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Liiks Konutlarda Satis Fiyatim Etkileyen Faktorlerin incelenmesi: istanbul
Ornegi

OZET

Bu calismada, liiks konut projelerinin gelistirilmesi siirecinde hedef kitlenin dikkatini
ceken faktorlerin neler oldugu ve bu faktorleri caligmalarinda basarili bir sekilde
uygulayan projeleri incelenmistir ve seg¢ilen konut projelerinde donemsel olarak bu
olgiitlerin nasil degistigi ve donatilarin fiyat: nasil etkiledigi, Istanbul piyasasinda
ayrintili olarak incelenmis ve ornekler verilmistir.

Bu caligma, giiniimiizde biitiin diinyada 6nem kazanan iki gelismenin sinirladig1 bir
alanda ortaya c¢ikan bazi degismeleri belirlemek ve bunlar hakkinda bilgi vermek
amacina yonelmistir.

Bunlardan birincisi, toplumsal degisime de bagh olarak konut anlayisinda meydana
gelen gelismedir. Giiniimiizde toplumsal dinamizm yeni kapsam ve 0l¢ii derecelerine
ulagmig, diisiinceler, degerler, eylem kaliplari, tarihin hi¢cbir aginda goriilmemis
hizlarla degisme yoluna girmistir. Bunlarin etkileri, konut alaninda da yeni yasayis
sekillerinin yarattigi yeni istekler olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ayrica, toplum
gelismesi ile birlikte ekonomik kapasite de genel bir yiikselis gostermekte, uzun
siirelerce baz1 gruplara mahsus istekler ve hatta hayaller olarak kalmis bulunan konut
ozellikleri, gittikce daha genis halk kitlelerinin erisebilecegi hale gelmektedir.

Ikinci gelisme, bina tasarlamasi metotlarinin degisimidir. Giiniimiize dogru, bina ile
ilgili biitiin problem alanlarinda ve bu problemlerin ¢6ziilmesi i¢in kullanilmasi
gerekli bilgilerde miktar artisi, cesitlilesme ve karmasiklasma goriilmektedir. Bu
durum, uzun siirelerden beri alisilagelmis tasarlama metotlarin1 verimsiz hale
diigiirmiis  bulunmaktadir. Zamanimizda tasarlama alaninda oldukca biiyiik bir
bunalim bulundugunu, bundan kurtulmak i¢in gerek yardimeci araglar ve gerekse
islem sekilleri yonlerinden kuvvetli ve biiyilk adimlara ihtiyag duyuldugu
sOylenilebilir. Tasarlamada, ¢ok sayida cesitli problemlerin atlanmadan goz Oniinde
tutulmasi, degisik amaclar ve istekler arasinda denge saglanmasi dnem kazanmustir.

Calismanin birinci boliimde, Istanbul’da konut alanlarinin ne sekilde gelistigine dair
bilgiler sunulmus daha sonrasinda ise c¢alismanin amaci, kapsami ve yOntemi
anlatilmigtir.

Ikinci boliimde ise, calismay: konu alan kaynaklar ile ilgili bir literatiir ¢alismast
yapilmistir. Bu boliim, iki ayr1 kisim olarak incelenmistir. Bolimiin ilk kisminda
konutun tanimlanmasi ve konuttan beklenen ozellikler, ikinci kisimda ise fiyati
etkileyen faktorlerin incelendigi kaynak c¢alismasi sunulmustur.

Uciincii boliimde Tiirkiye ve Istanbul 6lceginde gayrimenkul sektorii incelenmistir.
Bu boliimde ilk olarak Tirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin ekonomide olan
gelismelerden ve enflasyondan nasil etkilendigi anlatilmistir. Buradaki amag liiks
konut projelerinde alim giicii olarak yiiksek gelir grubundaki kisilerin, projeleri satin

viii



almas1 ve bu nedenden dolay: iilkedeki genel durumdan gayrimenkul sektoriiniin
nasil etkilendigini agiklamaktir. Satin alma giiciiniin artmasiyla bu projelere olan
talep de artacagr igin iilke geneline iliskin GSMH, satin alma giicii, enflasyon
oranlar1 ve egilim hakkinda bilgiler bu boliimde verilmistir. Bu béliimde ikinci
olarak Istanbul’daki gayrimenkul sektorii hakkinda genel bilgiler verilmistir.

Dérdiincii boliimde Istanbul’da liikks konut fiyatlarim etkileyen faktorlerin donemsel
olarak incelenmesi kismi bulunmaktadir. Bu béliimde incelenen projelerin farkli

yillarda ozelliklerinin ne sekilde degistigine dair incelemeler sunulmustur.

Besinci boliimde fiyati etkileyen faktorlere gore hangi modellerin uygulandigina
yonelik bilgiler verilmis ve calismada kullanilan hedonik modellemenin neden bu
calismada kullanildig aciklanmastir.

Altinct boliimde analiz i¢in secilen projelerde model uygulamasina gecilmistir.

Yedinci boliimde, bu ¢aligmada elde edilen sonuglar degerlendirilmis ve bu konunun
gelecekte hangi acidan gelistirilebilecegi onerilmistir.

Calismanin sonunda, hazirlanmasinda degisik Olciilerde faydalanilan baslica kitap,
makale ve dokiimanlar1 gosteren kaynak kismi vardir
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Analyzing housing price criteria on luxury residential projects: Example of
Istanbul

SUMMARY

Luxury housing projects, which are striking in its concept, are developed for a long
time in Turkey. In this study, we analyze these luxurious project and their factors on
housing price.

The purpose of this study is to formulate some particular problems of housing which
appear within an area bounded by three important developments of contemporary
societies; and to give information on design methods necessary for solving them.

The first of these developments can be seen as the change of the housing concept. As
the dynamic characteristics of human societies improved to new dimensions and
gained new meanings, but rate of change in ideas, values and activity patterns also
reached to a new pace that can not be found in any era within the history of mankind.
Their results appear in the field of housing as new demands created by new ways of
living. In addition, as economic capacity also improves parallel to social evolution,
some qualitative characteristics of houses which remained as desires — or even
phantasies — of exclusive groups in the past, are becoming gradually within the reach
of wide population masses.

The second development is the change of building design methods. In recent times,
quantitative increases, qualitative variety and complication are evident in all areas
related with design and in al branches of knowledge which are necessary to solve
building problems. Under these circumstances, most of the established and
accustomed design methods are becoming inefficient and obsolete. It may not bee a
wrong assertion to clam that there is a serious crisis in the field of building design.
Serious improvements are necessary in areas such as design organization, design
tools and patterns of design activities to improve building design methods. Most
important of the new needs, are, to handle numerous and various problems in a
rigorous manner providing not to neglect any of them, to reach optimum solutions in
regard to various objectives and conflicting demands, and to use necessary mass of
contemporary knowledge related with design problems.

According to this survey, we select more attractive houses, by this way, we can
analyze its luxury criteria that is more effective on housing price. In addition to this,
there are some samples in Istanbul which are detailed in the following pages to
understand design effect on housing prices.

In the first section there are some comments to understand the relationship between
luxury and price. Moreover, purpose of study, extend, method are expressed
carefully.

In the second section, there is a literature study which is expressed two parts. First
part is about general housing definitions and the second part which is referenced to
criteria on housing price.



In the third section, you can find some general information about real estate
development in Turkey, then in Istanbul. Firstly, the study gives us information about
how real estate development is effected by economy and inflation. The purpose of in
this stage, to analyze high income groups, concept designing projects and its impact
on purchasing power parity. The high purchasing power can raise the demand of the
projects; and besides, this section gives us information about GNPG, purchasing
power, inflation rate and trends. After that, there is some information about Istanbul
Real Estate Sector.

In the fourth section, luxury housing projects are divided according to building years.
By this way, we can easily understand how the projects changed into these years.

In the fifth section, some scientific models are expressed which have effects on
housing projects. Moreover, there is an explanation why we choose the hedonic price
model in our survey.

In the sixth section, the scientific model is carried out for selected projects.
Furthermore, price criteria are ordered in a chart with model results. The regression
model is used to analyze housing price.

In conclusion, there are some comments which are pertaining to survey results. By

this way, we can understand which design criteria has significant influence on
housing prices.

A list of principal books, articles, reports and other documents, more or less have
been used in this study, is added to the end of the book.

X1



1. GIiRiS

Istanbul 6rneginde liikks konutlarin fiyatim etkileyen faktorlerin incelendigi tez
kapsaminda, bu boliimde Istanbul’da konut alanlarmin gelisimi hakkinda genel
bilgiler sunulmustur. Ilerleyen kisimlarinda tezin amaci, amaca yonelik hipotezler,
hipotezler dogrultusunda tezin kapsami ve bu dogrultuda izlenmis olan yontem

aciklanmisgtir.

Istanbul’da konut yapilanmasi 1960-1980 yillar1 arasinda genel olarak yap-satci
olarak adlandirilan bireysel girisimcilerin kat karsiligi modeliyle iirettigi konut
projeleri ile olmustur (Mirasyedi, 2006). Bircogunun ekonomik dmriinii tamamladig1
bu niteliksiz konut alanlar1 yenilenmeyi beklemektedir. 1999 yili Marmara Depremi
sonrasinda yasal konut iiretiminin biiyiik boliimiinii, kentsel boyuttaki toplu konut
alanlarinda iiretilen konutlar, disa kapali konut sitelerinde iiretilen konutlar ve konut

kooperatifleri olarak siniflandirilabilir (Mirasyedi, 2006).

Ozellikle kiiciik 6lcekli siteler seklinde iiretilen konut alanlar1 cevrelerine kapali 6zel
alanlar olusturmaktadir. Bu projelerden az sayidaki “residence” tipi olanlar igin
merkezi alanlarda (Levent, Taksim) yer secilirken, villa toplu konut alanlarinda
(Kemerburgaz, Cekmekoy, Akfirat, vb) ormana yakin alanlar tercih edilmistir.
Ozellikle 1999 depreminden sonra ve ekonomik kalkinma neticesinde Istanbul
halkinda yeni konut gelisimlerine ve markali projelere talep hizli bir sekilde
artmistir. A ve B grubuna hitap eden konut projeleri, kuzeye ve kentin ceperlerine
dogru gelismektedir (Eryilmaz, 2002). Anadolu yakasinda Atagehir, Kartal ve Tuzla,
Avrupa yakasinda ise Halkali, Basaksehir, Bahcesehir, Kiiciikcekmece ve
Biiyiikcekmece ile il sinirlarinin genisledigi goriilmiisticr (IMP, 2007). Anadolu
yakasinda toplam 105 konut projesinde 24.000 adet ingaat halinde satis1 devam eden
ve 23.000 ikinci el konut; Avrupa yakasinda ise toplam 125 konut projesinde 51.000
adet insaat halinde satis1 devam eden, 59.000 ikinci el konut bulunmaktadir (IMP,
2007).



Gelir gruplarmin dagilimin1 agiklamak gerekirse, Hane halki Biitge Arastirmasi
sonuglar1 gére 2007 yilinda, hane halki kullanilabilir gelirine gore olusturulan yiizde
20’lik beser adet hane halklarinin gruplar1 olusturulmustur (TUIK, 2007). Bu
gruplamaya gore birinci gruptaki hane halklarinin gelirden aldigi pay % 6.1 iken,
besinci gruptaki hane halklarinin gelirden aldig1 pay % 44.4’tiir (TUIK, 2007). Buna
gore, besinci yiizde 20’lik grubun payinin birinci yiizde 20’lik grubun payina oranini
veren S80/S20 esitsizlik Olciisii 7,3 kat olarak hesaplanmistir. Ayni oran 2004 yilinda
7.7 kat olarak gerceklesmistir (TUIK, 2007).

Tablo 1.1: Yiizde 20’lik gruplarin gelirden aldig1 paylar ve gelir gruplar dagilimi

. e Tiirkiye Geneli

Yiizde 2070k gruplar | 55040 2005 2007 Gelir Gruplar
Toplam 100.0 | 100.0 | 100.0

Birinci yiizde 20 60 | 61 | 64 E

Ikinci yiizde 20 10.7 | 11.1 | 11.5 D
Ugiincii yiizde 20 152 | 158 | 16.0 C
Dordiincii yiizde 20 219 | 22.6 | 22.6 B
Besinci yiizde 20 46.2 | 444 | 439 A

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun yapmis oldugu Hane halki Biitce arastirmasina gore
Tiirkiye’de gelir gruplarinin nasil dagildigi ve gelirden ne kadar pay aldigi Tablo
1.1°de gosterilmistir. Bu tabloya bakarak projelerin hitap ettigi gelir gruplarinin ne

sekilde gruplandigi ve kimler oldugu anlasilabilmektedir.

Projeler hedeflenen gelir gruplar1 baglaminda incelendiginde, agirlikli olarak B gelir
grubuna hitap edildigi goriilmektedir. Bu grubun, projelerdeki konutlar genellikle
yatirim amagh olarak satin aldifi gozlemlenmektedir. Ozellikle yiiksek arsa
maliyetleri sebebiyle C grubuna hitap edilen proje sayist diisiiktiir. Yiiksek arsa
fiyatlar1 ve maliyetler sebebiyle bu grup i¢in konut tiretimi oldukca giictiir. Sorunun

¢Oziimii icin altyapisi hazir arsa iiretimi biiyiik 6nem tasimaktadir (TUIK, 2007).

Avrupa yakasi ingaat halinde satis1 devam eden ve konsept olarak tasarlanan konut
projeleri agirlikli olarak Bahgesehir (%31), Beylikdiizii (%27), Biiyiikcekmece
(%10), Halkalh (%9), Hadimkoy (%6), Silivri (%5) ve Goktiirk’te (%2)
bulunmaktadir. Bu bolgelerde ortalama metrekare satis fiyatlar1 Silivri’de 1.304

YTL, Biiyiikcekmece’de 1.430 YTL, Beylikdiizii’'nde 1.456 YTL, Hadimkoy’de



1.713 YTL, Halkali‘da 1.849 YTL, Bahcesehir’de 2.441 YTL ve Goktiirk’te 2.593
YTL’dir. Bahcesehir bolgesinde 2. el konut ortalamalart 1.950 YTL/m?
mertebesinde olup, bunun asil nedeni Bogazkdy ve Esenkent’te yer alan C, B
sosyoekonomik gelir grubu i¢in {iretilmis olan yaklagik 12.000 adet konuttur. Bu
konutlar degerleme disinda birakildiginda insa halindeki konutlar ile 2. el konutlar

arasinda yaklasik %10-15 oraninda bir fark oldugu goriilmektedir (Yahsi, 2007).

Anadolu yakasinda ise en fazla konut iiretimi Atasehir Bolgesi‘nde olup, ikinci en
yogun yapilasma Cekmekdy’dedir. Anadolu yakasinda dikkat ¢ekici ve yeni gelisen
alanlar Pendik-Tuzla olarak goriilmiistiir. Bir diger gelisim bolgesi de Tasdelen’dir.
Su havzalari, orman alanlar1 gibi kisitlayici bir takim o6zellikler olmasina ragmen

bolgede bir¢ok yeni proje ingaatt devam etmektedir (Yahsi, 2007).

Anadolu yakasinda insaat halinde satis1 devam eden konsept olarak tasarlanan konut
projeleri agirlikli olarak Atasehir (%37), Cekmekody (%19), Aydinli-Tuzla (%9),
Tasdelen (%8), Umraniye (%7) ve Kurtkdy’de (%5) bulunmaktadir. Konu bolgelerde
ortalama metrekare satig fiyatlart Tagdelen’de 1471 YTL, Kurtkdy’de 1490 YTL,
Aydinli-Tuzla’da 1709 YTL, Cekmekdy’de 1909 YTL, Umraniye’de 2612 YTL,
Atasehir’de 2846 YTL’dir (Yahsi, 2007).

Birim metrekare satis fiyatlann karsilastinldiginda en yiiksek degerin Atasehir
Bolgesi’nde oldugu goze carpmaktadir. Bati Atagehir’de gelistirilen projeler yiiksek
fiyatlardan satilmalarina ragmen TOKI destekli projeler olmalari ve nispeten merkez
sayllmalar1 sebebiyle talep gormektedir. Anadolu yakasinda konut satig fiyatlarinin
en diisiik oldugu bolgeler yeni gelisim alanlari olan Pendik, Tuzla ve Tasdelen
bolgesidir. Bu bolgelerde kooperatif seklinde konut iiretiminin yogun oldugu

saptanmustir.

Istanbul konut pazari ¢cok genis ve daginik bir piyasa ozelligindedir. Aym segmentte
tiretilen projelerde, gelistiriciler i¢in ciddi bir rekabet ortaminin s6z konusu oldugu
aciktir. Mevcut konut projelerinin sayist ve nitelikleri, oniimiizdeki dénemlerin ¢ok
iyl planlanarak arza ilavede bulunmay1 gerektirdigini gostermektedir. Gayrimenkul
gelistirmede farkli konseptler, siluet planlamasi, farkli segmentlere seslenis, yatay ve

dikey cesitlendirme, kentsel doniisiim gibi kavramlarin 6ne c¢ikacagi da asikardir.



540.000 hektarlik bir alana sahip Istanbul’un %73’iiniin orman, askeri alan, kamu,
vakif, il ©zel idaresi ve belediyeye ait alanlar oldugu ve geri kalan alanda da
dogrudan ¢ok yanhs gelisimlerin yasandig diisiiniildiigiinde ve niifusun 6niimiizdeki
5 yilda 4-5 milyon daha artacagl varsayimlan ele alindiginda, 6zellikle sektor lideri

olan konutta, hedefe doniik, hatasiz gelistirme projelerinin olmasi gerekmektedir.

Markali konut projelerinde pazardan en biiyiik pay1 almak isteyen gelistiriciler gorsel
olarak dikkat ceken konseptlere daha da fazla agirlik vermektedir. Bu nedenden
dolay1 da gorselligi on planda olan bu projelerde alici tarafindan hangi 6zelligin daha

cazip oldugunun bilinmesi ve buna gore fiyat belirlenmesi yapilmaktadir.
1.1. Tezin Amaci
Bu c¢alismanin amaci Ozellikle sosyo-ekonomik seviyesi yiiksek olan kisiler

tarafindan tercih edilen litkks konut ve miistakil konut projelerinde fiyat1 etkileyen

faktorlerin belirlenmesidir.

Liiks konutlara talebi arttiran ve fiyatimi etkileyen kisisel, fiziksel ve sosyal
ozelliklerin belirlenmesi ve likks konutlarda fiyati etkileyen bir kavramsal

modelin olusturulmasi,

e Secilen Istanbul 6rnegindeki liiks konut projelerinde fiyatlarini etkileyen
kavramsal modelin kisisel, sosyal ve fiziksel 6zelliklerinin farkli litkks konut

projelerinde test edilmesi,

e Liiks konutlarda fiyat1 etkileyen faktor gruplariin ortaya ¢ikartilmasi,

e Liiks konutlan tercih edenlerin soyso-ekonomik yapilarindaki farklilagsmaya
gore genel olarak kullanicilarin bu tarz konutlarda fiyati etkileyen faktorlerin,

onem derecelerinin farklilik gosterip gostermediginin belirlenmesidir.

Liiks konutlarda fiyati etkileyen faktorleri olusturan bir kavramsal modelin

olusturulmasi icin simdiye kadar yapilmis calismalarin edebiyat arastirmasi



yapilacaktir. Konut kullanici memnuniyeti ile ilgili modeller incelenecektir. Literatiir
arastirmasinda elde edilen fiyati etkileyen 6zellikler dogrultusunda liiks konutlarda

fiyat1 etkileyen faktorleri tanimlayan kavramsal bir model olusturulmustur.

Olusturulan bu modelin test edilmesi icin, modeli olusturan 6zellikleri kapsayan bir

arastirma ve inceleme yapilmistir ve projelerin detaylar1 eklerde sunulmustur.

Bu calismanin sonuglari, gelecekteki konut politikasina veri saglayacak, plancilara,
tasarimcilara, yatinmecilara yapacaklar1 calismalarda; likks konut fiyatim1 etkileyen

faktorlerin bilinmesi yol gosterici olacaktir.

1.2. Hipotezler

Liiks konutlarda fiyati etkileyen faktorlerin arastirmasinda yol gosterici olarak ele
alinan hipotezler; konutun kendine ait 6zellileri ve ¢evresi {izerine kurulmustur.

Ayrintili olarak hipotezler asagidaki gibidir.

e Liiks konutun fiyatin1 etkileyen sosyal ve fiziksel 6zellikler vardir.

e Liiks konutun fiyatin1 etkileyen 6zellikler farkli faktdr gruplari olusturur.

e Genel olarak liiks konutun fiyatinda etkin olan faktor gruplari, konut
kullanicilarinin sosyo-ekonomik yapilarina ve gelistirici firmalara gore
farklilik gosterir.

¢ Genel olarak liiks konutun fiyatinda etkin olan faktor gruplari,

- Konut tipine,

- Konutun sahip oldugu donatilara,

- Konutun fiziksel ve gorsel ozelliklerine,
- Konutun bulundugu cevreye,

gore farkliliklar gostermektedir.

Genel olarak; konutun fiyatini etkileyen faktor gruplari, konut alaninin kent

merkezine erisebilirligine gore farklilik gostermektedir.



e Konutun fiyatina etki eden etmenler; konutun ¢evresindeki iliskilere gore
farklilik gostermektedir.

e Incelenen calismada satis fiyatina etki eden etmenler igerisine siyasi ve
ekonomik 6zellikler gibi makro kriterler ve satis fiyatina 2. el faktorii dikkate
alinmamustir.

Konutun fiyatim etkileyen etmenler; kullanicilarin konut ¢evresi goriiniimiiyle ilgili

degerlendirmelerine gore farklilik gostermektedir.

