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ISTANBUL KENTSEL GELiSIM ALANLARINDA UST-ORTA VE UST
GELIiR GRUBU KONUT FiYATLARINA ETKi EDEN FAKTORLER

OZET

Bu calismada, istanbul genelinde kentsel gelisim alanlarindaki iist-orta ve iist gelir
grubuna yonelik planlanmis bazi projeler detayli bir sekilde incelenmis, ve bu
projelerin birim satis fiyatlar1 arasindaki degisime sebep olan baslica faktorler analiz
edilmistir.

Bu analizler yapilmadan 6nce, projelerin bulundugu bdlgelerin tarihsel gelisimi ve
Istanbul’un kentsel gelisimi boyunca gegirdikleri siirecler incelenmis, s6z konusu
konut projelerinin satiglarint olumlu veya olumsuz olarak etkileyecek o6zellikleri
irdelenmistir.

Bu aragtirmanin sonuglarinin, s6z konusu faktorlerin agiklamalarini ve fiyatlara etki
etme oranlarini ortaya koymasi, ve bu tez ¢alismasinin, gelecekte yapilacak benzer
projelerin fiziksel oOzelliklerinin ve satig fiyatlarinin belirlenmesi esnasinda,
yatirimcilarin fikir alabilecegi bir kaynak olmasi hedeflenmektedir.

Bu inceleme neticesinde s6z konusu projelerin birbirleriyle karsilastirilmalarini
saglayacak olan yedi temel faktor belirlenmis ve projeler bu faktorlere gore analiz
edilmistir. Calisma kapsaminda degerlendirmeye alinan faktorler; marka
giivenilirligi, manzara, yerlesim yeri kimligi, ulasim kolayligi-erisilebilirlik, mimari
tasarim ve yapi niteligi, proje biiyiikliigii ve igerdigi olanaklar ve sosyal donatilara
yakinlik seklindedir. Tez kapsaminda incelenen projelerdeki yetkililerin diisiinceleri
dogrultusunda yapilan analiz sonucunda, bu faktorlerin icinden en Onemli i
tanesinin, sirasiyla, marka giivenilirligi, mimari tasarim ve yap1 niteligi ve yerlesim
yeri kimligi oldugu sonucuna varilmistir.
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THE FACTORS  AFFECTING THE PRICES OF UPPER MIDDLE AND
HIGH INCOME RESIDENTIAL PROJECTS IN THE URBAN
DEVELOPMENT AREAS OF ISTANBUL

SUMMARY

In this research, several high income residential projects are researched, and the
factors which create difference on their prices are analysed in a detailed way.

Before this analysis, the historical backgrounds of the locations of the projects are
studied and the advantages and the inconveniences which can affect the prices are
explored.

At the end of this analysis, seven main factors are determined, and an interview is
done with sales managers of each project. These factors are, brand reliability, sight,
identity of the location, accessibility, architecture and construction quality, project
size and services and the distance to urban services. The consequences of the
interviews shows that the three most important factor are brand reliability,
architecture and construction quality and identity of the location successively.

The aim of this analysis is to explain the factors above, show their effects on the
sale prices and to be a resource for future researches and works on this topic.
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1. GIRIS

1.1 Konunun Tanimi:

Istanbul, ¢alisma olanaklarinin goklugu, sosyal yasantinin gelismisligi ve her
alanda tasidig1 potansiyellerin fazlali§1 nedeniyle Tiirkiye’nin diger sehirlerinden
yogun bir sekilde gd¢ almaktadir. Bu i¢ gd¢ sonucunda sehrin niifusu belirgin bir
sekilde artmakta, bu da tiim gelir gruplari i¢in barinma ve yasama alanlar

ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir.

Sehrin uzun yillar boyunca aldig1 i¢ gogiin sonucunda, sehrin merkezindeki mevcut
konut alanlar1 yetersiz kalmis, merkez ¢evresindeki alanlar da gé¢ almaya baslamis
ve kentsel gelisim alanlar1 olusmustur. Bu alanlarda, sehir genelinde olusan yeni

konut ihtiyacini karsilamak i¢in bir konut stoku ortaya ¢cikmustir.

Bu ¢alisma kapsaminda, Istanbul’un merkez ¢evresinde yer alan kentsel gelisme
alanlarinin tarihsel gelisimleri ve mevcut durumlari ile ilgili bilgi verilmis, ve her
bir alandan ornek teskil edecek, iist-orta veya iist gelir grubuna yonelik olarak

yapilmis bir proje emsal olarak incelenmistir.

Tez ¢alismasinda, s6z konusu projelerin satis fiyatlarina etki eden faktorler
belirlenmis ve fiyatlara etki edis sekilleri ve oranlar1 detayli bir sekilde ortaya

konulmustur.

1.2 Calismanin Amaci:

Konut sektoriinde faaliyet gosteren bircok firma, konut pazarim1 detayli bir sekilde
analiz etme sansina sahip olmadig1 i¢in, yatirimlarin1 yonlendirirken ve fiyatlar
belirleyecek etkenleri incelerken ya pazari istiinkorii bir sekilde incelemeye

caligmakta ve bunun gibi analiz raporlarinin yardimina ihtiya¢ duymaktadirlar.

Bu ¢alismanin amaci, Istanbul’un kentsel gelisim alanlarinda gelistirilmis olan {ist-
orta ve list gelir grubuna hitap eden belli bash projelerin birim satis fiyatlarina etki
eden faktorlerin sehircilik ve gayrimenkul gelistirme prensipleri dogrultusunda

incelenmesi ve bu faktorlerin satis fiyatlarina etki etme oranlarinin ortaya



konulmasidir. Bu ¢alismanin sonug¢larinin gelecekte yapilacak konut projeleri igin

bir bilgi kaynagi olmasi1 hedeflenmistir.

1.3 Tezin Konusu ve icerigi:

Tezin konusu “Kentsel Gelisim Alanlarindaki Ust-orta ve Ust Gelir Grubu Konut
Fiyatlarmma Etki Eden Faktorler’in detayli bir sekilde analiz edilmesidir. Bu
baglamda Istanbul’da bulunan belli basl kentsel gelisim alanlar1 dikkate alinmis ve
bu alanlarin her birinden birer tane emsal konut projesi detayli bir sekilde

incelenmistir.

Toplam bes bdliimden olusan tezin birinci bdliimiinde problemin tanimlanmast,

calismanin amaci, tezin konusu ve icerigi ve yontem ile ilgili bilgi verilmistir.

Tezin ikinci boliimiinde, konut fiyatlariyla ilgili olarak yurt i¢i ve yurt disinda daha
once yapilmis caligmalar incelenmis ve bu konuyla ilgili olarak uzmanlarin

diisiince ve ¢aligsma yontemleri ortaya konulmustur.

Ucgiincii béliimde konut piyasasi ve Istanbul’daki konut alanlarinin tarihsel gelisimi
ile ilgili bilgi verilmistir. Bu bilgilendirme kapsaminda, gelismis iilkelerdeki konut
piyasalar1 ve Tirkiye’deki konut piyasasi genel hatlariyla incelenmis, akabinde
Istanbul’da yer alan konut alanlari, kent i¢i ve kent dis1 olarak analiz edilmistir. Bu
bolimiin en sonunda, konut fiyatlarina etki eden faktorler genel olarak

incelenmistir.

Tezin doérdiincii béliimiinde, Istanbul genelinde calisma kapsaminda incelenen
ornek alanlarin se¢im kriterleri ve tarihsel gelisimleri anlatilmig, bu bolgelerdeki
kentsel dokunun ortaya g¢ikmasina etki eden baglica imar planlar1 ve kararlari
incelenmistir. Bu boliimiin sonunda, her bir bdlgede 6rnek olarak incelemeye
alinan konut projeleri belirlenmis ve daha dnce ortaya konulmus olan faktorlerin

projelerin fiyatlarina etkileriyle ilgili detayli bir analiz yapilmistir.

Besinci boliimde, her bir projeyle ilgili detayl bilgi verilmis ve proje yetkilileriyle

yapilan goriismelerin 6zetleri hazirlanmistir.

Altinc1 ve son boliimde ise tez calismasinin genel bir degerlendirmesi yapilmastir.



1.4 Yontem

Bu tez ¢aligmas1 hazirlanirken 6ncelikle benzer konularda daha 6nce yapilmis olan
tez ¢aligmalari, arastirmalar, makaleler ve kitaplar incelenmis, tezin konusuyla
iligkili olan bilgi ve yorumlar 1s1ginda bir belge taramasi 6zeti hazirlanmistir. Bu
belge taramasinin sonunda ise, ¢alismalar1 yapan kisilerin konut fiyatlarina etki

eden faktorler ile ilgili goriislerini 6zetleyen bir tablo hazirlanmstir.

Belge taramasindan sonra, Istanbul ve benzer biiyiikliikteki metropollerdeki konut
piyasalariyla ilgili bilgilendirme yapilmis ve Istanbul’da yer alan merkezi ve
banliyd konut alanlariyla ilgili tespitlerde bulunulmustur. Bu bilgilendirmeyi

takiben, konut fiyatlarina etki eden faktorlerle ilgili genel bir analiz yapilmistir.

Bu analiz ve bilgilendirmelerden sonra, istanbul’da son yillarda éne ¢ikan alt1 adet
konut bolgesi ve projesi detayli bir sekilde incelenmistir. Her bir bdlgede gecerli
olan plan kararlar1 analiz edilmis, bdolgelerin sosyal, ekonomik ve tarihsel
ozellikleri 15181nda kentsel gelisim siiregleri ile ilgili bilgiler verilmistir. Her bir
proje gezilmis ve projenin iist diizey bir satis veya pazarlama yetkilisi ile, Istanbul
konut piyasasinin genel durumu, projenin i¢inde bulundugu bolgenin ve projenin
one cikan ozellikleri ile ilgili yliz ylize bir anket goriismesi yapilmistir. Bunlari
takiben de, konut fiyatlarina etki eden faktorlerle ilgili detayli bir bilgilendirme ve

analiz yapilmstir.

Son boliimde ise, kavramsal tanimlar, incelenen bdlgeler ve projeler, yapilan
anketler ve analiz edilen faktorler neticesinde tez konusu ile ilgili genel bir

degerlendirme yapilmistir.






2. KONUT FiYATLARININ DEGIiSiMINE iLiSKiN CALISMALAR

2.1 Yurtdisinda Yapilan Arastirmalar:

Tezin konusu olan konut projelerinin fiyatlarina etki eden faktdrlerin
tanimlanmasiyla ilgili olarak daha oOnce yapilmis arastirmalar incelenmis ve bu

calismaya yol gosterebilecek olan bazi yorumlar degerlendirmeye alinmastir.

Ridker ve Henning (1967) ve Anderson ve Crocker (1971) cevresel faktorlerin
konut fiyatlar1 tizerindeki etkileri incelemis ve ¢alisma sonucunda hava kirliliginin
belirleyici bir rolii oldugu sonucuna varmislardir. Anderson ve Crocker,
1971 Washington, Kansas City ve St. Louis’de yaptiklar1 ¢aligmada konut fiyati
tizerinde etkili olan diger faktorleri, hane halki geliri ve tasinmazin yapisal 6zelligi

olarak belirlemistir.

Bir diger calismada, konut fiyatinda konutun o6zelliklerinin yanisira yerlesim
alaninin ozelliklerinin de etkili oldugu goriisii dile getirilmistir. Calismada, Amerika
Chicago' daki konut iiretici ve tiiketicilerinin degerlendirmeleri temel alinmistir.
Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin, sehir merkezi ve ¢alisma alanina olan mesafe,
komsuluk {initelerinin halihazirdaki durumu, binanin yapisal O6zellikleri, ulagim
giizergahlari, {iniversiteler, rekreasyon alanlar1 ve kiiltir merkezleri oldugu
goriilmiistiir. Ulasim akslarina, sosyal donatilara ve caligma alanlarina yakinligin

konut fiyatlarini artirdig1 gézlemlenmistir (Muth, 1969).

Kain ve Quigley (1970) yaptiklar1 arastirmada, Amerika'da St. Louis'de konut
fiyatlarini etkileyen faktorlerin; komsuluk birimi, konutun yer aldig1 bina 6zellikleri
ve yapisal nitelikleri oldugunu ileri siirmiislerdir. Calismada sonug¢ olarak, konut
fiyatin1 en fazla etkileyen 6genin, konutun yapisal 6zelligi oldugunu belirtmisler,
cevredeki yapilarin kalitesi, komsuluk biriminin i¢inde yer alan konut dist
kullanimlar ile konutun ve binanin yapisal kalitesinin ise fiyatin degisimine neden

oldugu sonucuna varmiglardir.



Brown ve Pollakowski (1977)’nin yaptig1 calismada, manzaranin konut fiyati
tizerindeki etkisi arastirilmis ve iki farkli model kullanilarak Seattle 'da yapilmistir.
Lake Washington ve Haller Lake gibi kiyilarinda konut yerlesmelerinin bulundugu
cevre ve yesil kusaga yakin olan Green Lake civarinda konut fiyatlar incelenmistir.
Regresyon analizi kullanilarak yapilan ¢alismada, manzara ve su 6gesinden uzaklikla
ilgili veriler kullanilmis ve kullanilan iki modelde de sonug olarak géle olan uzaklik

arttik¢a satis fiyatlarinin azaldig goriilmiistiir.

Tel-Aviv'de hedonik fiyat analizi ile bir yapilan ¢alismada, komsuluk birimi,
konutun ve  bulundugu binanin yapisal 6zellikleri, sehir merkezine olan
uzakligi, goriiniimii, yakin ¢evresinde yer alan yapilarin ne amagla kullanildig1 gibi
degiskenler dikkate alinmistir. Incelenen 14 degisken, fiyattaki farklilasmay1 % 84
oraninda aciklamistir. Buna gore, konut fiyatin1 en fazla etkileyen 6geler olarak,
konutun ve yakin ¢evresinde yer alan yapilarin digsal nitelikleri, komsuluk
biriminin nitelikleri ve bu birimde yer alan konut sayisi ile sosyal yap1 oldugu

sonucuna varilmistir. (Burokhov ve dig., 1978).

Konutun satis fiyat: ile yapisal 6zelligi ve MIA’ya olan mesafe arasindaki iliskinin
regresyon analizi sonucunda, gorsel kalite, sanayi, ulasim akslar1 ve ticari tesislere
yakinlik ve bunun neden oldugu giiriilti kirliligi gibi faktorlerin, yakin g¢evre

ozellikleri ve komsuluk birimi lizerinde etkili oldugu goriilmiistiir. (Goodman, 1979).

Bir diger ¢aligsmada, fiyatlar1 dogrudan etkileyen faktoriin, konutun i¢inde yer aldigi
cevrenin 6zellikleri oldugunu belirtilmistir. (Yinger, 1979) , King ve Mieszkowski,

1973)

Follain ve Jimenez (1985) tarafindan yapilan calismaya gore, konutun yer aldigi
binanin karakteristik 6zelliklerinin yaninda, yasi, insaat kalitesi, alansal biiytikliigii,
oda ve banyo sayisi, otopark biiyiikliigli gibi 6zelliklerinin de konutun satis fiyatina

etki ettigi belirlenmistir.

Konut fiyatlariyla ilgili bir baska ¢alismada, regresyon analizi yontemi kullanarak,
konut fiyatlarinin ¢ok merkezli sehirlerdeki degisimini, konuta ait yapisal
nitelikleri inceleyerek belirlemeye c¢alisilmistir. Bu c¢alismada komsuluk birimi
sosyo-ekonomik yapis1 ve Ozellikleri, konutun bulundugu binaya ait 6zellikler ve

konutun yapisal 6zellikleri olarak boliimler olusturulmustur. Buna goére konut yast,



alani, oda ve banyo sayis1t konutun yapisal 6zellikleri igerisinde, konutun kat sayisi,
asansOr, garaj, havuz gibi unsurlar1 binaya ait 6zellikler kapsaminda incelenirken,
kamusal hizmet ve mallar, egitim durumu, islenen sug¢ sayisi, kisi basina gelir gibi
nitelikler ise komsuluk birimi sosyo-ekonomik durum ve ozellikleri biinyesinde
incelenmistir. Calisma sonucunda, merkezi is alanlarina yakinligin, konut fiyatlari
tizerindeki etkisinin ¢ok baskin olmadigi sonucuna ulasilmistir. (Dubin ve Sung ,

1987).

Mcdonald ve McMillen (1990) ve Waddell ve dig. (1993), tarafindan yapilan
aragtirmalarda, degeri etkileyen diger bir faktoriin merkezi is alanina (MIA)

olan uzaklik oldugu belirtilmistir.

Forrest (1990) tarafindan Ingiltere'de 9 bolge kapsaminda yapilan arastirmada,
konut fiyatlarindaki bolgesel degisim konutlarin yapisal 6zellikleri dikkate alinarak
test edilmistir. Bu calismada bina tipi, oda ve banyo sayisi, bah¢e ve otopark
sahipligi, ev sahipligi orani, konut yasi ve 1sitma sisteminin konut fiyatlarinda etkili

oldugu goriilmiistiir.

Blackley ve Follain (1991), Amerika'da 34 metropoliten alanla ilgili yaptiklar
calismada, konut satis fiyatin1 degistiren en dnemli etkenlerin; arazi fiyati ve insaat

maliyeti oldugunu belirtmislerdir.

Nijerya ibadan'da hedonik fiyat analizi uygulanarak yapilan ¢alismada, merkezi is
alanina uzaklik, ulasim akslari, komsuluk biriminin konumu, sahip oldugu donatilar
gibi fiziksel ozelliklerin yan1 sira, sosyo-ekonomik faktorler de incelenmistir. Bu
calisma sonucunda, hane halki gelir seviyesinin, biiyilikliigliniin, aile reisinin yer
aldig1 meslek grubunun konut fiyatinda etkili oldugu sonucu ¢ikarilmistir. (Arimah,

1992).

Mozolin (1994) tarafindan yapilan c¢alismada, Rusya Moskova'da konut
fiyatlarindaki degisim incelenmis, sehir merkezine olan uzaklik, rekreasyon
alanlarina olan yakinlik, komsuluk c¢evresinin sosyo-ekonomik durumu gibi

ozelliklerin konut fiyatinin yiikkselmesinde 6nemli rol oynadig: belirtilmistir.



Rodriguez ve Sirmans (1994), Benson ve dig. (1996), Bond ve Seiler (2001),
tarafindan yapilan arastirmalarda, manzara faktoriiniin gayrimenkul degerleri

tizerinde arttiric1 etkiye sahip oldugu sonucuna varilmstir.

Bir bagka c¢alismada, Amerika'daki 3 aligveris merkezinin biiylkliginin ve
uzakliginin yakin konutlar iizerindeki etkisini arastirmistir. Sonug¢ olarak,
aligveris merkezinin biiyiikligiiniin, ¢cevredeki konut degerleri {izerinde olumlu etki

yarattig1 sonucuna ulagilmigtir. (Sirpal, 1994).

Daniere (1994) tarafindan, Kahire ve Manila'da hedonik fiyat analizi
kullanilarak, konut fiyatlarinda rol oynayan etmenlerin incelendigi c¢alismada,
ulasim akslari, su elemanlar1 ve MiA'ya olan uzakligin konut fiyatlari iizerinde etkili

oldugu goriilmiistiir.

