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Istanbul Bat1 Atasehir’de bir finans merkezi bdlgesi olusturma planlarinin
halihazirda uygulama asamasma ge¢mek {izere olmasi, bu bdlgenin gelecekteki
sehircilik planlamasi ve emlak degerleri i¢cin kritik 6nem tasimaktadir. Dolayist ile
ortaya ¢ikacak bu etkinin, etki olugsmadan dnce belirlenmesi, bu bdlge i¢in yatirim karari
verecek olanlara yol gosterecektir. Huff'un agirlik merkezi odakli kuralina gore, bir
bolge veya yerin ¢ekiciligi mesafe ile iligkilidir. Calisma kapsaminda 15 yili askin
siiredir bolgede emlak piyasasinda bulunan uzmanlarla birebir goriisiilerek, kurulmasi
planlanan Istanbul Finans Merkezi’nin emlak fiyatlarina gelecekte olmasi beklenen
etkileri arastirilmistir. Ayrica, tanimlanan bolgedeki emlak fiyatlarinin artisina etki eden
en Onemli goriilen kriterler de calisma kapsaminda belirlenmeye calisilmis ve bu
kriterler 6nem derecelerine gore siralanmigtir.

Anahtar Kelimeler: Yer secimi degerlendirme analizi, emlak degerleme analizi,
mesafeye dayal cekicilik, Istanbul Finans Merkezi.

Abstract

The region called Istanbul West Atasehir neighbourhood is planned to be the area
where Istanbul Finance Center Project is settled. It is expected that the underlying
project will strongly affect the real estate prices in the neigbouring areas. Therefore, it
would be a valuable information for investors who are planning to invest in real estates
relating to the Istanbul Finance Center Project. By the theory of Huff’s the
attractiveness of a location is strongly related to the distance. In order to determine the
expected future increases in real estate prices for the neighbouring locations, a number
of regional experienced real estate agents was inteviewed. Moreover, the factors that
are expected to influence the real estate prices are identified and ranked by their
significancy levels.

Keywords: Location preference analysis, real estate valuation analysis, attractiveness
on distance, Istanbul Finance Center.
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1. Giris

Son ii¢ yildir hiikiimet programina alinan ve iki y1l dnce ¢ikarilan Istanbul Finans
Merkezi Kanunu ile, Istanbul’un yakin gelecekte bdlgesel ve sonrasinda kiiresel bir
finans merkezi yapilmasi hedeflenmistir. Istanbul tarihsel gegmisi itibariyle
medeniyetlerin kesistigi bir merkez konumundadir. Tiirkiye’nin en kalabalik sehridir.
En c¢ok katma deger iireten, vergi geliri yaratan, turizm ve ticaret faaliyetlerinin
gergeklestigi sehir de Istanbul’dur. Ayrica, Karadeniz’i Akdeniz’e baglayan su yolunun,
Uzak Dogu’yu Avrupa’ya ve Kuzey iilkelerini Orta Dogu’ya baglayan karayolunun
ortasinda konumlanmis bir sehirdir. Tiim siralanan bu niteliklerin ortak paydas: olarak,
Istanbul’un bir finans merkezi yapilmasinm hem Istanbul sehrine hem Tiirkiye’ye hem
de bolge iilkelerine pek ¢ok faydasinin olmasi beklenmektedir.

Bat1 Atasehir bdlgesinde konumlandirilmasina karar verilen istanbul Finans
Merkezi’nin etkisel cevresinde bulunan; Dogu Atasehir, Umraniye, Kozyatagi ve
goreceli olarak yakin sayilabilecek komsu bolgelerindeki emlak yapilanmalarinin ve
fiyatlarmin etkilenmesi kac¢milmazdir. Ancak, bu etkinin kuvvetinin merkeze olan
uzaklik arttikca, azalmasi beklenmelidir. Bu nedenle, finans merkezi ile ilintili hizmet
iretecek ve faaliyette bulunacak sirketler ve calisanlart i¢in sayilan bu bolgelerin
cekiciligi yiiksek olacaktir. Incelemeye konu bolgelerin cekiciliginin hesaplanmasi
literatiirde uzun bir tarihgeye sahip olup, gergeklestirilmis olan ¢aligmalar birbirlerini
tamamlayici nitelik gostermektedir. Drezner (2006) pazar payi, alim giicii, miisteri ve
magaza arasindaki mesafeleri, magazalarin ¢ekiciligine en fazla etki eden faktorler
olarak belirlemistir. Drezner calismasinda Reilly (1931)’in ¢alismasini temel olarak
kabul etmis ve bu calismada cekicilige ait mesafe azalim denklemini formiile etmistir.
Huff (1964; 1966) calismalarinda bu azalim fonksiyonu ile ilgilenmistir. Huff (1964)
calismasinda, bir merkezin c¢ekiciliginin hangi mesafeye kadar devam ettigini
arastirmistir. Ayni ¢alismada ticaret bdlgesinin tespiti ve bir bolgeye gelmek isteyecek
insan oranini da tespit etmeye calismistir. Huff (1966), rakiplerin varlig1 durumunda yer
secimi, etki alan1 degerlendirme ve satis tahmini yapmaya calismistir. Bu calisma,
magaza alternatiflerini degerlendirirken, magaza boyutlar1 ve magazaya ulasim
stirelerini de dikkate alimmistir. Kiiciikaydin vd. (2011), Huff'un ¢alismalarma atifta
bulunarak, bir igyerinin ¢ekiciligini 6lgmeye calismistir. Bu calisma kapsaminda, ¢ift
diizeyli dogrusal olmayan karmasik tamsayili modeli gelistirmistir. Bu model rekabet
durumu altindaki bir tesisin c¢ekiciligini maksimize etmeyi amaclamaktadir; ayni
zamanda da magazanin kurulum karar1 verildiginde, rakiplerin sahip olduklar1 ¢ekicilik
miktarlariin da en diisiik seviyeye sahip olmalarin1 amaglamaktadir.

