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EN ETKIN VE EN VERIMLI KULLANIM ANALIZININ ATASEHIR
ORNEGINDE UYGULAMASI

OZET

Sehir plancilar1 imar plam1 hazirlarken kamu yarar1 gozetmekte iken Ote yandan
hazirlanan planlar kentin ya da bdlgenin gelisimini ve yatinm degerini
etkilemektedir. Plancilar yatirim dagiliminin dengeli bir sekilde gergeklesmesini
hedeflerken, gayrimenkul sahipleri en yiiksek getiriyi beklemektedirler.

Bu calisma kapsaminda son yillarda hizla gelisim gosteren Atasehir bolgesi ele
alinmis olup, bolgede hangi yatirim kararinin daha yiiksek getiri saglayacagini tespit
etmek ilizere en etkin ve en verimli kullanim analizi ¢alismasi yapilmistir. Bu
calismada elde edilen sonuglar, planlamaya girdi vermek, planlama ile gayrimenkul
yatirimlart arasinda iligski kurmak amaciyla kullanilabilir.

Birinci boliim, tezin girisi olup ¢alismanin amaci, kapsami ve ¢alismada kullanilan
yontemlerden bahsedilmistir.

Ikinci béliimde, gayrimenkul degerleme ve bu kapsamda en etkin ve en verimli
kullanim analizi yontemi incelenmistir.

Uciincii béliimde, &rnek alan olarak secilen Atasehir’in olusumu ve gelisme
dinamikleri ve Atasehir’deki gayrimenkul piyasasi degerlendirilmistir.

Doérdiincii boliimde en etkin ve en verimli kullanim analizinde yararlanmak iizere
pazar arastirmasi yapilmis olup, bolgedeki konut, ofis ve otel piyasasi incelenmistir.

Besinci boliimde Atasehir bolgesinde segilen varsayimsal bir arsa iizerinde en etkin
ve en verimli kullanim analizi ¢alismasi uygulanmistir.

Son boliimde ¢alisma sonucunda ortaya ¢ikan bulgular degerlendirilmistir.

Sonug olarak, Atagehir bolgesinde uygulanan en etkin ve en verimli kullanim analizi
uygulamasinda “residence” kullaniminin, en az maliyet ile en yliksek kara ulasilan
kullanim tipi oldugu ortaya ¢ikmustir. Atagehir’in finans merkezi olma durumu ile
gelecekte, Onerilen alternatif kullanimlarin karlilik oranlarinin  degisebilecegi
ongoriilmektedir. Istanbul Imar Yonetmeligi’ne gore “Ticaret” lejand: altinda
“residence, ofis, otel vb..” kullanimlarin insa edilebilmesi ise planlama ve yatirime1
acisindan genis bir yelpaze sunsa da gelistirilen projelerin Atasehir’in ihtiyaglar
dogrultusunda gelismesine olanak vermeyebilecegi ongoriilmektedir.
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IMPLEMENTATION OF HIGHEST AND BEST USE ANALYSIS AT THE
CASE OF ATASEHIR

SUMMARY

Urban planners respect the public interest while they prepare zoning plans and on the
other hand the prepared plans affect the development and investment value of the
city or the region. While the planners aim at providing balanced distribution of
investments, real estate owners expect best return.

Atasehir region, which is developing rapidly in recent years, has been discussed
within the context of this study. Highest and best use analysis has been applied, in
order to determine which investment decision will derive more income.

The aim and the scope of the study and the methods that have been used in the study
are mentioned in the first section.

Real estate appraisal and highest and best use analysis method within this context are
examined in the second section.

Formation and development dynamics of Atasehir that is analysed as a pilot and its
real estate market have been evaluated in the third section.

Market research has been made in order to utilize in highest and best use analysis and
housing, office and hotel market are analysed in the fourth section.

Highest and best use analysis has beeen implemented on a hypothetical land selected
on Atagehir region in the fifth section.

Findings of the study have been evaluated in the last section.

In conclusion, residence use has been confirmed as a use type with minimum cost
and the highest profit through applying the highest and best use analysis,
implemented in Atasehir region,. It has been predicted that profitability ratios of
suggested alternative uses can change according to state of Atasehir being a financial
center. Although, construction of "residence, office, hotel, etc." under the "Trade"
legand according to Istanbul Zoning Regulation provides a wide range in terms of
planning and investors, it has been predicted that developed projects will not enable
the development of Atasehir in accordance with its requirements.
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1. GIRIS

1.1. Cahismanin Amaci

Gayrimenkul degerleme ve gelistirme siirecinde en etkin ve en verimli kullanim
analizi bir miilkiin fiziksel olarak yapilabilirligini, yasal olarak izin verilebilirligini,
finansal olarak yapilabilirligini sinama yontemi ile azami diizeyde verimli olan

kullanimin se¢ilmesini saglamaktadir.

Calismada 1992 yilindan beri ¢esitli dinamikler ile biiyiikk bir gelisim gosteren,
giiniimiiz planlama kararlar1 ve yeni projeler ile daha da gelisecegi Ongoriilen
Atasehir bolgesinde pilot bir arsa segilmistir. Pilot arsanin se¢iminde, bdlgede yaygin
olarak yapilan gesitli yatirim tiirlerinin uygulanabilecegi imar haklaria sahip olmasi
hedeflenmistir. Secilen pilot arsa iizerinde, gayrimenkul gelistiricilere yatirim
kararlar1 agisindan yol gosterici olan en etkin ve en verimli kullanim analizi
calismasi yapilarak, gelisme gosteren Atasehir bolgesinde hangi yatirim kararinin

daha uygun olacaginin saptanmasi amaglanmistir.

En etkin ve en verimli kullanim analizi, gelisme dinamikleri olan Anatepe projesini,
liikks konut projelerini, ofis ve ticari kullanimlarin1 da igine alacak sekilde cizilen
calisma alan1 sinir1 igerisinde varsayimsal olarak secilen bos bir arsa iizerinde

uygulanmustir

1.2. Cahsmanin Kapsam

Bu calismanin kapsaminda, Atasehir bolgesinde 1998 yilinda uydukent olma hedefi
ile yola cikilan Anakent projesinin bolgeye getirdigi gayrimenkul acgisindan etkileri,
projenin yakin ¢evresine olan etkilerini ve bu etkiler sonucunda olusan gayrimenkul
yatirim tiirlerinin irdelenmesi amaciyla bolgede bir pilot arsa iizerinde en etkin ve en

verimli kullanim ¢aligmasi yapilmstir.

Alt1 ana boliimde olusan tez kapsaminda ilk boliimde tezin amaci, kapsami ve

yontemi agiklanmugtir.



Ikinci boliimde literatiir ¢alismasi yapilarak, gayrimenkul degerlemesi ve
gayrimenkul yontemleri, en etkin ve en verimli kulanim analizi uygulamasi ve
kriterleri agiklanmistir. Calismada en etkin ve en verimli kullanim analizinin
uygulanmasindaki amag¢ bos bir arsa {lizerinde gelistirilecek 3 adet alternatif

arasindan azami diizeyde verimli olan alternatifi segmektir.

Ucgiincii boliimde Atasehir bdlgesinin olusumu ve gelisme dinamikleri incelenmistir.
Atagehir bolgesinin olusumu ile ilgili Anatepe projesinin ortaya ¢ikist anlatilmas,

gelisme dinamikleri olarak;

e Istanbul metropoliten alanindaki islev dagilimlari,
e 1999 Marmara depremi,

e Ulasim durumu ve yeni projeler,

e Atasehir’in ilge olmasi,

e Atasehir’in finans merkezi olmasi,

e Emlak piyasasi

basliklari ele alinmistir.

Dordiincii boliimde en etkin ve en verimli kullanim analizi ¢caligmasinda yararlanmak

tizere bolgedeki konut, ofis ve otel gayrimenkul piyasasi incelenmistir.

Besinci boliimde belirlenen caligsma alani igerisinde varsayimsal olarak segilen pilot

bir arsa lizerinde en etkin ve en verimli kullanim analizi ¢aligmasi uygulanmistir.

Tezin son boliimii olan altinci boliimde ise, Atasehir bolgesinde uygulanan en etkin
ve en verimli kullanim analizi ¢aligmasinin sonuglar1 degerlendirilerek, Atasehir’in

gelisme dinamikleri ile iligkisi irdelenmeye ¢aligilmistir.

1.3. Cahismanin Yontemi

Atasehir bolgesinde pilot bir arsa lizerinde en etkin ve en verimli kullanim analizi
uygulamasinin yapildigi bu c¢alismada, Oncelikle literatlir arastirmasi yapilarak
gayrimenkul degerlemesi ve yontemleri, en etkin ve en verimli kullanim analizi ve

sinama kriterleri incelenmistir.

Calisma bolgesi olan Atasehir’in olusumu ile ilgili arastirma yapilmis, daha sonra

bolgenin gelismesini saglayan dinamikler belirlenmistir. S6z konusu dinamikler



maddeler halinde anlatilarak, uydukent hedefi ile yola ¢ikilan Atasehir projesinin,

gelisimi ve mevcut durumu irdelenmistir.

Calisma kapsaminda ele alinan pilot arsada kisa zamanda biiyiik gelisme gosteren
Atasehir bolgesinde en yliksek getiriyi saglayacak kullanimi tahmin etmek iizere en
etkin ve en verimli kullanim analizi uygulamasi yapilmistir. En etkin ve en verimli
kullanim analizi ¢aligmasinda bolgede liiks konut projelerinin olugmasi sebebi ile
“residence” kullanimi, Atasehir’in finans merkezi olma durumu ile baglantili olarak
bolgede ofis talebinin artma ve 1/100.000 dlgekli Istanbul Cevre Diizeni Planinda
Atasehir-Kozyatagi bolgesinin 1.derece merkez olma ongoriisiine dayanarak “ofis”
kullanimi1, Sabiha Gék¢en Havalimani’nin kapasite artirimi ile artacak turist sayisini
karsilamak tlizere ve finans merkezi olmas1 durumunda gecelik konaklama sayisinin
artacak olmasi sebebi ile “otel” kullanimi olmak iizere 3 adet alternatif ¢alismasi
yapilmistir. En etkin ve en verimli kullanim analizi uygulamasina veri teskil etmesi
acisindan bolgede konut satis fiyatlari, ofis kira fiyatlari, otel oda fiyatlari
arastirilmistir.  Calisma  kapsaminda kullanim alternatiflerinin  oncelikle proje
maliyetleri hesaplanmig, daha sonra elde edilecek gelirler ile maliyetler nakit akisi
tablosunda gosterilerek getiri orani hesaplanmig, getiri orani indirgeme orani ile
iskonto edilerek net bugiinkii degere ulasilmistir. Ortaya ¢ikan sonuglar tezin sonug

boliimiinde kentin gelisim dinamikleri ile birlikte degerlendirilmistir.






2. GAYRIMENKUL DEGERLEME VE EN ETKIN VE VERIMLI
KULLANIM ANALIZi

2.1. Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul Degerlemesi; tanim olarak, objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir
gayrimenkule iliskin nitelik, fayda, g¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu gayrimenkuliin degerinin tespit edilmesi
islemidir. Bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar fiyati, satis fiyati da

olabilmekte ve cesitli yaklagimlar kullanilarak bulunmaktadir [1].

Gayrimenkul degerlemesi bir¢ok ticari islemde gerekli olabilmektedir. Genel olarak,
gayrimenkule iligkin alim, satim, ipotek, vergi, sigorta veya insaat durumu soz

konusu oldugunda gayrimenkuliin deger tespitinin yapilmasi giindeme gelmektedir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore
yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer
almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar Degeri’ni esas alan hem de pazar digindaki
kriterleri esas alan degerlemelerle iligkilidir. Degerleme Uzmanlarinin ¢aligmalari
acisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir deger unsursa, degerleme sonuglarinin
anlasilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuclarin nasil elde edildiginin anlasilmasidir.

Pazar degeri bu standartlar ¢ergevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir;

“Bir miilkii uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alictyla
istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde
hareket ettikleri bir anlagsma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi

gereken tahmini tutardir” [1].

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gorebilecegi kosullar
yansitan degerleme yaklasimlari ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir.
Pazar degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklagimlar arasinda; emsal
karsilagtirma yaklagimi, (indirgenmis nakit analizini de igeren) gelir indirgeme

yaklasimi ve maliyet yaklasimi yer almaktadir.



Bununla birlikte Pazar Degeri kavrami, degerleme tarihinde gerceklesmekte olan bir
fiili isleme bagl degildir. Pazar degeri daha ziyade Pazar Degeri tanimin1 olusturan
kosullar cergevesinde degerleme tarihinde bir satisin gerceklesecegi fiyatin bir
tahminidir. Pazar Degeri, Pazar Degeri tanimi ¢ergevesinde alicinin ve saticinin
pazardaki diger firsatlar1 ve alternatifleri arastirmak i¢i yeterli zamanin oldugu ve
resmi sozlesmeleri ile satis belgelerini hazirlamanin zaman alacagi gerceginden

etkilenmeyen bir fiyatin temsilidir [2].

Gayrimenkul Degerlemenin 3 adet yontemi bulunmaktadir;
- Emsal Kargilagtirma Yaklagimi
- Maliyet Yaklagimi
- Gelir Indirgeme (Kapitalizasyonu) Yaklagimi’dir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bir deger gostergesinin, degerlendirilen miilkii
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilagtirma
unusurlarma dayali diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer miilklerle

karsilagtirmak suretiyle tiiketildigi bir prosediir dizisidir [1].

Maliyet Yaklasimi: Bir miilkiin tam miilkiyet hakki deger gostergesinin, mevcut
yapinin aynisini inga etme veya yerine koymanin giincel maliyetine herhangi bir kar
veya tesvigin ilave edilerek; ve toplam maliyetten amortismani ¢ikarmak ve tahmini

arazi degerini ilave etmek suretiyle tliketildigi islemler dizisidir [1].

Gelir Indirgeme (Kapitalizasyonu) Yaklasimi: Gelir kapitalizasyonu yaklasimi, bir
miilkiin yararlar liretme (genellikle gelir ve geri doniis degerinin parasal yararlari) ve
bu yararlar1 giincel bir deger gostergesine doniistiirme kapasitesini incelemek ig¢in

kullandig1 yontemler, teknikler ve matematiksel prosediirlerden olugmaktadir [3, 4].

Yukarida belirtilen yontemler bos arazi ve yapilandirilmig miilkler i¢in uygulanmakta
olup, bu yontemler yalnizca gayrimenkuliin deger tespitine yoneliktir. Gayrimenkul
degerleme yontemleri arasinda gayrimenkul gelistiricilere en uygun yatirim tipini
belirlemek {izere yol gosteren, bos arsa veya yapilandirilmis miilkler i¢in de
uygulanabilen en etkin ve en verimli kullanim analizi de yer almaktadir. S6z konusu
calismada Atagehir bolgesinde en uygun yatirnm kararmin tespiti hedeflenmekte

olup, en etkin ve en verimli kullanim analizi yontemi uygulamasi secilmistir.



2.2. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir miilkiin
fiziksel olarak miimkiin, uygun bir bi¢imde desteklenen, finansal olarak yapilabilir

ve en yiiksek degerle sonuglanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir [1].

En etkin ve en verimli kullanim analizi ¢ogu zaman mevcut kullanimin en uygun
kullanim oldugunu belirtir. Ancak bazi durumlarda mevcut kullanim konu miilk i¢in
en uygun kullanim olmamaktadir. Bu durumda en etkin ve en verimli kullanim
analizi, konu miilk i¢in hangi kullanimin daha uygun ve verimli oldugunu

belirlemektedir [5].

En etkin ve en verimli kullanim analizi degerleme uzmaninin pazardaki katilimcilara
destek vermesi ve zaman ayarlamasi yapmasi konusunda énemli rol oynamaktadir.
En etkin ve en verimli kullanim analizinde gayrimenkuliin 6zelliklerini, kullanici
profilini ve arz-talep dengesini analiz etmek gerekmektedir. Bir gayrimenkuliin
degerini konumu, ulasilabilirligi, diger kullanimlarla iliskisi, i¢inde bulundugu
sosyal, politik ve ekonomik cevre de etkilemektedir. Bir kullanimin rasyonel
olabilmesi i¢in fiziksel olarak yapilabilir, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak

yapilabilir ve azami diizeyde verimli olmasi gerekmektedir [6, 7].

En etkin ve en verimli kullanim analizi iilkemizde ve diger iilkelerde bos arazilere
oldugu gibi yapilandirilmis miilklerde de uygulanmaktadir. Otel, ofis, aligveris
merkezi binalar1 vb. gibi binalarda uygulandig1 gibi, yurt disindaki bir 6rnekte bos
bir arazinin park alani olarak kalmasinin m1 yoksa konut alan1 olarak

gelistirilmesinin mi daha karl1 olacagi analizi yapilmistir [8].

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, miilk sahibi, gelistirici veya
degerleme uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok
miilkiin konumlandig1 piyasa i¢indeki rekabetgi giicler tarafindan sekillendirilir.
Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanimin analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme

ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizdir [1].

En etkin verimli kullanim analizinde arazi kalic1 olan bir varlik olarak kabul edilir,
fakat onun lizerinde veya kendisine yapilan iyilestirmelerin sinirlt bir 6mrii vardir.
Arazinin tasinmazliglr nedeniyle her gayrimenkul parselinin 6zgiin bir yeri vardir.
Arazinin kalicili§1 ayn1 zamanda onun tizerindeki sinirli dmre sahip tesislerden sonra

da var olacagi anlamina gelir [2].



Arazinin kendine 6zgii 6zellikleri onun en uygun yararliligini belirler. lyilestirilmis
bir arazi ona veya lizerinde yapilan iyilestirmelerden ayr1 olarak degerlendirildiginde,
ekonomik prensipler, yapilan iyilestirmenin miilkiin toplam degerine katki yaptikca
veya azalmaya neden oldukca degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve en iyi
kullanim” kavrami temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri, arazinin fayda ve
stirekliligi ile birlikte piyasa baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis

durumdaki toplam Pazar Degeri arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

2.2.1. En etkin ve en verimli kullanim analizinde sinama Kriterleri

En etkin ve verimli kullanim analizi hem bosmus gibi, hem de yapilandirilmis
miilklere uygulanabilmektedir. Her ikisinde de miilkiin en etkin ve verimli
kullanimlarinin dort dolayl kriteri yerine getirmesi gerekmektedir. Yani en etkin ve

verimli kullanim,

1. Fiziksel olarak miimkiin olmalidir

2. Yasal olarak izin verilebilir olmalidir
3. Finansal olarak yapilabilir olmalidir
4

. Azami diizeyde verimli olmalidir.

Bu kriterler genellikle ardisiktir. Fiziksel olasilik ve yasal izin verilebilirlik testleri,
finansal yapilabilirlik ve azami verimlilik testlerinden 6nce uygulanmalidir. Bir
kullanim finansal a¢idan yapilabilir olabilir, fakat yasal izinler alinamazsa veya
fiziksel olarak miimkiin degilse, bu kullanim gerceklesemez. Bir miilkiin en etkin ve
verimli kullanimi, dort kriter uygulandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonuglandirilir. Kalanlar arasinda dort kriterin hepsini karsilayan

kullanim en etkin ve verimli kullanimdir [1].