1.3. Yontem

Calismanin hazirlanmasi sirasinda faktorlerin fiyati nasil etkiledigi konusu ile ilgili
olan yayinlar (akademik ve sektorel) derlenerek tasarimda fiyata etki eden
degiskenlerin bir listesi olugturulmustur. Fiyati etkileyen kriterlerin olusturulmasi ve
likks konut projeleri ile ilgili bilgilerin toplanmasinda pazara hakim danigman
firmalardan ve internet sitelerinden destek alinmistir. Calisma kapsaminda segilen
projelere ait bilgiler, gelistirici firmalardan ya da kurumsal internet sayfalarindan

elde edilmistir.

Yapilan akademik ve sektorel arasgtirma ve incelemeler sonucunda fiyata etki eden

baslica ozellikler su sekilde siralanmaktadir;

Tablo 1.2: Analizde kullanilan kriterleri

1. Manzara 8. Havuz 15. Barbekii

2. Merkeze uzaklik 9. Teras 16. Sauna

3. Bahge biiyiikliigi 10. Yatak odas1 sayisi 17. Asansor

4. Salon biyiikliigii 11. Banyo sayisi 18. Hobi odas1

5. Oda sayis1 12. Hizmetli odasi 19. Soyunma odasi
6. Kat sayis1 13. Depo 20. Calisma odas1
7. Garaj 14. Galeri 21. Kis bahgesi

Yukaridaki Tablo 1.2°deki gibi degerler bahce biiyiikliigii ve salon biiyiikliigii i¢in
metrekare degeri, merkeze uzaklik icin merkezi ig alanina olan uzakligin km degeri,
oda sayisi, kat sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayist icin adet sayisi ve son olarak
garaj, havuz, teras, depo, galeri, barbekii, sauna, asansor, hobi odasi, soyunma odast,
calisma odas1 ve kis bahgesi i¢in projede olmasi halinde “1”, olmamasi halinde “0”

degeri kabul edilmistir.




Secilen konutlara ait emlak fiyatlar1 pazar arastirmasi sonucu direk yiiklenici

firmalardan ve emlak sitelerinde karsilastirilarak en giincel bilgiler elde edilmistir.

Fiyati etkiledigi diisiiniilen o6zelliklerinden olusan listedeki kriterler Istanbul’da
secilen Ornek projelere uygulanmig ve analizdeki sonuglar arastirilarak

yorumlanmistir.

1.4. Kapsam

Kiiresel ekonominin gelismesine paralel olarak kentlerin Onemi giinden giine
artmaktadir. Diinya kiiresellestikce kiiciilir ve bolgesellesirken, kentler ve temsil
ettikleri bolgeler avantajlarimi kullanabildikleri 6lciide bu siirecte dinamizmlerini

artirarak on plana ¢ikmaktadirlar.

Yarisan kentler yabanci sermayeyi kendilerine c¢ektikleri ol¢iide basarili olurlar
seklinde genel bir kan1 bulunmaktadir. Kiiresel ekonominin gerektirdigi ulasim ve
iletisime yonelik altyap1 yatinmlarinin yapilmasiyla yabanci yatirimcinin ilgisi
cekilmektedir. Gergekten de ulasim ve iletisim alaninda gerceklestirilen devrim
niteligindeki gelismeler, kiiresellesmenin gerceklesmesinde basarili bir etken oldugu

kadar, onun siiriikleyicisi ve belirleyicisi halini de almistir.

Bu anlamda gayrimenkul sektoriinde diinyanin 6nemli merkezlerinde yasanan
doniisiim son on yilda 6zellikle Istanbul olmak iizere Tiirkiye nin metropollerinde de
gozlenmektedir. Icinde bulundugumuz siirec yarista ne ¢ikan kentlerin gayrimenkul
sektorlerini hareketlendirmektedir. Sektore heniiz yabanci olan kullanimlarn oldugu
kadar kurumsal aktorleri, proje tasarimlarini ve finansman bicimlerini de giindeme

getirmektedir.

Sonug olarak, gelir diizeyi yiiksek olan gruba hizmet eden yeni liikks konut projelerini
gelistiren gayrimenkul firmalar1 hem adlarim1 daha cok duyurmak ve pastadan en
biiyik payr almak, hem de prestijlerini arttirmak i¢in yeni tasarimlari
uygulamaktadir. Konsept konusunda birbirleriyle yarisan bu projeler, merkezden
uzak olmalarina ragmen oldukca degerlidir. Hangi faktoriin ne kadar etki ettiginin

arastirilmasi ise bu ¢alismanin konusudur.



Etki derecesinin saptanmasinda model olarak konut fiyatlarinin karsilastirilmasi esas
alinmistir. Konut degerlerinin karsilagtirilmasinda konutlarin 6zellikleri de dikkatle
incelenmistir. Arastirma kapsam igerisindeki konutlarin konsept ve kendilerine has
ozellikleri her bir tip i¢in ayr1 ayn diisiiniilmiis ve regresyon analizinde anlamlilik

diizeylerine bakilarak degerleri saptanmistir.

Birinci boliimde Istanbul’da konut alanlarnin gelisimi genel olarak aciklanmus,
caligmanin amaci, amaca yonelik hipotezler, caligmanin kapsami ve yoOntemi

anlatilmistir.

Ikinci boliimde liiks konut fiyatlarimi etkileyen faktorlerin nasil belirlendigi ve bu

konu hakkinda yapilmis olan teorik ¢alismalar ve literatiir arastirmasi yapilmaistir.

Uciincii boliimde Tiirkiye ve Istanbul 6lceginde gayrimenkul ve konut sektorii
incelenmistir. Bu boliimde ilk olarak Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin ekonomide
olan gelismelerden ve enflasyondan nasil etkilendigi anlatilmistir. Buradaki amag¢ 6n
plana ¢ikan konut projelerinde alim giicii olarak yiiksek gelir grubundaki kisilerin,
projeleri satin almasi ve bu nedenden dolay1 iilkedeki genel durumdan gayrimenkul
sektoriiniin nasil etkilendigini aciklamaktir. Satin alma giicliniin artmasiyla bu
projelere olan talep de artacag icin iilke geneline iliskin GSMH, satin alma giicii,
enflasyon oranlar ve trendler hakkinda bilgiler bu boliimde verilmistir. Bu boliimde

ikinci olarak Istanbul’daki gayrimenkul sektorii hakkinda genel bilgiler verilmistir.

Dordiincii boliimde, konu ile ilgili se¢ilmis olan projelerin donemsel olarak
degerlendirilmesi yapilmistir. Incelenen projeler insa edilme yilina gore 3 grupta

incelenmis ve 6zelliklerinin nasil degistigi konusunda degerlendirmeler yapilmistir.

Besinci boliimde konut fiyatlarimi etkileyen faktorleri incelemek amaciyla yapilan
caligmalarin  ve model uygulamalarimin degerlendirilmesi yapilmis ve bu
degerlendirme sonucunda arastirma kapsaminda uygulanan modelin secimi yapilmis

ve neden bu modelin secildigine dair aciklamalar bulunmaktadir.



Altinc1 boliimde analiz i¢in secilen projelerde model uygulamasina gegilmistir.
Modelde uygulanacak olan projelere ait kriterleri bir tabloda diizenlenmis ve

bunlarin fiyat tizerindeki etkisini dl¢ebilmek ic¢in regresyon analizi kullanilmistir.

Yedinci boliimde ise bu calismada elde edilen sonuglar degerlendirilmis ve bu

konunun gelecekte hangi acidan gelistirilebilecegi onerilmistir.



2. LUKS KONUT FiYATINI ETKIiLEYEN FAKTORLERIN TEORIiK
INCELENMESI

Bu boliimde konut fiyatina etki eden faktorlerin incelenmesine yonelik bir literatiir
arastirmasi yapilmistir. Bu arastirma sonucunda bir konutun ne sekilde tanimlandig
ve konuttan ne gibi 6zellikler beklendigi ilk kisimda elde edilen kaynaklar
yardimiyla aciklanmustir. ikinci kisimda ise teorik arastirma sonucu simdiye kadar
yapilmis olan calismalarda bir konutun fiyatimi etkileyen kriterlerin neler oldugu

ornekler verilerek degerlendirilmistir.

2.1. Konut Tamim ve Konuttan Beklenen Ozelliklerin incelenmesi

Konut terimi, konut alani evresinde barinak olmaktan daha anlamlidir. iyi bir
konutun, kullanicisinin refah ve mutluluguna katkisi onemlidir. Konut barmak
olmanin yam sira, kullanicisinin toplumdaki yerini ve statiisiinii yansitmaktadir.
Konut ekonomik, estetik ve fiziksel degerlerle iligkilidir. Sonu¢ olarak da konut
kullanicinin aradigi ve memnun oldugu temel deger sistemi ile sonuglanmaktadir.
Konutun anlamin1 anlamak degisik kisisel ihtiyaglar1 icine alan karmasik, cok
boyutlu bir siirectir. Konutun anlami ve kullanimini belirlemek ve siniflandirmak
icin, konut alaninin kalitesini olusturan degiskenlerin degerlendirilmesi sonucunda

teorik bir kavramsal modelin olusturulmasina ihtiya¢ vardi.

Smith (1994), siirekliligin, mahremiyetin, kendini ifade etmenin ve kisisel kimligin,
sosyal iligkilerin, ictenligin ve uygun fiziksel yapinin konutun 6nemli kaliteleri
oldugunu belirtmistir. Despres (1991); konutun anlamini; giivenlik ve kontrol, kisinin
diisiincelerinin ve degerlerinin yansimasi, siireklilik, aile ve arkadaslarla iligkili,
aktivitelerin merkezi, dig diinyadan si@inak, kisisel statiiniin belirleyicisi, kisiye ait

bir yer olarak tanimlamaktadir.

Konutun tanimlanmasinda fiziksel ve mekansal konular kadar, sosyal, Kkiiltiirel,

biligsel ve davramigsal konulara da yer verilmelidir. Konutla ilgili arastirmalar
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konutun 6zel ve kisisel bir yer oldugunu vurgulamaktadir. Konut, fiziksel bir yer
oldugu kadar, aym zamanda biligsel (cognitive) bir yerdir. Insanin var oldugu en
merkezi yer, hayatinda 6nemli olaylarin gectigi, kisinin kendini konforlu, yakin ve
sicak hissettigi, sevindigi, kendini is hayatindan kopmus hissettigi yerdir (Tognoli,

1987).

Insan ve onun giinliik yasam cevresi birbirini 6nemli derecede etkiler. Aile yasantist
tizerinde gii¢lii bir etkinligi olan konutlar, insanin en yakin ¢evresini olusturur. Bu
nedenle, kullaniciya uygun ¢evre ve ic tasarimi {izerinde onemle durulmasi gereken

konulardan birisidir (Meeks ve Firebaugh, 1974).

Konutu bir yatirim, mal ve vergi sisteminin bir elemani, bir tasarim problemi, bir
yapi, yapilar dizisi, bir toplumsal konu olarak da gormek miimkiindiir. Konut
genellikle bir kamusal konu olarak goriilmektedir ve kisinin davranig yapisini ortaya
koymaktansa konuyla ilgili olarak bir dizi fiziksel, mekansal parametre ile aciklamak

daha uygun bir yaklasim olacaktir (Tiirkoglu, 1993).

Konut konusunda karar verme cogunlukla, ailenin yasami boyunca yapacagi en
biilyiik yatinmla sonuglanir (Mayerson ve dig., 1962). Bu nedenle bu konuda
arastirma yapanlar, insanlar1 konut sahibi yapmadan Once, onlar1 tanimamiz
gerektigini vurgulamaktir (Agan ve Luchisingen, 1965). Ciinkii kullanicilarin konut
sahibi yapilmadan 6nce konuta iliskin tercik ve beklentileri bilindigi takdirde, onlarin
fiziksel, ruhsal ve sosyal yonden memnun olduklari daha saglikli konutlarda

yasamalar1 saglanmig olacaktir (Mayerson ve dig., 1962).

Konut konusunun baslica arastiricilar sosyolog, cevre psikologlari, cografyacilar ve
plancilardir. Arastirma metotlar ise biiyiik olgekli ve evrensel ¢ikarimlara dayali
olarak, kullanicilarin davranmiglari, bilis diizeyleri ve sosyal aktivitelerle ilgili
konulara dayanir. Kullanicilarin goriisiinii konu alan calismalara ¢ok az yer
verilmektedir. Oysa kullanicilar sisteminin temel miisterileridir ve diisiinceleri 6nem

kazanmaktadir (Tiirkoglu).

Konut ¢evresi i¢inde konut ve konut toplulugu; ikamet edenlerin gereksinimlerinin

karsilanmasi, tatmin olmasi ve bireylerin / toplumun genel sagliginin iyilesmesi
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acisindan temel bir yaklagim bolgesidir. Fiziksel, psikolojik ve sosyo-kiiltiirel cevre
icinde yer alan konut ve konut cevresi ile i¢inde yer aldig1 ¢evrelerden ortaya cikan
problemlerin dogurdugu cesitli gereksinmeler, ikamet edenlerin tatmini ve
davranisini etkilemekte birey / aile ve toplumun genel sagligi, mutlulugu ve refahini
yonlendirmektedir (Lawrence, 1987). Konut ve konut ¢evresinde ikamet edenlerin
beklentileri ve gereksinimleri, insanmin temel gereksinimleri cercevesinde pek c¢ok
arastirmaci tarafindan tartisilmakta ve saptanmaya calisilmaktadir (Lawrence, 1987).
Cooper (1975), cevre ve toplum iginde fiziksel ihtiyaglarin birincil, korunma
gereksinimin ikincil ve digerlerinin daha sonra yer aldigi Maslow’un (1970) insan
gereksinimleri hiyerarsisini degistirerek, konut gereksiniminin hiyerarsik bir

siralamasini olusturmaktadir. Bu listeye gore konut, insanin;

Barinma,
Giivenlik,
Konfor,

Sosyallesme ve kendini ifade etme,

A I e

Estetik gereksinimlerini sirayla karsilamaktadir.

Konut cevresinde konut / konut toplulugu ortaminda yasayan insanlarin

gereksinmelerini Marans (1979) soyle siralamaktadir;

1. Kent cevresinden / ortaminin fiziksel stresinden gegici olarak ka¢ma
gereksinimi,

Dogay1 yasama ihtiyaci,

Mahremiyet gereksinimi,

Birey ve ailenin emniyet ve giivenlik gereksinimi,

Yakin iligki kurma ve ait olma gereksinimi,

Sosyal kabul edilme ve statii gereksinimi,

e B

Fiziksel egzersiz yapma ve erginlikten kurtulma gereksinimi.

Konutun toplumsal saglik yoniinden incelenmesi 19. yy.’1in sonlarina uzanmaktadir.

Ekonomik yoniiniin aragtirilmast ise 1930’larda ortaya ¢cikmaistir.
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Sonug olarak konut; kendisi, ¢evresi ve fiziksel dzellikleriyle olmak iizere ii¢ sekilde

gruplanarak tanimlanabilir.

2.2. Konut Fiyatim Etkileyen Faktorlerin incelenmesi

Ulkemizde liiks konut fiyatina etki eden faktorleri inceleyen pek fazla galigma

bulunmamaktadir. Bu bakimdan agirlikli olarak diinya literatiirii incelenmistir.

Ingiltere ve Amerika’da konut fiyatlarin1 olusturan faktorleri arz-talep fonksiyonlari,
gelir dagilimi, komsuluk iinitesinin 6zellikleri, konutun yapisal nitelikleri ve merkeze
uzaklik gibi degiskenlerin coklu regresyon analizi ile agiklanmaya calisilmistir. (Ball,

1973).

Konut projeleri arasinda son donemlerde tasarim kriterleri ve sundugu liiks
imkénlarla on plana cikarilarak yapilan tanitimlarda meydana gelen artiglar bir
goriingii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Hem gorsel, hem de islevsel olarak giiniimiiz
ihtiyaglarina cevap veren konut projelerinin fiyatlarindaki artig tasarim o6zellikleriyle
orantilidir (Alonso, 1964). Bu tarz konut projeleri 6zellikle Istanbul’da gerek yeterli
alan olmamas1 gerekse istenilen Ozgiin tasarimlari bir kisitlama olmadan
gerceklestirebilmek icin daha cok kent merkezi disinda kalan alanlarda insa
edilmektedir (Beckman, 1996). Bu tarz projelerde merkeze uzaklik bu agidan c¢ok

onemli degildir.

Daha fazla ve uzun yolculuk yapma istegi ekonomik kosullarda meydana gelen
gelismelerle bir paralellik gostermektedir (Brigham, 1965). Kisi basina gelir artikca
calisanlarin daha uzun mesafeler kat etme, aligveris etmek ve daha iyi kosullara sahip
evlerde oturma amaciyla daha uzaktaki merkezlere gitme veya daha uzaktaki liiks
yerlerde ikamet etme gibi degisik formlardaki yolculuk yapma istegi de artmaktadir
(Berry and Kim, 1993). Bu acidan ve genel olarak incelendiginde konutlarin ve
ozellikle liiks konutlarin yer secimine Onem verilmeli ve dikkatle seg¢ilmelidir.
Ekonomik teorilere dayanan konut yer secimi modellerini, kabaca {i¢ baslik altinda

toplanabilir (Yahsi, 2007). Bunlar;
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¢ Hedonik Fiyatlandirma Modelleri (Hedonic Pricing Models),
e Kentsel Ekonomik Modeller (Urban Economic Models) ve

e Birimsel Farklilasma Secim Modelleri (Discrete Choice Models)’dir.

Metropoliten alanlarin giderek desantralize olmasiyla birlikte, merkezdeki konutlar
tercih eden tist gelir grubu sayisinda da azalma goriilmiistiir. Daha fazla yesil alana
sahip, daha biiyiik ve daha konforlu mekanlar diistiniilerek insa edilen konut projeleri
kent merkezi disinda yerini almislardir (McDonald and McMillen, 1990). Bu
projelere olan talep seviyesinin de yiiksek olmasi nedeniyle, prestijli projeler
birbirleriyle yarismaya baslamislar ve merkezde yer alan cogu konut projeleri
bunlarla rekabet edemez hale gelmistir. Kent merkezinde ciddi lokasyona sahip olan
yerler konum avantaji nedeniyle hala yiiksek fiyatlarla satilabilmektedir. Bu
yaklagimlar kent igerisinde bir¢cok merkezin olusmasina da neden olmaktadir

(Wieand, 1987).

Cok Merkezli Kent modellerinden birisi, sosyoloji disiplininden gelmektedir. Harris
ve Ullman (1945) tarafindan gelistirilen Cok Cekirdekli (Multiple Nuclei) Kent
teorisi, yine sosyoloji geleneginden gelen modellerin yetersizliklerine karsi ileri
siiriilmiigtiir. Bu teoriye gore, bir kent biiyiidiikce homojen ve 6zellikli aktivitelerin
yiirtitiildiigii merkezler gelisir. Fakat bu merkezlerin, Burges’in birbiri i¢ine ge¢mis
halkalar veya Hoyt (1999)’un iddia ettigi gibi sektorler seklinde gelismesi gerekmez.
Buna gore, giinlimiizdeki bir¢cok kent, konut, ticari, depolama, sanayi, finans,
hiikkiimet, kiiltiirel ve egitim hizmetlerinin yogunlagtigt merkezlerden meydana

gelmektedir.

Yukarida da belirtildigi gibi iskén olarak gelisen ve tasarimiyla da iddiali olan bu
liikks projeler sunduklar1 avantajlar sayesinde talep egrilerini yukar1 dogru ¢ikarmakta

ve talebin artmasiyla da fiyatlar1 artmaktadir.

Dubin ve Sung (1987) regresyon analizi yontemi ile konut fiyatlarinin ¢ok merkezli
kentlerdeki degisimini, konuta ait yapisal nitelikleri inceleyerek belirlemeye
calismiglardir. Konutun yasi, alani, oda ve banyo sayisi gibi 6zellikleri konutun
yapisal 6zellikleri igerisinde ve konutun bulundugu binanin kat sayisi, asansor, garaj,

havuz gibi unsurlari binaya ait 6zellikleri icerisinde degerlendirmistir.

14



Paul K. Asabere (1989)’nin belirttigi gibi konut fiyatlar iizerinde mimarinin 6nemli
bir etkisi vardir. Fiyat1 etkileyen mimari dzelliklerdeki en ciddi etken konutun otantik
mimari ¢izgiler tasimast olsa da bu tarz binalarin yenilemesi olduk¢a masrafli
olmaktadir. Boyle bir yenileme ¢alismasinin hem sahibine hem de yatirimcisina geri
doniisii beklenilen seviyede kar getirmemektedir. Bu sebepten dolayi, konutlar igin
diisiiniilen tasarim kriterleri hem islevsel bir plana sahip olmali hem de dis goriinim

acisindan alicilar i¢in cezp edici 6zellikte ve bnemde olmalidir.

Yine Paul K. Asabere (1989)’nin calismasinda belirttigi gibi konutlarda uygulanmasi
diigiiniilen tasarim O6zelliklerinin giiniimiize uygun olmasi da Onemlidir. Gorsel
acidan dikkat ¢eken lakin kullanim acisindan aliciya hitap etmeyen tasarimlar konut

fiyatin1 kétii etkilemektedir.

Kain ve Quigley (1970) hem gorsel hem de giiniimiize uygun tasarimlarin en yiiksek
seviyede Pazar alanina sahip oldugunu belirtmektedir. Bu tarz konutlar ilk once
yiiksek gelir gruplarina sunulmaktadir ancak zaman ilerledik¢e yiiksek orta ve orta

gelir grubuna dogru yayilmaktadir.

