim getirileri-
ni ylikseltmek i¢in sinir 6tesi yatinm ihtiyaclan ytlikselmektedir. Karsilanabilir risklere sahip ve da-
ha ytiksek getirili yeni gayrimenkul pazarlan ve yatirim alanlar cazip hale gelmektedir.

Bu cercevede basta Avrupali gayrimenkul yatirimcilar olmak iizere uluslararasi alandaki yati-
rimcilar icin Tiirkiye gayrimenkul piyasasi giderek 6nem kazanmaktadir. Tirkiye'nin artan 6ne-
mini ortaya koyan arastirma ve degerlendirme calismalari yayinlanmaktadir. Tiirkiye gayrimen-
kul pazar da uluslararasi alanda biiyiik 6l¢iide istanbul gayrimenkul piyasasi olarak degerlendi-
rilmektedir.

Urban Land Institute - Price Waterhouse Coopers kurumlarinin birlikte hazirladigir Gelismekte
Olan Gayrimenkul Piyasalar1 2005 yili Raporu Istanbul’'un uluslararasi konumunu ortaya koyan
onemli bir calismadir.

Buna gore Istanbul 2005 yili itibari ile 27 metropol arasinda risk agirlikli toplam gayrimenkul
getirilerinde 13. sirada yer alirken, risklerden arindirilmis getiriler baz alindiginda Moskova ile bi-
rinci siray1 paylasmaktadir. Istanbul bu degerlendirme ile en cazip gayrimenkul yatirim piyasasina
sahip bulunmaktadir. Istanbul gelisme olasiliklan siralamasinda da yine 27 metropol arasinda ilk
siray1 almaktadir.

Gayrimenkul piyasalarinin risk degerlendirmesinde 6ncelikle yer alan ekonomik, politik ve hu-
kuksal risklere ek olarak yabancilarin Tiirkiye gayrimenkul piyasasinda risk olarak algiladiklar di-
ger oncelikli unsurlar sunlarndir; kira getirilerinin diizenli alinmasi, altyapr eksikligi, kat mulkiyeti
hakki, vergi sorunlari ile en énemlisi hukuki diizenlemeler ile uygulamalar arasinda paralellik ol-
mamasi ve bu konuda gri alanlarin (alim-satim-ruhsat-vergi vb) olusmasidir. Bu da gayrimenkul
piyasasinin heniiz tam anlami ile gelismemis olmasindan kaynaklanmaktadir.
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ULI /| PWC ¢alismasinin Istanbul gayrimenkul piyasast ile ilgili diger degerlendirmeleri ise sdyledir.
® Gayrimenkul sektori uluslararasi yatirnmlan cekebilecek A standardi gayrimenkuller acisindan
heniiz yeterince gelismis degildir.

m Konut sektoriinde ekonomik biiytime kaliteli konut talebini artirmakla birlikte, konut sektorii
gelisme acisindan c¢esitli kisitlar ile kars: karstyadir.

® Dogrudan yabanci sermaye yatirimlarindaki hizli artis ile uluslararasi sirketlerin Tiirkiye paza-
rina girmeleri 1. sinif ofis piyasasina olan talebi artirmaktadir. Ofis piyasasinda gelisme potansiye-

li artmaktadir.

m Perakende sektorii ve aligveris merkezleri en hizli biiyiiyen, biiylime potansiyeli en yiiksek olan
ve yatirim icin en elverisli olan alan1 olusturmaktadir.

M Lojistik ve turizm yapilan yatinmlarinin da genislemesi beklenmektedir.

TABLO.2 ISTANBUL GAYRIMENKUL SEKTGRO IGIN 2005 YILI BEKLENTILERI

KRITERLER BEKLENT! DEGERLEMMEME SIRALAMA
KITié ARTIGLARI GORIYI 3.9 1.
SERMAYE BOYORMES! DRIA Y £.d 1.
ABS S TALER DEMGEE] Y| 5. B.
GFI1SME GOKTYI 6.2 1.

Kaynak: ULl ¢/ FWC Gelismekie Olan Gayrimenkul Pivasakan Raporw, 2002

m ULI / PC 2005 yili raporunda risk uyumlu getiriler icin en iyi yatinnm pazarlarin Paris, Milano
ve Londra olarak belirlerken, en cok alim tavsiye edilen pazarlar Prag, Varsova ve Budapeste'dir.

Tiirkiye'nin gayrimenkul sektoriinii degerlendiren bir baska uluslararasi calisma ise Cushman /
Wakefield Healey & Baker gayrimenkul kurumu tarafindan yapilan Avrupa’daki gelismekte olan
gayrimenkul pazarlarini degerlendiren 2005 y1ili raporudur. Bu raporda iilkelerin gayrimenkul pa-
zarlar ¢ grupta toplanan ve degisik agirliklar verilmis olan 50 kriter goz oniine alinarak deger-
lendirilmektedir. Bu arastirmaya gore Tirkiye'nin diger pazarlar ile karsilastirmali konumu 2005
yili itibari ile Tablo.3’de sunulmaktadir.

TABLO .3 GELISMEKTE OLAM EMLAK PAZARLARININ KARSILASTIRMALI ANALIZ]

EN YOKSEK 2004-2005
PUANIN YOZDESI 2005 SIRALAMAS] | 2004 SIRALAMASI DEZISIM
% 71 GEK CUM. 1 1
4 1 MAGARISTAN ? ’
% 65 POLONYA 3 3
4 i Al IVAKYS A 4
% 61 EETONYA 5 5
4 59 RLISYA [ f§
% 58 LETONYA 7 il
4 a8 | ITWANYA [ G
% 57 ROMAN YA g 12
4 a4 BLI GARISTAN 10 1fl
% 33 HIRVATISTAN 1 11
4 83 Al OVENYA 12 ]
%30 TURKIYE 13 13

Bavmai: Cushrnan & Wakelield Hesley & Baker
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1.5 AVRUPA BIRLIGI SURECI VE GAYRIMENKUL SEKTORU

Tiirkiye'nin Avrupa Birligi'ne tam tyelik miizakere siireci diger sektorleri oldugu gibi gayrimen-
kul sektoriinii de etkileyecektir. AB siirecinin gayrimenkul sektoriine etkileri asagidaki ana nokta-
larda yogunlasacaktir.

m Sektor kayit altina girecektir. Her tiirlii yap1 ve bina ruhsati ile ilgili kalite ve standartlar gelis-
tirilecek ve tlim yap1 ve bina ruhsatlarinin aranan asgari kosullarda ve yasal izinleri ile yapilmasi
saglanacaktir.

m Sektorde seffaflik artacaktir. Bunun araci da her asamada zorunlu olarak uygulanacak olan ba-
gimsiz dis denetim kurumu olacaktir. Denetimde yasal olmak ve asgari insaat ve yapi standartla-
rina uyum temel kriterler olacaktir.

® Mesleki niteliklerin karsilikli taninmasi gercevesinde sektoriin mesleki standartlart da olusacak
ve her c¢alisan bu standartlara ulasmak icin gerekli egitimi gorecek ve mesleki yeterlilikleri belge-
lendirilecektir.

m Sektor kurumsallasacak ve kurumsal katilim artacaktir. Sektériin insaat, finansman, denetim ve
hizmet ayaklarini olusturan alanlara kurumlarin katilimi genisleyecektir.

m Sektore yonelik finansman akimi genisleyecektir. AB standartlarinda yapilacak olan gayrimen-
kul projeleri uluslararasi finansman temin edebilecektir. Her projenin finansman olanaklar ayrica
diizenlenecektir. Proje yonetimi 6nem kazanacaktir.

m Sektorde faaliyet gosteren sirketlerin 6lcekleri biiyiiyecektir. Sirketler yeniden yapilanarak her
tiirlit hizmeti saglayan gayrimenkul gelistirme sirketleri haline dontisecektir. Artan rekabet sektor-
de satin alma ve birlesmeleri getirecektir.

m Sektore iliskin veri ve kayit sistemi giincellenecek, kadastro ve tapu bilgilerinden baslayarak
sektordeki tiim bilgileri ve kurumlarn kapsayan tiim istatistikler ayrintili, diizenli ve giincel olarak
elektronik ortamda tutulacak ve kullandirilacaktir.

® Hizmetlerin serbest dolanimi ve sermayenin serbest dolanimi miiktesebatina uyum ile Avrupa-
I1 tiim kurumsal sektor aktorleri Tiirkiye'de faaliyet gosterebilecektir. Bu olanak rekabeti dnemli 61-
clide artiracaktir.

® Gayrimenkul sektorii daha istikrarli bir bilylime siirecine girecektir.

® Gayrimenkul sektorti AB ile uyum sagladik¢a sektoriin kurumsal aktérlerine kullandirilan fon
kaynaklarn genisleyecektir. Uzun vadeli fonlar artacaktir.

® Gayrimenkul sektoriine yonelik yabanci yatinmlar da artacaktir. AB’ye yeni iiye olan Polon-
ya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan, Slovakya gibi iilkeler bu konuda en iyi 6rnekleri olusturmakta-
dir. Romanya da dahil bes tilkeye 1998 yilinda yillik toplam 150 milyon dolar olan gayrimenkul
yatirimlari, 2001 yilinda 600 milyon dolar, 2003 yilinda 2.3 milyar dolar ve 2004 yilinda 3.7 mil-
yar dolar olmustur.
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1.6 EKONOMIK GELISMELER VE GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektorii sahip oldugu iriinlerin ekonomik omriiniin ¢ok uzun olmasi nedeni ile
uzun vadeli 6ngoriilerin yapildigl, uzun vadeli kararlarin alindig1 ve buna bagh olarak yatirimla-
rin ve bor¢lanmalarin uzun vadeli gerceklestirildigi bir sektordir.

Bu nedenle gayrimenkul sektorii diger tiim sektorlerden daha ¢ok uzun vadeli 6ngoriiler yapil-
masina olanak saglayan ekonomik istikrara ihtiyac duymaktadir. Gayrimenkul sektoriiniin ekono-
mik gelismeler ve ekonomik istikrar ile olan bagimlilig1 yiiksektir.

Bu cercevede son yillarda ekonomide saglanan gelismeler ve istikrar ile 6niimiizdeki doneme ilis-
kin ekonomideki beklentiler gayrimenkul sektoriinii de yakindan ilgilendirmekte ve etkilemektedir.

® Ekonomide saglanan istikrar uzun vadeli 6ngoriiler yapma ve kararlar alma olanaklarini genis-
letmektedir. Ekonomide saglanan istikrarin korunmasi halinde gayrimenkul sektoriinde gelisme
hizlanacaktir.

m Stirdirilebilir ekonomik biiytime siirecine giriliyor olmasi ve kisi basina milli gelirde artis 6n-
goriileri gayrimenkul sektoriiniin 6nce talep sonra arz yoniiniin genislemesini saglayacaktir. Kisi-
sel gelirlerdeki genisleme 6zellikle konut ve alisveris merkezleri alt sektorlerinin gelismesine katki
saglayacaktir.

® Ekonomik istikrarin 6nemli bir parcasi olan diisiik enflasyon ve buna bagh olarak nominal ve
reel faiz oranlarinin gerilemesi ile birlikte uzun vadeli gayrimenkul finansman olanaklarinin kul-
lanilmasi hizla genisleyecektir.

® Uzun vadeli gayrimenkul finansmani sektoriin gerek talep yoniiniin (tiiketici finansmani ile
ipotekli konut kredileri karsilig1 finansman) gerekse arz yoniiniin (proje finansmani) genislemesini
saglayacaktir.

® Ekonomide istikrara bagh olarak ekonomik biiyiime, genisleyen dis ticaret hacmi, hizmet sek-
torlerinin daha hizli genislemesi ve yabanci sermayeli sirketlerin artan dogrudan yatirimlar ile bir-
likte ofis, lojistik ve endistri alan1 gibi ticari gayrimenkullere olan talep diizenli olarak genisleye-
cektir.

® Ekonomik istikrara paralel olarak artan turist girisi ongoriileri cercevesinde turizm konaklama
kapasitesinin genisletilmesi ihtiyac1 da artarak siirecektir.

® Ekonomik istikrar ile birlikte gayrimenkul sektoriinde arz / talep dengesi daha istikrarli bir bii-
ylime gosterecek, talep ve arz yoniinde dalgalanmalar azalacaktir. Buna bagli olarak arz ve talebin
gelismesi ile birlikte fiyat artislan da stirecek, ancak fiyat dalgalanmalari da bir siire sonra azala-
rak, istikrarli bir gelisme dénemine girecektir. Ongériilebilir fiyatlarin olusmasi gayrimenkul yati-
rimlarini hizlandiracaktir.

® Ekonomik istikrar arttikca gayrimenkul sektériinde yerli ve 6zellikle yabanci bireysel ve ku-
rumsal yatirnmcilarin yatirimlan genisleyecektir. Bir donem sonra yabancilarin kurumsal yatirim-
lan yerli kurumsal yatirnmlarin éniine gecebilecektir.
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.7 ISTANBUL ICIN ONGORULER

Calismanin ana temasi Istanbul’da gayrimenkul sektériidiir. Bu nedenle Istanbul’'un gelecegine
iliskin ongoriiler gayrimenkul sektériiniin gelecegi acisindan da dnem tagimaktadir. Istanbul’da
ontimiizdeki yirmi y1l iginde 6ne ¢ikacak olan gelisme éngoriileri sunlardir;

m [stanbul ekonomik agidan giderek hizmet sektorii agirhkh gelisme ve bilyiime gosterecektir.
m [stanbul Tiirkiye'nin oldugu kadar bélgesi icin de bir hizmet merkezi olmaya baslayacaktir.

m [stanbul bélgesel bir ticaret merkezi olacaktir. Cok uluslu sirketler ve diger yabanci sermayeli
sirketler bolgesel faaliyetleri igin artan oranda Istanbul’'u merkezleri olarak kullanacaktir.

B [stanbul’'da sanayi orta-uzun vadede iiretim alanlarim sehrin cevresine ve disina tastyacaktir.
Sanayinin yonetim, teknoloji ve pazarlama islevleri Istanbul i¢inde kalacaktir.

® Sanayi daha nitelikli, katma degeri ytiksek ve daha ileri teknolojilerle iiretime yonelecektir. Sa-
nayinin teknoloji gelistirme ve nitelikli insan giicii ihtiyac1 artacaktir.

m Kisi basina gelir artisi ve hane halklariin satin alma giictindeki artis ile birlikte perakende har-
camalar daha hizli genisleyecektir.

® Turizm sektoriinde 6nemli bir genisleme ve cesitlenme yasanacaktir.

® istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde kurulan Metropolitan Planlama Merkezinin (IMP)
caligmalar kentin gelisme siirecine yon verecektir. Bu gercevede IMP merkezinin planlanan gele-
cek éngoriileri sunlardir; Isparta kule - Tatarcik Ciftligi, Ikitelli ve Kartal'da ii¢ yeni Merkezi Is Ala-
n1 kurulmasi, Topkapi, Kagithane, Giinesli, Biylikdere Caddesinde sanayiden doniisiim saglanma-
s1, Beylikdiizii, K.Cekmece, Zeytinburnu, Ikitelli ve Altingehir bélgelerinde kentsel déniisiim proje-
leri ile nitelikli konut ve sosyal donat1 alanlar yaratilmasi.
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ISTANBUL'DA GAYRiME!_\IKUI: SI_E_KT(")RU VE
PIYASALARI ICIN ONGORULER
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1.1 KONUT SEKTORU VE KONUT PiYASALARI

Gayrimenkul sektorii ile ilgili degerlendirmelerin ilk sirasinda konut sektorii ve konut piyasalar
bulunmaktadir. Calismanin bu béliimiinde Tiirkiye genelinde ve Istanbul 6zelinde konut sektorii ve
konut piyasalari ile ilgili olarak éniimiizdeki 10 yila iliskin 6ngoriiler yapilmaktadir. Ongérii galis-
malarnmin agirligim Istanbul olusturmaktadir.

Konut sektorii ve konut piyasalan ile ilgili éngoriilerin temel amaci éniimiizdeki 10 yil icinde Is-
tanbul’da olusacak konut ihtiyacini, konut talebini ve konut arzin1 gorebilmektir. Bu amagla konut
ihtiyacini, talebini ve arzin ilgilendiren tiim unsurlar ¢alismanin bu béliimiinde incelenmekte ve
degerlendirilmektedir.

I.1.1 Demografi ve Niifus Ongérileri
Konut ihtiyaci ile konut talebi 6ngoriilerinde belirleyici olan 6ncelikli ve ana unsur demografi ve
nifusa iligkin 6ngoriilerdir.

TABLO.4 ISTANBUL VE TURKIYE'NIN NUFUSU

YILLAR ISTANBUL (000} | TURKIYE {000} | ISTANBUL FAY (%)
1970 3,019 30,605 8.5
1975 3,904 40,348 o7
1980 474 44 737 10.6
1985 5 843 50.664 11.5
1990 7,309 56473 129
2000 10,018 G7.804 14.8
2005 (1) 11.477 72,538 15.8

Kaynak: 2000 Genel Nifus Sayim Sonuglan, DIE
{1) : DIE 2005 Yih Tahmini

Konut ihtiyacinin bu anlamda dogal belirleyicisi demografi ve niifus gelismeleridir. Niifus artis
hizi, mutlak niifus gelisimi, kentlesme oranlarindaki degisim, go¢ler ve hane halki sayisi degisken-
leri demografi ve niifus ongortileri icinde kullanilan kriterlerdir. Bu cercevede Tirkiye'nin icinde
bulundugu demografik gecis stireci ve bu siirecin 6ncelikleri gelecek donem ongoriileri igin biiylik
6nem arz etmektedir. Istanbul ve Tiirkiye'nin toplam niifus biiytikliiklerine iliskin veriler Tablo.4'de
sunulmaktadir. Buna gore 1970 yilindan 2005 yilina kadar gegen 35 yillik siire icinde Tiirkiye nii-
fusu 35.6 milyondan 72.5 milyona cikarken 2 kati artis gostermistir. istanbul niifusu ise 3 milyon-
dan 11.48 milyona cikarken yaklasik 3.82 kat artis gostermistir. Buna baglh olarak 1970 yilinda Is-
tanbul’un toplam niifus icinde yiizde 8.5 olan pay1, 2005 yilinda yiizde 15.8’e ¢ikmistir. Istanbul
ve Tiirkiye'nin son 35 yillik bu niifus gelisim trendi 6nemlidir. Nitekim 6niimtizdeki donemin 6n-
goriileri icin bu trendler belirleyici olmaktadir.

[stanbul ve Tiirkiye’nin bu mutlak niifus artig trendlerini olusturan temel gosterge dénemler iti-
bari ile niifus artis oranlandir. Istanbul ve Tiirkiye'de niifus artis hizlarn dénemler itibari ile Tab-
lo.5’de sunulmaktadir.
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TABLO.5 ISTANBUL VE TURKIYE'NIN NUFUS ARTIS HIZLARI (0/00)

DONEMLER ISTANBUL (%) TORKIYE (%9}
1970 -1975 5144 25.01
1975 - 1980 38.86 20.65
1980 - 1985 41.76 24.88
1985 - 1990 4478 21.71
1990 - 2000 33.08 18.28
2000 - 2005 (1) 27.50 13.60

Kaynak: 2000 Genal Mifus Sayimi, DIE
(1) DIE 2005 Y1 Tahmini

Turkiye'nin niifus artis hizin1 sadece kaba dogum orani, dogurganlik orani ve kaba 6liim orani
gelismeleri belirlerken, Istanbul’'un niifus artis hizin1 kent kaynakh niifus artis hizi yanisira, sehrin
yasadig1 net goc¢ hareketleri ve net go¢ orani da belirlemektedir.

Bu nedenle dénemler itibari ile Istanbul ve Tiirkiye'nin niifus artis hizlarinda farkli egilimlere
rastlanabilmektedir. 1970 - 2000 yillar1 arasinda Tiirkiye'de niifus artis hizinda diizenli bir yavas-
lama goriilmektedir. Bu yavaslama i¢inde bulunulan demografik siirecin dogal bir sonucu veya
gostergesidir.

Istanbul niifusu ise her dénem Tiirkiye'nin ortalama niifus artiginin iizerinde artmaktadir. Istan-
bul’'un dogurganlik orani veya kent kaynakl niifus artis orani ise Tiirkiye ortalamasinin altindadir.
Bu nedenle Istanbul’da niifus artisinda temel unsur go¢ akimlari olmaktadr.

Tablo.6 Istanbul’'un gé¢ gelismelerini 1970 yilindan bu yana sunmaktadir. istanbul 1970 - 75 d&-

neminde net 441bin gog alirken, net go¢ orani ytizde 12.7, 1975 - 80 doneminde 291 bin gog alir-
ken net go¢ orani yiizde 6.72, 1980 - 85 doneminde 299.2 bin net go¢ alirken, net go¢ oran yiiz-

TABLO.6 ISTANBUL NET G&G VE NET GBC ORANI

DONEMLER NET GOG (KISI) NET GOG ORANI (%)
1970 -1975 441,242 12.75
1875 - 1980 280,842 5.72
1980 - 1985 289175 5.65
1985 - 1990 B36.677 9.98
1990 - 2000 407,448 450
2000 - 2005 (1) 252 000 2.35

Kaynak: Devlet [statistik Enstitis(
(1} : Galisma Ekibinin Hesaplamas)
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de 5.65, 1985 - 90 doneminde 656.7 bin go¢ alirken net goc orani yiizde 9.98 ve 1990 - 2000 ara-
sinda 407.5 net goc alirken, net go¢ orani yiizde 4.6 olmustur. [stanbul’'un yasadig1 go¢ akimlar ve
net go¢ oranlari niifus artis hizindaki dalgalanmalarin da belirleyicisidir.

Niifus artis oranlan ile ilgili olarak yasanan 6nemli bir gelisme ise 2000 - 2005 déneminde goriil-
mektedir. Bu gelisme 2005 - 2015 yili i¢in yapilacak olan dngoriiler icin de belirleyici olmaktadir.

2000 - 2005 doneminde niifus artis oraninda 6nemli bir yavaslama goriilmektedir. Tiirkiye nii-
fusu 2000 - 2005 yillart arasinda yillik ortalama yiizde 1.36 oraninda artmistir. 2000 yilinda yiiz-
de 1.66 olan yillik artig, 2005 yilinda ytlizde 1.3 olarak gerceklesmistir. Niifus artis hizinda bekle-
nilenin de iizerinde yavaglama yasanmaktadir. Niifus artis hizindaki bu yavaslama éniimiizdeki 10
y1l icinde de devam edecektir.

Istanbul’'un niifus artis hizinda da yavaslama goriilmektedir. 2000 - 2005 déneminde Istanbul’'un
ortalama niifus artis hiz1 ylizde 2.75 olmustur. 2000 yilinda yillik niifus artig orani ytizde 3 iken,
bu oran 2005 yilinda yiizde 2.5 olarak gerceklesmistir. Bu donemde kent kaynakli niifus artis ora-
n1 yavaslarken, daha da 6énemlisi Istanbul’a yasanan gogteki yavaslamadir. istanbul ve Tiirkiye
2000 yil1 basindan itibaren yeni bir demografik siirecin icine girmistir. Bu siirecin temel 6zelligi
niifus artis hizindaki yavaslamadir. Bu da dogurganlik oraninin ve net yenileme hizinin yavasla-
masindan kaynaklanmaktadir. Her ikisinin de yeniden artma olasiligi hemen hi¢ bulunmamakta-
dir. Bu nedenle daha istikrarli bir niifus artisi dénemine girilmektedir. Istanbul’'un niifus artis1 da
bu siiregten etkilenecektir. Bu egilimlere bagh olarak Istanbul ve Tiirkiye i¢in yapilan niifus 6ngo-
rtleri Tablo.7’de sunulmaktadir.

TABLO.7 ISTANBUL YE TORKIYE NOFUS ARTIS GNGGROLERI

yiLLaR | TORKIYE NOFUS | TORKIYE NOFUS | ISTANBUL NOFUS | ISTANBUL NOFUS | ISTANBUL NOFUS
ARTIG ORANI (%) {000} ARTIG ORANI (%e) [O0D) PAYI %)
2000 16.6 Gr.a0d 300 10,018 11.8
2005 13.0 72538 251 11477 15.8
20E 128 71488 4.0 11,752 16.0
2007 126 74,352 24.0 12034 16.2
AEIE 124 fadls 241 12020 1B 4
Al 122 2 241 17514 1B &
2mn 120 77149 2410 1232 16.0
201 i1.8 7058 23.0 15212 16.%
2012 1.6 78965 230 13523 17.1
2013 1.4 TOAES 2410 13834 7.3
2014 .2 50,759 234 14,152 170
AL 110 81 647 Al 14478 1/ E

Oncelikle Tiirkiye i¢in niifus artis 6ngériileri sunulmaktadir. Tiirkiye'de niifus artis hizi azalma-
ya devam edecektir. 2000 - 2005 yillar1 arasinda hizli bir azalma yasanmistir. 2005 - 2015 yillan
arasinda ise nifus artis hiz1 daha yavas azalacaktir. 2005 yilinda ytizde 1.3 olan niifus artis hizi-
nin, 2010 yilinda yiizde 1.2, 2015 yilinda ise ylizde 1.1 olmas1 dngoriilmektedir. Bu éngoriiler Tiir-
kiye'nin demografik gecis siireci icin 6ngoriilen 2025 ve 2040 yili niifus artis hiz1 beklentileri ile
de uyumludur. DIE 2025 yilinda niifus artis hizinin yiizde 0.85’e inecegini ongérmektedir. Tiirki-
ye'nin toplam niifusu 2010 yilinda 77.15, 2015 yilinda ise 81.64 milyon olacaktir.
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Istanbul'un niifus artis oran1 da 2005 - 2015 déneminde azalmaya devam edecektir. Ancak bu
azalma Tirkiye ortalamasina gore daha yavas olacaktir. 2005 yilinda yiizde 2.5 olan niifus artis
oraninin izleyen bes y1l boyunca yiizde 2.4 ve sonraki bes y1l icin yiizde 2.3 olarak gerceklesecegi
varsayllmaktadir. Boylece Istanbul niifusu Tiirkiye'nin ortalama niifusundan daha hizli artmay1
siirdiirecektir. Bu varsayimlar cercevesinde 2005 yilinda 11.48 milyon olan Istanbul niifusu, 2010
yilinda 12.92 milyon, 2015 yilinda ise 14.48 milyon olacaktir.

Istanbul’un Tiirkiye niifusu icindeki pay1 da artmay siirdiirecektir. 2000 yilinda yiizde 14.8 olan
Istanbul’'un pay1 2005 yilinda yiizde 15.8’e ¢ikmustir. Istanbul'un pay1 2010 yilinda yiizde 16.8,
2015 yilinda ise yiizde 17.8 olacaktir. istanbul i¢in yapilan niifus éngériileri, istanbul’'un konut ih-
tiyact icin en onemli gostergedir. Bu nedenle dngoriilerde kullanilan varsayimlarin gerceklesme
olasilig1 konut ihtiyaci projeksiyonlarimi da etkileyecektir. Istanbul niifusu icin yapilan éngoriiler-
de kullanilan iki temel kriter bulunmaktadir ve bunlar i¢in varsayimlarda bulunulmaktadir. Bu iki
kriter kent kaynakli niifus artisi ile net go¢ oran1 ve miktaridir.

Bu iki kriterin 1970 - 2005 yillar1 arasindaki gelisimi Tablo.8’de sunulmaktadir. Kent kaynakli
niifus artis1 ve artis orani kentte yasayanlardan kaynaklanan artis1 gostermektedir. Kent kaynakl
niifus artis oran1 donemler itibari ile verilmektedir ve dénemler itibari ile dalgalanma gostermek-
tedir. 1990 - 2000 yillar arasindaki 10 yillik donemde yillik ortalama artis orani yiizde 2.8 olmus-
tur. Bu oran 2000 - 2005 déneminde ise hizli bir gerileme gostermis ve yillik ortalama ytizde 2.3
olarak gerceklesmistir. 2005 y1l1 kent kaynakl niifus artis orani ise ytizde 2 olmustur. Net gé¢ mik-
tar1 o donemde gerceklesen mutlak net gog¢ biiyiikliginii gostermektedir.