2.2.2. Fiziksel olarak miimkiin olmak

Arazinin bosmus gibi fiziksel olabilirlik testi, arsaya iliskin en etkin ve verimli
kullanimini etkileyebilecek fiziksel 6zelliklere atif yapar. Arazinin biiytikligi, sekli,
topografyasi ve erigimi ile su baskinlar1 ve depremler gibi dogal afet riskleri arazinin
kullanimin1 etkiler. Parselin cephe ve derinligi de aymi zamanda kullanigini
etkilemektedir. Erisim kolaylig1 bir arsanin kullanighiligini artirdig: gibi genel alt yap1

hizmetlerinin mevcudiyeti ve kapasiteleri de dikkate alinmasi gereken Onemli



hususlardandir. Arazinin fiziksel yapisina uygun kullanimlar 6ncelige alinmakta olup

fiziksel olarak gergeklesemeyecek durumda ise degerlendirme dis1 birakilir [1].

Yapilandirilmig miilkiin en etkin ve en verimli kullanimimin fiziksel olabilirlik
testinde, biiyiiklik, konum, tasarim ve durum ile bu faktorlerin yapilandirilmis
miilkiin en etkin ve verimli kullanim {lizerine etkileri gibi fiziksel 6zelliklerle iliskili

fiziksel ve islevsel problemleri arastirilir.

2.2.3. Yasal olarak izin verilebilirlik testi

Arazinin bogmus gibi degerlendirilmesi durumunda yasal izin verilebilirlik testi
giincel imar kosullarinin izin verdigi kullanimlari, imar degisikligi oldugu takdirde
hangi kullanimlara izin verilebilecegi ve hangi kullanimlarin arsa iizerindeki 6zel
kisitlamalardan etkileneceg@ini saptanmasinda yardimei olmaktadir. Ozel kisitlamalar,
tapu kisitlamalar1 ve uzun vadeli kira s6zlesmeleri, baz1 miilklerin satin alindiklar

sozlesmelerle iligkilidir [1].

Arazinin bosmus gibi degerlendirilmesinde, giincel imar planlar1 incelenip, imar
durumu, yapilasma yogunlugu, cekme mesafeleri, kamuya terk miktarlari, kisitlayici
faktorler ve bunun yani sira tapu kayitlarinda kisitlayici faktér olup olmadigi

incelenmektedir.

Yapilandirilmis miilkiin yasal izin verilebilirlik testinde, miilkiin mevcut yasalara
uyumlulugunu ve bu uyum veya uyumsuzlugun miilk degerini nasil etkiledigi
arastirtlir.  Degerleme uzmant bu durumu smarken arazinin bosmus gibi
degerlendirilmesinde oldugu gibi kamu ve o6zel kisitlamalarin aynilarmi tekrar
gozden gecirir. Ancak, yapilandirilmig miilkiin en etkin ve en verimli kullanimi i¢in
analiz, potansiyel kullanimlarin incelenmesinden mevcut yapilandirilmalarin

degerlendirilmesine dogru yon degistirir.

2.2.4. Finansal olarak yapilabilirlik testi

Arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi durumda, fiziksel olabilirligi ve yasal olarak
izin verilebilirligi olan kullanimlarin saptanmasinda, bir potansiyel kullanimin degeri
maliyetiyle uyumlu oldugu ve ilk iki testi gegtigi siirece kullanim finansal olarak

yapilabilir demektir [1].

Finansal yapilabilirligi saptamak icin, degerleme wuzmani her kullanimdan

beklenebilecek gelecekteki briit geliri tahmin eder. Her kullanimin olas1 net isletme
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gelirini elde etmek icin, bosluk ve tahsilat kayiplar ile isletme giderleri daha sonra
briit gelirden cikarilir. Daha sonra her kullanim i¢in yatirilan sermayenin bir getiri

orani hesaplanabilir.

Net isletme geliri, beklenen getiri oranina gore iskonto edilerek projenin NBD-Net
Buglinkii Degeri (NPV-Net Present Value) hesaplanir. Piyasa kosullarinda uygun

bulunan getiri oranina gore pozitif ¢ikan NBD projenin yapilabilir oldugunu gosterir.

Finansal olarak yapilabilirlik testinde dikkate alinan bir diger gosterge de ic
verimlilik oramdir. I¢ verimlilik orani, miilkiyet donemi iginde verilen bir sermaye
yatirrmi i¢in, kazanilan getiri oranidir. Bir yatirnm i¢ verimlilik orani yatirimin
gelecekteki yararlarinin giincel degerlerini yatirilan sermayeye esitleyen getiri

oranidir [1, 9].

Yapilandirilmig miilkiin finansal yapilabilirlik testi konu miilkiin bulundugu durumda
piyasa talebini arastirir. Eger mevcut kullanim yatirnm ig¢in pozitif bir getiri

yaratiyorsa, o kullanim finansal olarak yapilabilir demektir [1].

Finansal yapilabilirlik testi degeri {i¢ yaklasim sonuclarina oldugu kadar, arazi deger
tahminine de dayanir. Eger yapilandirilmis miilkiin degeri, arazinin bosmus gibi
degerini geciyorsa, degerleme uzmani makul bir bicimde mevcut kullanimin
devaminin finansal olarak yapilabilir oldugu sonucuna varir. Ancak geciktirilmis
bakimin iyilestirilmesi veya piyasanin altinda bir kira sdzlesmesinin yeniden
yapilandirilmas1 gibi bazi islemler hala miilkiin degerini arttirabilir ve dikkate

alimmalidir. Bu faktorlere genellikle azami verimlilik testinde atif yapilir.

2.2.5. Azami diizeyde verimli olma

Azami verimlilik testi, ilk {i¢ testten ge¢mis kullanimlara uygulanir. Test sadece
azami tiretken kullanim altinda yaratilan degere degil, fakat ayn1 zamanda, yapilarin
yikilmasi ve ortadan kaldirilmasi, ¢evresel iyilestirme maliyetleri ve imar

degisiklikleri gibi degeri elde etme maliyetlerine atif yapar [1].

Arazinin bogmus gibi en etkin ve en verimli kullanimin1 saptamak i¢in iligkili riskleri
yansitan getiri oranlari ¢ogu zaman farkli kullanimlarin gelirlerini kendi degerlerine
kapitalize etmek icin kullanilir. Arazini en yiiksek artik degerini {ireten kullanim, en

etkin ve verimli kullanimdir.
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Yapilandirilmis miilkiin en etkin ve en verimli kullanim analizi, azam verimlilik
testinde miilk iizerinde yapilacak islevsel degistirme ve iyilestirme calismalarinda
ortaya cikacak maliyetler ile sonucta bulunan degerler karsilastirilir. Eger miilkte
yapilacak degisiklikler, sonucta daha biiyiik bir degere yol agiyorsa, en etkin ve

verimli olan kullanim olarak degerlendirilir.

11






3. ATASEHIR BOLGESI’NIN OLUSUMU VE GELiSME DINAMIKLERI

3.1 Anatepe Projesinin Ortaya Cikisi

1950 yillarinda go¢menlere tahsis edilen arazinin ilk sahiplerinden olan 6zel bir
sahis, kullanicilarla igbirligi yaparak ve bu araziyi gostererek toplu konut yapilmasini
Onermistir. Daha sonra Yap1 Kredi bu alani ipotek etmis olup s6z konusu arazinin
sahibi olan 6zel sahisla arazide payi1 olan diger bir 6zel sahis beraber kooperatif
kurmuslardir. Bununla beraber yan sirketler de kurulmaya baslanmis olup 1977°de
bu arazide ilk defa toplu konut iiretimine baslanmistir. Ama bu girisim sirasinda 6zel
sahislar, miilkiyetin kendilerine ait oldugunu ispatlayamamislardir. Kooperatifin de
1yl gitmemesi lizerine arazi, hazineye devredilmistir. 1980 yilinda da bu arazinin,
Toplu Konut yapilmasi kosulu ile Anadolu Bankasi’na devredilmesine karar
verilmigtir. %6,4 hissesi bulunan Yap1 Kredi ve diger birkac sirketin de miilkiyete

katilmasiyla, bu arazi hisseli miilkiyet haline gelmistir [10].

1985°te toplu konut projesine baslayan, devlet bankasi Anadolu Bankasi ile birlesip,
Emlak Kredi Bankasi adin1 alan Emlak Bankasi, uluslar arasi bir banka olmasi sebebi
ile bir insaat sirketi olan Eska ile anlasip 1989 yilinda o zaman ad1 Anatepe olan bu
arazide 850 konutla toplu konut uygulamalarina ge¢ilmistir. Yapilan konutlarin yarisi

satilmasi i¢in Emlak Bankasi’na, 15 konut da emlakgilara verilmistir [10].

Emlak Bankasi’nin 1988 sonrasi dénemde yiiriittiigii projelerin en biiyliklerinden
olan ve onceleri ‘Anatepe Uydukent Projesi’ olarak bilinirken daha sonra ‘Atasehir’
adiyla anilan proje, Bakanlar Kurulu’nun 09.10.1987 giin ve 87/12215 sayili karari
ile 6denmemis sermaye borcuna mahsuben 23.913.685.750 TL bedelle Anadolu
Bankasi’na devredilmis; daha sonra da projeyi, imzalanmis yapim sozlesmeleri

kapsamindaki tiim hak ve sorumluluklari ile Emlak Bankasi devralmigtir [11].

1989 baslarindan 1992 yili ortalarina dek gegen donemde, projede ¢esitli sorunlarla
karsilagilmis ve bliyiik ¢apli kaynaklar aktarilmasina ragmen belirgin bir ilerleme
kaydedilmemistir. Banka kaynaklar1 iizerinde onemli baskilar yaratan proje, daha

sonra 1992 yili ortalarindan itibaren yonetim kurulunun kararli tutumu sayesinde
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diizelme yoluna girmistir. Atasehir projesi acisindan donem noktasi sayilabilecek
07.02.1992 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda projenin bankaya ‘olagan dtesinde
is yuki getirdigi’ vurgulanarak, proje kapsamindaki sézlesmelerin yenilenebilmesi
icin Genel Midiirliige yetki verilmesi ile birlikte projedeki sorunlar ¢oziilmiis ve
sonugta ‘Anadolu Yakasi’nin Atakdy’ii” olarak anilan bir konut ¢evresi yaratilmistir.
11.12.1992 tarihinde banka iist diizey yoneticileri ile Istanbul Valisi, Emniyet
Miidiirii ve ¢ok sayida davetlinin katildig1 bir torenle miiteahhit firmalar is basi
yapmis ve Banka Yonetim Kurulu, ‘Atakdy ve Bahgesehir projelerinden esinlenerek

projeye Atasehir’ adin1 vermistir [11].

Etap etap insaatina devam edilen Atasehir projesinde ilk oturum 1993 yilinda
baslamistir. Diger etaplarin ingasinin ve altyapisinin tamamlanmasit 1998 yilini
bulmus olup bu arada niifus hizla artarak popiiler bir yer haline gelmeye baslamistir.
2001 yilinda Emlak Bankasinin tavsiye edilmesiyle birlikte proje iizerindeki haklar
ve yetkiler Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Emlak Gayrimenkul Yatiri
Ortaklig1 A.S’ye devredilmistir.

Projenin Ozellikleri

Atasehir Projesi, sehir yogunlugu ve giiriiltiistinden uzak ama sehirle i¢ ice yasamak
isteyenler i¢in 18.000 konut ve 80.000 niifus icerecek sekilde 4.300.000 metrekare
alan iizerine planlanmistir. Arazinin ortasindan gegen TEM karayolu ile proje, dogu
ve bat1 olmak {izere iki bolgeye ayrilmaktadir. Dogu bolgesi insaatlarinin yapimina
1989 yilinda baslanmis ve bugiine kadar 1. 2. 3. ve 4. Etaplar tamamlanmistir. Bu
bolgede toplam 8702 konut bulunmaktadir (URL-1).
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Sekil 3.1 : Atasehir Yerlesim Plani

Proje;

*Planlanmis sosyal, kiiltiirel tesisler ve egitim tesisleri,
*Saglam zemin ve toprak formasyonu,

*Spor alanlari,

*Yliriiyiis ve bisiklet yollari,

*Radye temel-tiinel kalip sistem

*Glivenlik

*Peyzaj

*Acik ve kapali otopark gibi 6zellikleri biinyesinde barindirmaktadir.

T N R e A

Sekil 3.2 : Atasechir’den Goriiniisler
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Dogu Atasehir bolgesinde ki proje tipleri;

Cizelge 3.1 : Anakent Projesi Daire Tipleri

Daire Tipi Net m? aralig1
1+1 44-72
2+1 67-115
3+1 96-135
4+1 140-170

Sekil 3.3 : Atasehir’den Goriiniisler

Daha &nce Istanbul’un Anadolu Yakasi’nda var olmayan farkli tiplerde, farkl
alanlardan olusan ve degisen yasam tarzina hitap eden Atasehir projesi, ¢cok genis
sosyal alanlarinin olmasi, spor sahalarinin, yiiriiyilis alanlarmin olmasi ile tercih edilir

hale gelmistir.

Atasehir Projesi 1996 Birlesmis Milletler Insan Yerlestirme Konferanst HABITAT
II. Kent Zirvesi gercevesinde diizenlenen ‘En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve
Projeleri’ yarismasinda ‘Kent I¢inde Kent’ dalinda ‘BUYUK ODUL’ kazanmistir
(URL-1).

Konut ve igyerlerinin beraber oldugu projede bu o6zelligin olumlu ve olumsuz
katkilar1 bulunmaktadir. Projede yer alan gesitli biiyiikliikteki ofisler ve diikkanlar

onemli sirketlerin merkezini Atasehir’e kurmasinda biiyiik rol oynamistir.
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3.2 Gelisim Siireci ve Dinamikler
3.2.1 Istanbul metropoliten alanindaki islev dagihmlar

3.2.1.1 Konut sektorii

Istanbul’un konut alanlar ile ilgili temel 6zelliklerden biri hizli niifus artis1 baskis
altinda olmasidir. 1950’lerde baslayan hizli sehirlesme siirecinde Istanbul’un niifusu
ozellikle son donemde yilda 250.000 — 300.000 kisi kente eklenmistir. Tiirkiye
[statistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 1990°da 7.195.773 olan toplam niifus 2007
yilinda 12.583.736’ya ¢ikmustir. Ayrica Istanbul’da ortalama hane halki
biiyiikliigii'niin 1990 yilinda 4,14 iken, 2000 yilinda 3,85’¢ diismesi (TUIK Bina
Istatistikleri, 2000) de konut talebini arttiric1 bir etken olmustur [12].

Istanbul’daki mevcut konut sayisinin hizl niifus artisina cevap verememesi sebebi ile
diizensiz yapilasma baslamistir. 1980 dncesi donemde kisisel kararlara bagli olarak,
planin biitiinciil yaklasiminda uzak, parcacil yaklasimlarla, yogunluk artirimlariyla
konut talebi karsilanmaya c¢alisilmig, bir yandan da sanayi bolgelerinin ¢evresinde

calisanlarin tercih etmesi sebebi ile gecekondu bdlgeleri ortaya ¢ikmustir.

1980 sonrasinda 2985 Toplu Konut Kanunu 3194 sayili Imar Kanunu ile
Istanbul’daki planli ve plansiz konut alanlarinda gelisme gozlenmis olup, daha ¢ok
toplu konutlar tesvik edilmistir. Ancak ortaya yogunlugu yiiksek, kimligi olmayan
konut alanlar1 ¢ikmistir. Korunmasi gerekli yesil alanlar, dere kenarlari, egimli

bolgeler yogun konut alanlarina doniismiistiir.

Giiniimiizde baktigimiza Istanbul’da mevzi imar planlar, kacak yapilasma ve imar
affi gibi sebeplerle konut alanlarinin halen yetersiz ve diizensiz oldugu

goriilmektedir.

Istanbul’da konut alanlarinin ve niifusun Avrupa ve Anadolu yakalarmdaki

dagilimina baktigimizda;
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Cizelge 3.2 : Anadolu ve Avrupa Yakalarinda Niifus ve Konut Sayilarinin
Karsilagtirmasi

Toplam Niifus Sayis1 | % | Toplam Konut Sayisi %
Anadolu Yakasi 4.416.867 35 1.210.845 35,69
Avrupa Yakasi 8.156.969 65 2.180.907 64,30
Toplam 12.573.836 100 3.391.752 100

Yukaridaki tablodan da anlasildig1 gibi Anadolu Yakasi’nda yasayan niifus Avrupa
Yakasi’na gore daha azdir. Niifusun daha az olmasina bagli olarak Anadolu
Yakasi’nda konut sayisinin da daha az oldugu goriilmektedir. Avrupa ve Anadolu

Yakas1 arasindaki bu dengesizlik Istanbul’un plansiz gelismesine sebep olmaktadir.

3.2.1.2 Hizmet sektorii ve merkez kademelenmesi

Istanbul ¢ok merkezli bir yaprya sahip olup, niifus ve istihdam kentin etrafindaki
ilgelerde artarken, merkezdeki ilgelerde azalmaktadir. Istanbul’un eski merkezi is
alan1 artik baskin bir istthdam alan1 olmayip, merkezi is alanlar1 bunun yerine radyal
ve c¢evre otoyollarin kesisiminde, alt merkezler de baz1 1. ve 2. sira ilgelerde
gelismektedir. Istanbul’un ¢ok merkezli yapiya doniismesinde temel faktdrlerden biri
de genis modern ofis alanlari ve 6zel otomobiller i¢in eski merkezi is alaninin
yetersiz kalmasidir. Insa edilen c¢evre otoyollar1 da ¢ok merkezli gelisimi
yonlendirmis olup, alt merkezlerin mevcut gelisigiizel gelisimini 6nlemek ve
Istanbul’'un cevresindeki alanlara bir karakter kazandirarak planli gelisimin

saglanmasi1 gerekmektedir [13].

Istanbul’da hizmet sektdriinde 1985-1992 tarihleri arasinda saglanan istihdam
artisinin  gereksinimin oldukga altinda olup, 1992-2002 donemlerinde ise istthdam

olusturma agisinda goreceli olarak daha gecmistir [12].