Cekicilik hesaplamalari, yer se¢cimi problemi olarak ifade edilmektedir ve yer
secimi problemleri ve  uygulamalari, arastirmacilarin 1ilgisini uzun zamandir
cezbetmektedir. Farahani (2010) calismasinda, yer se¢imi bilimi tarihini, Orta Cagda
oklidyen mesafe probleminin bulunusuna dayandirmaktadir. Ayrica, modern bilim
anlaminda yer secimi ile ilgili c¢alismalarin bagslangici, Weber’in 1909 yilinda
yayinlanmis olan “Uber den Standort der Industrien” adli kitabina dayandirilmaktadir.
Weber’in yaklasimina gore, ticgenin {ic kosegenine dnemli olarak goriilen parametreler
yerlestirilir ve yerlesimi gerceklestirilecek en uygun tesis, bu iiggenin merkezinde
olmalidir. Current (1990), yer se¢cimi problemlerine olan ilginin degisik disiplinlerden
gelebildigini ve ekonomi, miihendislik, cografi bilimler, matematik, ydneylem
arastirmasi, planlama, sehir ve bdlge planlamaciligi ve diger konularda calisan
uzmanlarin yer se¢imi ile ilgili problemlerle ugrastiklarini belirtmistir. Yer sec¢imi
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problemi i¢in en uygun kararin verilebilmesi i¢in, farkli disiplinlerin yeteneklerinden
faydalanmak ve asamalarla ifade edilen ¢0ziim yaklasimlar1 gelistirmek gerekli
goriilmektedir.

Yer secimi kararlar1 tecriibe ve bilgi birikimine dayali olarak kalitatif olarak
verilebilir. Fiyat degerlendirme ve 6zellikle istanbul Finans Merkezi’nin insaat1 gibi
daha once gerceklesmemis bir aktivitenin fiyatlara etkisinin degerlendirilmesi
konusunda uzman goriisiine basvurulmasi1 kolaylastirict ve belirsizligi gidermeye
yonelik bir yaklasim olarak ortaya ¢ikmaktadir. Unvanm 6nemli olmadigi durumlarda
miilakat tekniginin verimli bir teknik oldugu kabul edilmektedir. Unvanm &nemli
olabilecegi durumlarda ise, Delphi teknigi bu durumu engelleyici bir teknik olarak
onerilebilmektedir. Problemin yapismmin karmasikligi veya ilk yatirim kararlarinda
kalitatif teknikler ile kantitatif tekniklerin birlikte kullanildigi hibrid teknikler
onerilebilmektedir. Bu durumda, yer secimi problemlerinin ¢oziimii ile ilgilenen
arastirmacilar, bilgi sistemlerini aktif olarak kullanmaktadir. Cografi ozellikler ile
cografi olmayan 6zellikleri veritabani vasitasi ile birlikte depolayabilen ve ag analizi ve
mekansal analizler gergeklestirmeye yarayan cografi bilgi sistemlerini siklikla
kullanmaktadirlar. Cok o6l¢iitlii karar verme teknikleri de yer secimi problemlerinde
kullanilan tekniklerdendir. Cok 6lgiitlii teknikler uzman goriisiine dayanan ve probleme
etki eden kriterlerden dolay1 karar vermenin zor oldugu karmasik durumlarda kriterlerin
karsilagtirilmasi ile en uygun ¢oziim alternatifinin bulunmasina odaklanan tekniklerdir.
Veri zarflama, dogrusal, tamsayili, karmasik tamsayili optimizasyon modelleri de
literatiirde yer se¢imi konusunda kullanilmakta olan tekniklerdendir. Belirtilmis olan
teknikler, tek tesis yeri se¢imi, ¢oklu tesis yer se¢imi, rota belirleme ve dengeleme gibi
konularda kullanilabilmektedirler. Magaza, depo, acil tesis yeri (itfaiye, ambulans v.b.),
havaalani, magaza yerinin se¢ilmesi gibi konular, yer se¢cimi problemlerinin konularini
olusturmaktadir ve her problem tipi ayr1 bir baslik olarak ele alinmalidir. Depo yeri
secimi maliyeti, depoya malzeme getirecek olan tedarikgileri ve depo kapasitesini
dikkate alinmas1 gereken bir problem iken, magaza yerinin se¢ilmesi magazaya gelecek
olan miisterilerin tercihleri, magazanin fiziksel Ozellikleri ve magaza sahiplerinin
beklentilerini igerir. Dolayis1 ile her problem ayr1 bir vaka ¢alismasi olarak ele alinmali
ve en uygun teknik veya teknikler hangileri ise, olusturulmus olan bir ¢6ziim yaklagimi
ile degerlendirilmelidirler.