TABLO.Z ISTANBUL'IN HOFUS ARTIS KAYNAKLARI

DANEMLER  [TOPLAM ROFUS AATIGH MET BEGWIKTARI | WET@ag oRl x) |ME! SUG UHARL FILLIK] KERI EATMALT RUEUSIKE] KNVIAKLE i bLS

b b ry e b ] 235 058 44 F 1774 2 444544 23
180a - 5% ¥ e (12 | ] ] SR 2R
1582 - 1% A e R P sfn 1m A a1
TEEE - [ R4 A2 SRR K 1 LR 24
[ EET - RN 2,81 A4 4l " Al Ty 28
L i 1] ATDEM s, L 1] 235 0 1207 100 24

Haprak: Dk venizmiden heszplaimedr.

Net go¢ orani ise o donem icinde gerceklesen net go¢ miktariin ayni dénem ortalama niifus bii-
yukliigiine boliinmesi ile elde edilmektedir. Net go¢ oran1 donemler itibari ile dalgalanmalar gos-
termistir. Gé¢ akimlarinda ekonomik, sosyal ve toplumsal kosullar etkili olmaktadir. Ornegin ya-
vaslayan go¢ 1985 - 1990 yillan arasinda miktar ve oran olarak yeniden artmis ve hizlanmistir.
1990 - 2000 yillar arasinda ise net goc yillik ortalama 40.7 bin kisi ve net go¢ orani 10 yillik do-
nemde yiizde 4.60 olmustur.

2000 - 2005 yillan arasinda ise net go¢ 252.000 olarak tahmin edilmektedir. Yillik ortalama goc
50.2 bin kisi olurken, net go¢ orani 5 yillik dénem icin ylizde 2.35’e gerilemistir. Yillik ortalama
net go¢ orani ise yiizde 0.45 olmustur. 2000 - 2005 déneminde Istanbul’a yonelik gocte goriilen
yavaslamada dénemin ekonomik ve sosyal sartlar1 belirleyici olmustur. Ekonomik kriz siireci Istan-
bul’a olan gociin yavaslamasinda etkili olmustur.

Bu veriler cercevesinde Istanbul’'un niifus artisinin kaynaklar i¢in éngoriiler Tablo.9’da sunul-
maktadir. Niifus 6ngoriilerinde belirleyici olan iki kriter icin varsayimlarda bulunulmaktadir. Buna
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TABLO.9 ISTANBUL'UN NGFUS ARTIS KAYNAKLARI GNGGRULERI

YILLAR ""HET’EIT [rggg}us KEEEU?IH%%' s “‘”‘1’5’%%# SIS
% [000] | % ORAN | (000
2005 281 2.0 230 045 51
2006 208 19 222 0.4 53
2007 282 1.9 278 045 54
2008 288 19 234 0.45 55
2008 2498 19 234 0.45 57
2010 302 1.9 244 145 58
2011 298 1.8 238 0.45 &0
2e 304 1.5 743 145 61
2013 311 1.8 249 0.45 62
24 318 1.5 ‘a5 145 63
2015 326 1.8 261 045 85

gore kent kaynakli ntifus artig oraninin yavaslayarak stirmesi 2005 - 2010 déneminde yillik yiizde
1.9, 2011 - 2015 déneminde ise yillik ylizde 1.8 olarak gerceklesmesi 6ngoriilmektedir. Kent kay-
nakl niifus artis oraninin bu varsayimlarin disina ¢ikma olasiligl kentin yasadigi demografik sii-
re¢ itibari ile cok sinirhidir.

Ikinci 6nemli belirleyici olan goc ile ilgili olarak ise Istanbul’a yonelik gé¢ akiminin da sinirla-
nacag ve istikrara kavusacag1 ongoriillmektedir. istanbul’a yonelik gog ile ilgili bu varsayimi des-
tekleyen unsurlar sunlardir.

m Kirsal kesimde AB siirecinde beklenilen ¢oziilmeye ragmen kirsal kalkinma stratejisi ile bu ¢6-
ziilmenin yakin kentsel alanlarda toplulasmasinin planlanmis olmasi

B Anadolu’da énemli cazibe ve ¢ekim merkezlerinin olusmasi ve bunlarn gelismelerini siirdirmeleri

m [stanbul’da sanayi sektoriiniin rekabet giiciinii artirma amaci ile ve kentsel déniisiim siirecin-
de kent disina ¢ikmaya baglamasi

B [stanbul’'un hizmet sektérii agirhkl gelismesi ve nitelikli isgiicii ihtiyacinin artmasi, vasifsiz is-
giicli igin is olanaklarinin smirlanmast

m [stanbul’da yasam maliyetinin yiikselmesi
m Fiziki olarak genisleme olanaginin sinirlanmasi

m Yerel yonetimlerin yerellesme ile artan yetkileri ve gociin kontrolii girisimleri
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Bu nedenlere bagh olarak Istanbul’'da net go¢ oraninin éniimiizdeki 10 y1l boyunca degismeye-
cegi ve yillik yiizde 0.45 olarak gergeklesecegi ongoriilmektedir. Tiim bunlara bagli olarak Istanbul
niifus artisinin yaklasik ytizde 80’'nin kent kaynakli, yiizde 20’sinin ise go¢ kaynakli olacagi ve is-
tikrarh bir artis stirecine girilecegi 6ngortilmektedir.

Bu asamaya kadar Istanbul ve Tiirkiye niifuslarina iliskin gelecek éngériileri sunulmustur. Niifus
gelismelerinden yararlanarak konut ihtiyaci ve konut talebi ile konut artisina iligkin hesaplamala-
rin yapilabilmesi icin hane halki biyiikligii ve sayisina iliskin de ngoriilerde bulunulmaktadir.

Kent ve kirsal alanlarda hane halki biytikltkleri de farkli olmaktadir. Konut ihtiyacinin kentsel
alanlarn kapsamasi nedeni ile hem kentlesme oranlari, hem de kentler icin hane halk: biiyiikliikle-
ri ve buna baglh olarak hane halki sayilari i¢in ngoriiler yapilmaktadir.

Tiirkiye icin kentlesme, hane halki bitytikligii ve hane halki sayisina iliskin 6ngoriiler Tablo.10’da
sunulmaktadir. Buna gore oncelikle Tiirkiye'de kentlesme orani artisini sitirdiirecektir. AB siirecin-
de kirsal kalkinma stratejisi cercevesinde kirsal niifusun azaltilmasi éngoriilmektedir. Kirsal alan-
dan kentlere yonelik gog, daha cok ayni kent icinde veya yakin kent merkezlerine yonelik ve da-
ha planh gerceklesecektir. Bunlara bagh olarak 2000 yilinda yiizde 64.9 olan ve 2005 yilinda yiiz-
de 68 olarak tahmin edilen kentlesme oraninin 2010 yilinda yiizde 72, 2015 yilinda ise yiizde 75
olacag1 ongoriilmektedir.

TABLD.10 TORKIYE'DE KENTSEL NOFUS VE HANE HALKI SAYIS1 GNGGROLERI (000)

YILLAR | TOPLAM NDFUS |KENTLESME ORANI| KENT NoFusy | KENTSEL HANE | KENTEEL HANE
2000 67004 4.9 44 DUG 439 1424
2005 72530 58.0 49,395 4.28 11.525
2006 73,456 565 5 545 475 11,093
2007 74,302 £0.5 51777 1.23 12.240
2008 15315 104 53,022 1.3 12,594

.1 O Y ., S Y i - SR N wl2ed | 0 418 0 | 00 12858 0 |
010 11,149 120 e oA ¢ 1.18 13,362
2011 (3019 125 46,601 414 13.699
e 13,965 132 b/ 307 4.1 14,084
i3 19,865 3.8 145,040 4 14,410
2014 80,759 T4 i, 085 L 14,763
205 &1 647 150 4,55 4415 15450

Bu kentlesme oranlarina bagh olarak 2005 yilinda 49.3 milyon olan kent niifusu 2015 yilinda
61.23 milyona ¢ikacaktir. Ekonomik ve sosyal gelismeler ile demografik siirecin etkileri sonucunda
kentsel hane halki biiytkliikleri de kiiciilmeye devam edecektir. 2000 yilinda 4.39 olan kentsel ha-
ne halki biiytikliiklerinin 2005 yilinda 4.28’e indigi ve 2010 yilinda 4.16, 2015 yilinda ise 4.05 ola-
cag1 ongoriilmektedir.

Kentlesme orani, kent niifusu ve hane halki sayis1 varsayimlarina bagh olarak, hane halki sayisi
ise 2005 yilinda 11.52 milyon olduktan sonra, 2010 yilinda 13.35 milyona, 2015 yilinda ise 15.12
milyona ¢ikacaktir. Béylece 2005 - 2015 arasinda kentsel hane halki sayisinda 3.6 milyon artis ola-
caktir.
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TRHLD. 1T ISTAMBLUL A KENTSEL NUFUE VE HANE HALK]D ZATIE GNGEORULER] (00D}

YILLAK | TOPLAM NOFUS [mmms omuml| KENTNOFUSY | BN | e SATIS
Fati TEY ¢ 4 (96 A e
A 11 877 il i W 244 AiBh 2 8
P AR .3 ¥LILH 157 LR
il 130 A 50 99 Ahd 3,500
20 123 BLd 11,218 151 1218
ko 12613 fp 3 11 584 348 A48
Pyt ] 13 T o 11 HdF KE Y A A4
B 1323 o 12158 J42 55
Ful L TR a4 i aah ) A
paipe 138 5 pE i | 135 4417
2 {4,152 i 110 131 184
A1 14472 3.0 13 455 130 4081

Istanbul i¢in de aym yontem ile kentsel hane halki sayis1 ongoriileri yapilmaktadir. Kullanilan
kriterlere iligkin varsayimlar ile hane halki sayis1 6ngorileri Tablo.11'de sunulmaktadir.

[stanbul’'da kentlesme oran1 2000 yilinda yiizde 90.7 olmustur. Bu oran 2005 yili icin yiizde 91,
2010 icin yiizde 92 ve 2015 yih i¢in yiizde 93 olarak varsayilmaktadir. Kent kaynakli niifus artist
ve go¢ ile kentli niifus oran1 siirh 6l¢tide artacaktir. Buna bagh olarak 2000 yilinda 9 milyon ola-
rak sayilan kentli niifusun 2005 yilinda 10.44 milyona ulastigl tahmin edilmektedir. Kentli niifus
2010 yilinda 11.88 milyona, 2015 yilinda ise 13.46 milyona ¢ikacaktir.

Hane halki sayisinda ise kiiciilme siirecektir. 2000 yilinda kentli hane halki buytikligii 3.81 kisi
olarak sayllmistir ve 2005 yilinda 3.60’a indigi tahmin edilmektedir. istanbul’da kentsel hane hal-
k1 biiytikliig 2010 yilinda 3.45 kisi, 2015 yilinda ise 3.30 kisi olarak 6ngoérilmektedir.

Bu varsayimlara bagh olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayis1 2000 yilinda 2.34 milyon ola-
rak sayilmigken, bu saymin 2005 yilinda 2.9 milyona ulasti§1 tahmin edilmektedir. Hane halki sa-
yisinin 2010 yilinda 3.44 milyon, 2015 yilinda ise 4.08 milyon olacag1 6ngoriilmektedir.

Buna gore Istanbul’da 2005 - 2015 déneminde hane halki sayisinda 1.18 milyon artis olacaktir.

I1.1.2 istanbul'da Konut Stoku

Konut ihtiyaci, konut talebi ve konut arzina iliskin ongoriiler yapilirken ilk asamada demografi
ve niifus gelismelerine iligkin dngoriiler yapilmistir. Demografi ve niifus ile ilgili gelismeler arta-
cak hane halki sayisina bagl olarak dogrudan "yeni konut ihtiyac1” nda belirleyici olmaktadir.

Konut ihtiyaci, talebi ve arzina iliskin 6ngoriilerin ikinci asamasinda ise mevcut konut stoku de-
gerlendirilmektedir. Mevcut konut stokunun degerlendirilmesinin konut ihtiyaci, talebi ve arzini et-
kileyen iki 6nemli sonucu bulunmaktadir. Bunlar;

® Mevcut hane halki sayis: karsisinda bugiin icin konut ihtiyacinin veya fazlasiin olup olmadi-
ginin tespit edilmesi
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® Mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapisi nedeni ile 6niimtizdeki dénemde yenilenme ih-
tiyaci duyan konut sayisinin tespit edilmesi

Bu amaclara yonelik olarak Istanbul’da konut stoku Tiirkiye ile karsilastirmali olarak degerlendi-
rilmektedir. Konut stoku; mevcut ve hane halkinin konut ihtiyacin karsilayabilir nitelikte olan ve-
ya bir dénem bu nitelige sahip olan (bugiin icin harap ve yikilmak zorunda olanlar) konutlarin top-
lam sayisidir.

TABLO. 12 ISTANBUL WE TORKITE KONUT STOKU 2000

Konut stoku 6nemli bir degisken ol-

makla birlikte glincel ve saglikli konut GOSTERGELER ESTANBUL TORNIVE
stoku verilerine ulasilmasi Tiirkiye'de R,

ve Istanbul 6zelinde dnemli bir sorun LU LIl
olusturmaktadir. Bu sorunun en |KDMUTEAVIS! 1300 16,735 K30
onemli kaynag insaat ruhsati olmak- KDARIT SAMSH (1L VE L) 11831 p—

sizin (ayrica yapi kullanim izni alin-
madan) yapilan ve kullanilan konutla- | W5AAT FLHSAT LIHI (1L VE ILEE) 1518 441 B0 4
rin olmasidir.

WAPY KULLAMIM (7M1 0L VE ILCE) 598 537 4,524,170
INEAAT RLWERT BAWTSL )
Tiirkiye geneli ve Istanbul icin en L2 K0T el 12

saglikli verilere 2000 yilinda Devlet Tmﬂlﬁml.’m'

Istatistik Enstitiisii tarafindan yapilan | ki1 s i

Bina Sayimi ile ulagilmistir. Bu sayim BESNAT RUSCRRT S 3 b |
Wyrpaah Bty Speen 2000 Do

i oA

ile birlikte ingaat ve yapr kullanim
ruhsati olsun veya olmasin her tiirlii yap: ve konut sayimi yapilmis ve 2000 yili itibari ile konut
stoku hesaplanmistir. Bu sayim ile ulasilan konut stoku verileri Tablo.12’de sunulmaktadir.

Buna gore 2000 yilinda Istanbul genelinde konut (daire) sayis1 3.393.077 olarak sayilmustir. Is-
tanbul'un kentsel alaninda (il ve ilgeler) ise toplam konut sayisi 3.136.931 olarak sayilmistir.

Istanbul kentsel alaninda bulunan 3.136.931 konutun sadece yiizde 48'i insaat ruhsati iznine sa-
hip bulunmaktadir ve insaat ruhsati iznine sahip konut sayisi 1.518.441°dir. Yap1 kullanim iznine
sahip konut sayis1 ise 598.532 ve orani yiizde 19'dur. Ingaat izni olan her 100 konuttan sadece
39'nun yap1 kullanim izni bulunmaktadir. Insaat izni olmaksizin yapilan ve kullanilan konut say1-
s1 da 1.618.490’d1r.

2000 y1li itibari ile Istanbul'da konut agig1 bulunmamaktadir. Nitekim Istanbul’da 2000 yil1 iti-
bari ile toplam hane halki sayis1 2.550.607 iken toplam konut sayis1 3.393.077’dir. Bu verilere go-
re 2000 yilinda Istanbul genelinde 842.470 adet konut fazlasi bulunmaktadir. Il ve ilgelerde hane
halki sayis1 ise 2.339.547 ve konut sayisi ise 3.136.931'dir. 1l ve ilcelerde konut fazlasi ise
797.384 diir. Istanbul’da 2000 y1li itibari ile olusan bu sayilar ve analiz gostermektedir ki;

® [stanbul konut ihtiyacinin énemli bir béliimiinii insaat ruhsatli olmayan konut yapimu ile kar-
silamigtir.

¥ nsaat ruhsath olmayan konutlarin yasallastirilmasi ¢abalari ve girisimleri sonucu bu yéntem
konut sorununun ¢éztimiinde kalic1 hale gelmistir.

® Bu egilim nedeni ile konut ihtiyac1 diistik kaliteli ve standartlarda konutlar ile karsilanir hale
gelmistir.
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2000 yilinda yapilan bina sayimu ile ulasilan konut stoku ile ilgili olarak izleyen yillarda resmi
veriler olusturulamamistir. Bunun temel nedeni insaat ruhsati olmaksizin konut yapiminin stirme-
sidir. Bununla birlikte 2005 yili itibari ile istanbul’'un konut stoku icin asagidaki varsayimlara bag-
It bir tahmin ¢alismas1 yapilmistir. Calismanin sonuglari Tablo.13’de sunulmaktadir.

TABLO.13 ISTANBUL 2005 YIL SONU KONUT STOKU TAHMINI

(IL VE ILGE)

GOSTERGELER ISTANBUL
KONUT SAYISI 2000 (iL VE iLGE) 3,136,031
INSAAT RUHSAT IZNI (2000 - 2004) 136,254
KONUT KULLANIMINDAN GIKAN
KONUT SAYISI (2001 - 2005) - (15.685)
RUHSATSIZ KONUT INSAATI
{2000 - 2004) 125,000
TOPLAM KONUT STOKU 2005 3,432,509

Tahmin ¢alismast il ve ilge merkezi konut stoku icin yapilmistir. 2000 y1li konut stokuna izleyen
yillardaki insaat ruhsat izni sayisi ile ruhsatsiz konut insaat1 varsayimi eklenmekte ve konut kul-
lanimindan ¢iktig1 varsayilan konut sayisi ¢ikarlarak 2005 yili icin konut stoku tahminine ulasil-
maktadir.

Ingaatlarin bir y1l icinde tamamlandig1 ve insaat ruhsat izni olan tiim konut ingaatlarinin tamam-
landig1 varsayimi ile 2000 - 2004 yillar1 arasinda alinan insaat ruhsat izni sayisi kullanilmistir. Bu
donemde 186.254 konut i¢in izin alimmistir.

Ruhsatsiz konut insaatlar1 varsayimi igin ise gecmis yillardaki oranlar, Istanbul’daki ruhsatsiz bi-
na orant ile son yillarda deprem ve orman alanlar1 nedeni ile olusan kosullar dikkate alinmistir. Bu-
na gore ruhsatsiz konut yapiminin devam ettigi ancak insaat ruhsat1 alan konut sayisina oraninin
azaldig1 varsayilmaktadir.

2000 - 2004 donemi icin ruhsatsiz insa edilen konut sayis1 125.000 olarak varsayillmaktadir. Ay-
rica yenilenmek tizere veya fiziki kosullarin kullanima izin vermemesi nedeni ile konut kullanimin-
dan ¢ikan konutlara iligkin olarak her yil icin toplam konut stokunun yiizde 0.1'i alinmistir ve bu
nitelikteki toplam konut sayis1 da 15.685 olarak ongorilmiistiir.

Bu varsayimlar cercevesinde Istanbul il ve ilgelerinde 2005 yilsonu itibari ile konut stoku
3.435.599 olarak ongoriilmektedir.

2005 yili itibari ile il ve ilcelerde hane halki sayis1 2.901.111'dir. Buna gére 2005 yilsonu itibari
ile Istanbul il ve ilgelerinde 531.488 adet konut fazlas1 bulunmaktadir. Ancak bunlarin halen sade-
ce yiizde 50’si ingaat ruhsatina sahip konutlardan olugmaktadir.
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11.1.3 istanbul'da Konut ihtiyaci

Demografi ve niifus gelismeleri ile mevcut konut stokunun degerlendirilmesi ve ilgili 6ngoriile-
rin yapilmasi ardindan Istanbul'da 2005 - 2015 yillan i¢in konut ihtiyacina yonelik dngoriiler ya-
pumaktadir. Konut ihtiyac1 6ngoriileri konut sektorii ve konut piyasalari i¢in 6nemlidir.

Konut ihtiyaci hane halklarinin tamaminin en temel ihtiyaci olan fiziki barinmay1 saglamak icin
siirekli kullanmak tizere ihtiyac duyduklar konut miktarini gostermektedir.

Konut ihtiyacini belirleyen iki temel unsur hane halk: sayisindaki artis ile yenileme ihtiyacidir.
Bununla birlikte istanbul igin iki énemli unsur daha bulunmaktadir. Bunlar deprem riski ile mev-
cut konut stokunun kalite ve standartlarinin artirilmasi ve ruhsath konut stokuna ulasilmasidir.

Konut ihtiyacim belirleyen bu genel cerceve icinde Istanbul i¢in 2005 - 2015 dénemine iliskin
olarak konut ihtiyac1 6ngoriileri yapilmaktadir.

Istanbul’'un konut ihtiyacinin belirlenmesinde dért temel unsur dikkate alinmaktadir. Bunlar;

B Hane halki sayisindaki artis ve konut ihtiyac

M Yenileme kaynakl konut ihtiyaci

B Deprem ve risk kaynakli konut ihtiyact

M Kentsel déniisiim kaynakli konut ihtiyact

1- Hane Halki Sayisindaki Artis ve Konut ihtiyaci

Istanbul’daki konut ihtiyacinin belirlenmesinde belirleyici ilk ve temel unsur 2005 - 2015 yillar
arasinda hane halki sayisindaki degisim olacaktir. Calismanin demografi ve niifus 6ngoriileri bas-
lig1 altinda Istanbul’daki hane halki sayisindaki gelismelere yonelik éngoriiler yapilmisti. Buna go-
re 2005 yilinda 2.901.111 olan kentsel hane halki sayis1 2015 yilinda 4.080.303’e ulasmaktadur. Is-

TABLO.14 iSTANBUL'DAKI HANE HALKI SAYISINDAKI
ARTISA BAGLI YENI KONUT iHTIiYACI ONGORULERI

YILLAR KENTSEL HANE HALKI KENTSEL YEN| KONUT
SAYIS! ARTISI [HTIYAGI
2006 101,130 101,130
2007 104,521 104,821
2008 108,893 108 893
2009 112,781 112,781
2010 116.771 116,771
2011 118.236 118,236
2012 122.098 122,098
2013 126,654 126 659
2014 131,440 131,440
2015 136,459 136,459
TOPLAM 1,179,192 1179192
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tanbul’da 2005 - 2015 yillar arasinda toplam kentsel hane halki sayis1 1.179.192 adet artmaktadir
ve bunlarin tamami kadar yeni konut ihtiyaci ortaya ¢ikacagi varsayilmaktadir.

Bu asamada konut ihtiyaci belirlenirken, mevcut stok ve arz yonii heniiz géz 6niine alimmamak-
tadir. Bir bagka deyisle 2005 yili itibari ile Istanbul’da hesaplanan konut fazlas1 dikkate alinmaksi-
zin 6niimiizdeki 10 y1l icinde artan kentsel hane halki sayisinin yaratacagi ilave konut ihtiyaci or-
taya konmaktadir.

Bu cercevede ontimiizdeki 10 yil icin her yila isabet eden kentsel hane halki sayis1 artis1 ve ilave
yeni konut ihtiyaci Tablo.14’de gosterilmektedir. Yillar itibari ile ilave hane halki sayisina bagh ye-
ni konut ihtiyac1 artmaktadir. Hane halklart boyutunun kiiciilmesi yen konut ihtiyaci artisinin
onemli bir nedenidir.

2- Yenileme Kaynakl Konut ihtiyaci
Konutlarnn yaslanmasi, eskimesi ve kullanilamaz hale gelmesi ile birlikte olusan konut stoku eksil-
mesinin ortaya cikardigi konut ihtiyaci yenileme kaynakli konut ihtiyaci olarak tarif edilmektedir.

Yenileme kaynakh konut ihtiyacinin belirlenmesinde kullanilacak varsayimlar énemlidir. [leriki
yillarda kag¢ adet konutun fiziken kullanilamaz hale gelecegini tam olarak belirlemek olanagi sinir-
lidir. Bu nedenle cesitli varsayimlar kullanilmaktadir. Devlet Planlama Tegkilati konut yapilarinin
ekonomik dmriinii 50 y1l olarak dngorerek hesaplamalar yapmaktadir. Yedinci ve sekizinci bes yil-
ik kalkinma planlarinda DPT afet ve yenileme kaynakli konut ihtiyacini belirlerken yillar itibari ile
mevcut kentsel konut stokunun ytizde 0.51 oranin kullanmistir. Sekizinci bes yillik kalkinma pla-
ninda her yil afet ve yenileme kaynakli konut ihtiyact 72.000 adet olarak 6ngoriilmiistir.

TABLO.15 ISTANBUL VE TURKIYE KONUT STOKUNUN
FiZiKi DURUMU 2000

GOSTERGELER ISTANBUL TORKIYE
KONUT SAYISI 3,393,076 16,235,830
KONUT SAYISI (IL VE ILGE) 3,136,931 13,597,676
TADILATA IHTIYAGI OLMAYAN 2,195,852 8,294 582
BASIT TAMIR VE TADILAT IHTIYACI 720,215 3,943,326
ESASLI TAMIR VE TADILAT IHTIYAC 156.647 951,837
HARAF VE YIKILMASI PLANLANAN 31.369 271,953
NITELIGI BILINMEYEN 31,369 135,977

Kaynak: Bina Sayimi 2000, DiE
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TABLO.16 ISTANBUL BiNA YAPIM YILLARI 2000

OGUNLUGU KONUT
VTS | OB | SRS
-1829 11,844 2,068
1930 - 1930 3.7649 7
1940 - 1940 747 978
1950 - 1958 21,091 2652
1860 - 1969 49 985 7912
1970 - 1979 111,005 25.463
1980 - 1989 179,404 48,667
1230 - 2000 221,364 74,662
BILNMEYEN 6,347 2,017
TOPLAM 612 280 165136

Kaynak: Bina Saywm 2000, DIE

Istanbul’da yenileme kaynakli konut ihtiyacinin belirlenmesinde istanbul’daki konut stokunun fi-
ziki durumu ve yas (ekonomik émiir) ortalamalari 6nem kazanmaktadir. Istanbul’daki konut stoku-

nun Tiirkiye ile karsilastirmali olarak fiziki durumuna iligkin 2000 yil1 verileri bu konuda 6nemli

bilgiler sunmaktadir. Tablo.15 bu verileri gostermektedir.

Istanbul’daki konut stokunun
yapim yillan ve yapilarin yas or-
talamasi da 6nemlidir. Buna gore
Tablo.16 istanbul’da 2000 yili iti-
bari ile konut ve ¢ogunlugu konut
olarak kullanilan binalarin yapim
yillarin1  géstermektedir. Istan-
bul’da konut olarak kullanilan bi-
nalarin ytizde 85’i 1970 yili sonra-
sinda yapilmistir.

Ongorii calismasinin  kapsami
olan 2015 yilina kadar bu binala-
rin tamami 45 yas ve altindaki bi-
nalar olarak kalacaktir ve bu bina-
lar i¢in yas kaynakli yenileme ih-
tiyact olmayacagi varsayilmakta-
dir. 1970 yih 6ncesinde yapilmis
olan ve konut stokunun yiizde
15'ni olusturan (yaklasik 1.5 puani

TABLO 17 ISTANBUL KENTSEL ALANDA YENILEME
KAYNAKLI KONUT [HTIYACI GNGHROLERI

YILLAR VENILEME KAYNAKLI KONUT
S 17,150
2007 i7 153
#0000 17120
AOLY 17,150
2010 AL
A0 17,150
03 14 150
A 17 13
Atd 17,150
Ata 14,150

TOFLAM 74,500
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eski eser) bina ve konutlarin yas sebebi ile yenilenme ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. 2005 - 2015 yil-
lar arasinda [stanbul’da 50 yas ve iizerinde olacak bina sayis1 108.487 ve konut sayisi ise yakla-
sik olarak 400 bin olacaktir.