Asabere (1989)’nin calismasinin sonucunda ayrici ve belirgin tasarim farkliliklart
olan liiks binalarin ve yapilarin fiyat iizerinde 6ncelikli etkisi oldugu sonucu ortaya
cikmistir. Calismasinda karsilastirdigr yapilarin eski kolonilere ait 6zellikler tagimasi
ciddi anlamda fiyat iizerine etki yaratmistir ancak bunlarin ek olarak ortaya ¢ikardigi
yenileme ve tamir gibi masraflann alicilart ve yatinmcilart olumsuz yonde
etkilemistir. Bu sebeplerden oOtiirli, mimari tasarimlari belirgin bir bicimde One
cikaran aym1 zamanda da ek masraflar ¢cikarmayacak ve de giiniimiize uygun olacak
tasarimlara sahip konutlarin fiyatlarinin oldukca yiiksek oldugu ve bu yapilara olan
talebinde fazla oldugu agikca goriilmektedir. Caligmadan cikarilacak sonuca bakilirsa
ilk ingat halindeyken farkli tasarimlar ve giinlimiize uygun tasarimlar kullanicilar

tarafindan tercih edilmekte ve fiyatlar1 oldukga yiiksek olmaktadir.

Asabere (1989) calismasinda tasarim kriterleri olarak;
e (da sayisi,
e Yatak odasi sayisi,

* Banyo sayist,
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e Konutun biiyiikligi,
e Bahcge
e Merkeze uzaklik ve

e  Garaj1 dikkate almistir.

Xiaolu GAO ve Yasushi ASAMI (2005) calismalarinda hedonik regresyon modelini
uygulayarak yap1 ve konut fiyati arasindaki iligskiyi hesaplamaya caligmistir. Tasarim

kriterleri olarak dikkate aldiklar1 degerler ise;

® Peyzaj (agaclar, yer kaplamasi kalitesi vb.),
e Otopark sayisi,

e Manzara,

¢ Giin 1s181indan faydalanma,

e Binanin cephesi,

¢ Sosyal olanaklardir.

Xiaolu ve Yasushi (2005) yaptiklart caligmalarin sonucunda bu 6zelliklere sahip olan
konutlarin daha fazla Pazar alanina sahip oldugu sonucuna ulagmslardir. Ozellikle
sosyal olanak olarak yapir icerisinde ya da site biinyesinde iyi peyzajin, spor

merkezinin olmasi fiyati arttiran baglica etkenler olarak gosterilmektedir.

Yan Song ve Gerrit-Jan Knaap (2003) da mimari tasarim Ozelliklerinin ve kent

formunun fiyat1 arttiran bir neden oldugunu gosteren ¢aligmalar yapmiglardir.

Sing ve dig. (2006) konut fiyatlarin1 arttiran bir etkenin de arazi {iizerindeki
aktivitelerin oldugunu belirtmislerdir. Bu aktiviteler cesitli peyzaj calismalari,
tasarimlar1 ve diizenlemeleridir. Wabe (1971) hos bir mimari tasarimin konut
fiyatlarindaki etkisini 6l¢mek icin calismalar yapmistir ve bulduklar sonuca gore
tasarimin kiralar oldukga etkiledigi ve aralarinda giiglii bir etkilesim oldugu buna
karsin tasarim ve doluluk-bosluk orami arasinda boyle bir iliski olmadigi ortaya

cikmistir.
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Konutlarda tasarim en giizel bagimsiz miistakil konutlarda kullanilmaktadir. Bu
nedenden dolayi villa tarz1 yapilarda fiyatlar daha yiiksektir. Sing ve dig. (2006) ’in

aragtirmalar1 sonucu fiyat piramidi asagidaki gibi olmaktadir.

Miistakil
Konut

Ikiz Nizam
Konutlar
/ Teras Evler \
/ Ortak Kullanim Alanina sahip Konutlz&

/ Apartmanlar \
/ Toplu Konutlar \

Sekil 2.1: Farkli konut tiplerine gore fiyat piramidi (Chen, 2006)

H o <

Yukanidaki Sekil 2.1’den de anlasildigi gibi piramidin altina dogru inildikg¢e tasarim
ozelligi etkisini kaybetmekte ve konut fiyatlari diisiis gOstermektedir. Piramidin
izerine dogru cikildiginda tasarimin etkisi ve fiyat artmakta ancak ulasilan niifus
miktar1 da azalmaktadir. Gelir grubu olarak daha fazla A+, A, B+ ve B grubuna hitap

eden piramidin en iist katmani niifus olarak daha sinirli sayidadir.

Tiirel (1981) tarafindan Tiirkiye’de ilk olarak Ankara’da konut fiyatlar incelenmis,
konut fiyatlarinin zaman i¢inde degismesine neden olarak,

® yeni bina olup olmadigi,

e bir veya iki katli olmasi,

® bodrum kat veya zemin kat konutu olmasi,

e kalorifer, asansor, sicak su varligi,

e oda sayisi, briit taban alan,

e eski kiraci varligi,

e igyerine ve sehir merkezine olan uzaklik;
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bagimsiz degiskenler olarak alinmistir. Arastirma sonucunda, binanmin bir veya iki
kathh olmasinin, konutun bodrum katta yer almasinin, konutta eski kiraci
bulunmasinin ve konutun sehir merkezine olan uzakligmin konut kira degerine
olumsuz etki ettigi anlasilmistir. Ayrica oda sayisinin, konut briit alaninin ve bahce
alaninin artmasi, sicak su ve asansor varliginin ve binanin yeni olmasi gibi etkenlerin

kira degerini yiikselttigi goriilmiistiir.

Istanbul’un merkezi alanlarimin disinda yeni projeler gelismeye baslamis ve halen
biiyiik bir hizla gelismeye devam etmektedir. Sosyo-ekonomik seviyesi artan bireyler
bu tip yeni projelere talebi arttirmakta ve hizlandirmaktadir. Ekonomik statii olarak
ozellikle A ve B gruplarina hitap eden konutlar arastirma konumuzda se¢ilmistir. Bu
konutlarin secilmesindeki amag lilks konutlarda fiyata etki eden etmenlerin daha
kolay analiz edilebilmesidir ¢iinkii bu tarz projeler yiiksek statii gruplarna hitap
ettigi icin tasarima Onem verilen ve tasarim olarak birbirleriyle yarisan projeler

olmasidir.

Goriildiigii tizere, iilkemizde konut degerini etkileyen faktorlerin incelenmesi ve
tasarimin rolii konusunda ¢ok fazla arastirma bulunmamaktadir. Bu tezin diger
yapilan caligmalardan farki, liikks ve miistakil konutlarin kendi igerisinde sahip
oldugu ve kendine 6zgii donatilart ve cesitli tasarim 6zelliklerinin dikkate alinarak

regresyon analizi yapilmasidir.
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3. TURKIYE VE ISTANBUL’DA GAYRIMENKUL SEKTORU VE
KONUT PiYASASI

Tiirkiye ve Istanbul’da gayrimenkul sektorii ve konut sektoriiniin incelendigi bu
kisimda ilk olarak Tiirkiye genelinde gayrimenkul sektoriiniin gidisati ve bu sektore
etki eden etmenler aciklanmis daha sonrasinda ise yine Tiirkiye genelinde konut
sektoriiniin nasil gelisti§ine dair agiklama ve arastirma sonuglart sunulmustur.
Sonraki boliimlerde ise Istanbul genelinde gayrimenkul sektdriiniin ne sekilde
gelismis oldugu ve sonrasinda Istanbul’da konut gelisimini hakkinda bilgiler

verilmistir.

Ulkemizde konut sektorii, niifus artisi ve goglere bagli olarak kapanmayan ve
siireklilik gosteren konut acig1 sorunu 2004 yili sonlarinda baglayan ve 2005 yilinda
dip noktasina ulasarak aylik % 7-8’lere diisen enflasyon orani ve buna bagli olarak
gerileyen konut kredisi faiz oranlari, yasanan talep patlamasi sonucunu dogurmustur.
Kontrolsiiz go¢ ozellikle Istanbul’da gecekondulagsmaya sebep olmus ancak
gecekondulagmaya karst yapilan miicadele yetersiz kalmistir. Bu durum
Istanbul’daki konut sorununun niteligini de etkilemektedir. Rahatsiz konut
sunumunun fazlaligi nedeniyle, bugiin Istanbul’da, konut a1z degil, nitelikli ve

yasal konut sorunu yasanmaktadir.

Tarihsel olarak bakildiginda ise, Cumhuriyet doneminin baslangicinda, 1922 yilinda
Beyoglu'nun 1/2000 6lcekli ve 1926-1928 yillar1 arasinda, Uskiidar ve Kadikdy’iin
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlar yapilmistir.

1950-1970 yillart arasinda plansiz olarak gelisen sanayi bolgeleri cevrelerinde
gecekondulagma ile birlikte sehrin yapisin1 degistirmistir. Gecekondulasma, belediye
sinirlar1 disinda, hazine parselleri lizerinde yapilmistir. Ancak 775 sayili Gecekondu
Yasas1 cikarildigi zaman bu yasal olmayan konutlarin af ve yasallagtirma siireci
baslamistir (Tekeli, 1991). Bu donemde kent i¢cinde ahsap konaklar yerini modern

apartmanlara birakmistir.
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1973 yilinda isletmeye acilan Bogaz Kopriisii ve Cevre yollar1 ulasim imkanlarini
geniglettiginden kent etrafindaki gecekondu alanlarinda apartmanlagsma egilimi
ortaya ¢ikmis ve yiiksek yogunluklu konut alanlarn gelismeye baslamistir. 1970’1
yillardan itibaren Osmanbey, Sisli, Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Ulus gelir diizeyi

yiiksek kesim tarafindan tercih edilmeye baslamis ve konut degerleri yiikselmistir.

1975 yilindan itibaren biitiin koruma planlarina ve yasalarina ragmen, gecmiste
yasanan imar aflart izinsiz yapilagmayi cesaretlendirmistir. Nitekim 1974-1984
yillar1 arasinda da 4 adet gecekondu af yasasi cikartilmistir. Gecekondulagma ile
miicadelede en 6nemli etkenlerden birisi, Toplu Konut Projeleridir. 1980 donemi
sonrasi da Istanbul’da gelisen liberal ekonomi sonucu ortaya cikan ozel sektor iist
diizey yoneticilerin olusturdugu kesim igin litks konut ihtiyaci dogmustur. Baslarda
miistakil villa yasantisini tercih eden kesim sehir yasantisindaki karmasadan siyrilma
ihtiyac ile ¢esitli sosyal imkanlar1 biinyesinde bulunduran site yasantisim terci eder

olmuslardir.

1990’11 yillardan bugiine kadar olan gelismeler ise soyledir: Niifusu kontrolsiiz
sekilde artan Istanbul, yasanan ekonomik krizler, igsizlik, gelir dagilimindaki
ucurumlar toplumdaki su¢ oranmmm arttirmistir. Bu suglardan ve tehlikelerden
korunmak i¢in orta gelir grubuna hitap eden yiiksek katli apartman yapilarindan
olusan uydu kentler ve korumali sitelerin sayisinda artis olmustur. Ayrica 17 Agustos
1999 tarihinde meydana gelen Marmara Depremi sonrast Yeni Deprem

Yonetmeliklerine uygun yapilan konutlarin tercih edildigi goriilmiistiir.

2000’1i yillarda ise lilkks ve markali konut projeleri biiyiikk bir hizla gelismeye
baslamistir. Bu egilimin nedeni ise, kent merkezinden sikilan iist gelir grubundaki
kigiler hem konfor, hem temiz hava hem de gorsel olarak giizel olan konutlarda
yasamak istemiglerdir. Bu tarz projelerde kalkmak artik bir itibar sebebi de

olmaktadir.
Bireylerin bazen sigindiklari, bazen de rahatladiklar1 konutun degerinin ve bu degeri

etkileyen faktorlerin belirlenmesi, talep eden kitlenin isteklerinin bilinmesi agisindan

onemli olmaktadir. Bu sebeple konut degerinin belirlenmesinde ve buna etki eden
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nedenlerin incelenmesinde, her konutun kendine has donatilarinin incelenmesi

konusuna deginilmistir.

3.1. Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

1950 yillardan itibaren yillik ortalama %6 civarinda olan kentlesme ve %?2' nin
tizerinde gerceklesen niifus artis hizi, Tiirkiye'deki konut ihtiyacim1 6nemli olgiide
arttirmistir. Konut sektoriindeki yatirimlarin toplam yatirimlar icindeki payi, 1960

sonrasi yillarda %20 seviyesine ulagmasina ragmen konut agig1 giderek bilyiimiistiir.

Tiirkiye’nin 2001 yilinda bankacilik sektoriinde yasadigi kriz sonrasinda uygulamis
oldugu ekonomik program, finans sektoriiniin reel sektorii kredilendirebilir bir
yapiya kavusturmak amaciyla bir dizi yapisal diizenlemeleri uygulamaya koymustur.
Makro ekonomik istikrarin olusmasinda en biiyiik engel olan yiiksek enflasyonla
miicadele amacli kur ve faiz politikalari, 2004 yili sonlarina dogru olumlu
neticelerini vermis olup, siirdiiriilebilir tek haneli enflasyon ve reel faiz oranlarina
ulasmada tarihi adimlar atilmistir (Ozus, 2001). Bu siirecte, kamunun i¢ bor¢ stokunu
azaltmak amaciyla uygulamis oldugu bor¢clanma politikalar1 da etkili olmustur.
Hazine’nin ihra¢ ettigi i¢ borclanma senetleri ile faiz oranlarinda 6ngoriilebilirlik
yakalanarak piyasada iyilesmeler saglanmis; kamu, bor¢ stokunu dondiirme yolunda
ciddi adimlar atmistir (bkz. Sekil 3.1).
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Sekil 3.1: GSMH ve Insaat Sektorii Biiyiime Hiz1 (OECD, 2006)
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2003’te 30 OECD iiyesi iilke arasinda 17. sirada olan Tiirkiye, son ii¢ yildaki {istiin
ekonomik performans sonucu 2006'da Ingaat sektoriinde 13. siraya yiikselmistir (bkz.

Sekil 3.2).

Yunanistan
Avusturya
Horveg
Polonya
lsvigre
Isvac
Belcika
Turkiye
Hollanda
Avustralya
Meksika
Guney Kore
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Kanada
Italya
Fransa
Ingiltere
Almanya
Japonya
ABD
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Sekil 3.2: GSMH ve Ingaat Sektorii Bityiime Hizi1 (OECD, 2006)

CIA World Factbook 2007 verilerine gére 2006 sonu itibariyle Tiirkiye satin alma
giicli paritesine gore GSMH agisindan diinya 18.si olmustur (bkz. Sekil 3.3).

Arjantin
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Turkive [
Avustralya
Tayvan
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Ispanya
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Kanada
Giiney Kore
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Rusya
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Cin
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Sekil 3.3: Satin Alma Giicii Paritesine Gore GSMH (CIA, 2007)

Sekil 3.4’deki gibi son 3 yilda ekonomide yasanan olumlu gelismeler sonucu satin

alma giicii paritesine gore kisi bas1 milli gelir yaklasik 2000 dolar artmistir.
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Sekil 3.4: Satin Alma Giicii Paritesine Gore Kisi Bas1 Milli Gelir (TUIK, 2007)

2002 se¢imlerinden sonra, koalisyonlar donemi sona ermis, AB yolunda atilan
adimlar, yapilan yapisal reformlar ve izlenen liberal politikalar, enflasyon oranlarini

disiirmiistiir. Sekil 3.5’de enflasyon oranlarinin degisimi egrisi goriilmektedir.
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Sekil 3.5: Enflasyon Oranlar1 (TUIK, 2007)

Istihdam olanaklarimn genis olmasi ve iiretim sektdrlerini  biinyesinde

barindirmasindan &tiirii  yapim sektoriiniin  Tiirkiye i¢in ©Onemi, gayrimenkul

sektoriiniin cazip bir yatirim alani olarak gelismesinde etken olmustur. 1999 yilinda

yasanan Marmara Depremi ve 2001 yili krizi sonrasinda duraklama donemi yasayan

sektor, 2004 yilinda ipotekli konut finansmani amacli diizenlemelerin giindeme
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gelmesiyle hareketlenmistir. ‘Mortgage’ olarak anilan sistemin devreye girmesini
saglamak iizere Sermaye Piyasasi Kurulu bir ¢erceve kanun tasaris1 hazirlamis olup,
vergi, icra iflas ve ticaret kanununda yer almasi gereken diizenlemeleri tanimlamistir.
2006 yilinda devreye giren sistemin Oncesinde, bankalarin gelisecek olan piyasada
rekabet diizeylerini arttirmak amaciyla tiiketici kredisi kapsamindaki konut kredisi
hizmetleri, 6zellikle Istanbul’un tasinmaz piyasasini hareketlendirmektedir (TUIK,

2007).

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinde trendlerin nedenleri incelenecek olursa;

e Hizl niifus artisi,

e Kirsal kesimden sehirlere go,

e Konut ag1g1,

¢ Yillik 600.000 yeni konut ihtiyaci,
e Kaliteye kars1 artan hassasiyet,

® Yenileme ve takviye ihtiyaclari,

e Kentsel doniisiim projeleri gibi faktorler sayilabilir.

Bunun sonucu olarak, karsimiza ¢ikan konut talebi asagida siralandigr gibi cesitlilik

gostermektedir:

e Liiks Projeler
e Orta Olgekli Apartman Daireleri
e Ulkemizin Yiiksek Deprem Riski Tasiyan Sismik Konumu

e Depreme Dayanikli Ve Ruhsatli Yeni Proje Uretimi

3.2. Tiirkiye’de Konut Piyasasi

Tiirkiye’de 2005 yili basindan itibaren gayrimenkul sektoriinde adeta bir patlama
yasanmis ve 2005 yil1 ile 2007 yili arasindaki donemde en yiiksek biilylime oranina
sahip sektor insaat sektorii olmustur. Diisiik faiz oranlari sektoriin giiclii biiylime
rakamlarinin arasindaki en onemli dinamik olarak goriilmiistiir. Ayrica, yeni bir

konut finansman sistemi uygulanabilme imkéan1 dogmus ve 2007 yili Subat ay1 i¢inde
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mecliste “mortgage yasas1” kanunlagsmistir. Diinya finans piyasalarindaki

karmasgikliklara ragmen, bu olumlu gelismeler ile sektor biiyiimeye devam etmistir.

Ancak finans piyasalarindaki Mayis-Haziran 2006 donemindeki calkantilar faiz
oranlarimi ciddi Olciide arttirmis, bununla birlikte konut kredilerinin erisilebilirligi
oldukga sinirlt hale gelmistir. Konut kredilerindeki azalan biiyiime, konut talebinde
yavaslamaya neden olmustur. Bu yavaslama, ingaat sektoriiniin 2007 yili bilyiime
rakamlarina da yansimis ve ingaat sektoriindeki biiyiime oram1 %5’e gerilemistir.
Fakat 24 ceyrektir biiyiimeye devam eden insaat sektorii son 6 yilda ortalama %11.4

oraninda biiyiime gostermistir.

Tiirkiye’de nitelikli ve yasanabilir konutlar acisindan ciddi bir konut acgigi
bulunmamaktadir. Bu agik her yil dogum, gog, evi yenileme ihtiyaci gibi sebeplerle
700 bin gibi bir rakama ulagsmaktadir. Her yil yeni konut ihtiyac1 olusan 700,000

ailenin sadece %20’si gerekli maddi giice sahip olmaktadir.

Gecen iki yilda A ve B grubuna yonelik konutlarda biiyiik bir satis gerceklesmistir.
Bu alanda bir doygunluk olugsmasina ragmen iiretim devam edince arz fazlasi
olusmustur. C grubuna yonelik cok fazla proje olmadigr i¢in piyasada durgunluk

yasanmistir.

Orta vadede talebi artiracak en Onemli faktorler arasinda niifus artisinin en ¢ok
goriildiigii 1975 ve 1985 yillan arasinda doganlarin evlenerek yeni bir eve taginmaya

baslamasi ve evlenmeden ayr1 bir daireye tasinan genglerin sayisinin artmasidir.

TUIK istatistiklerine gore piyasa egilimlerine bakildiginda 40’11 agmus ciftlerin kent
merkezinden uzakta yapilan modern ve liiks siteleri tercih ettigi, genglerin ise kentin

dinamik merkezlerine yoneldigi goriilmektedir.

Ayrica, yeni ingaat ruhsat1 alinan dairelerin eskiye gore daha biiyiik olmasi ve daha
iyl malzemelerden yapilmasi, dairelerin fiyatlarini arttirmaktadir.

Ekonomideki olumlu gelismelerle birlikte gayrimenkule yonelik artmakta olan talep,
hala durgunluk igerisinde olan sektoriin canlanmasina ve gelismesine yonelik 6nemli

bir firsat sunmaktadir. Bu firsatin iyi degerlendirilmesi ve yasanmaya baglanan
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siirecin iyi yonetilmesi gerekmektedir. Ulkemizde ev sahipligi oram1 % 60'lar
seviyesindedir. S6z konusu oran, Ingiltere'de % 67, Almanya'da ise % 40
seviyesindedir. Ulkemizde konut sahipligi oram diisiik say1lamamakla birlikte, konut
stokunun %55'inin izinsiz/ruhsatsiz oldugu, %6011 20 yasin iizerindeki konutlarin
olusturdugu, konutlarin %40 n1n tadilata ihtiyaci bulundugu hesaba katilmalidir. Bu
cercevede iilkemizde ciddi bir nitelikli konut sorunu bulundugu anlasilmaktadir. Ote
yandan, hizli niifus artis1 ve kentlesmeyle birlikte, Tiirkiye'de her yil 300.000 yeni
konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Sonug itibariyle bizim i¢in konut sorunu, mevcut
konutlarin yenilenmesi ve nitelikli konutlarla degistirilmesi ve yeni ortaya cikan

konut ihtiyacinin karsilanmasi gerekliligini ifade etmektedir.