Bu calisma, emlak fiyatlarmin insanlarin ilgi dereceleri ve mevcut lokasyon
degerinin de hesaplanabilen ¢ekicilik degerleri ile ilgili oldugu kabuliine dayanmaktadir.
Bu varsayima gore, bolge emlakgilari ile birebir goriismeler yapilarak en once finans
merkezi etki alan bolgeleri tanimlanmis ve sonrasinda bu bolgelerde gelecekte beklenen
emlak fiyatlar1 tahmin edilmeye calisilmistir. Caligmanin takip eden bolimiinde,
Istanbul Finans Merkezi projesinin kamuya aciklanan dzellilerini anlatmaktadir. Sonraki
boliim, Istanbul Finans Merkezine tasinmasi planlanan en 6nemli finansal kuruluslar1
tanitarak, bu merkezde calismasi beklenen personel sayilarimi 6zetlemektedir. Daha
sonra, bolgenin emlak fiyatlarina énemli etkisi oldugu diisiiniilen bolgedeki alis-veris
merkezleri tanitilmaktadir. Sonraki boliim, Finans Merkezi olarak tanimlanan alani alt
bolgelere ayirarak, deneyimli emlakcilari bu alt bolgeler i¢in emlak fiyat beklentilerini
analiz etmektedir. Sonra, calismanin sonuglar1 ve degerlendireler sunulmaktadir.
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2. istanbul Finans Merkezi

Istanbul’da kurulmas1 26 Agustos 2011 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
Bakanlar Kurulu karar1 ile kesinlesmis olan Istanbul Finans Merkezi projesi,
Tirkiye’nin son yillarda gergeklestirdigi diinyaya daha agik ekonomi politikalar1 ile
paralel goriilebilecek ¢ok 6nemli bir projedir. Bu proje ile Istanbul’un bdlgesel bir
finans merkezi yapilarak, Tiirkiye’nin cografi konumunun avantajlarini kullanmasi ve
oncelikle Orta Dogu, Kuzey Afrika, Kafkaslar ve Dogu Avrupa’y: etkisi altina almasi
planlanmaktadir. Bu tarz bir planin gerceklesebilmesi icin Atasehir bolgesi ingaat
bolgesi olarak secilmistir. Bu kapsamda T.C. Merkez Bankasi, BDDK, Sermaye
Piyasas1 Kurumu (SPK), Vakifbank, Ziraat Bankasi, Emlak Bankasi, Halk Bankasi’nin
genel miidiirliklerinin bolgeye taginmasi planlanmaktadir ve projenin 3 sene igerisinde
tamamlanmas1 hedeflenmektedir.

Sekil 1: istanbul Finans Merkezi'nin Konumlanmasi

Istanbul Finans Merkezi projesi 800.000 metrekare alanda toplam insaat alan1 2,5
milyon metrekare olacak sekilde planlamistir. Proje insaat maliyeti toplaminin 3 milyar
dolar1 bulmasi beklenmektedir. Proje tamamlandiginda 24 saat yasayan bir sehir
goriinlimiinde olmasi amaglanmaktadir. Yapilan plana gore, proje alaninda 18.457
metrekare alanda Vakifbank Genel Miidiirliigi, 57.561 metrekare {izerinde Halk
Bankasi Genel Miidirligli, 54.390 metrekare Tlizerinde Ziraat Bankasi Genel
Midiirligii, 43.434 metrekare tizerinde Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu,
25.000 metrekare iizerinde ise Sermaye Piyasas1 Kurulu binalar1 insa edilecektir. Insaat
alaninda yapilacak her tirli i ve islemlerde Cevre ve Sehirlilik Bakanligi
yetkilendirilmistir. Bu merkezin 4 bolgeden olusmasi planlanmistir. Projenin harita
iizerinde gosterimi Sekil 1°de, bu bolge tlizerine kurulacak olan kurumlarin konumu ise
Sekil 2°de gosterilmistir. Bu bolgeler, denetim kuruluslar1 ve 6zel kurumlar, bankalarin
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ve finans kuruluglarinin binalari, canliligi saglayacak olan bolgeler ile birinci bolgenin