Bu veriler cercevesinde Istanbul’da 2005 - 2015 yillar arasindaki dénem igin yenileme ihtiya-
c1 ongoriileri yapilmaktadir. Buna gore éniimiizdeki 10 yil i¢in her yil Istanbul’da 2005 yili mev-
cut konut stokunun ytizde 0.5’i oraninda yenileme kaynakli konut ihtiyacinin olacagi éngoriil-
mektedir. Yillar itibari ile ve toplam yenileme kaynakli konut ihtiyaci Tablo.17’de sunulmaktadir.
Buna gore 2005 - 2015 yillar1 arasinda yenileme kaynakli konut ihtiyaci toplam1 171.500 olacak-
tir. Boylece 2015 yilinda 50 yas ve {izeri konut stokunun yaklasik ytizde 40’1 yenilenmis olacak-
tir. Yenileme kaynakli toplam konut ihtiyacinin her yila esit dagilacagi varsayillmaktadir.

3- Deprem Riski Kaynakli Konut ihtiyaci

Istanbul konut ihtiyacini belirleyen iigiincii ve dnemli diger bir unsur ise deprem riski kaynakli
olusan konut ihtiyacidir. Olasi bir deprem riski karsisinda bugiinkii mevcut konut stoku icinden agir
hasar (yikilma), orta hasar ve az hasar gorecek olan binalar ve konutlar olacaktir. Ontimiizdeki on
yillik siireg icin Istanbul'un konut ihtiyaci belirlenirken deprem karsisinda yiiksek risk tastyan bi-
nalarin ve konutlarin yenilenmesi ihtiyac1 da gz éniinde bulundurulmaktadir. Bu gergevede Istan-
bul'un kars karstya kaldig1 deprem riskinin yarattigi bu yeni konut ihtiyacinin belirlenmesi icin
oncelikle deprem riski karsisinda tehdit altinda olan bina ve konut sayisinin belirlenmesi gerek-
mektedir.

Bu konuda Istanbul’da Japon Uluslararasi isbirligi Ajans1 (JICA) tarafindan 2002 yilinda yapilan
calismanin verileri kullanilmaktadir. T.C. Hiikiimetinin talebi {izerine Japon Hiikiimeti tarafindan
gorevlendirilen JICA “Istanbul 1li Sismik Mikro-Bolgeleme Dahil Afet Onleme Azaltma Temel Pla-
n1 Calismasini” gerceklestirmistir.

JICA calismalan ile Istanbul'da yiiriitiilmekte olan afet énleme ve hasar azaltma planlamasinin
teknik temeli olan sismik mikro-bdlgeleme calismalar1 yapilmis ve 4 deprem senaryosu gercevesin-
de bina dayaniklilik degerlendirmeleri yapilarak bina ve alt yapilarda olasi hasarlar belirlenmistir.
Dort deprem senaryosu icinde Model A senaryosu gerceklesme olasiligl en yiiksek ve en ¢ok hasar
olasilig1 tasiyan senaryo olarak afet planlamasi i¢in temel alinmaktadir.

Model A senaryosu yaklasik 120 km uzunlugunda olan ve {zmit 1999 depremi fayinin tam bati-
sindan Silivri’ye uzanan hattin kirilmasi {izerine kurgulanmaktadir. 4 senaryo icinde gerceklesme
olasilig en yiiksektir. Moment biiytikliigiiniin 7.5 olacagl tahmin edilmektedir. Buna gore Model A
senaryosu cercevesinde ilcelere gore bina hasar dngortileri Tablo.18’de sunulmaktadir.

Istanbul’da Model A senaryosunun gerceklesmesi halinde toplam 51.447 binanin agir hasar go-
recegi ongortilmektedir. Bu binalarda mevcut hane halki sayis1 ise 182.527'dir. Binalarin ytizde 100
kullanildig1 ve dolu oldugu varsayimi ile deprem riski karsisindaki konut sayisi da 182.527 olarak
almmaktadir. JICA ¢alismasi deprem riski karsisinda 11 ilceyi 6ncelikli olarak degerlendirmistir. Bu
ilceler Adalar, Avcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Bayrampasa, Eminoni, Fatih, Glingoren, K.Cekmece
ve Zeytinburnu’dur. Bu 11 ilcedeki agir hasar gorecek bina sayis1 26.071 ve toplam hane halk: sa-
yisi ise 105.062°dir. [stanbul’da konut ihtiyac1 éngoriileri yapilirken iigiincii belirleyici unsur olan
deprem kaynakli konut ihtiyaci verileri yukaridaki degerlendirmeler ve sayilar gercevesinde yapil-
maktadir. Buna gore Istanbul’da oniimiizdeki 10 y1l icinde agir hasar riski ile kars1 karsiya olan
51.447 binanin ve 182.527 konutun tamaminin yenilenmesi ihtiyacit bulunmaktadir. Deprem riski
nedeni ile 2015 yilina kadar bu yenilenmenin tamamlanmasi gerekmektedir.
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Bu gercevede 2005 - 2015 yillan arasinda  fagLf.19 ISTARBUL DA DEFHEM RISEI
Istanbul’da deprem riski kaynakh konut ihti- ~ EAYHAKLI RONUT IHTTYACY

yaci 182.527 olarak ongoriilmektedir. Dep- - DIFFREN RESKT KAYMARL
rem riski kaynakli konut ihtiyacinin yillar iti- KORUT IHTIYAL
bari ile dagilimi Tablo.19’da sunulmaktadir. g0 5m
I AL

Yillar itibari ile dagilimda su varsayim - _5 a
yapilmistir. Tk bes y1l icinde 11 riskli ilcede o &
tamamen yenilenme (105.062) ve diger ilce- L el
lerde yenilenmenin basladigi ongortlerek i 15,000
125.000 konut ihtiyaci yillara esit olarak 2011 11 504
dagitilmaktadir. Geri kalan 57.527 konut ise T T
izleyen bes yila yine esit olarak dagitilmak- 2011 11 508
tadir. - 11,508

. M8 11 a4t

Istanbul’da konutlarin insaat standartlar : -
ve kalitesi disiiktiir ve asgari gereklerin de KLU il

altinda kalindig1 goriilmektedir. Istanbul’daki konutlarin yaklasik yiizde 90" yeni ¢ikarilan deprem
yonetmeligi ile de uyumlu degildir. Insaat Miihen- disleri Odasi Istanbul subesinin 1998 - 2005 yil-
lan arasinda 1.178 binada gerceklestirdigi beton kalitesi arastirmasinda binalarin ytizde 72.4'niin
kabul edilebilir en alt beton kalitesinin altinda kaldig: tespit edilmistir.

Bu cercevede Istanbul’da olasi bir deprem nedeni ile JICA ¢alismasinda belirlenenin iizerinde bi-
na ve konutun hasar gérme olasiligi bulunmaktadir. Ancak bu tip binalar ile ilgili yenileme ihtiya-
c1 asagida yer alan ve konut ihtiyacini belirleyen dordiincti unsur olan kentsel dontisiim kaynakl
konut ihtiyaci bashgr altinda degerlendirilmektedir.

4- Kentsel D8niisiim Kaynakh Konut ihtiyaci

Istanbul’'da konut ihtiyacini belirleyecek olan dérdiincii unsur kentsel déniisiim kaynakl konut
ihtiyacidir. Istanbul konut ihtiyacinin yarisini ingaat ruhsati olmayan konut iiretimi ile kargilamis
bulunmaktadir. Bu nedenle Istanbul'un mevcut konut stokunun énemli bir béliimii kalitesiz ve as-
gari insaat standartlarina uymaksizin tretilmistir.

[stanbul'un konut stokunun mutlaka iyilestirme ve yenilesmeye ihtiyaci bulunmaktadir. Bu iyi-
lestirme ve yenilesmenin iki temel hedefi olmalidir. Birincisi konut stokunun yasal ¢ercevede iire-
tilmesi ve kullanilmasi ile ikincisi konut kalitesi ve standartlarinin en azindan asgari kosullar ile
uyumlu hale getirilmesidir. Boyle bir iyilesme ve yenilesme ihtiyaci planli ve programh bir kentsel
doniisiimii zorunlu kilmaktadir. Bu cergevede Istanbul’'daki konut ihtiyacinin belirlenmesinde dér-
diincii unsur olarak kentsel dontisiim kaynakli konut ihtiyact degerlendirilmektedir.

Mevcut konut stokunun iyilestirilmesi ve yenilenmesi kaynakli bu konut ihtiyaci, Istanbul’daki
konut ihtiyacini ortaya cikaran diger unsurlar icinde en 6nemli ve en cok konut ihtiyaci doguran
ikinci unsur olacaktir.

Bu kapsamdaki konut ihtiyaci ayni nitelikte olan ve deprem riski ve yenilenme cagina gelmis
olan konutlarin disinda kalanlar gz éniine almaktadir. Iyilestirme ve yenileme bekleyen konut-
larn sahipligi degerlendirildiginde alt ve orta-alt gelir gruplarinin cogunlukta oldugu goriilmek-
tedir. Bu nedenle kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyacinin karsilanmasinda ihtiya¢ duyulacak
olan konutlar biiyiik 6l¢tide sosyal konut niteliginde olacaktir.
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Kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyacini ortaya ¢ikaracak olan yeni konut talepleri muhteme-
len konut sahipleri kaynakli olmayacaktir. Bu konut ihtiyac1 daha c¢ok kentsel déntisiim projeleri
cercevesinde ortaya cikarilacaktir. Sinirl 6l¢tide de konut sahiplerinin mevcut kullandiklar (yasal
olmayan ve kalitesiz) yeni / yasal ve en azindan asgari standartlarda konutlar ile degistirme tale-
binden kaynaklanacaktir.

Bu cergevede Istanbul’da kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyaci; kentsel doniisiim projelerine
ayrilacak kamu ve 6zel kesim kaynaklar ile konut sahiplerinin satin alma giicleri ve gelir yapilar
ile sinirh kalacaktir.

Bu varsayimlar ve kisitlar gcercevesinde Istanbul’da 2005 - 2015 yillari arasinda kentsel doniisiim
kaynakli konut ihtiyaci toplami i¢in iki senaryo dngoriilmektedir. Buna gore;

a- Birinci senaryoda 2005 yili itibari ile 1.716.300 olan ingaat ruhsati olmayan konut stokunun
yarisinin 2005 - 2015 yillar1 arasinda yenilenmesidir. Bu senaryoda yeni konut ihtiyaci 10 yil icin
858.150dir ve yillara esit dagitilmaktadir.

b- ikinci senaryoda ise 2005 y1li itibari ile insaat ruhsati olmayan konut stokunun yiizde 35'nin
2005 - 2015 yillar arasinda yenilenmesidir. Bu senaryoda ise yeni konut ihtiyaci 10 yil i¢in
600.000'dir ve yillara esit olarak dagitilmaktadir.

Bu iki senaryo verileri Tablo.20’de sunulmaktadir. Ikinci senaryo verileri daha gercekci olup ni-
hai hesaplamalarda ikinci senaryo verileri kullanilacaktir.

TABLO.20 ISTANBUL'DA KENTSEL DONUSUM KAYNAKLI
KONUT IHTIYACI SENARYOLARI

YILLAR SENARYO A SENARYO B
2006 85815 60.000
2007 85.815 600.000
2008 85.815 £0.000
2009 85.815 60.000
2010 85815 60.000
2011 85.815 600000
2012 85815 60,000
203 85815 60.000
2014 85,815 £00.000
2015 85.815 £0.000

TOPLAM 858,150 600,000
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5. istanbul'da Toplam Konut intiyaci Ongériileri

Istanbul’da 2005 - 2015 yillar arasinda 10 yillik siirecte konut ihtiyac1 doguracak dort unsura
iliskin ongoriiler yapilmistir. Buna bagl olarak bu boliimde toplam konut ihtiyac1 6ngoriileri su-
nulmaktadir.

[stanbul’da toplam konut ihtiyacini belirleyen dért unsur hane halki sayis1 artisi, yenileme, dep-
rem riski ile kentsel doniisiimdiir. Bu cercevede 10 y1l i¢cin toplam konut ihtiyact 2.133.045 olarak
ongoriilmektedir. Konut ihtiyacinin unsurlara ve yillara gore dagilimi ile toplam ihtiyag¢ verileri
Tablo.21’de sunulmaktadir.

TABLD.21 ISTAMBUL'DA TOPLAM KONUT iHTiYACI ONGOROLERI

¥ILLAR HFI?IEIEI Hf'ﬁ'ﬂ'r?ﬂll.sli A KEFEEEﬂ EélﬂﬂT Kﬂlﬁiﬁ‘lﬁgﬁsﬁrﬁ' TOFLAM
KONTIT HTIvAT IKTI¥ATI THTIYAC]

2006 10,130 14,150 25,000 G0, 000 203 350
27 104821 17,950 25 00 ELD0D 216,571
208 108853 17 150 25 1 i} (01 211043
2009 112,731 17.150 25,000 1,000 21483
amn BT M iy : 25,000 L BROOD _ 21861
2011 118225 17,160 11,500 [EN] 204,201
201 122,088 17.150 11,505 EILDOD 210753
2013 126,859 17160 11 515 i} 001 P54
214 131,440 17,150 11505 11,000 Lo
2015 136,458 17150 11,507 60 000 EEERAE]

TOPLAM 1,178 2848 171,500 182 357 GO0, Q00 2133,045

Istanbul’da éniimiizdeki on yil icinde ortaya c¢ikan konut ihtiyacinin en énemli unsurunu hane
halki sayisindaki artis kaynakl konut ihtiyaci olusturmaktadir. Konut ihtiyacinin yiizde 55.3’l ha-
ne halki sayisi artisindan kaynaklanmaktadir. Ikinci dnemli unsuru ise kentsel déniisiim kaynakl
konut ihtiyaci olusturmaktadir.

2015 yilinda Istanbul’da toplam kentsel hane halki sayis1 4.08 milyona ulasirken, 2015 yilina ka-
dar toplam konut ihtiyaci 2.13 milyon olarak 6ngoriilmektedir. Buna goére 2015 yilina kadar yak-
lasik her 2 haneden 17 icin konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Ortaya konulan konut ihtiyac1 6n-
goriileri ileriki boliimlerde yer alan konut talebi dngoriileri ile daha anlaml hale gelecektir.

11.1.4 istanbul'da Konut Talebi

Konut sektorii ve konut piyasasina iliskin dngortiler icinde en 6nemli alani konut talebi 6ngorii-
leri olusturmaktadir.

Konut ihtiyaci ile konut talebi birbirinden farklidir ve her ikisini etkileyen ortak unsurlarin di-
sinda farkli unsurlar da bulunmaktadir. Bu nedenle her donem icin dngoriilen veya gerceklesen ko-

nut ihtiyaci ile konut talebi ortiismeyebilmektedir.

Hane halklarinin konut talebi ii¢ sekilde ortaya ¢ikmaktadir;
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Kullanim Amach Konut Talebi

Yeni hane halki sayisindaki artigin ortaya cikardigi taleptir. Ancak her yeni hane halki ayni za-
manda konut talebi anlamina gelmemektedir. Burada konut talebini etkileyen gelir ve tasarruflar
ile konut edinmeye yonelik hane halki tercihleri belirleyici olmaktadir. Ayrica mevcut hane halk-
larinin icinde kiraci statiisiinde olup konut sahibi olmak isteyenler de kullanim amach talebi olus-
turmaktadir.

Yenileme Amach Konut Talebi
Konut sahibi olmakla birlikte, konutunu yenilemek, yeni ve nitelikli konut edinmek, ikamet ye-
rini degistirmek gibi hane halki tercihleri ve egilimlerinden kaynaklanan konut talebidir.

Yatinm Amach konut Talebi

Herhangi bir konut sahibi olsun veya olmasin hane halklarinin ileride kullanmak, satmak veya
kiraya vermek amaciyla olusan konut talebidir.

Hane halklarinin bu ii¢ ayn sekilde ortaya ¢ikan konut talebinde belirleyici olan ti¢ temel unsur
bulunmaktadir. Bunlar;

® Hane Halki Konut Egilimleri ve Aliskanliklar
m Hane Halki Gelirleri ve Tasarruflar
® Konut Finansman Sistemi ve Kredi Olanaklart

1- Hane Halki Konut Egilimleri ve Aliskanliklarn

Konut talebine iligkin éngoriiler yapilabilmesi icin oncelikle hane halklarimin konut egilimleri
ve aligkanliklarinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle konut talebi ile ilgili 6ngoriilere
althk olusturmak iizere Istanbul ve Tiirkiye'de hane halklarinin konut egilimleri ve aliskanlhklari-
na iliskin degerlendirmeler ve analizler yapilmaktadir. Buna goére dncelikle mevcut hane halkla-
rinin (kentsel hane halki) konut sahipligi incelenmektedir. DIE’'nin 2000 yili Genel Niifus Sayimi
verilerine gore Istanbul ve Tiirkiye’de hane halklarinin konut sahipligi asagida Tablo.22’de goste-
rilmektedir.

TABLO.22 HANE HALKININ KONUT SAHIPLIGI (KENTSEL HANE HALK!) 2000

SONUTSRHIRLIG) HANE HALKI I;T ﬁuﬂu;ME HALKI HANE HALKI ;URKWEHME HALKI
EV SAHIBI 573 1,340,032 SO.E £.205 327
KiRALI b6 LRRIGLY 36 LORDANS
LOJMANDA OTURAN 1.0 24 408 23 238,035
LY SAHIBI DOGIL ¢ KIRA
GDEMIYOR b7 192 b b5 BER 10D
DISER 07 15.571 0.3 79,325
GILINMEYEN 0.1 3,306 01 .91
TOPLAM 100.0 2,330,547 1000 10,373,563

Keymak: 2000 Genel Nifus Savim, DIC

Istanbul’da 2.339.547 hane halkindan 1.340.032’si yani yiizde 57.3'ii ev sahibidir. 833.557 hane
halki veya yiizde 35.6’s1 ise kiracidir. Geri kalan 165.958 hane halki veya yiizde 7’si ise lojmanda otu-
ran, ev sahibi degil / kira 6demiyor ile diger ve bilinmeyen grubunu olusturmaktadir. Hane halkinin
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bu dagilimi 15181nda ileride ev sahibi olma ihtiyaci olan ve potansiyel konut talebi yaratabilecek olan-
lar kiracr statlisiindeki hane halkidir ve sayisi 833.6 bindir. Bununla birlikte kiraci statiistinde olan-
larin ancak uygun kosullar olusmasi halinde fiili konut talebi olusturacaklart unutulmamalidir.

Istanbul’da hane halkinin yiizde 57.3'{i yani 1.340.032’si ise ev sahibidir. Ancak ev sahibi olun-
mast ileride bu hane halklarinin konut talebi gostermeyecegi anlamina gelmemelidir. Nitekim bu-
giin ev sahibi statlisiinde olan hane halklan yenileme, yer degistirme ve yatirim amach konut ta-
lebinde bulunabileceklerdir. Nitekim ev sahibi statiisiinde olan hane halklan kiraci statiisiinde olan
hane halklarinin konutlarinin da sahibi durumundadir. Hane halklar sahip olduklar ve oturdukla-
11 konutlari diginda da konut sahibidirler.

Istanbul’da yine 2000 yili itibari ile bu nitelikte 679.816 hane halki bulunmaktadir. Bu say1 ile
kiraci statiisiindeki hane halki sayisinin farkli olmasinin nedeni ev sahibi olan hane halklarindan
hepsinin bir ikinci evi olmamasidir. Buna gore hane halklarinin sahip oldugu ve oturdugu konut
disinda sahip oldugu diger konut / konutlara sahip olma nedenleri asagida Tablo 23’de gosteril-
mektedir.

TABLO 23 ISTANBUL'DA HANE HALKININ OTURDUGU KONUT DISINDA SAHIP
OLDUGU DIGER KONUT / KONUTLARA SAHIF OLMA NEDENI

NEDENLER HANE HALKI SAYIS! % PAY
HANE HALKI TARAFINDAN | KAMET CTMCK 1ZIN 33.911 13.1
HANE HALK] [ARAHINUAN SELDMLUE £ MEVEIMLIE
HAFTA SORLU KULANMAK IEIN 40,704 114
KIAA GCLIRI CLOC CTMEK IGIN 159 445 274
HANE HALK] FER | LESINUEN BIRININ
QTURMAS! 1IN 155 854 228
ONAHIMN YAPIF SATMAK IGIN 1,368 (1]
YATIRIM YAPMAK 1GIN 11h,584 140
MIEAS J IN1IKAL YOILA |LE 4400k .
DiEER 20062 0.3
1(1PLAM ;79,426 10n.0

Saynak: DIE Thrkiwe Konut Arastinmas: 116

Bu verilere gore hane halklarnin oturdugu ve sahip oldugu konutlarinin disinda diger konut ve
konutlara sahip olmasinin iki temel nedeni ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki hane halkinin veya
fertlerinden birinin siirekli veya stireli kullanmasi diistincesidir. 323.597 adet hane halki (%47.6) bu
amaclarla oturdugu ve sahip oldugu konutun diginda konut / konutlara sahip olmustur. 305.032 (%
44.9) adet hane halki ise yatirim amaci veya kira elde etmek amaci ile oturdugu ve sahip oldugu
konutun disinda konut / konutlara sahip olmustur.

Buna gore Istanbul’da hane halklarnin kendileri veya fertlerinin kullanimi ile yatirim ve gelir
amaci icin oturduklart ve sahip olduklar1 evin disinda konut talebinde bulunmalart orani oldukca
yiiksektir. Istanbul’da konut talepleri 6ngériilerinde bu hane halki aliskanligi ¢ok belirleyici unsur-
lardan biri olacaktr.
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Istanbul’da konuta sahip olma sekli de konut talebinin énemli bir alt belirleyicisidir. Tablo.24 Is-
tanbul’da konut sahibi olan hane halklarinin konuta sahip olma sekillerini gostermektedir. Buna
gore hane halklarimin yiizde 52.1'1 satin alma sekli ile konuta sahip olmuslardir. Satin almada kul-
lanilan mali kaynaklar ileride analiz edilmektedir. Tageron vasitasi ile ustalara yaptirma ve kat kar-
silig1 ile miteahhide yaptirilmasi da bir ikinci sahip olma sekli grubunu olusturmaktadir. Arsa ve-
ya bina sahibi olanlar yeni ve yenileme ile konut sahibi olmaktadirlar. Kooperatif ile konut edin-
me 6nemini kaybetmektedir.

TABLO.24 HANE HALKLARININ KONUTA SAHIF OLMA SEKILLERINE GORE DAGILIMI

KONUTA SAHIP OLMA SEKILLER HANE HALKI SAYISI % PAY
EOOPTRATIT 20020 2B
SATIN A MA MOTTAINITTCN, ANCTE] S8 1ERISDTR

KAMU KURULUSUNDAN) 747 D 524
TASERON VASITAS! ILE USTALARA YAFTIRILDI 408550 207
XAT KARSILME MOTEAHHITTE YAFTIRILDI 7540 1
MIHAS ¢ INTTaL YOLU ILE 103273 77
DIGER 210G [N
TOFLAM 1.424 604 00,0

Kaynac LHE, |0ridye Konut Arsgtrmas 198

Konut satin alirken veya yaptirirken kullanilan mali kaynaklar da 6nem tasimaktadir. Buna go-
re konut yaptirirken veya satin alirken kredi disinda kullanilan mali kaynaklarin dagilimi Tab-
lo.25’de sunulmaktadir. Arastirmanin yapildig1 yilda kullanilan konut kredisi ¢cok siirlidir. Bu
nedenle kredi disinda kullanilan diger kaynaklar hemen hemen tim kullanilan kaynaklarn yansit-
maktadir

TABLO.25 KOMNUT GATIN ALIRKEM VEYA YAPTIRILIRKEH
KRED! DIGINDA KEULLANILAN KAYMAKLAR

KULLANILAN BAYMAKLAR % PAY
RIS E1.9
A ORCEE] VTN SATIL N g
DIGER TASINMAT MALLARRY SATILMAS 44
AILENIN KATKIS] 10.3
ARFIAEA JYARKIH HORGLAKMA {34
TURTDIGIMOA GALISILARAK ELDE EDILEN GIfsIKIM 1,1
DIGER la

Karaaks [HE, Thrkie Konud Arashimats 1853
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Istanbul’da hane halkinin satin alarak veya yaptirarak konut sahibi olmasinda kullandig1 en
o6nemli mali kaynak birikimleri olmustur. Bu egilim Tiirkiye geneli i¢in de gecerlidir. Hane halkla-
11 konut sahibi olmay1 orta-uzun vadede hedeflemekte, bunu icin birikimde bulunmakta ve uygun
kosullarin olusmasi halinde birikimlerini konut sahibi olmak i¢in degerlendirmektedir. Yine diger
gayrimenkul veya tasinmaz varliklarin satisi ile de yeni konut sahibi olunmaktadir.

Bu hane halki egilimi ve aligkanligi konut talebi 6ngoriileri agisindan cok 6nemlidir. Hane
halklarinin konut sahibi olabilmek i¢in yine birikim yaptiklar1 ve bu birikimlerini kosullarin olus-
masl halinde konut sahibi olmak icin kullanacaklar 6ngoriilmektedir.

Nitekim yine DIE’nin Tiirkiye Konut Aragtirmasinda Istanbul’da hane halklarinin yiizde 44.6’s1
veya 1.094.970 adedi konut almay1 diisiindiigiinii belirtmistir. Konut satin alirken kullanilmasi
tercih edilecek yontemler icinde pesin para ile piyasadan satin alma 577.920 hane halki veya
yiizde 52.8 ile ilk siray1 almistir. Bu da Istanbul’da toplam hane halkinin yaklasik yiizde 25’inin
pesin para ile konut sahibi olabilecek birikime veya olanaklara sahip oldugunu gostermektedir.
Buraya kadar analiz edilen ve degerlendirilen hane halki konut egilimleri ve aliskanliklar1 2000°li
yillarin basina kadar olusmus olan egilimler ve aliskanliklardir. Bu egilimlerin ve aligkanliklarin
olusmasinda belirleyici olan dénemin ekonomik ve sosyal kosullaridir. Ozellikle ekonomik kosul-
lar etkili olmaktadir.

TABLD.26 KQNUT SATIN ALMAYI DSUNEN HANE HALKLARININ
TERCIH ETTIGI KONUT EDINME YGMTEMLERI

KONUT LOINME YoM LM HANL HALK| SAYISI W PAY
PESIMN PATA ILE FIYASADAN ALMAK ar7 9el 324
KOOPCRATIT ¥OLU ILC 207,914 19.9
ARG ALIP EV YAPMAK / YAPTIRMAK 208,193 272
DliEER 10,945 1.0
[DPLAN 1,084 570 14040

Baynak: LML, 1orkiye Konul Araslrmas 1995

Diinyada konut sahibi olunmasi konusundaki temel egilim hane halklarinin biiyiik 6l¢tide uzun va-
deli konut finansmani olanaklarni kullanmasidir. Ancak Tiirkiye’de son 30 yildir yasanan yiiksek enf-
lasyon ve yiiksek faiz donemi uzun vadeli krediler kullanarak konut sahibi olunmasini engellemistir.

Bu nedenle konut sahibi olunmasi icin hane halklar1 uzun siireli tasarruflara yonelmekte ve olu-
san birikimleri ile konut sahibi olabilmektedir. Bu da konut talebini sinirlamaktadir. Birikimleri ile
konut sahibi olma yag1 yiikselmektedir.

Nitekim GFK Tiirkiye'nin 2005 Aralik ay1 arastirmasi bunu dogrulayan verileri sunmaktadir. Tiir-
kiye’de ev sahibi olma oran1 25 - 34 yas grubunda yiizde 24, 35 - 54 yas grubunda yiizde 41 ve
55 yas grubunda ise ylizde 71’dir. Bununla birlikte ekonomik istikrar ile birlikte enflasyon ve faiz
oranlarinin gerilemesi Tiirkiye’de de konut sahibi olunmasinda kredi kullanimina olanak saglama-
ya baslamistir. Artik konut sahibi olunmasinda uzun vadeli konut kredileri de 6nemli bir ara¢ ha-
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line gelmeye baslamistir.