Konut sektoriintin saglikli gelisimi i¢in, 6ncelikle finansman sorununun saglikli bir
¢cOziime kavusturulmasi gerekmektedir. Biiyiik capli ve kalic1 gelisme ve yenilenme,
ancak saglam finansal temeller iizerinde gerceklesebilecektir. Ulkemizde insanlarin
satin alacaklar1 konutlar1 kendi kaynaklariyla veya kisisel iliskilerini kullanarak
finanse etmekte, mali piyasalar araciligi ile konut finansmani ise ¢ok sinirli bir
diizeyde kalmaktadir. Halen insanlar kendi kaynaklari ile veya yakinlarindan 6diing
almak suretiyle ev sahibi olma oranm1 %89'dur. Yine 6z kaynaklarin birlestirilmesi
anlamina gelen kooperatif sisteminin kullanilmasi yoluyla konut edinimi oranmi da
%8'dir. Hane halkinin konut edinebilmek igin kurumsal bir sekilde finansman
saglayabildigi tek alan, banka konut kredileridir. Konut kredilerinin konut aliminda
kullanilma oran1 ise yalnizca %3'tiir. Bu tablo bize, konut finansmani konusunda
Tiirkiye'de ciddi bir sikintt  bulundugunu, insanlarin disaridan  kaynak

saglayamamalarn nedeniyle konut aliminda zorlandiklarim1 — gostermektedir.

Son donemde diismekte olan enflasyon ve faiz oranlari, konut sorununun cagdas
finansal araclarla coziilebilmesi konusundaki umutlar1 artirmistir. Ipotege dayali
konut finansmani sistemi, konut finansmani sorununun serbest piyasa kurallar
icerisinde sermaye piyasasindan toplanan fonlar kullanilarak c¢oziimiinii ifade
etmektedir. Yurtdiginda uzun zamandir uygulanmakta olan bu tiir sistemlerin, son
yillarda ekonomimizde yasanan olumlu gelismelerle birlikte artik iilkemizde de
faaliyete gecirilebilecegi diisiiniilmektedir. Boyle bir sistemin faaliyete gecmesi ile

birlikte hem bankalara konut kredilerinde kullanilmak iizere uzun vadeli fon
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saglanabilmesi, hem de gayrimenkule dayali yatirim arac1 arayisinda olan

yatirimcilara alternatif yatirim araglar1 sunulabilmesi amag¢lanmaktadir.

3.3. istanbul’da Gayrimenkul Sektorii

Tiirkiye ekonomik yapi, hizli niifus artisi, gen¢ niifus ve hizli sehirlesme gibi
faktorler nedeniyle, her yil cok sayida konut iiretmek durumundadir. Istanbul’un
Tiirkiye igerisindeki niifus payin1 asagidaki tablo yillara gore gostermektedir. Tablo
3.1’de de goriildiigii gibi, Istanbul niifusunun, tiim sayim yillarinda iilke niifusu

icerisindeki oran1 %10-15 aras1 degisen, oldukca yiiksek bir degerdir (TUIK, 2007)

Tablo 3.1: Tiirkiye ve Istanbul Niifusunun Yillara Gore Degisimi (1985 — 2000)

ISTANBUL | TURKIYE (MILYON
YIL | (MILYON NUFUS) NUFUS)
1985 57 50,6
1990 7,2 56,5
1995 8,5 60,6
2000 10 65

Diger yandan iilke bazinda, sosyo-ekonomik yapi ve tiiketim aligkanliklarinin
belirlenmesi amaciyla yapilan TUIK’in yapmis oldugu arastirmada, Tiirkiye de
kentsel alan, kirsal alan ve metropoliten kentler bazinda egitim siiresi ve meslek
gruplariin eglestirilmesi ile “Sosyo-Ekonomik Statii” gruplan elde edilmistir.
Olusturulan alt1 farkh statii grubunun, temel alinan bolgelere gore dagilimi Tablo

3.2’de goriilmektedir.

Tablo 3.2: Sosyo — Ekonomik Statii Gruplarinin Dagilim1 (Tiirkiye-Istanbul-Kent-
Kir)

A B Ct C2 D E
Tirkiye | 4,7 10,3 16,9 13,8 36,5 17,8
Kent 7,5 13,1 24,1 16,6 31,2 7,5
Kir 1,1 6,4 7,3 10 43,7 31,5
istanbul | 11,4 10,8 28,3 15,1 30,4 4
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Tablo 3.2°ye gore, arastirmada en yiiksek gelir grubu olarak tanimlanan A grubunun
hane orani, Tiirkiye’de toplam niifusun %4,7’si iken, Istanbul’da bu oran %114’
yiikselmistir. 2010 yilinda iilke niifusunun 80 milyon dolaylarinda olacagi TUIK’in
tahmini ile tiim iilkede konut ihtiyacinin yillik yaklagik 500.000, niifusun %17,5’inin
yasadig: Istanbul’da ise bu saymnm 70.000 dolaylarinda olmasi beklenmektedir.
Dolayisiyla, sadece niifus artis1 dikkate alindiginda, genelde Tiirkiye’de, 6zelde

Istanbul’da konut talebinin cok yiiksek olacag sdylenebilir.

Yiiksek sehirlesme hizi, yogun niifus yapist ve Tiirk ekonomisinin kalbi olma
ozelliklerini tasiyan Istanbul, konut piyasasi ile ilgili gelismelerin de erken ve yogun
yasanmasina tamk olmaktadir. Metropolitan alanda yasanan imarl arazi eksikligi,
artan konut talebiyle birlestiginde gayrimenkul fiyatlarinda hizli artisa neden
olmaktadir. Biiyiik olcekli projelerde ortaya ¢ikan yiiksek finansman ihtiyaci, 6zel

sektoriin daha etkili olmasini1 gerektirmektedir.

Daha 6nce gog, plansiz ve yasadis1 kentlesme, altyapr eksiklikleri gibi ihtiyaglardan
dogan, kendi i¢cinde ¢agdas yasam standartlarini saglayan 6zgiin projelere olan talep,
ozellikle 1999 yilinda deprem felaketiyle hissedilir diizeyde artmistir. Deprem, konut
piyasasinin dinamiklerini etkilemis, degisen pazar kosullarina uygun yeni
konseptlerin olusumunu hizlandirmistir. Depremin ardindan, proje ve insaat
sirketlerinin giivenirliligi 6n plana ¢ikmis, biiyilk ve saygin insaat sirketleri ve
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin yaptig1 projelere talep artmistir. Bugiin Istanbul
konut piyasast degerlendirildiginde genellikle tercih edilen, rezidanz olarak
adlandirilan ve cesitli servisleri biinyesinde barindiran konut kuleleri, sehir dis1 az
katl ve bahgeli konut tipleri ile sehir icinde mimari ve konum olarak 6zel konseptli
projelerdir. Istanbul’'un kuzey kisimlarinda yer alan diisiik yogunluklu konut
yerlesimlerine talep artmis, yiiksek kaliteli ve giivenilir projeler prim yapmaya

baglamistir (Yahsi, 2007).

Yukarida sayillan faktorlerin on plana ¢ikmasi, nitelikli konut acigi bulunan
Istanbul’da ingaat sirketlerini harekete gecirmistir. Gayrimenkul yatirim ortakliklari;
Istanbul ve yakin gevresinde liiks konut yapimia agirlik verirken, TOKI ve Istanbul
Biiyiiksehir belediyesi toplu konut yapimina agirlik vermistir. Bu baglamda, Istanbul

icerisinde yapilan konut projelerinin 6 ana konut bolgesi ve ¢evresinde odaklandigi
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ve yogunlastigi goriilmektedir. Bu bolgeler Sekil 3.6’da goriildiigii gibi asagidaki
gibidir;

¢ Umraniye - Cekmekoy

e Atasehir - Kozyatag:

e Kemerburgaz - Maslak

e Kurtkoy — Pendik

¢ Tuzla - Maltepe

e Beykoz - Riva

e Bahcesehir - Halkali — Ikitelli

Sekil 3.6: Istanbul ilinde Yer Alan 7 Ana Konut Bolgesindeki Proje Alanlari

Liiks konut projelerinin dagilimi da yukarida belirtilen ana konut bolgeleri ile

paralellik gostermektedir. Tez kapsaminda analiz edilen liiks konut projeleri ise;

Acarkent,

Alkent 2000,
Almond Hill Evleri,
Avangarden,
Bahgesehir,

Beykoz Konaklari,

Nk w D -

Eltes Giinesi,
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8. Ev-idea,

9. Istanbul-Bis,

10. istanbul-Istanbul,
11. istanbul-Zen,

12. Marenegro,

13. Pelican Hill Evleri,
14. Lagiin,

15. Rumeli Konaklari,
16. Sealybria,

17. Toskana Vadisi olarak belirlenmistir.
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Sekil 3.7: Tez kapsaminda incelenen projelerin konumlari

3.4. Istanbul’da Konut Piyasasi

Doviz ve faiz oranlarindaki dalgalanmalar ve enflasyondaki hafif yiikselis, 2006
yilimin 2. yarisinda, konut talebini bir siire i¢in azaltmis olsa da niifus artisindan
kaynaklanan potansiyel talep artisinin ve sehre olan gociin, orta ile uzun vadede
konut talebini ve satiglarin1 arttiracagina inanilmaktadir. Anadolu tarafinda bulunan
Atasehir, Bahcesehir’den sonra Istanbul’un ikinci biiyiik uydu kentidir. Bu gibi uydu
kentler 1990’larin basinda Istanbul’'un g¢evresinde kendine yeten alanlar olmasi

amaciyla kurulmustur ancak niifus artist ve sehrin hizli biiylimesi nedeniyle
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Atagehir’i sehir i¢cinde bulunan kentsel bir bolgeye doniistiirmiistiir. 2005 yilinda, bu
bolgedeki yiiksek konut talebine karsilik ayni bolgede yaklasik 8000 yeni iinitenin
ingaatina baglanmigtir. Bu insaat patlamasindaki birimlerin cogu satilmig ve
projelerin cogu kisa bir siirede basarili satis performanslarina ulagmislardir.
Bahcgesehir ve Atasehir benzer bicimde yapilmis olmasimna ragmen, Bahgesehir
etrafin1 ceviren sehirle daha tam olarak entegre olmamistir. Ancak 6zellikle Atasehir
piyasast doydukca Bahgesehir’in gelisme ve yatirim firsatlan icin daha yiiksek bir

potansiyele sahip oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Istanbul’da gelistirilebilir konut arazisi ve ticari amacli araziler icin talep ve baski
arttikga, sehir smnirlart icerisindeki endiistriyel kullanima sahip eski alanlar da

doniigiim gecirmektedir.

Endiistriyel kullanimli bu tesisler sehir ic¢inden biiyliksehir belediyesinin ug
simirlara ve gevre illere kaymaktadir. Bogazici’'nin her iki yakasindaki Istanbul

ilgelerinin birgcogu doniisiim siireci geg¢irmektedir.

Bu doniisiime en iyi 6rnedi Levent semti teskil etmektedir. Yakin ¢evresinde zengin
niifusun ikamet ettigi konut alanlar1 bulunan ilce 1990’larda sehrin Avrupa yakasinin

en onemli merkezi is alan1 olarak ortaya ¢ikmistir.

Levent, kentsel doniisiimiin en bilinen 6rnegi olarak goziikse de Istanbul’'un Asya
yakasindaki Maltepe-Kartal bolgesi hem 6gretici bir ornektir, hem de sehrin konut
alanmi gelisimiyle ilgili gelecekteki trendlerin de bir gostergesidir. Bu bolge, bu yilki

piyasa incelemesinde konut alaninin odak merkezi olarak secilmistir.

Marmara Denizi’nin kiyisinda bulunmasi ve TEM ile E-5 otoyollarina erisimi olmasi
nedeniyle sahip oldugu konumsal avantajdan otiirii, biiyliksehir belediyesi, Maltepe-
Kartal bolgesini hem demiryolu hem de deniz ulagimindan yararlanacak ve de
gelismis kara ulasimi i¢in de potansiyel sergileyebilecek lojistik merkezleri

gelistirmek icin uygun bir alan olarak tanimlamistir.

Sabiha Gokcen Havaalani da ulagim imkanlarini gelistirmistir ve hem i¢ hem de dis

ucuslar icin kullanilmaktadir. Ayrica, Tepedren’de Formula 1 pistinin insa edilmesi
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de bolgeye olan ilgiyi artirmistir. Bolgeyi Istanbul’'un Asya yakasinin yeni kent
merkezi olarak gelistirmeyi amaglayan Imar Plani'na gore ozellikle Kartal’da
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ofis alanlari, halka agik alanlar ve kiiltiirel yapilar
olusturma karart almistir. Bu amaci gelistirmek icin sonugta bolgeye ek yollar insa

edilmistir.

Konut imar durumunun ¢ikarilmas ile birlikte arazi stoku konut gelisimini tesvik
etmistir ve artirmistir. Eski endiistriyel alanlarin bolgeden ¢ikarilmasi sonucunu
doguran kentsel doniistim siireci ile bu konut gelisimi imkan ortaya ¢ikmastir.

Sanayi tesislerinin taginmasinin ardindan, genis araziler konut gelisim projeleri igin
uygun hal almistir ve hem bazi kurumsal yatirimeilart hem de Tiirkiye’nin insaat ve

imar alanindaki bazi1 en biiyiik isimleri bolgeye cezp etmistir.

Kartal — Maltepe Bolgeleri istanbul’un Asya yakasinda Marmara Denizi’nin kuzey
kiyisinda yer almaktadir. Sehrin Asya yakasinda Kozyatagi’nin merkezi is alani
olarak gelisimi ile birlikte Maltepe ve Kartal gibi civar alanlar da baz1 yeni projelerle
doniisiime ugramaktadirlar ve bolgenin potansiyeli nedeniyle konut alanlar1 daha

popiiler hale gelmistir.

Kentsel doniisiimiin su an i¢in gerceklestigi ana alanlardan biri de Samandira’dir. Bu
bolgede de eskiden endiistriyel kullamma sahip araziler biiyiik konut projeleri igin

kullanilmaktadir.

Samandira, Maltepe’nin kuzeyinde yer almaktadir ve Kartal Belediyesi’nin bati

boliimiindeki bir semt konumundadir.

Kartal ve Maltepe gibi Samandira da yogun bir gelisim modeline ve gerek kiiciik
gerekse de biiyiik boyutlu iiretim tesislerini kapsayan bir endiistriyel alan ge¢gmisine
sahiptir. Giiniimiizde, bu alanlardaki yaygin arazi kullamim konut amachdir ve
giderek azalan bazi endiistriyel sahalar da mevcuttur. Cogunlukla bolgedeki sanayi
alanlarinda istihdam edilen diisiik gelirli niifusu barindiran bazi gayri resmi yerlesim
alanlart da mevcuttur. Bolge, kendisini hem Istanbul’'un Avrupa yakasina hem de

Anadolu’ya baglayan TEM otoyolu ile olan kolay erisiminden fayda saglamaktadir.
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Istanbul’un kentsel, kiiltiirel ve ekonomik yapisinin sonucunda, sehrin genel konut

talebini etkileyen dort esas etmen mevcuttur:

e Ulasim kavsaklarina yakinlik,
¢ Biiyiik holdinglerin yatirim yapmay1 planladiklar yerlere yakinlik,
e Mevcut ya da planlanan aligveris merkezlerine yakinlik ve

¢ Giiclii yan merkezler ile desteklenen ofis ve iiretim tesislerine yakinlik.

Bolgenin konumsal avantajindan otiirli, konut gelisimi gerek yiikleniciler gerek

kuruluslar i¢in cazip bir yatirim araci olmustur.

Istanbul’un merkezi alanlarinda biiyiik konut projelerine uygun alanlar azaldikca
bolgeye olan ilgi artmaktadir. Endiistriyel kullanim bu alandan ¢iktikca, biiyiik konut

projelerine uygun arazi parselleri kullanilabilir hale gelmektedir.

Yapim asamasinda olan kentsel doniisiim projelerinin tamamlanmasi ile bolge
endiistriyel niteliginin ¢cogunu yitirecektir ve sehir disinda yer alan ¢ekici bir konut

bolgesi ve ticaret alani olarak ortaya ¢ikacaktir.

Bolgedeki yol baglantilar1 ve biiylik projelerin gelisimi sayesinde, bolgedeki konut
gelisimini desteklemek igin aligveris ve eglence merkezleri de insa edilmeye

baslanacaktir.

Giderek daha yiiksek gelir gruplarin1 hedefleyen projeler gerceklestirildikge de bu

trendin devam etmesini ongoriilmektedir.

Bahgesehir, Istanbul’un Avrupa yakasmin giineybatisinda, sehir merkezine yaklasik
30 kilometre ve Atatiirk Uluslararas1 Havaalanina da yaklasik 25 kilometre uzaklikta
bulunmaktadir. Kiiciikcekmece Golii’niin kuzeyi ve Biiyilkgekmece Golii’niin
dogusundadir ve TEM cevreyolu sayesinde kolay ulasilabilir bir konumdadir.
TEM’in yapimi bu bolgede genel olarak teknik ve sosyal iyilesmelere yol agmistir.
Ek olarak, metro sisteminin yakin zamanda komsu bélge olan Halkali’ya ulagsmasi ve

Bahgesehir’i olumlu yonde etkilemesi beklenmektedir. Bahgesehir’deki gelisim
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1990’1arda baslamistir. Baglangicta 4.700.000 m? arazi iizerine 16.000 konut birimi
yapilmast planlanmistir. 1994°de kasaba evleri, villalar ve daha yiiksek sikliktaki
apartman binalarinin karigimi olan ilk gelismelerin ingaati tamamlanmistir ve bolge
gelismeye baglamistir. Bahgesehir yetkililerine gore, gilinlimiizde 12.000
tamamlanmis konut birimi bulunmaktadir ve yaklagik 4.500 ilave birimin insaati
devam etmektedir. Bahcesehir’i ¢cevreyelen birkac bolge de gelisme gostermektedir.
Bunlardan biri bolgenin giineybatisinda bulunan ve Esenyurt Belediyesi'nin bir

boliimii olan Esenkent’dir.

Esenkent’in toplam arazi biiyiikliigii 615.700 m?’dir ve su anda yaklasik 7.500 m?’si
konut birimidir. Bu bolgedeki gelisme 1992’de Bahgesehir’le ayn1 zamanda baglamis
ve birimlerin ¢cogu 2000’e kadar tamamlanmistir. Bu bolgedeki konut tiirii genellikle
cok katl apartmanlardir ve bunlar Bah¢esehir’deki yiiksek katli binalara oranla daha
diisiik ingaat kalitesine sahiptir. Diger yandan, Bahgesehir’in dogu tarafinda bulunan
Ispartakule bolgesi halen gelismektedir. Bu bolgedeki yeni gelisimlerin biiyiik bir

boliimiinii yiiksek iinite sayili konut projeleri olusturmaktadir.

Istanbul konut pazar1 2005 yilinda hem arz hem talep konusunda oldukga hareketli
gecmistir. 2004 yilinda Istanbul’da yaklasik 50 adet A smifi konut projesi
mevcutken, bu say1 2005 yilinin sonunda 80’1 bulmustur. Konut projeleri sayisindaki

bu 6nemli artig, gayrimenkuliin hala 6nemli bir araci oldugu gostermektedir.

Ekonomik iyilesme ile konut pazarinda hizli gelisimler yasanmistir. Konut pazar 3

cesit gelisim gostermektedir:

e Merkezi alanlarda yiiksek kalitede konut gelisimi,
e Sehir disinda ev — villa projeleri,

e Apartman geligimi.

Saygin yatirimeilar tarafindan gelistirilen genis Olcekli projeler, Asya yakasinda
Umraniye, Cekmekoy, Kozyatagi, Atasehir bolgelerinde, Avrupa yakasinda ise
Istinye, Kiiciikcekmece, Halkali, Bahgesehir ve Kemerburgaz bolgelerinde

bulunmaktadir.
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Istanbul 6niimiizdeki birkag yil icerisinde tamamlanacak liiks konut projeleri ile 6n
plana cikacaktir. Bu ¢alismada, yiizlerce konut projesi icerisinden yiiksek kalitedeki

projeler incelenmistir.
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4, ISTANBUL’DA LUKS KONUT FiYATLARINI ETKIiLEYEN
FAKTORLERIN iNCELENMESI

Konut, tarih boyunca, tasarlama ve yapim yonlerinden diger bina tiplerine gére daha
basit kalmis, hatta konutlarin biiyiik bir kisminda tasarlama konusu bile olmamistir.
Giiniimiize dogru, ekonomik gelisme paralelinde konut tasarlanmasinda da diger
biitiin bina tiplerine paralel bir karmagsiklasma ve giiclesme aynm zamanda da

farklilagma da goriilmektedir.