etrafinda konuslanacak olan okul, cami, polis v.b. destek ve hizmet bolgeleri olarak
ifade edilebilir.

Proje kapsaminda planlanan, 560.000 metrekare ofis alani, 90.000 metrekare
alisverig, 70.000 metrekare otel, 60.000 metrekare rezidans ve 2.000 kisilik bir
konferans merkezi olmak iizere 810.000 metrekare insaat alani bulunmaktadir. Ulasim
acisindan bolgeye iki metro hatt1 entegre edilmesi planlanmaktadir.

Finans Merkezi projesi kapsaminda Istanbul’un tarihi dokusunun da yansitilmasi
ve projenin canliliginin saglanmasi agisindan Kapali Carsi’nin bir benzerinin kurulmasi
planlanmaktadir. Ayrica proje kapsaminda cesitli toplu konut projeleri de yer
almaktadir. Projenin tamamlanmasi ile birlikte, bolgede toplam 30.000 kisinin istihdam
edilmesi beklenmektedir.

Sekil 2:istanbul Finans Merkezi Projesinin U¢ Boyutlu Gériiniimii

3. istanbul Finans Merkezine Tasmacak Olan Kurumlarin Calisan Profilleri
ve Sayilar

Kurumlarin galisan profillerinin tespiti, kurumlarin izledikleri insan kaynaklar1
politikalar1 nedeniyle, her zaman miimkiin olamamaktadir. Ancak, bu profillerin tespit
edilmesi, Atasehir bolgesinde bir finans merkezinin olusturulmasi ile emlak fiyatlarinda
olacak olan etkinin iliskilendirilmesi konusunda Onem tasimaktadir. Bu baglamda,
tasinmasi planlanan kurumlarin internet siteleri taranmig ve bu bilgilere internet
sitesinden erisilememesi durumunda ise ilgili kurumun insan kaynaklari birimleri ile
telefonda goriisiilerek bilgi alinmaya ¢aligilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), Istanbul Finans Merkezi bdlgesine tasmacak
olan kurumlardan bir tanesidir. Dolayis1 ile SPK’nin ¢alisan profilinin ifade edilmesi,
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gelecek olan ¢alisan profilinin tanimlanmasi agisindan dnem tasimaktadir. Istanbul'a

tasinmas1 beklenen SPK personel sayis1 447'dir.

Tablo 1: SPK Calisan Profili ve Sayilan [1]

SPK Calisan Profili

Toplam Say1

Baskan ve Kurul Uyeleri 7

Ust Yonetim 35
Meslek Personeli 281
Uzman 217
Uzman Yardimcisi 64
Kariyer Dis1 Ihtisas Personeli 155
Idari Personel 62
Sozlesmeli Personel 10
GENEL TOPLAM 550
Ankara’da Gorevli Personel Sayisi 447

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK), Istanbul Finans Merkezi
projesi kapsaminda genel miidiirliigiinii Istanbul’a tasiyacak olan kurumlardan birisidir.
BDDK’nin ¢alisan profili ve personel sayilar1 Tablo 2’te sunulmustur. Bu kurumdan

yaklasik 300 personelin Istanbul'a tasinmasi beklenmektedir.

Tablo 2: BDDK Cahisan Profili ve Sayilan [2]

Personelin Gruplar

itibariyla Dagilim Personel Oran (%)
Sayisi

Y Onetici 20 3.8

Miisavir 11 2,1

Meslek Personeli 365 69,8

Diger Personel 127 24,3

TOPLAM 523 100,0

Ziraat Bankasi1 genel midiirliigiinde 3000 personel ¢calismaktadir. Finans Merkezi
kapsaminda olusturulacak olan yeni genel miidiirliiglin niteligine gore tiim personelin

Istanbul’a getirilmesi planlanmaktadir.