Istanbul’da 20 adet hizmet merkez bdlgesi mevcut olup, bu bdlgelerin 12°si Avrupa

Yakasi’nda, 8 tanesi ise Anadolu Yakasi’ndadir.
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Sekil 3.4 : Hizmet Merkez Bolgeleri, [12]

Istanbul’un dogu ve bati yakasinda hizmet, ticaret, sosyal-kiiltiirel, turizm-lokanta

kollarinin incelenmesi durumunda ise asagidaki tablo ortaya ¢cikmustir;
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Cizelge 3.3 : Istanbul Merkez Bolgelerinda Kullanim Tipleri, [12]

En Yiiksek ikinci en Yiiksek Ugiincii Yiiksek
Merkez Bolgeleri Alan Isyeri Alan Isyeri Alan Isyeri
Sayisi Sayisi
Sisli-Besiktag Hizmet  |Hizmet Tutizm-
Lokanta
Beyoglu Himmet Himmet Turizm- i
Lokatta

Emindnii-Fatih Tatizm-

Lokanta |Lokanta
Topkapi Hizmet  |Tutizm- | Tutizm-
Lokanta |Lokanta
Bayrampasa Hizmet Tutizm- | Tutizm-

Lokanta |Lokanta

00 000

Esenler Tutizm  [Tutizm-  |Hizmet
Lokanta |Lokanta

Giingiren, Hizmet  |Tutizm | Turizm-

Bakirkdy Lokanta [|Lokanta

Zeytinburnu,

Bakirkdy Hizmet Sosyal  [Sosyal

Kiltarel  [Eultirel
Hizmet Sosyal | Turizm-
Enaltiirel  |Lokanta
Hizmet Sosyal | Turizm-
Ealtiirel  |Lokanta

Bagcilar, Bakirkoy,
Bahcelievler

Kiigiikcekmece

Avcilar- Hizmet  |Tutizm | Tutizm
. Bilyiikcekmece Lokanta |Lokanta
Maslak Turizm- Turizm-
O Lokanta |Lokanta
Kadikay Hizmet  [Sosyal | Turizm

Eiltarel  Lokanta
Hosyal- Hosyal-
Kiltiirel  |Riltirel
Hizmet Hosyal- Hosyal-
_ |xcottorel  |Koltirel

Kadikiy-Kozyatain

Uskiidar-Umraniye

Maltepe Bosyal  |Josyal
Eiltiirel  |Edltiirel
Beykoz Hizmet Hizmet Sosyal Sosyal-
O Kiltarel  JKultirel
Umraniye Tutizm- | Tutizm-
. Lokanta |Lokanta
Kartal Hizmet
Pendik Sosyal
j Kiiftiire]
) Hizmet Alan Kullammm ikinci en Yiiksel Kullammun Yaklasik Iki Kah Diizevinde Olanlar
& Ticaret Alan Kullanim fkinei en Yiiksek Kullammun en az 2 Kan Olanlar

Istanbul’da Beyoglu ve Sisli ilgeleri bir hizmet merkezi olarak gdziikkmekte olup,
Anadolu yakasinda ise Kadikdy bir hizmet merkezidir. Ancak Kadikdy Beyoglu ve
Sisli’nin dortte biri kapasiteye sahip olmasi sebebi ile daha ¢ok uzmanlasmis bir alt
merkez olarak nitelendirilmektedir. Avrupa ve Anadolu yakalarinda bu merkezlerin
dagilimina bakildiginda, Avrupa yakasinda bu gelismenin batiya dogru sacaklanma
seklinde oldugu goriilmektedir. Bakirkdy ve Bagcilar ilgeleri potansiyel {iretici

hizmet yogunlasma alanlar1 olarak ortaya c¢ikmaktadir. Anadolu yakasinda ise
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sacaklanma bir kiimelenme seklinde olmayip Umraniye, Maltepe, Kartal, Pendik,
Beykoz’da yogunluk goriilmektedir. Kadikdy ve Kozyatagi’nda Hizmet ve Ticaret en
yiiksek kullanimda olup Hizmet-Ticaret kullanimiin yine Avrupa yakasinda daha

yogun oldugu goriilmektedir [12].

Istanbul merkezi is alam1 olarak degerlendirildiginde sadece Istanbul ilinde
yasayanlara hitap etmedigi, Tekirdag’da Gebze’ye kadar etkisi oldugu

goriilmektedir. Istanbul tek merkezli bir il olmayip cok merkezli bir yapiya sahiptir.

Avrupa yakasinda Besiktas, Emindnii, Beyoglu, Sisli, en yogun merkezler iken,
Bakirkdy, Avcilar, Biiyilk¢ekmece, Yenibosna, Bayrampasa, Giingoren,
Zeytinburnu, Silivri alt merkez durumundadirlar. Anadolu Yakasi’nda ise Kadikdy
ve Uskiidar 1.derece merkez konumunda iken, Kartal, Kozyatag:, Pendik, Umraniye,
Kavacik ve Tuzla alt merkez konumundadirlar. Avrupa Yakasi’nda 12 adet merkez

var iken Anadolu Yakasti’nda 8 adet merkez bulunmaktadir.
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Sekil 3.5 : Istanbul’da Mevcut Merkezlerin Konumu
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[stanbul’da merkezler kademelenmesi incelenecek olursa;

1. MIA ve Biitiinlesme Bolgesi: Istanbul Avrupa ve Anadolu Yakalari’nda yer alan

birinci derecede merkezlerdir.

2. Alt Merkez: Istanbul Avrupa ve Anadolu Yakalari’'nda MiA’dan sonra is

hizmetleri kapsaminda ikinci derece potansiyele sahip merkezlerdir.
3. Yerel Merkezler: Cevrelerinde oturan iskan niifusuna hizmet veren merkezlerdir.

i. Merkezi Is Alan1 (MIA) ve Biitiinlesme Bolgesi: Besiktas, Beyoglu, Emindnii,
Sisli, Kadikdy ve Uskiidar’dan olusan bu bolgede iist diizey hizmetler, uluslararasi
boyutta yonetim, kontrol, koordinasyon faaliyetleri ile finans kuruluslari, sigorta
sirketleri, gayrimenkul yatirim danmismanhik sirketleri ve profesyonel teknik

danigmanlik faaliyetleri yogunlasmaktadir.

ii. Alt Merkezler: Merkezi Is Alanina oranla daha kiiciik dlgekli firmalarmn yer aldig

merkezlerdir.
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1995 Onay Tarihli ve 2009 Onay Tarihli istanbul Cevre Diizeni Planlarinin

Merkez Kademelenmesi Acisindan Karsilastirilmasi

Cizelge 3.44 : 1995 ve 2009 Onay Tarihli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Merkez
Kademelenmesi Ac¢isindan Karsilastirilmasi, [12, 14]

Avrupa Yakasi Anadolu Yakasi
1995 Metropoliten Merkez Alam Alt Merkezler
- Eminéni 1.Derece Merkezler
- Beyoglu o Kadikoy
- Sisli o Gebze
- Levent-Maslak 2.Derece Merkezler
- Yenibosna o Uskiidar
Alt Merkezler o Kartal
1.Derece Merkezler 3.Derece Merkezler
o Bakirkdy o Umraniye
o Ortakdy-Kavakl o Maltepe
2.Derece Merkezler o Pendik
o Avcilar
3.Derece Merkezler
o Biiyiikcekmece
2009 | MIA Biitiinlesme Bolgesi MIA Biitiinlesme Bolgesi

- Tarihi Yarimada
- Beyoglu
1.Derece Merkez
- Yenibosna
- Bakirkoy
- Silivri
2.Derece Merkez
- Esenyurt-Haramidere
- Gaziosmanpasa
Alt Merkez
- Avcilar
- Selimpasa — Canta

- Uskiidar

- Kadikoy
1.Derece Merkez

- Kartal — Orhanli

- Kozyatag1 — Atasehir
2.Derece Merkez

- Pendik
Alt Merkez

- Umraniye

- Maltepe

- Tuzla — Orhanli

1995 onay tarihli Istanbul Cevre Diizeni Planinda Bakirkdy, Kadikdy ilgeleri alt
merkez olarak ongoriiliirken mevcut merkez kademelenmesine ve 2009 onay tarihli
Cevre Diizeni Planina bakildiginda Bakirkdy’iin 1.derece merkez haline geldigi,
Kadikdy’iin ise MIA biitiinlesme bolgesinde yer aldign goriilmiistiir. Uskiidar ve
Kartal 1995 onay tarihli planda 2.derece merkez iken, mevcut durumda ikinci derece
merkez olmaktan ¢ok 1.derece merkez konumundadirlar. 2009 onay tarihli planda
Uskiidar’m MIA biitiinlesme bdlgesi icerisinde, Kartal’mn ise 1.derece merkez olarak
onerildigi goriilmektedir. Umraniye, Maltepe, Pendik ilgeleri 1995 tarihli planda
3.derece merkez olarak Onerilmis olup mevcut duruma bakildiginda Anadolu

Yakast’nin birer alt merkezi olduklar1 goriilmektedir. 2009 onay tarihli planda
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ozellikle Umraniye ilcesi alt merkez olarak oOnerilmis olup, Istanbul’'un kuzey

ormanlarini tehlikeye atacak sekilde gelisimi engellenmeye ¢alisilmaktadir [12, 14].

1995 onay tarihli Cevre Diizeni Planim Merkezi Is Alanlar1 acisindan
degerlendirdigimizde Onerilen merkezlerin Avrupa Yakasinda oldugu ve bu durumun
da kentin dengesiz gelisimine sebep olacagi ongoriilmektedir. Ancak mevcut duruma
bakildiginda Uskiidar ve Kadikdy ilgelerinin de artik MIA bolgesi igerisine gectigi

goriilmektedir.

1995 onay tarihli planda Kozyatagi-Atasehir bolgesi hicbir merkeze konu olmazken
mevcut durumda bolgenin ¢esitli dinamiklerle gelisim gdstermesi sonucu 2009 onay
tarihli planda da 1.derece merkez ve uluslararasi finans merkezi niteliginde iist diizey

hizmet odakl1 bir merkez olarak tanimlanmistir.
2009 Onay Tarihli Cevre Diizeni Plam Ongoriileri

2009 onay tarihli Istanbul Cevre Diizeni Planinda yer alan niifus Ongoriisii ile

sektorel dagilim oOngoriilerinin alt Olgekli planlar1 yonlendirebilmesi agisindan,

Istanbul dogal ve yapay esikler dikkate almarak 10 alt bolgeye ayrilmstir [12].

Sekil 3.6 : 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Onerilen Alt Bélgeler, [12]

4 Nolu Alt Bolge; Anadolu Yakasi’nin ¢ekirdek ilgeleri olan Uskiidar ve Kadikdy
Ilgeleri ile bunlarin uzantis1 olarak gelisen Umraniye ve Atasehir Ilgelerini
kapsamaktadir. Merkez fonksiyonlarinin yer se¢im ile bdlgenin kismi olarak yeniden

yapilanmasi gerceklesecektir [12].
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Cizelge 3.5 : Alt Bolge Mevcut Niifusu-Meri Plan Niifusu-Oneri Niifus, [12]

1/100.000 OLCEKLI
C.D.P. ONERL
i

MEVCUT NUFUS 1/5000 MERI
(TUIK 2007) PLAN NUFUSU

KONUM

251,440 534,816 360,000
iradthy 672 587 915.929 770,000
1.530.418 2,755.171 2.300,000
1.966,399 2814579 2,500,000
335 468 373396 400.000
3.338.680 3.295884 3,100,000
3.119.711 3.491.975 3,350,000
990.409 2.191.043 1,350,000
125364 1.162 814 1,550,000
243 360 1.653 340 320,000

. 5
sunatlain 4,420,844 7.020.495 0100
Yakas1

Avrupa
Yakas1

TOPLANMI 12,573,830 10.158.947 16,000,000

8,152,902 12.168.452 10,070,000

Bu degerlere gore Anadolu yakasinda oturanlarin orani %35°ten %37’ye ¢ikmasi

hedeflenmektedir.

Planda gelismis iilkelerde de oldugu gibi hizmet sektoriiniin payinin artirilmasi

hedeflenmektedir.

Sekil 3.7 : Planda Ongoriilen Sektdrel Dagilim, [12]

Mevcut isgiiciiniin %31°’1 Anadolu, %69’u Avrupa Yakasi’nda calisirken; plan

kararlar1 ile Anadolu Yakasi’nda ¢alisanlarin pay1 %37 ye yiikselecektir.
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Planda Merkezi Is Alam ve Biitiinlesme bolgesi i¢inde Tarihi Yarimada, Beyoglu ve
Uskiidar-Kadikdy geleneksel merkezleri yer almaktadir [12].

Sekil 3.8 : Merkezi Biitiinlesme Bolgesi, [12]

Planda ¢ok merkezli ve dengeli bir yap1 saglanmaya calisilmistir. Cok merkezlilik,
kentin stirdiiriilebilirligini sagladigi gibi, niifusun ¢ekim merkezlerinde esit sekilde
ulasimini da saglamaktadir. Plan ile Istanbul’un dogu ve bati bdlgelerinde ¢ok
merkezli hale gelmesi, belirli noktalarda ¢ekim merkezleri olusturularak konut-igyeri
mesafesinin azaltilmasi, ekonomik anlamda da iki yakanin esit hale gelmesi ve kenti

kuzey yoOniine dogru gelismesinin engellenmesi hedeflenmistir [12].
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Sekil 3.9 : Merkezlerde Kademelenme, [12]

2009 onay tarihli plan hedefine gére Anadolu Yakasi’nda c¢alisan isgiicli oram
%31°den %37’ye ¢ikartilacak, Umraniye ve Atasehir ilgeleri merkez
fonksiyonlarinin yer se¢im ile bolgenin kismi olarak yeniden yapilanmasi
saglanacaktir. Avrupa ve Anadolu Yakalar1 arasinda niifus ve isgiicii dengesinin
saglanmast, kentin ¢ok merkezli gelisimi hedeflenmektedir. Kadikoy ilcesi Merkezi
Is Alam Biitiinlesme Bolgesi icerisinde yer almakta olup, Kozyatagi-Atasehir,
bolgenin sahip oldugu potansiyel ve mevcut egilimler dogrultusunda,
uluslararas1 finans merkezi niteliginde iist diizey hizmet odakh bir merkez

olarak tanimlanmistir.

3.2.2 1999 Marmara depreminin Atasehir’in gelisimine etkisi

Atagehir’in i¢ginde bulundugu zemin Kurtkdy Formasyonudur. Kurtkdy Formasyonu
yerlesim agisindan ¢ok uygun bir formasyondur. Atasehir’in zemininin saglam
olmas1 ve ilk Atasehir bloklarinin “Tiinel kalip-radye temel “ ingaat sistemi ile
yapilmasi, 6zellikle iilkemizde yasanan 1999 depreminden sonra Atasehir’in tercih
edilmesine sebep olmustur. 1993°te insas1 tamamlanan bloklardan sonra son yillarda
prestijli insaat firmalar1 tarafindan insa edilen liikks konutlarin hepsi deprem
giivenlikli insa edilmektedir. Binalarin bu 6zelligi sebebiyle Kadikdy’iin sahil kesimi
olan Caddebostan, Suadiye gibi liiks semtlerinden olduk¢a go¢ almistir. Bu durum da
Atagehir’de gayrimenkule olan talebin ve arz talep dengesine bagli olarak da

fiyatlarin artmasina sebep olmustur.
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3.2.3 Atasehir’in ulasim durumu ve yeni projelerin gelisime etkisi

Bolgede 1. ve 2. Bogaz Kopriilerinin ¢evre yollar bir kavsakta birlesmekte olup, E-5

Karayolu yakin mesafededir.

Bostanci, Kadikdy, Uskiidar ilcelerine yakin konumda olan Atasehir’den toplu
tasima araglar1 ile s6z konusu ilgelere ulasim saglanabilmektedir. Bolge, Bogazici
Kopriisii’'ne yaklasik 12 km., Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne yaklagik 17km.,
Atatiirk Havalimani’na yaklasik 25 km., Sabiha Goék¢en Havalimani’na yaklasik
28km. uzakliktadir.

2009 onay tarihli c¢evre diizeni planinda Istanbul’un Anadolu Yakasi’nda
Umraniye’de yogunlasan yolculuk taleplerini karsilamak iizere, Uskiidar’da
Marmaray ile biitiinlesen ve Umraniye’den Kozyatag: yoniine devam ederek, burada
ongoriilen birinci derece merkezi de destekleyen, insa halindeki Kadikdy — Kartal

Metrosu ve Marmaray ile kesisen bir hat ongoriilmiistiir [12].

Planda ongoriilen Sabiha Gokgen ve Atatlirk Havalimanlari’nin kapasite artirima,
Corlu Havaalanin genisgletilmesi, Silivri’de havalimani konumlandirilmasi kent

bazinda gelisimi destekleyecektir.

Sabiha Gékgen Havalimani’nin, Istanbul rayli sistem agma entegrasyonu hem kent
ile biitliinlesmesi, hem de iki havalimam arasinda baglanti saglanmasi bakimindan
Oonemli goriilmektedir. Kisa siire once temeli atilan Kadikdy-Kartal LRT rayh
sisteminin Sabiha Gokcen Havalimani’na baglanmasi ve insasina baslanan Bogaz
Demiryolu Tiip Gegisi kapsamindaki MARMARAY banliyo kentsel rayl sistemle
biitiinlesebilecek bicimde iyilestirilmesi c¢alismasinin tamamlanmasiyla, Sabiha

Gokgen Havalimani’nin daha etkin isletimi miimkiin olabilecektir.
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MARMARA DENIZI

SANAYE ALANLAR]
MERKEZ! {5 ALANLART
ANATOLLAR

2, DERECE ONEMLL YOLLAR
MEVOUT RAYLL SISTEM

Sekil 3.10 : Sanayi-Ticaret Alanlari ve Ulasim Iliskisi, [12]

Sabiha Gokcen Havalimani’nin kapasite artinmi ile  Anadolu Yakast’nin,

Kozyatagi’na uzanan rayl sistem ile de Atasehir’in niifus ¢ekim giicii artacaktir.

Sekil 3.11 : 2009 Onay Tarihli Istanbul Cevre Diizeni Planinda Mevcut Havaalanlari
ve Onerilen Havaalani, [12]

3.2.4 Atasehir’in ilce olmasi

5747 Sayili, Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008°’de TBMM’de

Kabul edilmistir. Kanunun ‘flge kurulmasi’ bashg: altindaki 1. maddesinin 18.
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bendinde, Atasehir Ilgesi soyle tanimlanmaktadir: “Ekli (16) sayili listede adlar
yazili mabhalleler ile mahalle kisimlari merkez olmak ve aynmi adla bir belediye
kurulmak iizere Istanbul ili’nde Atasehir Ilgesi kurulmustur.” Atasehir ilgesinin
giineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde
Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe ilcelerine
komsudur. ilge 25,84 km?, niifusu 345.588'dir ve sinirlar1 dahilinde toplam 14
mahalle bulunmaktadir (URL-2).

16 Sayili listeyle Atasehir’e baglanan mahalleler sdyle siralanmaktadir:

Uskiidar Ilce Belediyesi’ne bagl;
1-Fetih

2-Esatpasa

3-Ornek

Kadikoy Ilge Belediyesi’ne bagh;
4-Yenisahra

5-Igerenkdy

6-Indnii

7-Kayisdagi

8-Barbaros

9-Kiigiikbakkalkdy

10-Atatiirk Mahallesi’nin O4 ve E80 Karayolu’nun giineyinde kalan kism1

KADIKOY )

Sekil 3.12 : Atasehir’in Konumunu Gosterir Kroki, (URL-3)
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Sekil 3.13 : Atasehir’in Mahallelerini GOsterir Harita
Umraniye Ilce Belediyesi’ne bagl;

11-Yeni Camlica

12-Mustafa Kemal Mahallesi’nin O4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi
13-Namik Kemal Mahallesi’nin O4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi1
14-Samandira ilk kademe belediyesine bagli Ferhatpasa Mahallesi’nin E80
Karayolu’nun ve E80-D100 baglant1 yolunun giineyinde kalan kisma.