Bina tasarlamasinda karsimiza ¢ikan bu durumun sebepleri bir taraftan ihtiyaclarin
degismesinde, diger taraftan da binalar1 olusturan elemanlarin ve sistemlerin
gelismesinde ve ¢esitlilesmesinde aranabilir. Biitiin bu sebepler, konutlar icin de esas
konu olmustur. Ancak, giiniimiize dogru konut tasarlamasini etkileyen ve hatta diger
bina tiplerine gore daha karmasik ve giic duruma sokan bir degisme daha vardir.
Konutlar gittikce daha biiyiik bir oranda, yapildiktan sonra pazarlanan bir mal, hatta

bazi yonleri ile hizmet haline gelmektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen tiim liikks konut projeleri satisa sunulmus olan
projelerdir. Yeni yapilan projeler de buna dahildir. Bazi yeni yapilan projeler 2010
yilinda tamamen teslim edilecek olmasina ragmen satislari tamamlandigi i¢in bu
projeler de incelemeye alinmistir. Incelenen projeler teslim edilmis ya da edilecek
olan tarihe gore 3 gruba ayrilmistir. 3 gruba ayrilmasindaki amag, farkli donemlerde
planlanmis ve insa edilmis olan degisik konsepte ait projeler arasinda hangi

ozelliklerde farkliliklar olustugunun daha kolay anlagilabilmesini saglamaktir.
Incelenecek olan projelere ait bilgiler grafikler halinde agiklamalariyla sonraki

boliimlerde detaylica aciklanmigtir. Donemsel olarak incelenen projelerde

karsilastirilan kriterler ise asagidaki Tablo 4.1°de siralanmustir.
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Tablo 4.1: Liiks konut fiyatim1 etkileyen faktorler

e Mekansal e Manzara

I e Merkeze uzaklik

ozellikler

e Fiyat degisimleri

e Sahip oldugu acik alan orani

degisimi

¢ Konuta ait

ozellikler e Salon biiyiikligii

e Bahge biiyiikliigii

e (da sayisi

e Yatak odas1 sayisi

* Banyo sayisi

e Kat sayisi

e Hizmetli odasi

e (alisma odasi

e Havuz

e QGargj

e Kis bahgesi

Yukaridaki Tablo 4.1°den de anlasilacagi iizere karsilastirilacak olan kriterler esas
olarak 2 grupta incelenmistir. Birinci gruptaki kriterler daha ¢ok konutun ¢evresi ve
mekanina ait 6zellikler, ikinci grupta ise konutun sahip oldugu ozellikler ve sahip

oldugu donatilara ait kriterler ele alinmstir.

4.1. Ornek Projelerin Donemsel Olarak incelenmesi

Bu boliimde incelenen liikks konut projeleri donemsel olarak ayrilan 3 grup baz
alarak incelenmis, sahip oldugu kriterler grafiklerle desteklenerek farkliliklarin

daha kolay anlagilabilmesi saglanmistir.

Inceledigimiz projelerin biiyiik kism1 Istanbul’da Avrupa yakasinda yer almaktadir,

bazi yeni projelerin Anadolu yakasinda da gerceklestirilmeye baglandigi
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goriilmektedir. Donemleri kiyasladigimizda arastirma kapsamina alinan projelerde
2005 yili sonrasinda teslim edilen projelerin cogunlugunun Anadolu yakasinda

gelistirildigi dikkat ¢ekmektedir.

Kriterlere gore projelerin incelenmesi ise sonraki boliimde siralanmastir.

4.1.1. Mekansal Ozelliklere Gore Konut Projelerinin incelenmesi

Bu boliimde incelenecek olan kriterler 3 grupta olmaktadir. Bunlar;
e Merkeze olan uzakligi,
e Fiyat degisimleri,

e Sahip oldugu acik alan orani’dir.

4.1.1.1. Merkeze Uzakhk

Merkeze Uzaklhk

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Dénemler

Sekil 4.1: Merkeze uzaklik kriterinin dénemsel olarak degisimi

Tez kapsaminda incelenen projelere bakildiginda 2000 yili ve Oncesinde teslim
edilmis olan projelerin merkezden daha uzakta konumlandigi ancak sonraki donemde
daha da merkeze yakin olarak tasarlanmis oldugu Sekil 4.1°de goriilmektedir. Ancak
giiniimiizde insa edilen projelerin tekrardan merkezden uzaklasma egilimde oldugu
goriilmektedir. Gerek merkeze yakin yerlerde yeterli alan bulunamamasi gerekse
insanlarin kendini daha rahat hissedecekleri mekanlar yaratma diisiincesinin olmasi,

yeni gelistirilen konut projelerinin merkezden uzaklagmasina neden olmaktadir. Bu
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tarz yeni gelistirilen projeler ana arterler iizerinden oldugundan dolayr merkeze

ulasim oldukga kolay hale gelmistir.
Yeni gelistirilen projelerde ana amag insanlarin yasam konforunu kaliteli hale
getirmek oldugundan dolay1 giiniimiizde bu projelerin merkezden uzak olarak

konumlandirildig séylenebilir.

4.1.1.2. Fiyat Degisimleri

Satig Bedeli (YTL)

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.2: Fiyat degisimi kriterinin donemsel olarak degisimi

Arastirma kapsamu icerisinde incelenen projelere bakildiginda fiyat degisimlerinin
donemsel gruplar icerisindeki degisiminin sonucu Sekil 4.2°deki gibi ortaya
cikmigtir. Sekle bakildiginda birinci grup olan 2000 yili ve dncesinde ingsa edilmis
olan projelerde satig fiyatinin ortalama olarak 770.000 YTL oldugu belirlenmistir.
Ikinci grup olan 2000 ve 2005 yillari arasinda insa edilmis olan projelerde ise liiks
konutlarin fiyatlarinda diisiis oldugu goézlenmistir. Bunun nedeni olarak 2001 yilinda
meydana gelmis olan ekonomik kriz sOylenebilir. Krizden sonra standard konut
fiyatlarinda ilging bir diisiis yasandigi gibi liikks konut projelerinde de, gelirin
enflasyon karsisinda kaybetmis oldugu deger nedeni ile fiyatlarda diisiis yasanmistir.
Uciincii grup olan 2005 ve 2010 yillar1 arasindaki grup incelendiginde tekrardan liiks
konut fiyatlarinda hizli bir yiikselis yasanmis oldugu sodylenilebilir. Son déonemde

ekonomideki parlak donem nedeni liikks konut fiyatlarinda artma gézlenmistir.
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4.1.1.3. Sahip Oldugu Acik Alan Oram Degisimi

Acik Alan

9
8
7
6
5
4
3
2
1
0

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Dénemler

Sekil 4.3: Acik Alan kriterinin donemsel olarak degisimi

Tez kapsaminda incelenen projelerin sahip olduklari agik alan oranina gore donemsel
degisimi Sekil 4.3’de gosterilmistir. Bu duruma gore ilk iki dénemde sahip olunan
acik alan oran1 hemen hemen ayni olurken, {i¢iincii donem bu oranda ciddi bir artig
meydana gelmistir. Bunun nedeni olarak, son donemlerde kisilerin daha c¢ok

rekreasyon ya da dinlenme alanina sahip konutlar1 tercih etmek istemeleri olabilir.

4.1.2. Konuta Ait Ozelliklere Gore Konut Projelerinin incelenmesi

Bu boliimde incelenecek olan kriterler 11 grupta olmaktadir. Bunlar;

e Salon biiytikliigii

e Bahce biiyiikliigii

e (da sayis1

e Yatak odas1 sayisi

¢ Banyo sayisi

e Kat sayisi

¢ Hizmetli odas1 varligi
e Calisma odas1 varligt
¢ Havuz varlhig

e QGaraj varlig

e Kis bahgesi varligr’dir.
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4.1.2.1. Bahge Biiyiikliigii

Bahge Biiyikliigi (m2)

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Dénemler

Sekil 4.4: Bahce biiyiikliigii kriterinin donemsel olarak degisimi

Arastirma kapsaminda incelenen projeler bahce biiyiikliigii parametresine gore
kiyaslandiginda yine 3 grup arasinda degisimler oldugu Sekil 4.4’deki gibi
gozlenmektedir. 2000 yil1 ve 6ncesinde gelistirilmis olan projelerde bahge biiyiikliigii
ortalama 19 m? civarinda tasarlanmistir. 2000 ve 2005 yillar1 arasinda gelistirilmis
olan projeler incelendiginde bahge biiyiikliigiiniin diigserek 13 m?2 civarina geriledigi
goriilmektedir. Bunun nedeni ekonomik durumla paralellik gostermis olmasi olabilir.
2005 ve 2010 yillart arasinda tamamlanmis ve tamamlanacak olan projelere
bakildiginda ise bahce biiyiikliigiiniin yeniden yiikselis gostermis oldugu
goriilmektedir. Bu grupta olan projelerde ortalama bahge biyikligi 24 m?
olmaktadir. Bu donemde gelistirilen projelerde bahgelerin bu kadar biiyiik yer
kaplamasinin nedeni ekonomik gelismelere paralel olarak, markali projelerin giic
gosterisinden de kaynaklanmaktadir. Insanlara daha konforlu mekanlar sunma
arayisinda olan gelistirme firmalar1 projelerin bahce biiyiik olmasina da dikkat

etmektedirler.
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4.1.2.2. Salon Biiyiikliigii

Salon Biyukliigi (m?)

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.5: Salon biiyiikliigii kriterinin donemsel olarak degisimi
Arastirmaya yonelik olarak incelenen projeler salon biiyiikliigii baz alinarak
incelendiginde, 3 donem arasinda ilgin¢ farkliliklar oldugu Sekil 4.5’deki gibi
gozlenmektedir. 11k grup olan 2000 yili ve 6ncesinde salonlarin oldukga biiyiik yer
kapladig1 ancak 2. grup olan 2000 ve 2005 yil1 arasinda hizh bir diisiis gosterdigi, 3.
grup olan 2005 ve 2010 yillar1 arasinda tekrardan siddetli bir yiikselis gostermis
oldugu goriilmektedir. Ortalama metrekare biiyiikliiklerine bakilacak olunursa, ilk
grupta yer alan projelerin 50m? civarinda salonlara sahip oldugu, ikinci grupta yer
alan projelerin ortalama olarak 43 m?’lik biiyiikliige sahip oldugu ve son olarak
iiclincii grupta yer alan projelerde ise ortalama 51 m? biiyiikliigiinde salonlara sahip
oldugu goriilmektedir.

Uciincii grupta yer alan bazi projelerin salon biiyiikliikleri 140 m?’ye kadar ¢ikmis

oldugu goriilmektedir.

4.1.2.3. Oda Sayis1

Oda Sayisi

8
7
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5
4
3
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2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Dénemler

Sekil 4.6: Oda sayisi kriterinin donemsel olarak degisimi
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Oda sayilari, incelenen projeler esas alinarak donemler bazinda incelendiginde su ana
kadar ele alinan kriterlere kiyasla o kadar farkli degismeler gostermemektedir. 2000
yil1 ve Oncesi olan ilk grup incelendiginde oda sayisinin 6 civarinda oldugu buna
karsin olarak ikinci grup olan 2000 y1l1 ve dncesi incelendiginde 8 oda sayisina kadar
¢cikmis oldugu, ve son grup olan 2005 ve 2010 yillar incelendiginde ortalama olarak

7 tane oda sayisina sahip konutlarin oldugu Sekil 4.6’daki gibi goriilmektedir.

Oda sayisin1 simdiye kadar incelenen parametrelerle karsilastirdigimizda, salon
biiyiikliigii ve bahce biiyiikliigii ile ters orantili oldugu gozlenmektedir. Salon
bilyiikliigii ve bahge biiyiikliigiiniin azaldigin1 gosteren ikinci grupta oda sayisinin

artmis oldugu soylenebilir.

4.1.2.4. Yatak Odas1 Sayisi

Yatak Odasi Sayisi

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.7: Yatak odasi sayisi kriterinin donemsel olarak degisimi

Tez kapsaminda incelenen projeler yatak odasi sayist kriterine gore incelendiginde
oda sayisinda oldugu gibi ciddi farkliliklar Sekil 4.7°deki gibi gozlenmemistir.
Donemler arasinda 6nemli bir degisiklige sahip olmayan yatak odas1 sayisi kriteri, ilk
donem olan 2000 yili ve oOncesinde incelenen konut projelerinin ortalama olarak
sahip oldugu yatak odasi sayisinin 3 oldugu, ikinci grup olan 2000 ve 2005 yillar
arasinda incelenmis olan konutlarin ise ortalama olarak 4 yatak odasina sahip oldugu,
ictincti grup olan 2005 ve 2010 yillan1 arasinda olarak incelenen projelerde ise bir
onceki grupta oldugu gibi ortalama olarak 4 tane yatak odasina sahip oldugu sonucu

ortaya ¢cikmaktadir.
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Yatak odas1 sayis1 kriterinde konutlar incelenirken, hizmetli odasinin varligr bu

kritere dahil edilmemis, farkli bir baslik altinda incelenmistir.

4.1.2.5. Havuz Sahipligi

Havuz

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.8: Havuz varligi kriterinin donemsel olarak degisimi

Tez kapsaminda incelenen liiks konut projelerinde havuza yer verilip verilmedigi
donemlere gore incelendiginde Sekil 4.8 bize gerekli bilgiyi sunmaktadir. Birinci ve
ikinci grup olan 2000 yili ve dncesi ve 2000 yili ile 2005 yili arasinda insa edilmis
olan projelerde havuza yer verilmedigi goriilmiistiir. Buna karsin, 2005 ve 2010
yillar1 arasinda yapilan projeler incelendiginde havuza yer verilmis oldugu ortaya
cikmaktadir. Bunun nedeni olarak, son yillarda ozellikle tercih edilen markali liiks

konut projelerinin yarisinin ciddiyetini gostermektedir.

Arastirma kapsamu igerisindeki litkks konut projeleri havuz sahipligi bakimindan
incelendiginde {i¢iincii grupta yer alan ve havuza sahip olan bu projelerde, havuz
bahge igerisinde tasarlanmistir ve agik havuz seklinde planlanmigtir. Planlanmig olan

bu havuzlarin bilyiikliigii ise ortalama olarak 12 m? civarinda tasarlanmistir.
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4.1.2.6. Garaj Sahipligi

Garaj

1
0,9
0,8
0,7+
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

0

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.9: Garaj varlig1 kriterinin donemsel olarak degisimi

Projelerde garaj varliginin incelendigi kriterde ise sonuc¢ Sekil 4.9°daki gibi
gosterilmistir. Havuz varliginin sonucuna gore paralellik gosteren bu kriterde havuz
sahipliginde oldugu gibi birinci ve ikinci grupta projelerde ¢ogunlukla garaja yer
verilmemistir. Ugiincii grup olan 2005 ve 2010 yillar1 arasinda gelistirilmis olan
projelerde ise garajin varligmma 6zen gosterilmektedir. Bunun nedeni olarak, bu
donemde tasarlanan projelerde emniyet ve giivenlik on plana ¢ikmistir. Bu donemde
gelistirilen projelerde her bir projenin kendi igerisinde ©Ozel olarak garaji
tasarlanmigtir. Boylelikle kisiler evlerine kadar aracla gelebiliyor ve evinde kapali bir

alana aracini park edebilmektedir.

4.1.2.7. Kat Sayisi

Kat Sayisi

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.10: Kat sayisi1 kriterinin donemsel olarak degisimi
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Tez kapsaminda incelenen projeler incelendiginde, kat sayilarinin donemler bazinda
nasil degistigi Sekil 4.10°daki gibi gosterilmistir. Donemler bazinda incelenen
projelerin kat sayilarina bakildiginda farkliliklar oldugu goéziikkmektedir. Birinci grup
olan 2000 yil1 ve dncesinde insasi biten projelere bakildiginda ortalama olarak 2 kath
binalarin ¢ogunlukta oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. ikinci grup olan 2000 ve 2005
yillar arasindaki projeler incelendiginde kat sayisinda dikkate deger bir artis oldugu
gozlenmistir. Bu grupta yer alan projelere bakildiginda ortalama kat sayisinin 3
oldugu sonucu ortaya cikmistir. Ugiincii grup olan 2005 ve 2010 yillar1 arasinda

ingasi bitmis ya da bitecek olan projeler ayrintili olarak incelendiginde, bu donemde

tasarlanan projelerin ortalama olarak sahip oldugu kat sayisi yeniden 2 olmustur.

Tez kapsaminda incelenen projeler miistakil konut projeleri oldugu ic¢in sekil bize

kisilerin 2 katli dubleks evleri daha ¢ok tercih ettikleri sonucu ortaya ¢ikmistir.

4.1.2.8. Kis Bahgesi

Kis Bahgesi

0,9
0,8+
0,74
0,6
0,5
0,4+
0,3
0,2
0,1

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.11: Kis bahgesi varligi kriterinin donemsel olarak degisimi

Arastirma kapsaminda incelen projeler Kis bahgesi kriteri esas alinarak donemler
bazinda incelendiginde sonu¢ Sekil 4.11°deki gibi olmustur. Doénemler bazinda
bakildiginda ilk grup olan 2000 yili ve 6ncesinde ve ikinci grup olan 2000 ve 2005
yillar arasinda gelistirilmis olan projelere bakildiginda kis bahgesine yer verilmedigi
sonucu ortaya ¢ikmistir. Buna karsin, 2005 ve 2010 yillan arasinda gelistirilmis olan

projelerde ise Kis bahcesinin artik yer almaya baslamis oldugu goriilmektedir. Son
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donemlerde yapilmis ve incelemeye alinmis olan projeler kisilerin yagsam konforunu

ve kalitesini daha ¢ok diisiindiikleri i¢in bu tarz tasarimlara yer vermektedirler.

Kis bahgesi olan projelerde, terasin disinda konut iinitesinin icerisinde farkli bir

boliime bu amag i¢in 6zel olarak bir mekan tasarlanmstir.

4.1.2.9. Hizmetli Odasi

Hizmetli Odasi

2000 ve Oncesi 2000-2005 2005-2010
Donemler

Sekil 4.12: Hizmetli odas1 varligi kriterinin donemsel olarak degisimi

Arastirma kapsamu icerisinde hizmetli odasinin varligi incelendiginde sonug¢ Sekil
4.12°deki gibi ortaya ¢ikmistir. Bu kriterin donemler bazindaki degisimi giiniimiize
gelindiginde farklilik gostermistir. Birinci grup olan 2000 yili1 ve dncesinde hizmetli
odasina sahip konutlar tasarlanmstir. Ikinci grup olan 2000 ve 2005 yillar1 arasinda
da bir Onceki gruba benzer olarak hizmetli odasina sahip konutlar tasarlanmistir.
Giintimiizdeki degisime bakildiginda ise 2005 ve 2010 yillar1 arasinda insa edilmis

ve edilecek olan projelerde hizmetli odasinin varligina dnem gosterilmemistir.

Sonugta donemler bazinda genel olarak projeleri, teslim yillar esas alan tasarim
parametrelerine gore degerlendirdigimizde; oda sayisinin tamamen projelerdeki
konut tipiyle ilgili oldugunu, fakat 2005 sonrasi projelerde bir azalma trendi oldugu

goriilmektedir.
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Salon biiyiikliigiinde 2005 yili1 sonrasinda yeniden bir artig goriilmektedir. 2005
yilindan o©nce teslim edilmis konutlarda havuz bulunmazken, daha sonra
gerceklestirilen projelerde havuz bulunmaktadir.

Kat sayisi1 ise y1l bazinda pek degisiklige ugramamis, her projede 1-3 aras1 kalmistir.

2000 ve 2005 oncesi teslim edilen konutlarda ise galeri bulunmamasina ragmen,
daha sonraki yillarda gerceklestirilen projelerde bazi konut tiplerinde galeri
bulunmaktadir. Gene yillara gore bakildiginda konutlarda bulunan banyo ve yatak

odas1 sayisinda son yillarda artis oldugu goriilmektedir.

2005 yili oOncesinde teslim edilen Kemer Country, Istanbul-Istanbul, Beykoz
Konaklari, Istanbul-Bis gibi projelere bakilarak yapilan tespitlerde bahce alanlarinda
metrekare olarak biiyiime yasanmis ayrica 2005 oncesi teslim edilen projelerden
sadece Beykoz Konaklari’nda kis bahgesi bulunuyorken, 2005 sonras: teslim edilen
Toskana vadisi, Selenium City, Sealybria gibi bir¢ok projede kis bahcesi
bulunmaktadir. Bu da son yillarda olusturulan projelerde kis bahcesine olan talepte

bir artis oldugunu gostermektedir.

Calisma ve soyunma odalar1 incelendiginde, yillara gore degil de dogrudan proje
tipiyle iliskili oldugu goriilmektedir. Projelerdeki oda sayis1 ve metrekare genisligi
arttikca calisma ve soyunma odalarina yer verildigi goriilmektedir fakat 2005 sonrasi
gerceklestirilen projelerde konutlarda soyunma odasi olusturulmaya calisildigr goze

carpmaktadir.

Hobi odasina bakildiginda ise projelerin teslim yili bakimindan inceledigimizde bir

artig oldugu goriilmektedir.

Sauna sayisi ise tiim projelerde konut basina en fazla 1 olmak iizere 2005 sonrasi
teslim edilen Sealybria, Marenegro, Rumeli Konaklar1 projelerinde yer alan tiim ev
tiplerinde bulunmaktadir, bu da 2005 sonras1 gerceklestirilen projelerde projenin
metrekare alaninin genigligine bagli olarak saunanin artik 6nemli bir proje gerekliligi

oldugunu gostermektedir.
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Projelerdeki depo ve hizmetli oda sayisini inceledigimizde projelerin yapildigi
yillarla dogrudan ilgisi olmadig1 goriilmektedir daha biiyiik alana ve kata sahip olan

konutlarda daha ¢ok tercih edilmistir.

Konutta Barbekii varligi ise tiim yillar olarak incelendiginde oldukc¢a azinlikta
kalmistir.

Inceledigimiz projelere bakildiginda her ii¢ gruptaki yillarda degerlendirilen
projelerin bulunduklar1 donemin gerek ekonomik, sosyal ve demografik gerekse
trend egilimlerinde etkilenerek farklilik gostermis oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
Ik donemde dikkate alinmayan sauna, kis bahcesi..vb. 6zellikler artik giiniimiizde

onemli hale gelmektedir.
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5. LUKS KONUT FiYATINI ETKIiLEYEN FAKTORLERE GORE
MODEL OLUSTURULMASI

Literatiir caligmasi ve Istanbul’daki villa ve miistakil konut dokusunun incelenmesi
sonucunda konut degerini etkileyen faktorlerin, konut ve bulundugu cevreye ait
yapisal degiskenler, donatilar ve tasarimin kriterleri belirlenmistir. Bu 6zelliklerin
konut fiyatlarinin olusmasinda etkili oldugu hipotez olarak kabul edilmistir. Bu
faktorlerin farkli tipteki konutlarda yaratacagi etkilerin analiz sonucunda

belirlenecegi diisiiniilmektedir.