4. Alisveris Merkezleri ve Ozellikleri

Aligveris Merkezleri (AVM), kurulduklar1 bolgede ilgiyi artiran ve ilgili bolgeye
gerek emlak fiyatlar1 agisindan gerekse bolgedeki ticari yogunluk agisindan pozitif
anlamda etki yapan noktalardir. Dolayisiyla, AVM’lerin 6zelliklerinin belirlenmesi,
calisanin biitliinliigii acisindan faydali olacaktir. Tablo 3’te AVM’lere ait metrekare,
icerdigi magaza sayisi, kurulus yili ve otopark kapasitelerine yer verilmistir.
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Tablo3: Finans Merkezi Bolgesindeki AVM’ler

AVM ADI TOPLAM {&iléglz(il KURULUS OTOPARK
METREKARE YILI KAPASITESI
SAYISI

Carrefour 50.573 93 2000 3.000
Umraniye

IKEA 33.000 1 2005 3.000
Palladium 38.500 195 2008 2.250
Optimum 46.000 154 2008 1.602
Buyaka 40.000 140 2012 1.200
Meydan 70.000 52 2007 2.500
Tepe Natilius 51.756 114 2002 2.700

AVM’lerin harita tizerindeki konumlar1 Sekil 3’tei goriilmektedir. $ekil tizerinde
analiz bolgesine yakin olan 9 AVM’nin konumlar1 ve Istanbul Finans Merkezi
gosterilmektedir.

Sekil 3: Bolgeye Yakin VM’IE;'I
4. istanbul Finans Merkezinin Bolgesel Emlak Fiyatlarina Etkisi

Atagehir’de emlak piyasasinda faaliyet gdsteren ve 15 yil ilizerinde deneyime
sahip emlak uzmanlariyla gerceklestirilen yiizylize goriismeler sonucunda, bolgede
kurulma karar1 almmis olan Istanbul Finans Merkezi’nin emlak fiyatlar1 iizerinde
olusturacagi etkiye ait beklentiler Slglilmeye calisilmistir. Goriisiilen uzmanlara fiyat
beklentileri sorulurken, ayni zamanda fiyat beklentileri haricinde fiyatlara etki eden
unsurlar da sorulmus, bu unsurlarin onem siralar1 ve Oonem seviyeleri belirlenerek
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calisma kapsaminda belirtilmistir. Uzmanlarla gergeklestirilen miilakatlarda Ek-1"de yer
verilmis olan anket formu kullanilmis ve her uzman i¢in bir anket formu
doldurulmustur. Uzmanlara Ekl1’de goriilebilecegi gibi cesitli bolgelere gore fiyat
degisimleri sorulmus ve bu bdlgeler Sekil 4’te boyanmig olan harita ile gorsel olarak
ifade edilmistir.

T o B 1o i [ 4 / / -V-V‘
Sekil 4: Istanbul Finans Merkezi Bolgesinin Alt Bolgelere Ayri

Mevcut durumda Atasehir’de yer alan emlak fiyatlarinin Istanbul’daki ortalama
emlak fiyatlarindan daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu durumun temel sebebi,
Marmara Bdlgesi’nin sahip oldugu deprem riskine karsin Atasehir bolgesinin sahip
oldugu saglam zemindir. Bu 6zelliginin iizerine; diizenli yapilagsma, ulasim kanallarina
yakinlik ve marka olarak ifade edilebilecek toplu konut projeleri eklenildiginde,
Atagehir’in emlak piyasasi agisindan rakiplerine nazaran daha degerli oldugu ortaya
¢ikmustir. Mevecut durumda Atasehir’de bulunan konutlarin tamami doludur ve son 3-4
yillik siiregte yeni konut arzi ¢ok kisith kalmistir. Bu durumun bir sonucu olarak da
bolgede bulunan taginmazlara olan talep, arz miktarindan daha fazla olmus ve emlak
fiyatlarmin yiliksek olmasi sonucuna ciddi bir katki yapmistir. Goriisiilen uzmanlara
gore, Atagehir’de emlak satis hizi ortalama 1 ay, emlak kiralama siiresi ise 2-3 hafta
araliginda gergeklesmektedir.

el

Imasi

Uzmanlarla gergeklestirilen goriismeler kapsaminda, konut fiyatlarinin 1 il
oncesine gore bugiin ne kadar degistigi, gelecek yil ne olmasinin beklendigi ve 5 yillik
siire¢ igerisinde nasil bir fiyat durumunun ortaya ¢ikabilecegi sorular1 yoneltilmistir.
Elde edilen sonuglara gore, 1 yil dncesine gore emlak fiyatlarinin %10-15 oraninda
artmis oldugu, gelecek 1 yil icerisinde %15-20 araliginda bir artis beklenildigi ve 5
yillik siire¢ icerisinde emlak fiyatlarmin yaklasik %50 oraninda degerlenmesi
beklendigi ifade edilmistir.