Atasehir’in Tem Otoyolu’nun kuzeyinde kalan kismi, kanunun 2. maddesine gore,
Umraniye Ilgesi’ne baglanirken, bu bolgede bulunan Kadikdy Belediyesi Hayvan
Barmnag1 da Umraniye smirlarina katilmistir. Bogazigi Kopriisii'ne giden O4 baglanti
yolu Atasehir Ilgesi’nin kuzey sinirin1 olustururken, Barbaros Mahallesi sinirlarinda
kalan finans merkezi onayli arazi, bu karayolunun kuzeyinde birakilan tek alan

olmustur (URL-4).

Kayisdag ile E80 Otoyolu arasinda kalan ve Kartal Ilgesi Samandira Belediyesi
sinirlarinda bulunan Ferhatpagsa Mahallesi’nin E80 ve D100 baglant1 yolu gilineyinde
kalan kismi, Atagehir’e baglanirken, Umraniye Ilge Belediyesi sinirlari igindeki
Mustafa Kemal Mahallesi’nin O4 Karayolu altinda kalan kismi da (yaklasik dortte
licli) Atasehir’e baglanmistir. Yine, Namik Kemal Mabhallesi’nin O4’iin altinda

kiiciik bir kismi1 da Atasehir’e baglanan bdlgeler arasinda yer almaktadir.
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Goztepe Libadiye Caddesi, Atasehir’in batidan sinirini gizerken, Uskiidar’a baglh
Fetih, Ornek ve Esatpasa mahalleleri de Atasehir’e baglanmistir.

3.2.5 Atasehir’in finans merkezi olmasi

9. Kalkinma Plan1 igerisinde 2013 yili hedeflerinin en dnemli ayaklarindan biri
Istanbul Finans Merkezi (IFM) Projesidir. Konu ile ilgili Istanbul Finans Merkezi
Strateji Belgesi hazirlanmis olup, DPT Bagkan Vekili Halil Ibrahim Akga, IFM’nin
"ilk 10 yilda bolgesel, 30 yilda kiiresel finans merkezi olmak" gibi bir vizyonu
bulunduguna isaret etmistir ( URL-5).

Akca’ya gore IFM projesi, milli geliri kisi basina 10 bin dolar seviyesine gelmis
Tirkiye icin kagmilmaz olup,"Tiirkiye’'nin bolgesel bir ekonomik baga, hatta
ilerleyen donemde uluslararast bir ekonomik yapiya geg¢mesinin kaginilmaz

oldugunu ifade etmistir.

Ekonomik biiyiime ve gelismesinin saglanmasi i¢in ¢ok ciddi bir finans sistemine
ihtiyac1 bulunduguna isaret eden Akga, Istanbul’un finans merkezi olabilme
potansiyeline sahip olup olmadigina yonelik calismalar yapildigini agiklamistir.
Bu kapsamda OECD (Organization for Economic Co-operation and Development)
ile yapilan "Istanbul Metropoliten Alan Calismasi"na deginen Akca, bu calismada
Istanbul’un finans merkezi olmasi gereginin ortaya c¢iktigmni belirtmistir.
Calismada Londra, Moskova, Varsova, Dublin ve Dubai ile kiyaslanan istanbul’un,
ozellikle "nitelikli is giicii, gelir yaratma potansiyeli, hayat tarz1 ve is yapma
maliyeti" konularinda, bu merkezlerden ileride oldugunun goriildiigiinii belirtmistir.
Istanbul’un daha ileriye gétiiriilmesi icin gereken hususlarin "politik ve ekonomik

istikrar, 15 yapma kolaylig1, yasal ortam ve imaj" olarak siralamistir.

Bankalar Birligi’nin "Istanbul’un Uluslararasi Finans Merkezi Olma Potansiyelinin
Degerlendirilmesi" konulu raporunda ise, istanbul Finans Merkezi’nin olusturulmasi
icin gereken programin Ol¢eginin 5 yillik siire sonunda 2 milyar avro civarinda
olacag: belirtilmektedir. Raporda, boyle bir projenin, Istanbul’u diinyann 6nde gelen
finans merkezlerinden biri yapmanin yan1 sira 150 bin nitelikli is giicli yaratacagi ve

GSMH’ye yiizde 4 oraninda bir katki saglayacagi ifade edilmektedir.

29.09.2009 2009/31 Karar No’lu Istanbul Finans Merkezi Strateji Belgesinin vizyonu
icerisinde Istanbul’un oncelikle bolgesel, nihai olarak da kiiresel finans merkezi

olmas1 yer almaktadir. Istanbul’un jeopolitik konumu, nitelikli isgiicii, hizla biiyiiyen
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niifusu, tarihsel birikimi ile 6nemli bir merkez olma potansiyeli bulunmaktadir.
Istanbul’un finans merkezi olmasi ¢alismalarinda yasam kalitesi, giivenlik ve ulagim
imkanlar1 artirtlacak, finansal kuruluslarin altyapr ihtiyaglarini karsilayacak fiziksel

kosullar saglanacaktir (URL-6).

15.05.2009 tarihinde AKP Milletvekillerinin TBMM’ye sunmus olduklar1 “Kanun

Teklif ve Gerekgesi”nin 4. maddesinde;

“Finans sektorii kiiresellesme ile birlikte ililke ekonomileri i¢in ydnlendirici ve
belirleyici bir islev gordiigiinden ve yine kiiresellesmeyle birlikte sehirlere odakli bir
ozellik gosterdiginden bir Diinya sehri olarak Istanbul’da bu faaliyetlerin
ylriitiilmesinde merkez olacak bir bolgenin tespiti caligmalar1 sonucunda, Atasehir
ilcesinden ekli kroki smnirlar1 igerisinde kalan bolge belirlenmistir. Bolgedeki
planlama, ingaat ve sair faaliyetlerde hiz, biitliinliikk, uzmanlik vb. hususlarin
saglanmasii teminen, bu konudaki yetkilerin, gerek gecekondu bolgeleri, toplu
konut bélgeleri gibi bu tir 6zellikli bolgelerde benzer yetkileri kullanan gerekse
bolgede kendisine ve istiraklerine ait gayrimenkulleri bulunan Toplu Konut Idaresi
Bagkanliginda toplanmasit uygun goriilmiistiir. “ belirtilmistir (URL-7).

Teklifin 4. Maddesi ile 2985 sayili Toplu Konut Kanuna ek madde diizenlemesi

(13

yapilarak “...Atasehir Finans Merkezi Sinir Krokisi’nde gosterilen alan simirlar
icerisinde kalan bolgede..” her tiirlii imar planin1 yapma, yaptirma, onama, ilan ve
itirazlarin degerlendirilmesi yetkileri ile yap1 denetimi, insaat izni vb. yetkiler de

TOKI Baskanligia verilmektedir.

S6z konusu diizenlemede bolgedeki tiim gayrimenkullerin onayli planlara uygun
olarak yapilmis olsalar dahi bu degisikligin yiirtirliige girdigi tarih itibariyle yeni
diizenlemeye gore yapilacak plan hiikiimlerine tabi olacag: ifade edilmekte ve yeni
diizenlemenin yiiriirlige girdigi tarihten once yapilmis olan planlarin hiikiimlerinin
durdurulacag belirtilmektedir. Yeni diizenlemeye gore meri planlarin uygulanmasina
devam edilmesi ya da kanuna gore yeniden yapilmasi da TOKI Baskanligmin

yetkisindedir.
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Sekil 3.14 : Atasehir Finans Merkezi Krokisi, (URL-7)

Istanbul’un finans merkezi olmasinin olumlu etkilerini ifade eden yorumlari yan1 sira
Sehir Plancilari Odasinin Danistay’a sunulmak iizere hazirlanan 14.03.2008 tarihinde
askiya cikarilan, 15.02.2008 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alani1 1/5000
Olgekli Revizyon Nazim Imar Plam1 Degisikliginin &ncelikle yiiriitmesinin

durdurulmasi ve iptali istemi konulu dava metnine gore;

2985 Sayili Toplu Konut Kanununun 4’iincii maddesinin degistirilmesi ile Toplu
Konut Idaresi Baskanligi’na verilen plan yapma ve onama yetkisi, “gecekondu
doniisiim alanlar1”, “konut uygulama alanlar1” ve “Valilik¢e belirlenen toplu konut
iskan sahalar1” ile ilgilidir. Oysa itiraz konusu Plan Degisikligi, yukarida da
aciklandigi gibi, konut uygulamasi amacini tagimamakta olup, merkezi is alam
olusturulmasina ydneliktir. Kanunun TOKI’ye getirdigi yetki konut alanlar1 igin olup
Atasehir’deki s6z konusu planlama alani Istanbul Valiligi tarafindan da “toplu konut
alanr” ilan edilmis olup, TOKI’nin bu hiikkme dayanarak da bu alam ancak “konut
alan1” olarak planlayabilecegi, Merkezi Is Alam1 (MIA) olarak planlanamayacagi
ifade edilmektedir [15].

22.03.2007 tasdik tarihli imar planinda Kadikdy ilcesi icin genel yap1 yogunlugu E:
2,07 iken itiraz konusu plan degisikligi ile E: 2,5 diizeyine getirilmistir. Bu durum
yogunluk ve donati dengelerini tiimiiyle ortadan kalkarak donati yetersizligine sebep

olmaktadir.
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Ayrica planlama esaslarina gore bir bolgenin Merkezi Is Alam olarak
ongoriilebilmesi icin iist dlgekli planlarda da MIA olarak &ngdriilmiis olmasi
gerekmektedir. Son 25 yillik donem i¢inde merkezi ve yerel yonetimler tarafindan
metropoliten alan biitiiniinde yapilan hicbir arastirma ve planlama g¢alismasinda
bolgenin merkezi is alam1 olarak gelistirilmesine yonelik bir karar ya da
degerlendirme bulunmamakta olup bu tir bir kullanim degisikliginin “plan
degisikligi” yoluyla yapilamayacagi, merkezi is alani kararmin plan ana kararlarin

tiimilyle ortadan kaldiran bir diizenleme oldugu ifade edilmektedir.

Merkezi is alanlar1 kent biitiiniinde yapilan arastirmalar sonucunda kentin ulasim ve
alt yapr sistemleri ile biitiinlesebilmesi acisindan degerlendirilerek, bolgenin alt
yapisi, donatt alami yeterliligi, ulasim baglantilar1 gibi 6zellikleri incelenerek plan
hiyerarsisi ile belirlenmelidir. Atasehir’in finans merkezi ilan edilmesi higbir {ist
Olcekli plana dayanmayip, uygulamaya gegildikten sonra getirecegi yap1 yogunlugu,

alt yap, trafik gibi problemler ise tartisma konusudur.

3.2.6 Atasehir’in emlak piyasasi ve gelecek beklentileri

Atasehir projesinin devlet garantisinde gelistirilmis ve gelistiriliyor olmasi, yapilarin
belli bir standardinin olmasi, ikinci el emlak piyasasinin canli olmasi ve Atasehir’in
proje olarak iine kavusmasi sebepleriyle tercih edilmeye baslanmistir. Bo yle bir
cekim giiciiniin karsisinda arz-talep dengesi bozulmus olup, konut sayisi yetersiz
gelmeye baslamustir. Tiirkiye ve Diinya ¢apindaki Varyap, Agaoglu, Diindar insaat
gibi iinlii ingaat firmalarina, Atasehir’in dogu bolgesindeki bos arsalar imara agilarak

ithale edilmistir.

Atagehir ve cevresinde arsa arzinin kisith olmasi sebebi ile arsa fiyatlar1 yiikselme
egilimi gostermistir. Atasehir projesi icerisinde arsa maliyetlerinin yiiksek olmasi ve
yapilarin da ileri teknoloji olmasi sebebi ile gayrimenkul fiyatlar1 artma egilimi

gostermis olup, iist ve orta-iist gelir grubuna hitap eder hale gelmistir.

Ayrica Atasehir’in igerisinde kisith arzda arsa bulamayan bazi kamu ve 06zel
kuruluglar, 6rnegin hastaneler, egitim kurumlari, oteller, Atasehir’e hizmet vermek
amaciyla ¢evresinde konuslanmiglardir. Bu yatirimlarla birlikte Atasehir ve g¢evresi

bliyiik bir gelisim gostermis olup, emlak piyasasi hep artan bir ¢izgi seyretmistir.

Atagehir’in ¢evresine uygulanacak yeni ulasim projeleri, depreme dayanikli zemine

sahip olmasi, artan likks konut projelerinin bolgeyi elit kesim haline getirmesi ve ilce
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olmasmin saglayacagi avantajlarla gelecekte de gayrimenkul fiyatlarinin artan bir

egilim gosterecegi ongoriilmektedir.

3.2.7 Boliim sonucu

Bu boliimde Atagehir bolgesinin olusumu ve mevcut duruma gelmesini saglayan

gelisme dinamikleri incelenmistir.

Uydukent hedefi ile yola ¢ikan Atasehir projesinin ortaya ¢ikmasi ile bolgede gelisim
hizla artmis olup bolgedeki hareketlilik ile Atasehir, cevre ile entegre hale gelmistir.
Bu sayede Atagehir’in ¢evresi markali projenin olumlu etkisinden de yararlanmis
olup cevredeki yap1 kalitesi ve sosyal kalite de olumlu gelismeler gostermistir.
Projenin basaris1 ve g¢evrenin gelisimi ile bolgede yeni liikks konut projeleri insa
edilmeye baslanmistir. Bolgede yeni insa edilen projeler arsalarin pahali olmasi
sebebi ile genelde yliksek katli bloklardan olugsmaktadir. Yeni projelerdeki konutlar
Atagehir projesinde oldugu gibi tip projelerden olusmamakta, ¢esitlilik
gostermektedir. Radye temel-tiinel kalip sistem kullanilarak insa edilen yapilar
depreme dayanikli olup, genellikle ailelerin yasayabilecegi, ¢evreden izole edilmis,
giivenlikli konut projeleridir. Bu sebeple 1999 Marmara depreminden sonra daha ¢ok
tercih edilmeye baglanmis, talebin artmasiyla gayrimenkul fiyatlarinda da artig
goriilmiistiir. Alinan ulagim planlama kararlar1 ile daha da ¢ekici hale gelecek olan

Atagehir’in ilge olmasinin da olumlu etkileri goriilmektedir.

Atagehir’in finans merkezi ilan edilmesi siireci ise tartigmali olarak devam etmekte
olup, finans merkezi ilan edilme kararinin getirecegi olumlu-olumsuz etkileri ise

simdiden tespit etmek miimkiin gériilmemektedir.

Cevrede likks konut projelerinin insa edilmesi ¢evre kalitesini giderek artirmakta
olup, Atasehir ilgesini Istanbul’un en gézde semtlerinden biri haline getirmektedir.
Bu olumlu etkiler ve bolgedeki artan yapilagsma trendi ile Atasehir’in yatirimci
acisindan halen cazip oldugu ve bu tarzda yapilagsmalarla liiks semtlerden biri haline

geldigi ongoriilmektedir.

Yatirimcilar icin cazip bir bolge olan Atasehir’de en etkin ve en verimli kullanim
analizi caligmasi uygulanacak olup bir sonraki boliimde de uygulama sirasinda

kullanmak {izere gayrimenkul sektorii pazar arastirmasi bilgileri yer almaktadir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU PAZAR ARASTIRMASI

Tez c¢alismasi kapsaminda Atasehir bolgesinde en etkin ve en verimli kullanim
analizi uygulamasi yapilacak olup residence, ofis ve otel olmak iizere 3 adet model
tizerinde c¢alisilacaktir. Bolgede liiks konut projelerinin gelismesi sebebi ile
“residence” kullanimi, Atasehir’in finans merkezi olma durumu ile ofis kullanimina
olan talebin artacagi 6ngoriisii ile “ofis” kullanimi, Sabiha Gokc¢en Havalimani’nin
kapasite artirimi ve Atasehir’in finans merkezi olma durumunda gecelik konaklama
sayisinin artacak olmasi sebebi ile “otel” fonksiyonlar1 incelenecektir. Bu sebeple
“4.Gayrimenkul Sektorii Pazar Arastirmasi” bagligi altinda Atasehir bolgesindeki
liikks konutlarin satis m? birim fiyatlari, Anadolu Yakas1 ve Kozyatagi bolgesindeki
ofis kira m? birim fiyatlar1 ve Anadolu Yakasinda yer alan otellerin 6zellikleri ve oda

fiyatlart arastirilmistir.

4.1 Konut Sektorii Pazar Arastirmasi

Kent Plus

Emay Ipek ve Emlak GYO ‘nun birlikte ortak gelistirdigi Kent Plus Projesi Bati
Atasehir Bolgesi’nde yer almaktadir.

Emlak GYO yonetimini de iistlenmektedir. 121.000 m?’lik alan iizerinde kurulan
Kent Plus 6 Siteden olusmaktadir. Mimar Dogan Tekeli tarafindan tasarlanan
konutlarda, 1+1°den 4+1’e kadar cesitli daire tipleri bulunmaktadir. Eyliil 2005°te
baslayan projenin bitis tarihi ise 2008 yilidir. Proje icerisinde 20.000m? konut alant,
80.000m? yesil alan olarak ayrilmig durumdadir (URL-1).

Daire tiplerine bakildiginda A tipinde 1+1 ve 3+1, B tipinde 2+1 ve 3+1, C tipinde
3+1, D tipinde 3+1, E tipinde 3+1 ve 4+1, F tipinde 4+1 olmak {izere alt1 tip konut

oldugu goriilmektedir. Daireler net 48-149m? araliginda degigsmektedir.

Fiyat farkini daire biiyiikliiklerinin yan1 sira dis cephe veya i¢ cepheye bakmasi da
etkilemektedir.
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Sekil 4.1 : Kent Plus’tan Goriiniisler, (URL-7)

Sitede kapali ylizme havuzu, cafe&restaurant, squash, fitness, giizellik merkezi,
solarium, sauna, buhar odasi ve Tiirk hamami, profesyonel site yonetimi, 24 saat
giivenlik hizmeti, temizlik, aligveris, ¢cop alimi, asansér bakim hizmetleri, peyzaj ve
bah¢e bakimi, bina-asansor bakimi ve her tiirlii tesisat onarim isleri hizmeti

verilmektedir.
Incity

Diindar Insaat tarafindan Incity Atasehir’de iist gelir grubuna hitap edecek sekilde
gelistirilen Incity 34.000 m? insaat alanina sahiptir. Projenin ingaatini yine Diindar
Insaat {istlenmistir. Mimari tasarimi Tago mimarlk tarafinda yapilan projeye 2005
Eyliil ayinda baglanip, 2008 yilinda tamamlanmigtir. 35.000m arsa iizerinde kurulan
projenin toplam konut alan1 10.000m? olup, 25.000m?’si yesil alana, 2.000m?’si de

sosyal tesis alanina ayrilmis durumdadir (URL-8).