Goodman ve Thibodeau (1995) yaptiklar1 ¢alismada, konut fiyati ve konutun yasi
arasindaki iligkiyi hedonik fiyat analizi ile incelemis, Dallas'ta yapilan 8500
satigin fiyatlarini kullanmislardir. Calismanin sonunda, konut fiyati iizerinde,

binanin yasinin negatif etkisi oldugunu sonucuna varmiglardir.

Houghwout (1997) calismasinda, altyap1 yatirimlarinin sehrin banliy6lerindeki
konut degerlerini nasil etkiledigini regresyon analizi ile incelemistir. inceleme
sonucunda, altyapr yatirnmlarinin konut fiyatlan {izerinde olumlu etkiler yarattig

sonucuna varilmistir.

Gelfand ve dig. (1998), konut fiyatin1 etkileyen en 6nemli faktdriin lokasyon
oldugunu, iki tasinmazin birbiriyle ayni olamayacagin1 sdylemis, lokasyonun,
konutun, ulasim noktalarina ve ticaret merkezlerine olan uzakligini tanimladigini

belirtmislerdir.

Knaap (1998) tarafindan cevresel faktorlerin ve yapilagsmis ¢evreye ait 6zelliklerin
konut degeri tlizerindeki etkilerinin incelendigi bazi ¢alismalar yapilmistir. Yapilan
calismalar sonucunda, emlak degerlerinin kamusal parklara, hafif rayli sistem
istasyonlarina, altyapt dagitim noktalarima ve kamusal yatirimlarin yapildig
bolgelere yakin olan alanlarda daha yiliksek oldugu goriilmiistiir. Rekreasyon
alanlar1, su o6geleri ve altyapi servislerine erisilebilirlie gore emlak degerinin

metropoliten alanlarda arttigi, ayrica kaliteli egitim kurumlarinin yakin ¢evresinde



bulunan konut alanlarinda da degerin otomatik olarak yiikseldigi goriilmiistiir.
Emlak degerini diisiiren etkenler ise dogal ve yapilasmis ¢cevrenin neden oldugu
faktorlerdir. Bunlar hava kirliligi, zeminin zayiflig, trafik sikisiklig1 ve giiriiltiisii,
havaalan1 giirtiltiisii, sel riski, atiklar ve yiiksek gerilim hatti gibi &gelerdir.
Metropoliten alanlarda yerlesimlerin heterojen olmasi nedeniyle konut fiyatlarinda
farkliliklar meydana gelmekte, konut ve icerisinde yer alan mahallenin 6zelliklerine

gore fiyat degismektedir.

Konut degerini dogrudan etkileyen en onemli faktor yeniden gelistirilen yerlesim
birimleridir. Yapilmig olan bir diger c¢alismada, yerlesim alanlarindaki yeni
insaatlar ve yatirim eksiklikleri incelenmis ve emlak degerleri tizerindeki olumlu ve
olumsuz etkileri irdelenmistir. iki asamali hedonik fiyat modelinin olusturuldugu
aragtirmada Cleveland Ohio' da 1992-1994 yillar1 arasinda satilmig olan 12100 adet
bir ve iki ailelik konutlarin satis fiyat1 kullanilmistir. Arastirma sonucunda,
mevcut konut fiyatlarinda her yeni konut iinitesinin 670 dolarlik artig yarattigi

sonucu ¢ikmistir. (Simons ve dig.,1998).

Tse ve Love (2000) tarafindan, Hong Kong'da 1999 yilinda satis1 yapilan 139 adet
konutun verileri kullanilarak yapilan ¢alismada, genellikle orta gelir diizeyinde
bulunan kisilerin tercih ettigi, kiiciik ve orta biiytlikliikteki konut alanlarinin yer
aldig1 4 yerlesim alani incelenmistir. Calismada ¢oklu regresyon analizi kullanilmis
ve degisken olarak konutun yasi, tipi, aligveris merkezine ve rekreasyon alanlarina
olan uzakligi, manzara, otopark sahipligi, zemin katta bulunmasi gibi unsurlar
dikkate alinmistir. Calisma sonunda konut fiyatlarindaki yiikselmenin yatirnm amagh
gayrimenkul alimi ile dogru orantili oldugu belirtilmistir. Otopark imkaninin konut
fiyatlarini arttiran bir 6ge olmasinin yaninda, konutlarin mezarlik manzarasina
sahip olmasi, fiyat1 dlsliren Onemli bir nedendir. Aligveris merkezlerine

ulagilabilirlik ise fiyatlarin olugsmasinda ¢ok etkili bir faktor degildir.

Jud ve Winkler (2002) tarafindan hazirlanan ve refah diizeyinin konut fiyatlar
tizerindeki etkisinin regresyon analizi ile incelendigi arastirmada, Amerika'da 130
metropoliten bolgede 1984-98 yillar1 arasinda, konut fiyatlarinin lokasyon
Ozelligine gore degistigi, gelir diizeyi, niifus artis1 ve insaat maliyetlerinden, ayrica
borsadaki hareketlerden ve faiz oranlarindan yiiksek miktarda etkilendigi

belirlenmistir.



Song ve Knaap (2004) calismalarinda, karma arazi kullanimlariin, tek aile
konutlar1 iizerinde yaptig1 etkiyi analiz etmis, sonug¢ olarak konut fiyatlarinin ticari

arazi kullanimlarina yakin olan yerlerde arttigini belirtmislerdir.

2.2 Tiirkiye’de Yapilan Arastirmalar:

Tirkiye'de, Tiirel (1981) tarafindan, konut fiyatlarinin sehir i¢inde farklilagmasinin
incelendigi bir arastirma yapilmistir. Bu arastirmada, Ankara'da ki konut
fiyatlar1 incelenmis, konut fiyatlarinin zaman i¢inde degismesine neden olan
faktorler ve bu piyasanin isleyisi ele almmistir. Ankara icinde, fiyat
farklilagsmasinin anlasilabilmesi i¢in 8 alt bolge belirlenmistir. Konutun yillik
kiras1 bagimli degisken olarak, yeni bina olup olmadigi, bir veya iki katli bina
olmasi, bodrum ve zemin kat konutu olmasi, kalorifer, asansor, sicak su varligi,
oda sayisi, briit taban alani, eski kiraci varligi, isyerine ve sehir merkezine olan
uzaklik bagimsiz degisken olarak alinmistir. Bu calismada kuzey ve gliney
bolgelerinde % 61'lik bir oranla fiyatlarin bolgesel farklilasmasi aciklanmustir.
Glineyde alt bolgeler boyunca farklilasan ve kuzeye gore daha yiiksek olan fiyat,
kuzeyde homojen bir yapidadir. Ankara' da binanin bir veya iki katli olmasinin,
bodrum katta yer almasinin, konutta eski kiract bulunmasmin, konutun sehir
merkezine ve isyerine olan uzakligimin konut kira degerinde olumsuz etki yarattigi,
oda sayisinin, konutun briit alaninin, bahge alaninin artmasimin, sicak su, asansor
varlig1 ve yeni bina olmasi gibi etkenlerin kira degerini ylikselttigi, ancak konut kira

degerini en fazla etkileyen 6genin kalorifer varligi oldugu sonucu ortaya ¢ikmustir.

Istanbul ve ilgelerinde yapilan bir diger arastirmada, konut fiyatlarinin semtlere
gore tespitinin yapilmasi, mekansal dagiliminin incelenmesi ve fiyat
farklilasmasinda etkin rol oynayan etkenlerin arastirilmasi gibi  konular
arastirilmistir. Istanbul'da on bes bélgede, konut fiyatlarinin farklilagsmasinda rol
oynayan etkenler, konut ve c¢evresine ait 6zellikler incelenerek belirlenmistir. Bu
ozellikler 4 gruba ayrilarak irdelenmistir. Bulundugu konumun dokusu, sehir
icindeki konumu ilk grupta, konutun yer aldig1 binanin 6zellikleri; yas, yapim cinsi,
kat sayisi, asansor, hidrofor, klima, otopark, manzara, jeneratdr, ses-1s1 izolasyonu,
gibi ozellikler 2. grupta, is merkezleri, yakin ¢evrede bulunan aligveris merkezleri,

kullanilan ulasim araglar1 ve bunlara erisilebilirlik, hastane, iiniversite ve sanayi
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alanlar1 3. grupta, oda sayisi, konut ve salonun alani, banyo ve balkon sayisi,
ayrica yapt Kkalitesini belirleyebilmek amaciyla mutfak, dograma ve ddseme
malzemeleri ise 4. grupta incelenmistir. Aragtirma sonucunda, konut fiyati {izerinde
etkin olan en 6nemli faktorlerin konut biiylikligt, kalitesi, yasi, oda sayisi, manzara,

daire sayis1 ve otopark tesisleri oldugu goriilmiistiir. (Egdemir, 2001).

Egdemir (2001) calismasinda, Istanbul geneli ve ilgelerinde konut fiyat: ile konutun
yakin ¢evre degiskenleri ve nitelikleri arasindaki iliskiyi ¢oklu regresyon analizi
yontemini kullanarak incelemistir. Calisma sonucunda, konutun yapi kalitesi, bina
yasi, binadaki daire sayist ve otopark sahipliginin fiyatta etkili faktorler oldugu,
bu faktorler igerisinde en belirleyici olanlarin otopark, yapi kalitesi ve bina yasi

oldugu belirtilmistir.

Istanbul Ili'nde dért konut bolgesinde hedonik fiyat ydntemi ile konut fiyatlarmi
etkileyen faktorlerin incelendigi bir diger ¢calismada, dort konut bolgesinin tiimiinde
konut fiyatin1 belirleyen degiskenler, konutun banyo sayisi, otopark mevcudiyeti,

konutun yer aldig1 yaka, ve 1sinma tiirii olarak belirlenmistir (Alkay, 2002).

Dokmeci ve dig. (2003) tarafindan yapilan, Istanbul' daki konut satis ve kira
degerleri ile gevresel faktdr ve konutun fiziksel ozellikleri arasindaki iliskinin
incelendigi ¢alismada, 1992 yili Temmuz-Agustos aylar1 arasinda yapilan, 100°den
fazla soruyu kapsayan 1126 adet konut anketinden elde edilen veriler kullanilmstir.
Hedonik fiyat analizinin kullanildigr arastirmada degisken olarak taginmazin
nitelikleri, digsal faktorler ve bdlgesel veya yerel oOzellikler kullanilmistir.
Calisma sonucunda kira ve satig degeri lizerinde yesil alan memnuniyetinin etkisi
oldugu, manzara faktoriiniin ise etkili olmadigr goriilmiistiir. Ulagim akslarina,
aligveris merkezine ve kent merkezine yakinligin kira degerini satig degerine gore

daha fazla etkiledigi sonucuna varilmistir.

Cizelge 2.1°de, yukaridaki ¢alismalarin 6zeti olarak, fiyatlara etki eden en 6nemli
faktorlerin; binanin fiziksel nitelikleri, yerlesim yeri niteligi ve sosyal donatilara

yakinlik oldugu goriilmektedir.
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Cizelge 2.1 : Literatiir Arastirmas1 Ozet Tablosu

Yazar ad1
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Goodman (1979)
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Dubin & Sung (1987)

McDonald & Mc Millen (1990)

Forrest (1990)
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Arimah (1992)
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Houghwout (1997)
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Knaap (1998)
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Tse & Love (2000)
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Jud & Winkler (2002)

Song & Knaap (2004)

Tiirel (1981)

Egdemir (2001)

Alkay (2002)

Dékmeci (2003)
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3. KONUT PiYASASI VE ISTANBUL’DA KONUT ALANLARININ
TARIHSEL GELISIiMIi

3.1 Konut Piyasasi

3.1.1 Biiyiik sehirlerde konut piyasasi

Diinya iizerindeki tiim biiyiik sehirlerde, konut yerlesimlerinin birbirine benzer
ozellikler tasidigi sdylenebilir. Sehrin yogun talep alan merkez alanlarinin
cogunlukla diisey acidan gelismis oldugu, genelde yiiksek apartmanlar veya
gokdelenlerde yer alan konut {initeleri ve residanslarin piyasaya hakim oldugu, sehir
merkezinden uzaklasip banliyé alanlarina dogru gidildikce, bina yiiksekliklerinde
nispeten bir azalma oldugu ve daha ziyade miistakil konut {initelerinin tercih edildigi
goriilmektedir. Ozellikle gectigimiz 10 sene boyunca gittikge popiilerlesen residans
projeleri, kullanicilara her tiirlii hizmeti sunarak biiyiik sehirlerin merkezlerinde
giinden giine daha popiiler bir hale gelmektedirler. Bunda siiphesiz ki giivenlik
faktoriiniin ¢ok Onemli bir etkisi vardir. Banliyd alanlarindaki konutlar ise daha
ziyade ¢ocuklu aileler ve sehir merkezinin yorucu ve hizli yasantisindan bir nebze de
olsa kurtulmak isteyen, bahgeli, miistakil bir ev arayan kullanicilar tarafindan tercih
edilmektedirler. Banliy6lerin tercih edilmesinin bir diger sebebi de, bu alanlarin

merkeze nazaran daha planli bir sekilde gelistirilip kendi kendine yetiyor olmalaridir.

Farkli sehirlerdeki konut iinitelerinin aralarindaki fark, sehirlerde arsa stoguna ve
sosyo-ekonomik yapiya bagli olarak degisen satis fiyatlaridir. Bir sehirde belirli bir
biiytikliikte bir konut {initesi, bir bagska sehirdeki esdeger bir konutun birka¢ kati
fiyata satilabilmektedir ve bu durum konut piyasalarindaki arz ve talep farkliligindan

ileri gelmektedir.

2007 yilinda diinyanin bir¢cok bolgesinde konut fiyatlarinin yiikseldigi, 6zellikle Bati
Avrupa ve Iskandinav piyasalarinda biiyiime oldugu gériilmektedir. Forbes
dergisinin diinya genelinde yapmis oldugu arastirmaya gore, Gliney Afrika ve Misir
gibi gelismekte olan piyasalarda 1 milyon dolara kiiciik bir miistakil ev almak

miimkiin, ancak Paris, Sydney ve Dublin gibi biiyiiksehirlerde sadece bir apartman
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dairesi aliabilmektedir. Fiyatlar1 10 milyon dolarin iizerinde olan New York The
Plaza’daki liiks rezidanslar hizla Avrupalilar tarafindan satin alinmaktadir.
Uzmanlar, Polonya ve Bulgaristan, Kanada, Isve¢ ve Ispanya’daki piyasalarin da

belirgin bir sekilde biiylidiigiinii belirtmektedirler.

Diinya genelinde yapilmis olan kapali konut projelerinden bazilari, Chicago’da

Dearborn Homes, Califonia’da Lotus Walk, Dubai’de Rainbow Towers ve

Dearborn Homes, 1950’lerde Chicago’da insa edilmis, asansor kullanilan ilk toplu
konut projelerinden birisidir. Gilinlimiizde insa edilen kapali konut projelerine 6rnek

olabilecek nitelikte bir projedir.

Sekil 3.1 : Dearborn Homes (Url-5)

Lotus Walk, California Palm Street’e insa edilen, merkezi donatilara ¢ok yakin ve

bahge konseptinin 6n plana ¢ikartildig: bir diger projedir.

Sekil 3.2 : Lotus Walk Projesi (Url-6)

Rainbow Towers, Dubai’de insa edilen, toplam yedi blokta yer alan ve 1,2 ve 3 yatak

odal1 iinitelerden olugan bir projedir.
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Sekil 3.3 : Rainbow Towers Projesi (Url-7)

Singapur’da bulunan Punggol Roof Garden, teras iizerinde konumlandirilmis bahge
konsepti igeren, farkli bir projedir. Kisith bir alanda yer alan proje, dogru ve yaratici
bir mimari ¢oOziimlemeyle, ihtiyag¢larin alisilageldik yollar disinda da

karsilanabilecegini gosteren ornek bir projedir.

Sekil 3.4 : Punggol Roof Garden Projesi (Url-8)

3.1.2 Tiirkiye ve istanbul’da konut piyasasi

Ekonomideki olumlu gelismelerle birlikte gayrimenkule yonelik artmakta olan talep,
hala durgunluk igerisinde olan sektdriin canlanmasina ve gelismesine yonelik dnemli
bir firsat sunmaktadir. Bu firsatin iyi degerlendirilmesi ve yasanmaya baslanan
stirecin 1yl yoOnetilmesi gerekmektedir. Tiirkiye’de ev sahipligi orant %60'lar
seviyesindedir. S6z konusu oran, Ingiltere'de% 67, Almanya'da ise %40
seviyesindedir. Tiirkiye’de konut sahipligi oran1 diisiik olmamamakla birlikte, konut
stokunun %55'inin izinsiz/ruhsatsiz oldugu, %60'm1 20 yasin iizerindeki konutlarin

olusturdugu, konutlarin %40'1n1n tadilata ihtiyact bulundugu hesaba katilmalidir. Bu
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cercevede iilkede ciddi bir nitelikli konut sorunu bulundugu anlasilmaktadir. Ote
yandan, hizli niifus artis1 ve kentlesmeyle birlikte, Tiirkiye'de her yil 300.000 yeni
konut ihtiyac1 ortaya cikmaktadir. Sonug itibariyle Tiirkiye i¢in konut sorunu,
mevcut konutlarin yenilenmesi ve nitelikli konutlarla degistirilmesi ve yeni ortaya

cikan konut ihtiyacinin karsilanmasi gerekliligini ifade etmektedir. (Cansizlar, 2006)

Ulkenin ticari merkezi olan Istanbul’un 12 milyondan fazla niifusu vardir ve bu
rakam artmaya devam etmektedir. Istanbul iilkedeki kentlesme siirecinin baslica
odak noktas1 olup, ikinci en biiyiik sehir olan Ankara’dan en az dort kat biiyiiktiir.
Konut ihtiyacinin en belirgin oldugu yer Istanbul’dur ve burada yeterli ve kaliteli
konut temini ciddi bir sorun haline gelmistir. Sonugta, kent disinda hiikiimet ve 6zel
yatirimeilar tarafindan yeni toplu konutlar yapilmaktadir. Ozellikle TOKI’nin yaptigi
projelerin sayist oldukca fazladir. Sehrin Avrupa yakasinda, gelisme sehir
merkezinin batisindan bu kent dis1 alanlara dogru kaymaktadir. Anadolu yakasinda
ise gelisme Kartal ve Tuzla bolgesine dogru kayma egilimi gostermektedir ve yapilan

plan caligmalar1 da bunu destekler niteliktedir.

2001°deki mali krizden ¢ikildiktan ve onu takip eden 2003 yili sonuna kadar siiren
gerileme doneminden bu yana, iilke enflasyonu frenlemeyi ve faiz oranlarini agagi
¢cekmeyi basarmistir. Dort yillik ekonomik biiyiime sonucunda Tiirkiye ekonomisi
Oonemli oranda gelismistir. Daha istikrarli bir politik ortam, saglam ekonomik
politikalarin uygulanmasi1 ve AB’ye giris olasilifi yabanci sermayenin dogrudan
yatirim miktarini arttirmistir. 2005 yili ile 2007 yilinin ilk yarisi arasindaki donemde
en yiiksek bliyiime oranlarina sahip olan sektor insaat sektorii idi. 2004 yili ertesinde
daha diistik faiz oranlar1 ile sonuglanan dezenflasyon siireci, insaat sektoriindeki
giiclii bliylime rakamlarinin arkasindaki en 6nemli dinamik olarak goziikmektedir.
Diinya finans piyasalarindaki karmagikligin olumsuz sonuglarina ragmen, sektoriin
bliylime oran1 2007 yilinin birinci ¢eyreginde yiizde 16,5, ikinci g¢eyreginde ise
15,7°ydi. Insaat sektdriindeki biiyiimenin ana kaynagi, devam eden ozel ingaat
projeleri ve kamu yatirimlaridir. Ozel sektorii de igine alan konut kredilerindeki
azalan biiyiime, konut talebinde de bir yavaslama oldugunu ortaya koydu. insaat
sektoriiniin 2007 nin {igiincli ¢eyregindeki biiylime rakamlar1 da bu yavaglamay1
yansitmaktadir. Konut kredilerinin erisilebilirligi 2005 yilima degin oldukca
smirliydr.  Asagidaki grafik, reel konut kredilerindeki trendleri gostermektedir.