Elde edilen sayisal veriler, Atasehir ilgesinde emlak fiyatlarinin heniiz doygunluga
ulagsmadigini ve yakin gelecekte de hizli bir artis beklendigini ifade etmektedir.
Goriisme yapilan gayrimenkul danigmanlari, finans merkezi insaat1 dedikodusunun bile
fiyatlarda pozitif yonde bir etkisi bulundugunu belirtmislerdir. Finans Merkezi
projesinden daha sonra bdlgede fiyatlara etki eden bir diger unsur ise, marka olarak
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nitelenebilecek  konut projeleridir. Aligveris merkezlerinin etkisinin, toplu konut
projelerine gore daha sinirli kalmis oldugu ifade edilmistir. Anket formu ile uzmanlarin
emlak fiyatlarina etki eden kriterleri etki derecelerine gore swralamalar: istenilmistir.
Goriisiilmiis olan tlim uzmanlarin vermis olduklar1 6nem siralarinin ortalamalar1 alimmais
ve elde edilen 6nem derecelerine gore siralama Tablo 4’te ifade edilmistir.

Tablo 4: Atasehir flcesinde Emlak Fiyatlarina Etki Eden Kriterlerin Onem
Siralan
Kriter Onem Sirasi

Toplu Ulagim Olanaklar1
Metro Projesi
Cafe-Restoranlar

Finans Merkezi 1
Liiks Toplu Konut Projeleri 2
Karayollarina Mesafe (Ulasim Kolayligi) 3
Saglam Zemine Sahip Olmasi 4
Demografik Ozellikler 5
Aligveris Merkezleri 6
7
8
9

Uzmanlarla gergeklestirilmis olan goriismeler sirasinda, Ek-1’de bir 6rnegine yer
verilmis olan anket formunda goriilebildigi gibi, kriterlere ait dnem siralar1 sorulduktan
sonra bu kriterlere ait onem dereceleri 1-5 likert Ol¢egi ile agirliklandirilmistir.
Miilakatlar sonucunda elde edilmis olan her kritere ait onem derecelerinin ortalamasi
almmis ve bu agirhiklar toplami 1 edecek sekilde normalize edilmistir. Bu
normalizasyon sonucunda probleme etki eden her bir kriterin 6nem derecesine
ulagilmistir. Bu 6nem dereceleri Tablo 5’te goriilebilmektedir.

Tablo 5: Probleme Etki Eden Kriterlerin Onem Dereceleri

Kriter Onem Derecesi
Finans Merkezi 0,191
Liiks Toplu Konut Projeleri 0,183
Karayollarina Mesafe (Ulasim Kolayligi) 0,167

&

E Aligveris Merkezleri 0,106

o

§ Metro Projesi 0,033
Saglam Zemine Sahip Olmasi 0,154
Toplu Ulagim Olanaklar1 0,041
Demografik Ozellikler 0,098
Cafe-Restoranlar 0,028

Yoneltilmis olan bir diger soru ise, Istanbul Finans Merkezi’nin ne mesafede etki
gosterecegidir. Bu soru karsiliginda elde edilen en temel sonug, finans merkezi ile olan
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mesafe ilgi olusturma ile dogrudan baglantilidir ve bu durum da fiyatlara yansiyacaktir.
Finans merkezine olan mesafe arttikca finans merkezinin olusturacag: etki azalacaktir.
Uzmanlar, Atasehir bolgesini Dogu ve Bati1 Atasehir olmak iizere iki bdlgede ele
almaktadir ve finans merkezinin yer alacagi Bat1 Atasehir’in finans merkezi insaatindan
daha yiiksek oranda etkilenecegini ifade etmistir. Ancak Dogu Atasehir’e de yiiksek
oranda etki edecegi ifade edilmistir. Dogu Atasehir, Bati Atasehir’den daha eski
yapilagsma bdlgesi olmasi nedeniyle, bina 6zellikleri agisindan dezavantaj tasimaktadir;
ancak emlakgilar bu bolgenin ¢ok genis bir alani kapladigia dikkat ¢ekmisler ve finans
merkezinin doguracagr konut ihtiyac1 sonucunda bu bdlgenin yikilip tekrar
yapilabilecegini ifade etmislerdir.

Istanbul Finans Merkezi insaatmin diger ilgelere etkisi arastirildiginda, cok yakin
mesafede bulunan Umraniye’nin finans merkezine yakin olan bdlgelerden en az
Atagehir kadar etkilenecegi goriilmiistiir. Hatta bu bolgelerdeki emlak fiyatlarinin finans
merkezi ingaat1 dedikodusundan sonra, ciddi oranda arttig1 da ifade edilmistir. Ancak
finans merkezinin komsu ilgelere 6nemli bir etkisinin olmasi1 beklense de, bu etkinin
daha kisitl olacagi sdylenebilir.