Bu konuda gelisen egilimleri gostermek agisindan mevcut en yakin calisma Master Card Interna-
tional'in diinyanin ¢ok sayidaki iilkesinde yilda iki kez ve ayni anda yapilan Masterindex arastir-
masinin Tiirkiye 2005 Aralik ¢alismasidir. Buna gore Tiirkiye’de konut sahibi olmak i¢in hangi yon-
temleri kullanirsiniz sorusuna verilen cevaplar soyle olmustur. Yiizde 37 banka kredisi ile alirim,
yiizde 34 kendi birikimlerim ile alirim, ytizde 13 aile ve yakinlarinin birikimlerinden yararlanirim,
yiizde 12 toplu konutlara bagvururum, yiizde 4 ise yeni mortgage diizenlemesi ile alirim. (Mortga-
ge’'nin heniiz tam anlasilmamis olmasindan kaynaklanan bu cevap seceneginin sonuglar da ban-
ka kredisi oranina eklenmelidir.)

Goriildigi gibi konut kredisi kullanim1 konut sahibi olunmasinda kullanilacak 6nemli bir arac¢
haline dontismektedir. Konut talebini sekillendirecek olan hane halki konut egilimleri ve aliskan-
liklar ile ilgili olarak yapilan bir diger yakin dénemli saha arastirma calismasi da 6nemli sonuclar
icermektedir. SONAR arastirma sirketinin 2005 Eyliil ayinda Tiirkiye genelinde 1.407 kisi ile ger-
ceklestirdigi saha arastirmasi sonuglari Tablo.27’de yer almaktadir.

Bu arastirmanin birka¢ 6nemli sonucu bulunmaktadir. $ehir merkezine yakin ve sehir merkezi

TABLO.27 KONUT SAHA ARASTIRMA SONUGLARI
KOMNLIT SATIN ALMA TCRCIHLER

441 SEHIR MERKES

24.3 SCHIR MCRKLZING YAKIN
B SEHIR MERKES LISINDA
SATIN ALINMAK ISTENEM KONUT SEKLI

45.5 WILLSIAKIL KON

256 APARTMAN DAIRES]

16.6 TOPLL KONLUIT - SITE

27 KOOPERATIF

1.2 DIELR

SATIN ALINMAR ISTENEN KONUTUN KAT BAYISI

4.7 1 KAT

51.1 2-hkAl
10.3 fi- 10 KAT
23 11 - 1 KAT
1.1 16 +

GLCTIGIMIZ BIR YIL ICINDC 512 VT YARKINLARINIZDAN KONLT SATIN ALAN OLDUML?

3.3 HAYIR
Nz CVET
3.7 FIKAL CEVAR YUK

ONOMOZDER] BIR YIL IGINDE KONUT SATIN ALMAY] DOSONOYDRMUSLNLEZ?

47.3 HAYIH
40,2 EVET
1.4 FIKRT  GEVAR YOK

Kaynak: SONAR Arasima A.5., Eyldl 2005

43 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



\¢
GAYRIMENKUL SEKTORU VE ISTANBUL ICIN ONGORULER 2015

disinda konut sahibi olma istegi daha genistir. Tercih edilen konutlar mistakil konut ve az katl
apartman daireleridir. Bu nitelikte konutlarin fiyatlarn da diger konutlara gore daha ytiksektir. Di-
ger onemli bir sonucta 2005 yilinda konut talebinin canlandig1 ve 2006 yilinda da bu talebin sii-
recegidir.

2. Hane Halki Gelirleri ve Tasarruflar

Konut talebinin énemli belirleyici unsurlarindan biri hane halki gelirleri ve tasarruflandir. Tkti-
sadi anlamda talep gelirin bir fonksiyonudur. Bu nedenle hane halkinin gelir biiytikligi ve gelir
yapis1 konut talebinde de belirleyici bir unsur olmaktadir.

Calismanin bu asamasinda Istanbul’da yer alan hane halklarinin gelir yapisi analiz edilmektedir.
2004 yilsonu itibari ile Istanbul hane halkinin gelirleri Devlet Istatistik Enstitiisii'niin Hane Halki
Tliketim Harcamalarn Egilimi Anketi verilerinden yararlanilarak hesaplanmakta ve degerlendiril-
mektedir.

2004 yili itibari ile Istanbul’da toplam hane halki sayis1 2.849.570’dir. Hane halki gelir ve harca-
malar ylizde 20’lik gelir gruplar icin ortaya konulmaktadir. Buna gére her yiizde 20'lik gruba isa-
bet eden hane halki sayis1 569.914’diir.

Hane halki gelir anketine gore 2004 yili itibari ile Tiirkiye’de hane halki kullanilabilir toplam ge-
liri 218.7 milyar YTL'dir. Istanbul’'un payi ise yiizde 26.2'dir ve Istanbul’daki 2.85 milyon hane hal-
kinin kullanilabilir toplam yillik geliri 57.22 milyar YTL'dir. Bu toplam gelirin yiizde 20’lik hane
halki gelir gruplarina dagilimi ise soyledir. En alt gelir grubunun pay1 6.4, ikinci alt grubun pay1
ylizde 10.1, orta grubun pay1 ylizde 13.7, yiiksek gelir grubunun payi yiizde 19.3 ve en yiiksek ge-
lirli ytlizde 20’lik grubun gelir pay1 yiizde 50.5'dir. Hane halklarinin bu paylarina gore en alt gru-
bunun hane halki basina yillik ortalama geliri 6.622 YTL, aylik ortalama geliri ise 552 YTL'dir. En
ust ylizde 20’lik hane halki grubunun hane halki basina yillik ortalama geliri ise 50.511 YTL, aylik
ortalama geliri ise 4.209 YTL'dir.

[stanbul’da 2004 yilinda hane halklarin yillik toplam harcamasi ise 43.25 milyar YTL olmus-
tur. Yizde 20’lik gelir gruplarina ayrilan hane halklarinin toplam hane halki harcamalar i¢indeki
pay1 ise sirasi ile soyledir. En alt yiizde 20’lik grup ytizde 8.7, ikinci alt grup yiizde 12.4, orta grup

TABLOD.?8 iSTAMBUL'DA HAME HALKI GELIR DILIMLERININ TOPLAM KULLANILABILIR
GELIR VE HARCAMALAR iCINDEKi PAYLARI 2004

EN ALT ALl OHIA YUKSER EN YUKSER
% 20 % 20 % 20 % 20 % 20
KT AN ARID IR GFLIR ICINDFK]
HAYLARE % £.4 101 157 18.3 0.5
HARCAMALAR |1CINDEE]
PAYLARI b7 144 154 20.1 450

Kanyrake DIE Hane Halk Tuketim larcamakzo Cilm Ankot)
ylizde 15.8, yiiksek grup ylizde 20.1 ve en yiiksek ytizde 20’lik grup yiizde 43.0.

Bu dagilima gore en alt ylizde 20’lik grubun yillik ortalama harcamasi 6.601 YTL, aylik ortala-
ma harcamast 550 YTL'dir. En yiiksek yiizde 20’lik grubun ise yillik ortalama harcamasi 32.630
YTL, aylik ortalama harcamasi ise 2.729 YTL'dir.

Hane halki gelir gruplarinin gelir ve harcama rakamlari ile ortaya konulan en énemli gosterge
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ise gelir gruplarinin aylik ve yillik bazda yapabilecekleri tasarruf biiytikliikleridir. Bu biiytikliikler
konut talebini de etkilemektedir. Hane halklar tasarruflan ile iki sekilde konut talebinde bulunabi-
leceklerdir. Birincisi tasarruflarin biriktirilmesi ile ikincisi ise aylik birikimleri ile kullanacaklar ko-
nut kredisi taksitlerini geri 6deyerek.

Bu cercevede degerlendirildiginde gelir gruplarina gore elde edilen tasarruf biiytikliikleri soyle-
dir. En alt birinci yiizde 20’lik gelir grubu aylik ve yillik bazda tasarruf edememektedir. Ikinci yiiz-
de yirmilik alt grubun aylik tasarrufu 60 YTL, yillik tasarrufu ise 732 YTL'dir. Orta gelir grubu ha-
ne halklarinin ortalama aylik tasarrufu 147 YTL, yillik ortalama tasarrufu ise 1.767 YTL'dir. Bu ti¢
grubun da mevcut gelir, harcama ve tasarruf yapisi icinde hem tasarruf birikimleri ile hem de ko-
nut kredisi kullanarak konut talebi yaratmasi ve konut sahibi olmasi piyasa kosullar i¢inde ¢ok s1-
nirli gortilmektedir.

Hane halklarinin yiiksek ve en yiiksek gelirli yiizde 20°lik dilimlerini olusturan gruplarin verile-
ri ise soyledir. Yiksek ylizde 20’lik hane halki grubunun aylik ortalama tasarrufu 353 YTL, yillik
ortalama tasarrufu ise 4.233 YTL'dir. En yiiksek gelirli ylizde 20’lik hane halkinin ise ortalama ay-
ik tasarrufu 1.490 YTL ve yillik ortalama tasarrufu 17.881 YTL'dir.

Buna gore en yiiksek hane halki gelir grubunun hem birikimleri ile hem de konut kredileri ile ra-
hatlikla konut talebi yaratabilecek tasarruflara sahip oldugu goriilmektedir. Diger grubun da yine
birikimleri ile ve konut kredileri sistemi ile konut talebi yaratma kapasitesine biiytik 6lctide sahip
oldugu goriilmektedir.

Istanbul’da hane halklarinin gelir yapisina gére konut talebinde bulunabilecek hane halki sayisi
ise buna gore soyledir. En yiiksek gelir grubunu olusturan 569.914 hane halki rahatlikla, 569.914
hane halki ise siirli élciide konut talebi yaratma giiciine sahiptir. Istanbul’da gelir ve harcama
gruplarina gore yaklasik 1.14 milyon hane halki konut talebi yaratma kapasitesine sahipken geri
kalan 1.7 milyon hane halkinin boyle bir kapasitesi bulunmamaktadir.

Buraya kadar yapilan degerlendirmeler Istanbul’daki hane halkinin konut talebini etkileyen bu-
glinkii gelir yapisini ortaya koymaktadir.

Oniimiizdeki 10 yil icin degerlendirildiginde ise ekonomik biiyiime ve hane halki gelirlerinde artis
beklentisi 6nem kazanacaktir. Ayrica hane halki sayisinda da artis olmaktadir. Hane halklarinin ge-
lirlerindeki artis, hane halklarinin aylik ve yillik tasarruf biiyiikliiklerini de genisletecektir. Boylece
konut talebini artirabilecek gelir artislar olabilecektir. Gelir artiglarinin konut talebine yonelik bu et-
kisini say1sallastirmak icin yine 2004 yili itibari ile hane halklarinin bugiinkii gelir ve harcamalar ile
tasarruf kapasitelerine bakilmalidir. Buna gore ekonomide éniimiizdeki 10 y1l boyunca ortalama yiiz-
de 5 biiylimenin aynen hane halki gelirlerine de yansidig1 varsayildiginda hane halki gelirlerinin 10
yil icinde ytizde 62 artacag1 6ngoriilmektedir. Boyle bir artis sonucunda orta gelir grubunun 10 yil
sonunda aylik ortalama tasarrufu bugiinkii fiyatlarla 392 YTL, yillik ortalama tasarrufu ise 4.716
YTL'ye yiikselmektedir. Boylece gelir artisina baglh olarak orta gelir grubunun da 6niimtizdeki 10 y1l
icinde 6nemli 6l¢tide konut talebi yaratabilecek gelir kapasitesine ulasabilecegi gortilmektedir.

En alt ve en alt ikinci gelir gruplarinin ise 10 yillik gelir artisina ragmen konut talebi yaratabi-
lecek gelir ve tasarruf biiyiikligiine ulasamadig1 hesaplanmaktadir. Sonug olarak Istanbul’da hane
halkinin bugiinkii gelir yapisi ve gelecek dénem gelir 6ngoriileri ¢ercevesinde 2005 - 2015 yillar
arasinda yaklasik 1.6 milyon hane halkinin konut talebi yaratabilecek gelire sahip olacagi 6ngo-
rilmektedir.

45 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



\¢
GAYRIMENKUL SEKTORU VE ISTANBUL ICIN ONGORULER 2015

TABLD.29 ISTANBUL'DA GELIR GRUPLARI ITIBARI ILE HANE HALKLARININ
HARCAMA VE GELIR YAPILARI 2004 (YENI TURK LIRASI)

1 2 3 4 5
%20 | w20 | weo | wop | wopg | TOPLAM

HANF HA KL SAY1SL L0618 | bEGAT4 | SE0.014 bafgid [ LEAO14 | RB40GR]

HANE HALKI BuYUBLUSU 3.67 367 4.02 4.149 .75 3.0

HANE HALK] BAZINA K1 LLANILABILIR
ORTALAMA YILLIK GELIR 4082 10142 131.756 19485 5511 20,052

HAMI HAL KT HASINA BLLANILAEILTA
CHATI AN YLK L1 D1E 557 Hah 1144 1 fR5d 421 1674

HANF H.’I|'||{| ARGIMA ORTALAMAYLL L K
N

HARCAM &.601 2410 11.089 16252 22.620 15180
HANE HALKI 3A51MA ORTALAMA AYLIK

HARCANMA G50 785 ) 1.271 2718 1268
ITAME |IALK] BAGINA ORTALAMA YILLIK
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3. Konut Finansman Sistemi ve Kredi Olanaklar
Konut talebinin belirleyicisi ti¢lincii 6nemli unsur etkin konut finansman sistemlerinin varligi ile
saglanan kredi olanaklandir.

Uluslararasi alanda degerlendirildiginde etkin calisan ve uzun vadeli konut kredileri kullandira-
bilen konut finansman sisteminin varlig1 ile hem konut sektérleri gelismekte hem de hane halkla-
rinin konut talebi genislemektedir.

Diizenli, siirekli ve dngoriilebilir bir konut talebinin olusmasi biiyiik 6lciide etkin konut finans-
man sisteminin varlig ile miimkiin olmaktadir. Konut sektorti de etkin konut finansman sistemi-
nin konut talebinde yarattig1 genislemeyi karsilamak tizere konut tiretimini artirmakta, konut tre-
timini cesitlendirmekte, konut iiretim projelerinin siireleri kisalmakta, nitelikli konut iiretimi genis-
lemekte ve konut sektorii giderek kurumsal bir nitelik kazanmaktadir.

Tiirkiye'de konut sektorii bugiine kadar uluslararasi 6rneklerinde goriilen etkin bir konut finans-
man sistemi olmadan gelismistir. Konut talebi de yine konut finansman sistemi ve konut kredisi
olanaklarindan yoksun olarak sekillenmistir.

Bununla birlikte 6ntimiizdeki 10 yil i¢inde Tiirkiye'de konut talebinin en énemli belirleyicisi ko-
nut finansman sistemi ve konut kredisi olanaklar1 olacaktir. Bunun en 6énemli nedeni Tiirkiye’de
gelisen konut kredileri piyasasi ile etkin bir konut finansman sisteminin kurulmakta olmasidir. On-
celikle ekonomideki iyilesmeye bagl olarak enflasyon ve faiz oranlarinin gerilemesi son iki yildir
konut kredileri piyasasinin hizli bir gelisme siirecine girmesine neden olmustur.
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Konut finansman sistemi ve konut kredileri olanaklarindaki ikinci ve 6nemli gelisme ise Konut
Finansman Sisteminin (Mortgage) hukuki ¢ercevesinin olugmasi ve sistemin ¢alismaya baslamasi
ile olacaktir.

Yeni Konut Finansman Sistemi

Kurulmakta olan yeni konut finansman sistemi ile uzun vadeli ve stirekli fonlarin kullanimi he-
deflenmektedir. Sistem birincil ve ikincil piyasalardan olusmaktadir. Birincil piyasada hane halkla-
rina ipotekli konut kredileri belirli diizenlemeler cercevesinde kullandirilmakta ve kurumsal olarak
konut kredilerini kullandirmaya yetkili bankalar ve diger finansal kurumlar bulunmaktadir.

Sistemin esas yenilik getirdigi ikincil piyasalarda ise birincil piyasada kullandirlan ipotekli konut
kredilerinin satis1 veya bu konut kredilerinin alacaklarina bagli olarak cikartilan menkul kiymetle-
rin satist ile konut kredisi kullandiran bankalar ve diger finansal kurumlar fon olanaklarina kavus-
maktadir. Ikincil piyasalarda kurumsal olarak bu islemlere aracilik eden ipotek finansman kurumla-
11 ile uzun vadeli fonlar saglayan yerli-yabanci yatirim kurumlar bulunmaktadir. Tiirkiye'de uygu-
lanmas1 hedeflenen bu yeni konut finansman sisteminin basarli olabilmesi icin gerekli baz1 kosul-
lar bulunmaktadir. Bu kosullar Tiirkiye'deki mevcut konut sektoriiniin yapisina iliskin kosullardir;

m Krediye konu olacak olan konutun sorgulanmayacak yasal varligi olmali, imar ve iskan izinle-
ri alinmis olmali, milkiyet varlig1 devam edebilmelidir.

B Konutun fiziksel kalicihg1 olmalidir. izinsiz yapildigi igin yikilma riski olmamali, her tiirlii fi-
ziksel riske kars1 sigortalanmis olmalidir.

® Konutun piyasa degeri seffafca belirlenmelidir, piyasa degeri ile kredi degeri iliskilendirilmeli-
dir. Piyasada deger kavrami seffaf sekilde olusmali ve kullanilmalidir. (lisansli degerleme uzman-
larinin deger tespiti temel olmalidir)

® Konut piyasasi kayit icine alinmahdir. Yeni konut kredi sistemi konut piyasasinin kayit igine
alimmasini zorlayacaktir.

® Konut piyasasi fiziki kalicilik agisindan yasalagmalidir. Imar izni olmayan yapilar piyasadan
belirli bir siire i¢inde ¢ikarilmalidir.

® Konut sahibi kamu otoritesine karsi konut sahipliliginden dogan mali ytktimliiliiklerini yerine
getirmelidir.

B Zorunlu deprem sigortalari ile konutun degeri ile ilgili diger sigortalar yaptinlmalidir (yangin,
ek deprem sigortasi vb). Konut sahiplerinin sigorta sirketini segme 6zgiirliigi olmalidir.

m Konut kredisi kosullar ile krediye konu olan konutun kosullar ikincil piyasada fon kullandi-
racak kurumlarin taleplerini karsilamalidir.

Yeni konut finansman sisteminin etkin ve istendigi gibi calismamasi halinde bankalarin mevcut
kaynak yapilar ile birincil piyasada kullandiracaklar konut kredilerinin bir sinir1 olacaktir. Kisa
vadeli mevduatlar ile bankalar ancak smirl dlciide uzun vadeli konut kredileri verebilecektir. Bu
sistemin etkin caligmasi halinde bankalar da konut kredisi olarak kullandirabilecekleri orta-uzun
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vadeli fonlara ikincil piyasalarda kavusabilecektir. Bu orta-uzun vadeli fonlar daha ¢ok uluslara-
ras1 piyasalardan temin edilecektir. Yeni konut finansman sistemini olusturan yasa onerisinde de
sistemin etkin ¢alismasina yonelik bazi eksiklikler goziikmektedir. Bu eksiklikler sunlardir;

m ik kez ev alacaklarin tesvik edilmesi saglanmamustir. Ilk evi icin kredi kullanacaklara belirli bir
kredi biiytikliigtine kadar gelir vergisi muafiyeti saglanmalidir.

® Kullanilacak kredilerin faizleri sabit veya degisken olabilecektir. Ancak degisken faiz kriterleri
acik degildir ve bunu banka belirleyecektir.

® Krediyi kullandiran banka miiteahhit ile anlagmali satis yapmissa ve bir kusur meydana gelir-
se sadece verdigi kredi kadar mesul olmaktadir. Bu mesuliyet konutun tiim degerini kapsamalidir.

m Kullanilan konut kredisinin borcun vadesinden dnce kapatilmasi yilizde 2 cezaya tabi olacak-
tir. Boyle bir cezai uygulama olmamalidir.

W Sistemin 6nemli bir fon araci olacak ipotege dayali menkul kiymetlere yapilan yatirimlardan el-
de edilecek gelirlere % 15 stopaj kesilecektir. Bu gelirlere sifir vergi uygulanarak vergi tesviki sag-
lanmalidir. Aksi takdirde bu % 15 kesinti yiikii nihai olarak konut kredisini kullanan tiiketiciye yan-
sitilacaktir. Ayrica bu vergi yabancilar i¢in Tiirkiye'de yatinm yapmanin cazibesini azaltmaktadir.

® Kullanilan konut kredisine dédenen faizlerin gelir vergisi matrahindan diistilmesi yolu ile de bir
vergi tesviki getirilmesi diistiniilmelidir.

m Uluslararasi piyasalardan kullanilacak olan yabanci uzun vadeli fonlarin karsilasabilecekleri te-
merriit risklerine kars1 Hazinenin makul bir oranda garanti vermesi de saglanamamistir. Bu garan-
ti sembolik bile olsa yabanci fonlar icin giiven verecektir.

B Garanti mekanizmasimin olusmasi amaci ile yurtdisi 6rneklerinde oldugu gibi sistemde glivence
olusturacak kurumlarin kamu 6nciliigiinde kurulmast sistemin baslangic asamasinda yararli olacaktir.

¥ Su anki diizenleme ile sadece bankalar (BDDK'nin diger kredi kullanabilir saydig1 kurumlar ile
birlikte) birincil piyasada konut kredileri vermektedir. Yasa ile kurulmas1 éngoriilen Ipotekli Konut
Finansmani Kurumlarinin da dogrudan konut kredisi kullandirma yetkisi verilmelidir.

¥ Yeni konut finansman sisteminin hukuki cercevesini olusturan yasa tasarisinin kanunlagmasi
ile birlikte, daha 6nce baslamis ve devam eden konut projeleri de yeni finansman sisteminden ya-
rarlanabilmelidir.

Yeni konut finansman sistemi konut sektorii ile birlikte ekonominin bir ¢ok alanina katki sagla-
yacaktir.

m Oncelikle konut finansmani i¢in kullamlabilecek yeni fonlar yaratarak konut kredileri hacmi-
nin énemli dlciide genislemesini ve konut kredileri faizlerinin gerilemesini saglayacaktir.

m Kaliteli ve ytiksek yasam standartlar1 sunan konut stokunun iiretilmesini ve bu tip konutlarin
satin alinabilmesini saglayacaktir.

® Orta-uzun vadede konut satin alinmasi igin biriktirilen ve bu amagla baglanmis olan tasarruf-
larin serbest kalmasina yol acacaktir.

m Konut kredisi kullandiran bankalar sermaye yeterlilik oranlarini iyilestirecek ve bankalarin ha-
reket alanlarini genisletecektir.

M Yeni ve alternatif uluslararasi orta-uzun vadeli kaynaklara ulasilmasini ve ekonomiye kazan-
dinlmasini saglayacaktir.

H Sermaye piyasalarinin derinlesmesine ve genislemesine katki saglayacaktir.
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Konut Kredileri

Konut talebinin en énemli belirleyicilerinden birisi konut kredileridir. Diinya 6rneklerine bakildi-
ginda hane halklarinin konut ediniminde kullandiklari en énemli kaynak konut kredileridir. Ozel-
likle gelismis iilkelerde etkin konut finansman sistemleri kurulmus, bu sistemler siirekli ve orta-
uzun vadeli fonlar yaratarak konut kredi sistemini finanse etmislerdir.

Gelismis iilkelerde kullandirilan konut kredileri- TABLO 30: BAZI ULKELERDE KONUT

nin biyiikliikleri ve GSMH’ya oranlari Tablo.30’da  KREDILERININ GSMH’YA ORANI
sunulmaktadir. Gorildugi gibi gelismis tlkelerde

kullandirlan konut kredisi stoklar1 ¢ok genistir ve ULKELER 2003 % GSMH
yiiksek kredi stoku hacmine uygulanan konut fi- HOLLANDA 999
nansman sistemleri ile ulasilmistir. INGILTERE 63.8
ABD 63.7
Tiirkiye’de ise konut kredileri kullanimi ¢ok sinir- PORTEKIZ 50.0
I kalml@‘u{. Bunun en 6nemli nedeni uzgr’l yullar ALMANYA 543
yasanan yiiksek enflasyon oranlari nedeni ile olu-
. - S KANADA 42.8
san yiiksek faizler sonucu konut kredilerinin kulla- -
nilabilir ve geri 6denebilir olmamasidir. ISPANYA 42.1
JAPONYA 36.4
Bu nedenle Tiirkiye’de konut kredileri hacmi ¢ok FRANSA 24.8
sinirh kalirken, konut finansmani farkli yontemler _YUNAN|STAN 15.0
ile karsilanmistir. Ancak 6zellikle son ii¢ yildir enf- ITALYA 13.3
lasyon ve faiz oranlarinda yasanan hizh gerileme | TURKIYE 0.4

ve yeni konut finansman sistemi ile ilgili yasal ve Kaynak: Eorupean Mortgage Federation 2003
kurumsal hazirliklarin baglamasi ile birlikte konut

kredisi kullaniminda énemli bir genigleme yasanmistir. Tablo.31 Tiirkiye'de kullanilan konut kredi-
lerinin gelisimini 2001 - 2005 dénemi i¢in gostermektedir. Buna gore 2005 sonu itibari ile kulla-
nilan konut kredileri hacmi 12.0 milyar YTL'ye ulasmistir. Konut kredilerinin GSMH’ya orani ise
ylzde 2.48 olmustur.

TABLOD.31 TORKIYE'DE KONUT KREDILERININ GEMH'YA ORANI {MILYAR TL}

YILLAR KREDILER GSMH % G3MH
20 1.31 176.4 (.75
2002 135 a7l Q.50
2008 .48 a4 .45
204 3.52 4249 .83
2005 12.02 485.0 2.48

Kawnmak: 1GMU, DIL

Kullanilan konut kredilerinin para cinsi, adedi ve ortalama biiyiikliiklerine iligkin bilgiler de Tab-
lo.32’de sunulmaktadir. Buna gore 6zellikle 2005 yili konut kredileri igin cok belirleyici olmustur.
2005 yilinin ilk dokuz ayinda toplam 192.912 kisi 8.48 milyar YTL tutarinda konut kredisi kullan-
mistir. Konut kredilerinin ortalama biiytikligii 44 bin YTL olmustur. TL faizlerindeki 6nemli geri-
lemeye bagl olarak kullanilan kredilerin adet olarak ytizde 99.5’i TL cinsi krediler olmustur. Sade-
ce 981 kisi doviz cinsi kredi kullanmistir. Déviz cinsi kredilerin ortalama biiytikliga 175.8 bin YTL
iken, TL cinsi kredilerin ortalama biyiikltigii 43.3 bin YTL'dir.
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Kullanilan kredi biiytkliikleri talep edilen konutlarin biiyiikligii ve fiyatlar ile ilgili bir gosterge
olabilmektedir. Nitekim kredi kullananlar satin aldiklar1 evin toplam bedelinin ortalama ytizde 35’i
kadar (oranlar ytizde 30-50 arasinda degismektedir) kredi kullanmaktadir. Bu da 2005 yilinda kul-
lanilan kredilerin 6nemli bir béliimiiniin 150 - 200 bin YTL tutarinda evler i¢in oldugunu goster-
mektedir.

TABLO.32 KULLANDIRILAN KONUT KREDILERI

FARA CINSTVE ORATALAMA KREDI
YILLAR TOPLAM KAEDI MILYON ¥TL KISl BAYISI BOYDKLOAD YTL
¥l a19.% b Ha% %251
2000 YP 153.8 2,756 33,842
T Gr3? 58,6158 11,44
YTL 177 2457 7.205
i P A Az (6, %60
T 451 2.911 16,525
¥TI 1305 9.r6r 13,564
2002 YP 1255 1,143 108,320
T ZhE.0 10.915 Ja63r
¥TL 324.0 24298 2 503
o3 YP PELO iy 104,306
T 8050 25,992 25,835
¥l e 96,673 e
2004 YP 4855 3.771 129,080
T P 100,443 24 (i
¥TL 33131 191,931 43,325
008 0 P 1725 a1 1758410
T 3487 8 192,912 43.997

Kawriah: lirkive Bankalar Birligi

Tiirkiye’de bugiinkii sistem icinde konut kredilerini sadece bankalar kullandirabilmektedirler. Bu ne-
denle kullandinlacak konut kredilerinin bankalarin kaynak ve bilanco yapilarina bagh olarak da bir
smir1 bulunmaktadir. Tablo.33 konut kredilerinin bankalarn kredi ve toplam aktifler icindeki payla-
rin1 gostermektedir. Buna goére 2005 yilsonu itibari ile bankalarin kullandirdiklar konut kredilerinin
toplam krediler icindeki pay1 yiizde 8.47, toplam aktifleri icindeki payi ise yiizde 3.16’ya ulasmistir.