Bunlar da tiiketici fiyat endeksi-konut endeksindeki diigen nominal rakamlardan elde
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edilmistir. Reel konut kredileri Ocak 2005 ile Mayis 2006 arasinda oldukga artmusti.
Bununla birlikte, finans piyasalarindaki Mayis-Haziran 2006 ddnemindeki
calkantilar faiz oranlarini ciddi 6l¢iide artirdi, bdylece kredilerdeki artis da yaklasik
bir yildir durgunluk siirecine girmistir. 2007 genel secimlerinden yilsonuna kadar
uzanan siirecte bir toparlanma donemi yasanmis olsa da 2008’in basindan bu yana
diinya ekonomisinde tekrar gdzlenen durgunlugun piyasalar1 olumsuz etkiledigi
sOylenebilir. Ancak uzun vadede talebin artarak devam edecegi ve konut fiyatlarinin
artacag1 diistiniilmektedir. Buna ek olarak, 2007 yili basinda yasa ile onaylanan ve
2008 yilinda tam olarak yiirtirliige girmesi beklenen ipotekli konut kredisi sistemi ev

sahibi olmak isteyenlere daha fazla imkan sunacaktir.

Cizelge 3.2 : Tiirkiye’de Kullanilan Konut Kredileri Miktarlar1 (Url-3)

27.500 35
25.000 - 3
22.500 - 25
20.000 50
& 17.500
- 15
2 15000 A A _
4 1s.
= \l !l 10 (%)
§ 12500 !
L] 35
'g 10.000 -
g 7500 - 0
T 5.000 - - -3
2
2.500 - - 10
0 - - 15
o) I e T I T T S e S N T N N S Y
QQ" P & @" P FEFFEHEE S S S S
mw’» NP O PP DD PP D
‘.?c’ KOS fé‘ q\ & \'\* &S F & & & ¥ &
@fa» & &5 *_ra? %{b L oY N @1@6\6‘ b *g? oY
e I<onut Krediler:

3.2 istanbul’da Konut Alanlari
3.2.1 Merkezi konut alanlar1

Merkezi konut alanlari, sehrin eski tarihlerden beri siiregelen konut yerlesimlerinin
oldugu alanlardir. Bu alanlar, zamanla sehrin biiylimesi ve yeni konut alanlarinin
ortaya ¢ikmasi sonucunda sehrin merkezinde kalmis ve yogunlugu gittik¢e artmis
olan alanlardir. Arazi sikintis1 oldugu i¢in diisey yonde bir gelisim gostermislerdir.

Sehrin merkezi donati alanlarina ve ana ulasim akslarina yakindirlar.
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Istanbul’da son yillarda, ekonomik kosullarin diizelmesi ve kent merkezinde uygun
fiyath evlere talebin artmasiyla birlikte orta ve orta-iist gelir gruplarna yonelik
modern, apartman tarzi projeler gelistirilmeye baglandi. Bu projelerin ¢ogu Avrupa
yakasinda olmakla beraber, Asya yakasinda da modern apartmanlar yapilmaktadir.
En 1yi bilinen merkezi alanlar Avrupa yakasinda, Etiler — Levent, Besiktas, Beyoglu
— Sisli ve Maslak bolgeleri, Anadolu yakasinda ise, Acibadem, Altunizade, Bagdat
Caddesi hatt1 ve Atasehir — Kozyatagi bolgesidir.

3.2.2 Banliyo konut alanlar:

Banliyo konut alanlari, merkezi konut alanlarinin mevcut talep karsisinda yetersiz
kalmasi, ve arsa degerlerinin gittikce artmasi sonucunda, merkezden daha uzakta
olusmaya baslamis yerlesim alanlaridir. Bu alanlar, Istanbul gibi niifusu ¢ok yogun
olan sehirlerde hizli bir bigimde biiylimiis, kendi donat1 alanlarina sahip olmus ve

zamanla alt merkez niteligi kazanmis veya kazanmasi beklenen alanlardir.

Istanbul’da yer alan banliyd konut alanlar, Avrupa yakasinda; Goktiirk —
Kemerburgaz, Beylikdiizii, Bahgesehir ve Biiylikgekmece bdlgeleri, Anadolu
yakasinda ise, Beykoz — Riva, Umraniye — Cekmekdy, Tuzla ve Tepedren — Omerli

bolgeleridir.

Daha once, "sira ev” kent dis1 konut kavraminin bir 6rnegi olarak ortaya ¢ikmusti.
Ancak, son zamanlarda kent dis1 alanlara olan talepteki azalma sonucunda insaat
sirketleri ve GYO’lar ortak bir yasam alani i¢inde giivenlikli yasam ortami temin
eden, birden fazla ailenin bir arada kaldigi apartman gibi daha uygun fiyath
alternatifler gelistirmeye basladi. Gelistiriciler ayrica talebi arttirmaya yonelik spor
tesisleri, tiyatrolar, restoranlar ve magazalar gibi eglence ve sosyal amacli tesislerin

eklenmesine odaklandilar.

Istanbul genelinde konut piyasasina bakildiginda; kent merkezine dogru artan konut
talebine yonelik yapilan yeni projeler daha c¢ok {ist gelir grubuna hitap eden yiiksek
kalite ve standartta projelerdir. Kent merkezine doniis trendi ile birlikte bu
bolgelerdeki A smifi konut projelerine olan talebin artmasit beklenmektedir.

Oniimiizdeki yillarda yatinmcilar icin merkezi alanlarda arazi arayisinin devam
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edecegi ve arazi bulma zorlugu nedeniyle liikks konut fiyatlarindaki artisin da siirecegi

diistiniilmektedir.

Kartal, Zekeriyakdy, Beyoglu, Karakdy, Kagithane ve Bomonti gibi alanlarda
yiriitiilen kentsel donilisiim ve imar diizenlemelerinin arazi bulmada zorluk c¢eken

yatirimcilara yeni firsatlar yaratacagi diisiintilmektedir.

Oniimiizdeki donemde konut piyasasinda beklenen durgunluk ve kent dis1 alanlarda
yasam maliyetlerinin artiyor olmasi nedeniyle bu bélgelerde konut fiyatlarinin

azalmaya baglamas1 muhtemeldir.
3.3 Konut Fiyatlarim Belirleyen Faktorler

Konut projelerinde iinitelerin satis fiyatlarini belirleyen bir ¢ok faktor vardir. Bu
faktorler bir ¢ok arastirmada, fiziksel ve sosyal faktorler olarak da ele alinmistir. Bu
tez caligmasi kapsaminda séz konusu faktorler, ¢evresel, projeye iliskin ve finansal

faktorler olarak incelenmektedir.
3.3.1 Cevresel faktorler

Cevresel faktorler, manzara, projenin bulundugu ilge ve mahallenin kentsel dokusu
ve kimligi, bolgenin topografik ve dogal yapisi, proje alaninin fay hatlara olan
uzakligi, ulasim akslarma ve sosyal donatilara olan uzakligi, projenin sehrin
merkezine olan uzakligi, giirtiltii, hava kirliligi, koku, bolgenin sosyal ve ekonomik
yapisi, bolgedeki egitim durumu gibi, projeden bagimsiz, projenin i¢cinde bulundugu
bolge ve cevreyle ilgili faktorlerdir. Bu faktorler, projenin yerinin secilmesi
esnasinda incelenen ve projenin gelistiricisinin miidahale edemeyecegi aktorler

olduklari i¢in dikkatli bir bi¢imde analiz edilmelidirler.
3.3.2 Projeye iliskin faktorler

Projeye iligkin faktorler, projenin hedefledigi gelir grubu ve karar verilen konsept
neticesinde ortaya ¢ikan faktorlerdir. Bunlara 6rnek olarak, iinite biiytikliikleri ve
tipleri, kullanilan malzemenin kalitesi, yiizme havuzu, Spa, fitness center gibi
hizmetlerin varligi, giivenlik, otopark kapasitesi, cocuk oyun alanlarinin varligi, yesil
alan miktari, toplam {iinite sayisi, initelerin teslim sekli gibi projeye 0Ozel,

gelistiricinin belirleyecegi faktorlerdir.
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3.3.3 Finansal faktorler

Finansal faktorlerin 6nemli bir kismi, projenin satis fiyatlarin1 dogrudan etkileyecek
olan birim maliyetlerdir. Projede kullanilacak malzemenin kalitesi metrekare
maliyetlerini dogrudan etkileyecek ve satis fiyatlar1 da bundan etkilenecektir.
Dolayistyla maliyetlerin, projenin hedefledigi gelir grubuna hitap edecek bir sekilde
belirlenmesi hayati 6nem tasimaktadir. Finansal faktorlerin i¢inde incelenecek olan
bir diger konu da satis asamasinda sunulan 6deme kolayliklaridir. Pesin 6deme,
banka kredisi ile 6ddeme ve taksitlendirme segenekleri, iinitelerin satis fiyatlarini

dogrudan etkileyecek olan etkenlerdir.
3.4 Sonuclar

Istanbul gibi biiyiik bir metropol 6lgeginde bakildig1 zaman, gelistirilmesi planlanan
konut projesinin yer aldig1 yaka, ilge ve mahallenin dikkatli bir sekilde secilmesi
gerekmektedir. Ozellikle 1999 yilindaki depremden sonra sehrin bazi bélgelerinin
deprem agisindan ¢ok riskli yerler oldugu bilinmekte, dolayisiyla bu durum hem
gelistiriciler hem de alicilar agisindan hayati 6nem tasimaktadir. Ayrica sehirde
ozellikle ise gidis-doniis saatlerinde yasanan, ve iki yaka arasindaki ulasimi son
derece olumsuz bir sekilde etkileyen trafik probleminin de, gelistirilecek projenin
lokasyonu belirlenirken dikkate alinmasi ¢ok 6nemlidir. Ayni sekilde projenin i¢inde
bulundugu c¢evrenin sosyal ve ekonomik yapisi da hedef kitleyi belirleyecegi i¢in
dikkatle secilmelidir. Projenin icerecegi olanaklar ve fiziksel 6zellikler, metrekare
maliyetlerini, dolayisiyla projenin kalitesini ve kimligini belirleyecegi i¢in, hedef
kitleye uygun bir sekilde planlanmalidir. Bu noktada projeye iligkin faktorler ve
finansal faktorler birbiriyle i¢ ice gecmektedir. Maliyetler disinda, satis kosullarinin

da hedef kitleye uyacak sekilde belirlenmesi gerekmektedir.

22



4. ISTANBUL’ DA ORNEK ALANLARIN iNCELENMESI

4.1 Ornek Alanlarin Secimi ve Alanlara iliskin Planlar

Tez ¢alismasi kapsaminda incelenen bélgeler secilirken, Istanbul’da son yillarda hizli
bir gelisme trendi gostermis olan, yeni ortaya ¢ikmis veya yeni popiilerlesmis alanlar
dikkate alinmigtir. Anadolu yakasinda son yillarda hizla biiyiiyen ve ilge olan
Atagehir ve Cekmekoy bolgeleri, ve sehrin dogu siirinda yer alan Tuzla bolgesi
secilmigtir. Avrupa yakasinda ise sehrin bati tarafinda glinden giline gelisen
Biiylikgekmece, uzun siiredir var olan ancak son yillarda merkezi konut alani
statiisiine gecen ve gittikce degerlenen Atakdy bolgesi, ve sehrin kuzeyinde yeni bir

merkez niteligi kazanan Kemerburgaz bolgesi secilmistir.

Asagidaki haritada bu konut alanlar1 goriilmektedir:
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Sekil 4.1 : Tez Kapsaminda Incelenen Konut Bélgeleri
4.1.1 Secim Kkriterleri

Tez calismasi kapsaminda incelenecek bolgeler segilirken, sehrin her iki yakasindan

da, benzer Ozelliklerde bolgeler secilmesine dikkat edilmistir. Son yillarda konut
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piyasast anlaminda gelisme gosteren ve Oniimiizdeki donemlerde de bu gelismeyi
siirdlirmesi beklenen bolgeler secilmistir. Atagehir ve Atakdy, sehrin merkezine ¢ok
yakin olan ve gilinden giine gelisen iki bolgedir. Biiyiikgekmece ve Cekmekdy, her
iki yakada, merkezin hemen disinda bulunan ve konut alanlarinin hizli bir bigimde
cogaldig1 bolgeler olarak dikkat ¢ekmektedir. Kemerburgaz ve Tuzla ise her iki
yakada, merkezden uzak, yeni gelismeye baslamis ve gelecek vaat eden bolgeler

olarak one ¢ikmaktadirlar.

S6z konusu bolgeler, kendi hinterlandlar i¢inde merkez niteligi kazanmis olan veya
kazanmasi beklenen bolgelerdir. Bu durumda, sanayi ve niifus yogunlugu, is
merkezlerinin ve kentsel donatilarin varligi onemli rol oynamaktadir. Tuzla ve
Atakdy bolgeleri, sehrin iki biiylik havalimaninin yakininda bulunmalar1 acgisindan
cekim merkezi olan bolgelerdir. Ayni sekilde, Biiyiikgekmece ve Tuzla bolgeleri,
Ambarli ve Pendik limanlarina yakin olmalarindan dolayr yurtdisina ihra¢ noktasi

olma potansiyelini tasimaktadirlar.

Tiim bu nedenlerden dolayi, yukarida adi gecen bolgelerin bu tez caligsmasi

kapsaminda incelenmelerine karar verilmistir.

4.1.2 Planlar ve kararlar

Plan notlarinda da belirtildigi iizere, Istanbul ilinin gelisimiyle ilgili makro 6lgekte
kararlar igeren, 2007 yilinda hazirlanmis olan 1/25.000 &lgekli Istanbul Nazim imar
Plan’nin temel islevi, alt Slgekli planlara kilavuz olacak bir iist 6l¢ekli mekansal
plan olmasi, ayrica kamu ve 6zel sektor yatirnmlarinin vizyonlarinin etkin bir sekilde
gerceklestirilmesi i¢in ortak bir belge olmasidir. Bu planlama siirecinde,‘yer se¢imi
odakli karar gelistirme’ yaklasimlar1 etkin olmustur. Bu siire¢, kentin ge¢cmisteki
uzun siireli plansiz gelisimine kars1 gelistirilen planli tercihinin 6n kosulu olan ve
ihtiyag duyulan kurumsallagma siirecine dogrudan bir katki saglamaktadir. Fiziki
planlama siirecinin yasal araglarindan ve asamalarindan biri olan 1/25.000 Slgekli
Nazim Imar Plani, iist 6lcekli mekansal gelisme strateji plani ile alt 6lgekli nazim
imar planlar1 arasinda bir koprii kurarken, Istanbul’un bir biitiin olarak algilandig

son stratejik dlcek olma 6zelligindedir.

1/25.000 o6lgekli Istanbul Nazim Imar Plani’na gére Istanbul alti alt bolgeye
ayrilmistir. Bunlar; Anadolu Yakasi Kuzey, Anadolu Yakasi Giiney, Merkez (MIA),
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Goller Aras1 ve MIA Etkilesim Alani, Bat1 Gelisme Alani ve Avrupa Yakas1 Kuzey

alt bolgeleridir.

ALTBOLGE

ANADOLU YAKASI
KUZEY

s

ANADOLU YAKASI
GUNEY

b d

MERKEZ (Mi&)

GOLLER ARASI ve
MiA ETKILESIM
ALANI

BATI GELISME
ALANI

" N

.

AVRUPA YAKASI
KUZEY

.

GENEL OZELLIKLER

Dodal ve orman alanlari,
Kirsal yerlesimler ve su
havzalan, Karadeniz
kiyilari ve Bodaz'in
kuzeyi

Eski ve yeni kentsel
yerlesmeler, Havzalar,
Orman alanlari

Eski ve yeni Merkezi Is
Alani, Kilturel ve
sanatsal dretim merkezi,
Bodaz ve Hali¢ Gzerinde
kentsel yerlesmeler

Havza alanlan, MiA'nin
etki alani, Sanayi ve
konut agirhkh
kullanimlar, Marmara
Denizi kuzey sahilleri

Silivri ve cevresi gelisme
alani, Kentsel ve kirsal
dzellikler birliktelidi,
Marmara Denizi kuzey
sahilleri

Kuzey ormanlari, Havza
alanlari, kirsal nitelikli
yerlesmeler, Karadeniz
sahilleri

iLGELER

Sile ve Beykoz
iiceleri’nin tamamu,
Umraniye ilgesi'nin bir
kisimi

Kadiky, Uskiidar,
Sultanbeyli. Umraniye,
Maltepe, Kartal, Pendik,
Tuzla ligeleri ve Anadolu
yakasindaki ilk kademe
belediyeleri

Besiktas, Beyoglu, Sisli,
Sariyer, Eminénii, Fatih,
Zeytinburnu,
Bayrampasa ve Eyiip
ligeleri

Kiigiikgekmece ve
Bi.iyi.i#(gekmece Golleri
arasinda kalan ilgeler ile
Bahgelievier ve
Giingdren llgeleri

Biiyiikgekmece Galii'niin
batisi ve Silivri ligesi

Catalca ilcesi’nin tamami
ile Silivri, Eyiip,
Gaziosmanpasa ve
Sariyer ilgeleri’nin kirsal
kesimleri

Sekil 4.2 :  1/25000 Olgekli Istanbul N.I.P.’na Gore Planlama Alt Bélgeleri

4.1.2.1 Anadolu yakasi

Tez caligmasi kapsaminda incelenen Cekmekdy, Atasehir ve Tuzla bolgeleri,

Anadolu Yakas1 Giiney Alt bolgesi sinirlart i¢cindedir. Bu bolgeler ve cevreleriyle

(IBB, 2007)

ilgili olarak 6ne ¢ikan plan kararlar1 ve amaglar1 asagida 6zetlenmistir.

Anadolu yakasi giiney alt bolgesi

Bu bolgenin planlanmasi esnasinda gozetilen temel prensipler su sekildedir;
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Kiimeler bazinda belirlenecek alanlarda; mevcut ticari aktivite alanlarimi ve

kentsel hizmet alanlarin1 gelistirmek ve yeni hizmet alanlar1 olusturmak,

Anadolu Yakasi i¢in ongoriilen projeksiyon niifusun ihtiyaglart dogrultusunda

yeni bir merkezler kademelenmesi yaratmak,

Niifus dagilimlart ve gelisme egilimleri dogrultusunda kendi i¢inde ve alt bolge

hinterland1 kapsaminda dengeli ve yeterli fonksiyon-donati alanlar1 olusturmak,

Karayolu-denizyolu-demiryolu ulasim sistemleri arasinda entegrasyon saglamak
ve seyahat sayi-maliyetlerini azaltmak, ayrica mevcut ulasim sistemlerine
alternatif olarak, yeni karayolu - denizyolu ve demiryolu sistemleri olusturmak

ve gelistirmektir

Altbolge biitiinlinde; ormanlar, 6zel ormanlar, dere koruma kusaklari, sit alanlari
gibi dogal ve kiiltiirel degerler, kiime Ol¢eginde belirtilen hedef ve stratejilerle

korunacaktir.