Tez calismasinda kullanilan modele ge¢gmeden once bu boliimde Oncelikli olarak,
diger modeller hakkinda bilgiler ve Istanbul’da hangi modellerin uygulandigina dair

bilgiler sunulmaktadir.

Giiniimiiz bilgisayar teknolojilerinden yararlanarak deger belirlemede yeni arayiglar
devam etmektedir. Tasinmazin degerinin belirlenmesinde ¢ok kriteri beraberinde
analiz ederek tasinmazin degeri iizerindeki etkileri belirleyen ve buna gore en iyi
kombinasyonlar1 ortaya koyan yaklasimlar gelistirilmistir. Bu yaklagimlar ile dogru

sonuclara daha cabuk ulagilmaktadir.

Tasinmaz degerinin tespitinde giiniimiizde en ¢ok tercih edilen yontemler asagida

gruplandirilmistir.

e Stokastik Yontemler
e Regresyon Yontemi

e Hedonik modelleme

5.1. Stokastik Yontemler

Stokastik yontemler, istatistiki aragtirmalara dayanarak gelistirilen yontemlerin ifade

edilis seklidir. Istatistik arastirmalarin birimini, aralarinda islevsel bagimliliklar
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bulunmayan tesadiifi degiskenler olustururlar. Bu nedenle de degiskenlerin birinden
yararlanarak digerleri i¢in matematiksel bagmtilar kurma olanag zayiftir. Buna
karsin bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen tesadiifi bagimliliklar
olabilir. Degerler arasinda olusan bdyle bagimliliklara stokastik bagimlilik

denilmektedir. (Athen, 1972)

Tagimazlarin alim-satim bedelleri aralarinda stokastik bagintilar olan degerlerdir.
Ciinkii bunlar biitiin olarak ilgili bolgedeki tasinmaz piyasasinin aynasidirlar. O halde
bir kiime olusturan tasinmazlarin degerleri arasinda bazi sayisal ya da oransal
bagintilar saptanabilir ve bunlar alim-satim fiyatlarinin egilimini yansitirlar (Aclar,

1977).

5.2. Regresyon Yontemi

Tasinmazlar icin regresyon yontemi tasinmaz degerinin onemli belirleyicilerinin
tanimlanmas1 ve miktarmin dlgiilmesi i¢in taginmazin ilgili karakteristiklerle birlikte
degerlendirilmesini saglayan istatistiksel bir teknik olarak tanimlanabilir. Regresyon

yontemi iki sekilde uygulanir.

¢ Lineer regresyon yontemi

¢ Lineer olmayan regresyon yontemi

Bagimsiz degiskenler ile bagimli degiskenler arasinda dogrusal iliski varsa lineer
regresyon, bagimsiz degiskenlerden herhangi birinin bagimli degiskenle arasinda

dogrusallik yoksa lineer olmayan regresyon kullanilabilir.

Tasinmaz degerini etkileyen kriter sayisi birden fazla oldugu i¢in ¢oklu regresyon
yontemi uygulanabilir. Regresyon yontemi i¢in tasinmaz piyasasindan alim-satimi
yapilan degerler ve degeri etkileyen kriterler toplanir.

Coklu regresyonda bagimli degiskeni etkileyen birden cok bagimsiz degisken soz

konusu olup bu tiir ¢aligmalarin iki genel amaci vardir:

1. Bagimh degiskeni etkiledigi diisiiniilen bagimsiz degiskenlerden hangisi ya
da hangilerinin bagimli degiskeni daha cok etkiledigini bulmak,
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2. Bagimhi degiskeni etkiledigi belirlenen degiskenler yardimiyla bagimh

degisken degerini kestirmektir.

Calismalarin amaci, her ikisine ya da her hangi birine ulagsmak olabilir. (Alpar,1997)
Regresyon yonteminin matematiksel modeli ise asagidaki gibidir.

yi= xilQI+ oo +xipQp-ei (1)

i=1,2,....n

xi= Faktor degeri

Q=Bilinmeyen parametreler

Alim-satim degerlerinden hareketle hesaplanmasindan dolayr ve ¢ok fazla taginmaz
degeri kullanildigindan yontemin dogrulugu artmaktadir. Uygulamada zor olmasina
karsilik, alim-satim degerine c¢ok yaklasmasi acisindan tercih edilebilecek bir

yontemdir.

5.3. Hedonik Modelleme

Regresyon, iiriin piyasasinda hedonik yaklasim olarak adlandirilmaktadir. Hedonik
model bir malin 6zelliklerinin fiyat iizerindeki etkisinin arastirllmasidir. Hedonik
model yardimiyla bir malin 6zellikleri ile fiyati arasinda iliski kurarak, ilave bir
ozelligin malin fiyati iizerindeki etkisi arastirilmaktadir. Yani ilave ozellikler ile

mallarin farklhilastirilmasi saglanmaktadir.

Tasinmazin degerinin tespitinde hedonik yaklasimdan faydalanarak Cobb-Douglas’in
hibrit modellemesi olusmustur. Lineer ve lineer olmayan belirtmeleri birlestirdigi
icin bu modele hibrit model adi verilmistir. Bu model 6zellikle binali taginmazlar i¢in
kullanilmaktadir. Asagida gosterildigi gibi modelin birinci kism yani X degiskenli
olan kismu arazi karakteristiklerini, ikinci kismi1 yani Y degiskenli olan kisim da yap1

karakteristiklerini gostermektedir.

Pi=a XLipl X2,ip2 X3,iB3 ..vvne..... +g Y101 Y2,i02 Y3,i03 ..... (3)

Xj,i:Arazi karakteristikleri

Yj,i:Yap1 karakteristikleri
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6. CALISMADA KULLANILAN HEDONIK FiYAT ANALIZi

Calismada gayrimenkule ait farkli 6zelliklerin fiyata olan etkilerini inceleyebilmek
icin Hedonik Fiyat Analizi yontemini tercih ettim. Yapilan akademik ¢aligmalara
gore gayrimenkullere eklenen her yeni bir tasarimsal 6zellik gayrimenkul fiyatina

etki etmektedir (Tiirel, 1981).

Binalarin satis fiyatlar1 bagimhi degisken olarak alinmistir. Diger degiskenler
bagimsiz degisken olarak alinarak fiyatlara etkilerinin ne derece oldugu Ol¢iilmeye

calisilmustir.

Regresyon modelinin kullanilmasi, ilgilenilen olayla ilgili olarak, bir sebep-sonug
iliskisi bulunmas1 gerekmektedir. Sebep-sonug iliskisi, regresyon modeli kurulurken,
bagimli ve bagimsiz degiskenler olarak anlatilmaktadir. Regresyon analizi yapilirken
kurulan matematiksel modelde yer alan degiskenler bir bagimli degisken ve bir bir

veya birden ¢cok bagimsiz degiskenden olusmaktadir.

Kurulacak model bir degiskenli ise basit dogrusal regresyon, birden fazla bagimsiz

degiskenli ise ¢coklu regresyon olarak adlandirilmaktadir.

Basit Dogrusal Regresyon Modeli: Y =a + bc + ¢ 6.1
Coklu Regresyon Modeli: Y=a+bX;+cXo +dX;+.... + ¢ (6.2)
Y: Bagimh degisken

X, X0 X3, ... Bagimsiz degiskenler

a, b d ..... Katsayilar

e;: Hata terimi

Tezde, konut fiyatim etkileyen ¢ok sayida degiske incelendiginden model olarak

coklu regresyon analizi kullanilmistir.
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Bu calismada konut fiyatin1 etkileyen degiskenler Regresyon Analizi yontemi ile
incelenmistir. Bu amacgla SPSS programinin 16.0 versiyonu (Statistical Package of

Social Science) kullanilmistir.

Bagimli degiskene etki edebilecek tiim bagimsiz degiskenlerin bulunabilmesi

amaciyla regresyon analizinde tam (enter) yontemi kullanilmistir.

Modelde bagimlh degisken olarak konut fiyatinin logaritmasi alinmig, bagimsiz

degiskenler 4 grup altinda toplanmstir.

Birinci grupta metrekare cinsinden verilerin ifade edilebildigi;

e Bahge biiyiikliigii ve
e Salon biytikliigidiir.

Ikinci grupta ise adet olarak yazilabilecek olan;

e (da sayisi,
e Kat sayisi,
® Yatak odasi sayisi,

¢ Banyo sayisidir.

Uciincii grupta ise proje tipine gore o projede mevcut olup olmama durumuna gére

(varsa “1” yoksa “07);

e Manzara,

* Garaj,

e Havuz,

e Teras,

e Depo,

e Galeri,

e Barbekii,

e Sauna, asansor,
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e Hobi odasi,
¢ Sayunma odasi,
e (Calisma odasi,

¢ Kis bahgesidir.

Dordiincii grupta ise dakika cinsinden merkezi is alanina olan uzaklik ifade

edilmistir.

Her 6rnek i¢in aym olan elektrik, su, dogalgaz varlig1 gibi 6zellikler, konut fiyatinin
degisiminde etkili olmayan nitelikler olarak bulunmustur. Ayrica bu tiir veriler
tasarimin etkisini 6lgmek olan calisma amacimizda etkili olamayacagi icin regresyon

analizine sokulmamustir.

6.1. 2008 Yili Hedonik Fiyat Analizi

Modelde kullanilan bagimsiz degiskenlerin (manzara, garaj, havuz, teras, depo,
galeri, barbekii, sauna, asansor, hobi odasi, soyunma odasi, calisma odasi, kig
bahgesi, banyo sayisi, yatak odasi sayisi, kat odasi, oda sayisi, bahge biiyiikligi,
salon biiyiikligii) konut fiyatinin logaritmasi olan bagimli degiskendeki degisimi %
78,8 oraninda acikladigi (R? = 0,788) ve bagimsiz degiskenler ile konut fiyatinin
logaritmasi olan bagimli degisken arasinda giiclii bir iliski % 89,3 oldugu sonucuna

varilmigtir (R = 0,893). Bu oranlar Tablo 6.1°de gosterilmistir.

Tablo 6.1: Model Ozeti

Model |R R Adjusted R |Std. Error of
square | square the Estimate | Durbin - Watson
1 0,893" | 0,788 0,730 0,24258 2,230

Modelin anlamliligimi gosteren Anova testinde, sig; 0,00 < 0,05 yeterli degerini
saglayan degiskenler bulunmus, F istatistigi F = 18,345 elde edilmis olup modelin
anlamli oldugu Anova testi sonucunda goriilmiistiir. Modelde, Durbin — Watson
katsayisi olarak bulunan 2,230 degeri hata terimleri arasinda iligki olmadigini

gostermektedir. Anova Testi Sonuclar1 Tablo 6.2’de siralanmaistir.
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Tablo 6.2: Anova Testi Sonuclar

ANOVA"
Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig.
1 Regression 60,156 21 2,865 18,345 ,000?
Residual 30,595 189 ,162
Total 90,751 210

a. Predictors: (Constant), Kis Bahcgesi, Sauna, Barbekii, Uzaklik, Asansor,

Soyunma Odasi, Depo, Salon, Teras, Calisma Odasi, Galeri, Manzara,

Hizmetli, Havuz, Garaj, Yatak Odasi, Bahge, Kat, Hobi Odasi, Banyo, Oda

b. Dependent Variable: logFiyat

Degisken katsayilarinin anlamliligini belirten t degeri ve yeterlilik degerini gosteren

degiskenler (sig < 0,05) Tablo 4.3’de gosterilmistir.

Regresyon analizi sonucunda, sig < 0,05 degerini saglayan degiskenler, 2008 yil1 i¢in
bahge ve salon biiyiikliigii, yatak odasi sayisi, garaj ve teras olarak belirlenmistir.

Degiskenler icerisinde etkinligi en fazla olan degisken salon ve bahge biiyiikliigii ve

yatak odas1 sayisi olarak bulunmustur. Sonuglara gore;

e Salon & bahge biiyiikligli ve yatak odasi sayisi arttik¢a,

e Qaraj ve teras proje de olursa konut fiyatlar1 artmaktadir.

e Uciincii olarak ise 6zellikle son yillarda liiks konutlarda yer almaya baglamis
olan Hizmetli Odas1, Kis Bahcesi ve Soyunma Odasiin anlamli olarak fiyat
artisinda etkin oldugu sonucu ortaya cikmistir. Bu sonuglarin katsayilarn

Tablo 6.3’de gosterilmistir. Manzara faktorii sig < 0,1 aralig1 kabul edilmis ve

konut fiyatlar {izeride etkin oldugu goriilmiistiir.
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Tablo 6.3: Regresyon Katsayilar

Coefficients®
Unstandardized Stande}rc_lized
Coefficients Coefficients .
Model t Sig.
B ESr trc(l).r Beta
1 (Constant) 12,488 0,132 94,818 0
Uzaklik -0,007 0,004 -0,087 -1,685 0,094
Manzara 0,136 0,094 0,101 1,449 0,149
Bahge (m?) 0,004 0,003 0,765 4,687 0
Salon (m?) 0,012 0,002 0,383 5,293 0
Oda Sayis1 -0,036 0,021 -0,229 -1,712 0,088
Kat Sayisi -0,027 0,057 -0,04 -0,472 0,638
Garaj 0,344 0,113 0,221 3,03 0,003
Havuz 0,003 0,003 0,074 0,966 0,335
Teras 0,185 0,088 0,14 2,104 0,004
Yatak Odasi Sa. 0,144 0,041 0,347 3,556 0
Banyo Sayisi -0,02 0,05 -0,046 -0,414 0,68
Hizmetli Odasi1 0,258 0,11 -184 2,343 0,02
Depo 0,106 0,096 0,078 1,101 0,272
Galeri -0,163 0,114 -0,092 -1,435 0,153
Barbekii -0,09 0,152 -0,029 -0,592 0,554
Sauna -0,174 0,123 -0,09 -1,409 0,161
Asansor -0,063 0,135 -0,027 -0,468 0,64
HobiOdas1 0,214 0,139 0,137 1,536 0,126
Soyunma Odas1 -0,159 0,077 -0,121 -2,057 0,041
Calisma Odasi 0,116 0,107 0,077 1,089 0,277
Kis Bahgesi 0,017 0,008 0,166 2,135 0,036

Analiz sonuglarina gore bagimli degisken olan konut fiyatina etki eden en 6nemli
degiskenler Bahgce & Salon Biiyiikliigii ve Yatak Odasi Sayist olmustur. Ayni
zamanda rahathigiyla dikkat ¢eken bu projelerde bu amac igin teras da mutlaka
olmalidir. Buna ek olarak salon ve bah¢e genis bir kullanima imkan saglamali ve bu

nedenden dolayr metrekare ve kullanilabilir alan olarak genis bir alana sahip
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olmalidir. Hem ev sahiplerinin rahat edebilmesi hem de gelen misafirler diisiiniilerek
yatak odas1 sayis1 da miimkiin oldugu kadar fazla olmalidir.

Liiks olarak adindan soz ettirerek On plana c¢ikan markali konut projelerinde
gelistiriciler pazardan en c¢ok pay1 elde edebilmek igin tasarladiklar1 konut
projelerinde kapali ve sadece konutun sahibine ait garajin olmasina 06zen

gostermektedirler.

Hizmetli Odasi, Kis Bahgesi ve ayrica konutlarda farkli olarak diisiiniilmiis Soyunma
Odalarinin olmasi da son yillarda fiyat iizerinde etki eden bir diger faktor olarak

karsimiza ¢cikmaya baslamistir.

Onceki yillarda yapilan calismalarda Manzara, Kat Sayisi, Binanmin Yas1 gibi
faktorler fiyat iizerine etki ederken, giiniimiize gelindiginde bu egilimin analiz
sonucundan da anlagilacag iizere farkli donatilara dogru yonelmis oldugu

goriilmektedir.
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7. SONUCLAR VE DEGERLENDIRMELER

Konut 6nemi, iiretimi ve cevresi ile toplumsal bir sorundur. Ekonomik, sosyal ve
politik nedenlerle iiretilen toplu konutlar, kentlerimizin planl gelismelerinde, iilkesel
Olcekte biiyiikk kentlerde yigilma haline gecisin Onlenmesinde, niifusun dengeli
dagilimimin saglanmasinda, bolgeler arasi dengesizligin ve acik alanlarin yok

olmasinin giderilmesinde 6nemli uygulama araglarndir.

Bu tez calismasinda, liikks konutlarda fiyati etkileyen faktorlerin belirlenmesi
amactyla konut ve mekansal 6zellik belirleyicilerinin saptanmasi icin iilkemizde ve
yurt disinda konut fiyatin1 etkileyen faktorler konusunda simdiye kadar yapilan
calismalarin degerlendirilmesi neticesinde liikks konut fiyatin etkileyen faktorlerin
belirlenmesi konusunda bir kavramsal model olusturulmus, konut ve mekansal
ozellik belirleyicisi olan faktor gruplart ve bu faktor gruplarinin detaylart belirlenmis
ve son olarak da liiks konut fiyatina etki eden faktor gruplarinin proje insaat yillarina

gore gruplandirip farlilik gosterip gostermedigi arastirilmistir.

Tez kapsaminda incelenmis olan lilks konut projeleri, teknik donatim tesislerini
biinyelerinde barindirmalar1 ve genis acgik alanlara sahip olduklar takdirde saglikli

bir kentlesmeye yardimci olabilmektedirler.

Kiiresellesme siirecinde tiim diinyada oldugu gibi, iillkemizde de insanlarin degisen
yasam kosullar neticesinde kullandiklar1 konuttan ve konut gevresinden beklentileri
degismektedir. Bu degisimin, konut ve cevresinde fiyat belirleyici olan faktorlerin

belirlenmesi ve konut alanlarinin planlanmasinda etkili oldugu goriilmiistiir.

Fiyat1 etkileyen faktorler, konuta ait dzellikleri (bahge biiyiikliigii, salon biiyiikliigii,
yatak odasi sayisi, teras vb..), konut mekansal 6zelliklerinden (merkeze olan uzaklik,
metrekare satis degeri, sahip oldugu acik alan orani vb...) olusan 2 farkli kategorideki
degiskenlerin fonksiyonu olarak regresyon analizi sonucu ortaya ¢ikan bir kavram

olmaktadir.
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Arastirmanin bagimli degiskeni olan konut fiyati, bagimsiz degiskenleri ise; merkeze
uzaklik, bahge biiyiikliigii, salon biiyiikliigii, oda sayisi, kat sayisi, garaj, havuz, teras,
yatak odas1 sayisi, banyo sayisi, hizmetli odasi, depo, galeri, barbekii, sauna, asansor,

hobi odasi, soyunma odasi, ¢alisma odas1 ve kis bahgesidir.

Liiks konutlarin fiyatim belirleyen faktorlerin saptanmasina yonelik 6rneklerin
secimi, iilke niifusunun yaklasik %13’iinii barindiran Istanbul Metropolitan alaninda;
Maslak merkezi is alanina 10-15-20-25-30-35-40 km uzakliktaki miistakil litkks konut

projelerinde uygulanmistir.

Analiz sonucunda, incelenen likks konutlarda fiyati etkileyen faktorler 3 grupta
aciklanabilir. Bunlar fiyata en fazla etki edenden daha az etki edene dogru
gruplandirilmigtir. Buna gore ilk grupta yer alan ve etkili olan en 6nemli degiskenler
Onem sirasina gore Bahge Biiyiikliigii, Salon Biiyiikliigii ve Yatak Odasi Sayisi

olarak ortaya ¢cikmistir. Buna gore;

¢ Liiks konutlarda yasanilan ¢evrede yesil ve acik alanlarin iyi ve biiyiik olmasi
dolayisiyla da bahge alaminin biiyiikk olmasi fiyati etkileyen en Onemli

faktorlerden birisidir.
e Bir diger 6nemli faktor ise liiks konutlarda gerek giinliik ihtiyaci karsilayacak
gerekse gelen misafirlerin rahat etmesini saglayacak olan salon biiyiikliigii de

fiyat1 oldukga etkilemektedir.

e Onem derecesine gore ilk grupta yer alan son faktoriin ise Yatak odasi sayisi

oldugu goriilmiistiir.

Analiz sonucunda 6nem derecesine gore ikinci grupta yer alan etkenler ise Garaj ve

Teras’1in varlig1 olmustur. Buna gore;

e Liiks konutlarda yasayan insanlar araclarin1 toplu bir otopark yerine

kendilerine ait bir garajda barindirmay: tercih etmektedirler.
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Ikinci olarak yesil, eglence ve oyun alanlarin1 da barindirabilecegi teraslarin

litkks konutlar da olmasi fiyat1 etkileyen bir konu oldugu goriilmektedir.

Analiz sonucu neticesinde tigiincii grupta yer alan faktorler ise digerlerine gore daha

farkli olarak degerlendirilebilir. Bunu nedeni, simdiye kadar analiz sonucunda fiyati

etkileyen faktorlerin onceden yapilan ¢aligmalarla paralellik gosteriyor olmasi ancak

bu gruptaki etmenlerin liikks konutlarda son zamanlarda meydana gelmis olan yeni bir

egilimin neticesinde ortaya ¢ikmis olmasidir. Buna gore;

[Ik olarak bu grupta yer alan faktor hizmetli odasimin incelenen liiks
konutlarda var olmasidir. Konut fiyat diizeyinin artmasinda bu faktoriin etkili
oldugu goriilmiistiir. Bu tarz konutlarda yasayan kisiler evlerinde kalan

hizmetlilere yer vermekte ve onlara da ayr bir yasam alan1 ayirmaktadirlar.

Bu grupta yer alan ikinci bir faktor ise Kis Bahgesi’nin varhigidir. Artik
mevsim farketmeksizin kisiler sahip olduklar1 konutlarda yesil alanlarin

varliginm istemektedirler.

Son olarak bu grupta yer alan diger faktor de yatak odalarinda ayrr1 bir boliim
olarak dizayn edilmis olan Soyunma odalarinin olmasi fiyat1 yiikselten kriter

olarak belirlenmistir.