Konut finansman sisteminin kurulmasi ve calismasi ile birlikte konut kredileri hacminde genis-
leme 6ngorilmektedir. Tiirkiye'de konut finansman sisteminin ilk kez etkin calismast ile birlikte is-

tikrarli bir konut talebi de olusacaktir.

Konut finansman siteminde yillar itibari ile ulasilacak konut kredisi hacmi ve kullanilacak kre-
dilerin ortalama biiyiikliikleri konut talebinde belirleyici olacaktir. Bununla birlikte konut finans-

THEI .35 KOMUT KR A FRININ RAMKRCT TE SISTEA IDNDED YER [MILYHER ¥T1)

| v | SATE | RS | wwmoun | EAGES | SRS,
| 2 FaL R HTE | 134 EE ) L

[l ¥iieE %1 133 T DE

L HET e 1. TE i

HEC] HEA 1062 182 P 116

[35t] SR (L] e Eay Al

Exyprok- Tisk gy Ranka b Firl
i1l Takmm
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man sisteminin etkin calismasi ve asagida yapilan éngoriilerin gerceklesmesi icin bazi kosullarin
yerine gelmesi gerekmektedir. Bunlar;

® Enflasyon oranlarinin yillik ytizde 4-5 olmast
® Konut finansmani faiz oranlarinin yillik yiizde 6-7 olmasi

Bu oranlara ulasilmasi ile birlikte konut finansman sistemi daha etkin calismaya baslayacaktir.
Asagida yapilan ongoriiler Trkiye'nin bu oranlara 2007 - 2008 yillarinda ulasacag1 varsayimi al-
tinda yapilmaktadir. Buna gore dncelikle 2015 yilina kadar konut kredilerinin gelisimine iliskin 6n-
goriiler yapilmaktadir. Bu éngoriiler 2 senaryo halinde Tablo.34’de sunulmaktadir.

TABLO.24 KOMUT KREDIEI ONGORULER! 2005 - 2015

saMe | SENARYD A | SENARYO
BOYOME | iwamyrL | NONUTSREDISI/ | KONUT KREDISI | KONUTKREDISI! | KONUT KREDISI
BSMA MILYAR YTL 55MH MILYAR YL

20 5l Ay | it 120 | i il !

2005 5.0 5083 1 410 4 1 41 04 i

2007 60 5345 B0 a0 | B0 2y |

2005 2.0 3612 | &0 442 8.0 445 |

2009 50 gy | an R0 | 120 515

2018 5.0 E14.T 10.0 -] 122 4.2

211 50 EED D 1 11.0 TiE 144 &0

201z 60 gany | 120 A1 150 1002

2013 5.0 TiEE 1 130 £0.2 | 182 1282
_w | oso | owms | e | wese | ven | wa |

2015 5.0 TR0 15.0 118.5 20.0 1580 i

Konut kredilerinin gelisimi GSMH’ya oran itibari ile 6ngoériilmektedir. GSMH’da biiytime yiizde
5 olarak alinmistir ve fiyat artiglart (GSMH deflatorii) dikkate alinmamistir. Buna gére GSMH’da
2005 yilh fiyatlan ile 2015 yilina kadar olan gelismeler 6ngoriilmektedir.

Konut kredilerinin gelisme 6ngoriileri icin ise iki senaryo kullanilmaktadir. Bunlardan ilki olan A
senaryosunda konut kredisi hacminin GSMH'’ya oraninin 2015 yilinda yiizde 15’e ¢iktig1 varsayil-
maktadir. B senaryosunda ise bu varsayim ytlizde 20’dir. Konut finansman sisteminin baslayacagi
ilk yillarda biiyiime orani her iki senaryoda da daha hizli 6ngorilmistiir. A senaryosunda izleyen
yillarda konut kredilerinin biiyiime hizi yavaslamaktadir. B senaryosunda ise biiytime hizinin 6 - 8
y1l daha devam edecegi goriilmektedir.

Konut kredilerine ilisin bir diger énemli 6ngorii ise bankacilik sisteminin gelisme 6ngoriileri ve
buna bagl olarak kullandirlabilecek konut kredi biiytikliikleridir. Bankacilik sektorii de saglayaca-
g1 biiylime cercevesinde konut kredileri kullandirabilecektir. Bu nedenle bankacilik sektdriiniin top-
lam aktiflerindeki biiytime ile ilgili ongoriiler yapilarak kullandirilacak konut kredilerine iliskin de-
gerlendirmeler yapilmaktadir.

Buna gore Tiirkiye'de, tasarruf hacmi, mali sistem, mali varliklar ve buna bagh olarak bankaci-
lik sektorii halen kiicliktiir ve gerek mali varliklarin gerekse bankacilik sektdriiniin toplam aktifle-
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ri hentiz GSMH biiytikligiine ulasamamistir. 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz ile birlikte mali
biiytikliiklerde 6nemli daralmalarda yasanmistir. Bununla birlikte mali sistem ve bankacilik sekto-
rii 2001 ekonomik kriz sonrasinda daha saglikli bir yapiya ve biiyiime siirecine girmistir. Sektoriin
toplam aktifleri 2005 yilinda yaklasik ylizde 25 oraninda biiylimiistiir. Buna bagh olarak bankaci-
lik sisteminin istikrarli bliytime siirecini stirdiirecegi 6ngoriilmektedir. Bankacilik sekt6riiniin top-
lam aktiflerinin 6niimitizdeki 10 y1l icinde her yil yiizde 10 biiyliyecegi 6ngoriilmektedir. Bu 6ngo-
riyti destekleyen varsayimlar sunlardir; ekonomik istikrar, gelirler ve tasarruf hacminde genisleme,
yabanci bankalarin katilimi, artan rekabet ve hizmetlerde cesitlenme ile 6zellikle bankalarin yeni
konut finansman sisteminin ikincil piyasalardan (yurt dist agirlikl) uzun vadeli ilave kaynaklar
kullanacak olmalari.

Bankacilik sektoriindeki bu biiylime 6ngorisiine bagh olarak sektoriin ulasacagi biiytiklikler ile

konut kredilerinin gelisimi senaryolar birlikte degerlendirilmektedir. Bu degerlendirme Tablo.35’de
sunulmaktadir.

TABLOD.35 KOMUT KREDILERININ BANKACILIK SISTEMI IGINDEK] PAYINA ILISKIN ONGGROLER

M B 11D LS S MBHYD A SLMREFDN

" e e ) wone | guess | Swmss | SRR | s
| e 1] It ] ] w0 il 10 Eh ]
fali el b &1 4 i it am
AL HHA Ikl LLANT) hoill LA i} K
| e &2 04 . 4n B2 i a8
A =Bl B et | 30 HAR =M W8
b=y |1 ElE7 ool EiEL] Gl L) L] 21
| gl Lo (] LAE] rag Mo 05 100 L1145
| e E A e (L] E1¥ L1L b hi M
|z TIGG 140 niGT BIF WA [FiX] k]
A =5 Ll A EItEl e ] T E B
s 0 1251 oea 1HE g 1530 .00

Buna gore bankacilik sektorii her yil ylizde 10 biytiyerek 2015 yilinda bugiinkii fiyatlarla top-
lam 988 milyar YTL aktif biiytkligline ulasmaktadir ve bdylece sektoriin aktif buyikligi
GSMH'nin 1.25 kat1 olmaktadir. Bu oran gelismis mali sistemler agisindan makul bir oran olarak
degerlendirilmektedir.

Senaryo A ve B’de yer alan toplam konut kredileri biiyiikliiklerinin bankacilik sistemi icindeki
paylar ise 2015 yilinda senaryo A i¢in ylizde 12, B senaryosu i¢in ise ylizde 16 olmaktadir. Bu
rakamlar karsilastirlldiginda A senaryosu daha makul ve gerceklesme olasilig1 daha ytiiksek se-
naryo olarak gortlmektedir. Ulasilacak konut kredisi biiytikliikleri ile kullanilacak kredi sayis1 ve
kullandirilacak kredilerin kac konut icin talep olusturacagina iliskin 6ngortiler ise asagida yapil-
maktadir.

Buna gore her iki senaryo icin ayrn ongoriiler yapilmaktadir. Yillar itibari ile kullanilacak olan
ilave konut kredileri hesaplanmaktadir. Daha sonra kullanilacak konut kredileri ortalamasinin
50.000 YTL, 75.000 YTL ve 100.000 YTL olmas1 halinde kac adet kredi kullanilacag1 yillar itibari
ile hesaplanmaktadir. Kullanilacak kredi tutarlar1 ortalamas1 50.000 YTL, 75.000 YTL ve 100.000
YTL olarak alinmistir. 50.000 YTL 2005 sonu itibari ile kullanilan kredilerin ortalama biiytikliigii-
ne gore (43.000 YTL) daha makul bir blytikliiktiir. 75.000 ve 100.000 YTL ise hane halki gelirle-
rindeki artis beklentisi nedeni ile alternatif iki biiytikliik olarak daha verilmistir.
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Kullanilacak olan konut kredileri ile konut talebi arasindaki iliskide kullanilacak kredilerin say1-
sinin ayni sayida konut talebi yaratacagi varsayllmaktadir. Buna goére 2005 -2015 yillar arasinda
A senaryosunda 50.000 YTL tutarli kredilerin kullanilmasi ile 2.12 milyon adet, 75.000 YTL tutar-
I1 kredilerin kullanilmast ile 1.41 milyon adet ve 100.000 YTL tutarl kredilerin kullanilmasi ile 1.06
milyon adet konut talebi olacaktur.

B senaryosunda ise ayni1 dénem icinde 50.000 YTL tutarl kredilerin kullanilmasr ile 2.91 milyon
adet, 75.000 YTL tutarh kredilerin kullanilmasi ile 1.94 milyon adet ve 100.000 YTL tutarl kredi-
lerin kullanilmasi ile 1.46 milyon adet konut talebi olacaktir.

TABLO.36 YILLAR iTIBARI ILE iLAVE KOMUT KREDiSi KULLAMINI VE KREDi SAYISI ONGOROLERI
{A SENARYDSLU)

YILLAR TLAVE IEHHJII mm‘m‘@mmﬂl L mm. ]
FI0R E1 162, 10 100,000 1,000
iy 114 2, 154,650 114,100
008 12.9 208,000 172,000 120,000
2009 E.A 162,000 108,000 1,000
2011 §9 174,000 118,650 49,00
i 5i 102,000 128,000 3000

- 22 i - 1.04 St I 1L — 104,000
a0 1.3 224, Do 140,650 113,000

14 122 244,100 162,850 122,000

2015 134 25,000 174.E50 13,000

TOrLAM 1068 2124000 1415000 1,04 B0

TABLO.37 YILLAR iTIBARI ILE iLAVE KONUT KREDISi KULLAMIMI VE KREDi SAY1S| ONGORULERI
(B SEMARYOSU)

YILLAR O L S YL i
2006 1 152,000 198,000 B1.0080
2T 116 3 o 154,550 115, [HHI
2002 12.9 208,000 172,000 120,000
2008 140 280000 186,650 141 000
g 1.3 Uk, 008 204,001 153 {1
2t 18E 296,00 24 1] 16801
2042 18.2 364,000 247 551 182 {110
2 1.7 304,108 2 sl 197 (KN
a4 40 PRILN 186 651 14000
2045 15.4 302,000 201,350 151,000

TiHPLAM 1454 2014000 1842 400 145601

Tiirkiye’de kullanilan krediler biiyiik 6lctide konut tutarinin ytizde 30 - 50’si arasinda degismek-
tedir. Buna gore;

M 50.000 YTL tutarl kredilerin kullanimlarinin 100 - 150 bin YTL’lik konutlara,

M 75.000 YTL tutarh kredilerin kullanimlarinin 150 - 200 bin YTL’lik konutlara,

M 100.000 YTL tutarh kredilerin kullanimlarinin 200 - 300 bin YTL’lik konutlara

talep olusturacag1 ongorilmektedir.

Konut kredi bitytikliiklerine ulasilmasi igin kullanilacak konut kredileri faizlerinin karsilanabilir /
ddenebilir seviyelerde olusmasi gerekmektedir. istanbul’da hane halkinin gelir / harcama / tasarruf
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yapisina iliskin 6nceki boliimde yer alan analizler hane halklarinin aylik kredi taksit 6demesi kapa-
sitesini ortaya koymustu. Buna gore konut kredileri faiz oranlarimin aylik ytizde 0.60 - 0.80 arasin-
da olusmasi ile yukarida yapilan kredi biiytikliikleri ve kredi sayilar ongorilerine ulasilabilecektir.
Nitekim agsagidaki Tablo.38’de 50.000 YTL ve 100.000 YTL biyiikliigtinde kullanilan konut kredile-
rinin 4 ayr vade, 4 ayr aylik faiz oram ile olusan aylik taksit geri 6demeleri sunulmaktadir.

Faiz oranlarinin aylik yiizde 0.60 - 0.80 olmasi halinde 10 - 12 yil vadeli konut kredileri en uy-
gun krediler olacak ve bu konut kredilerinin kullanimi genisleyecektir. 2005 yil1 itibari ile kullani-
lan toplam konut kredilerinin ytizde 45'i Istanbul’da kullandinlmistir. Buna baglh olarak éniimiiz-
deki 10 y1l i¢inde kullanilacak toplam konut kredilerinin de ortalama yiizde 30nun yine Istanbul’da
kullandirlacagi tahmin edilmektedir.

TABLO.38 100,000 VE 50.000 YTL'LIK KONUT KREDI IGiM AMA PARA VE FALF oDEMELERI

YRECININ VADES) | II(::EII F{IJE U?ﬂg!}lﬁl VE TTBE::T 'I'LITF.HLGT'IEII:I S T"'FLP..II1I;I;EIEHE TIEIIEF.L.F Rl e
B AY 2,185 : 2320 2,728 2007 142143 | 18207 | 127719 | 120389
120 Ay | 1,75 | 1,470 1026 1,750 2DEER | 1ARARY | 158117 | t&RO14
130 &Y I 1,540 | 12% 1030 i) il | 2ERIET [ 1B 3T LTI
240 &Y 145 ) 114 an an2 Q52215 | 274087 | JNRAVE | 18420 |
10 AY LR | 1 1 1 Cish | Qi a4 B4 54T e Bl =k Hi |
120 8% ET | 735 BE3 585 104,317 a8 177 .57 1,408
140 &Y 1| ! il hal 4y 138 hid 111,814 ar,Ini b= L]
240 &Y T4 | LT 1= 405 1781W | 1AM | 1184 & 12

istanbul'da Konut Talebi Ongbriileri

Istanbul’da éniimiizdeki 10 yila iliskin olarak olusabilecek konut talebini etkileyecek unsurlar ile
ilgili aynntili analizler yapilmistir. Tiim bu analizlere bagh olarak asagida Istanbul’da olusacak ko-
nut talebine iliskin ongoriiler yapilmaktadir. Konut talebi éngortileri Tablo.39’da sunulmaktadir.
2005 yilinda Istanbul’da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii verilerine gére 206.587 konut satisi
gerceklesmistir.

Tabloda 10 yillik ortalama talep sayilart sunulmaktadir. Talep 3 grup konuta; A grubu liiks ko-
nutlar, B grubu standart ve nitelikli konutlar ile C grubu sosyal konutlara, yeni ihtiyag, yenileme
ve yatirim amacli talep olarak sunulmaktadir. A grubu konutlar 300 bin dolar ve iistii, B grubu ko-
nutlar 100 - 300 bin dolar arast ve C grubu konutlar ise 50 - 75 bin dolar aras1 konutlardir.

Buna gore;

A grubu liiks konutlara yillik ortalama talep 10.000 konut olarak éngoriilmektedir. Bu alanda
6nemli bir doygunluk oldugu goriilmektedir. Talebin 3.000 yeni ihtiyag, 4.000 yenileme ve 3.000
yatirim amacli olacag1 ongoriilmektedir. A grubu konutlar biiyiik 6l¢tide birikimler ile satin alina-
caktir.

B grubu standart ve nitelikli konutlara yonelik talep en yiiksek talebi olusturacaktir. B grubu ko-
nutlara talebin 80.000'i yeni ihtiyag, 80.000 yenileme ve 10.000’i yatinm amacl olacaktir. B tipi
konutlarin satin alinmasinda énemli 6l¢iide konut kredisi kullanilacaktir.

C grubu sosyal konutlar talebi ise kamunun trettigi sosyal konutlar ile belirlenecektir ve kiiglik
olcekli konut kredileri ile satin alinacaktir.
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TAELD.39 2005-2015 ARASINOA ¥ILLIK DRTALAMA TALEP

TALEF
YENI IHTIYAG YENILEME YATIRIM TOPLAM
R AR
A GRUBU LOKE KONUTLAR 3,000 4000 3,000 10,000
BGRUIBI STANDART VE ; ,
NITELIKLI KONLTLAR o s 1 IR
£ GRUBU SOSYAL KONUTLAR 35.000 35,000 70,000
TOPLAM 118,000 112,000 13,000 250,000

Yillik ortalama konut talebi 118.000 yeni ihtiyag, 119.000 yenileme ve 13.000 yatirim amach
olacaktir. Yeni ihtiyac talebi istanbul'da éngbriilen yillik ortalama 117.985 hane halki sayisi ar-
tis1 ile uyumludur. Yenileme amach talep ise istanbul’da kullandirilmasi éngoriilen kredi tutarla-
11, hane halklarimin gelir yapilart ve yenileme amagh konut ihtiyaclar ile uyumludur. Yatirnm
amacl talep de hane halklarinin konut sahipligi ile yatiim amacl konut edinme egilimleri ile

uyumludur.

I.1.5. istanbul'da Konut Arzi Ongériileri

Istanbul igin 6ngoriilen konut talebinin karsilanmasina yonelik olarak konut arzi 6ngoriileri ya-
pimaktadir. Buna gore A ve B tipi konutlarin piyasa kosullarinda ve 6zel sektor tarafindan treti-
lecegi C tipi sosyal konutlarin ise kamu ve kamu-6zel ortakliklar tarafindan iiretilecegi 6ngortl-

mektedir.

Asagida Tablo.40’da konut arzina iliskin 6ngoriiler sunulmaktadir.

TABLO.40 ISTANBUL DA KONUT ARZ| GNGORGLER]

YILLAR KONUT TALES] KONUT ARZI b RANSLRLIEL KT
2005 225,000 235,000 162,000 E3.000
2007 250,000 250,000 180,000 20,000
2008 275,000 275,000 198,000 77.000
2008 250,000 250,000 100,000 20,000
g psa 250,000 A0 i.000
011 BN 400K PRI 1050
01 B0 Sl K T 41090
B ES o L LK BEELHEIG ] KK
w14 2000 LK T ALK
SIS 0000 250,000 180,000 70009

LA 2500000 2 500,000 1,800,000 700,000

Buna gore yillik ortalama 250.000 konut talebinin yillara esit dagilacagi 6ngoriilmektedir. Sade-
ce 2006, 2007 ve 2008 yillarinda yeni konut finansmani sisteminin calismasi ve faiz oranlarinin
yiizde 7-8 oranlarina gerileyecegi varsayimlarina baglh olarak bir artis éngoriilmektedir. Izleyen

yillarda talep istikrarli bir gelisme gostermektedir.
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Konut arzinin yiizde 72’sinin piyasa kosullarinda, ylizde 28'nin ise kamu ve kamu 6zel sektor or-
takliklar ile iiretilecegi 6ngoriilmektedir. Konut arzinin karsilanmasinda 6zellikle kentsel dontistim,
yenileme ve deprem riski kaynakli konut talebi ile ilgili olanlarin kamu tarafindan karsilanmasi ge-
rekmektedir. Bu konuda merkezi otoritenin Toplu Konut Idaresi Kurumu ile yerel otoritenin KIPTAS
kurumu araciligi ile konut tiretimi gerekli goriilmektedir.

2005 yilinda TOKI Istanbul’da prestij projeleri kapsaminda 23.154 adet konut iiretimi, kentsel ve
sosyal konut projeleri kapsaminda ise 20.368 konut iiretimi gergeklestirmektedir. TOKI'nin yine Is-
tanbul’da kentsel doniisiim ve sosyal konut {iretimi cercevesinde toplam 21.650 konut iiretimi pla-
n1 bulunmaktadir. (Maltepe 7000, Esentepe 7000, Zeytinburnu 1.100, Silivri Selimpasa 5000, Mi-
marsinan 700 ve Sefakdy 850)

TOKI'nin 2005 yil sonu itibari ile 44.804 sosyal konut ve 20.368 prestij konut iiretimi énemli bir
konut tiretimini ve arzini ifade etmektedir.

TOKI'nin bu konut iiretimini sosyal konutlarda olmak {izere éniimiizdeki 10 yillik siiregte de siir-
diirmesi ve her yil istanbul’da ortalama 40 - 50 bin arasinda yeni konut {iretmesi gerekmektedir.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi de dogrudan sosyal konut {iretimine katilmaktadir. IBB 2005 yilin-
da hedefledigi 70 bin alt ve orta gelir gruplarina yénelik sosyal konutun 40 binini TOKI araciligi
ile yaptirirken 30 binini konut {iretim sirketi KIPTAS ile yaptirmaktadir.

Buna gore [BB'nin dogrudan KIPTAS aracilig ile éniimiizdeki 10 yil icinde orta ve alt gelir grup-
lar icin yillik ortalama 20 bin konut tiretmesi gerekmektedir.

Istanbul’da ortaya cikan sosyal konut ihtiyaci ve olusacak talebin karsilanmasinda bir diger arag
ise ilce belediyelerinin kentsel doniisim projeleri cercevesindeki konut iiretimi olacaktir. Bu kap-
samda da her y1l 10 bin konut arz1 gerekmektedir.

istanbul'da Arazi Kapasitesi ve Potansiyel Gelisme Alaniar
Istanbul’da konut talebini karsilayacak olan konut arz1 icin belirleyici unsurlarin baginda konut
alanlan olarak kullanilabilecek arazi kapasitesi gelmektedir.

[stanbul’da 2005 yilsonu itibari ile degerlendirildiginde konut yapimi igin uygun alanlarin énem-
li 6l¢iide azaldig1 goriilmektedir. istanbul’daki bu kisit gayrimenkul ve konut sektoriinde arz ve fi-
yatlar yoniinii énemli 6lciide etkilemektedir. Arazi konusunda talep yonlii baski toplam konut ma-
liyetleri icinde arsa maliyetlerinin payimin artmasina, bu da orta-uzun vadede konut maliyeti arti-
st kaynakli konut fiyatlarimin yiikselmesine yol acabilecektir.

Konut politikalarinin énemli bir pargasini saglikli, uygun ve altyapisi olan arazi tretimi olustur-
maktadir. Bu konuda da kamuya énemli rol ve gérev diismektedir. Tiirkiye’de ve Istanbul’da halen
devlet arazilerin yarnsindan ¢ogunu elinde bulundurmaktadir. 2004 yilsonu itibari ile devletin 6zel
miilkiyeti ile hiikkim ve tasarrufu altindaki alanlara iligskin veriler Tablo.41’de gosterilmektedir.

Buna gore 2004 sonu itibari ile devletin 6zel miilkiyeti ile hiikiim ve tasarrufu altindaki alanin
toplami 426.910 km2 ve pay1 da yiizde 54.7’dir. Istanbul’da ise 2004 yilsonu itibari ile 5.220
km2’lik toplam alanin 3.495 km’si devletin 6zel miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve tasarrufu al-
tinda bulunmaktadir. Istanbul’daki milli emlak miidiirliiklerine kayith olan ve yapilasma icin elve-
risi olabilecek alanlarin toplami ise 2004 yilsonu itibari ile toplam 2.025 km2’dir. Bu alanlarin da-
gilimi asagida sunulmaktadir. Istanbul’da ayrica kamu miilkiyeti disinda dzel ve tiizel kisiliklerin
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TABLO.41 TURKIYE'DE KAMU ALANLARI

ALANLAR ALAN RM2 Yo PANY
DEVLETIN OZEL MOLKIYETINDEK] ALAN 6,335 8.5
DEVLETIN HUKIIM VE TASARRLFU
Al TINDAK] Al AN 260,576 16.7
DIGER 303,665 433
TOPLAM 780.578 100.0

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Maddrigo

TABLO.42 ISTANBUL'DA MILLI EMLAK MUODORLGKLERINE
KAYITLI TASINMAZLARIN DAGILIMI 2004

MILLI EMLAK MODORLOKLER ADET TUF‘LE&“QMN
BEYDELL 16,081 48
KADIKOY 16,486 926
KARTAL 10,458 118
TOPKAPI 12.409 74
MARMARA 25 582 858
TOPLAM B1.446 2025

Kavrak: |stanbul Deftardarhcn

sahip oldugu ve konut yapimina uygun alanlarda bulunmaktadir. Ancak bunlarn biyiikligiine
iliskin bir veri elde edilememistir.

Istanbul’da 2015 yilina kadar ngériilen 2.5 milyon konut talebi icin gerekli olan arazi biiyiiklii-
gii yaklasik 390 km2 olarak hesaplanmaktadir. Bu hesaplama yapilirken kullanilacak alanin yiizde
60'nin konut alani olacagi, 1.5 emsal kullanilacag1 ve ortalama briit konut basina alanin 140 m2
olacag1 varsayilmaktadir. Bu varsayimlar cercevesinde Istanbul’da 6ngoriilen konut talebinin kar-
silanmasi icin

® Kamu arazilerinin konut yapimina uygun olanlarinin agilmasi

® Yenileme ve kentsel dontisiim ile yeni alanlar yaratilmasi kaginilmaz gortiinmektedir.

Tablo.42’de goriildiigii gibi kamunun elindeki uygun alanlar ancak iki bolgede yeterlidir. Istan-
bul’da arazi kapasitesi ile ilgili olarak ii¢c bolgeye iliskin degerlendirmeler soyledir;

B Eski Istanbul sur igi ve sur cevre/komsu ilgelerinde konut yapimina elverisli bos arazi miktar
hemen hi¢ kalmamistir. Besiktas, Eminonii, Kadikoy, Uskiidar, Fatih, Beyoglu, Sisli ve Bakirkoy il-
celeri bu grup icinde yer almaktadir.
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m Sur dig1 alanin diginda yer alan ilgelerde ise konut yapimina elverisli sinirh arazi kapasitesi bu-
lunmaktadir. Zeytinburnu, K.Cekmece, Avcilar, Esenler, Bayrampasa, Glingéren, Gaziosmanpasa ve
Kartal ilgeleri bu grup icinde yer almaktadir.

® Sehir merkezinin en disinda kalan ilcelerde ise konut yapimina elverisli arazi kapasitesi bulun-
maktadir. Silivri, Tuzla, Catalca, B.Cekmece, Sartyer ve Beykoz ilgeleri bu grup iginde yer almakta-
dir. Istanbul’da konut maliyetlerinin belirlenmesinde en énemli unsur ise arazi fiyatlan haline gel-
mektedir.

Asagida Tablo.43’de Istanbul’da yeni gelisme alanlar ile mevcut alanlarda konut yapimina uygun
ortalama arazi m2 fiyatlar1t ABD dolar cinsinden sunulmaktadir.

TABLO.43 YENI GELISME ALANLARI ILE MEVCUT ALANLARDA ORTALAMA
M2 FIYATLAR ABD DOLARI

BUYUKGEKMECE BEYKOZ

A INGAR SRR 100 - P ] An - B

MIRAR RN CLARLIELL

BANCCsOR CCYLOROCY

ESENRENI 100 150 [ENGELKOY 750 1000

BOEAINDY HARDILLI

RPIMAR AMADOL |85
KARTAL

ANCILAR 200 - 250 MALTEFE 200 - 400
PENDIK

K GEKMECE 200 - 300 UMRANIYE 35d- 500
ALAUADLI

IKITELLI 500 807 LLTUMIZADE 1000 - 1500
CAMLICA
KATIKSY

IRG L GOITCPL i

KFMFRRLIRGAT 150 - 30 WS AN 76l - 1750

T g paes KOZ¥ATAGI . e

ZLKLBIVAKDY AL

DEMIRCIKDY 1540 - 200 fihi ah- 10
RIVA
SAANLDRA

frnglme 1000 - 2000 |SARIGAZ) 100 - 200
SULTANBEYLI
TUZLA

BAKIRKOY P : g

RAHCF! IFVI F S - KLIBTI{u‘r' RN
OHHANLI
SARIYER

BaGECILAR 250 - 300 TARARYA SO0 - 1000
IGTINYFE

Bu cercevede Istanbul’da konut arzinin olusacagi bélgeler ile konut iiretimi ve konut tipleri asa-
gidaki gibi ongorilmektedir.