Mevcut durumlar itibari ile 6nemli birer merkez olan Kadikdy Geleneksel
Merkez, Kadikoy- Kozyatagi ve Kadikoy-Harem-Haydarpasa merkezler
kademelenmesi igerisinde birinci derece merkezler olacaktir. Umraniye 2.

Derece, Tuzla 3. Derece merkez olacaktir.

Marmaray Projesi kapsaminda; ES boyunca konumlandirilacak metro giizergahi
(birincisi Uskiidar-Umraniye-Bostanct; ikincisi Pendik-Orhanli-Tuzla

baglantilarini kapsayacak sekilde) iki toplayici ring ile desteklenecektir.

Kartal-Pendik-Tuzla Ilce simirlar iginde, E-5 ile TEM arasinda, dogu-bati

aksinda 1. kademe karayolu arteri olusturulacaktir.

Tiim ilgelerdeki OSBler, sehir planlama kriterleri ¢ercevesinde desantralize

edilecektir.

Tuzla Iigesi smirlarinda E-5 boyunca yer se¢mis sanayi alanlari, fiziksel ve

islevsel olarak yenilenerek, uzmanlasmis ticaret merkezine doniistiiriilecektir.
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Sekil 4.3 : Anadolu Yakas1 Giiney Alt Bolgesi (IBB, 2007)

Mevcut durum itibari ile Anadolu Yakasi biitiiniinde 1/5.000 6l¢ekli nazim imar
planlari, farkli dénemlerde iiretilmis ve revize edilmistir. Ancak Istanbul biitiiniinde
oldugu gibi, Anadolu yakasi kapsaminda da biitiinciil bir yaklasimi iceren herhangi
bir st 6lgekli plan yoktur. Dolayisiyla Anadolu yakasinda yiiriirliikte olan planlar,
birbirlerinden kopuk ve yerel 6zelliklere gore hazirlanmis planlardir. Anadolu Yakasi
Giiney Alt Bolgesi sinirlarina dahil olan Cekmekdy, Atasehir ve Tuzla yerlesimlerini

baglayan planlar su sekildedir:

e Cekmekdy Beldesi Nazim Imar Plani

e Atasehir Toplu Konut Alan1 Nazim Imar Plan1

e Ayditepe, igmeler, Aydinli Sifa, Mimarsinan N.I.P.

e 12 Pafta Eski 732 Parsele iliskin 1/5000 Olcekli Tadilat N.i.P.

e Tuzla Antik Mendirek ve Cevresi III. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani
K. AN.IP.

e Tuzla Ilgesi Aydinli Mahallesi Toplu Konut Alan1 N.I.P.
e Tuzla Kdyici Koruma Amagh N.I.P.

e Tuzla Marmara Denizi ile Demiryolu Arasi Revizyon N.1.P.

1/25000 Olgekli Istanbul N.I.P.’na gére, bu alt bélge nin batisinda yer alan Uskiidar
ve Kadikdy Ilgeleri’nin farklilasan kimlik ve pozisyonlar: da dikkate almarak,
karakteristik  ozellikleri bakimindan benzerlikler gosteren 1ii¢ farkli  grup

tanimlanmustir;
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e Uskiidar, Kadikdy Grubu, tarihsel kimligi ve gosterdigi merkez olma

ozellikleriyle Anadolu Yakasi’nin en 6nemli ve aktif bolgesidir.

e Maltepe-Kartal-Pendik-Tuzla, Adalar Grubu, iist dlgekten gelen kararlarla 6nemli
islev alanlarmm biinyesinde barindiran, ¢ok merkezli bir Istanbul vizyonunun
gerceklesmesine yardimci olacak potansiyelleriyle ayr1 ele alinmasi gereken bir

gruptur.

e Umraniye, Elmali-Omerli Havzalar1 Grubu, ekolojik siirdiiriilebilirlik ilkesi
dolayisiyla diger alanlardan farkli olarak getirilen planlama kararlariyla 6zel bir

bolge olarak sekillenmistir.

Planda Cekmekdy bolgesi, havza alanlarinda yer yer yiiksek yogunluklu yapilagsma
igeren, ve icerdigi sanayi alanlar1 dolayisiyla havzada kirlilige yol acan “2 numarali

sorun bolgeleri” arasinda gosterilmektedir.

1/25000 Olgekli Istanbul N.I.P.dahilinde, Anadolu Yakas: Giiney Altbolgesi’nde yer
alan konut alanlariyla ilgili alinmis olan temel karar, bolge biitiinlinde yasam
kalitesinin yiikseltilmesi, mevcut donati standartlarinin iyilestirilmesi veya belirlenen
konut alanlarinin yenilenmesi seklindedir. Planlama siirecinde konut alanlar1 ii¢ ana
grupta ele alinmistir. Bunlar; meskun konut alanlari, geligme konut alanlari1 ve havza
ici yapilagsma kisith alanlardir. Yogunluk degerleri ise mevcut durum ve gelisme
egilimleri géz onilinde bulundurularak belirlenmistir. Buna goére; meskun konut

alanlar1 4 kademede cle alinmistir. Bunlar;

e Meskun Cok Yiiksek Yogunluklu Konut Alanlar1 (351 kisi/ha ve iizeri)
e Meskun Orta Yogunluklu Konut Alanlar1 (151-350 kisi/ha)

e Meskun Az Yogunluklu Konut Alanlar1 (51-150 kisi/ha)

e Meskun Seyrek Yogunluklu Konut Alanlar1 (50kisi/ha ve alt1)’dir.
Gelisme konut alanlart ise;

e Gelisme Orta Yogunluklu Konut Alanlari (151-350 kisi/ha)

e Gelisme Az Yogunluklu Konut Alanlar1 (51-150 kisi/ha) ve

e Gelisme Seyrek Yogunluklu Konut Alanlart (50kisi/ha ve alt1) olarak

kademelendirilmistir.
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4.1.2.2 Avrupa yakasi

Tez caligmasi kapsaminda incelenen Atakdy ve Biiylikgekmece bolgeleri “Goller

Aras1 ve MIA Etkilesim Alam1 Alt Bolgesi” dahilinde, Kemerburgaz bolgesi ise,

“Avrupa Yakas1 Kuzey Alt Bolgesi” dahilindedir. Bu bdlgeler ve cevreleriyle ilgili

olarak one ¢ikan plan kararlar1 ve amaglari asagida 6zetlenmistir.

Géller aras1 ve MIA etkilesim alam alt bolgesi

Bu bolgenin planlanmasi esnasinda gozetilen temel prensipler su sekildedir;

Deprem hasar riskini azaltan ve yasam kalitesini yiikselten ¢evreye duyarh

kentsel gelismenin saglanmasi,

Zemin Ozellikleri agisindan yapilasmaya uygun olmayan alanlarin gelismeye
acilmamasi, mevcutta plansiz gelismis alanin tasfiye edilmesi, imar mevzuatina

uygun olarak gelismeye agilmis alanin sihhilestirilerek yenilenmesi,
Sanayinin desantralizasyonu,

Ulagim tiirleri arasinda entegrasyon saglanmasi, Yolcu tagimaciliginda toplu

tagimaya agirlik verilmesi ve rayl sistemlerin desteklenmesi,
Mevcut konut alanlarinda yasam kalitesinin arttirilmast,

Ambarli Liman’nmin orta vadede Istanbul’un yiik tagimaciliginda etkin olarak

kullaniminin saglanmasi dogrultusunda genisletilmesi,
Atatlirk Havalimani’nin kapasitesinin artirilmasi,

Biiyiikcekmece Havzasi’nin orta ve uzun koruma kusaklarinda gelismeye
acillacak alanlarin  belirlenerek, havzanin tamamimin dagimik sekilde

yapilagmasinin dnlenmesi,

Hadimkoy ile Gaziosmanpasa kavsaklart arasinda oneri ekspres yol ile TEM’in
sikistkliginin  hafifletilmesi, ES5S-TEM arasindaki mevcut yollarin, heniiz

acilmamis imar yollarinin agilmasinin saglanmast,

Mevcut Taksim-Yenikapt metro hattinin Yenikapi’dan sonra Kazligesme’ye
uzantisinin  yapilmast ve bu uzantinin MIA kolu ile kesismesi sonrasi
Zeytinburnu ve Bakirkdy’den gegerek, Merter’de mevcut hizli tramvay sistemine

entegre edilmesi,
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e Bakirkdy’de E5 gilineyinde, mevcut ve Oneri hatlarin kesistirilmesiyle

olusturulacak bir aktarma merkezinin diizenlenmesi,

e 13.09.1989 tarihinde Atakdy Turizm Merkezi ilan edilmis olan alanda,
Bakirkdy’de kentin giris kapisi kimligini tasiyacak bir kruvaziyer limanini
olusturulmasi ve Atakdy Turizm Merkezi’nde yer alan Atakdy Yat Limani ile

Yesilkoy Yat Limani fonksiyonlarinin devam ettirilmesi,

e Biiyiikcekmece Go6lii Havzast dogal ve tarimsal karakterlerini, yaban yasamin
hareketliligini ve kentsel havza sirkiilasyonunu saglayan iglevlerinin
stirdiiriilebilirliginin saglanmasi, Biiyilkgekmece Havzasi’'nin orta ve uzun
koruma kusaklarinda gelismeye acilacak alanlarin belirlenerek havzanin

tamaminin daginik sekilde yapilasmasinin 6nlenmesi,

e Bolgeye hizmet vermekte yetersiz kalan Bakirkdy 1. derece merkez alaninin
kismen de olsa genisletilmesi ve yine 1. derece merkez olarak diizenlenerek

gelistirilmesi,

e Mevcut konut alanlart i¢in ¢ok yiiksek yogunlugun 350 kisi/ha iizeri, yliksek
yogunlugun 150-350 kisi/ha, orta yogunlugun 50-150 kisi/ha ve diisiik
yogunlugun 0-50 kisi/ha olarak; gelisme alanlar1 i¢in ise yliksek yogunlugun 150-
350 kisi/ha, orta yogunlugun 50-150 kisi/ha, diisiik yogunlugun 50 kisi/ha olarak

kabul edilmesidir.

Sekil 4.4 : Goller Aras1 ve MIA Etkilesim Alani Alt Bélgesi (IBB, 2007)

Kazligesme’den baslayan ve Bakirkdy sahillerine kadar uzanan Istanbul Atakdy
Turizm Merkezi 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu uyarinca 13.09.1989 tarihinde
Turizm Merkezi ilan edilmistir. Toplam 250 ha olan bu alanda, Istanbul Atakdy

Turizm Merkezi Nazim Iimar Plani ile tercihli kullanim alanlar1 belirlenmistir.
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Deprem riski ile karsi karsiya olan alanlar, dncelikle miidahale edilecek alanlar
olarak ele alinmalidir. Bu bolgelerde yapilasma yogunlugunu arttirmak yerine; ¢evre
ve mekan kalitesinin arttirilmasini hedefleyen tasarim ve yapilasma kriterleri
kullanilarak, yeterli donat1 alanlar1 ile birlikte konut degerlerinin ve konut sayisinin

ylkseltilmesi politikasi izlenmelidir.

Avrupa Yakasi Goller Arast ve MIA Etkilesim Alan1 Alt Bolgesi sinirlarma dahil
olan Atakdy ve Biiylikgekmece yerlesimlerini baglayan planlar su sekildedir:

e Bakirkdy-Atakdy Turizm Merkezi N.I.P.
e Bakirkdy Merkez Atakdy R.IN.I.P.

e Esenyurt Revizyon N.I.P.
Avrupa yakasi kuzey alt bolgesi

Bu bolgenin planlanmasi esnasinda gozetilen temel prensipler su sekildedir;

e Kirsal alanda siirdiiriilebilir ekonomik gelismenin saglanmasi, tarim ve

hayvanciligin gelistirilmesi,

e Orman alanlarinin, su havzalarinin ve ekolojik koridorlarin korunmasina yonelik

uygulamalar yapilmasi,

e Orman Kanunu’nun 2B maddesi geregi orman vasfini yitirmis alanlarin mevcut
arazi kullanimlarin1 da dikkate alarak, kamu yarar1 ¢ercevesinde yeniden

degerlendirilmesidir.

e Avrupa Yakast Kuzey Alt Bolgesi’nde yer alan Kemerburgaz yerlesmesi,

kentsel karakterli yerlesmelerden biri olarak ele alinmis ve planlanmistir.

o Kentsel karakterli yerlesimlerin kendi idari siirlar1 i¢erisindeki ve/veya yakin
cevresindeki kirsal yerlesmeleri hinterlandi igine alacagi ve onlara kamusal ve
ticari anlamda kentsel nitelikli hizmetleri sunacagi Ongoriilmektedir. Bu
yerlesmeler, her ne kadar ¢evresindeki kirsal karakterli yerlesimlere gore kentsel
ozellik tasisa da, kent biitiiniindeki merkez yerlesimlere gore kirsal iliskileri

bilinyesinde tasiyacaktir.

Bu bolgede sadece Kemerburgaz ile ilgili alinan plan kararlar1 su sekildedir;
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Bolgede yer alan alt ve st gelir gruplar arasindaki sosyal ve mekansal

dengesizlikleri azaltict 6nlemlerin alinmasi,

Bolgenin sahip oldugu dogal ve kiiltiirel zenginliklerin siirdiiriilebilirlik
cergevesinde korunarak kullanilmasinin saglanmasi ve ¢evre kirliligi baskilarinin

azaltilmasi,

Bolgede yer alan alt ve iist gelir grubundaki sosyal ve mekansal dengesizliklerin,
planli yerlesim alanlarinin ve standartlara uygun donati alanlarimin arttirilarak

giderilmesi,
Belgrad Ormanlari’nin ve ekosisteminin korunmasi,

Tarihi sur, kemer ve bentlerin korunarak, turizm amacli kullanilmalarinin

saglanmast,

Alan genelinde 238 ha olan ve Orman Kanununun 2B maddesi geregi orman
disina c¢ikarillan alanlarin, %49’unun agaglandirarak ekolojik agidan ormanla
biitiinlestirilmesi; %34’linlin yerlesim, %]17’sinin ise tarim alan1 olarak

kullanilmasinin saglanmasi,
Alt olgeklerde dontisiim ve yenileme projelerinin yapilmasi,

Glniibirlik turizmin denetim altina sokulmasi.

Sekil 4.5 : Avrupa Yakas1 Kuzey Alt Bolgesi (IBB, 2007)

4.2 Ornek Alanlarin ve Projelerin incelenmesi

Ornek projeler belirlenirken, i¢inde bulundugu bdlgenin konut piyasasi anlaminda

gelisiminde etkin rol oynamis veya oynayacak olan projelerin se¢ilmesine 6zen

gosterilmistir. Projelerin tamami, {ist orta veya list gelir grubuna hitap eden, belli bir

biiyiikliigiin tizerinde, gilivenlikli, kendi sosyal olanaklarina sahip kapali site 6zelligi

tagiyan projelerdir.
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4.2.1 Cekmekoy

Cekmekdy, onceden Umraniye ilgesine bagli olan, ancak 2008 yilinda ilge statiisii
kazanmig olan bir yerlesim yeridir. Kuzeyinde ve batisinda Beykoz, dogusunda Sile,

giineyinde Sancaktepe ve Umraniye yer almaktadir.

Istanbul Metropolitan alan smirlar1 icerisinde dogu yakasinda konumlanan Umraniye
1970’11 yillarda sanayi faaliyetlerinin yogunlagmaya baslamasiyla hizli bir gelisim
gostermistir. Ilge ve belediye statiisii kazanmadan once Uskiidar ilgesi’ne bagh
gelisen Umraniye yerlesim siireci icinde; sanayi, hizmet ve ticaret sektorlerindeki
gelisimi ile ¢evresine hizmet verir bir konuma gelmistir. Zamanla daha da biiyliyen

ilgenin, Cekmekoy bolgesi, 2008 yilinda kendi basina bir ilge kimligine kavusmustur.

Cekmekdy bolgesi, Umraniye’den kuzeydoguya dogru, Sile otobaninin gevresi ve
ozellikle kuzey taraflarinda yer almaktadir. Anadolu yakasindaki arsa stogunun azlig1
dolayisiyla, bu yakada yer alan merkeze en yakin gelisme alani olarak One
cikmaktadir. Hem sehre yakin hem de sehrin kalabaligindan uzak olan bir bdlge
ozelligi gostermektedir. Bolgedeki orman alanlarinin yogunlugu da bu durumu

desteklemektedir.

Toplu tasimacilik olarak basta Uskiidar ve Kadikdy bolgeleri olmak iizere, bolgeye
IETT nin otobiis seferleri yogunluklu olarak mevcuttur. Kamu tasimaciliginin
yanisira ¢esitli bolgelerden minibiis seferleri de bulunmaktadir. Bu ulasgim
modellerinin disinda Istanbul Metrosunun giindemde olan 2 biiyiik projesi bu
bolgenin ulasim acisindan 6nemini daha ¢ok arttiracaktir. Bunlardan ilki: bdlgeyi
Altunizade — Sile yolu paralelinde kat edecek olan Uskiidar — Umraniye (Hafif
Metro) hatti olacaktir, bu hattin uzunlugu 17 km.’dir. Glindemde olan 2. proje:
Goztepe — Umraniye (Hafif Metro) hattidir. Bu hattin uzunlugu 5.7 km olacaktir ve
bu sekilde Kadikdy’e ulagim saglanacaktir. Uzun vadede ulagim agisindan ¢ok
onemli gelismeler gosterecek olan bolge, konut piyasasi agisindan cazibesini ciddi

sekilde artiracaktir.

Bolge halkinin  yogunluklu olarak yasadiklar1 bolgelerde kacak ve carpik
yapilagsmalar mevcuttur ancak ana arterlerdeki yapilagsmalar son derece kontrollii bir
bicimde gelistirilmektedir. Arsa arzinin bugiine kadar diger bolgelere gore fazla

olusu, bolgede genis alanlar {istline az kath yapilagmalarin olugmasini saglamstir.
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Cekmekdy bolgesi, Anadolu Yakasinda son zamanlarda hizli gelisme kaydeden
bolgelerden bir tanesidir. Metro’nun hayata gegmesiyle (Hafif Rayli Sistem) birlikte
bdlgenin 6neminin daha ¢ok artmasi ongoriilmektedir. Bolgenin gelisme potansiyeli
gdz Oniine alindiginda yakin gelecekte Istanbul genelinde &nem tasiyan konut

bolgelerinden biri haline gelmesi beklenmektedir.

Avangarden projesi, Cekmekdy’de yer almaktadir ve 2006 yilinda baslanmis olup
2007 y1l1 sonunda tamamlanmustir. Proje, Sinpas tarafindan 70.000 m? biiyiikliiglinde
bir alan iizerinde gelistirilmistir. Projede biiyiikliikleri 167 ile 525 m? arasinda
degisen, kaba ingaat olarak teslim edilen toplam 135 iinite vardir. Projede agik ve
kapali ylizme havuzlari, kiiclik goller, tenis kortlari, sauna, tiirk hamami, fitness
merkezi, cocuk oyun alani, bisiklet ve yiirlime parkurlar1 ve ¢esitli ticari birimler yer
almaktadir. Amsterdam Yalilari, Paris Residence ve Londra Tower olmak iizere li¢
farkli mimari konsept iceren proje iist gelir grubuna yonelik olarak tasarlanmustir.