Liiks konutlarda fiyat1 etkileyen faktorleri belirleyen etmenlerin arastirilmasinda yol

gosterici olarak ele alinan hipotezler asagida bilgiler iizerine kurulmustur. Bunlar;

Konutun fiyatina etki eden etmenler; konutun c¢evresindeki iliskilere gore
farklilik gostermektedir.

Konutun fiyatim etkileyen etmenler; kullanicilarin  konut cevresi
goriiniimiiyle ilgili degerlendirmelerine gore farklilik gostermektedir.

Liiks konutun fiyatini etkileyen sosyal ve fiziksel 6zellikler vardir.

Liiks konutun fiyatin1 etkileyen 6zellikler farkli faktr gruplar: olusturur.
Genel olarak liikks konutun fiyatinda etkin olan faktor gruplari, konut
kullanicilarinin  sosyo-ekonomik yapilarina ve gelistirici firmalara gore

farklilik gosterir.
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¢ Genel olarak liiks konutun fiyatinda etkin olan faktor gruplari,

- Konut tipine,

- Konutun sahip oldugu donatilara,

- Konutun fiziksel ve gorsel 6zelliklerine,
- Konutun bulundugu cevreye,

gore farkliliklar gostermektedir.

Arastirmanin sonuglar1 hipotezlerin dogrulugunu, liiks konutlarda fiyat1 etkileyen
faktorlerin yapilarda degisik donatilara gore farklilik gosterdigi sonucunu ortaya
cikarmistir. Regresyon analizleri, konut fiyatim1 etkileyen faktorlerin sahip oldugu
ozelliklere ve bunlarin dnem derecesine gore farklilik gdsterdigi sonucunu ortaya

cikarmistir.

Gerek {iilkemizde gerek diinyada konuta yapilan yatirim insanlarin biiyiik
cogunlugunun hayatlar1 boyunca yaptiklart en énemli ekonomik yatirimdir. Konut
nesilden nesile intikal etmektedir. Plancilarin, tasarimcilarin konut alanlart igin
verecekleri yanlis kararlar birgok insanin yasamini olumsuz etkileyebilir. insanlarin
hayatlarinda yapacaklar1 en biiyiikk yatinmda fiyati yiikselten kriteler hi¢bir zaman

g6z ardi edilmemelidir.

Bu calismanin bulgular1 sonucunda konut alan1 plancilari, tasarimcilar ve iireticileri
konut kuklacilarinin demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikleri dogrultusunda, fiyati
etkileyen etkenler goz Oniine alinarak, insanlarin yapacaklari seg¢imlerde ve

aragtirmalarda ¢oziim arayisina katkida bulunacaktir.

Bu tezde olusturulan litkks konut fiyatimi etkileyen kriterlerle ilgili olusturulan
kavramsal model gelecekte konut ve fiyat konusunda calisma yapacak

arastirmacilara 1sik tutacaktir.

Konut projelerinde kullanicilarin farkli sosyo-ekonomik yapilariyla iliskili olarak
konut fiyatim artiracak faktorlerin ve 6nem derecelerinin goz ardi edilmemesi, farkli
sosyo ekonomik yapidaki konut alani kullanicilarina planlanacak konut alanlarinin

planlanmasindaki, konut fiyatin1 etkileyecek faktorlerin degisiklik gosterecegi
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bilinmelidir. Yapilan planlarin basarili olabilmesi i¢in, konut fiyatlarini yiikselten
faktorlerin farkinda olunmasi, bu fiyat1 artirici faktorlerin gdz ardi edilmemesi

gerekliligi vardir.
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EKLER

1. Acarkent

Acarkent; Beykoz-Kavacik’ta 2300 doniim arazi iizerine insa edilmis, 1453 villadan

olusan bir villa kent projesidir.

Farkli taleplere gore tasarlanmis 3 tip villa 1 doniimden baglayan bahge alanlar ile
miistakil bir yasam tarzi sunmaktadir. Istanbul’un ana merkezine 15 dakika, otoban

ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ne 5 dakikalik mesafede yer almaktadir.

Acarkent’te A, B ve C olmak iizere 3 tip villa bulunmaktadir. A tipi villalarda
kullanim alan1 briit 800 m?’dir. Bu alan B tiplerinde 600, C tiplerinde ise 500 m?’dir.
3 tip villada da iki salon kati, bir yatak odasi kati, bir de zevke ve ihtiyaca gore
diizenlenebilen cati kat1 yer almaktadir. Villalarda 1 doniimden baglayan 2,5 doniime
kadar degisen bahce alanlar1 bulunmaktadir. Miilkiyeti kisiye ait olan bu bahcelere

istege baglh olarak havuz ya da kis bahgesi tasarlanabilmektedir.

A Tipi Villa;
Miistakil bahce ve 6zel havuzu vardir. 1000-2000 m? arasinda degisen biiyiikliikte
bahgesi sadece malike ait kapali ve acik havuz ve kapali garaji vardir. Toplam 117
adet inga edislmistir.

Briit Villa Alani: 770 m?

Briit Arsa Payr: 2000 m?2
B Tipi Villa;
Miistakil bahce ve 6zel havuzu vardir. 1000-2000 m? arasinda degisen biiyiikliikte
bahgesi sadece malike ait kapali ve acik havuz ve kapali garaji vardir. Toplam 117
adet insa edislmistir.

Briit Villa Alani: 593 m?

Briit Arsa Pay1: 1500 m?
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Sekil A.1: Acarkent villa planlari
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2. Alkent 2000

Alarko GYO portfoyiinde yer alan Alkent 2000 projesinin 3 Fazi da tamamiyle
bitirilmistir. Biiyiilkcekmece GOlii'niin dogu kiyisinda yer alan yerlesmeye E-5’den
ve TEM’den erisim imkani bulunmaktadir. Yerlesme Istanbul’'un ana arterlerinin
yanisira, bazi aligveris merkezleri, eglence merkezleri, saglik merkezleri ve

havalimanindan diizenli olarak servislerle ulasim imkani bulunmaktadir.

Toplam 7.200.000 m? arazi iizerinde gelistirilen proje icerisinde 5 farkli tipte 1221
villa ve 608 apartman dairesi {iinitesinden olugmaktadir. Proje, uluslararasi
yarismalarda kazandigi odiillerle ©zel yasam alanlar1 tasariminda basarisini
kanitlamistir. Proje 3 faz (3 mahalleden) olusmaktadir. 1. Fazi olusturan Yeditepe
Mahallesi 495 {iiniteden olusmaktadir. 2. Fazi olusturan Camlica Mahallesi 350
doniim {izerine 98 villa tinitesini barindirmaktadir. Goksu Mahallesi de projenin 3.

Fazini olusturmaktadir.

Projenin 1999 ekspertiz raporuna gore yaklasik degeri 184 trilyon TL olup, Alarko
GYO projenin yaklasik olarak %8’ini portfdyiinde bulundurmaktadir. Projenin GYO
miilkiytinde bulunan kisminin ekspertiz degeri 15 trilyon TL olup, bu deger tiim
sirket portdyiiniin yaklasik olarak %22’sini ve sirketin gayrimenkul portfSyiiniin %

81’ini olusturmaktadir.
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Adella Zemin Kat Plar

Adella Bodrum Kat Plant

Sekil B.1: Alkent2000 villa planlart
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3. Almond Hill Evleri

Almond Hill projesi Bogazi¢i ve E6 karayoluna direkt olmak iizere, Marmara metro
istasyonuna baglantihdir. Bagdat Caddesi, Kalamis, Goztepe, Kadikdy ve Uskiidar’a
5 dakika mesafede, cevre yollarmin kesisim noktasinda ve degeri artan bir arazi

izerinde konumlanmastir.

Arsa alam1 106.000 m? ve toplam ingaat alan1 200.000 m?’dir. Proje bittiginde toplam
olarak 650 adet daire ve 15.000 m? ‘si kapali olmak tizere 50.000 m? sosyal tesis
alanm1 olacaktir. 7 kath 22 adet konut blogundan olusmakta olup 1 oda+1 salon, 2
oda+1 salon, 3 oda+1 salon, 4 oda+1 salon, 5 oda+1 salon, 5 oda+2 salon daire tipleri
mevcuttur. 3 adet acgik,1 adet yar1 olimpik kapali yiizme havuzu, yaklasik 1500
araglik kapali otopark alan1 ve sosyal ve spor tesisleri biiyiik bir gdlet, amfi, kafe ve
restoranlar1 bulunmaktadir. Konutlar 16 tipte, 86m? ile 385 m? arasinda degisen deniz
manzarali liikks konutlardir. Yesil alanlara yer verilip yaklasik 50 bin adet
agaclandirma yapilacaktir. Proje biinyesinde konut, sosyal tesis ve aligveris alanlarini

barindirmaktadir.
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4. Avangarden

Konum olarak Cekmekoy/Istanbul 69.893 m2 alan iizerindedir. Amsterdam Yalilari,
Paris Residence ve Londra Tower olmak iizere 3 farkli mimaride villa ve

apartmandan olusan 135 konuttan olusmaktadir.

Avangarden, 78.000 metrekare biiyiikliigiinde yemyesil bir vadi arazisinde kurulan
su kenar1 yalilarindan, 26 kathh residence kulesinden ve az kathh apartlardan
olusmaktadir. Bugiiniin modern mimarisiyle gelecegin konforunu bir arada sunan
Avangarden’da bulunan 26 kath residence kulesi, dairesel formuyla panoramik bir

sekilde ormana ve yerlesim bolgesine hakim olarak konumlanmuistir.
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Sekil D.1: Avangarden villa planlari
5. Bahcesehir

Istanbul ili Biiyiikekmece Ilgesi sinirlari icerisinde, Bahcesehir toplu konut
alaninda, Bogazkoy yerlesim birimi, Eston Ardighh Evler ve Hosdere Mevkiisini de
icerisine alan yaklasik 2500 Hektar alan {izerine kurulu bir ilk kademe belediyesidir.

Alan, Istanbul sehir merkezinin 25 kilometre batisinda yer almaktadir.
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Ardiclt Gol Evleri, 156.000 m? alan iizerinde 8 ayr1 mahalleden olusan bir projedir.
Proje 5 degisik tipte 7 ayr1 planli, tamami1 bahgeli villalardan olugmaktadir. 65.000
m’ insaat alanma sahip projede, toplam 7.500 m’ balikli gél, 45.000 m?® koru

bulunmaktadir.

Briit alanlar1 156 m? ile 377 m? arasinda degisen 371 adet bagimsiz boliimii bulunan
projede; Necef Villalart; 3 ayn goriiniiste, bahgeli tripleks , Firuze Villalari; 2 ayr
goriintiste bahgeli dubleks, Mercan Evleri; 2 ayn goriiniiste cumbali, bahgeli, dubleks
ikiz, Kehribar Evleri, 3 ayn goriiniiste, bahceli, balkonlu dubleks evler olarak
projelendirilmistir. inci Evleri ise planlar1 degisik tiplerde, cepheleri farkl
goriiniimlerde 5°li, 4’lii ve 3’1 sira evlerden olusmaktadir. Projenin bitis tarihi 2007

y1l1 sonudur.

Armina Evleri; Biiyiikcekmece ilcesinde bulunmakta olup Bahgesehir-
Ispartakule’nin kuzeyinde MIMART isimli aym zamanda arsa sahibi de olan
firmanin gelistirdigi bir projedir. Toplam 109.332 m” alan iizerie kurulan projenin
87.472 m*lik kismu ic bahgeler, cocuk oyun alanlari, havuzlar ve sosyal tesisler
olarak diizenlenmistir. 2005 y1l1 sonunda yapimina baslanan, 4 katli olarak planlanan
armina evlerinde her blok sadece 8 daireden olugsmakta ve bitis tarihi olarak 2008 yili

planlanmaktadir.

Banu Evleri, Bah¢esehir’in kuzeydogusunda bulunmakta, Atatiirk Havalimani'na 15,
Bakirkoy'e 20, Taksim'e 30, Maslak'a 20 dakika mesafede yer almaktadir.
Bahgesehir'de 103 doniim tizerinde yapimina baglanan Banu Evleri'nde miistakil villa
ve apartman daire secenekleriyle 17 farkli kat planina sahiptir. Banu Evleri, 131-451
m? arasinda degisen 34 adet Safir, 28 adet Lapis, 22 adet Inci Villa ve 132 konutluk
Akik Katli Evler ile 177 konutluk Lal Katli Evler’den olusmaktadir. Banu Evleri'nde
kathh evler 175.000 dolar, villalar ise 350.000 dolardan baslayan fiyatlarla
satilmaktadir. May1s 2004’ de baslayan projenin ekim 2007’de bitmesi planlanmis ve

bitirilmistir.

Elit Kent (Regnum), toplam 34.500 m>’lik bir alan iizerine insa edilen ve orta gelir
grubuna yonelik bir projedir. Daire biiyiikliikleri 60-165 m? arasinda degisen 1+1,

2+1, 3+1 ve 4+1 daire secenekleri bulunmaktadir. Projede agik ve kapali yiizme
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havuzu, spor ve eglence merkezleri, cocuk oyun alanlari, kres ve 24 saat goriintiilii
giivenlik sistemi mevcuttur. Konutlarin fiyatlart 83.000-182.000 YTL arasinda

degismektedir. Projenin teslim tarihi ise Haziran 2007 olmustur.

Eston Sehir, Bahgesehir'in yaninda Tiirkiye'nin biiyiik bahgeli ev projesi olarak 1.900
doniim arsa iizerinde 2.000 adet bahgeli evden olusmaktadir. 1 yilda tamamlanmasi
planlanan projenin 120 doniimliik ilk etabinda 303 ev yapilmasi planlanmaktadir.

[k etapta hayata gecirilecek olan 1.Mahalle 303 adet bahgeli evden olusmaktadir.
1. Mahalle'de 60.000 m? yesil alan icerisinde, briit alan1 188 m”'lik 108 adet dubleks
villa, briit 292 m? 'lik 19 adet tripleks villa, briit 162-165 m? 'lik 96 adet katli villa ve
briit alanlari 174 ile 202 m’® arasinda degisen 80 adet apartman dairesinden

olusmaktadir.

Korubah¢e Evleri, Esenyurt'ta 48 doniim iizerine insa edilen dairelerin fiyatlari
88.000-120.000 YTL arasinda degismektedir. 3 farkli tipte, toplam 748 konuttan
olusan projede agirlikli olarak 100 m’ daireler yapilmaktadir. Yaklagik 20.000
m**nin yesil alan olarak ayrildigi projede, yeralt1 kapali otoparki, acik otoparklar, siis
havuzlar1 ve yapay selaleler, basketbol, mini futbol, voleybol, tenis sahalari, cocuk
oyunu alanlan, yiiriiyis  parkurlart gibi donatilarin yanisira, iginde banka,
hipermarket, kafeteryalar, restoran-bar, kuafor, eczane, fast food, cicek¢i, kuru
temizleme gibi birimlerin yer alacagi 70 magazalik bir de aligveris merkezi yer

almaktadir. Projenin baglama tarihi 2006 olmakla birlikte 2007 sonunda

tamamlanmas1 hedeflenmektedir.

Selin Evleri, Beylikdiizii nde 30 doniimliik bir arazi iizerinde konumlanmaktadir. 3
tip daire ve tek tip villa seceneginin toplamindan olusan 280 konut ve 16 villadan
olusmaktadir.

Selin Evlerinde, yaz-kis ylizme havuzu, sauna, yiiriiylis ve bisiklet parkurlari,tenis-
basketbol-voleybol sahalari, fitness center, yer alti ve yeriistii 0zel otoparki ve

aligveris merkezi yer almaktadir.

UpHill Court Bahcgesehir, cogunlukla 1+1 olmak iizere 2+1 ve 3+1 dairelerin yer

aldig1 apartman bloklari, sirali dubleks villalar ve Atasehir projesinde yer almayan 6
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adet 6zel malikane tipi villadan olugsmaktadir. Projenin, Subat 2006’da ingaatina

baslanmasi ve 2 yil iginde tamamlanmasi planlanmaktadir.

Yasemen Evleri’nin, 29 dubleks-tripleks villalardan olusan 190-160 m’ secenekleri
ve 290 m” tripleks secenekleri mevcuttur. Proje, Nisan 2006 'da baslayip 30 Aralik

2006'da tamamlanmaistir.

6. Beykoz Konaklari

Beykoz Konaklar1 projesi yiiklenici firma olarak Tepe Insaat tarafindan
gelistirilmistir. Isverenleri Tepe-Arsa Sahipleridir. Bulundugu yer Istanbul Anadolu
yakasinda 100 hektarlik Saip Molla Pasa Korusunda insa edilmistir ve bogaza hakim

bir noktada yer almaktadir.

Tepe Insaat tarafindan 2002 yilimin Haziran ayinda tamamlanan projenin kontrat
degeri yaklasik olarak 90.000.000 USD olarak belirlenmistir. Projenin toplam
yatirim alan1 201.000 m? ve 100 ha alanda 400 villa, sosyal ve rekreasyon tesisi,
peyzaj ve altyapisindan olusmaktadir. Insa edilen 401 konak ve aslina uygun bicimde
restore edilerek 6zel bir kuliibe doniistiiriillen asirlik Av Koskii sosyal ve rekreatif bir

olanak saglamaktadir.

Proje 3 farkli alternatiften olusmaktadir. Bunlar:
e Nihavent Konaklar,
e Segah Konaklar ve

e Sehnaz Konaklar’dir.

Nihavent tipi konaklar1 briit 576 m?, net 469 m? biiyiikliigiindedir. Bu konaklar
yerlesmeye ve ihtiyaca gore agik otoparkli ve kapali garajli olarak iki farkli plana

sahiptir.
Segah tipi konaklar briit 484 m? olup, biiyiikliikk olarak Nihavent ve Sehnaz tipi

konaklarin arasinda yer almaktadir. Bu konaklar yerlesmeye ve ihtiyaca gore agik

otoparkl1 ve kapal1 garajh olarak iki farkli plana sahiptir.
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Sehnaz tipi konaklar briit 406 m?, net 344 m? biiyiikliigiindedir. Bu konaklar,
yerlesmeye ve ihtiyaca gore acik otoparkli ve kapali garajli olarak iki farkli plana

sahiptir.

7. Eltes Giinesi

Agaoglu Sirketler Grubu tarafindan gelistirilen Eltes Giinesi Projesi de Eltes Gold
projesi gibi Umraniye’de yer almaktadir. Konum olarak, her iki kopriiye ve de
otobanlara yakin bir yerde konumlanmistir. Proje ilk etap olarak 12 blok, 1111 daire
ve 17 farkli daire tipinden olugmaktadir. Projedeki yesil oran1 %70 gibi bir oranla

gayet iyi bir seviyededir.
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Sekil E.1: Eltes Giinesi villa planlart

8. Ev idea

Yap1 Kredi Koray ve Garanti GYO sektorde bir ilki gergeklestirerek Evidea projesi
icin isbirligine gitmistir. 2003 yilindan bu yana siyasetteki istikrar, diisen enflasyon,

TL'deki deger artis1 iki grubu bu projede ortakliga yonlendirmistir.
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Proje, Istanbul’un Anadolu yakasinda Umraniye ilgesi smirlarinda, Alemdag
ormanlarina yakin konumlanmistir. Son zamanlarda Sile otobaninin yapilisina
paralel, hizlh bir gelisme gostermis olan bolge siiratle gelismekte ve
zenginlesmektedir. Merkezi noktalara ulasim kolaylig1 acisindan TEM'e 5 dakikalik
ulagim mesafesi vardir. Altunizade’ye 10 dakika, Levent'e de 14 dakika mesafede
konumlanmaktadir. Bolgede okul alternatifleri, biiyiik aligveris merkezleri ve saglik
merkezleri mevcuttur. Biiyiik aligveris merkezlerinden biri olan Carrefour Vega'ya 7
dakikalik bir mesafede bulunmaktadir. Yeni yapilacak olan IKEA/Metro'ya da
oldukc¢a yakin bir mesafededir. Diiz bir topografik yapiya sahiptir. Saglam kayalik
zemini ile 2. derecede deprem bolgesinde yer alan bolgenin altyapt sorunu

bulunmamaktadir.

Evidea Projesi, Umraniye Cekmekoy’de toplam 473 konuttan olusan ve insaatna
2004 yili i¢inde baslanan, sirketin ilk konut projesidir. Yap1 Kredi Koray GYO ile
%50 payla kurulan bir adi ortakhik tarafindan gelistirilen proje Dogus Insaat ve
Koray Ingaat Konsorsiyumu tarafindan insaa edilmekte olup tamaminin 2007
ortasinda tamamlanmasi hedeflenmektedir. Proje arsasi Garanti Bankasi’na aittir.
2004 yil1 Ekim ayinda satisa sunulan Evidea, yaklasik bir sene gibi kisa bir donemde

tiim konutlarinin satiglarin1 tamamlamis olup, kisa siirede bir marka haline gelmistir.

Toplam 34.000 m?’lik bir arsa iizerinde gelistirilen Evidea projesi’nde 73.000 m?
konut alani, 24.500 m? sosyal tesis alan1 olmak iizere toplam 101.000 m? ingaat alani
planlanmistir. 70 m?’den 204 m?’ye, 1+1’den 4+1’e kadar 15 farkl tip ve biiyiikliikte
konut segenegi sunan, ozellikle bahce kullanimi ve ortak sosyal hayat temasini esas
alan her tiirlii sosyal ve sportif aktiviteyi biinyesinde barindiran, son derece 6zgiin

mimari ¢izgilere sahip bir konut projesidir.