Toplam 11 bloktan olusan projede 322 adet daire bulunmaktadir. 130-385m? arasinda
degisen 4 farkl tipte daire mevcut olup, 3+1 daire (net 130 m?), 4+1 daire (net 170
m?), bahce dubleks daire (net 225 m?), cat1 kati dubleks daire (Briit 365 m?)
seklindedir.
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Sekil 4.2 : Incity’den Goriiniisler, (URL-7)

Sitede ylirtiyiis ve bisiklet parkurlari, 24 saat agik spor salonu, yiizme havuzu, 24 saat
giivenlik, kapal1 otopark, market, restaurantlar ve ¢ocuk oyun alanlari, agik ve kapali
ylizme havuzlar, yiiriiyiis parkurlari, kitapgi, market, sarkiiteri ve dinlenme alanlari

mevcuttur.
Agaoglu My World

My World projesi Anadolu yakasinda Kadikdy ilgesinin Bati Atagehir Bolgesi’nde
Agaoglu Ingaat ile TOKI'nin ortak gelistirdigi bir proje olup, 186.100 m? arsa
tizerinde insa edilmistir. 2005 Eyliil’de baglamis olan proje 2008 yilinda %80’1
satilmis durumdadir. Projenin 32.000 m?’si konut alanina, 149.000 m?’si yesil alana,
13.000 m*’si sosyal tesis alanmma ayrilmis durumdadir. 30.000 m? ticaret alam
bulunmaktadir. Mimar Adnan Kazmaoglu tarafindan tasarlanan projede 12 kattan 34
kata kadar farkli yiiksekliklerde 34 adet konut blogu ve 3.636 adet daire
bulunmaktadir (URL-1).

Projede Moontown, Starland, Equinox, Diamond, Andromeda, Highpark, Southside,

Suncity olmak {izere 8 adet mahalle bulunmaktadir.

Projede 1+1, 2+1, 3+1 4+1 bahge dubleksi, 5+1 cati1 dubleksi olmak iizere 21 farkl
tipte daire bulunmakta olup daire biiytikliikleri 67-461m? arasinda degismektedir.
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Sekil 4.3 : Agaoglu My World’den Goriintisler, (URL-7)

Sitede rekreasyon alanlari, otomatik bahge sulama sistemi, dinlenme alanlari, ¢ocuk
oyun alanlari, siis havuzlari, havuz, giineslenme teraslari, yiiriiyiis parkurlari, botanik
bahgeleri, tenis-basketbol sahalari, toplanti salonlari, kapali otopark, giivenlik,
aligveris merkezi, siipermarket, kafe-restoranlar, foodcourt, business hotel, my club
bilinyesinde squash salonu, kondisyon merkezi, aerobik salonu, sauna, hamam, buhar

odasi, giizellik merkezi, kuafor ve spa bulunmaktadir.
Star Gate Konutlari

Baytur Gayrimenkul Yatirim Pazarlama A.S. ve Genel Sigorta’nin ortak girisimi ile
gerceklestirilen ~Stargate Projesi’nin ingaatini Baytur Insaat Taahhiit A.S.
yapmaktadir.

20.000m? Arsa lizerinde insa edilen projenin 4.000 m?’si konut alani, 16.000 m?’si
yesil alan, 1.000 m?’si sosyal tesis olarak planlanmistir. 5 blok 184 adet daireden
olusan projenin baglangi¢ tarihi Subat 2006, teslim tarihi ise Nisan 2008’dir (URL-
9).

Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 normal daireler, 4+1 dubleks ve 4+1 bahge dubleks
olmak tizere 7 tip daire mevcuttur. Dairelerin biiyiikliikleri briit 107-350 m? arasinda

degismektedir.
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Sekil 4.4 : Star Gate Konutlari’ndan Goériintisler, (URL-7)

Sitede 1 adet yar1 olimpik yiizme havuzu, 1 adet ¢cocuk havuzu, cafe bar, fittness
center, oyun parki, sauna ve duslar1 kapali otopark alan1 ve 2.000 m? ticari alan yer

almaktadir.
Uphill Court

Bat1 Atagehir’in en yiiksek noktasinda toplam 100.000m?’ lik alanda gergeklestirilen
Uphill Court TOKI istiraki EMLAK GYO énciiliigiinde VARYAP VARLIBASLAR
ve TEKNIK YAPI ORTAK Girisimi tarafindan hayata gegirilmistir.

2 fazdan olusan projede toplam 18 blok, towers ve 1744 daire yer almaktadir.
60m?’den 400m? ‘ye kadar degisen 6zel daire secenekleri mevcuttur. Otoparklarin

tamamui kapali olan projede 3500 araclik otopark alani ayrilmistir (URL-1).
Proje Agustos 2005 tarihinde baglamis olup Nisan 2008’de tamamlanmustir.

2 fazdan olusan projenin 2.fazinda yer alan Towers; Residence olarak hizmete
sunulmugtur. Residence dairelerde 7 yildizli otel hizmetleri saglanacaktir. 7/24
verilecek olan saglik-giivenlik-oda servisi vb. hizmetler disinda limuzin servisi-6zel

helikopter pisti de hizmetler i¢erisinde yer almaktadir.
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Sekil 4.5 : Uphill Court’tan Goriiniisler, (URL-7)

Bu hizmetlerin yanm1 sira rekreasyon alanlari, kisiye 6zel otoparklar, tenis kortu,
tropik peyzaj ve golf alanlari,ylizme havuzu,alisveris merkezi,saglik ve giizellik
hizmetleri veren Spa Center,her tiirlii hizmeti ve sosyal aktiviteyi saglayacak Uphill

Court Service aracilifiyla sosyal hayatin tiim olanaklar1 saglanmaktadir.
Atasehir Residence

Emlak GYO ile Orhan — Grand Insaatin birlikte ortak gelistirdigi Atasehir Residence
Projesi Atasehir Uydukent Projesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Orhan & Grand
Insaat, ingaat yapimini ve yonetimini de iistlenmektedir. Temmuz 2004 tarihinde

ingaatina baslana proje Eyliil 2007’de tamamlanmustir.

2.500m? arsa lizerine insa edilmis projede 1.300 m? konut alanina, 1.200 m? yesil
alana ayrilmis durumdadir. Proje 2 bloktan olusmak olup, proje biinyesinde 187 adet

daire ve 7 adet ofis mevcuttur (URL-1).

Konut biiyiikliikleri 1+1, 3+1, 4+1 olmak iizere ve iki blokta 1’er adet 2+1 ofis
olmak tizere 4 adet tipten olugmaktadir. 1+1’ler 67m?, 3+1’ler 160 m?, 4+1’ler 190

m>’dir.
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Sekil 4.6 : Atasehir Residence’tan Goriintigler, (URL-7)

Proje biinyesinde yiizme havuzu oyun parki ve alanlari, dinlenme alan1 kamelya,

tenis kortu, basketbol sahasi, kapali ve agik otopark bulunmaktadir.
Flora Residence

Gelistiricisi Flora Ortak Yap1 olan projenin ingaatini ABKA Yapi iistlenmistir. 34
katli Flora Residence 'in 5 kat1 ofis alan1 olarak ayrilmistir. 2005 yilinda ingaatina
baslanmis olan proje 2007 tarihinde tamamlanmistir. 11.647 m? arsa alanina insa
edilmis olan projede 70.917 m? konut alanina, 7.000 m? yesil alana ayrilmis

durumdadir (URL-10).

Toplam 368 daireden olugsan projede 3 tip 1+1 daire bulunmaktadir. Daire
biiytikliikleri briit 68 m?, 77 ve 78 m? olarak degisiklik gostermektedir.

Sekil 4.7 : Flora Residence’tan Goriiniigler, (URL-7)
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Projede acik ylizme havuzu (kisin buz pateni pistine doniistliriilecek) aligveris

merkezi, fitness center, giizellik salonlar1 projede mevcuttur.
Palladium Residence

Kozken Insaat ve Turizm tarafindan gelistirilen proje 32.500 m? arsa iizerinde insa

edilmistir. Temmuz 2008 tamamlanan proje 27 kat, 94 adet daireden olusmaktadir.

Projede 2+1(opsiyonel), 2 tip 3+1, 4+1 ve 5+1 olmak iizere 5 farkli tipte daire
bulunmaktadir. Konutlar Briit 2+1: 167 m?, 2 tip 3+1: 214 m? ve 165 m?, 4+1: 304
m? ve 5+1: 525 m? biiyiikliige sahiptir (URL-11).
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Sekil 4.8 : Palladium Residence’tan Goriiniisler, (URL-7)

177 birim i¢inde 7 cafe-restoran, 20 fast food alami, 6.000 metrekare alanl

stipermarket, 8 sinema salonu, farkli boyutlarda 148 magaza bulunacak olan

Palladium Aligveris Merkezi de projede mevcuttur.
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AGAOGLU
MY WORLD

PALLADIUM
RESIDENCE

ATASEHIR
RESIDENCE

Sekil 4.9 : Projelerin Genel Goriiniimii
Projelerin Genel Ozellikleri
Asagida bolgede incelenen konut projelerinin genel 6zellikleri yer almaktadir.

Cizelge 4.1 : Konut Projeleri Ozellikleri

«xE83e|lze8l, ;ﬁ;h; s g2 £2 28
Projeleri Un">'§.'>‘ ek -l I O = AL
Kent Plus X [ XX X X| X X| X | X|X|NA
Incity X [ XX X X| X X| X [ X|X 644| X
Agaoglu My
World X [ XX X X X| X | X|X]7.000
Star Gate X X | X X X X X X X | X 370 | X
Uphill Court X | X X X X [ X[X] X [ X]|X]30 Xx
Atasehir Res. X X X X X | N.A.
Flora Res. X X X X | X 368 X
Palladium Res. | X X X X | X 282 X
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Konut projelerinin genel 6zellikleri incelendiginde genellikle ¢ocuk parklari, yliriiyiis
parkurlari, ylizme havuzu, market, gilivenlik, otopark, spor sahasi gibi soysal

aktivitelerin yer aldig1 goriilmektedir.

Cizelge 4.2 : Residence Projeleri Ozellikleri

E Eb g - o
2 = = | E S =3
2|85 & | % S| 2 |5¥
O E b > M < o O
S Sl &3 = |23
Residence 7/24 c R
Hizmetleri
Atasehir Res. X
Flora Res. X X X X X X X
Palladium Res. X X X X

Residence projelerinde ise Flora ve Palladium Residence’ta ekstra olarak 7/24

hizmetlerin bulundugu goriilmektedir.

Projelerin tamamu orta-iist ve iist gelir grubuna hitap etmekte olup, satislar genellikle

pesin fiyath ya da banka kredisi ile gerceklesmektedir.

Cizelge 4.3 : Konut Projeleri Ozellikleri ve Birim M? Fiyat Araliklar:

o o
= S lso| 2 S
= 22 | 25| 3 >
= (@) - Z =<
2 |29 |ES| 8| B
= 3| = e g S =
KONUT PROJELERI © A
EMAY
[PEK-
EMLAK
KENT PLUS GYO 20.000 | 2.044 | 2008 | 2.900-3.500
DUNDAR
INCITY INSAAT | 10.000 | 322 | 2008 | 3.300-4.700
AGAOGLU-
AGAOGLU MY WORLD TOKI 32.000 | 3.636 | 2008 | 3.000-4.000
BAYTUR
GYO-
GENEL
STAR GATE SIGORTA | 4.000 | 184 | 2008 | 3.000-4.300
EMLAK
GYO-
UP HILL COURT VARYAP | N.A | 1744 | 2008 | 3.200-3.700
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Yukaridaki tabloda Bat1 Atagehir bolgesinde yer alan liiks konut projelerinin toplam

konut sayisi, proje alam1 ve tamamlama tarihleri ve m? birim fiyat araliklar

belirtilmistir. S6z konusu incelemeye gore bolgedeki liikks konutlarin ortalama m?

birim fiyati1 3.500.-TL dir.

Cizelge 4.4 : Residence Projeleri Ozellikleri ve Birim M2 Fiyat Araliklari

o o
2 £ |z = =
& =22 | 25| 3 2 E
= 7 | 2z = <
z E < g O = = z
= 3 | = M 2 S =
RESIDENCE PROJELERI © A~
EMLAK
GYO-
ORHAN
GRAND
ATASEHIR RESIDENCE INS. 1.300 | 187 2007 2.700-3.300
FLORA
ORTAK
YAPI-
ABKA
FLORA RESIDENCE YAPI 70.917 | 368 2007 5.200-5.600
KOZKEN
PALLADIUM RESIDENCE INS.TUR. | N.A 94 2008 3.000-4.600

Bat1 Atasehir bolgesinde yer alan residence projeleri ve Dogu Atasehir bolgesinde

yer alan Atasehir Residence projesinin fiyat araligi incelendiginde ise ortalama

4.000.-TL/ m* oldugu goriilmektedir.

4.2 Ofis Sektorii Pazar Arastirmasi

Ekonomik krizin ilk belirtilerini hissettigimiz 2008 yilinin aym1 dénemi ile son

giincel verileri kargilastirildiginda, Istanbul’da ortalama kira degeri %33 oraninda

diiserken, bosluk oran1 da %9 seviyelerine yiikseldigi goriilmektedir. Gegen yilin

ayni donemine goére 2009°un 3. c¢eyreginde ofis alani emilimi ise %10 diiserek

yaklagik 25.000 m? seviyelerinde kalmistir [16].
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2008 ve 2009 Yillan 3.Ceyrek Dénemleri Karsilastirmas:

28775

Ortalama Kira (USD/m2/ay) Bosluk Orani (%) Emilim (m2)

W 2008 W2009

Sekil 4.10 : 2008 ve 2009 Yillar1 3.Ceyrek Donemleri Karsilagtirmasi, [16]

Ortalama kira degerlerindeki diisiis Avrupa Yakasi’'nda %40 seviyelerinde
gerceklesirken, bu oran Asya Yakasi i¢in %5 olmustur. Bunun en 6nemli nedeni,
ozellikle MIA’da (Merkezi s Alan1) 2008 yili i¢inde yiiksek degerlerden gerceklesen
kira rakamlarindaki hizli diisiistiir. Ayrica, diisiik kira rakamlari ile cazip hale gelen
Asya Yakasi’nda hem bogluk oranindaki yiikselis, hem de ofis alan1 emilimi, Avrupa
Yakasi’na gore daha pozitif bir tablo ¢izmektedir. Avrupa Yakasi ofis emilimi 2008
3. ceyreginde 15.000 m? iken bu c¢eyrekte -20.000 m*’ye gerilemistir. Asya
Yakasi’nda ise, ozellikle Umraniye’nin biiyiik etkisi ile ofis emilimi 2009 3.

ceyreginde 40.000 m? seviyelerinde gerceklesmistir [16].

2008'de birgok ofis projesinin (Akaretler Siraevler, Ciner Is Merkezi, Selenium Ofis
ve Terrace Fulya) tamamlanmasi ile ofis alan1 180.100 m? 'ye ulasan Besiktas -
Taksim bolgesi, MIA'nin 6nemli pargalarindan biri haline gelmistir. Planlanan
projelerin hayata gecmesi ile Avrupa Yakasindaki ofis stokunun 2010 yilinda %7,5
oraninda artmasi beklenmektedir. Asya yakasinin en 6nemli ofis bolgelerinden olan
Umraniye hem E-5 hem de TEM'den kolay ulasilabilirligi ile cazip bir konumdadur.
Yiiksek standartta insa edilen ofis binalarina ragmen, kira seviyesi olarak Avrupa
Yakasina nazaran diisiiktiir. Giiniimiizde 220.000 m? ofis alanina sahip Umraniye'de
planlanan projelerin tamamlanmasi ile 2012 yilinda toplam ofis stokunun iki katina
cikacaglr tahmin edilmektedir. Bolgede bosluk orani ise %4,3 seviyelerindedir.
Merkezi konumu ve Bogazi¢i Kopriisii gecisi iizerinde yer almasindan dolayi
Altunizade'de ofis bina kalitesi diisiik olmasina ragmen kira seviyeleri diger
bolgelerle kiyaslandiginda olduk¢a yiiksektir. Kozyatagi ofis bolgesi, beyaz
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yakalilarin ikamet ettigi konut alanlarina yakinligi ve E-5 iizerinde konumlanmasi
avantajini tagimaktadir. Bolgenin toplam ofis alan1 256.700 m* ve bosluk orani ise

%?2,4 seviyelerindedir [16].

Istanbul ofis piyasast Avrupa Yakasinda Besiktas, Sisli-Zincirlikuyu, Levent,
Maslak, Giinesli, Anadolu Yakasinda ise Umraniye, Altunizade, Kavacik ve

Kozyatag: bolgeleridir.

B Besikias (Mla)

. $igli - Zincirkkuyu (MLA)
B Levent (MA)
I Masiak (MlA)
Giinesgll
B Omraniye
H Altunizade
. Kavacik

B Kozyatad

Sekil 4.11 : istanbul Ofis Piyasas1 Haritasi, [16]

Asagida gosterilen haritada ofis bolgelerinin yeni tanimlar ifade edilmekte olup,
Kozyatag1 bolgesinin dogu sinir1 olarak Yakacik-Samandira baglant1 yolu, kuzey
siirt olarak Kiigiiksu Caddesi, FSM Kopriisii baglanti yolu, Sile yolu, bati sinir
olarak Bogaz Kopriisii ¢cevreyolu, gliney sinirt Marmara Denizi olarak belirlenmistir

[17].
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VRUPA

Havaalam
Bayrampasa
Maslak
Etiler
Levent
Sisli - Kagithane

|| Taksim - Halig
Besiktas
Gayrettepe

Altunizade

Kozyatag

Kartal - Pendik

Colliers Intemnational, idari simirlardan bagimsiz olarak

DIGER gayrimenkullerin dagilimini hesaba katan Istanbul'daki

Merkezi Iy Alami yeni ofis bilgelerini tammlamigur.
— I§Akst
=== Ana Arteriler

Sekil 4.12 : Ofis Bolgeleri Yeni Tanimlari, [17]

Anadolu ve Avrupa Yakalarindaki doluluk-bosluk oranlari incelendiginde, 2008
yilinin 4. Ceyreginde Avrupa yakasi A siifi ofis bosluk oranimin artt1g1, Asya yakasi

A sinifi boslugun ise 6nceki doneme gore diisiis gosterdigi goriilmektedir.

iISTANBUL ORTALAMA BOSLUK ORANLARI
A SIMIFI OFiS BINALARI
{4. CEYREK 2008)

'ﬂ? P ﬁ":b , AF 'ﬁrh
o o

& Kiralsnmes alan Bosg alun

Sekil 4.13 : A Sinifi Ofis Doluluk-Bosluk Oranlari, [17]

50



ISTANBUL ORTALAMA BOSLUK ORANLARI
B SINIFI OFiS BINALARI
(4. CEYREK 2008)

4

Sekil 4.14 : B Sinifi Ofis Doluluk-Bosluk Oranlari, [17]
Anadolu Yakasi’nda doluluk bosluk oranina bakildiginda ise;

Cizelge 4.5 : Anadolu Yakasi Doluluk-Bosluk Oranlari, [16]

'ANADOLU YAKASI DOLULUK-BOSLUK ORANLARI 3 :
Bolge Adi Stok (m) DoluAlan (m?) DOLULUK% | Bog Alan (m?) | BOSLUK %

Kozyatadi-Atagehir 246.580
10

163.141 161.771 99,16%
IDO DU%

At.ibadem
ikyalt

Anadolu Yakasi Toplam 830.694 804.251 93.87% 26.443 6,13%

Kozyatag1r bolgesinde Kavacik, Acibadem, Umraniye bélgelerine gore bosluk

oraninin daha az oldugu goriilmektedir.