Projede temel prensip, avangard bir yasam ile bahgeli yagami bir araya getirmektir.

4.2.2 Atasehir

Daha once Kadikdy Belediyesi'ne bagli olan Atasehir, Anadolu yakasinda yer
almaktadir ve 2008 senesinde ilge olmustur. Kuzeyinde Umraniye, dogusunda
Sancaktepe, Giineyinde Maltepe ve Kadikdy, batisinda ise Umraniye ilgeleriyle
komsudur. Atasehir, Anadolu yakasindaki ilk uydu sehir 6rnegidir. Bolge, Bogaz

kopriisii baglant1 yolu ile dogu ve bat1 seklinde ikiye ayrilmigtir.

Atagehir tarihsel olarak zengin bir ge¢cmise sahip degildir. Bolgede ilk olarak ortaya
cikan yerlesim sekli diisiik yogunluklu ikinci konut tarzinda evlerdir. Bogaz
Kopriisii'nlin yapimi ve akabinde E-5 ve TEM otoyollarinin da insasiyla bolgenin
gelisimi hizlanmustir. 1990°larda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi bolgenin gelisimini
hizlandirmaya yonelik ¢alismalara baslamis ve niifus yogunlugunu yaklasik iki kat
arttirmistir. Bugiin Atasehir, az sayida endiistriyel ve ticari kullanimli bolgeleri de
barindiran bir konut alami olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Merkez niteligi gosteren
Bat1 Atagehir, cogunlukla orta gelir grubuna ydnelik konut alanlar1 igermektedir. Son
iki sene i¢inde insaatina baslanan yeni projelerde ise hedef, kendi sosyal olanaklarini
igeren, yiiksek yogunluklu ve iist-orta gelir grubuna yonelik toplu konut projeleri

yaratmaktir. Bu projeler, sehir merkezine yakin, ulasim baglantilar1 kuvvetli ve
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deprem acisindan giivenli bir bolge arayanlara hitap etmektedirler. Atasehir bolgesi,

hem E-5 hem de TEM otoyollariyla ulasilabilen olduk¢a merkezi bir bolgedir.

Kentplus Atasehir, Emay&ipek ortakhiginin Emlak GYO ile birlikte Atasehir’de
121.000 m? arsa tizerinde gelistirip pazarladigi bir projedir. 2005 senesinde baslamis
olup 2007 senesinde tamamlanmistir. Projede biiylikliikleri 61 ile 192 m? arasinda
degisen toplam 2.044 adet iinite bulunmaktadir. Projede acik ve kapali yiizme
havuzlari, tenis kortlari, tiirk hamamu, fitness merkezi, cocuk oyun alani, mini futbol
sahasi, basketbol ve voleybol sahalar1 ve cesitli ticari birimler yer almaktadir. Ust
orta gelir grubuna yonelik olarak tasarlanan projede toplam 20.000 m? alan sosyal
donatilara, 80.000 m? alan ise spor alanlar1 ve peyzaj alanlarina ayrilmistir. Toplam

alt1 site halinde insa edilen projede bina oturum alanlar1 20.000 m? civarindadir.

4.2.3 Tuzla

Tuzla ilgesi, istanbul ilinin dogusunda yer almakta olup, kuzeyde ve batida Pendik,
doguda Gebze ilgeleri ve batida Marmara Denizi ile sinirlidir. Toplam alan1 86 km?
olan Tuzla ilgesi, 13 km uzunlugunda kiy1 seridine sahiptir. Tuzla il¢esinde kiyilar,
tepelerin denize yakin oldugu kesimlerde ve genellikle burunlarda yiiksek kiyi,
tepelerin i¢ kisimlarmmin bulundugu kesimlerde algak kiyr big¢imindedir. Tuzla
topraklarinda daglik kesim diizliikklerden daha fazladir. Denize yakin kesimlerde
olduke¢a genis diizliikler yer alir; i¢ kisimlara gidildikge, yiikseklik artar ve diizliikler,

platolar halinde tepelerin arasinda uzanir.

Tuzla Istanbul'un, Taksim’in kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, sonradan gelisen bir
yerlesim bolgesidir. Sehrin bu yoresinin 19. yy'in ortalarinda bile heniiz yerlesme
bolgesi olmadigr bilinmektedir. 17. ylizyill Osmanli Devleti doneminde donanma
liman1 olarak kullanilmis olan Tuzla’da, halk genellikle Rum ve Tiirklerden
olusmakta olup balik¢ilik ve tarim ile ugrastyordu. Osmanli Devleti’nin son
yillarinda Tuzla, Uskiidar’a bagli durumdaydi. Cumhuriyet’in ilk yillarinda Gebze’ye
bagl bir kdy durumunda olan Tuzla, 1951 yilinda Kartal’a ve 1989 yilinda da
Pendik’e baglanmstir.

Tuzla ilgesinin gelismesi 1980°1i yillarda tersanelerin yapimiyla hiz kazanmstir.
Tersanelerin yapimini, organize sanayi bolgelerinin bu bolgeye yapilmasi takip
etmis, bu sanayilesme hamlesi berberinde hizl1 gé¢ ve carpik kentlesmeyi getirmistir.

Niifusu hizla artan Tuzla, kdy goriintiisiinii ve yapisini asamamis yogun alt yapi
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sorunlariyla karsilasmaya baglamistir. Hizla plansiz bir sekilde biiyliyen Tuzla ilgesi,
1992 yilinda ilge ilan edilmesiyle birlikte bu birikmis alt yapi sorunlarinin

giderilmesi yolunda 6nemli adimlar atmustir.

Tuzla genelinde son yillarda yapilan yatirimlarla beraber pek c¢ok proje
gelistirilmektedir. Tuzla bolgesinin ana arteri durumunda bulunan E-5 Karayolu’nun
giineyi genellikle orta ve iist-orta gelir grubuna ait apartman ve villa tipi yapilardan
olugmaktadir. E-5 Karayolu’nun kuzeyinde ise alt ve orta gelir grubuna ait konutlarin
varh@ dikkat cekmektedir. Ozellikle Tepedren, Kurtkdy, Akfirat, Orhanli ve Aydinh
bolgelerinde gelistirilen projeler bdlgenin profilini ve imajin1 degistirmeye
baslamistir. Bolge, sanayi ve tersaneler bolgesi olma kimliginden siyrilip diizenli ve

modern yerlesim yeri olma yolunda 6nemli adimlar atmistir.

E-5 ve TEM karayollar1 ve baglanti yollarmin, bdlgenin ana ulasim kaynagi
oldugunu séylemek miimkiindiir. TEM Karayolu ilgenin kuzeyinden gegmekte olup
burada gelismekte olan projelerin ana ulasim yolu konumundadir. E-5 Karayolu
ilgenin gilineyinden geger ve ilgenin giliney yakasinin ulasiminda énemli katk: saglar.
Bunun yam sira, Haydarpasa’dan baslayip Gebze’ye kadar devam eden tren yolu da
Tuzla ilgesi sinirlar igerisinden gegmekte olup, ilgenin ulasimina katki saglayan bir

diger unsurdur.

Gilinlimiiz Tuzla’sinda bir yandan modern kent hayatinin temel ihtiyaclar1 olan park
ve yesil alanlar ile sosyal ve kiiltiirel faaliyet binalarinin insasi gerceklesmis, bir
yandan da eksik kalmig olan altyap1 ve dogalgaz caligmalarina hiz kazandirilmistir.
Son dénemde Istanbul genelinde yogun olarak gergeklestirilen kentsel doniisiim
projeleri Tuzla’da da goriilmeye baslamis ve Tuzla’yr giizellestirecek olan Tuzla
Goli, Kus Cenneti, Tarihi Tuzla, fuar alani projeleriyle birlikte 6nemli ilerlemeler
kaydedilmistir. Ozellikle E-5 Karayolu’nun kuzeyinde Sifa, Mimarsinan ve Aydinl
bolgelerinde yogun olarak goriilen carpik kentlesme ve altyapi sorunlar1 gelistirilen

kentsel doniisiim projeleriyle birlikte giderilmeye baslanmistir.

Tuzla bolgesi; tersaneler ve sanayi alanlariyla ©ne ¢ikmus bir lokasyon
niteligindeyken, son yillarda Sabiha Gok¢en Havalimani ve Formula 1 Pisti’nin
bolgede gelistirilmesi sonucu, E-5 Karayolu’nun kuzeyinde kalan bolgenin kontrollii
ve diizenli bir bicimde imara acgilmasiyla beraber hizla sehirlesmeye baslamistir.
Bolgede bircok konut ve sosyal alan yapilmaya baslanmis ve Tuzla bolgesi

gelismekte olan yerlesim yeri olarak da anilmaya baslanmistir. Tuzla bolgesinin E-
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5’in kuzeyinde kalan kisminda imar uygulamalarinin yeni baslamasi sonucu 6nemli
konut projeleri ve sosyal yasam alanlar1 gelistirilmeye baslanmistir. Ancak Tuzla
[lgesi*nin sahile yakin olan E-5 Karayolu’nun giineyinde yer alan kisminda yerlesim
nispeten daha eskidir. Bu bolgede biiylik arsa alanlarinin bulunmayis1 ve imar
izinlerinin daha kisith olmasi sebebiyle, konut projeleri genellikle kiigiik 6l¢eklidir.
Genellikle kiiciik 6lgekli yerel firmalar tarafindan insa edilen bu projelerde; yeteri
kadar biiyiik arsa alani olmamasi, ingaat firmalarimin finansal agidan ¢ok giiglii
olmamalar1 dolayisiyla sosyal donati alanlarina yeteri kadar dnem verilmemistir.
Biiyiik 6lgekli ve sosyal donati alanlari agisindan gelismis projeler genellikle E-5
Karayolu'nun kuzeyinde yer alan Kurtkdy, Tepedren, Akfirat ve Aydinh

bolgelerinde yer almaktadirlar.

Gizlibah¢e Konaklar1 projesi Dumankaya Grup tarafindan Tuzla’da, ii¢ ayr1 etapta
toplam 133.000 m? biiyiikliigiinde bir arsa iizerinde gelistirilmistir. Ilk fazin baslama
tarihi 2000 senesi, tiim fazlarin tamamlanma tarihi ise 2008 senesidir. Gizlibahge
Konaklar1 biiyiikliikleri 60 ile 220 m? arasinda degisen toplam 428 adet iinite
bulunmaktadir. Projede agik ve kapali ylizme havuzlari, basketbol ve voleybol
sahalari, fitness merkezi, giineslenme terasi, cocuk oyun alani, tiirk hamami, sauna,
ylriime ve bisiklet parkurlari, tenis kortlar1 ve ¢esitli ticari birimler yer almaktadir.
Ust orta gelir grubuna yonelik olarak tasarlanan proje, F1 pistinin ingasiyla gelisme
egilimine giren Tuzla bolgesinde, sehrin giiriiltiisiinden uzak konforlu bir yasam

alani ortaya ¢ikarmay1 hedeflemektedir.

4.2.4 Biiyiikcekmece

Biiyiikcekmece ilgesi Istanbul 1Ili'nde Avrupa yakasinda yer almaktadir.
Biiyiikgekmece gole ve denize yakinligi nedeniyle tatilciler tarafindan da kullanildig:
1950°1i yillarda kirsal bir bdlgeden Istanbul’un kent dis1 yerlesim alanmna déniismeye
baslamistir. Bununla birlikte bolgenin bazi kisimlarinda kirsal 6zellikler hala
belirgindir. Biiylikcekmece ilgesi kuzeyden Catalca ve Arnavutkdy, dogudan
Esenyurt ve Beylikdiizli, batidan Silivri ve gilineyden de Marmara Denizi ile

sinirlanmustir.

Bolgenin TEM ve E-5 karayollar1 ile dogu da Istanbul sehir merkezine batida
Avrupa’ya ulasilabilirligi yiiksektir. Ilge; Istanbul sehir merkezine 35 km., Atatiirk

Havalimani'na 20 km. uzakliktadir.
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Biiylikgekmece’ye deniz otobiisleri ve feribotlar ile de denizden ulasim miimkiindjir.
Halkali bolgesinde yapimi devam eden rayli sistem bolge icin olumlu bir etken

olusturmaktadir.

20 y1l éncesine kadar Istanbul’un kiigiik bir semti olarak gériilen bolge giiniimiizde
gelecekteki gelismelere Ornek olabilecek bir alt yapiya sahip hale gelmistir.
Biiylikcekmece Bolgesi yeni gelisen bir alan olarak, altyapr agisindan c¢ok
avantajlidir. Bolgede telekomiinikasyon, elektrik, atik su, kanalizasyon, dogal gaz ve

aritma sistemleri ¢oziilmiis durumdadir.

Tiirkiye’nin diger bolgelerinden insanlar bu bolgeye goc ettikge yiiksek katli toplu
konut alanlar1 bdlgede konut insaatlarina damgasini vuran baglica iiretim tipi
olmustur. 1990’1 yillarda Biiyiikgekmece Goli'nlin dogu sahilinde Hadimkdy
civarinda biiylik bir villa projesi (Alkent 2000) baglamis ve bu insaat bolgede benzeri
yapilagmalar1 da tetiklemistir. Giiniimiizde toplu konut projelerine ek olarak birgok
villa ve yiiksek gelir gruplarina hitap eden apartman projeleri aym1 anda
gelistirilmektedir. Bolgenin hem gollere hem de Marmara Denizi’ne yakin olmasi
nedeniyle bazi proje sahipleri miisterilere bolgenin dogal ozelliklerini maksimize
eden manzarali konutlar inga etmek i¢in sahil hattindan yararlanmaktadir. Bunun
yaninda, Istanbul’'un 6nemli bir ticari limam olan Ambarli liman1 Yakuplu,

Biiylikcekmece’de Marmara sahilinde bulunmaktadir.

Biiylikcekmece ve cevresi halen esas olarak sanayi ve konut amagli olarak
kullanilmaktadir. E-5 Karayolu bu bolgeye olan ulasim olanaklarin1 gelistirmis ve
bunun bir sonucu olarak bu ana arterin her iki yakasi boyunca niifus yogunlugu
artmistir. Bolgede E-5 Karayolu yakininda bazi apartman tarzinda konutlar da insa

edilmektedir.

Alkent 2000 projesi, Alarko Holding tarafindan toplam 7.000.000 m? biiytikliigiinde
devasal bir alan iizerinde ii¢ faz halinde gelistirilmistir. Ilk fazin baslama tarihi 1991,
son fazin tamamlanma tarihi ise 2008 senesidir. Projede sadece iist gelir grubuna
hitap eden, biiyiikliikleri 220 ile 500 m? arasinda degisen toplam 800 adet villa
bulunmaktadir. Projede agik ve kapali ylizme havuzlari, aligveris merkezi, ¢ocuk
kliibii, fitness merkezi, a¢ik ve kapali sinema, tenis kortlar1 ve ¢esitli agik spor
olanaklar1 bulunmaktadir. Alkent 2000 projesi, Bilyiikgekmece bdlgesinde yapilan
ilk biiyiik ve nitelikli konut projesi olmasi dolayisiyla, bolgenin popiilerlesmesinde,

gelismeye baglamasinda ve yatirimcilarin ilgisini ¢ekmesinde olduk¢a 6nemli bir role
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sahip bir projedir. Ayrica gerek standardlarinin yiiksek olusu, gerekse Alarko
Holdingin gec¢misi dolayisiyla tiim Istanbul genelinde bir prestij projesi olarak 6ne

cikmaktadir.

4.2.5 Kemerburgaz

Kemerburgaz bélgesi, Istanbul’un kuzeybatisinda yer alan, Eyiip Belediyesi siirlari
icinde yer alan ve sehir merkezinden yaklasik 20 km uzakta olan bir bolgedir. Bolge
Belgrad ormanlariyla cevrili, sehirden izole ve dogal giizellikleriyle iinli bir

bolgedir.

Kemerburgaz bolgesi yaklasitk 14 yil kadar once Kemer Yapi tarafindan
gerceklestirilmeye baslanan tist gelir grubuna hitap eden Kemer Country yerlesimi
ile bir degisim siirecine girmistir. Kemer Country yerlesimi TEM otoyolunun Hasdal
kavsagmin yaklasik 8 km. kuzeyindedir. Daha sonra bir ¢ok insaat firmasinin
bolgeye ilgi gostermeye baslamasi ile bu degisim siireci hizlanmigtir. Bolgede
faaliyet gosteren firmalar arasinda Kemer Yap1 disinda, Yap1 Kredi Koray, MESA
gibi firmalar bulunmaktadir. Kemer Yapi, Yap1 Kredi Koray, MESA’ nin projeleri
disinda bolgedeki diger projeler ise Goktiirk Konaklari, Kemer Park Evleri, Altuntas
Kemer Evleri, Goktiirk Aytek Evleri, Kemer Rose Residence, Neovista Evleri ve

Cesmeler Vadisi’dir.

Bolgede demir yolu yoktur ve toplu tasima gelismemistir. Su anda bdlgeye en kolay
ulasim Ozel araclar vasitasiyla gerceklestirilmektedir. Bolgeyi siki bir sekilde
korunan bir orman alani ¢evrelemektedir ve bu ylizden konut alanlar1 i¢in, ancak
devletten uzun donem kiralama yapilarak proje gelistirmesi miimkiindiir. Bolgeyi
cevreleyen tarihi yapr ve kalintilar da devlet korumasi altindadir. Bolgede izin

verilen konut tipleri villa ve 3-4 katli apartmanlar seklindedir.

Bolgede 2005 yilindan beri dogal gaz vardir. Elektrik, telekomiinikasyon, su ve
kanalizasyon gibi altyap1 hizmetleri ¢6ziilmiistiir. Kemer Golf & Country Club,
bolgeye bir ¢ok sosyal olanak saglamaktadir. Kemerburgaz boélgesi, Avrupa

yakasindaki en iyi gelisen banliy6 alani olarak kabul edilmektedir.

Kemer Country projesi, Istanbul’un yeni gelisen liiks konut bélgelerinden birisi olan
Kemerburgaz’da, toplam 1.200.000 m? biiyiikliigiinde bir arsa iizerinde gelistirilmeye
baslanmistir. Projenin baslangi¢ tarihi 1990 yili olup halen insasi siiren mahalleler

mevcuttur. Projede toplam sekiz mahalle ve 541 {inite vardir. Bu mabhalleler,
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Kemerboyu Yali Konaklari, Sedir Mahallesi, Lale Kasri, Magnolia Drive, Kemeri¢i
Mabhallesi, Kemer Bahce, Kemer Kdsk ve Kemer Country Residence’dir. Projede
acik ve kapali ylizme havuzu, aligveris merkezi, cocuk kliibli, masaj, sauna, aerobic
merkezi, golf kliibii, apart otel, sinema, tenis kortlari, a¢ik spor olanaklari, binicilik
olanaklari, squash ve cesitli ticari birimler yar almaktadir. Bu proje, Kemerburgaz
bolgesinin popiiler bir hale gelmesinde ¢ok Onem tastyan, boélgenin yatirimci ve
alicilarin ilgisini ¢ekmesinin yolunu agan, sehir genelinde bilinen bir prestij projesi
olmasi acisindan olduk¢a Onem tasimaktadir. Kemer Country projesinden sonra
bolgede yapilan yatirimlar, burayr Istanbul’un en ¢ekici gelisim alanlarindan biri
haline getirmis, dyle ki bolgenin ulasilabilirli§i zamanla artmis ve sehir merkezinin

bir parcasi olarak kabul gérmeye baslamistir.