Proje, her daireye en az bir kapali otopark ve depo alani saglanmakta ve kapali
otopark sistemi ile site icinde arag¢ trafigi engellenmektedir. Tiim dairelerin 6zel
peyzaj alanlarindan faydalanmasi amaciyla bir avlu bahge etrafinda yerlestirilmis en
fazla 9 katli yap1 dizileri sistemiyle dizayn edilen Evidea modern, net ve aydinlik bir

tasarimi gerceklestirmistir.
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Sekil F.1: Ev-Idea villa planlari
9. Istanbul Bis

Istanbul Bis, uluslararasi MIPIM ve CRM &diillii Istanbul Istanbul'un konsept

mimar1 Charles Legler'in imzasini tasimaktadir.
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Tiirkiye ekonomisindeki iyilesmelerin de bu eseri hazirlamalarinda etkili oldugunu,
projenin toplam yatirim maliyetinin ise 20 milyon dolar oldugunu arastirilan

kaynaklardan elde edilen verilere gore sdylenebilir.

Istanbul Bis'deki konutlarin 110 ile 290 bin Avro aralifinda bir fiyatla satilacagi,
konutlarda 2 art1 1'den baglayarak 5 art1 1'e kadar secenek bulundugu goriilmektedir.

112 iinitenin tamami 2007 yilinda satilmistir.

Yap1 Kedi Koray’in 2005 yili Nisan ayinda satisa cikarttig1 Istanbul Bis projesinde o
giin 110 bin euro karsiliginda satilan 2 arti 1 dairelerin bu giinkii fiyat1 189 bin
Euro’yu bulmaktadir. Projenin bir buguk yillik primi ise yilizde 18’e ulagsmaktadir.
Projede en biiyiik fiyat artis1 3 arti 1 cati dublekslerde yasanmistir. Gectigimiz yil
189 bin euroya satilan cat1 dublekslerin fiyat1 yiizde 63’liik artisla bu yil 309 bin

euroya ulagmistir.

Istanbul Bis Projesi’nin arsasi1 (11,962 m2) 2004 yilinda alinmis ve projenin lansmani
Nisan 2005°te gerceklestirilmistir. Toplam 112 konuttan olusan projenin 16 Aralik
2005 itibariyla 80 konutu satilmis durumda olup, Mart 2007°de projenin tamamini
teslim etmeyi planlamis ve teslimi yapmistir. Proje yaklasik 23 milyon dolara
malolmustur. Bu satistan 15.9 milyon dolar elde eden Yapi1 Kredi Koray proje

sonunda ise bu rakamin 28 milyon dolara ulagtigini belirtmektedir.
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Istanbul-Bis villa planlar

Sekil G.1

Istanbul Istanbul

10.

Yap1 Kredi Koray GYO tarafindan, bilincli ve saglikli gelismeye Ornek olarak

gosterilen proje 1999 yilinda baslamis olup, tiimii bitirilmis durumdadir. Tamami bir

gayrimenkul yatirim ortakligl tarafindan gelistirilen ve pazarlanan ilk konut projesi

olma o6zelligine sahiptir.
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Istanbul’'un finans merkezi olan Levent-Maslak aksina 20 dakikalik mesafedeki
Goktiirk Beldesi’nde bulunan projenin yerse¢ciminde, dogru konumlanma ve dogru

strateji esaslart gozoniine alinmustir.

Yaklasgik 100.000 m?’lik bir arsa iizerinde konumlanan proje, 1. Fazda briit
biiytikliikleri 188 m? ile 274 m? arasinda degisen 117 adet townhouse ve briit
biiyiiklitkleri 79 m? ile 158 m? arasinda degisen 39 tane apartman dairesinden

olusmaktadir.

Konut ve turizm yerlesimleri konusunda uluslararasi deneyime sahip CMLA
Architects and Planners tarafindan hazirlanan projenin tasarim konsepti mimaride ve
renklerde hareketlilik ve uyum dikkate alinarak, modern Akdeniz mimarisinin
geleneksel Tiirk mimarisi ile sentezi olarak tanimlanabilir. Toplam 8500 m?’lik
sosyal kuliip ve rekreasyon alani icerisinde, 9000 m?’lik yapay golet, kopriiler, kapali
ve acik yiizme havuzu, fitness center, sauna, buhar ve masaj salonlari, tenis kortu,
squash salonlar1 ve restorantlar, bar, bilardo ve oyun odasi, genis yesil alanlar
(yuriiyiis parkurlari, cocuk oyun alanlari, ¢cesmeler, goletlerin kenarlarinda oturma
alanlar1) kapali garajlar ve market yer almaktadir. Bakim, onarim ve temizlik
ihtiyaglar icin profesyonel miisteri hizmetleri servisine, genel giivenlik sistemine,

ortak kullanim alanlar icin jenerator sistemine sahiptir.

Tamami Yap1 Kredi koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na ait olan projenin Aralik
1999 tarihli ekspertiz raporuna gore degeri; 16,5 trilyon TL olarak belirlenmis olup,
proje degeri sirket portfoyil icerisinde yer alan gayrimenkul projelerinin toplam
ekspertiz degerinin %44,8’ini olusturmaktadir. Proje degerinin sirket portfoy degeri

icindeki orani ise %31,78’dir.

Istanbul-Istanbul projesinde, belirlenen hedef kitlenin 6deyebilecegi fiyat araliginda
minimumda mekan c¢oziimlemeleri sunularak, yepyeni bir konseptle cikilmstir.
Hedef kitle geng profesyoneller, banka miidiirleri olarak belirlenmistir. Cok uygun
zamanda, ¢ok uygun 6deme kosullart ile ortaya ¢ikan bir proje olmasi, projenin
basaris olarak kabul edilebilir. Sirketin ylizaki olarak nitelenen projenin tiim satiglar

bitmis durumdadir. 1. Faz biinyesindeki 156 iinitenin finansmani Kasim 1998’de
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gergeklestirilmis ve gayrimenkul sektoriiniin durgun oldugu bir donemde 2 ayda 44

{inite satilmigtir.

72 aya kadar vadeli konut kredisi paketleri ile satisa sunulan projenin 1999 yilinda
toplam 90 iinitesinin satis1 gerceklestirilmis ve 27,3 milyon dolar satig geliri elde
edilmistir. Bu rakamlarla 1999 yil1 hedefinin %64 iizerine cikilmistir. 1 mayis 2000
yil1 itibariyle 152 iinite satilmistir. Konutlarin teslimi 2001 yili basinda baglamistir.
Riva bolgesinde gerceklestirilen 97 {iinitelik 2.Faz, 253 konuttan olusmakta olup,
tanitim1 2000 yilinin 2.yarisinda yapilmistir. Projenin gozlemlenen satis basarisi;
Pazar arastirmasi, sektor analizine dayali proje gelistirme, hedef kitlenin dogru
tanimlanmasi, profesyonel yoOnetim, dinamik satis ve pazarlama ekibi ve cazip

finansman kosullarinin ortak sonucu olarak agiklanabilir.
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Sekil H.1: istanbul-Istanbul villa planlart

11.  istanbul Zen

Yap1 Kredi Koray, Zen felsefesinden esinlenerek gergeklestirdigi Istanbul Zen
projesiyle hem keyifli bir yasam alanmi, hem de kérli bir yatinm aracini

gergeklestirmistir.
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Yapt Kredi Koray, 2002 Mipim Awards Yarismasinda "Konut Gelistirme"
kategorisinde "diinyanin en iyisi" secilen Istanbul Istanbul’dan sonra yeni projesi

Istanbul Zen’i planlamistir ve tasarlamistir.

Istanbul Zen konut projesi, 10 doniimliik arsa iizerinde yaklasik 13 milyon dolarlik
bir yatirimla 18 ayda tamamlanarak sahiplerine teslim edilecektir. 70 iiniteden olusan
bu butik proje, dogayi, yesili ve 15181 birlestirmeyi tasarlamaktadir. Agirlikli olarak 4
odali iinitelerden olusacak olan projede 2 ve 3 odali iiniteler de vardir. Dairelerin

biyiikliigii 115 m?’den 230 m?’ye degisiyor" dedi.
Konutlarin satig fiyatlar1 125 bin dolar ile 325 bin dolar arasinda degismektedir.

Istanbul Zen projesinin 10 yila kadar odeme ve konut kredisi secenekleri

bulunmaktadir. Ayrica kisiye 6zel ddeme paketleri sunulmaktadir.
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Sekil I.1: istanbul-Zen villa planlart

12. Marenegro

Sinpas'in Kilyos'ta insa ettigi Marenegro sitesindeki villa fiyatlar1 395 bin ile 520 bin
dolar arasinda degismektedir. 227 doniim arazi iizerinde 239 villadan olusan proje,
Aralik 2006'da tamamlanmistir. Bityiikliikleri 228 ile 556 metrekare arasinda degisen

4 tip villanin bulundugu sitede her villanin kendine ait bir acik, bir kapali kapali
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yiizme havuzu ile saunasi bulunmaktadir. Bahge biiyiikliikleri 550 ile 1000 metrekare

arasinda degisen villalarin kendilerine ait acik otoparklar: da vardir.

Villa Palaciore, Villa Graniate, Villa Reinori ve Villa Talissimia olmak iizere 4 farkl
konut cesidi bulunan Marenegro'da, kalan Villa Reinori 288-343 ve Villa Talissimia
320-380 i¢in 66 ay vade ile 6zel bir 6deme plani sunulmaktadir. Villa Talissimia ve

Villa Reinori'nin fiyatlari ise 410 ila 470 bin dolar arasinda degismektedir.

Sekil J.1: Marenegro villa planlar
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13. Pelican Hill Evleri

KKG Ingaat tarafindan gerceklestirilen Pelican Hill, Hadimkoy Mevkii’nde,
Biiyilkcekmece Golii ve Marmara Denizi manzarali 1500 doniimliik bir arazi

izerinde kurulmustur.

750 milyon dolarlik yatirim sermayesi ve 1.2 milyar dolarlik toplam satig hedefiyle
Pelican Hill, halen ingaati devam eden yasam projeleri kapsaminda Tiirkiye’deki en
biiyiik yatinmidir. Pelican Hill, Kaliforniya tarzi 6zgiin mimarisi ve yasam

alanlariyla, Istanbullulara 6zel bir yasam tarzi sunmay1 hedeflemektedir.

Pelican Hill projesinin mimari konsepti, diinyanin pek ¢ok iilkesinde biiyiik projelere
imza atan Kaliforniyali RNM Architects tarafindan yaratilmistir. Projenin bagmimari
Robert F. Tyler ve ekibi, Anadolu’yu gezerek konaklarin mimari yapilarini incelemis
ve sonucgta Amerikan, Akdeniz ve Anadolu mimarilerinin basarili bir sentezi ortaya

cikmustir.

Pelican Hill’in cevre diizenlemesi, iinlii italyan peyzaj mimar1 Paolo Spaziani
tarafindan yapilmistir. Spaziani, Tiirkiye’'nin 4 mevsimini incelemis ve Pelican
Hill’in bitki Ortiisiinii diinyanin dort bir yanindan getirilecek 6zel bitkilerle

tasarlamistir.

Kameroglu, Kelesoglu ve Giil insaat sirketlerinin ortak girisimi olan KKG insaat,
bugiine kadar, ozellikle aligveris merkezi ve residence projelerine imza atmistir.
Grubun 6nemli projeleri arasinda, Bakirkoy Fly Inn Aligveris Merkezi, Fly Inn
Residence I, Fly Inn Residance II, Bakirkdy Alisveris ve Yasam Merkezi,
Bahgelievler Metro Aligveris Merkezi ve Haznedar Maxi Shopping Center

bulunmaktadir.

Pelican Hill’deki 8 farkl tipte ev, Akdeniz’i yansitan bir mimari tarza sahiptir. Bu
yiizden evlere Lucca, Bologna, Bonita, Vincenza gibi Italyanca isimler verilmistir.
Ev tiplerinin bazilarinda, Anadolu konaklarinin ¢ok 6nemli bir parcasi olan genis i¢

avlular bulunmaktadir.
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Ik etapta 132 evin satisa sunulacag Pelican Hill’"de yasam 2007 yilindan itibaren

baslamistir. Projenin tamaminin 5 yil i¢inde bitirilmesi hedeflenmektedir.

Sekil K.1: Pelican Hill Evleri villa planlar
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14.  Lagiin

Temeli ocakta atilan Lagiin'de 900 villa bulunmaktadir. 2009'da teslim edilecek
projede villa fiyatlar1 265 bin dolardan baslayip, 1 milyon dolara kadar ¢ikmaktadir.

Samandira'da 450 bin metrekarelik bir alan iizerinde insa edilen Lagiin isimli proje,
Bogazi¢i Kopriisiine 15 dakika mesafede konumlanmistir. Miistakil villalar, ikiz
villalar, bahgeli evler ve teras evler olmak iizere 9 degisik ev tipinden olusan 900

villalik projenin ilk etabinda 138 ev satisa sunulmustur.

Anemon Villalari: 749 metrekare biiyiikliiglindeki Anemon villalari, Lagiin boyunca
uzanan villalarin en biiyiigiidiir. 59 ve 90 metrekare biiyiikliigiinde biri bahce ve
havuza digeri lagiin manzarasina acilan iki salonu vardir. Kapali havuz, sauna ve
hamamdan olusan wellness salonu, agik yiizme havuzu, balkon, teras, i¢ balkon ve

kis bah¢esi mevcuttur.

Mimoza Villalari: 730 metrekare biiyiikliigiindeki Mimoza Villalari'nda genis salon
ve mutfagindan c¢ikilan dev kis bahgesiyle dikkat cekmektedir. Lagiin manzaral

wellness salonu, kapali veya acik yiizme havuzu ve saunasi vardir.

Lotus Villalar: 35 metrekare biiyiikliigiindeki ebeveyn siiitinde tasarlanmis giyinme,
yatma ve dus boliimleri hem ebeveyn hem de odalardan c¢ikilabilen 12 metrekare

terasi detaylarda gizlenen giizellikler arasinda yerini almaktadir.

Iris Villalar: Tasarimlarinda fonksiyonellik, sadelik ve modernligin ¢ne ¢iktig1 Iris
Villalari'nda, cepheden yere kadar inen camlar 151k ve manzarayr igeri davet
etmektedir. Iris Villalari'nda Bahceli Ev yesile, Teras Ev ise lagiinlerin olaganiistii

manzarasina agilmaktadir.

- Iris Bahgeli Ev'de salonunu mutfak ve hobi alanlariyla birlesen 25

metrekare'lik i¢ veranda ile lagiiniin dogasina agilan bir salona vardir.

- Iris Teras Ev'in 41 metrekare biiyiikliigiindeki salonundan 26 metrekare'lik

dev bir terasa ¢ikilmaktadir.
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Lilyum Villalari: Lilyum Bahcgeli ve Lilyum Teras olmak iizere iki bdoliimden

olusmaktadir.

Lilyum Bahgeli Ev'in salonu ve mutfagindan cikilan kis bahgesiyle 21
metrekare'lik teras, i¢ ve dis mekan iliskisini zenginlestirmektedir. Bir salon
biiyiikliigiindeki 33 metrekare'lik ebeveyn siiiti de konforlu bir {iist kat
kullanim1 sunmaktadir.

Lilyum Teras Ev’de ebeveyn siiitinden ve odalardan cikilabilen 19 metrekare

biiyiikliigiindeki teraslar mevcuttur.

s Gahg el Ev Al Eat ris Dbl By Ot Kat

Saln aw [T evepaSit I Be 43w
Mt Ham G Wy E ko SmEE NS s5m
Hobi 0 dn Mardreen ' omn 2

& Torss Bw Teras om otk Odsa 1 2SW Merdven  29m
o 12w Honat 2 Ttk s zm

s Teras Ev AR Kot drks Tewas Ev Ot Kat
Solon Am Leabe 32m

oo 5 2 Boensit 178 Hel 2
Yo 122w m
et whe sew B o

" i o TakOdal AR Tes? s6m
rutisk 12w Meden  47m

- Yakodaz  12m Medwe  19m

Gy 128m a0 42

Sekil L.2: Lagiin villa planlar
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15. Rumeli Konaklari

Rumeli Konaklari, istanbul'un oksijen kaynagi Belgrad Ormanlari'nida bir manzara
sunmaktadir. Rumeli Konaklari, 100 bin m? arazi iizerinde sadece 108 konaktan
olusmaktadir. Konaklar, arazide bulunan kestane agaglar1 korunarak orman
manzarasindan en iist diizeyde faydalanilabilecek sekilde projelendirilmistir. Arazide
sadece %10 taban alam kullanilarak maksimum seviyede yesil alan yogunlugu
saglanmistir. Bu ¢ok 6zel konumuyla Rumeli Konaklarinda; 359 m? biiyiikliigiinde
Manolya, 369 m? Frezya ve 291 m? Lilyum olmak iizere 3 tip konak secenegi
sunuluyor. 410.000 dolar ile 680.000 dolar arasinda degisen fiyatlar, bahce
biiylikliiklerine ve konumuna gore yapilan serefiyelendirrneler ile farklilik

gosterebilmektedir.
108 konagin yer aldigi projede fiyatlar, 410 bin ile 680 bin dolar arasinda

degismektedir. 18 Kasim’da satisa sunulan ve 2008 yilinda teslim edilecek projede

64 konak daha ilk haftadan sahiplerini bulmustur.
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Sekil M.1: Rumeli Konaklan villa planlar

16.  Sealybria

Sinpas GYO tarafindan 288 bin metrekare alanda insa edilen 222 villa tipki tekneler

gibi suyun iizerinde durmaktadir.
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Villa Grandi modeli yaklasik olarak 358 m?’dir. Her villanin miistakil bahgesi, acik-

kapal1 yiizme havuzu, saunasi ve otoparki vardir.

alt / hobi kati
Fitness ve hobi alani
Ozel oda
Yardimci odasi
Banyo
Kombi ve camagir
boliimii
Sauna
Havuz denge deposu

Havuz makine dairesi

giris / bahce kati
Galerili salon
Mutfak
Mutfak terasi
Bahgeli teras
Havuzlu teras
Misafir siiiti
Banyo

Sofa

Antre

Giris terasi
Vestiyer

wC

iist kat
Ebeveyn stiidyo
Alt kat
Balkon
Dus-WC
Yatak odasi
Banyo
Yatak odas1
Banyo
Galerili sofa

Kat banyosu

Villa Karina modeli yaklasik olarak 280 m?’dir.

alt / hobi kati
Fitness ve hobi alani
Ozel oda

Yardimci odast
Banyo

Kat banyosu

Kombi ve camasir
boliimii

Sauna

Havuz denge deposu

Havuz makine dairesi

giris / bahce kati
Galerili salon
Yemek salonu
Mutfak

Antre

Giris terast
Havuzlu teras
Misafir odas1

Kat banyosu
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st kat
Ebeveyn stiidyo
Alt kat

Balkon

Galerili sofa
Siiit oda

Ozel banyo
Siiit oda

Ozel banyo

teras kati
Ebeveyn stiidyo
Teras

Ust kat

teras kati
Ebeveyn stiidyo
Teras

Ust kat

Kat holii



Villa Karina

Cakrill sabn

Villa Karina'da antreye girdifinizde 20 m?lik kargilarna
» 5 3 Yemek salonu b
Fimess ve hobi alan; LT s
ol nra 7

_ Mulfak alam, merdiven galerisivle ivice zenginlegivor,
17 Misafir oclasi
Fardumer s 1w il
im Anire
S Havualu teras
10m Cirig wrass
5
13
o m

Villa Karina

U kat 12m’
Galeili soda 30
St oela 1o
Cheol hanyn Im
St acla 15w
Crzel hanyn im’

at hoki 2 m?
Teras 26 m°

Sekil N.1: Sealybria villa planlar1
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17. Toskana Vadisi

Emaar Tiirkiye'nin Biiyilkcekmece'de insa ettigi Toskana Vadisi Evleri'nde
biiytikliikleri 395 ile 940 metrekare arasinda degisen villalarin fiyatlar1 800 bin
dolardan baglayip 1 milyon 900 bin dolara kadar ¢ikmaktadir.

Biiyiikliikleri 395 ve 940 metrekare arasinda olan villalar i¢in firmanin anlagmali
oldugu Akbank ve Yapi Kredi Bankasi'ndan konut kredisi kullanilabilmektedir.
Ayrica isteyenler konut bedelinin yiizde 30'unu sozlesme imzalarken, kalan yiizde
70'ini ise evi teslim alirken 6deyebilmektedir. Bununla birlikte ilk asamada 6denecek

yiizde 30'luk oranin yaris1 i¢in kredi kullanma avantaji da sunulmaktadir.

Toplam 2 milyon metrekare arsa iizerinde kurulan Toskana Vadisi'nin 8 farkl tipte

tasarlanan 700 adet villadan olusacaktir.

Biiyiikcekmece Golii ve Marmara Denizi manzarasina hakim bir konumda bulunan
Toskana Vadisi, Atatiirk Havalimani'na 20, sehir merkezine ise 50 dakika uzaklikta
yer almaktadir. 4 etap halinde tamamlanmasi planlanan projenin ilk etabini olusturan

174 villanin ise 2008 sonunda sahiplerine teslim edilmesi ongoriilmektedir.
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villa planlar

Toskana Vadisi

Sekil O.1

100



OZGECMIS

2001 yihinda istanbul Teknik Universitesi (ITU), Sehir ve Bolge Planlama
Boéliimii’nde baglamis oldugum lisans egitimimi 2006 yili Haziran ayinda ikincilik ve
Yiiksek Onur Derecesi alarak tamamladim. Ardindan ara vermeden baglamis
oldugum Yiiksek Lisans egitimime yine Istanbul Teknik Universitesi'nde
Gayrimenkul Gelistirme Boliimiinde devam ettim. Lisans egitimim boyunca Sayin
Prof. Dr. Vedia Dokmeci ile birlikte cesitli aragtirmalarda bulundum ve bunlardan
bazilar1 uluslararas1 dergilerde yayinlanmaktadir.

101