B Eski [stanbul sur ici ve sur ¢evre [ komsu ilcelerinde agirlikli olarak yenileme yatirimlar (eski-
lerin yikilmasi ile). Arsa degerlerinin yiiksek olmasi nedeni ile liiks konutlar ile yiiksek binalar (izin
siirlan icinde) ve B grubu nitelikli konutlar tercih edilecektir.
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W Sur alanimin diginda yer alan ilgelerde kentsel TABLO 44: ISTANBUL’DA
doniisiim yenileme ve siirh 6lgiide yeni konut yati-  KONUT FiYATLARI

rimlar yapilacaktir. Sosyal konutlar ile B grubu ni- N — - -
telikli k tlar iiretilecekti BOLGE/ KONUT TIPI FIYAT ARALIGI
clikl konutiar uretiiecextr. YER BUYUKLUKLER _[BIN ABD DOLARI
OMERLI APARTMAN 114-175
® Sehir merkezinin en diginda kalan ilgelerde ise OMERLI MUSTAKIL 250-347
likks konutlar, B grubu nitelikli konutlar ve toplu ko- OMERLI VILLA 200-370
nutlar ile sosyal konutlar tiretilecektir. HALKALI APARTMAN 47-200
HALKALI VILLA 200-358
. , . o GEKMEKOY APARTMAN 72-243
Istanbul’da konut fiyatlart da bu 3 bolgeden birinde TUZLA VILLA 134-302
yer almasina ve konut projesinin niteligine gore 6nemli HADIMKOY MUSTAKIL 915-095
farkliliklar gostermektedir. Tablo.44 Istanbul’da bu {i¢ LEVENT 121-302 W? 325-735
farkhi bolgede yapilan farkh tip konutlann satis fiyatla- ETILER 169-400 M? 490-900
rin1 sunmaktadir. Konut projelerini nitelikleri, konut m2 LEVENT 82-212 Mz 250-760
biiytikliikleri, sosyal donat1 ve diger olanaklar gibi un- ATASEHIR . 75-207 M 80-215
surlar da fiyatlarda belirleyici olmaktadir. Kaynak: Colliers Resco 2005

11.1.6 Gayrimenkul Yatinmi Olarak Konut Piyasasi
Oniimiizdeki 10 yil icinde bir gayrimenkul yatirim araci olarak konut piyasasinda asagidaki ge-
lismeler 6ngoriilmektedir.

m Liiks konutlarda doygunluk yasanmaktadir ve fiyatlar son birkac yildir ertelenen ve biriken ta-
lebin gerceklesmesi ile cok hizli yiikselmistir. Oniimiizdeki 10 y1l icinde liiks konutlara olan talebin
yavaslamasi, buna bagh olarak fiyat artislarinin yavaslamasi ve bazi bolgelerde fiyatlarin ayni kal-
mas1 veya azalmasi beklenmektedir.

® B grubu nitelikli konutlara yonelik talep hizli bir genisleme gosterecektir. Satin alma giiciiniin
artmasi ve konut kredilerinin en ¢cok bu konutlar i¢in kullanilacak olmas: talebi genisletecektir. Bu-
na bagli olarak konut nitelikleri ve standartlar1 daha da artacaktir. Bu konutlarin fiyatlarinda ve
kiralarinda diizenli ve siirekli talebe ve nitelik artisina bagl yiikselme yasanacaktir. Ancak konut
oranin da yeterli olacag1 ongoriildiglinden fiyat artislar ilk bes yil, yillik yiizde 8-10 seviyelerin-
de olacaktir. Daha sonraki yillarda enflasyon oraninda artacaktir. B grubu nitelikli gruplarda tirtin
cesitlendirme ile farkl fiyat politikalar1 6nem kazanacaktir.

® Konut piyasasinda oniimiizdeki 10 yil iginde fiyat gelismelerinin daha istikrarli olmas1 beklen-
mektedir. 2001 y1l1 ekonomik krizi ile hizla gerileyen konut fiyatlar1 2004 ve 6zellikle 2005 yilla-
rinda hizla artmustir ve kisa siirede biiyiik bir dalgalanma yasanmistir. Oniimiizdeki dénemde bu
asirt dalgalanmalarin olmayacagi beklenmektedir. Ertelenen talep ile yiikselen fiyatlarin genisleye-
cek arz ile dengelenecegi 6ngoriilmektedir.

m Faiz oranlanndaki gerileme, bilyiime ve kisisel gelirlerdeki artis ile konut kredileri en énemli talep
ve fiyat belirleyicileri olacaktir. Konut kredisi kullanimina uygun konutlarn fiyatlar digerlerine gore
goreceli olarak daha hizh artacaktir. Kiracilarn ev sahibi olmasi bu dénemde kiralik konut arzini ar-
tiracak ve eski konutlarin kiralar diisebilecektir. Yeni konutlarin kiralar ise daha hizli artacaktir.

I.2. PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Gayrimenkul sektoriiniin ikinci 6nemli grubunu ticari gayrimenkuller olusturmaktadir. Bu grup icinde
4 ticari gayrimenkul yer almaktadir; alisveris merkezleri, ofisler, sanayi ve lojistik alanlar ile oteller.
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Calismanin bu boliimiinde alisveris merkezleri incelenmekte ve alisveris merkezlerine iliskin 6n-
gortler yapilmaktadir.

Aligveris merkezleri perakende pazarinin 6nemli bir parcasini olusturmaktadir. Perakende pazar ile
aligveris merkezleri karsilikli etkilesim icindedir. Bu nedenle aligveris merkezlerine iligkin 6ngortiler
yapmak i¢in oncelikle perakende pazarn ile ilgili degerlendirme ve dngoriiler yapilmaktadir.

I1.2.1 Perakende Pazan

Tiirkiye’de yasanan ekonomik iyilesme ve dniimiizdeki donemde ekonomide beklenen istikrar ve
biiytimeye bagl olarak perakende pazarinda da 6nemli bir gelisme beklenmektedir. Perakende pa-
zarinda ve buna bagh olarak organize perakende alaninda yasanacak gelismelerin temel nedenleri
sunlar olacaktir;

m Siirdiirtilebilir ekonomik biiyiime ve kisi basina gelir artislan

m Niifus artis1 ve kentsel alanlarin niifusunda genisleme

® Hane halk: ve kisisel gelir artisina bagl olarak kisisel tiikketim ve harcamalarda degisim ve ye-
nilenme; {iriin talebinin cesitlenmesi

m Tiiketim aligkanliklarinda degisim ile diizenli ve ¢ok amacli organize pazarlardan aligveris et-
me talebinde genisleme

Turkiye'de ekonomik biiyiime ve kisisel gelir artiglarina baglh olarak perakende pazarinin biiyii-
mesi ve perakende pazari icinde de organize perakende pazarinin genislemesi beklenmektedir. Bu
beklentiler organize perakende pazarlarinin 6nemli unsuru olan alisveris merkezlerine olan ihtiya-
cin ve talebin de artacagini gostermektedir.

Tiirkiye'de 2005 yilsonu itibari ile milli gelir yaklasik 358 milyar dolar olacaktir. Perakende pa-
zarmin biytiklugi ise yaklagik 70 milyar dolar olacaktir. Buna gore 2005 yilinda perakende paza-
rinin GSMH’ya orani yiizde 19.6 olarak gergeklesecektir. (Calisma hazirlandiginda hentiz bu veri-
ler resmi olarak aciklanmamistt.)

Perakende pazar ozellikle 2001 ekonomik krizi ardindan 2002 yilindan itibaren yillik ortalama
yiizde 10 biiytime hizina ulasmistir. Perakende pazarinin yarisi gida diger yarisi ise gida disi pera-
kende iirtinlerden olusmaktadir. Bu oran kisisel gelir artisina bagh olarak gida disi perakende iiriin-
ler lehine gelismektedir. Ciink{i bir noktadan sonra gelir artislar ilave gida talebi veya harcamasi
yaratmamaktadir. Tiirkiye'de son yillarda biiytime gida dis1 perakende lehine olmaktadir.

I1.2.2 Aligveris Merkezleri

Perakende sektoriiniin gayrimenkul sektorii ile olan iliskisini gida dis1 perakende aligveris
merkezleri olusturmaktadir. Aligveris merkezleri perakende pazarinin organize pazarlardir. Tr-
kiye'de perakende pazarnin yaklasik yiizde 30u organize pazarlardan olusmaktadir. Bu oran
gida trinlerinde yaklasik ytlizde 40, gida dis1 perakende {riinlerinde ise yine yaklasik olarak
ytizde 20’dir.

Gida dis1 perakende organize pazarlarini ise aligveris merkezleri olusturmaktadir. 2005 yilsonu
itibari ile Ttirkiye'deki alisveris merkezlerine iliskin veriler ise soyledir.

2005 yilsonu itibari ile Tirkiye'de toplam 103 aligveris merkezi bulunmaktadir. Bunlarin 31'i hi-
permarket, 31’1 bolgesel merkez, 22’si mahalle merkezi, 9'u outlet merkez, 5’i moda yasam tarzi
merkezi, 5'i ise temali / marina tipi merkezdir.
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103 aligveris merkezinin 36’s1 Istanbul’da, 67’si ise Istanbul disindaki illerdedir. Istanbul disinda-
ki aligveris merkezlerinin illere dagilim séyledir;

Ankara 13, Antalya 7, Mugla 7, Izmir 10, Bursa 4, izmit 4, Adana 3, Konya 3, Corlu-Diyarba-
kir-Gaziantep-Kayseri-Ordu-Van 2 ve Aydin-Bolu-Denizli-Elazig-Erzincan-Mersin 1 alisveris
merkezi.

Istanbul’daki aligveris merkezlerine giinde toplam 15-18 bin ziyaretgi gelirken diger sehirlerdeki
tlim aligveris merkezlerine giinde toplam 10-12 bin ziyaret¢i gelmektedir.

Tiirkiye genelinde 2005 yili itibari ile ingaat halinde ve planlama asamasinda ise 134 aligveris

merkezi bulunmaktadir. Bunlarin 66°s1 Istanbul’da geri kalani Istanbul disindadir. Boylece 102’si Is-
tanbul’da olmak tizere toplam 237 alisveris merkezine ulasilacaktir.

TABLO.45 TORKIYE'DE 2005 YILSONU ITIBARI ILE ALISVERI§ MERKEZLERI

TOPLAM ISTAMBUL DIGER
| BALIYL ) Go&sILHLN 10L1 i &7
HEAAT HALINTF =l 1] 41
PLANLAMA ASAMASINDA a3 36 A7
TOPLAM 237 102 135
Raynak: AL

Aligveris merkezlerinin gelisimi ile ilgili en énemli uluslararasi gosterge aligveris merkezlerinin
toplam ve bin kisi basina toplam kiralanabilir alan biiytkliikleridir. Buna gore Tiirkiye’de 2005 y1l-
sonu itibari ile aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alan1 1.940.868 m2, bin kisi basina ise
26.8 m2'dir.

Avrupa’da en genis alisveris merkezi alan1 13.5 milyon m2 ile Ingiltere’dir. Onu 12.8 milyon m2
ile Fransa takip etmektedir. Bin kisi basina aligveris merkezi bitytikliigiinde ise ilk siray1 Norveg 734
m2 ile almaktadir. Bin kisi basina Ingiltere’de 230 m2, italya’da 121m2, iki yeni iiye Polonya’'da
100 m2, Cek Cumhuriyetinde ise 80 m2 alisveris merkezi bulunmaktadir.

Tiirkiye bin kisi basina 26.8 m2 aligveris merkezi ile bu alanda heniiz gelisme siirecinin basinda
bulunmaktadir. Mevcut 1.940.868 m2 kiralanabilir alisveris merkezinin yanisira 6ntimiizdeki 4 yil
icinde faaliyete gecmesi beklenen 134 alisveris merkezi yaklasik 1.5 milyon m2 yeni kiralanabilir
alisveris merkezi alani yaratacaktir.

Mevcut ahisveris merkezlerinin m2 alan olarak yiizde 42’si Istanbul’da bulunmaktadir. Istanbul’da
815.165 m2 kiralanabilir aligveris alan1 ve 11.48 milyon niifus ile bin kisi basina kiralanabilir alis-
veris merkezi alan1 71.0 m2 "dir.

I1.2.3 Aligveris Merkezleri icin Ongbriiler

Turkiye’'deki aligveris merkezlerinin gelisimine iliskin olarak éntimiizdeki 10 yillik siirec icin 6n-
goriiler yapilmaktadir. Buna gore 6ncelikle GSMH ve perakende pazar biiyiikliikleri icin varsayim-
larda bulunulmaktadir. Oniimiizdeki 10 yil i¢inde ekonomik bityiime yillik ortalama yiizde 5 ola-
rak alinmakta fiyat gelismeleri (artiglari)) yansitilmadan GSMH'nin bugiinkii fiyatlarla ABD dolar
cinsinden biiylimesi hesaplanmaktadir. 2005 yilinda 358 milyar dolar olan GSMH, 2015 yilinda 555
milyar dolar olacaktir.
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Perakende pazarinin 6ntimiizdeki 10 y1l boyunca yillik ortalama ytizde 8 biiyiiyecegi 6ngoriil-
mektedir. Biiyiime milli gelirin her yil 3 puan lizerinde olacaktir. Buna gore 2015 yilinda peraken-
de pazarinin biiytkligi 151.2 milyar dolara, GSMH’ya orani ise yiizde 25’e ulasmaktadir. 2015 y1-
linda ortalama 7.300 dolar olmasi beklenilen kisi basina gelir ile uyumlu bir perakende pazar bi-
yukligi 6ngoriilmektedir.

Perakende pazar gida ve gida dis1 perakende pazarlarindan olusmaktadir. Alisveris merkezleri ile
iliskili gida dis1 perakende pazar igin dngoriiler yapilmaktadir.

Buna gore ekonomik biiyiime ve kisi basina gelir artisina bagh olarak gida disi perakende paza-
rinin toplam perakende pazar i¢inde payinin artacagi 6ngorilmektedir. 2005 yilinda ytizde 50 olan
payin her y1il 1 puan artarak 2015 yilinda yiizde 60’a ulasacagi 6ngoriilmektedir. Boylece 2015 y1-
linda gida dis1 perakende pazari biiyiikliigii 90.7 milyar dolara ulasacaktir.

Son olarak aligveris merkezlerinin olusturdugu gida dist organize pazarlarn biiytkligiine iliskin
ongortler yapilmaktadir. Buna gore organize pazarlarin payimnin genisleyecegi ongoriilmektedir.
2005 yilinda ytizde 20 olan organize perakende pazari payinin her yil 1 puan artacagi ve 2015 y1-
linda ytizde 30’a ulasacag1 6ngoriilmektedir.

TABLO.46 PERAKEMDE PAZARI iGiN OMGORULER (MILYAR DOLAR)

| ¥
YILLAR | acWy | PERAKENGE PATARIRIN . FERRKERDE Fazanl | BICA QUL TESAKENOE FERMAENUE FAZARI AR A ) REAIE
0 S 15 m = &= T
SAHE hic) pcill | [llid HHA il ik
2 4 23 | a5 £4 = 13
T £ 200 | i 5 Al 1 il
L - 2135 B - i L | . R 12%
Al HE el | neEn it o 1M1
2 155 n: | 110 R B 1
Al a1 214 | LXE0 A4 B LI
2t 5 240 | 1235 Wz = 2.1
i i 21 | Bl FT: m 240
& 56 za 3 1512 w7 # EF

Boylece 2005 yilinda 7 milyar dolar olan organize pazarinin biiytikligi 2015 yilinda yaklasik 4
kat artarak 27.2 milyar dolara ulasacaktir. Alisveris merkezi biiyiikliiklerine iliskin ongoriiler ise
Tablo.47.'de gosterilmektedir. Aligveris merkezi biiytikliiklerine iligkin éngoriiler yapilirken organi-
ze perakende pazar biiytikliigi ile alisveris merkezi biiytikliikleri arasindaki iliskiden yararlanil-
maktadir.

2005 yilinda 7 milyar dolarlik organize perakende harcama 1.940.868 m2 aligveris merkezinde
gerceklestirilmistir. Buna gore her yil artacagi 6ngoriilen organize perakende igin gerekli aligveris
merkezi biiyiikliikleri hesaplanmaktadir. 2015 yilinda 27.2 milyar dolara ulasacak olan organize pe-
rakende icin toplam 7.541.658 m2 alisveris merkezi biiytikliigtine ihtiya¢ olacaktir. Buna bagl ola-
rak 2015 yilinda bin kisi basina aligveris merkezi biiyiikligi 92.4 m2 olacaktir. 10 y1l icinde kisi
basina yaklasik 3.5 kat1 bir artis saglanacag1 6ngoriilmektedir.

Bu hesaplamada perakende pazarindaki biiylime ile aligveris merkezleri kullanilabilir alaniin
biiytimesi arasinda bire bir bir iligki kurulmustur. Bununla birlikte perakende pazarindaki biiylime-
nin mevcut aligveris merkezlerine de yansiyacagi varsayilir ise ilave aligveris merkezi ihtiyac1 da-
ha disiik olacaktir. Ancak bu varsayim dngoriilerde goz ardi edilmistir.
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Alsveris merkezleri ile ilgili olarak Tiirkiye geneli icin bir éngorii yapilmistir. Istanbul igin de bir
degerlendirme yapilmaktadir. Buna gére 2005 yil1 itibari ile Istanbul’da aligveris merkezi biiytiklii-
g 815.165 m2 ve bin kisi basina 72.1 m2 ’dir.

Istanbul aligveris merkezleri acisindan daha gelismistir. 2015 yilinda kadar Avrupa iilkelerinin or-
talamasina yakin bir deger olan bin kisi basina 150 m2 aligveris merkezi varsayimi yapilmasi ha-
linde Istanbul’da 2015 yilinda toplam (14.5 milyon niifus ile) 2.175.000 m2 aligveris merkezi alani
olacaktir. Bu da Istanbul’da 10 yil i¢inde 1.359.835 m2 daha ilave alisveris merkezinin yapilabile-
cegini gostermektedir. 2005 sonu itibari ile [stanbul’da planlanan ve ingaati siiren aligveris merkez-
lerinin toplam kiralanabilir alan biiytikliga yaklasik 600 bin m2’dir.

TABLD.47 ALISVERIS MERKEZLERI ICIN GNGOROLER (MILYAR DOLAR)

GIDA DS

YILLAR | DRGANIZE | KULLANILABILIR | ygrys sin KULLANILASIL R ALAN
PAZARI i
2005 1.0 ! 1,940,96€ 12358 268
006 %1 224 BE7 73466 3.5
200/ 8.3 2,508,582 14,35 o
2008 .8 7 984 A8F Tha31h 0.8
2009 23 5,410,382 (6,254 441
2010 14.1 3,309 167 ri4a BT
2011 182 4,431,723 18,058 575
201E 185 5,128,436 065 b4
013 211 L850 330 70 BRL T37
14 f 0 240 ] BEsdA04 ] BOMSE | L24
015 77 7 441 A58 A1 647 07 4

Alisveris merkezleri ile ilgili olarak 6niimiizdeki 10 yil icinde olusacak olan genel egilimler ise
soyle ongoriilmektedir;

m Sektorde yatirimlar artarak devam edecektir. Sektor hentiz ilk gelisme asamasini tamamlamak-
tadir. Yeni yatirmlar bolgesel, stiper bolgesel ve eglence agirlikli merkezler olarak gelisecektir. Ya-
tinmcilarin yapisi giderek degisecektir. Kurumsal yatirimcilar ile yabanci yatirimcilarin paylar ar-
tacaktir.

m Alisveris merkezleri belli bolgelerde yogunlasmistir ve heniiz yeni yayilma siirecine girmistir.
Yatirimlar biiyiik sehirlerden diger sehirlere dogru kaymaya baglayacaktir. Oncelikle kiy1 sehirlerin-
de ve daha sonra niifus ve gelir ile ekonomik gelisme acisindan olusan yeni cazibe merkezi sehir-
lerde yatinmlar genisleyecektir. Istanbul, Ankara ve Izmir disinda ilk grupta Bursa, Eskisehir, Izmit,
Antalya, Mugla, Denizli, Adana, Mersin ikinci grupta Gaziantep, Kayseri, Malatya, Konya, Diyar-
bakir, Trabzon, Samsun, ticlincii grupta Erzincan, Elazig, Aydin ve Manisa aligveris merkezi yati-
rimlari igin potansiyele sahip illerdir.

m Satin alma giicli ve gelir gruplan itibari ile orta-yiiksek ve en yiiksek gelir gruplarina yonelik
yatirimlar gerceklesirken, alt ve alt orta gruplara yonelik 6zel projeler de gerceklesecektir.
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m Sektore yabanci girisi artacaktir. Yabanci girisi ile birlikte artacak rekabet sektorde satin alma-
lar ve birlesmeleri hizlandiracaktir. Sektoriin oyunculart ve yurtdisindan yatirim yapanlar satin al-
ma ve birlesmeleri tercih ederek organik biiylimeyi sececeklerdir.

m Alisveris merkezlerine olan talep nedeni ile alisveris merkezlerine uygun arsa fiyatlarinda da
artis devam edecektir. 2003 yilinda ortalama 250 dolar olan m2 fiyatlar1 2005 yilinda ortalama 400
dolara yiikselmistir. Ozellikle biiyiik ve arsa sikintisi olan sehirlerde fiyat artis siirecektir.

11.2.4 Blyiik Magazalar Hakkinda Kanun Tasarisi
Organize perakende pazar ve aligveris merkezlerinin gelismesi ile ilgili olarak énemli bir yasal
diizenleme teklifi bulunmaktadir.

Biiytik Magazalar Hakkinda Kanun Tasarist TBMM'de goriistilecektir. Bu kanun tasarisi ile orga-
nize perakende pazarin ve aligveris merkezlerinin kurulus ve calisma kosullari diizenlenmektedir.
Getirilen bazi hiikiimler sadece yeni kurulacak alisveris merkezleri icin gecerli olacaktir. Buna go-
re sistemin gelisimi ile yakindan ilgili olabilecek bazi hiikiimler sunlardir;

® Kurulus izni kriterleri olarak nitelendirilen faaliyet gosterilecek yerdeki esnaf ve sanatkar ile
kiictik ve orta boy isletme yogunlugu, trafik ve niifus yogunlugu gibi unsurlar yeni kuruluslar si-
nirlandirabilecektir.

m Satig alani 15 bin m2 ve iizeri olanlarin kuruluslar icin imar planlarinda ticari alanlar bulun-
muyorsa belediye, dernek ve ildeki odalarin gortsleri dogrultusunda valilik teklifi tizerine sehir yer-
lesim merkezleri disinda Sanayi ve Ticaret Bakanli§i'nca izin verilmesi biirokratik bir siire¢ yarat-
maktadir.

® Biiyiik magazalarin kendi markalar ile satiglarinin cirolarinin ylizde 40’11 gegememesi reka-
bet kosullarini iyilestirecektir.

m Biiyiik magazalarn ayni yada baska yerlesim yerlerinde dogrudan veya dolayli olarak satis ma-
gazasi zinciri kurmalan ve site agmalarinin kanun kapsamina alinmasi organik biiytimeyi engelle-
yebilecektir.

® Biiylik magazalarin is, hafta sonu, resmi tatil ve bayramlarda calisma saatlerinin oda ve bele-
diye goriisii alinarak valilik¢e belirlenmesi de faaliyetleri siirlayabilecektir.

¥ 400 m2 gecmeyen magazalarin kanun kapsami disinda kalmasi rekabet esitligini bozacaktir.

11.2.5 Gayrimenkul Yatinmi Olarak Alisveris Merkezleri Pazan
® Alisveris merkezleri sahip oldugu biiytime potansiyeli ile ticari gayrimenkul pazarinda en 6n-
celikli pazar olarak goriilmektedir.

m Aligveris merkezlerinde doluluk oranlan yiizde 95 - 100 arasinda olusmaktadir ve kiralama ta-
lebi artis1 stirmektedir.

m Aligveris merkezlerinde Istanbul'da olanlarin kira fiyatlar1 genis bir bant i¢inde yer almaktadir.
2005 yili itibari ile m2 kiralar1 15-20 dolar ile 150-180 dolar arasinda olan alisveris merkezleri bu-
lunmaktadir. Merkezi alanda yer alan aligveris merkezlerinde kiralar 60 - 180 dolar arasinda (Ak-
merkez, Carousel, Capital, Mayadrom, Metrocity) town center niteligindeki alisveris merkezlerinde
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kiralar 25 - 70 dolar arasinda (Town Center, Has Center, Atrium) ve outlet tipi alisveris merkezle-
rinde 30 - 40 dolardir (Olivium).

® Aligveris merkezlerinde yillik ortalama getiri ytlizde 11 - 12 arasinda olugmaktadir.

® Avrupa’da gelismis tilkelerin pazarnin doymus olmasi ve Avrupa’da getirilerin yiizde 6-8 arasinda
degismesi nedeni ile 6zellikle Avrupa kaynakli yabanci yatinmeilarin Tiirkiye'ye ilgisi artmaktadir. Av-
rupa’nin yeni iiye {ilkelerinden hemen sonra Tiirkiye 6nemli bir yatirim pazar haline gelmektedir.

® Urban Land Institute ile Price Waterhouse sirketinin Avrupa’da Gelismekte Olan Gayrimenkul
Piyasalar caligmasinda Istanbul'un perakende emlak sektérii ile ilgili degerlendirmesi Tablo.48'de
sunulmaktadir.

TABLO.48 SEHIRLERE GORE PERAKENDE EMLAK
SATIN AL / ELDE TUT / SAT TAVSIYELERI

SATIN AL % ELDE TUT % SAT %
MILAND & 20 13
PHRAG &5 23 13
HEL SINK &3 73 5
VARSOVA g2 21 1
RUMA i1 52 B
PATIS &0 77 13
LYON 58 o1 21
BRLIKSF] 52 3% 17
BUDAPESTE 50 38 13
15 1 ANBUL a7 35 1B
BOSKOVA 45 73 37
GARSCLONA 45 4 10
STOKHOLM 13 43 1
MONIH 41 43 0
LIZBON 4 # 17
MATIRID 0 3% o3
ATINA 40 20 40
ZURIH 0 A7 13
RERLIN 3 44 18
VI ANA 36 # 23
EDINBURG 33 52 1
KOPENHAG 33 ng 1
HAMBUHG 32 54 11
LONDRA an A7 23
FRANKTURT 26 B/ {
AMS | ERLAM 25 # 34
DUBLIN 7 37 47

Kaynak: Arnupa'da Geligmekts dan Gayrimenkul Pivazalan
Ankali 2008, UL F PWG
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1.3 OFiS PiYASASI

Ticari gayrimenkul pazarinin 6nemli bir diger alt sektoriinii ofis piyasasi olusturmaktadir. Ofis
piyasasindaki en 6nemli belirleyici unsur ekonomideki istikrar ve gelisme olmaktadir. Ekonomide
canlanma ve biiylime ile birlikte sirketlerin gelismesi ofis talebini ve ihtiyacini ortaya ¢ikarmakta-
dir. Mevcut sirketlerin bilylimesi yeni sirket kuruluslari, is ve yatirimlarda cesitlenme ile 6zellikle
yabanci sermaye yatirimlarindaki gelismeler belirleyici olmaktadir. Ayrica hizmet sektoriindeki ge-
nisleme de etkili olmaktadir. Ekonominin yavasladig1 ve daraldig1 donemlerde ise ofis talebi ve ih-
tiyaci da yavaslamakta ve azalmaktadir.