4.2.6 Atakdy

Atakdy Istanbul Avrupa yakasmnin giiney tarafinda yer almaktadir ve Bakirkdy
Belediyesi’ne baghdir. Gilineyde Maramara Denizi, kuzeyde Bahgelievler ve

Glingodren, batida Zeytinburnu ve doguda Kiiclikcekmece ile ¢evrelenmistir.

Bakirkdy ilge merkezinde genellikle orta, orta-iist gelirliler yasamakta olup, bolgede
ulasim, altyap: sorunlar1 bulunmamaktadir. Onemli ticaret merkezlerinden biri olan
Bakirkdy’de pek cok aligveris merkezi ve sahile yakin bolgelerdeki bar, kafe ve
restoranlar canli bir sosyal yasam sunmaktadir. Bakirkdy’den Bostanci ve Adalar’a

deniz otobiisu seferleri mevcuttur.

Istanbul’da yer alan ilk ve en biiyiik toplu konut projesi bu bélgede insa edilmistir.
Atakoy Toplu Konut Projesi’nin 1. ve 5. Kisimlarini igeren ilk etabi 1960 ve 1984
yillar1 arasinda yapilmistir. 7. ve 11. Kisimlari igeren 2. etap ise 1985 ve 1990 yillari

arasinda yapilmustir.

Bu bdlgenin sehir merkezine olan yakinligindan dolay1 ulagim oldukga kolaydir. E-5
karayolu ve sahilyolu ile karayolu ulagimi saglanmaktadir, ayrica deniz otobiisii ve
yeni yapilan metrobiis hizmeti ile toplu ulasim da oldukga kolay bir hale getirilmistir.
Bunlara ilaveten dolmus ve belediye otobiisleri de bolgeye olan ulagimi

desteklemektedirler.

Bolgedeki insaat planlamalar1 ve ihaleler TOKI tarafindan kontrol edilmektedir.

1950’1lerden beri gelismekte olan bolgede su anda bos arsa bulmak oldukc¢a zordur.
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Yesilkdy’de yer alan konut bolgeleri genellikle iist-orta ve {ist gelir gruplarina hitap
etmekte olup, Tiirkiye’nin en biiyiilk havaalaninin yer aldigi bolgede pek c¢ok 5-
yildizli otel hizmet vermektedir. Genellikle 3-4 katli konutlarin yer aldig1 bolgede,
yerlesik konut alani olmasi nedeniyle gectigimiz 10 yil iginde Onemli niifus

degisikligi olmamustir.

Bolgede dogal gaz, telekomiinikasyon, elektrik, su ve kanalizasyon sistemleri
oldukga gelismistir. Bolge, icerdigi sosyal olanaklar acisindan da zengindir.
Istanbul’un ilk alisveris merkezi olan Galleria projesi ve benzer bircok alhigveris

merkezi projeleri bolge ekonomisini canli tutmaktadir.

Atakdy Konaklar1 Atakdy’de yer almakta olup TOKI ve Delta ingaat tarafindan
projelendirilmistir. Insaata Subat 2004’de baslanmis olup Agustos 2007 tarihinde
tamamlanmistir. Projede biiyiiklikleri 169 m? ile 270 m? arasinda degisen,
dekorasyonlu-beyaz esyali olarak teslim edilen toplam 950 iinite vardir. Projede agik
ve kapali ylizme havuzlan, fitness merkezi, tenis kortu, basketbol ve voleybol
sahalari, sauna, kafe & restoran, ¢cocuk oyun alani1 ve Tiirk hamami gibi sosyal
olanaklar sunulmaktadir. Proje, Atakdy bolgesinde list gelir grubuna yonelik olarak
yapilmis olan ilk 6nemli proje oldugu i¢in dikkat ¢cekmektedir. Bolgedeki toprak
yapisina ve Istanbul’un bir deprem bdlgesi olmasina bagli olarak projede fore kazik

sistemi kullanilmistir ve deprem giivenligi en {ist diizeydedir.
4.3 Projelerde Fiyatlar Belirleyen Faktorlerin Incelenmesi

Ust orta ve iist gelir grubuna hitap eden konut projelerinde, iinitelerin satis fiyatlarina
etki eden bir ¢ok faktor bulunmaktadir. Bu tez ¢alismasi kapsaminda dikkate alinan
faktorler belirlenirken, konut fiyatlariyla ilgili olarak yurt i¢i ve yurt disinda daha
once yapilmis olan ¢alismalarda dikkate alinan faktorler incelenmis, bunlarin iginden
Istanbul konut piyasasina uygun olabilecek olanlar belirlenmis, ve baz1 degisiklikler

yapilarak tez ¢alismasinda kullanilmistir. Bu faktorler;

1. Marka Giivenilirligi

Manzara

Yerlesim yeri kimligi

Ulasim kolaylig1 — erisilebilirlik

Mimari tasarim ve yapi niteligi

S

Proje biiyiikliigii ve igerdigi olanaklar
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7. Sosyal donatilara yakinlik

olarak yedi ana baslikta incelenmektedir.

4.3.1 Marka giivenilirligi

Tiim tist-orta ve {ist gelir grubuna yonelik olarak planlanan tiim konut projelerinde,
alicilarin en ¢ok dikkat ettigi konularin baginda marka giivenilirligi gelmektedir.
Ozellikle Istanbul gibi, giivenlik, yap1 ve malzeme kalitesi, deprem vb. bir gok risk
iceren bir sehirde, alicilar kendilerini en bagtan garanti altinda hissetmek i¢in projeyi
gelistiren firmaya, bu firmanin ingaat ve gayrimenkul sektdriindeki tecriibesine, daha
once yapmis oldugu projelerin ne derece basarili ve tercih edilen projeler olduguna
dikkat etmektedirler. Dolayisiyla gelistiricinin itibar sahibi bir firma olmasi projenin
satiglarin1 olumlu yonde etkilemekte ve satis fiyatlarini artirabilecek bir etken olarak

ortaya ¢cikmaktadir.

4.3.2 Manzara

Konut projelerinde en ¢ok Onem tasiyan faktorlerin basinda manzara faktori
gelmektedir. Konutun bulundugu yerin; gol, deniz, bogaz, dag vb. dogal manzara
sahibi olmasiin yani sira, Oniiniin acik olmasi, merkez bolgelerde sehir manzarali
olmast gibi dogal olmayan manzara tirleri de bu faktér kapsaminda
degerlendirilebilmektedir. Istanbul &rneginde incelendigi zaman, dzellikle Istanbul
Bogaz1 dikkate alinirsa, manzaranin, konutlarin satig fiyatlarii ciddi bir sekilde
etkileyen, hatta ¢cogu zaman fiyat1 katlayan bir faktor oldugu goriilmektedir. Dogal
olarak bu 6zellige sahip konut projeleri de iist orta ve hatta sadece iist gelir grubunu
hedefleyecek sekilde gelistirilmektedirler. Liiks konut projelerinde eger miimkiinse
manzara faktoriiniin dikkate alinmasi ve en verimli sekilde projeye yansitilmasi

hayati 6nem tagimaktadir.

4.3.3 Yerlesim yeri kimligi

Projenin gelistirildigi ilce ve mahallenin sosyal ve ekonomik durumu, bdlgenin sehir
genelindeki kentsel imaji1, kentsel dokunun niteligi ve kimligi, bolgedeki diger konut
projeleri ve cevredeki sosyal donatilarin cesitliligi gibi, projenin gelistirilecegi
lokasyonun hali hazirdaki veya gelecekteki durumunu gosteren veriler, hedef kitlenin

belirlenmesi esnasinda bliyiik 6nem tasir ve iinitelerin satig fiyatlarina dogrudan etki
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ederler. Ust orta ve iist gelir grubu projelerinde, yerlesim yeri kimliginin prestijli
olmasi, veya bu yonde bir gelecek vaad etmesi, projenin satis fiyatlarini artiracak ve

satig oranlarini da olumlu yonde etkileyecek olan 6nemli bir faktordiir.

4.3.4 Ulasim kolayhg — erisilebilirlik

Konut projelerinde erisilebilirligin ve ulasimin kolay olmasi; son derece &nemli,
ancak banliyé konut alanlarinda yetersiz altyapi, merkezi gelisim bolgelerinde ise
trafik yogunlugu dolayisiyla ¢ogu zaman sorun yaratan bir faktor olarak karsimiza
cikmaktadir. Hem toplu ulagim olanaklarinin yeterli ve ¢esitli olmast hem de 6zel
ara¢ ile ulasimin rahat ve hizli olmasi, projenin tercih edilmesi agisindan oldukca
onemlidir. Istanbul o6lgeginde diisiiniildiigii zaman, banliyd alanlarmin sehir
merkezinden uzak olmasi, ve Ozellikle ise gidis-gelis saatlerinde yogun bir arag
trafigi olugmasi dolayistyla bu bolgeler erisilebilirligi nispeten zor olan bdlgeler
olarak karsimiza c¢ikmaktadirlar. Merkezi konut alanlarinda ise, giiniin biiyiik
boliimiinde var olan trafik sorunu, yetersiz altyapmin da etkisiyle, erisilebilirligi
zorlagtiran bir faktor olarak goriinmektedir. Tiim gelir grubu projelerinde son derece
onemli olan bu faktor, gelistiricilerden bagimsiz olan e belediyeler eliyle ¢oziilmesi

gereken bir problemdir.

4.3.5 Mimari tasarim ve yapi niteligi

Ust orta ve iist gelir grubuna yonelik projelerde, projenin giivenli, saglam,
yonetmeliklere uygun olarak yapilmis olmasi ve bir takim temel tasarim kriterlerine
uymasi, alicilarin gdziinde yeterli olmamaktadir. Estetik kaygilar ve yapinin ve
kullanilan malzemelerin niteligi, karar asamasinda oldukca etki sahibidir. Mimari
tasarim kriterlerinin en verimli sekilde projeye yansitilmis olmasi, bina i¢i ve bina
dis1 fonksiyon alanlarinin verimli ve ihtiyaca yonelik bir bicimde planlanmig olmasi,
mutfak ve banyo gibi 1slak zeminlerde kullanilan malzemelerin cinsi ve kalitesi,
sayet teslim ediliyorsa beyaz esyalarin markasi ve kalitesi, yer kaplamalari, duvar
boyalari, dosemeler ve kapilar gibi ince yap1 caligmalarimin kalitesi, odalarin
biiyiikliikleri, binanin yonlenmesi, dogal 151k alma orani, pencere sayisi, kullanilan
demir, beton, ¢imento vb. malzemelerin kalitesi ve yogunlugu gibi binanin fiziksel
ozellikleriyle ilgili faktorler, alicilarin projeye bakis agilarin1 dogrudan etkilemekte,

dolayistyla da satis fiyatlarinin belirlenmesinde biiyiik bir rol oynamaktadirlar.
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4.3.6 Proje biiyiikliigii ve icerdigi olanaklar

Liiks konut projeleri planlanirken, projedeki {inite sayisi, projenin toplam arsa alanin
en verimli kullanacak sekilde belirlenmeli, ne mahalle ve komsuluk iligkilerini
zayiflatacak kadar az, ne de gereksiz yogunluk yaratacak kadar fazla olmalidir.

Alicilarin konforunu olumsuz yonde etkilemeyecek sekilde belirlenmelidir.

Artik nitelikli konut projeleri planlanirken, hedef kitlesi iist gelir gruplari olmasa
bile, kendi kendisine yetecek biiyiikliikte bir sosyal tesis, cesitli ticari birimler,
ylizme havuzu ve spor merkezi, acik spor alanlari, cocuk oyun alanlar1 gibi hizmetler
neredeyse standard hale gelmistir. Ust orta ve iist gelir gruplarma yonelik olarak
gelistirilen projelerde ise artik bu standard hizmetlerin kalitesi ve niteligi onem
tagimakta, bunlara ilaveten, golf, binicilik, miimkiinse golet ve nehir gibi su
Ogelerinin varligi, su sporlari, liikks restaurant ve ticari birimler, Spa, okul, sinema ve
bilumum kisiye 6zel servisler gibi fark yaratan hizmetler, alicilar icin tercih sebebi

olmaya baglamistir.

4.3.7 Sosyal donatilara yakinhk

Glintimiizde gelistirilen, 6zellikle banliy6 alalarinda yer alan her seviye konut projesi
kendi kendisine yetecek sosyal olanaklari icerecek sekilde tasarlanmaktadirlar.
Ancak bu durum, alicilarin proje alani1 disinda da sosyal olanak ve yerlesik bir yasam
gérme egilimine cevap vermemektedir. Projenin yer aldigi cevrenin kimligine ve
gelismislik diizeyine bagli olarak; okul, hastane, aligveris merkezi, restaurant, cafe,
bar, gece kliibii gibi eglence mekanlari, sinema ve tiyatro salonlari, yasllara ve
cocuklara yonelik sosyal hizmet merkezleri vb. olanaklarin bulunmasi, hem makro
Olcekte cevreyi daha yasanilabilir bir yer haline getirmekte, hem de projelerin satis

fiyatlarini olumlu yonde etkilemektedir.
4.4 Sonuclar

Yukarida yapilan detayli analizde de goriildiigli iizere, liiks konut projelerinin
gelistirilmesi esnasinda dikkate alinacak bir takim temel etkenler, {initelerin
pazarlanmas1 ve satilmasi asamalarinda fiyatlarin belirlenmesi ve tiim {iinitelerin en
yiiksek gelir getirecek sekilde satilabilmeleri agisindan hayati 6nem tagimaktadir.
Buglin basarili satis grafigi elde eden ve kar getiren projelerin hemen hepsinde bu ve

benzeri faktorlerin ciddi bir sekilde incelenmis oldugunu ve proje konseptlerin bu
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dogrultuda gelistirildigini gérmekteyiz. Aynm sekilde basarisiz satis grafigi olan ve
hedeflenen kar marjini elde edemeyen projelerde de bu faktorlerin bir veya birden
fazlasinin g6z ardi edildigini veya yanhis yorumlandigi goriilmektedir. Satig
esnasindaki en 6nemli detay olan birim satis fiyatlarinin belirlenmesi, ve belirlenen
fiyatin proje ve hedef kitle agisindan basarili olmasi, bu faktorlerin ne derece dikkate

alindigina bagh olarak degisiklik gostermektedir.

45



46



5. ORNEK ALANLARDA ANALIZ CALISMALARI

Bu tez ¢alismasi1 kapsaminda, incelenen projelerin her birinde, satis ve pazarlama ile
ilgili bir yonetici ile, Istanbul konut piyasasi, séz konusu projenin bu piyasadaki yeri
ve projenin satis fiyatlarina etki eden faktorler ile ilgili bir goriisme yapilmistir. Bu

goriismede sorulan sorular ve ilgili kisilerin yanitlar1 asagida belirtilmistir.

Goriisme sorular: ve amacglar:

1. Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liiks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistiniiyorsunuz?

Bu soruda amag, projedeki yetkilinin, Istanbul konut piyasasini kendi dinamikleri

icinde degerlendirerek, piyasanin gelecegiyle ilgili goriislerini almaktir.

2. Istanbul’da yatirimcilarin konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

Bu soru ile amaglanan, konut sektoriinlin i¢inde yer alan bir yatinmcinin goriisii

aliarak, yatirim yapilirken dikkat edilmesi gereken noktalar1 6n plana ¢ikarmaktir.

3. Projenizin bulundugu bolgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?
4. Sizce bolgenin 6ne ¢ikan ¢ekici ve itici yonleri hangileridir?

Bu iki sorunun amaci, bir bolgede yatirim yapmis ve bolgeyi tantyan bir yatirimcinin

gbziinden, bolgenin 6ne ¢ikan ¢ekici ve itici yonlerini tespit etmektir.
5. Bu bolgeden yatirim amacl olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Bu sorunun amaci, bolgede yatirim yapmak isteyebileceklere yon gosterecek bir 6n

bilgi vermektir.

6. Oturma amagh olarak bu bdlgeden konut alir misiniz? Neden?
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Bu sorunun amaci, bolgede yasamay1 diislinebileceklere, bolgede yasamay1 cekici

kilacak 6zelliklerin ortaya ¢ikarilmasidir.

7. Sizce konut projelerinde, satig fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler
hangileridir? Bu faktdrleri size gore en dnemliden en az 6nemliye dogru siralar

misiniz?

Bu tez calismasi agisindan en Onemli soru olan bu sorunun amaci, c¢alisma
kapsaminda belirlenen faktorlerin, s6z konusu projenin yetkili tarafindan

degerlendirilmesi, ve bu sekilde daha saglikli bir tespit yapilmasini saglamaktir.
8. Misterilerinizin is yerlerinin uzaklig1 nasildir?

9. Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

10. Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

11. Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)

Yukaridaki dort soru ile, incelenen bolge ve projedeki miisterilerin profilinin ve

sosyo-ekonomik seviyelerinin tespit edilmesi hedeflenmistir.

5.1 Cekmekoy Avangarden Projesi

5.1.1 Proje hakkinda bilgiler

Sekil 5.1 : Sinpas Avangarden Projesi (Url-9)

Konum: Cekmekdy, Umraniye
Gelistirici: Sinpas Yap1

Arsa Biyiikligii: 70.000 m?
Baslangic Tarihi: Nisan 2006
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Bitis Tarihi: Ekim 2008
Toplam Unite Sayisi: 135 iinite
Hedef Kitle: Ust-orta ve iist gelir grubu

Sosyal Aktivite ve Hizmetler:

Acik ve kapali havuzlar
Villalarda kapali havuz
Kiiciik Goller

Tenis Kortu

Sauna

Tiirk Hamam

Spor Merkezi
Restaurant

Bebek bakiciligr servisi
Cocuk oyun alani
Ticaret merkezi
Bisiklet ve yiiriime yollar1

Altyap1

Yapi cinsi: Betonarme

Isitma ve sogutma sistemi: Dogal gaz ve klima altyapisi

Otopark: Unite basina 2 araglik kapal1 otopark

Yangin Sondiirme Sistemi: Sprinkler, 1s1 ve duman detektorleri, yangin hortumu
Giivenlik: Ana giriste giivenlik gorevlileri, kameralar, {initelerde alarm sistemi
Jenerator: Tiim alanlarda

Diger: Uydu televizyonu, kablosuz internet

Cekici Yonler:

Merkezi lokasyon

Kolay ulasim

Glizel mimari tasarim
Etkin glivenlik

Sosyal aktivite ve hizmetler
Farkl1 konsept

Yesil alanlar

Itici Yonler:
Projenin higbir itici yonii bulunmamistir

Web sitesi: www.sinpasavangarden.com

5.1.2 Goriisme sorulari

Goriisme, 23/12/2008 tarihinde, Avangarden Pazarlama Miidirii Sn. Barig Ekener ile
telefonda yapilmistir.
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Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistinliyorsunuz?

Istanbul liikks konut piyasasi, hem merkez hem de banliyd alanlarinda bir gelisme
gosterecektir. Ozellikle Tiirkiye gibi gelir dagilimi dengesizliginin séz konusu
oldugu iilkelerde, her liiks tiiketim maddesinin oldugu gibi liiks konutlarin da her
zaman is yapacag ortadadir. Ayrica Istanbul’da yillik 250.000 konut ihtiyact
oldugu ve bunlarin bir boliimiiniin de normal olarak {ist orta ve st gelir
diizeyindeki acik oldugu diisiiniiliirse 6niimiizdeki 10 yillik siirecte Istanbul konut

piyasasinin daha da iyiye gidecegi goriilmektedir.