Uzmanlar ile gergeklestirilmis olan miilakatlar sonucunda, 2+1 ve 100
metrekarelik bir daire i¢cin elde edilmis olan fiyat beklentileri Tablo 6’da ifade
edilmistir. Uzmanlara bu bolgedeki su an ortalama fiyatlar, gelecek y1l ve 5 yil sonraki
bekledikleri fiyatlar sorulmustur. Buna gore fiyat degisimlerinin yiiksek oranda ve
pozitif yonlii olmas1 beklenmektedir.

Tablo 6: 2+1, 100m2 Ortalama Bir Daireye Ait Fiyat Beklentisi (Bin TL)
Mevcut Gelecek Y1l 5 Y1l Sonra

Bolge No Fiyat Beklenen Beklenen
Fiyat Fiyat

Barbaros-M.Kemal 1 500-700 600-750 750-1000
Dogu Atasehir 2 300-350 380-390 450-500
Yukar1 Dudullu 3 100-400 125-450 175-600
Yeni Sahra 4 150-250 175-300 225-450
Igerenkdy 5 150-220 180-260 250-350
Unalan Fetih Ornek 6 150-220 180-250 250-350
Umraniye 7 130-300 150-375 220-500

Analiz bolgesinde ye alan ofislere ait fiyat degisimi beklentisi de uzmanlara
sorulmustur. Degerlendirme gerceklestirilirken 55-60 metrekare alana sahip ofislerin
ortalama fiyatlar1 sorulmus ve elde edilmis olan cevaplar Tablo 7’de ifade edilmistir. Ev
fiyatlarinda oldugu gibi emlak fiyatlarinda da hizli bir yiikselme beklentisi mevcuttur. 6.
bolgede su an icin ofis kategorisinde degerlendirme standartlarinda ofislerin
bulunmamasi nedeni ile ilgili satir bos birakilmistir.
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Tablo 7: 55- 60m2 Ortalama Bir Ofise Ait Fiyat Beklentisi (Bin TL)

Mevcut Gelecek Y11 5 Yil Sonra

Bolge No Fiyat Beklenen Beklenen
Fiyat Fiyat
Barbaros-M.Kemal 1 350-400 380-415 550-600
Dogu Atasehir 2 325-350 340-360 500-550
Yukar1 Dudullu 3 150-200 160-220 200-250
Yeni Sahra 4 150-200 160-220 200-250
Igerenkdy 5 50-125 55-130 75-180
Unalan Fetih Ornek 6 - - -
Umraniye 7 170-200 180-210 220-275
5. Sonuclar

Calisma kapsaminda Atasehir bdlgesinde kurulacak olan Istanbul Finans Merkezi
bolgede bulunan emlak talebini artiracagi ve gelecek olan nitelikli is giicliniin Atasehir
bolgesi oncelikli olmak tlizere mesafeye dayali olarak komsu ilgeleri de etkileyecegi
tespit edilmistir. Finans merkezinin en yliksek oranda Bat1 Atasehir, Dogu Atasehir ve
Umraniye’nin finans merkezine yakm kisimlarmi ve ardindan da komsu ilgeleri
etkilemesi beklemektedir.

Finans merkezine ait olan etki alaninin mesafeye dayali oldugu ifade edilmistir.
Dolayis1 ile bu etki su damlasina benzetilebilir ve mesafe arttik¢a etki alaninin azaldigi
ifade edilebilir. Literatiirde yer alan g¢ekicilik kavramu ile birebir ilintili olan bu konu,
mesafe fonksiyonunun tespit edilmesi ile literatiirdeki bir boslugu doldurabilecektir. Bu
konuda ¢alisma yapilmasi hem literatiire katki saglayacak, hem de emlak degerleme
konusunda farkli bir yaklagim getirilmesini saglayacaktir.

Calisma kapsaminda emlak fiyatlarma etki eden kriterler belirlenmis ve bu
kriterlerin onem siralar1 ve 6nem agiliklar1 tespit edilmistir. Bu tespit sonucunda 6nem
sirasina gore probleme etki eden kriterler; finans merkezinin kurulum karari, liikks konut
projeleri, karayollarina mesafe, saglam zemine sahip olmasi, AVMler, bdlgenin
demografik 6zelligi, toplu ulasim olanaklari, metro projesi ve cafe-restoranlar olarak
belirlenmistir.