11.3.1 Ofis Piyasasinda Gelismeler
Ekonomik acidan yapilan degerlendirmeler gercevesinde ofis piyasasinda bugiin icin olusmus
olan genel egilimler sunlardir;

m Arz ve talep hareketliligi daha ¢cok A simifi olarak nitelendirilen kaliteli ofisler icin yasanmak-
tadir. Ekonomideki genislemeye karsin ofis talebi daha yavas genislemektedir. Bunun 6nemli bir
nedeni Istanbul’da biiyiik sirketlerin kendi merkez ve idari binalarina sahip olmalardir. Bu neden-
le ofis talebi sirh dlciide genislemektedir.

m Ofis ihtiyac: ve talebinde etkili olan hizmet sektorii sirketleri heniiz gelisme asamasi icinde bu-
lunmaktadir.

m Tiirkiye ve Istanbul’da sirketlerin énemli bir boliimii kiiciik ve orta 6lgeklidir. A ve B simifi ofis-
lere talep yaratacak merkezinde 100 kisi ve iizerinde calisana sahip sirket sayisi siirlidir ve yete-
rince artmamaktadir.

A ve B tipi ofis kiralar gelismis diger metropoller ile karsilastirildiginda daha disiik olmakla
birlikte Tiirk sirketleri igin kiralar yiiksektir.

= A ve B simifi ofisleri daha ¢ok yabanci sirketler ve biiyiik Tiirk sirketleri talep edebilmektedir.
Bu nedenle yabanci sermaye girisinin A ve B smifi ofis talebi {izerinde etkisi giderek artmaktadir.

m Orta olgekli sirketlerin sayisinin yetersiz olmasi ofislerde tirlin gaminin ¢esitlenmesini de en-
gellemektedir. Ofislere yonelik talep m2 fiyati 5-6 dolar olan ofisler ile 20 dolar ve {stii olan ofis-
lere yonelik olmaktadir. 5-20 dolar aras1 m2 fiyati olan ofislere talep daha sinirli olmaktadir.

® Kiralar tizerinden 6denen gercek kisi ve tiizel kisilere ait stopaj ve KDV 6demelerinin yiiksek-
ligi de (gercek kisilerde yiizde 22 stopaj, tiizel kisilerde yiizde 18 KDV) ofis talebi tizerinde sinirla-
yic1 etki yapmaktadir. Ayrica m2 basina 1-8 dolar arasinda degisen aylik ofis aidatlar1 da bulun-
maktadir.

I1.3.2 Merkezi is Alanlan ve Ofis Stoku

Istanbul’da uluslararasi standartlarda A ve B siifi ofislere sahip olan Merkezi Is Alani Besiktas
- Maslak hatt1 tizerinde bulunmaktadir. Besiktas - Maslak hatti; Besiktas, Fulya, Balmumcu, Zin-
cirlikuyu, Esentepe, Sisli, Etiler, Akatlar ve Levent ile Maslak bolgelerini kapsamaktadir.

A ve B simifi ofislerin bulundugu ve merkezi is alan1 dis1 olarak kabul edilen bélgeler ise 2 gru-
ba ayrilmaktadir. Bunlar Kozyatagi, Altunizade ve Kavacik bolgesi ile Merter, Havaalani, Ginesli,
Ikitelli bolgeleridir. Istanbul’da uluslar arasi standartlarda A ve B smifi ofislerin gelisimi son 10 yil-
da gerceklesmistir. Tablo.49 A ve B simifi ofislerdeki gelisimi gostermektedir.
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TAELD . 49 ISTANBLUL'DA A VE B SINIFI QFiS STOKUNUN GELISiMi

YILLAR OFIS STOKU M2 A M COLAR
1987 ki 18.4
138 364,168 18.0
18949 r42.454 [£.0
2000 977196 17.0
20 1,267 08 12.0
2002 17 1,373,845 1.9
2002 /11 1,441,805 10.5
2003 | 496 565 0.7
2004 1,578,890 10.8
200512 1,557 588 10.7
5005 /11 1,676,968 1.3

Komak: PLGEA

Buna gore 1997 yilinda sadece 267.858 m2 olan ofis stoku izleyen 4 y1l icinde 1.267.091 m2’ye
ulagmistir. Bu dénemde hizh bir ofis iiretimi gerceklesmistir. Ekonomideki genisleme ile birlikte Is-
tanbul’daki ofis ihtiyaci bu gelismeye neden olmustur.

Nitekim ofis arzinin yetersiz oldugu 1997 yilinda 18.4 dolar / ay / m2 olan ofis kiralari arzin hiz-
la genislemesi ile 2001 yilinda 12 dolar / ay / m2’ye gerilemistir. 2001 yilinda yasanan ekonomik
kriz ile birlikte ofis stokundaki genisleme de yavaglamustir. izleyen yillarda iiretilen ofisler ile bir-
likte 2005 yili sonunda Istanbul’da A ve B smifi ofis stoku 1.676.268 m2'ye ulasmistir.

Istanbul’da 2005 sonu itibari ile 1.300.000 m2 A sinifi ofis stoku bulunmaktadir. 200.000 m2’si
Merter, Havaalani, Giinesli, [kitelli, 65.000 m2’si Altunizade, 26.000 m2’si Kavacik ve 80.000 m2’si-
de Umraniye’de olmak iizere toplam 345 bin m2 B smifi ofis bulunmaktadir.

2005 sonu itibari ile Besiktag -Maslak hattinda A sinifi ofisleri barindiran 73 ofis binasi, diger iki
alanda ise toplam 137 ofis binas1 bulunmaktadir. Avrupa ve Anadolu yakasinda yer alan A sinifi
ofislerin 2000 - 2005 yillar1 arasindaki m2 kira fiyatlar gelisimi ile bosluk oranlarina iliskin gelis-
melerde Tablo.50’de sunulmaktadir.

TABLO.50 |STANBUL'DA A SINIFI DFISLERDE KIRA VE DOLULUK ORANLARININ GELISIIN

YILLAR AVRUFA ANADDLU
KIRA M2AY DOLAR BOSLUK % KIRA M2 & DOLAR BOSLUK %
AN 175 0 145 A7 0
21 151 13.00 13.0 500
w2 130 200 1.5 415
203 125 165 "o 410
20 130 143 1.t 43
5 14 K 1148 17 1 b

Kaynak. D0 Panir, e, 2006

2005 yilsonu itibari ile ofis kiralar1 ve ofislerin kullanim oranlar bolgeler itibari ile de Tab-
lo.51’de gosterilmektedir. Ofislerin kullanim ve bosluk oranlar ile kira fiyatlarindaki degisim ofis
talebi ve ofis arzini ve ilave ofis ihtiyaglarin1 gostermektedir.
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TABLD.51 ISTANBUL OFIS PIYASASI KIRA VE BOSLUK ORANLAR] 2005

200 SUBAT 5005 KAGTTA

41100 0AR /2 DORUKORMNI | 000k e BHIk O
LEVENT - ZINCIRLIKUYU 1252 12.00 1450 738
MASLAK 1120 1535 1135 2021
SIS - ECSIKTAS 1174 2540 1155 1623
KAUACIK 17 2778 2.0 2013
ALTUNIZADE 816 028 880 e
KOZHATAGI - BOSTANCE o 253 874 a1
AL AN 734 411 7.4 o

Kerynak. FEGA

Buna gére 2005 yili Kasim ayimda tiim ofis alt bolgelerinde bosluk oranlar1 2005 / Subat oran-
larina gore 6nemli dlciide azalmistir. Yeni ofis arzlarina ragmen bogluk oranlarindaki gerileme ofis
talebinin arttigin gostermektedir. Talepteki bu hizl artiga bagl olarak Altunizade bolgesi hari¢ tim
alt bolgelerde kiralarda Subat ay1 kiralarina gore yiikselmistir. Ofis talebindeki bu genislemeye rag-
men Levent - Zincirlikuyu disindaki diger alt bolgelerde yiizde 19 - 33 arasinda degisen bosluk
oranlart mevcut bulunmaktadir.

Standard1 daha yiiksek ofisler daha ytliksek kiralara ragmen talep gormektedir. Buna karsin stan-
dartlan daha distik olan ofisler daha diisiik kiralarina ragmen yeterli talep gormemektedir.

11.3.3 istanbul'da Ofis ihtiyaci Ongbriileri

Istanbul’da éniimiizdeki 10 y1l i¢inde olusacak ofis ihtiyac1 dncelikle ekonomide yasanacak istik-
rara bagh hareket edecektir. 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz ardindan genisleyen ofis talebi
hentiz mevcut ofis stokunun kapasitesini doldurabilmis degildir. Bununla birlikte ofis ihtiyacinda
bolgeler ve ofis simflar itibari ile farkliliklar yasanmaya devam edecektir. Ozellikle yabanci serma-
ye girisinin de devam edecegi 6ngoriisii cercevesinde 6niimiizdeki 10 y1l icinde A sinifi ofis ihtiya-
c1 daha hizli artacaktir.

Oniimiizdeki 10 y1l icinde A simifi ofis ihtiyacinin ofis birimi 500 m2 varsayimi cercevesinde yak-
lagik 350-400 bin m2 olacagi éngoriilmektedir. Istanbul’da MIA i¢inde insaati devam eden ve A si-
nifi ofisleri barindiracak 6 yeni ofis binasinin sahip oldugu ofis kapasitesi 82.840 m2’dir.

Buna bagl olarak 6niimiizdeki on yil icinde A sinifi ofisleri iceren yeni ofis binalarina ihtiyag
devam edecektir. B sinifi ofisler icin ise ihtiyacin daha sinirh 6l¢tilerde artacagi ongoriilmektedir.
B sinifi ofislerde hentiz kullanilmayan bir kapasite oldugu da goriillmektedir. B sinifi ofislere yone-
lik genisleyecek talep oncelikle mevcut kapasitenin dolmasini saglayacaktir. Buna bagh olarak
ontimiizdeki 10 y1l icinde B sinifi ofislere ihtiyacin 200-250 bin m2 olacag1 6ngoriilmektedir.

Ofis pazarinda "built to suit” yontemi ile ofis binalar1 yapimi da tercih edilmeye baslanacaktir. Ofi-
si kiralayacak olan isletmelerin ihtiyaglarina ve taleplerine gore ofis projeleri hayata gecirilecektir.
11.3.4 Gayrimenkul Yatinmi Olarak Ofis Piyasasi

Istanbul’da oniimiizdeki 10 y1l i¢inde ofis piyasasina iliskin olarak asagida gelismelerin gercek-
lesecegi ongorilmektedir.
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m istanbul’da A simifi ofis kiralar Istanbul’daki ekonomik gelisme, yabanci sermaye yatinmlarin-
daki genisleme ve hizmet sektoriindeki gelismeye bagh olarak artacaktir.

Istanbul’da ofis kiralar1 uluslar aras1 karsilastirmalara gore halen oldukca diisiiktiir. Cushman
& Wakefield Healey & Baker gayrimenkul danigsmanlik sirketinin 2005 yili verilerine gore diin-
yadaki bazi dnemli kentlerdeki prestij alanlarda yer alan ofis m2 ortalama fiyatlar goyledir.
Londra 163 dolar, Hong Kong 120 dolar, Tokyo 118 dolar, Paris 101 dolar, Moskova 75 dolar, Mi-
lano 66 dolar, New York 59 dolar, Cenevre 58 dolar, Seul ve Stokholm 56 dolardir. Istanbul icin
ayn1 arastirmada ortalama m2 kira 28 dolar olarak verilmektedir. Buna gére Istanbul’da prestij
alanlardaki ofis kiralar1 halen mukayeseli olarak diistiktiir ve gelismeye ¢ok agik bir pazar ola-
rak gorillmektedir.

TABLO 52 SEHIRLERE GGRE OFIS ALANI SATIN AL / ELDE TUT / SAT TAVSIYELERI

SATIN AL % ELOE TUT % SAl %
PRAG 73 20 X
[ELSIKKI G if 1i
VARSOVA 67 28 i0
LYTh il 2 B
HUDAPESTE a7 40 3
FARIS b 29 16
STOKHOLM a0 3 16
i DSETVA 46 21 K]
LONDORA Az 7 20
DARSCLOMA £ 46 12
Rl LAND Az 4G 12
ZORIN 40 af 13
MEALDKEI D 38 4 21
ROMA a7 49 14
HEOKSEL ar ar 27
DUBLIN 35 20 45
KOFENHAS 35 G0 ]
LIFEDN 28 44 28
HAMHBURG ar 48 24
R R H a7 44 24
AlINA 25 38 3B
WY n hd 1
I51ANEUL 25 G 13
AFRI 1K a 4 ar
ECIKBURG 17 d 4
AMETEFRNDAM 15 63 ar
FRAMKFURT 11 4y 42

Kaynak: Avropa'da Gelimekis Olan Gayrimankul Privasalan

Ankoti 2005, UL PWE
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m A sinifi ofislere 6zellikle yabanci agirlikli talebin artmasi orta-uzun vadede kiralarin yiikselme-
si ve kira getirilerinin artmasi beklenmektedir.

A sinifi ofislerin 2005 yilinda yillik ortalama yiizde 8-10 olan getirilerini 6ntimtzdeki 10 y1l i¢in-
de de korumasi beklenmektedir. Avrupa genelinde yiizde 4-5 olan getiriler ile karsilastirildiginda
cazip bir yatirim alani olugsmaktadir. Ticari emlak degerleri kira getirileri ile birlikte artis gostere-
cektir. Bu nedenle kira artis1 beklentisine ragmen ofis yatirim getirileri ayni kalacaktir. Ticari em-
lak degerlerinin de ytizde 15 - 20 artmasi beklenmektedir.

m istanbul’da B tipi ofis talebi daha yavas genisleyecektir. Bu nedenle B tipi ofis kiralarinin sinir-
I1 olciide artacagi, bazi bolgelerde ise ayni kalacagi 6ngoriilmektedir. B tipi ofis binalarinin ticari
emlak degerleri de sinirh 6l¢tide artacaktir.

® Urban Land Institute ve Price Waterhouse Coopers kurumlarinin Gelismekte Olan Gayrimenkul
Piyasalar1 2005 raporunda Istanbul’'un ofis piyasasinin durumu karsilastirmali olarak Tabl0.52'de
sunulmaktadir.

1.4 SANAYI VE LOJiSTiK ALANLARI PAZARI

Gayrimenkul sektoriinde ticari gayrimenkul pazarinin ti¢iincii unsurunu sanayi ve lojistik alan-
lar1 pazan olusturmaktadir. Istanbul bir sanayi sehri olmasina ve sanayinin merkezi olarak
gelismis olmasina karsi diizenli bir endiistri ve lojistik pazar gelismemistir. Bu nedenle endiist-
riyel ve lojistik pazar ticari gayrimenkul pazar icinde heniiz olgunlasma doénemi icinde bulun-
maktadir.

Istanbul’'da sanayinin yeniden yapilanma siireci icinde olmas1 ve lojistik sektoriiniin ilgili diger
sektorlerdeki genislemelere bagli olarak hizli bir biiylime siireci iginde olmasi nedeni ile sanayi ve
lojistik pazar1 6niimiizdeki 10 yillik donemde daha diizenli ve hizli bir bliylime gosterecektir.

11.4.1 Sanayi Alanlarn Pazar

1. istanbul'da Sanayi ve Sanayi Alanlarnin Gelisimi

Istanbul 1950'li yillarin bagindan itibaren sanayi merkezi olarak gelismistir. 1960’1 yillarda plan-
Ii kalkinma dénemleri ile birlikte Istanbul’da Topkapi-Bayrampasa ile Kartal bélgeleri sanayi alani
olarak secilmis ve sanayi 6nce bu alanlarda yogun olarak yerlesmistir. Avrupa yakasinda sanayi
izleyen kirk y1l icinde kendine ayrilan alanin batisi ve kuzeyine dogru yayilmustir. Ikinci képrii ve
cevre yolunun yapilmasi ile birlikte Ikitelli hattina kadar ulagan yayilma genislemesini yine bat1 ve
kuzey yoniinde stirdiirmistiir. Anadolu yakasinda Kartal’dan doguya Gebze istikametine ve yine
kuzeye dogru genisleme yasanmistir. Son yirmi y1l i¢inde sanayinin alt yapili daha diizenli alanlar
i¢cinde ¢alismasi icin Istanbul il sinirlan icinde 8 organize sanayi bélgesi kurulmustur. Bunlar Tuz-
la ve Umraniye ile Ikitelli ve Cerkezkdy bolgelerine kurulmustur.

2. istanbul'da Sanayinin Gelisme Ongériileri

Oniimiizdeki donemlerde sanayi alanlari pazarinin gelisimini etkileyecek en 6nemli unsur Istan-
bul’da sanayinin gelecegidir. Bu nedenle éncelikle Istanbul’da sanayinin gelecegine iliskin 6ngorii-
ler yapilmaktadir.

® Orta ve daha ¢ok uzun vadede Istanbul’da sehrin icinde kalan sanayi tiretim birimleri rekabet
ve tiretim kosullarmin baskilar1 nedeni ile Istanbul digina taginacaktir.
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B [stanbul’da mevcut sanayi Istanbul’'un cevresinde veya Anadolu’da iiretimi tercih edecektir.

M Sanayi sirketlerinin merkezleri ise yine Istanbul’da kalacaktir. istanbul’daki merkezler yénetim,
pazarlama, teknoloji gelistirme gibi islevleri yerine getirecektir.

B Sanayi sirketleri yerli ve yabanci ortakliklar, birlesmeler ve satin almalar ile dlceklerini biiyti-
tecektir.

m Sanayi sektorleri daha nitelikli, kaliteli, moda-tasarim ve marka iceren iirlinlerin liretimine yo-
nelecek, bu amacla teknoloji gelistirme faaliyetleri genislerken daha nitelikli isgiiciine ihtiyaclari
artacaktir.

W Sanayi sektoriiniin pay1 Istanbul ekonomisi icinde hizmet sektérleri lehine gerileyecektir.

3. Istanbul Sanayi Alanlan Gelisimi ve Ongbriiler

Istanbul’da sanayinin gelisme dngoriilerine bagh olarak sanayi alanlarina iliskin olarak da on-
goriiler yapilmaktadir. Buna goére dniimiizdeki 10 yil i¢in sanayi alanlarinin gelisimine iliskin asa-
g1daki ongoriiler yapilmaktadir.

m [stanbul’da yeni sanayi gelisiminin alanlan iki bélgede yogunlagsmaktadir. Bunlar Avrupa ya-
kasinda Ikitelli-Hadimkdy arasindaki bolge ile Kartal-Gebze arasindaki bélgedir. Sanayi Istanbul’da
daha batiya ve doguya dogru kaymaktadir. Sanayi alanlar pazari da bu bolgeler icin gelisecektir.

M Avrupa yakasinda Giinesli-Yenibosna-Ikitelli ile Beylikdiizii ve Hadimkdy, Anadolu yakasinda
Pendik, Tuzla, Gebze, Maltepe ile sinirli 6lgiide Umraniye-Sangazi-Dudullu-Samandra bélgeleri sa-
nayi alanlar olarak yogunlasacaktir.

B Mevcut sanayinin bulundugu Topkapi-Maltepe ile Kartal’da ise orta uzun vadeli bir doniisiim
yasanacaktir. Buradaki sanayi alanlarinin tamamina yakini tiretim yapan sanayi sirketlerinin miil-
kiyetindedir. Bu alanlarin MIA alani olarak planlanmasi ile bu alanlar degerlenmektedir ve dénii-
stim i¢in baski olusmaktadir. Buradan ¢ikacak olan sanayi sirketleri yakin bolgeler i¢cin 6nemli bir
talep yaratacaktir. Bosaltilan alanlarin degerlendirilmesi ise cogunlukla ig-alisveris ve eglence mer-
kezleri seklinde olacaktir.

W Istanbul’da 2001 yilinda yiiriirliige giren Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Yasast ile birlikte tek-
noparklar yeni bir gelisme alani olarak ongoriilmektedir. Ozellikle sanayinin giderek katma degeri

TABLD.53 IETANBUL'DA ORGAMNIZE SANAYI BOLGELERI 2005

SARAY| BOLGES! YERI IS YERI BAYIEI unu‘"‘“,}!: ORAHI TﬂH‘*#Zﬂm TOPLAM HM.HIZ“U ALAN
IKITELLI IKITELL 30,000 B £,050.000 5,850,000
DUDULLY UMBAGIYE 107 o8 2,650.000 1,026,415
LERKSZHDY [ERKEZKDY 1% 2 13,500,000 10,500,000
1141 & LS A 4 ] 45 Dol q 1155
TLELA B0 VERNIK TUZLA 43 é bii B 2020
TUZLA MERMERCILER TUZLA 154 B 722000 £I0.000
TUZLA DER TUZLA 25 i 3,000,000 1,000,000
TLZLA KIMYA TUZLA 116 40 742,208 530,000
[3 1341 Bl KOCAlD] i1 3l A0 R0 7728
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yiiksek ve yiiksek teknolojili tiriinlere yonelme ihtiyaci teknopark alanlarina talebi de artiracaktir.
Istanbul’da hali hazirda Istanbul Teknik Universitesimin biri faaliyette digeri planlama asamasinda
iki teknopark bulunmaktadir. ITU ARI 1 teknoparki Ayazaga’da yer almakta olup 6.500 m2 toplam
alana ve 3.500 m2 kiralanabilir alana sahip bulunmaktadir. ITU ARI 2 teknoparkinin ise Florya'da
kurulmasi planlanmakta olup bu teknopark 18.700 m2 toplam alana ve 16.500 m2 kapali alana sa-
hip olacaktir.

m [stanbul'da diizenli sanayi alanlarini ise Organize Sanayi Bolgeleri (OSB) olusturmaktadir. Is-
tanbul’daki organize sanayi bélgelerine iligkin bilgiler Tablo.53’de sunulmaktadir. Buna gére Istan-
bul’da 8 organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. izmit Gebze organize sanayi bolgesi de Istanbul
sanayi icin yakin alternatif bir bolgedir. Organize sanayi bélgelerinin 2004 yili itibari ile doluluk
oranlart Dudulu OSB disindakiler icin halen talep olabilecegini gostermektedir.

11.4.2 Lojistik Alanlarn Pazar

Sanayi alanlan ile birlikte lojistik alanlar da giderek artan bir 6nem kazanmaktadir. Bu 6nem
hem ekonomik gelismelerden kaynaklanmakta hem de olusan lojistik alanlar talebi ile ticari gay-
rimenkul sektorii icin 6nem arz etmektedir.

1. Lojistik Sektérii icin Gelisme Ongériileri

Ekonomide yasanmakta olan yapisal ve sektorel gelismeler karsisinda lojistik sektorti 6nemli bir
gelisme gostermektedir ve énlimiizdeki 10 yillik siirecte gelismesini artarak stirdiirecektir. Bu gelis-
me ongoriisiinii destekleyen unsurlar sunlardir.

® Ekonomik biiytimeye bagl olarak sanayi ve ticaret sektorlerindeki genisleme depolama ihtiya-
cini1 artirmaktadir.

m fhracat ve ithalatta yasanan hizli genisleme depolama ve dagitim ihtiyacini artirmaktadir.

® istanbul’'un bolgesel bir ticaret merkezi haline gelmesi depolama, dagitim ve lojistik ihtiyacini
artirmaktadir.

m Perakende sektoriinde yasanan ve éngoriilen hizli genisleme depolama ile 6zellikle lojistik ih-
tiyacini artirmaktadir.

¥ Yabanci sermaye yatirimlarindaki genisleme 6lgekleri biiylitmekte ve dagitim-lojistik ihtiyaci-
n1 artirmaktadir.

2. Lojistik Alanlarda Gelisme Ongériileri

B istanbul’da depolama, dagitim ve lojistik amaci ile kullanilacak olan yeni alanlara talep art-
maktadir ve yeni gelisme alanlan olarak Avrupa yakasinda Giinesli, ikitelli, Ambarli, Beylikdiizii
ve Hadimkdy, Anadolu yakasinda ise Umraniye, Dudulu, Samandra, Sargazi ile Tuzla ve Gebze 6n
plana c¢ikmaktadir.

® Artan ekonomik ve ticari faaliyetler karsisinda Istanbul’da kurulu bulunan ve sehrin icine si-
kismis kalan ve ortalama 1000-3000 m2 biiyiikligiindeki depolar / alanlar yetersiz kalmaktadir. Bu
nedenle hem lojistik alanlarin yerleri degismekte hem de biiytikliikler artmaktadir.

® Mevcut lojistik alanlarin hemen hic biri uluslararasi standartlara sahip bulunmamaktadir. Bu
nedenle yeni lojistik alanlarda 6nemli bir gelisme uluslararas standartlara uyum olmaktadir. Sehir
icindeki 1000-3000 m2'lik lojistik alanlar1 5.000-10.000 m2’lik alanlara gecmektedir. Biiyiik lojis-
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tik sirketleri ise 20-40 bin m2’lik alanlar talep etmekte ve kullanmaktadir. Kii¢tik depolar giderek
bliytik dagitim merkezleri haline dontismektedir. Yiiksek tavanly, tek katli, ¢cok kapili, az kolon sayili
alanlar yapilmaktadir.

B Yabanci sermaye yatirimlarinin genislemesi ve yabanci kurumlarin talepleri ile birlikte 6lgek-
ler biiytimekte, standartlar ve kalite yiikselmektedir. Yabancilarin talebi tek katl ve en az 20.000

m2 taban alani seklinde olmaktadir. Yabanci talebi fiyatlar da yiikseltmektedir.

® Daha biyiik 6lcekler kullanilarak depolama, dagitim ve lojistik merkezlerinde paket / ton
basina maliyetlerin azaltilmasi amaglanmaktadir.

® Depolama, dagitim ve lojistik merkezleri ve alanlar ulasim ve tagima avantaji olan alanlarda
yogunlasmaktadir.

B imar planlan ile ulagstirma master planlarinda bu alanlarin gézetilmesi ihtiyaci da artmaktadir.

1.4.3 Gayrimenkul Yatinmi Olarak Sanayi ve Lojistik Alanlan Pazar

m [stanbul’da yeni sanayi ve lojistik alanlar i¢in énemli bir pazar olusmaktadir.

® Mevcut ve eski sanayi alanlarinin gayrimenkul yatinmlart agisindan standart ve kaliteleri
disiiktiir. Ancak yeni yatirimlar icin yiiksek kaliteli endiistriyel binalar ve lojistik alanlar talebi art-

maktadir.

M Sanayinin yer degistirmesi ve Istanbul cevresindeki iki yeni sanayi bolgesine yénelmesi ile bir-
likte bu bolgelerdeki sanayi alani satis fiyatlarinin artmasi beklenmektedir.

B Sanayi sirketleri {iretim ve depolama alanlarinin miilkiyetine sahip olmay1 tercih etmektedir. Bu
nedenle sanayi alanlar icin daha ¢ok satis fiyatlar1 6nem kazanacaktir.

m istanbul’da 2005 y1li itibari ile yeni sanayi bolgelerindeki imarh sanayi arsalarinin m2 fiyatlan
asagida Tablo.54’de sunulmaktadir.

TABLO.54 ISTANBUL IMARLI SANAYI ARSALARI SATI3 FIYATLARI 2005

SANAY] BoLGELERI M2 FIYAT /DOLAR

CATALCA 5 - 4

HATARERY 40 100

RIHAS BLYLIKUAU Bl 150

HARAMIDERE, FIRUEKOY, ESENYURT 150 204
GONESLE, HALKALL IKTTELLI 250 - S
(FTEANIYE THUTLE ] L 150 - K
SAMAMDTRA, SARIGAT U TARREY A0 -140
RAH 1AL FLHUIK, [4WAL4 r3-15
SEKEEPINAR, KUERTHEOY G0 100
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Istanbul’da bulunan organize sanayi bélgelerine de talebin genislemesi éngoriilmektedir. An-
cak OSB’de yer alan sanayi alanlarinin fiyatlar sahip olduklar alt yap1 ve diger olanaklar nedeniy-
le daha yiiksek olmaktadir. 2005 yilinda Ikitelli 0SB’de m2 satis fiyatlari 350-600, Dudulu Organize
Sanayi Bolgesinde 300-500 ve Tuzla OSB’de 100-150 dolar satis fiyatlarn olusmustur.