Istanbul’da yatirimcilarin konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

Gilinlimiizde st orta ve list gelir grubuna yonelik projelerde en ¢ok 6nem tagiyan
konu farklilagma konusudur. Artik sosyal tesis, havuz, giivenlik gibi hizmetler
Standard olarak kabul edildigi i¢in, proje de rakiplerine oranla ne kadar ¢ok farkli
ve kendine has 6zellik bulunursa o denli tercih edilir. Bunun disinda projenin
konumunun iyi se¢ilmesi, bolgedeki hedef kitlenin ihtiya¢larinin ve beklentilerinin
iyi analiz edilmesi ve projenin konseptinin buna gore belirlenmesi hayati 6nem
tasir. 2005 yilindan sonra sermaye sahibi herkes gayrimenkul sektoriine girdi.
Ancak bu sektorde tecriibesi olmadigi ve marka olmadigr i¢in bir ¢ok proje ya
yarim kald1 ya da ¢ok zor satildi. Konut sektoriinde yapilacak yatirimlarin konunun
uzmani ve markalasmis firmalar tarafindan yapilmasi projenin kaderini dogrudan
etkileyen bir faktor. Bu tip firmalar, halihazirda bir miisteri portfoylerinin olmasi
ve son yillarda tercih edilen sat-yap modeli pazarlama anlayisini uygulayabilmeleri
acisindan, digerlerine gore ¢ok avantajli durumdalar. Bir diger konu da, ihtiyag
olusturabilmek. Gelistirici, ortada bir ihtiyac¢ yoksa bile, basarili bir analiz ve dogru
kararlar alinmasi neticesinde bir ihtiyac yaratabilir ve projenin basarili olmasini

saglayabilir.

Projenizin bulundugu bélgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Cekmekoy bolgesi, 6zellikle 1999 depreminden sonra, hem bu anlamda giivenli

olmast hem de konut piyasasi agisindan doymus bir piyasa olmasi acisindan
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alicilara giiven veren ve tercih edilen bir bolge haline geldi. Diger bolgelerden
buraya gelen iist-orta ve iist gelir diizeyine mensup kitleler, bolgenin gelisiminin
hizlanmasina ve daha da popiiler olmasina olanak verdi. Su anda bu bdlgenin
Istanbul konut pazarinda, lokasyonu ve ulasim avantajlarindan dolay1 oncelikli

olarak tercih edilen bir konut bolgesi olarak yer almaktadir.
Sizce bolgenin 6ne ¢ikan cekici ve itici yonleri hangileridir?

Bolgede one c¢ikan cekici yon olarak; toplumun yeni bir merkez olarak kabul ettigi
ve yatirimlarin devam ettigi ve eski zamanlarda karsilanamayan ihtiyaglarin artik
karsilanabilir hale geldigi bir bolge olmasi, Sile otobani ve her iki kopriiye
yakinlig1 dolayisiyla ulasilabilirlik avantajina sahip olmasi ve ¢evresi ormanlarla
cevrili, dogas1 ve havasi temiz bir bolge olmas1 dne ¢ikmaktadir. Itici yon olarak
ise; bolgenin hala yatirnma ihtiya¢ duymasi ve kamu yatirimlarinin zamaninda
bitirilememesi dolayisiyla ¢evrede siirekli insaat caligmalari olmast gdsterilebilir.
Ayrica genel olarak list-orta ve iist gelir grubunda bu bélgeye karsi bir 6n yargi ve
algida secicilik olugsmasina sebep olmakta ve bolgenin kimligi konusunda olumsuz
diisiincelere yol agmaktadir. Ancak bu durum zamanla aliskanliklarin ve vizyonun

degismesiyle beraber diizelecektir.
Bu boélgeden yatirim amagli olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Yatirnmeilarin dikkat etmesi gereken en Onemli nokta, projenin agirlikli olarak
oturma amagcli kullanilan bir proje olmasidir. Bu durum her ne kadar karmasik

goriinse de, aslinda projenin degerini ve satilabilirligini artiran bir olgudur.
Oturma amagli olarak bu boélgeden konut alir misiniz? Neden?

Bolgenin konum ve ulasim avantaji, hem dogal ¢evreyle i¢ ice hem de merkeze
yakin olmas1 ve deger acisindan gelecek vaad eden bir yerde olmasi, bu bolgeyi

oturulabilir kilan 6zelliklerdir.

Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler
hangileridir? Bu faktorleri size gére en dnemliden en az dnemliye dogru siralar

misiniz?

a. Marka Giivenilirligi
b. Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi — Konsept ve mimari uyumu
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Yerlesim Yeri Kimligi

Ulasim Kolaylig1 - Erisilebilirlik

Proje Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar
Manzara

Sosyal Donatilara Yakinlik

Qo ao

Miisterilerinizin is yerlerinin uzaklig1 nasildir?

Bu soru, gizli bilgi olarak kabul edildigi icin, proje yetkilisi tarafindan

yanitlanmamustir.

Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

Serbest meslek sahipleri ile orta ve iist diizey yoneticiler.

Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

Ust-orta ve iist gelir grubu.

Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)

%95 gelistirici firmanin 6zel olarak sundugu pesinatsiz 72 ay vadelendirme

secenedi, %5 pesin 6deme tercih edilmistir.

Sonu¢ olarak, giinden giine gelisen Cekmekdy bolgesi ve burada yer alan
Avangarden Projesi, Anadolu Yakasi’nda oturmak veya bu yakada degeri zamanla
artacak olan bir yatirim yapmak isteyenler icin ideal bir proje niteligindedir. Yakin
gelecekte altyapinin daha da gelismesiyle beraber bu bélgenin Istanbul konut

piyasasinda daha 6nemli bir yere gelecegi kuvvetle muhtemeldir.

5.2 Kentplus Atasehir Projesi

5.2.1 Proje hakkinda bilgiler

Sekil 5.2 : Kentplus Atagehir Projesi (Url-10)
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Konum: Atasehir

Gelistirici: Emlak GYO ve Emay Ingaat& Ipek Insaat ortak girisimi
Arsa Biyiikligii: 121.000 m?

Baslangi¢ Tarihi: Nisan 2005

Bitis Tarihi: Mayis 2007

Toplam Unite Sayisi: 2.044 iinite

Hedef Kitle: Ust-orta ve iist gelir grubu

Sosyal Aktivite ve Hizmetler:

Acik ve kapali havuzlar

Tenis kortlart

Restaurant

Mini futbol sahasi

Alisveris merkezi

Tiirk hamami

Cocuk oyun alani

Basketbol ve voleybol sahalari
Spor merkezi

Altyap1

Yapi cinsi: Tiinel kalip sistemi

Isitma ve sogutma sistemi: Dogal gaz ve klima altyapisi

Otopark: Unite bagina 2 araglik kapali otopark

Yangin Sondiirme Sistemi: Sprinkler, 1s1 ve duman detektorleri ve otomatik
sondiirme sistemi

Giivenlik: Ana giriste giivenlik gorevlileri, kameralar ve dahili telefon sistemi
e Asansor: Her binada 2 adet asansor

e Diger: Uydu televizyonu, internet ve 4 hatli telefon baglantisi

Cekici Yonler:

Kolay ulagim

Glizel mimari tasarim

Konsept proje

Yiiksek malzeme kalitesi

Sosyal aktivite ve hizmetler
Emsallere gore ucuz satis fiyatlari

Itici Yénler:
Projenin higbir itici yonii bulunmamistir

Web sitesi: www.kentplus.com

Vaziyet Plani:
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Sekil 5.3 : Kentplus Atasehir Vaziyet Plan1 (Url-10)

5.2.2 Goriisme sorulari

Goriisme, 18/12/2008 tarihinde, Kentplus Satis Pazarlama Yoneticisi Sn. Hiilya Sen
ile Kentplus Kartal satis ofisinde yapilmustir.

Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistinliyorsunuz?

Istanbul konut piyasasi, son yillarda hem &6zel sektsr hem de TOKIi’nin
girisimleriyle oldukca gelisti. Tiim gelir gruplar1 i¢in eskiye oranla daha 6zellikli
ve nitelikli projeler yapilmaya baslandi ve bu durum alicilarin daha segici
davranmalarina ve olabildigince iyi projelerden konut almalarina neden oldu. Artik
Istanbul’da bireysel miiteahhitlerin yaptig1 projeler yerini markali projelere birakt:
ve bu da miiteahhitlerin isini zora soktu. Artik hem gelistiricilerin hem de alicilarin
bu gercegi géz Oniinde bulundurarak hareket etmeleri ve gittikce zorlasan rekabet

kosullarina ayak uydurmalar1 gerekiyor.

Istanbul’da yatirrmeilarm konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

En 6nemli nokta piyasay: takip etme gerekliligi. Ozellikle lokasyon ¢ok dikkatli
secilmeli aksi halde yatirimin batmasi1 dahi s6z konusu olabilir. Zorlasan rekabet

kosullarindan dolay1 projenin baslangic ve bitis tarihlerinin, taahhiit edilen tarihlere
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kesin bir bigimde uymasi, hatta miimkiinse daha erken bitirilmesi ¢cok Onemli.
Ayrica gelistirici firmanin giivenilirligi ve miisterilerle firmanin birbirini tanimasi

da projenin basarisi acisindan hayati 6nem tasiyor.

Projenizin bulundugu bélgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Atasehir, konut piyasasinda 6n plana ¢ikan ve bir ¢ok avantaji olan bir bolge. Sehir
geneline bakarsak Anadolu yakasindaki konut projelerinin Avrupa yakasindakilere
nazaran daha ¢ok tercih edildigi goriilmekte. Atasehir de, hem bu yakada yer
almasi, hem de konum olarak merkeze cok yakin ve kolay ulasilabilir olmasi
acisindan ¢ok avantajli bir bolge. Ayrica Merkez Bankasi’min da bu bolgeye
taginacak olmasi ve Fenerbahge Spor Kliibii’niin yapacag: 12.000 kisilik spor tesisi
yatirimiyla artacak olan talep, bolgenin yakin gelecekte daha popiiler bir konut
bolgesi olacagini gosteriyor. Bunlara ilaveten bolgenin hem TEM hem de E-5 gibi
iki ana ulagim aksina ve her iki bogaz kopriisiine de yakin olmasi ulasilabilirligi
artiran ve bolgeyi cazip hale getiren unsurlar. Tabii ki yogun talebi karsilayabilecek

bir otopark potansiyelinin de var olmast Atasehir’in olumlu taraflarindan bir tanesi.
Sizce bolgenin 6ne ¢ikan ¢ekici ve itici yonleri hangileridir?

Bolgenin 6ne ¢ikan cekici yOnleri olarak, merkezi olmasi, ulasilabilirligin kolay
olmast ve yeni yapilan TEM baglantisiyla daha da gelisecegi, cevrede donati
alanlarinin ve aligveris merkezlerinin bulunmasi ve yakin ¢evreye yeni yatirimlarin
geliyor olmasindan s6z edilebilir. Bolgenin itici yonleri igin ise, toplu tasimanin
heniliz ¢ok gelismemis olmasi ve yakin ¢evrede yer alan gecekondu bolgeleri
gosterilebilir. Bunlar, kamu kuruluslarinin organizasyonu ve bolgede yapilacak bir
kentsel doniisiim uygulamasi ile diizeltilebilir handikaplar olduklart i¢in bolge

acisindan kalic1 bir sorun teskil etmemektedirler.
Bu boélgeden yatirim amagli olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Her projede oldugu gibi insanlar satin aldiklari {iriiniin degerinin ne oranda
arttigina 6nem veriyorlar. Hem bolge genelinde hem de bu projede fiyatlarin artiyor
olmasi, yatirnm amagl konut alanlar igin &nemli bir etken. Ozellikle projenin

lansman asamasinda satin alan miisteriler, 100% oraninda kar ettiler. Yatirim
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amach alanlar genelde proje belli bir miktar kar edince gayrimenkulii satip, baska

bir yerden daha biiyiik bir iinite satin almay1 ve orda yasamay1 diisiinenler.
Oturma amagli olarak bu bolgeden konut alir misiniz? Neden?

Projenin sehir merkezine yakin olmasi, bolgenin giinden giine gelismesi, deprem
giivenligi, sitenin giivenlikli olmas1 ve belli sosyal statiiye sahip insanlarin olmasi

acisindan bu projeden oturma amacli konut alinabilir.

Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler

hangileridir? Bu faktorleri size gére en onemliden en az dnemliye dogru siralar

misiniz?

a. Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi — Deprem

b. Ulasim Kolaylig1 — Erisilebilirlik

c. Marka Giivenilirligi

d. Proje Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar — Giivenlikli site
e. Sosyal Donatilara Yakinlik

f. Yerlesim Yeri Kimligi — Sosyal ¢evre

g. Manzara

Miisterilerinizin is yerlerinin uzakligi nasildir? 0-5 km

Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

Doktor agirlikli serbest meslek ve yeni emekli olanlar.

Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

Ust orta ve iist gelir grubu

Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)

Tamamina yakini %10 pesin gerisi taksit seklinde satilmus.

Sonug olarak, Anadolu Yakasi’nda artik merkezi bir niteligi olan Atagehir bolgesi,
ozellikle bu yakada oturmak ve Istanbul’un her iki yakasina da rahatca ulasmak
isteyenler i¢in ideal bir bolge goriintiisiindedir. Bolgedeki cesitli alt ve iist yap1
eksikliklerinin de giderilmesiyle beraber, bolgenin daha da degerlenecegi ve tercih
edilen bir yer olacagi diisliniilmektedir. Kentplus projesi de bu bdlgede yer alan

biiyiik ve dnemli bir proje olmasi sebebiyle 6n plana ¢ikmaktadir.
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5.3 Tuzla Gizlibah¢e Konaklar: Projesi

5.3.1 Proje hakkinda bilgiler

Sekil 5.4 : Gizlibah¢e Konaklar1 Projesi (Url-11)

Konum: Camlibelde, Tuzla

Gelistirici: Dumankaya ingaat
Arsa Buyiikligi: 74.000 m?
Baslangi¢ Tarihi: Kasim 2000
Bitis Tarihi: Haziran 2007

Toplam Unite Sayisi: 428 {inite

Hedef Kitle: Ust-orta ve iist gelir grubu

Sosyal Aktivite ve Hizmetler:

Acik ve kapal1 havuzlar

Tenis kortlar1

Restaurant

Aligveris merkezi

Cocuk oyun alani

Basketbol ve voleybol sahalari
Bisiklet ve kosu parkurlar
Spor merkezi

Altyap1

Yapi cinsi: Betonarme radye temel

Isitma ve sogutma sistemi: Dogal gaz

Otopark: Unite bagna 1 araglik kapali otopark

Yangin Sondiirme Sistemi: Alarm diigmeleri

Giivenlik: Ana giriste giivenlik gorevlileri, kameralar, alarm sistemi
Jenerator: Sadece ortak alanlarda
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e Diger: Uydu televizyonu ve internet

Cekici Yonler:

Kolay ulagim

Konsept proje

Yiiksek malzeme kalitesi

Sosyal aktivite ve hizmetler
Emsallere gore ucuz satis fiyatlari
Dogal ¢evre

[tici Yonler:
e Vasat mimari tasarim

Web sitesi: www.gizlibahcekonaklari.com

Vaziyet Plani:
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Sekil 5.5 : Gizlibahce Konaklar1 Vaziyet Plan1 (Url-11)

5.3.2 Goriisme sorulari

Gortisme, 22/12/2008 tarihinde, Gizlibah¢e Konaklari Pazarlama ve Satis Direktorii
Sn. Ufuk Kayador ve Pazarlama Miidiirii Sn. Aylin Serter ile gelistirici firmanin satig

ofisinde yapilmustir.

Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistinliyorsunuz?

Giliniimiizde tiim diinyada konut piyasalar1 belli bir doygunluk diizeyine ulasti
ancak Tiirkiye’de biiyiik bir acik var. Sadece Istanbul’da dniimiizdeki 10 sene igin
yaklasik 2 milyon konut agig1 s6z konusu. Yiiksek bir arz oldugu dogru, ancak
bunu karsilayacak oranda talep de var. Alim giicliniin artmasina bagl olarak konut
satiglarinda da artis oluyor. Ayrica ULI ve PWC firmalarinin hazirladig: raporlara

gore Istanbul, Moskova ile birlikte diinyada gayrimenkul konusunda en cok
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kazandiran iki sehirden bir tanesi. Bu acilardan bakildiginda Istanbul potansiyeli

yiiksek ve gelismeye agik bir sehir goriintiisii ¢iziyor.

Istanbul konut piyasasi dniimiizdeki yillarda énemli gelismeler olacagi ortada. Bu
gelismelerin bir kismi miisterilerden gelen talep ve ihtiyaglar dogrultusunda, bir
kismi1 da gelistiriciler tarafindan ortaya ¢ikacak. Tiim diinyada degisen beklentilerle
birlikte artik projeler de degisiyor ve diinyada olan degisiklikler Tiirkiye’yi de
etkiliyor. Oncelikle ¢evreye ve dogal kaynaklara karsi duyarlilik daha énemli hale
geliyor ve gelisen teknolojiyle beraber konut piyasasinda rekabet giinden giine

artiyor.

Istanbul’da yatirimcilarin konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

Arz-talep dengesi iginde piyasadaki rekabet, kullanilan teknoloji ve maliyetler
dikkatli bir sekilde dengelenmeli. Firmalarin tiiketicinin ihtiyaglarina gore
belirledikleri ve projelerini farkli kilan ozellikler 6nem tasiyor. Bu baglamda
gelistiricilerin, tiiketici  beklentileri, farklilasma, diinyadaki konjonktiirel
degisimler, ekoloji, sektorel teknoloji ve rekabet kosullar1 gibi etkenleri dikkatli

analiz etmeleri ve yatirimlarini ona gore gelistirmeleri gerekiyor.

Projenizin bulundugu bolgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Banliyd alanlari, tiim diinyada sehre 45-50 dakikalik uzaklikta olan yerler. Tuzla
bolgesi de Istanbul igin bdyle bir konumda ancak her iki otoyolun da bolgeden
gecmesi, ulasilabilirligi artiran etkenler, dolayisiyla bolgeyi sehrin disinda olarak
tanimlanmaktan kurtariyor. Bu bélgenin, banliyd olarak Kurtkdy ile beraber
degerlendirilmesi gerekiyor. Bélge genel olarak Istanbul’un en hizli gelisen bolgesi
ve E-5, TEM ve sahil yolu gibi ii¢ ana ulasim aksina yakin olmasi biiyiik bir
avantaj. Ayrica Istanbul Park, Viaport AVM, Sabiha Gék¢en Havalimani ve Pendik
Limani’nin da bolgeye yakin olmasi, buranin gelisimi a¢isindan 6nem tasiyor. Yeni
yapilmakta olan yol ¢aligmalart da goz Oniine alindiginda, bdlgenin gelisen ve

gelismeye devam edecek bir bolge oldugu goriiliiyor.