Gergeklestirilen ¢alisma sonucunda, Atasehir bdlgesinin Istanbul’un en gdzde
yerlesim yerlerinden biri oldugu, bolgedeki emlak fiyatlarnin su anda bile zaten degerli
oldugu; ancak halen fiyatlarin zirve noktasinda olmadigi durumu tespit edilmistir.
Uzman goriisiine gore Oniimiizdeki yillarda, herhangi bir ekstrem durum ortaya
¢tkmamasi durumunda fiyatlarm en az %50 kadar artabilecegi ifade edilmistir.
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Ek-1
OKAN UNIVERSITESI
IKTiSADIi VE iDARIi BiLIMLER FAKULTESI

1. 2+1 100 m2, son 8 sene icerisinde insa edilmis olan bir satilik daireye ait
asagidaki fiyat karsilastirmalarimi yapiniz.

Bolge Su An Gelecek Sene 5 Sene

No Sonra
Barbaros-M.Kemal 1
Dogu Atasehir 2
Yukar1 Dudullu 3
Yeni Sahra 4
Icerenkoy 5
Unalan Fetih Ornek 6
Umraniye 7

2. 55-60m2, son 8 sene icerisinde insa edilmis olan bir satilikofise ait asagidaki
fiyat karsilastirmalarim yapimz.

Bolge Su An Gelecek Sene 5 Sene

No Sonra
Barbaros-M.Kemal 1
Dogu Atasehir 2
Yukar1 Dudullu 3
Yeni Sahra 4
Icerenkoy 5
Unalan Fetih Ornek 6
Umraniye 7

3. Satilik ve kiralik emlak devir siiresi ne kadardir?

4. Atasehir’i diger ilcelerden daha tercih edilesi kilan kriterler nelerdir,

siralayimz.
Kriter Onem Onem Derecesi
Sirasi 1-5)
Finans Merkezi 1123|415
Liiks Toplu Konut Projeleri 112131415
Karayollarina Mesafe (Ulasim Kolayhgr) 112|3]4]5
Ahsveris Merkezleri 11213415
Metro Projesi 112|13(4]5
Saglam Zemine Sahip Olmasi 112131415
Toplu Ulasim Olanaklan 11213415
Demografik Ozellikler 112131415
Cafe-Restoranlar 11213145

Akfirat Kampusu, Formula 1 Yani, 34959, Tuzla/ ISTANBUL
Tel: 216 676 16 30 (pbx) Fax: (0216) 677 16 67 (1121) e-mail: iibf@okan.edu.tr
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Extensive Summary

Introduction

The region called Istanbul West Atasehir neighbourhood is planned to be the area
where Istanbul Finance Center Project is settled. It is expected that the underlying
project will strongly affect the real estate prices in the neigbouring areas. Therefore, it
would be a valuable information for investors who are planning to invest in real estates
relating to the Istanbul Finance Center Project. By the theory of Huff’s the
attractiveness of a location is strongly related to the distance. In order to determine the
expected future increases in real estate prices for the neighbouring locations, a number
of regional experienced real estate agents was inteviewed. Moreover, the factors that are
expected to influence the real estate prices are identified and ranked by their
significancy levels.

Istanbul is an ancient city where a number of civilizations and cultures intersect.
Moreover, Istanbul is the most populated city of Turkey and produce the highest
economic value and tax revenues for the country. Istanbul is already presumbly a center
for regional trade, tourism, cultures and reachways. Therefore, making Istanbul a
finance center will add a great value for the city of Istanbul, for Turkey and for the
regional countries. The Turkish government passed a law three years ago defining a
road map making Istanbul initially a regional and eventualy an international financial
center.

Method

In order to identify the neighbouring regions around the finance center project, a
face-to-face survey is conducted. A number of experienced real estate agents are asked
to identfy the nearby neighbourhoods that are likely affected most by the finance center
project. After identifying the neighbouring areas, the factors that affect the real estate
prices are asked to interviewers. The agents then ranked all possible factors. Table 1
below shows the factors that are pointed by the agents.
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Table 1. The Factors Affecting the Prices of Real Estates around the Finance

Center

Factors Rank
Istanbul Finance Center 1
Residency Projects 2
Motorways 3
Strong Ground 4
Demographic Dispursion 5
Shoping Malls 6
Public Transportation 7
Subways 8

9

Cafe-Restaurants

Results

This study investigates any expected future increases in the real estate prices in
the neighbouring locations related to the Istanbul Finance Center Project. Initially, the
names of the neighborhoods nearby the Istanbul Finance Center are determined by a
survey study. A number of regional experienced real estate agents are interviewed face-
to-face. Later, the factors that likely affect the real estate prices are examined. Finaly,
these factors are ranked. The findings show that the most attractive neigbouring
locations to Istanbul Finance Center are the areas presented in Illustration 1 below. The
factors that likely to affect the real estate prices are ranked as the decision on the
location of Istanbul Finance Center, the availability of residency projects, distance to
motorways, quality of ground for earthquake, shopping malls, demographic dispursion
of the region, public transportation, subway and restaurants.

Locations to Ista
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