Anadolu ve Avrupa Yakalarindaki kira rakamlar1 incelendiginde, 2008’in son
ceyreginde her iki yaka i¢in talep edilen kira degeri ortalamalar1 6nceki doneme artis
gostermistir. Avrupa A sinifi ofis stogu icin talep edilen kira ortalamasinin artmasi
bolgedeki A sinifi ofis boslugundaki artisin heniiz talep edilen kira degerlerine
yansitilmadigini gostermektedir. Son dénem igin Istanbul genelinde talep edilen en

yiiksek kira degeri 56,3 USD/m?ay ile Levent bolgesinden gelmistir. Anadolu
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yakasinda ise en yiiksek deger 40 USD/ m? ay ile Kavacik bolgesinden talep
edilmistir [17].

Anadolu Yakasindaki Ofis Binalarindan Goériiniisler

Sekil 4.15 : Anadolu Yakasi Ofis Binalarindan Goriiniigler

iSTAMBUL ORTALAMA ISTENEN KiRA RAKAMLARI
A SIMIFI OFIs BINALARI
{$/milay)
(4. CEYREK 2008)

40 435

5

5 -
4 fP‘é& ﬂ'ﬁf *"f F

# Oratama Stenen kirs

Sekil 4.16 : A Sinifi Ofis Ortalama Istenen Kira Rakamlari, [17]
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Anadolu Yakasi’'nda A sinifi ofislerde ortalama istenen kiralara bakildiginda m?
basma 18,3 USD ile 26,9 USD araliginda oldugu goriilmiis olup, 26,9 USD(39,5.-
TL) ile Kozyatag1 birinci sirada yer almaktadir [17].

ISTANBUL ORTALAMA ISTENEN KiRA RAKAMLARI
B SINIFI OFIS BINALARI

{$/m’lay)
(4. CEYREK 2008)

LT 24
13
82 G
£ S ¥ S

B 3 o & o & 4 o
d‘"{;b. ﬁ{ﬁ .J__-r_%'-f“"qP i—*ﬁ Q{iﬁ? 4 ﬂa’ﬁﬁ % »‘f o

187
&

& Orealama srenen kira

Sekil 4.17 : B Sinifi Ofis Istenen Kira Rakamlari, [17]

B sinifi ofislerde ise ortalama istenen kira 8,2 USD ile 18,7 USD araliginda olup,
Kozyatag1 bolgesi 17,9 USD (26,3.-TL) ile 2.sirada yer almaktadir.

iSTAMBUL EN YUKSEK VE EN DUSUK KiRA RAKAMLARI
A ve B SIMNIFI
{il'm’.faﬂ
(4. CEYREK 2008)

& En yitkask kira & En dikgiik kira

Sekil 4.18 : En Yiiksek ve Diisiisk Istenen Kira Rakamlari, [17]
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Kozyatag1 bolgesinde istenen en diisiik ve en yiiksek kira m? birim fiyatlarina

bakildiginda ise 12,7-32 USD (18,7-47.-TL) araliginda oldugu goriilmektedir.

S6z konusu aragtirmalara gore Anadolu Yakasinda bosluk trendi A sinifi ofislerde
diististe iken B sinifi ofislerde ise yiikselistedir. Kira trendleri incelendiginde ise A
sinifi ofislerde artis goriliirken, B sinifi ofislerde diisiis goriilmektedir. Buna gore
Anadolu Yakasinda A smifi ofis yapilarina yatirim yapmanin uygun olacagi

Oongoriilmektedir.

4.3 Otel Sektorii Pazar Arastirmasi

Istanbul essiz cografyas: ve tarihi giizellikleriyle turizm acisindan oldukgca cekici bir

kenttir.

Son yillarda 6nemli organizasyonlara ev sahipligi yapmasiyla da diinya ¢apinda
popiilaritesini arttirmistir. Bu organizasyonlar nedeniyle artan ziyaretgilerin yarattigi
konaklama talebi biiyiikk oranda 5 yildizli otel yatirimcilarini tesvik etmektedir.
Ayrica Istanbul’da son 10 yi1l iginde yabanci otel zincirleri ile beraber 5 yildizli otel
piyasast ¢ok hizli bir sekilde gelismeye baslamistir. Turizm Bakanligi’ndan alinan
bilgilere gore Istanbul’a gelen turist say1s1 2000 yilindan 2007 yilina kadar yaklasik 3
katina ulasarak 6.453.000 kisiye yiikselmis ve 2008 yil1 i¢in verilen istatistiklere gore
de 7.049.234 kisiye ulasmistir. Ziyaret¢iler yogun olarak yaz aylarimi tercih ederken,
Mayis, Eyliil ve Ekim aylarinda, Istanbul’da diizenlenen UIA Architectural
Conference, UENPS gibi iilke ya da diinya 6l¢egindeki kongreler nedeniyle ziyaretci
sayisinda artis olmaktadir. Istanbul’a gelen ziyaretcilerin ortalama geceleme siireleri

2-2,5 giindiir [18].

2008 yilinda tiim diinyada yasanan ekonomik krizin otel fiyatlarina da de etki ettigini
goriilmektedir. 2008 yili i¢in hesaplanmis ziyaretgi sayilarindaki artiga ragmen, 5
yildizli oteller i¢in yapilan detayli pazar arastirmalara gore kapi giris fiyatlart bir
onceki yila gére hemen hemen aynmi kalmis ya da ¢ok kii¢iik bir oranda artis
gostermistir. Sirket ve grup fiyatlarinda ise gozle goriiliir bir artis yasanmamustir.
Istanbul ve Tiirkiye icin biiyiik nem tasryan ve kongre turizminin iilkedeki merkezi
olmasi planlanan “Kongre Vadisi” projesi ile birlikte son yillarda siiregelen
uluslararas1 ziyaret¢i sayisindaki artis trendinin 2009 yilinda da devam edecegi

Oongoriilmektedir.
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Cizelge 4.6 : Istanbul’a Gelen Turist Sayis1, [18]

ISTANBUL'A GELEN ULUSLARARASI TURIST SAYISI
ISTANBUL

TURKIYE

2008

782.786

869 482

1.305.297

1647903

2.748.564

1998°den giiniimiize Istanbul’daki 5 y1ldizl1 otellerin oda sayilar1 incelendiginde, oda
sayilarinda 2001 krizi sonrasinda hizmete giren yeni oteller ile artis oldugu
goriilmiistiir. Istanbul’un kongre turizminde aktif yer almaya baslamasi ve dzellikle
2005’te Formula 1 pistinin acgilmasi ziyaretgi trafigini arttirmis ve 5 yildizli otel
projelerinin giindeme gelmesini saglamigtir. 2008 y1l1 icinde hizmete giren 11 otel ile
birlikte oda sayilarinda % 13 oraninda bir artig gézlenmistir. 2012 y1li sonunda yeni

hizmete girecek projeler ile birlikte Istanbul’un oda kapasitesinin %25 artis oran ile
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Sekil 4.19 : istanbul’daki 5 Yildizli Otel Oda Sayis1 Degisimi, [16]
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Istanbul’da yer alan bes yildizl1 otellerin oda sayis1 - doluluk orani karsilastiriimasi

yapildiginda, 2000 yilinda % 55 seviyelerindeki doluluk oraninin, krizin yasandigi

2001 yilinda % 45 seviyelerine diistiigii, fakat daha sonra tekrar yiikselise gecerek %

65’lere ulastig1 soylenebilir. Kiiltliir ve Turizm Bakanligi’nin verilerine gore, 2006

yili itibariyle Istanbul otellerinin ortalama doluluk orami %45 iken, 2007 yilinda

doluluk oranlarinin bilinirligi yiiksek olan 5 yildizli otellerde %70-75’ler seviyesine

yiikseldigi bilinmektedir [18].

Cizelge 4.7 : Istanbul Ilindeki Doluluk Oranlarmin Tesis Tiir ve Siniflarma Géore

Dagilimi, (URL-12)

Doluluk Orani(%)
Tesis Tiir ve Simf Yabanc1 Yerli Toplam
5 Yildiz 28,83 13,53 42,37
4 Yildiz 39,33 14,95 54,27
3 Yildiz 32,12 13,32 45,44
2 Yildiz 22,55 15,08 37,63
1 Yildiz 13,66 27,20 40,87
Ozel Belgeli 29,97 11,36 41,33
Termal - - -
Butik - - -
Apart 31,66 47,61 79,26
Toplam 30,98 14,39 45,37
Motel 6,67 23,63 30,30
Pansiyon 2,31 17,17 19,48
Tatil Koyii - - -
Oberj - - -
Kamping - - -
Golf Tesisi 11,24 27,73 38,97
Egitim Uygulama - - -
Turizm Kompleksi - - -
Dag Evi - - -
Genel Toplam 30,52 14,68 45,19
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Istanbul’da Yer Alan Turizm Isletme Belgeli Tesisler

Asagidaki tabloda Kiiltiir ve Turizm Bakanhigimizdan “Isletme Belgeli” konaklama

tesisleri sunulmustur. Bunlarin toplam yatak kapasitesi 58.136 dur. Istanbul’da ayrica

Belediye belgeli konaklama tesisleri de bulunmaktadir. Bunlarin sayisi: tesis: 654,

oda: 17.127, yatak: 34.043 tiir. Toplamlarina bakarsak Istanbul’daki yatak kapasitesi

92.179 yataktir (URL-12).

Cizelge 4.8 : Istanbul’da Yer Alan Isletme Belgeli Konaklama Tesisleri, (URL-12)

Tiiri Sayisi Oda Yatak
Yiizer Tesis - - -
Ozel Tesis 59 1.878 3.824
Bes Yildizli Otel 32 9.452 19.759
4 Yildizli Otel 76 8.359 16.793
3 Yildizl1 Otel 88 5.621 11.001
2 Yildizli Otel 81 3.094 5918
Tek Yildizli Otel 12 379 724
Apart Otel 1 10 34
Golf Tesisleri 2 755 -
Pansiyon 1 10 19
Motel 1 32 64
TOPLAM 353 29.590 58.136
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Anadolu Yakasinda Yer Alan 4 ve 5 Yildizi Oteller

Cizelge 4.9 : Anadolu ve Avrupa Yakasinda Yer Alan 4 ve 5 Yildizli Oteller

ODA YATAK ODA SIRKET
OTEL ADI | SINIFL | ¢ \vyor | KAPASITESI | CiNsi FiYATI
TEK 90-140 €
5 :
BYOTELL | ° | 129 328 CIFT 110-160 €
SUITE 275-650 €
THE GREEN 5 TEK 90 €
PARK 196 380 CIFT 120 €
BOSTANCI Yildizli
BOSTANCI SUITE | 120-145-190 €
TEK 61 €
. 4 .
DILA HOTEL |, ° 80 160 CIFT 84 €
SUITE 115€
L TEK 150 €
AGAOGLU MY 4 .
CIiTY HOTEL | Yildizl 114 220 CIFT 170€
SUITE 160-250 €
BOSTANCI 160 200 CIFT 205 €
PRENSES Yildizli
SUITE 295 €
TEK 122¢€
MARRIOTT 5 .
ISTANBUL | Yildizh | 2% 335 CIFT 140€
SUITE
TEK 70€
. 4 .
ELITEOTEL | o | 132 284 CIFT 80 €
SUITE
TEK 129 €
5 .
TITANIC OTEL |, = | 192 400 CIFT 154 €
SUITE
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Sekil 4.20 : Bolgedeki Otellerin Konumunu Gosterir Harita
4.4 Bolim Sonucu

Bu boliimde Atasehir bolgesindeki liikks konut projelerinin 6zellikleri ve satig
fiyatlari, Anadolu Yakasindaki ve Kozyatagi bolgesindeki ofis kira m? birim fiyatlari
ve doluluk-bosluk oranlari, Anadolu Yakasindaki 4 ve 5 yildizli otellerin 6zellikleri

ve oda fiyatlar1 incelenmistir.

Bolgedeki liikks konut projelerinde genellikle gilivenlik, ¢ocuk parki, spor salonu,
ylizme havuzu gibi 6zellikler bulunmakta olup satis m? birim fiyatlarmin 2.900 -
4.700.-TL araliginda oldugu goriilmiistiir. A sinifi ofislerde ortalama istenen kiralara
bakildiginda m? bagina 18,3 USD ile 26,9 USD araliginda oldugu, 26,9 USD (39,5.-
TL) ile Kozyatagi’nin birinci sirada yer aldigi, bosluk oraninin Kozyatagi bolgesinde
Kavacik, Acibadem, Umraniye bolgelerine gére daha az oldugu goriilmiistiir.
Anadolu Yakasindaki 4 ve 5 yildizli oteller incelendiginde oda fiyatlarinin ortalama

760-200.-€ arasinda degistigi goriilmiistiir.
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S6z konusu bilgiler bir sonraki boliimde en etkin ve en verimli kullanim analizinde 3
alternatif olan “Residence”, “Ofis” ve “Otel” yatirim projeksiyonlarinda net bugtinkii

degeri hesaplamak tizere kullanilacaktir.
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5 ATASEHIR BOLGESI’NDE EN ETKIN VE EN VERIMLiI KULLANIM
ANALIZI UYGULAMASI

Calisma kapsaminda bolgede fiziksel olarak yapilabilir, yasal olarak izin verilebilir,
finansal olarak uygulanabilir ve azami diizeyde verimli olma kriteri incelenecektir.

Caligma alani sinir1, Anatepe Projesi, liikks konut projeleri, aligveris merkezi ve ofis

bloklarinin konumlandigi bolgeleri i¢ine alacak sekilde belirlenmistir.

Sekil 5.1 : Bat1 ve Dogu Atasehir 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani

Bat1 ve Dogu Atasehir bolgelerinde yukarida gosterilen 02.10.2009 tasdik tarihli Bati
Bolgesi Tadilat 1/5000 lgekli Nazim Imar Plani ve 14.08.2009 tasdik tarihli Dogu
Bolgesi Nazim Imar Plani gecerlidir. Proje alanmmin konumlandigi bdlgede
02.10.2009 tasdik tarihli Toplu Konut Alan1 Bat1 Bolgesi 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plami tadilat1 gegerli olup, bdlgede varsayimsal olarak 20.000 m?,
Emsal:2.00, “Ticaret Alan1” imarmna sahip bir arsa lizerinde en etkin ve verimli
kullanim analizi ¢aligmasi uygulanacaktir. En etkin ve en verimli kullanim analizi

alternatif kullanim uygulamalarinda;
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e [.Adim; Projede yonetmeliklerin ve imar planlariin izin verdigi dogrultuda
kullanim alan1 ve fonksiyonlarinin belirlenmesi

e 2 Adim; Kullanim fonksiyonuna gore kullanilabilecek ingaat alaninin
hesaplanmast

e 3.Adim; Projenin yatirim maliyetinin hesaplanmasi

e 4 Adim; Projenin satis, kira ve isletme gelirlerinin hesaplanmasi

e 5.Adim; Nakit akis1 tablolar1 olusturularak net bugiinkii degerin hesaplanmasi

seklindedir.

LUKS
KONUT
PROJELERI

ANATEPE
PROJESI

Sekil 5.2 : Calisma Alanin1 Gosterir Harita

Bolgede yakin geg¢miste nitelikli konut projelerinin yapilmasi ve bir¢ok liiks konut
projesinin de bdlgede yiikseliyor olmasi bdlgenin cazibesini arttirmigtir. Ayrica Bati
Atasehir’in sinirinda yer alan bir bélgenin “finans merkezi” olarak ilan edilmesi de
bolgedeki yapilagma hizin1 gittikge arttirmistir. Diger bir yandan Sabiha Gokgen
Havalimant’nin kapasitesinin artirtlacak olmas1 Anadolu Yakasinin cazibesini daha

da arttirmaktadir.

1992 yilinda Uydu Kent konsepti ile olusturulan Atasehir yerlesiminin, kent
siirlarinin genislemesi ile kent merkezinde kalmasi, bdlgeyi ¢cekim merkezi haline
getirmistir. Ulagim agmin kuvvetli olmasi, ¢evresinde ikamet eden niifusun giin

gectikee artiyor olmasi bolgede birgok yatirim tipinin alternatif olarak diisiiniilmesine
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sebep olmustur. Bu sebeple bolgede pilot bir arsa iizerinde potansiyel gayrimenkul
yatirim tipleri irdelenmis ve varsayimlari ile asagidaki modellerde aciklanmistir.
Bolgedeki yatirim trendleri ve imar haklar1 dikkate alinarak bolgeye uygun 3 ayri

gayrimenkul yatirim tipi lizerinde yogunlagilmig ve 3 farklr alternatif ¢calisilmstir.

Calismada imar haklari, yapilasma sartlar1 ve ozellikleri alttaki “5.1. Proje Alan1 ve
Ozellikleri” tablosunda verilen arsa iizerinde 3 fakli gayrimenkul yatirimu tipi dikkate
almarak “En Etkin ve En Verimli” gayrimenkul yatirimini tespit edebilmek iizere
alternatifler calisilmistir. Bélgenin 1/5000 6lgekli Nazim Imar planina bakildiginda
calisma alani sinirlart icerisinde bati bdlgesinde konut fonksiyonu agirlikli olmak
lizere ticaret fonksiyonunun da yer aldigi, dogu bélgesi Nazim Imar Planina
bakildiginda Anakent Projesinin iist kisminda MIA ve ticaret fonksiyonunu yer aldig1

goriilmektedir. Istanbul imar Yonetmeligi’ne gore;

Ticaret, Ticaret + Hizmet Alanlari: Imar planlarinda “ticaret alanlar1” ile “ticaret
ve hizmet alanlar1” olarak ayrilmis olan yerlerde; “is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, cok
katlh magazalar, katli otoparklar, aligveris merkezleri ile otel, motel, vb. gibi
konaklama tesisleri ile residence (konut) yapilar1 ve sinema, tiyatro, miize,
kiitiiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ve lokanta, restoran, gazino, diigiin
salonu gibi eglenceye yonelik kurumlar, yonetim binalari, banka, finans kurumlari ile

0zel egitim ve 6zel saglik tesisleri gibi yapilar yapilabilir.
Yonetmeligin bu maddesi dikkate alinarak;

1. Alternatifte arsa ilizerinde Residence insa edilecegi varsayilmis, imar haklar1 ve

bolge egilimleri dogrultusunda varsayimlarda bulunulmustur.

2.Alternatifte arsa iizerinde “A Sinifi Ofis Blogu” insa edilecegi varsayilmig, imar

haklar1 ve bolge egilimleri dogrultusunda varsayimlarda bulunulmustur.

3.Alternatifte arsa iizerinde “5 Yildizli Otel Kompleksi” insa edilecegi varsayilmis,

imar haklar1 ve bolge egilimleri dogrultusunda varsayimlarda bulunulmustur.
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Cizelge 5.1 : Proje Alan1 ve Ozellikleri

Proje Alam ve Ozellikleri

Arsa Alan1 (m?) 20.000
Insaat Emsali (KAKS) 2
Emsale Dahil Insaat Alan1 40.000,0
Kat Bahcesi " 4.000,0
Tesisat Alan1 @ 3.200,0
Teknik Hacim © 2.000,0
Toplam Ingaat Alam 49.200,0

Atagehir bolgesi ve yakin g¢evresinde konut, ofis, otel projeleri incelenmis olup,

konut satis fiyatlari, ofis kira fiyatlari, otel oda fiyatlar1 arastirilmistir. Arastirilan

projelerin  konumu, kalitesi, bina Ozellikleri degerlendirilerek fizibilitede

kullanilabilecek satis ve kira rakamlarina ulagilmigtir. Bu incelemeler ¢calismanin “4.