Depolama, dagitim ve lojistik alanlar igin ise ihtiya¢ duyulan birim alanlarinin genislemesi bu
alanda satin almalardan cok kiralamalarin tercih edilmesine yol acacaktir. Bu alanda beklenilen
hizl talep artis ile birlikte kiralarin kisa-orta vadede yiikselmesi beklenmektedir. 2004 yili itibari
ile cesitli bolgelerde olusan m2/ay/dolar kira fiyatlan soyle olusmustur. (Kaynak Colliers Resco
2004) Maltepe 3.5, Kartal 3.5, Umraniye 3.5, Sargazi, Dudulu 4.5, Samandra 4, Pendik 3, Tuzla 2.5,
Ayazaga 4.5, Kemerburgaz 4,Giinesli-Yenibosna 3.5, ikitelli 4.5, Beylikdiizii 3, Hadimkdy 3.

TABLO.55 SEHIRLERE GORE SANAY! / LOJISTIK EMLAK
SATIN AL / ELDE TUT / SAT TAVSIYELERI

BATIN AL % ELDE TUT 4 HAT %
PRAG ] 4 8
BUDAPESTE (il 13 4
1 YO i 17 16
VARSOWA i 24 4
MILAND fid 2 il
MDSKOVA [il¥] ik T
ISTANBUL al 44 ]
PARIS 48 3 20
AOMA 45 34 21
HELSINEI 45 36 18
RERIIN N al ?
IHANKTURT a0 34 28
AMSTERDAM 40 41 21
MANRIT R a4 g
VITANA 38 &4 19
MENIH 1] 4 23
BARSCLONA 33 & 20
LONDRA 32 43 20
HAMRIIRG H b 18
LIZOCN 28 3H 33
BROKSEL 249 42 plat]
ATINA ar i 16
CDINBURG 26 Sl 16
KOPENHAL 24 o 23
STOEHOIM 2 il B
DUBLIN 19 a1 43
L0RIH 17 ai £8

Kaynak: Avrupa'da Gelizmekta Olan Gayrimankul Fivasalan Anketi 20045, ULL PWGC
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B Sanayi ve lojistik alanlar uluslararasi standartlara yeni ulasmakta olup, kisa-orta vadede
goriilecek ihtiyac ve talep genislemesi nedeni ile orta vadede getirileri yiikselecektir.

® Urban Land Institute ile Price Waterhouse Coopers kurumlarinin Avrupa’da Gelismekte Olan
Gayrimenkul Piyasalar1 2005 yili raporunda Istanbul’'un sanayi / lojistik emlak pazarimin karsilas-
tirmali degerlendirmesi Tablo.55’de sunulmaktadir.

I1.5 OTEL PAZARI

Ticari gayrimenkul pazarinin dérdiincii unsurunu otel pazart olusturmaktadir. Otel pazar turizm
sektoriindeki gelismeler sonucunda sekillenmektedir. Bu nedenle istanbul’da otel pazarma iliskin
ongoriiler yapilmadan 6nce turizm sektoriine iliskin 6ngoriiler yapilmaktadir.

11.5.1 istanbul'da Turizm Sektdrii ve Gelecek Ongoriiler

® Tiirkiye'de turizm sektorii turist sayisi ve turizm gelirleri acisindan gelisimini siirdiirecektir.
Turkiye turizmde 20 yillik yeni bir déneme girmektedir ve bu dénem sonunda yillik turist sayisinin
40 milyona ulagsmas1 ongoriilmektedir.

m Turizmdeki gelisme turizmde ¢esitlenmeyi de artiracaktir. Yaz turizmi agirlikli turizm 6zellikle kent
turizmi basta olmak tizere diger turizm cesitlerinde de gelisecek ve 12 aylik siirece yayilacaktir.

m [stanbul kent turizmi acisindan en cazip gelisme alam olacaktir. Istanbul tarih-kiiltiir-sanat, eg-
lence-dinlence-spor, kongre turizmi ile yat turizmi alanlarinda genisleme gosterecektir.

W istanbul’a 2004 yihnda 3.4 milyon, 2005 yilinda ise 4.94 milyon turist gelmistir. 2005 yil
itibari ile Istanbul’da 80 bin yatak kapasitesi bulunmaktadir. Bunlarin 22.000’i bes yildizli olmak
lizere 55 bini turizm belgeli ve nitelikli, 25 bini ise belediye belgeli ve standard: diisiik otellerden
olusmaktadir.

m [stanbul’da 2004 yil itibari ile 35 uluslararasi nitelikte kongre yapilmis olup, bu amagli 31 bin
turist agirlanmustir. Kongre turizmi énemli bir gelisme alam olacaktir. ki biiyiik kiiltiir ve kongre
merkezinin yapimi stirmektedir.

m istanbul’da 2400 yat kapasiteli ti¢ uluslararas: standartta marina bulunmaktadir. Yat turizmi de
onemli bir gelisme alani olacaktir.

m [stanbul’a gelen turistlerin ortalama kalis siiresi 3 gece olarak hesaplanmaktadir. Istanbul’daki
turizm belgeli 55.000 yatak kapasitesinde 2005 yilinda doluluk orami yiizde 75 olmustur ve Istan-
bul bu doluluk orani ile Avrupa’da ilk siray1 almistir.

m Istanbul’'un 2010 yilinda Avrupa’nin Kiiltiir bagkenti aday1 olmast ile artan sayida uluslararasi
etkinlige ev sahipligi yapmaya baglamis olmas: turist sayisindaki artis 6ngoriilerini desteklemek-
tedir.

m [stanbul’a gelen turist sayisinin 2015 yilina kadar yillik 10 milyona ulasmasi beklenmektedir.
Bu beklenti Istanbul i¢in yeni konaklama tesisi ve diger turistik tesisler ihtiyacini ortaya ¢ikar-
maktadir.
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I.5.2 istanbul'da Konaklama Tesisi ihtiyacina iliskin Ongériiler

istanbul’'da turizmde beklenilen gelismeler gercevesinde konaklama tesislerine iliskin dngériiler
yapilmaktadir. Bu 6ngoriiler ticari gayrimenkul pazarimin bir alt unsuru olan otel pazar icin de
dnemli bir gosterge olacaktir. Asagida Istanbul’da 2015 yilina kadar olan yatak ve otel ihtiyacina
iliskin ongoriiler yapilmaktadir.

Istanbul’'da dniimiizdeki 10 y1l i¢in ihtiyac duyulacak yatak ve otel kapasitesinin ngoriilebilmesi
icin dncelikle Istanbul’a gelen turist sayis1 ve ortalama kalis (gece) siiresine gore toplam geceleme
sayilarina iliskin ongortler yapilmaktadir. Buna gore gelen turist sayisinin esit miktarlarda artarak
2015 yilinda 10 milyona ulasacagi ongorilmektedir.

Turizm faaliyetlerindeki cesitlenmeye bagh olarak da ortalama kalis siiresinin 2007’de 3.5 giine,
2011 yilinda ise 4 giine c¢ikacagr varsayillmaktadir. Bu varsayimlar cercevesinde 2015 yilinda top-
lam geceleme sayis1 40 milyona ulasacaktir. Yillar itibari ile artacak olan geceleme sayisina bagh
olarak yatak kapasitesi ihtiyaci da artacaktir. Toplam geceleme sayis1 6ngoriilerine bagli olarak
yatak kapasitesi ihtiyaci hesaplanmaktadir. Burada 6énemli bir degisken olan oda / yatak doluluk
orani yiizde 75 olarak alinmigtir.

TABLO.56 iISTANBUL'A GELEN TURiST VE TOPLAM GECELEME
SAYISINA iLiSKiN ONGORULER

YILLAR TURIST SAYISI MILYON ““ﬁ%&;’fﬁ#ﬁ TOPLAM GECELEME {BIN)
2005 5,000,000 3 15,000
P006 5,500,000 3 16,500
200/ £,000,000 34 21,000
2008 6,500,000 25 32,750
2009 7,000,000 2.5 24,500
2010 7,500,000 3.5 26,250
P01 5.000.000 4.0 32.000
2012 2,500,000 4.0 34 000
2013 9,000,000 4.0 36,000
2014 9,500,000 4.0 38,000
2015 10,000,000 1.0 10,000

Buna gore her y1l icin hesaplanan ilave yatak kapasitesi ihtiyaci Tablo.57’de sunulmaktadir.

2015 yilinda 40 milyon geceleme ve yiizde 75 doluluk orani varsayimlarina bagl olarak yillik
geceleme kapasitesi ihtiyaci 53.33 milyon, yatak kapasitesi ihtiyaci ise (365 giine boliinerek)
146.125 olarak hesaplanmaktadir. Toplam yatak kapasitesi ihtiyacina gore de her yil icin gerekli
olan ilave yatak kapasitesi ve bu ihtiyaca bagl olarak 3-4 ve 5 yildizli yeni otel ihtiyaclar1 hesap-
lanmaktadir.

Buna gore 2015 yilina kadar toplam 91.325 yatak kapasitesine ihtiyac¢ duyulacaktir. Bu yatak kap-
asitesinin karsilanmast icin de 60 yeni 5 yildizhi otele 276 3-4 yildizhi otele ihtiya¢ duyulacaktir.
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TARLO.GT TOPLAK GECE FMF ONGORULERINE RACLL
YILLIK YATAK KAFAEITES| BHTTYRE

ViILLAR | TOPLAM SECELEWE phak) | DOLULLE OBANI % %‘fﬁ%ﬁﬁ? "'""-f"'f'l".m?l‘”-ﬁ'
ot 1L i} i il i
a5 16 ] Frd) s T
bt 1000 i AL UG0 it
Ll 2% 75 i w25 EE'B;:‘
.":":"E-[ FLE- L Tk el B
il | Fid-] L B
al el 5 1 116 B
313 14 ) 7% o5 138 B 508
2213 a5 1w b 44 e 151 53
il 25 W n 1] 152 =
.".'1*1 40 i) = =1 S, 14, 1

91.325 yeni yatagin 36.000 adedi 5 yildizl otellerde olacaktir. Boylece 2015 yilinda toplam 5 yildiz-
I1 yatak kapasitesi yaklasik 58 bin olacaktir. Hesaplamalarda 5 yildizhi otellerin ortalama yatak kap-
asitesi 600, 4-5 yildizl otellerin ortalama yatak kapasitesi ise 200 olarak varsayilmistir.

TABLO.58 YILLAR ITIBARD ILE ILAVE YATAK KAPASITES! VE DTEL YATIRIMI IHTIYACI

5 YILMZLI OTEL 3-4 VILDIZLI OTEL

YILLAR SLAVE YATAK KAPASTES:
SAY1 TATAK Favl TATAK
R R4S & BRI H 1075
2007 18,447 & 4 B0 = 11,640
008 5305 ] .80 13 2505
] BETE [ ill] 15 275
b 3% ] 3500 14 2735
2011 21,008 2 4800 Ll 16,505
A T30 5 2000 | 4310
23 T35 3 00 &2 4305
014 1208 El 2000 21 4208
ANk A7 E] 3000 e 4317
101LAM #1445 8l 6,000 275 55,325

Istanbul’da yeni yatak kapasitesi ihtiyacinin 5 ve 3-4 yildizli oteller arasinda farkli dagilimi bu
oteller igin ihtiyac duyulacak sayilar da degistirecektir. Ongorii calismasinda 6nemli bir varsayim
da yatak ve otel ihtiyaclarmin hesaplanmasinda sadece yabanci konaklama sayisindaki gelis-
melerin g6z oniinde bulundurulmus olmasidir.

1.5.3 Gayrimenkul Yatinmi Olarak Otel Pazar

Istanbul’un yillik 10 milyon turist agirlama hedefi ve 6ngbriisii cercevesinde énemli dlgiide ilave
yatak kapasitesi ihtiyacinin ortaya ciktig1 goriilmektedir. Bu ihtiya¢ buglinkii mevcut kapasitenin
yaklasik 1.5 kat1 kadardir.

Bu ihtiyacin karsilanmasi icinde ¢ok sayida 3-4 ve 5 yildizli yeni otele ve diger turizm tesislerine
ihtiya¢ ortaya cikmaktadir. Bu otel ihtiyaclar Istanbul'da gayrimenkul sektérii agisindan otel
pazarinin yeni ve énemli bir gelisme siireci icine girecegini gostermektedir.
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YABANCILARIN TURKIYE'DE 5
GAYRIMENKUL EDINIMLERI VE BUNA BAGLI
GAYRIMENKUL TALEPLERI
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tirkiye'de gayrimenkul sektoriiniin gelisimi ile ilgili bir unsur yabancilarn Tirkiye'de gayrimenkul
T edinimleridir. Yabancilarin sinir 6tesi gayrimenkul edinimleri yatinm ve kullanim amacli olmaktadir.
Ozellikle Avrupa’da yasanan kullanim amagh smir tesi gayrimenkul edinimleri gayrimenkul sekts-
riinde yeni bir gelisme dénemine giren Tiirkiye icin de yabancilarin gayrimenkul edinimlerini 6nemli hale
getirmektedir. Avrupa’da gerceklesen edinimler ¢ogunlukla konut edinimleridir. Bu nedenle Tiirkiye'de de

gayrimenkul sektorii icinde konut piyasasi yabancilarin gayrimenkul edinimleri ile daha ilgili olacaktir.

Tiirkiye'ye yonelik gayrimenkul edinimi ile ilgili yabanci talebi son birkac yildir artarak stirmektedir. 2005
yilinda yabancilarin gayrimenkul edinimleri ile ilgili mevcut yasanin 6nce yiiriitmesi durdurulmus ardindan
yeni bir kanuni diizenleme yapilarak yabancilarin gayrimenkul edinimleri ile ilgili hukuki cerceve olusturul-
mustur.

Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un TBMM’de onaylanmast ile birlikte yabancilarin Tiir-
kiye’de gayrimenkul edinmeleri serbest birakilmis ve yeniden diizenlenmistir. Bu kanunun hiikiimlerine gére;

1- Yabancilara karsiliklilik esasina gore (87 tilke ile mevcut) en fazla 2.5 hektar (25 bin m2) genisliginde
gayrimenkul satis1 yapilabilecektir.

2- Yabanci uyruklu bir gercek kisinin tilke genelinde edinebilecegi tasinmazlarin toplam genisligi 2.5 hek-
tar1 gecemeyecektir. Bakanlar Kurulu 30 hektara kadar ¢ikarma yetkisine sahiptir.
3- Yabanci uyruklu gercek kisiler ile ticari sirket disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemeyeceklerdir.

4- Yabana sirketler ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar tizerin-
de siirl ayni hak edinebileceklerdir. Bu sirketlerin arazi aliminda alan smir uygulanmayacaktir. Ancak bu
sirketler, hukuken sadece turizm tesvik, endiistri bolgeleri, petrol yasasi ve dogrudan yabanci yatirimlar tes-
vik yasalar gercevesinde miilk edinebileceklerdir.

5- Bir ilde yabanci gegek kisilere en fazla ne kadar yer satilabilecegine Bakanlar Kurulu karar verecektir.
Bu oran bir ilin binde besini gecemeyecektir.

Yabancilarin Tiirkiye'de gayrimenkul edinmelerine iliskin olarak hukuki alt yapinin olusturulmasi ile bir-
likte yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin genislemesi 6ngoriilmektedir. Bu gelismenin nedenleri ve bo-
yutlan asagida degerlendirilmektedir.

1- Tiirkiye'ye yonelik ozellikle Avrupa iilkeleri kaynakli bir talep beklenmektedir. Ozellikle Kuzey Avrupa
tilkeleri kaynakli bu talebin nedeni bu tilkelerdeki konut talebi aliskanliklaridir. ingiltere, irlanda, Almanya,
Hollanda, Belgika ve Iskandinav iilke vatandaslar giiney Avrupa iilkelerinden konut satin almaktadirlar. Ge-
nellikle emeklilik dénemlerinde ve siirekli ikamet etmek tizere satin alinan bu konutlar kiy1 kentlerde yogun-
lagsmaktadir.

Son yirmi bes yildir bu nitelikteki konut talebi Fransa ve Italya ardindan ispanya, Portekiz ve Yunanis-
tan’da yogunlasmistir. Kuzey tilkeleri vatandaslari kendi tilkelerindeki konut fiyatlarinin daha altinda fiyat-
lardan diger tilkelerden konut almakta ve bu konutlan siirekli veya uzun siireli ikametleri icin kullanmakta-
dir. Yine konut alman {ilkelerdeki yasam maliyetlerinin goreceli olarak daha diisiik olmasi da bu iilkelerde
yasamanin ve konut edinmenin tercih nedenidir.

Bir gosterge olmasi acgisindan Ispanya’da yabancilar tarafindan satin aliman konutlarin sayisi 1.4 mil-
yona ulagmistir. 2005 yilinda yabancilara 62 bin konut satilmistir. Bu konutlarin degeri yaklasik 8 milyar
eurodur.
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2- Tiirkiye AB tam {iyelik siirecinde oncelikle Avrupali iilkelerin vatandaslar ile yakin komsu iilkelerin
vatandaslarinin konut edinimleri icin potansiyel bir iilke konumuna gelmektedir.

Avrupa iilkeleri vatandaslarinin Ispanya, Portekiz ve Yunanistan'da konut edinimleri ve konut talepleri
doygunluguna ulasmaktadir. Bu nedenle basta Tiirkiye olmak {izere Hirvatistan, Kibris, Bulgaristan, Roman-
ya gibi yeni alanlara yonelmektedirler. Turkiye diger alternatifler arasinda oncelikli sirada yer almaktadir.

3- Avrupa iilke vatandaglan yanisira Rusya ve komsu tilke vatandaslarinin da konut edinme talebinin ge-
nisleyecegi ongorilmektedir. Ancak esas talep Avrupa tilkelerinden kaynaklanacaktir.

4- Tiirkiye'ye yonelik konut talebi 6ncelikle Ege ve Akdeniz bolgelerindeki kiy1 kentlerinde yogunlasacak-
tir. Antalya, Mugla, [zmir kiy1 seridi hattinda yabanci konut alimlan yogunlasacaktir. Ardindan konut tale-
binin Karadeniz sahillerine ge¢mesi beklenmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirltigii verilerine gore Tiirkiye'de yabacilarin miilk edinmeye basladig1 1934
yilindan yabancilara miilk satisinin 6ntindeki engelleri biiyiik dlctide kaldiran yasanin yiiriirlige girdigi 19
Temmuz 2003 tarihine kadar yabanci gercek kisiler 37.342 adet tasinmaz edinmislerdir.

Yabancilarin gayrimenkul edinimlerinin 2003 yilindan itibaren arttig1 gortilmektedir. T.C. Merkez Banka-
s1 verilerine gore yabancilarin Tiirkiye'den gayrimenkul edinimleri 2003 yilinda 998 milyon dolar, 2004 y1-
linda 1.34 milyar dolar olmustur. 2005 yilinin ilk yedi ayinda ise toplam gayrimenkul edinimleri 1.83 mil-
yar dolara yiikselmistir. Gayrimenkul edinimleri icinde daha ¢ok konutlar bulunmaktadir. Yabancilarin orta-
lama 60-80 bin dolar tutarindaki konutlara talep gosterdikleri goriilmektedir.

TABLO.1 YABANGILARIN GAYRIMENKUL EDINIMLERI {2003-20035)

TRSTNAZ BUVORLOR
QOLKE i KIg! (M2

TNGICTERE £593 1505 AT
ALANVA T30 7,370 ELER
TRLANDA RES 560 5,418
HOLLANDA s 1703 525,300
TANTVARRA 7ar 1080 05,500
NORVEG GiE 55 T100
YUNSGNIS AN AT ELS S0 AdE
ELLCIRA T 20 ToT.47]
AISTURYE I 270 754,722
AED 1% E p7iliH
FEANSA 168 181 I
TSVED 134 151 ST
BISYA 107 T 21176
TTALYA 0 7] AR
SIRETSTAN RARADAE o0 a7 RER
KEIG T4 T |
NAKHII0NY A T [ F a3z
REENER A8 (5] 49401
TEVIGRE & & FEXALE]
A/FHHAY AN Al K] 34574
BVLSTEAL YA 1 35 TH06T
TSHAN 7 K1l 44 306
SLIRIYE 52 4 314 937
R 7 7 165,809
| LBMNAN K] i 70034
BOENA-HF BEFE ) i 17 T
GUHNFY KDRF ] H 20547
KANADA, 17 0 394
JAPONYA 15 E 1679
EULGARISTAN 4 17 3551

Kayrak: Tapu we Katastro Gengl Mg
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2006 yilindan itibaren yabancilarin 6zellikle konut edinimi amagh taleplerinde genisleme siirecektir. 2006
yilindan itibaren gayrimenkul edinimlerinin on yil boyunca yillik ortalama 2 - 2.5 milyar dolar olmasi 6n-
goriilmektedir. Bunun dnemli bir béliimii konutlar icin olacaktir.

Istanbul’a yonelik yabanci konut talebinin ise sinirh kalacagi éngériilmektedir. Istanbul’daki konut talebi
muhtemelen liiks konutlara olacaktir. Bu nitelikteki konutlarin genellikle sehir merkezlerinin disinda olmasi
nedeni ile daha ¢ok Bogaz kiyilarindaki konutlara talep olacaktir. Ayrica residance icindeki konutlara talep
olacaktir.

Istanbul'daki genel konut talebi icinde yabanc talebinin etkisinin sinirli kalmasi ve bu konut talebinin
smurli sayidaki 6zellikli ve litkks konut projeleri ile karsilanmasi 6ngoriilmektedir. 19 Temmuz 2003 tarihin-
den iptal kararinin yiiriirliige girdigi 25 Temmuz 2005 tarihine kadar gecen 2 yillik siirede yabancilarn miilk
alimlan ise Tablo.1’de sunulmustur.

2006 yilindan itibaren yabancilarin 6zellikle konut edinimi amacli taleplerinde genisleme siirecektir. 2006
yilindan itibaren gayrimenkul edinimlerinin on yil boyunca yillik ortalama 2 - 2.5 milyar dolar olmasi
ongoriilmektedir. Bunun 6nemli bir boliimii konutlar icin olacaktir.

istanbul’a ydnelik yabanci konut talebinin ise sinirli kalacagi ngoriilmektedir. istanbul’daki konut talebi
muhtemelen liks konutlara olacaktir. Bu nitelikteki konutlarin genellikle sehir merkezlerinin disinda olmasi
nedeni ile daha ¢ok Bogaz kiyilarindaki konutlara talep olacaktir. Ayrica residance icindeki konutlara talep
olacaktir.

Istanbul’daki genel konut talebi icinde yabanci talebinin etkisinin simirli kalmasi ve bu konut talebinin
siirh sayidaki 6zellikli ve liiks konut projeleri ile karsilanmast 6ngoriilmektedir.
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ULUSAL GAYRIMENKUL ENDEKSI
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rkiye’de gayrimenkul sektortiniin gelisimi ve uluslararasi normlarda gelismekte olan gayrimenkul
I piyasast statiisinde olmas bir ulusal gayrimenkul endeksi olusturulmasini gerekli kilmaktadir. Ulusal
gayrimenkul endeksi, gayrimenkul sektoriiniin geneli ve alt gruplan icin stirekli ve diizenli fiyat ve

getiri gelismelerini gostermektedir.

Ulusal gayrimenkul endeksi uluslararasi kriterler cercevesinde uluslararasi standartlarda hazirlanmali ve
diger yabanci gayrimenkul endeksleri ile karsilastirilabilir olmalidir.

Endeksin hazirlanmasinda asagidakiler uygulanmalidir.

1- Genel endeks ile birlikte diger alt endekslerin hangi alt gruplarda olusturulacagi belirlenmelidir. Konut,
aligveris merkezleri, ofis, sanayi ve lojistik alanlar ile oteller potansiyel alt guruplardir. Alt gruplarnn genel
endeks icindeki agirliklar tespit edilmelidir.

Genel endeks alt gruplarn agirliklandirilmis temsili ile olusturulacak endeks olacaktir. At gruplardaki
gelismeler nedeni ile genel endeks icindeki agirliklari yillar itibari ile degistirilebilir olmalidir.

Genel ve alt endekslerin hangi araliklardaki fiyat degisimini yansitacag belirlenmelidir. Bu aralik aylik
veya haftalik olmalidir.

Endekslerin para birimi de énemlidir. YTL veya yabanci parali olmasina karar verilmelidir. Piyasadaki fiy-
atlamalarin para cinsi burada 6nem kazanmaktadir.

2- Alt endekslerin olusturulmasinda;

a- Konut Endeksi: Fiyat degisimlerinin takip edilecegi A tipi liikks ve B tipi standart ve kaliteli konutlar-
da endekste temsil edilecek bolgeler, yeterli sayi1, konut tipleri ve konutlar tespit edilmelidir. Bu tespitlerde
uluslararasi standartlar gozetilmelidir. Bunlarin konut endeksi icindeki agirliklandirilmast konut
piyasasindaki yapiy1 temsil eder nitelikte olmalidir.

b- Perakende Endeksi: Fiyat degisimlerinin takip edilecegi aligveris merkezlerinin endekste temsil edile-
cek olanlarin bolgeleri, yeterli sayisi, aligveris merkezlerinin standartlari ve aligveris merkezleri tespit edilme-
lidir. Bunlarin perakende endeksi icindeki agirliklandirilmasi yapilmalidir. Bu tespitler uluslararas standart-
lara uymaldir.

c- Ofis Endeksi: Fiyat degisimlerinin takip edilecegi MIA icinde yer alan A tipi ofislerin ve B tipi ofis-
lerin endeks icindeki agirliklari, standart ve kalite kriterleri, endekste temsil edilecek bolgeler, yeterli say1 ve
ofis binalari tespit edilmelidir. Bunlarin endeks i¢inde agirliklandiriimast ofis piyasasindaki yapiy: temsil eder
olmalidir. Tespitlerde uluslararasi standartlara uyulmalidir.

d- Sanayi ve Lojistik Alanlar1 Endeksi: Fiyat degisimlerinin takip edilecegi sanayi ve lojistik alanlarin
standart ve kalite kriterleri, endekste temsil edilecek bolgeler, alanlarin sayisi ve alanlar tespit edilmelidir.
Bunlarin endeks icindeki agirliklandinlmasi sanayi ve lojistik alanlari piyasasindaki yapiy1 temsil eder
olmalidir. Tespitlerde uluslararasi standartlara uyulmalidir.

e- Otel Endeksi: Fiyat degisimlerinin takip edilecegi otellerin standartlari, yildiz kategorileri, endekste
temsil edileceklerin alanlari, sayilari ve oteller tespit edilmelidir. Otellerin endeks icindeki agirliklandirilmasi
otel piyasasindaki yapiy1 temsil eder olmalidir. Tespitlerde uluslararasi standartlara uyulmalidir.
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3- Endekslere baz olusturacak fiyat hareketlerinde emlak degerleri ve kira getirilerinin nasil temsil
edilecegi tespit edilmelidir. Satin alma degerleri ve kiralardaki degisimin endekslere hangi oranlarda
yansitilacag tespit edilmelidir.

4- Fiyat hareketlerinin izlenmesi, 6l¢tilmesi ve degerlendirilmesi yontemi belirlenmelidir. Bunun i¢in ¢oklu
piyasa bilgileri kullanilabilecegi gibi endeks grubunun dogrudan kendisinin veya bagimsiz bir kurum
araciligl ile tespit edilen gayrimenkullerdeki fiyat degisimini izlemesi veya izlettirmesi daha giivenilir ola-
caktir ve bu nedenle tercih edilmelidir.

5- Endeks esnek bir yapida hazirlanmalidir. Dénemler itibari ile yeni gelismeleri (yeni gayrimenkuller)
yansitabilecek, kolaylikla giincellenebilir bir yapida olmalidir.

6- Endeksin olusturulmasi icin gerekli tiim alt kriterler ve tespitler yapildiktan sonra secilecek endeks ve
hesaplama yontemi de belirlenmelidir. Bu istatistik biliminin bir parcasini olusturacaktir.

7- Endeksin olusturulmasi ve yonetilmesini saglayacak kurumun gayrimenkul sektoriinde uzmanlagmis ve
sektort temsil eden bagimsiz bir kurum olmasi tercih edilmelidir.
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