Pazar aragtirmasi” baslig1 altinda detayl olarak anlatilmistir.

Istanbul imar Yonetmeliginin 2.04.17. maddesinde “Kat bahgeleri: Binalarin
cesitli katlarinda, bagl bulundugu kata veya katlara hizmet edecek ve hizmet
edecegi bagimsiz bolim veya boliimlerin eklentisi olarak tapuda gosterilecek
sekilde, plan ve yonetmelikte belirtilen ¢ekme mesafeleri disinda, bitki
yetistirmek i¢in gerekli toprak dolgu kullanilarak ve iklimlendirilmesi
saglanarak yapilacaktir.” denilmektedir. Ayrica yonetmeligin 2.04.7. Kat
Alan1 Kat Sayis1 (KAKS) (EMSAL): maddesinin altinda, Katlar Alani
Hesabina Dahil Edilmeyen Alanlar basliginin altinda “y6netmeligin 2.04.17
maddesinde tanimlanan kat bahgelerinin ait oldugu kat alaninin %10’unu
gegmeyen bolimi emsale dahil edilmeyen alan olarak tanimlanmistir. Bu
sebeple proje alani iizerinde insaat alaninin %10’u kadar kat bahcesi

Ongorilmiistiir.

Istanbul Imar Y&netmeliginin 2.04.7. Kat Alam Kat Sayisi (KAKS)
(EMSAL): maddesinin altinda, Katlar Alam1 Hesabina Dahil Edilmeyen
Alanlar basliginin altinda “Teknik 6l¢iilerin gerektirdigi yiliksekligi gegmeyen
ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve hacimlerinin; bodrum
katlar dahil 20 kat1 gegmeyen konut binalarinda kat seklinde diizenlenmemek
sartiyla yap1 insaat alaninin % 5 ini agmayan kismi, diger yapilarda, toplam

yapi insaat alaninin %8’ini agmayan kisminin emsal alana dahil edilmeyecegi
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belirtilmistir. Bu sebeple proje alani iizerinde ingaat alaninin %8’1 kadar

tesisat alan1 Ongoriilmiistiir.

e Istanbul Imar Yonetmeliginin 2.04.7. Kat Alam1 Kat Sayisi (KAKS)
(EMSAL): maddesinin altinda, Katlar Alam1 Hesabina Dahil Edilmeyen
Alanlar baglhiginin altinda “Sitelerde; bloklardan bagimsiz miistakil bir bina
olarak diizenlenmek, tabii zemin istiinde kalan kismi taban alanina dahil
edilmek tlizere bodrum ve zemin kattan ibaret, toplamda katlar alaninin
(%10)’unu ve (3000) m? yi gegmemek, bagimsiz boliim olusturmamak, ticari
amacla kullanilmamak kaydiyla siteye ait sauna, spor salonu, kitap okuma
salonu, doktor odasi, toplanti odasi, vb. sosyal tesisler” emsale dahil
edilmeyecek alanlar olarak belirtilmektedir. Bu sebeple proje alani iizerinde

residence alternatifinde sosyal tesis Ongoriilmiistiir.

5.1 Alternatif 1 (Residence Modeli)

Proje alaninda Alternatif 1 calismasi gercevesinde residence blogu insa edilecegi
varsayillmistir. Incelenen konut projelerinde residence biiyiikliikleri 60-525 m?
araliginda olup, uygulamada ortalama briit daire biytlkligii 100m? olarak
Oongoriilmiis, daire bagmna 1,5 adet otopark alani ayrilacagi varsayilmistir.
Otoparklarin  bir kismmin kapali otopark olacagt ve bodrum katlarda
projelendirilecegi, bir kisminin agik otopark olacagi ve kendi parselinde ¢oziilecegi

varsayillmistir (Bkz: Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2 : Residence Alternatifi Varsayimlari

Residence Alternatifi

Ortalama Residence Biiytikliigii (m?) 100,0
Residence Adedi 400,0
Residence Bag1 Otopark Adedi 1,5
Toplam Otopark Ihtiyaci 600,0
Kapali Otopark Adedi 400,0
Acik Otopark Adedi 200,0
Sosyal Tesis (m?) 1.600,0

Alternatif 1 (Konut Modeli Varsayimlari)

- Ortalama biiytikliigi 100 m? olan 400 adet residence insa edilecegi varsayilmistir.
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- 400 adet kapal1 otopark, 200 adet agik otopark alan1 olmak iizere toplam 600 adet

otopark alani olusturulacag: varsayilmistir.

- Ortalama hane halki biiytlikliigliniin “4 kisi” olacagi, kisi basi 1 m? olmak tizere
toplam 1.600 m? sosyal tesis alani olusturulacagi varsayilmistir. Tesis alan1 binanin

ortak alan1 olacagi, kat maliklerinin bu alandan iicretsiz yararlanacagi varsayilmistir.

- Residence blogundaki maliyet unsurunu olusturacak fonksiyon tiplerine gore ingaat

alanlar1 dagilimlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.3 : Residence Alternatifi Alan Hesaplamalari

Insaat Alanlar1 Tablosu m?
Iskan Edilebilir Insaat Alani 44.000,0
Teknik Hacim Insaat Alani 5.200,0
Bodrum Kat (Kapal1 Otopark) Alani 10.000,0
Sosyal Tesis Alan1 1.600,0
Toplam Kapali Insaat Alan1 60.800,0
Acik Otopark Alani 3.600,0

1 adet acik otopark i¢in 18m? , 1 adet kapali otopark i¢in 25m? alan olusturulacagi

varsayilmistir.

Cizelge 5.4 : Residence Alernatifi Otopark Birim Alan Onerisi

Acik Otopark i¢in Birim Alan 18,0
Kapali Otopark i¢in Birim Alan 25,0

Toplam insaat maliyeti hesaplamasinda Baymndirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan
aciklanan birim maliyet degerleri, fonksiyon tipleri ve piyasa sartlar1t géz oniinde
bulundurularak takdir edilmis ve bu veriler dogrultusunda birim m? maliyetleri
olusturulmustur. Olusturulan birim m? maliyetleri fonksiyon tiplerine gore ayr1 ayri

belirtilmistir.

Cizelge 5.5 : Residence Alternatifi Insaat M?> Birim Maliyetleri

Insaat Malyeti Tablosu (USD/m?)
Iskan Edilebilir ingaat Alan1 Birim Maliyeti 525,0
Teknik Hacim Insaat Alan1 Birim Maliyeti 375,0
Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alani Birim Maliyeti | 300,0
Sosyal Tesis Alan1 Birim Maliyeti 450,0
Acik Otopark Alani Birim Maliyeti 40,0
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Ongoriilen toplam insaat maliyeti fonksiyonun toplam alam ile birim degerin

carpilmasi sonucu elde edilmektedir. Fonksiyonlarin ayri ayri maliyet degerlerinin

hesap detaylar1 asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.6 : Residence Alternatifi Insaat Maliyetleri Hesabi

Ingaat Maliyetleri Tablosu

Birim Deger | Maliyet
Tanimlama Alan (m?) |[(USD/ m?) (USD)
Iskan Edilebilir Insaat Alan1 44.000,0 |525,0 23.100.000,0
Teknik Hacim Insaat Alan1 5.200,0 375.,0 1.950.000,0
Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alan1 | 10.000,0 |300,0 3.000.000,0
Sosyal Tesis Alani 1.600,0 450,0 720.000,0
Acik Otopark Alani 3.600,0 40,0 144.000,0
Toplam 64.400,0 28.914.000,0

Standart ingaat maliyetleri haricinde yatirim igin gerekli diger degisken maliyetler

ayr1 ayr1 hesaplanmis, hesap detaylar1 agagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.7 : Residence Alternatifi Diger Maliyetler Hesab1

Diger Maliyet Yiizde Maliyetler

Proje ve Danigmanlik 10% 2.877.000,0
Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi 5% 1.438.500,0
Altyap1 Diizenlemesi 5% 1.438.500,0
Miiteahhit Kar1 10% 2.877.000,0
Toplam Diger Maliyet 8.631.000,0

Projede olusabilecek biitiin maliyet kalemleri g6z 6niinde bulundurulmus ve projenin

37.545.000.-USD degeri ile gergeklestirilebilecegi varsayilmustir.

37.545.000,0
Bolgedeki ortalama residence satis m? birim fiyatinin 2.600.-USD, yillik satis degeri

Toplam Insaat Maliyeti (USD)

artis oraninin %8, projedeki satilabilir alanin 49.200 m? olabilecegi ongdriilmiistiir.

Cizelge 5.8 : Residence Alternatifi Birim Satis Degeri, Artis Oran1 ve Residence
Satilabilir Alan1

Ortalama Residence Satig Degeri (USD/ m?) 2.600,0
Birim Deger Artis Orant (%) 8%
Residence Satilabilir Alan (m?) 49.200,0

- Projenin satisa 2009 Kasim ayinda satisa ¢ikarilacagi ve insaat maliyetlerinin de es

zamanli olarak gerceklestirilmeye baslanacagi varsayilmistir.

- Ingaat siirecinin 2011 y1l1 sonunda tamamlanaca@: varsayilmistir.
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- Konut satiglarinin 2014 y1li sonunda tamamlanacagi varsayilmaistir.

Yapilan bu kabuller dogrultusunda olusacak potansiyel nakit akiglar1 asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.9 : Residence Alternatifi Nakit Akig1 Tablosu

Nakit Akisi1 Tablosu

Dénemler Toplam 01.11.2009 | 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013 | 31.12.2014
Ingaat Maliyeti

Gergeklesme Orani (%) 100% 5% 40% 55% 0% 0% 0%
Harcanan Insaat

Maliyeti -37.545.000,0 -1.877.250 | -15.018.000 | -20.649.750 0 0 0
Residence Birim

Satis Degeri 2.600 2.808 3.033 3.275 3.537 3.891
Artis Orant 0% 8% 8% 8% 8% 10%
Reidence Satis

Orani 100% 2% 17% 20% 31% 25% 5%
Toplam Satis

Hasilati 158.920.114,0 2.558.400 | 23.486.112 | 29.841.178 | 49.954.131 | 43.508.437 | 9.571.856
Net Nakit

Akis1 (USD) 0 681.150 | 8.468.112 | 9.191.428 | 49.954.131 | 43.508.437 | 9.571.856
Kiimiilatif 681.150 9.149.262 18.340.690 68.294.821 | 111.803.258 | 121.375.114

Olusan net nakit akislar1 net bugiin degerin hesaplanmasi yontemi ile iskonto edilmis
ve Alternatif 1 Konut Modelinin net bugiinkii degeri hesaplanmistir. Hesaplanan

bugiinkii deger 85.143.364.-USD’dir.

Cizelge 5.10 : Residence Alternatifi Degerleme Tablosu

Degerleme Tablosu

Indirgeme Orani 11,00%
Net Bugiinkii Deger 85.143.364

5.2 Alternatif 2 (Ofis Modeli)

Proje alaninda Alternatif 2 c¢alismas1 c¢ercevesinde ofis blogu insa edilecegi
varsayllmigtir. Ortalama 50 m? ofis alani i¢in 1 adet otopark alani ayrilacagi
varsayllmigtir. Toplam otopark ihtiyacinin 984 adet olacagi, bir kisminin kapali
otopark olacagi ve bodrum katlarda projelendirilecegi, bir kisminin agik otopark

olacagi ve kendi parselinde ¢oziilecegi varsayilmistir (Bkz: 5.11).

68



Cizelge 5.11 : Ofis Alternatifi Otopark Adedi Onerisi

Ofis Alternatifi

Toplam Otopark ihtiyact 984,0
Kapali1 Otopark Adedi 500,0
Acik Otopark Adedi 484,0

Alternatif 2 (Ofis Modeli Varsayimlari)

- 500 adet kapal1 otopark, 484 adet agik otopark alan1 olmak iizere toplam 984 adet

otopark alani olusturulacagi varsayilmistir.

- Ofis blogundaki maliyet unsurunu olusturacak fonksiyon tiplerine gore insaat

alanlar1 dagilimlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.12 : Ofis Alternatifi Alan Hesaplamalari

Insaat Alanlar1 Tablosu m?

Ofis Insaat Alan 44.000,0
Teknik Hacim Insaat Alani 5.200,0
Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alani 12.500,0
Toplam Kapali Insaat Alan1 61.700,0
Acik Otopark Alani 8.712,0

1 adet agik otopark i¢cin 18m? , 1 adet kapali otopark i¢in 25m? alan olusturulacag:

varsayilmistir.

Cizelge 5.13 : Ofis Alternatifi Otopark Birim Alan Onerisi

Acik Otopark i¢in Birim Alan

18,0

Kapali Otopark i¢in Birim Alan

25,0

Toplam insaat maliyeti hesaplamasinda Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan
aciklanan birim maliyet degerleri fonksiyon tipleri ve piyasa sartlar1 géz oniinde
bulundurularak takdir edilmis ve bu veriler dogrultusunda birim m? maliyetleri

olusturulmustur. Olusturulan birim m> maliyetleri fonksiyon tiplerine gore ayr1 ayri

belirtilmistir.
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Cizelge 5.14 : Ofis Alternatifi insaat M2 Birim Maliyetleri

Insaat Malyeti Tablosu (USD/m?)

Ofis Ingaat Alan1 Birim Maliyeti 750,0
Teknik Hacim Insaat Alan1 Birim Maliyeti 550,0
Bodrum Kat (Kapal1 Otopark) Alan1 Birim

Maliyeti 300,0
Acik Otopark Alani Birim Maliyeti 40,0

Ongoriilen toplam insaat maliyeti fonksiyonun toplam alami ile birim degerin
carpilmasi sonucu elde edilmektedir. Fonksiyonlarin ayr1 ayr1 maliyet degerlerinin

hesap detaylar1 asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.15 : Ofis Alternatifi Insaat Maliyetleri Hesab1

Insaat Maliyetleri Tablosu

Birim Deger | Maliyet
Tanimlama Alan (m?) |(USD/m?) (USD)
Ofis Insaat Alan1 44.000,0 750,0 33.000.000,0
Teknik Hacim Insaat Alan1 5.200,0 550,0 2.860.000,0
Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alan1 | 12.500,0 300,0 3.750.000,0
Acik Otopark Alani 8.712,0 40,0 348.480,0
Toplam 70.412,0 39.958.480,0

Standart ingaat maliyetleri haricinde yatirim igin gerekli diger degisken maliyetler

ayr1 ayr1 hesaplanmis, hesap detaylar1 asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.16 : Ofis Alternatifi Diger Maliyetler Hesab1

Diger Maliyet Yiizde Maliyetler
Proje ve Danigmanlik 11% 4.357.100,0
Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi 5% 1.980.500,0
Altyap1 Diizenlemesi 5% 1.980.500,0
Miiteahhit Kar1 10% 3.961.000,0
Toplam Diger Maliyet 12.279.100,0

Projede olusabilecek biitlin maliyet kalemleri g6z dniinde bulundurulmus ve projenin

52.237.580,0.-USD degeri ile gergeklestirilebilecegi varsayilmaistir.

Toplam Insaat Maliyeti (USD) 52.237.580,0

Bolgedeki ortalama ofis kira m* birim degerinin 24.-USD, yillik kira degeri artis
oraninin %3, projedeki kiralanabilir alanin 47.200m? , kapitalizasyon oraninin ise %9

olabilecegi ongdrilmiistiir.
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Cizelge 5.17 : Ofis Alternatifi Birim Kira Degeri, Artis Oran1 ve Kiralanabilir Alanm

Ofis Birim Kira Degeri (USD/m? ) 24,0
Kira Degeri Artig Orani (%) 3%
Kiralanabilir Alan (m?) 47.200,0
Kapitalizasyon Orani 9%

- Ingaat siirecinin 2011 y1li sonunda tamamlanacagi, projede kiralamalarin 2012 yili

sonunda baglayacagi varsayilmustir.

Yapilan bu kabuller dogrultusunda olusacak potansiyel nakit akislari asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Olusan net nakit akislar1 net bugiinkii degerin hesaplanmas1 yontemi ile iskonto
edilmis ve Alternatif 2 A Smifi Ofis Blogu Modelinin net bugiinkii degeri
hesaplanmistir. Hesaplanan bugiinkii deger 68.380.752.-USD’dir.

Cizelge 5.18 : Ofis Alternatifi Degerleme Tablosu

Degerleme Tablosu

Indirgeme Orani 12,00%
Net Bugiinkii Deger 68.380.752
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5.3 Alternatif 3 (Otel Modeli)

Proje alaninda Alternatif 3 calismasi ¢ercevesinde otel blogu insa edilecegi
varsayllmigtir. Ortalama 100 m? otel odasi alani i¢in 1 adet otopark alan1 ayrilacagi
varsayillmistir. Toplam otopark ihtiyacinin 492 adet olacagi, bir kisminin kapali
otopark olacagi ve bodrum katlarda projelendirilecegi, bir kisminin acgik otopark

olacag1 ve kendi parselinde ¢oziilecegi varsayilmistir (Bkz: Cizelge 5.20).

Cizelge 5.20 : Otel Alternatifi Otopark Adedi Onerisi

Otel Alternatifi

Toplam Otopark Ihtiyaci 492,0
Kapali Otopark Adedi 250,0
Acik Otopark Adedi 242.0
Acik Otopark i¢in Birim Alan 18,0
Kapali Otopark icin Birim Alan 25,0

Alternatif 3 (Otel Modeli Varsayimlari)

Parsel {izerinde 5 yildizli otel binasi planlanmis olup oda sayisinin 360, ortalama oda
fiyatinin 200.-USD, oda fiyat1 artis oraninin %3, diger gelir oraninin %20, yenileme

maliyeti oraninin %1,5, kapitalizasyon oraninin %9 olacagi varsayilmistir.

Cizelge 5.21 : Otel Alternatifi 5 Yildizli Otel Ozellikleri

S YILDIZLI HOTEL

ODA SAYISI 360
YATAK SAYISI 720
ACIK OLAN GUN SAYISI 365
YILLIK ODA KAPASITESI 131.400
ODA FIYATI (USD)(2009) 200
ODA FIYATI ARTIS ORANI (%) 3,0%
DIGER GELIR ORANI (%) 20%
YENILEME MALIYETI ORANI 1,5%
KAPITALIZASYON ORANI 9,0%

- Otel blogundaki maliyet unsurunu olusturacak fonksiyon tiplerine gore insaat

alanlar1 dagilimlar1 asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Cizelge 5.22 : Otel Alternatifi insaat Alan1 Hesaplamalari

Insaat Alanlar1 Tablosu m?

Otel Insaat Alan 44.000,0
Teknik Hacim Insaat Alani 5.200,0
Bodrum Kat (Kapal1 Otopark) Alani 6.250,0
Toplam Kapali Ingaat Alan1 55.450,0
Acgik Otopark Alani 4.356,0

1 adet acik otopark i¢in 18m? , 1 adet kapali otopark i¢in 25m? alan olusturulacag:

varsayilmistir.

Cizelge 5.23 : Otel Alternatifi Otopark Birim Alan Onerisi

Acik Otopark icin Birim Alan 18,0
Kapal1 Otopark i¢in Birim Alan 25,0

Toplam insaat maliyeti hesaplamasinda Baymdirlik ve iskan Bakanlhig: tarafindan
aciklanan birim maliyet degerleri fonksiyon tipleri ve piyasa sartlar1 g6z Oniinde
bulundurularak takdir edilmis ve bu veriler dogrultusunda birim m? maliyetleri
olusturulmustur. Olusturulan birim m? maliyetleri fonksiyon tiplerine gore ayr1 ayri

belirtilmistir.

Cizelge 5.24 : Otel Alternatifi ingsaat M* Birim Maliyetleri

Insaat Malyeti Tablosu (USD/m?)
Otel Ingaat Alan1 Birim Maliyeti 1.000,0
Teknik Hacim Insaat Alan1 Birim Maliyeti 800,0
Bodrum Kat (Kapal1 Otopark) Alani Birim

Maliyeti 300,0
Acik Otopark Alani1 Birim Maliyeti 40,0

Ongoriilen toplam insaat maliyeti fonksiyonun toplam alami ile birim degerin
carpilmasi sonucu elde edilmektedir. Fonksiyonlarin ayr1 ayr1 maliyet degerlerinin

hesap detaylar1 asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Cizelge 5.25 : Otel Alternatifi insaat Maliyetleri Hesab1

Insaat Maliyetleri Tablosu ‘

Birim Deger | Maliyet
Tanimlama Alan (m?) |(USD/m?) (USD)
Otel Insaat Alan1 44.000,0 1.000,0 44.000.000,0
Teknik Hacim Insaat Alani 5.200,0 800,0 4.160.000,0
Bodrum Kat (Kapal1 Otopark) Alan1 |6.250,0 300,0 1.875.000,0
Acik Otopark Alani 4.356,0 40,0 174.240,0
Toplam 59.806,0 50.209.240,0

Standart ingaat maliyetleri haricinde yatirim i¢in gerekli diger degisken maliyetler

ayri ayr1 hesaplanmis, hesap detaylari1 asagidaki tabloda belirtilmistir.

Cizelge 5.26 : Otel Alternatifi Diger Maliyetler Hesab1

Diger Maliyet Maliyetler
Proje ve Danigmanlik 11% 5.503.850,0
Peyzaj ve Cevre Diizenlemesi 5% 2.501.750,0
Altyap1 Diizenlemesi 5% 2.501.750,0
Miiteahhit Kar1 10% 5.003.500,0
Toplam Diger Maliyet 15.510.850,0

Projede olusabilecek biitliin maliyet kalemleri g6z 6niinde bulundurulmus ve projenin

65.720.090,0.-USD degeri ile gerceklestirilebilecegi varsayilmistir.

Toplam Insaat Maliyeti (USD) 65.720.090,0

- Insaat siirecinin 2011 yil1 sonunda tamamlanacagi, projede otelin 2012 yil1 basinda

faaliyete gececegi varsayilmistir.

Yapilan bu kabuller dogrultusunda olusacak potansiyel nakit akiglar1 asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Olusan net nakit akiglar1 net bugiinkii degerin hesaplanmasi yontemi ile iskonto
edilmis ve Alternatif 3 5 Yildizli Otel Blogu Modelinin net bugiinkii degeri
hesaplanmistir. Hesaplanan bugiinkii deger 39.181.805.-USD’dir.

Cizelge 5.27 : Otel Alternatifi Degerleme Tablosu

Degerleme Tablosu

Indirgeme Oran1 11,00%
Net Bugiinkii Deger 39.181.805
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Sonug:

Proje alani iizerinde gelistirilen 3 alternatif modele gore bulunan degerler asagidaki

tabloda belirtilmistir;

Cizelge 5.29 : Alternatifleri Sonug-Ozet Tablosu

Alternatifler Toplam ingaat | Net Bugiinkii Deger
Maliyeti (USD) (USD)
Alternatif 1-Residence 37.545.000 85.143.364
Alternatif 2-Ofis 52.237.580 68.380.752
Alternatif 3-Otel 65.720.090 39.181.805

Gelistirilen alternatiflerde net bugiinkii degerler dikkate alindiginda proje alanm
tizerinde fiziksel olarak yapilabilir, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak
yapilabilir ve azami diizeyde verimli olan kullannmin 85.143.364.-USD ile

“residence” alternatifi oldugu goriilmektedir.

5.4 Boliim Sonucu

En etkin ve en verimli kullanim analizi bir arsa i¢in en etkin ve en verimli

gayrimenkul yatiriminin tespiti i¢in kullanilan bir yontemdir.

Bu boliimde proje alani lizerinde yakin ¢evre gayrimenkul egilimleri ve dinamikleri
dikkate alinarak 3 gayrimenkul yatirim tipi lizerinde ¢aligmalar sonuglandirilmistir.
Calisma sonucunda bolgenin mevcut dokusuna sahip olan konut-residence
fonksiyonunun yine en etkin ve verimli gayrimenkul yatirim tipi oldugu 6n plana
cikmigtir. Bu sonucun ortaya c¢ikmasindaki en Onemli faktdr; Residence-konut
fonksiyonuna olan talebin hala iist seviyelerde olmasidir. Mevcut dinamiklerde
Atagehir’in finans merkezi ilan edilmesi ile ofise olan talebin artabilecegi ve Anadolu
Yakasi’nda otel yatirimlarina talebin artma egiliminde olmasi geri plandan goziikse

de birincil yatirim tiiriiniin hala konut oldugu tespit edilmistir.
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6 SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama kararlarmin gayrimenkul degerine olan etkisi herkes tarafindan bilinmekte
olup, bu dogrultuda kamu yarar1 ve bireysel haklar ¢atisabilmektedir. Sehir plancilari
kamu yararimi gozeten planlar hazirlarken, miilk sahipleri arsalarini en iist diizeyde

gelir getirecek yapilagsma sekli ve yogunlugu segmektedir.

Gayrimenkul gelistiricileri en uygun kullanimi ararken en etkin ve en verimli
kullanim analizi metodunu kullanmaktadirlar. S6z konusu metod, kullanimin yasal,
fiziksel, finansal olarak yapilabilir olmasini sinarken ayni zamanda en iist diizeyde

verimli olmasini da gozetmektedir.

Tez kapsaminda en etkin ve verimli kullanim analizi anlatilmis olup, cesitli
dinamiklerle gelisme gostermis ve gelismekte olan Atasehir bolgesinde bir uygulama

calismasi yapilmistir.

Ik Anatepe projesi ile hayata gegen Atasehir, Anadolu Yakasi’nin birinci derece
merkezi haline gelmistir. 1999 Marmara depreminden sonra saglam zemin ile tercih

edilen bolge, yeni ulasim projeleri ve ilge olmasi ile de ¢ekici hale gelmektedir.

2009 onay tarihli 1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plami ile “1.Derece
Merkez ve Finans Merkezi” ilan edilmesi ise Atasehir bolgesi igin bir tartisma
konusudur. Herhangi bir gerekce gosterilmeden finans merkezi ilan edilen
Atasehir’in ulagim, yogunluk, donati alani yeterliligi ise Onlimiizdeki giinlerde
gelisimini olumlu veya olumsuz anlamda etkileyebilecek 6nemli dinamikler haline

gelecektir.

Bolgenin gelisim gostermesi sebebi ile bolgede hangi kullanimin daha etkin ve
verimli olacagi analizi, se¢ilen pilot bir arsa ilizerinde yapilmis olup, planin da
“Ticaret” lejand1 altinda izin verdigi ve gayrimenkul piyasasinda yiliksek getiri
oranlara sahip, “residence”, “ofis”, “otel” olmak iizere 3 kulanim tipi cesitli
varsayimlara dayanarak incelenmistir. Calismada bolgede cok sayida liikks konut ve
residence kullaniminin mevcut olmasi ve tercih edilmesi sebebi ile 1. alternatif
olarak “residence” kullanimi se¢ilmistir. Atagehir’in finans merkezi ilan edilmesi ve

Merkez Bankasi’nin Atasehir bolgesine tagsinmasi soylemleri ile bolgede ofis talebine
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thityac duyulacagi ongoriilerek 2. alternatif olarak “ofis” kullanimi seg¢ilmistir.
Sabiha Gok¢en Havalimani’nin kapasite artirimi ve uluslarasi havalimani olmasi ile
Anadolu Yakasi’na gelecek turist sayisinda artis olacagi, bolgenin finans merkezi
ilan edilmesiyle is diinyasinda da gecelik konaklamaya ihtiya¢ duyulacagi
ongoriilmesi ile 3. alternatif olarak “otel” kullanimi segilmistir. Yapilan pazar
arastirmasina dayali analiz uygulamasi sonucunda “residence” kullaniminin s6z
konusu arsa i¢in fiziksel olarak yapilabilir, yasal olarak izin verilebilir, finansal

olarak yapilabilir ve azami diizeyde verimli olan kullanim oldugu tespit edilmistir.

Yapilan incelemede residence fonksiyonu ig¢in toplam 37.545.000.-USD maliyetle
85.143.364.-USD’lik proje degeri elde edilirken, ofis kullaniminda 52.237.580.-USD
maliyetle 68.380.52.-USD’lik proje degeri, otel kullaniminda 65.720.090.-USD’lik
maliyetle 39.181.805.-USD’lik proje degeri elde edilmektedir. Nakit akisi tablosu
incelendiginde, residence alternatifinde projenin hep arti hanede kaldigi, ofis
kullaniminin isletime gectikten 4 yi1l sonra maliyetini amorti edebildigi, otel
kullaniminin ise igletime gectikten 6 yi1l sonra maliyetini amorti edebildigi
goriilmektedir. Bu durum da az maliyetle konut iiretmenin daha karli oldugunu
gostermektedir. Konut projelerinde nakde fazla ihtiyag duyulmadan, maketten konut
satis1 yapilarak proje, nakit akisi tablosunda da goriildiigii gibi devamli art1 hanede
kalabilmektedir. Bu sebeple iinlii insaat firmalar1 yiiksek getiri saglayan kullanim
tiirlerinden konut ingaatini tercih etmekte, ekonomi de {iretimden ¢ok, gayrimenkule

dayal1 bir hale gelmektedir.

Planda “Ticaret” olarak Ongoriilen alanlarda ydnetmeligin izin vermesi iizerine
residence, ofis, otel kullanimlar1 uygulanabilmektedir. Bu kullanim c¢esitliligi,
yatirimciya genis bir yelpaze sunmakla birlikte, en kisa zamanda en ¢ok kar1 da
beraberinde getirmektedir. Ancak Ongoriilen kullanim getiri agisindan yiiksek
olmasma ragmen planlama agisindan en uygun kullanimi olusturmayabilir. Bu
sebeple bu tip bir plan yaklasimi ile Atasehir’in ihtiyaglari dogrultusunda gelisiminin
saglanamayacag1r Ongoriilmektedir. Planlama c¢alismasinda bdlgenin ihtiyaglar
dogrultusunda, kamu yarar1 gozetilmesi gerekirken, alternatif saglayan planlar
sayesinde yatirinmcilar en verimli kullanimi secerek o bdlgenin gelisimini
yonlendirmektedirler. Bu sebeple bdlgenin gelisimini imar planlar1 yerine

gayrimenkul yatiriminin karlilik derecesi belirler hale gelmistir.
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Bu calisma sonucunda yalnizca bu bolge i¢in degil iilkemizde kamu yararini da
gbzeterek planlt gelismenin saglanmasi gerektigi, imar planlarinin yatirimciya genis
bir yelpaze sunmak yerine bdlgenin gelisim ihtiyaglarinin saptanarak hazirlanmasinin

planlama ilkelerine uygun olacagi ongdriilmektedir.

En etkin ve en verimli kullanim analizi ¢alismast mevcut durum i¢in, mevcut plan
sartlar1 ve gelisme dinamikleri goz Oniline alinarak yapilmaktadir. S6z konusu
kullanim Onerileri mevcut dinamikler ele alinarak belirlenmis olup, Atasehir’in
finans merkezi ilan edilmesiyle ilerleyen donemlerde dengelerin degiserek en verimli

kullanim olan “residence” kullaniminin da degisebilecegi ongoriilmektedir.
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EK A:

2009 YILI YAPI YAKLASIK BiRiIM MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG
16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige giren
“Mimarlik ve Mithendislik Hizmetleri Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince
mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2009 yil1 Yap1
Yaklagik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan siifi dikkate
alinarak ingaat genel giderleri ile yiiklenici kar1 dahil belirlenerek asagida
gosterilmistir.

Yapinin Mimarlik Hizmetlerine Esas Olan Sinifi

Yapinin Birim Maliyeti

(BM) TL/m2

I. Siif Yapilar
A Grubu Yapilar

71,00

- 3 m yiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bah¢e duvarlari
- Basit kiimes ve tarim yapilari

- Plastik ortiilii seralar

- Mevcut yapilar arasi baglanti-gegis yollari

- Baraka veya gecici kullanimi olan kii¢iik yapilar

- Yardimce1 yapilar (Miistemilat)

- Golgelikler-cardaklar

- Ustii kapal1, yanlar1 agik teneffiis, oyun gosteri alanlart

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

B Grubu Yapilar

123,00

- Cam ortiilii seralar

- Basit padok, biiyiik ve kiiciikbas hayvan agillar
- Su depolari

- Is yeri depolar

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

I1. Stmif Yapilar

A Grubu Yapilar

195,00

- Kuleler, ayakli su depolar1

- Palplanj ve ankrajli perde ve istisnat duvarlar
- Kayikhane

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

B Grubu Yapilar

268,00
- Pnomatik ve sisirme yapilar
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- Hangar yapilar1 (Ugak bakim ve onarim amagli)

- Tek katli ofisler, diikkan ve basit atdlyeler

- Semt sahalari, kii¢iik semt parklari, gocuk oyun alanlar1 ve miistemilatlar

- Tarim, endiistri ve sanayi yapilari, (Tek katli, bodrum ve asma katida olabilen
prefabrik beton ve ¢elik depo ve atolyeler, tesisat agirlikli agillar, fidan yetistirme ve
bekletme tesisleri)

- Yat bakim ve onarim atdlyeleri, ¢cekek yerleri

- Jeoloji, botanik ve tema parklar1

- Mezbahalar

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

II1. Simf Yapilar
A Grubu Yapilar

437,00

- Okul ve mahalle spor tesisleri, (Temel egitim okullarinin veya isletme ve tesislerin
spor salonlari, jimnastik salonlar1, semt salonlari),

- Katli garajlar

- Hobi ve oyun salonlari,

- Ticari Biirolar (ii¢ kata kadar -li¢ kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)

- Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiiciik ve biiyiik hal binalari, marketler vb.)
- Basimevleri, matbaalar

- Soguk hava depolar1

- Konutlar (dort kata kadar -dort kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)

- Benzin istasyonlari

- Kampingler

- Kiigtik sanayi tesisleri (Donanimli atdlyeler, ticarethane, diikkan, imalathane,
dokiimhane)

- Semt postaneleri

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

B Grubu Yapilar

498,00

- Kres-Gilindiiz bakimevleri

- Otel ve moteller (1 ve 2 yildizli oteller, 2. sinif moteller)
- Entegre tarimsal endiistri yapilari

- Idari binalar (Ilge tipi hiikiimet konaklar1, vergi daireleri )
- Genglik Merkezleri

- Belediyeler ve ¢esitli amagli kamu binalari

- Lokanta ,kafeterya ve yemekhaneler

- Temel egitim okullar1

- Kiigtik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri

- Jandarma ve Emniyet karakol binalar1

- Saglik tesisleri (Saglik Ocaklari, Kamu Saglik Dispanserleri, Saglik Evleri, Saglik
Merkezleri)

- Ticari Biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)

- Halk evleri

- Pansiyonlar
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- 150 kisiye kadar cezaevleri

- Fuarlar

- Sergi salonlar1

- Konutlar (Asansorlii ve/veya kaloriferli)
- Marinalar

- Gece kuliibii, diskotekler

- Itfaiye kurtarma istasyonlari

- Misafirhaneler

- Biiyiik ¢iftlik yapilari

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

IV. Smif Yapilar
A Grubu Yapilar

561,00

- Ozelligi olan biiyiik okul yapilari (Spor salonu konferans salonu ve ek tesisleri olan
egitim yapilari)

- Poliklinikler ve benzeri saglik yapilar1 (Hastaneler haric)

- Liman binalar1

- 11 tipi Hiikiimet Konaklar1 (Biiyiik idare ve Biiyiiksehir belediye binalarr)

- Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)

- 150 kisiyi gecen cezaevleri,

- Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

- Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

- Ibadethaneler (Dini yapilar 1000 kisiye kadar)

- Entegre sanayi tesisleri

- Aqua parklar

- Miistakil spor koyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlar1 ve statlari bulunan)
- Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)
- Yashilar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlari

- Biiyiik aligveris merkezleri

- Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri

- Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21,50 m'yi asan, asansorlii ve/veya
kaloriferli)

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

B Grubu Yapilar

622,00

- Is merkezleri

- Arastirma binalar1 ve laboratuarlar

- Metro istasyonlari

- Stadyum, spor salonlar1 ve ylizme havuzlari

- Biiyiik Postaneler (merkez postaneler)

- Otobiis Terminalleri,

- Satig ve sergi binalar1 (showroomlar)

- Eglence amagh yapilar (cok amacli toplanti, eglence ve diigiin salonlar1)
- Banka binalar1

- Otel ve moteller (3 ve 4 yildizli oteller ile 1. sinif moteller)
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- Normal radyo ve televizyon binalari
- Ozelligi olan genel siginaklar
- ve bu gruptakilere benzer yapilar

C Grubu Yapilar

746,00

- Hastaneler (150 yataga kadar)

- Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilar
- Bakanlik binalar1

- Yiiksek 6grenim yurtlar

- Arsiv Binalari

- Radyoaktif korumal1 depolar

- Biiyiik Adliye Saraylar1

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

V. Smif Yapilar
A Grubu Yapilar

926,00

- Radyo-TV istasyonlari

- Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

- Biiytikelgilik yapilari, vali konaklar1 ve 600 m2 {izerindeki 6zel konutlar

- Borsa binalari

- Universite kampuslari

- Yiiksekligi 50,50m’yi asan yapilar

- Aligveris kompleksleri (Icerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran,
market, v.b. bulunan)

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

B Grubu Yapilar

1.122,00

- Kongre merkezleri

- Miize, Sergi, Kiitiiphane kompleksleri

- Olimpik spor tesisleri-hipodromlar

- Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalar1
- Havaalanlar1

- Ibadethaneler (1000 kisinin iizerinde)

- ve bu gruptakilere benzer yapilar

C Grubu Yapilar

1.279,00

- Hastaneler (150 yatagin iistiindeki hastaneler ve 6zelligi olan ihtisas hastaneleri)
- Ust donanimli kompleks oteller ve tatil koyleri (5 yildizlr)

- Biiyliik radyo ve televizyon binalar1

- ve bu gruptakilere benzer yapilar
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D Grubu Yapilar

1.528,00

- Opera, tiyatro, bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri

- Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline
uygun olarak yapilan yapilar

- ve bu gruptakilere benzer yapilar
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