Sizce bolgenin one ¢ikan ¢ekici ve itici yonleri hangileridir?
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One ¢ikan cekici yonler i¢in; konumu, yatirima acgik olmasi, bir banliyd olarak
sehre yakin olmasi, itici yOnler icin ise; bolgedeki mevcut konut projelerinin
kooperatif kokenli olmasi, ve sehir merkezini tercih eden insanlar i¢in nispeten

uzak olarak goriilmesi gosterilebilir.
Bu boélgeden yatirim amagli olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Bu bolgeden agirlikla oturum amagl konut alintyor, ¢linkii dogal ¢evre avantaji bu
konuda insanlar etkiliyor. Yatirim amach alanlar ise bolgede fiyatlar arttig1 i¢in

tercih ediyor. Bu bolgede degeri iki senede %100’{in iizerinde artan projeler var.
Oturma amagli olarak bu bolgeden konut alir misiniz? Neden?

Yesil alanlarin bollugu ve giiriiltiiden uzak olmasi buranin tercih edilmesinde en
biiyiik etkenler. Bu proje, basta satin almayi diistinmeyenlerin dahi, gordiikten
sonra satin almak istedikleri bir proje. Marka arastirmalarinda, {iriin bazinda

Istanbul’da en ¢ok begenilen proje oldugu ortaya ¢ikiyor.

Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler

hangileridir? Bu faktorleri size gére en dnemliden en az dnemliye dogru siralar

misiniz?

a. Marka Giivenilirligi

b. Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi

c. Yerlesim Yeri Kimligi

d. Manzara

e. Proje Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar
f. Ulasim Kolaylig: - Erisilebilirlik

g. Sosyal Donatilara Yakinlik

Miisterilerinizin is yerlerinin uzakligi nasildir? 10-25 km
Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

Avukat, doktor ve pilotlar agirlikta. Bu meslek gruplar1 her projeyi tercih etmiyor,
keyif alacagi yerlerde yasamak istiyor. Bunlarin disinda mimar ve miihendisler de

tercih ediyor. Miisterilerin tamami serbest meslek sahibi.
Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

Genelde iist-orta ve iist gelir grubu
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Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)
Dumankaya kredilenme sistemi.

Sonug olarak, Istanbul’un yeni gelisen bir konut bdlgesi olan Tuzla ve Gizlibahge
projesi Ozellikle gelecege yatirnm yapmak isteyenler icin ideal bir bolgedir.
Oniimiizdeki 10 y1l i¢inde, bdlgedeki fiyatlarin belirgin bir sekilde artacagi tahmin
edilmektedir. Bunun yami sira, sehrin giriiltiisiinden uzak, sakin bir bolgede

yasamak isteyenler icin de Tuzla iyi bir tercih olacaktir.

5.4 Biiyiik¢cekmece Alkent 2000 Projesi

5.4.1 Proje hakkinda bilgiler

Sekil 5.6 :  Alkent 2000 Projesi (Url-12)

Konum: Hadimkdy, Biiylikcekmece

Gelistirici: Alarko Insaat

Arsa Biyitikligi: 7.000.000 m?

Baslangi¢ Tarihi: Birinci etap 1991, ikinci etap 1998 ve tigiincii etap 2006
Bitis Tarihi: Birinci etap 1994, ikinci etap 2002 ve tigiincii etap 2008
Toplam Unite Sayisi: 800 iinite

Hedef Kitle: Ust gelir grubu

Sosyal Aktivite ve Hizmetler:

Acik ve kapali havuzlar
Tenis kortlar1
Restaurant

Alisveris merkezi
Cocuk oyun alani

Spor merkezi

Acik spor alanlari

Acik ve kapal1 sinema
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e Masaj ve sauna
Altyap1

Yapi cinsi: Betonarme

Isitma ve sogutma sistemi: Fancoil ve klima altyapisi

Otopark: Unite basina 2 araclik agik otopark

Yangin Sondiirme Sistemi: Alarm diigmeleri ve yangin hortumu
Giivenlik: Ana giriste giivenlik gorevlileri, alarm sistemi
Jenerator: Sadece ortak alanlarda

Diger: Uydu ve dijital televizyon, internet

Cekici Yonler:

Kolay ulagim

Sosyal aktivite ve hizmetler
Dogal ¢evre

Glizel mimari

Yiiksek giivenlik

Cogu birimde manzara

Itici Yonler:

e Yogun trafik
e Deprem bolgesi

Web sitesi: www.alkent2000.com.tr

5.4.2 Goriisme sorulari

Gortisme, 15/12/2008 tarihinde, Alkent 2000 Satis Sefi Sn. Zeynep Celayiroglu ile

proje mahallinde yapilmistir.

Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistiniiyorsunuz?

Istanbul konut projelerine doymus durumda, bu sebeple belli projeler basarili
olamayacaklar. Giiclii, giivenilir ve koklii firmalarin yaptigi, nitelikli, kaliteli ve
hedefe yonelik projeler tercih edilecek, siradan ve Ozensiz gelistirilmis olanlar
elenecek. Yeni gelisme alanlarindaki projelerin diginda sehir merkezinde, eski
binalarin restore edilmesi seklinde yapilan projeler de yavas yavas talep gormeye

basladi. Genel olarak Istanbul konut piyasasinin iyiye gidecegi goriilmekte.

Istanbul’da yatirrmeilarm konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?
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Villa projeleri bazinda diisiiniiliirse bahge biiyiikliikleri cok onemli. Bunun disinda
ist orta ve iist gelir grubuna hitap eden projelerde, mimari tasarim, lokasyon ve

ulasilabilirlik ve projenin i¢erdigi hizmetler ¢ok 6nemli.

Projenizin bulundugu bélgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Biiylikgekmece bolgesi, gayrimenkul degerlerinin hizla arttigi bir bolge. Anadolu
yakasinda Tuzla ile mukayese edilebilir, hatta bu bolgeden daha popiiler oldugu
sOylenebilir. Yeni ve planli gelisen ve degerlenen bir bdlge olmasi agisindan

Istanbul konut piyasasinda 6ne ¢ikan bolgelerden bir tanesi.
Sizce bolgenin one ¢ikan ¢ekici ve itici yonleri hangileridir?

TEM ve E-5 arterlerine yakin olmasi, hava temizligi ve iklim sartlarinin giizel
olmasi ve ilk konut projelerinin yapildigi 1993 yilindan bu yana hizli bir gelisme
gostermesi ve kendi kendine yetecek sosyal olanaklara sahip olmasi bolgenin 6ne
cikan cekici yonleri. Sehir merkezinden uzak olmasi,dolayisiyla ulasimin daha

masrafli olmasi ve zaman gerektirmesi ise bolgenin itici yonii olarak goriilmekte.
Bu bolgeden yatirim amagli olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Projeden konut alanlarin ¢ok biiyiik bir bdliimii oturma amagh aliyor. Ilk etapta
yatirim amagli satin alanlarin oram1 %70 civarindaydi ¢iinkii o tarihte bolge heniiz
gelismemisti ve alicilar emin degildi. Ikinci etapta bu oran %50’ye geriledi.
Ucgiincii fazda ise artik bolge daha oturakli ve gelecegi belli olan bir yer haline
geldigi i¢in alicilarin sadece %10’u yatirim amagli satin alanlar1 olusturuyor. Bu
amagcla satin alan miisteriler ise bolgenin gelismeye agik ve deger artis1 konusunda

gelecek vaad eden bir bolge olmasini g6z 6niinde bulunduruyorlar.
Oturma amagli olarak bu bolgeden konut alir misiniz? Neden?

Bu bolgede kendine has bir yasam tarzi olustu. Ayrica 6zellikle bu projenin igerdigi
sosyal olanaklarin c¢esitliligi, ve bdlgedeki donatilarin g¢oklugundan dolayi,
ozellikle ¢cocuklu aileler i¢in tercih edilen bir yer haline geldi. Bu avantajlar bolgeyi

yasamak icin tercih edilebilecek bir bolge haline getiriyor.

63



Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler

hangileridir? Bu faktorleri size gére en dnemliden en az dnemliye dogru siralar

misiniz?

a. Marka Giivenilirligi

b. Proje Biiyiikliigii ve igerdigi Olanaklar — Sirket ismi
c. Sosyal Donatilara Yakinlik

d. Mimari Tasarim ve Yapi1 Niteligi

e. Yerlesim Yeri Kimligi

f. Ulasim Kolaylig1 - Erisilebilirlik

g. Manzara

Miisterilerinizin is yerlerinin uzaklig1 nasildir?

b. 5-10 km %80
c. 10-25 km %20

Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

Tamami serbest meslek, tekstilciler cogunlukta, ayrica kuyumcu, doktor, fabrikator

ve is sahibi kisiler.

Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

Sadece tist gelir grubu

Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)
Genelde taksitle 6deme, ligiincii fazda hepsi banka kredisi kullaniyor.

Sonug olarak, Biiyiikgekmece bdlgesi ve Alkent 2000 projesi, Istanbul Avrupa
Yakasi’nda ve yliksek standardlara sahip bir projede oturmak isteyen elit kesim
tarafindan tercih edilmektedir. Bolgenin gittikce gelisen bir bolge olmasi, yakin
gelecekte gayrimenkul fiyatlarini olumlu yonde etkilemeye devam edecektir.
Ayrica Tuzla bolgesinde oldugu gibi, sehir merkezinin giiriiltiisiinden uzakta

yasamak isteyenler i¢in de ideal bir bolgedir.
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5.5 Kemerburgaz Kemer Country Projesi:

5.5.1 Proje hakkinda bilgiler

Sekil 5.7 : Kemer Country Projesi (Url-13)

Konum: Kemerburgaz

Gelistirici: Kemer Insaat ve Turizm A.S.
Arsa Biyitikligii: 1.200.000 m?
Baslangi¢ Tarihi: 1990

Bitis Tarihi: Halen devam ediyor
Toplam Unite Sayisi: 541 {inite

Hedef Kitle: Ust-orta ve iist gelir grubu

Sosyal Aktivite ve Hizmetler:

Acik ve kapali havuzlar
Tenis kortlart

Kemer Golf & Country Club
Golet

Restaurant

Alisveris merkezi

Cocuk oyun alani

Cocuk kliibii

Spor merkezi

Acik spor alanlari

Masaj ve sauna

Binicilik

Squash

Bahgivanlik hizmetleri
Uzun dénem ev kiralama
Sinema
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Altyap1

Yapi cinsi: Betonarme

Isitma ve sogutma sistemi: Fancoil ve klima altyapisi

Otopark: Unite basina 2 araglik agik otopark ve vale parking hizmeti
Yangin Sondiirme Sistemi: Alarm diigmeleri ve yangin hortumu
Giivenlik: Ana giriste giivenlik gorevlileri, alarm sistemi

Jenerator: Sadece ortak alanlarda

Diger: Honeywell akilli ev sistemi

Cekici Yonler:

Kolay ulagim

Sosyal aktivite ve hizmetler
Dogal ¢evre

Giizel mimari

Yiiksek giivenlik

Cogu birimde manzara
Konsept proje

Itici Yonler:
Projenin higbir itici yonii bulunmamistir

Web sitesi: www.kemercountry.com

5.5.2 Goriisme sorulari

Goriisme, 22/12/2008 tarihinde, Kemer Country projesinin 2002 — 2008 yillar
arasinda Satis ve Pazarlama Koordinatorliigiinii yapmis olan Sn. Ece Ezgimen ile

ofisinde yapilmistir.

Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistiniiyorsunuz?

Liiks konut projeleri Istanbul’da her zaman is yapar. Sosyal yasam dinamiklerinin
ve ekonomik sartlarin hizli de§isim gosterebildigi bir iilke olan Tiirkiye’de
insanlar, ihtiyaclar1 dogrultusunda satin alim yaparken en iyiye ve liilkse her zaman
biitge ayiriyor. 2005 — 2006 yillarinda bu tip konutlar degerinin ¢ok iizerinde
fiyatlara satildi ancak gelecek 10 yilda bu fiyatlar dengelenir. Alicilar artik ¢ok
daha fazla bilinglendi Su anda Istanbul’da arz, talebe gére daha fazla, bu yiizden
sikint1 yasayacak projeler olacaktir ancak bu sikinti agirlikla kira 6demek yerine
banka kredisi ddeyerek ev sahibi olmay1 planlayan gruplara yonelik yani B ve C

grubuna yonelik proje gelistiren firmalar i¢in gecerli olur.
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Istanbul’da yatirimcilarin konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

Elinde arsa olan herkesin, sadece tahminlere dayanarak proje gelistirmemesi,
konunun profesyonellerinin detayli pazar arastirmalart sonucunda bazi kararlar
almalar1 ve buna gore hareket etmeleri gerekir. Projenin gelistirilecegi bolgenin
dinamikleri ve alt yapist dikkate alinmali. Yer secerken bdlgenin ihtiyaglar1 ve
ulasilabilirlik ¢cok 6nemli. Ayrica miisteri ve lriinlin birbirini tutmasi gerekiyor,
dolayisiyla konsept buna gore belirlenmeli. Tiirkiye oOrneginde bakildiginda,
insanlarin konut kiiltiirii ve yasama aliskanliklar1 da goz ardi edilmemeli. Akilli
evler yaratmak adina gelistirilen projeler Tiirk insaninin alistigi geleneksellikten

¢ok da uzaklasilmamali.

Projenizin bulundugu bélgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Kemer Country projesi, Tiirkiye’ye ilk olarak villa projesi kavramini getirmesi
acisindan oldukca 6nemli bir projedir. Kemerburgaz bolgesinde de ilk proje olmasi
ve son derece 0zenli ve basarili olmasi agisindan bolgenin gelisimine ¢ok olumlu
katkist olmustur. Bolgenin gelismesinde ayrica belediyenin rasyonel olarak
hazirladig1 planlar ve diger yatirimcilarin da bdlgenin karakterine uygun proje
gelistirmeleri 6nemli rol oynamis olan faktorlerdir. Bu sebeplere bagli olarak,
bolge, herhangi bir imar karisikligi yasamadan son derece planli olarak gelisim
gosterdi. Ayrica bolgedeki tiim biiylik yatirimcilar, projelerinin ikinci el satiglarini
da kontrol altinda tutarak bolgenin sosyoekonomik ¢ehresinin korunmasini
sagladilar. Sonu¢ olarak, yesil alanlarin ¢oklugu, ulasim kolayligi, sehrin
giiriiltiisinden uzak olmasi ve bunlara ragmen trafik sorunu olmamasi,
Kemerburgaz’1, Istanbul genelinde en cok tercih edilen konut bolgelerinden birisi

haline getirdi.
Sizce bolgenin 6ne ¢ikan cekici ve itici yonleri hangileridir?

Cekici yonler olarak sehre yakin, dogal ortam1 gelismis ve dogal sinirlarindan otiirti
sehirden izole ve giivenli olmasitrafik olmamasi, eski mahalle ve komsuluk
iligkilerine imkan veren bir yapida olmasi, belirli bir sosyal sinifa hitap etmesi, ¢ok

1yi egitim kurumlarinin olmasi, Kemer Golf & Country Club gibi biiyiik bir sosyal
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olanaga sahip olmasi, c¢ocuk yetistirmeye uygun bir ortama sahip olmasi ve
cevredeki sosyal donatilarin bolge bazinda son derece gelismis olmalar
gosterilebilir. Itici yon olarak ise ¢cogunlukla ailelerin oturdugu bir bdlge oldugu

icin gengler tarafindan c¢ok tercih edilmemesi gosterilebilir.
Bu boélgeden yatirim amagli olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Bu boélgeden yatirnm amagli konut alanlarin sayist ¢ok az. Projenin ilk satildigi
yillarda topraktan alanlar bugiine kadar ¢ok kar ettiler ancak bundan sonra bdlge,
kent merkezindeki herhangi bir konut alanindan daha fazla oranda kar getirmez.
Dolayisiyla insanlar buradan yatirim amacli degil oturma amacgli konut almayi
tercih ediyor. Her sartta bolgedeki fiyatlar artis egiliminde oldugu i¢in, yatirim

amacli alanlar da bu faktorii g6z oniinde bulunduruyorlar.
Oturma amagli olarak bu bolgeden konut alir misiniz? Neden?

Dogal ortam giizelligi, ulasim kolaylig1 ve popiiler bir konut alan1 olmasi ve imar

kirliligi olmamasi dolayisiyla bu bolge oturmak igin tercih edilebilir.

Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler

hangileridir? Bu faktorleri size gére en onemliden en az dnemliye dogru siralar

misiniz?

a. Yerlesim Yeri Kimligi — Yasam Standardi ve Sosyoekonomik Cevre
b. Marka Giivenilirligi

c. Ulasim Kolaylig1 - Erisilebilirlik

d. Proje Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar

e. Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi

f. Sosyal Donatilara Yakinlik

g. Manzara

Miisterilerinizin is yerlerinin uzaklig1 nasildir?

c. 10-25 km

d. 25+ km

Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)
Tamami serbest meslek sahibi

Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

Ust orta ve iist gelir grubu
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Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)
%10 pesin %90 vadeli

Sonu¢ olarak, Kemerburgaz bolgesi ve Kemer Country projesi, prestij sahibi
sehirden uzak, izole, ama ulasimi kolay olan bir bolgede oturmak, ve bolgenin
glinden giline gelismesi sebebiyle gittikce degerlenecek bir miilk sahibi olmak

isteyenler i¢in ideal bir bolge ve projedir.

5.6 Atakoy Konaklar: Projesi

5.6.1 Proje hakkinda bilgiler

Sekil 5.8 : Atakdy Konaklar1 Projesi (Url-14)

Konum: Atakdy

Gelistirici: TOKI

Arsa Biyiikligii: 1.000.000 m?
Baslangi¢ Tarihi: Subat 2004
Bitig Tarihi: Temmuz 2007
Toplam Unite Sayisi: 950 iinite
Hedef Kitle: Ust-orta ve iist gelir grubu
Sosyal Aktivite ve Hizmetler:
Agik havuz

Aligveris merkezi

Tenis kortlart

Basketbol ve voleybol sahalari
Yiiriime yolu
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e Spor merkezi
e Kafe
e Tirk hamami

Altyap1

Yapi cinsi: Betonarme radye temel ve fore kazik
Isitma ve sogutma sistemi: Dogal gaz ve klima
Otopark: Unite basina 2 araclik kapali otopark
Giivenlik: Ana giriste giivenlik gorevlileri, kameralar
Jenerator: Tiim alanlarda

Diger: Uydu ve dijital televizyon, internet

Cekici Yonler:

Merkezi lokasyon
Kolay ulagim

Yiiksek insaat kalitesi
Yiiksek giivenlik

Itici Yonler:
e Deprem bolgesi

Web sitesi: www.atakoykonaklari.net

Vaziyet Plani:

Sekil 5.9 : Atakdy Konaklar1 Vaziyet Plan1 (Url-14)

5.6.2 Goriisme sorulari

Goriisme, 03/12/2008 tarihinde, Atakdy Konaklar1 Satis ve Pazarlama Miidiirii Sn.

Irfan Tiifeksever ile proje mahallinde yapilmistir.
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Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasasi gelisimi hakkinda ne

diistiniiyorsunuz?

Projelerin igerik olarak daha cok gelistirilmeleri gerekiyor. Ayrica Bakirkdy,
Zeytinburnu, Samatya, Findikzade ve Haseki gibi bolgelerde yer alan eski
yapilarin, kentsel doniisiim planlar1 kapsaminda restore edilip degerlendirilmeleri
gerekiyor ¢linkii sehir merkezinde artik bos arazi bulmak neredeyse imkansiz hale
geldi. Projelerin devlet denetiminde ve kontroliinde yapilmalari, daha nitelikli ama
daha az projenin hayata gecirilmesi gerekiyor. Hali hazirda ¢ok sayida bos konut
oldugu goriiliiyor. Istanbul’da genel anlamda, kentsel planlamaya ydnelik

projelerin hazirlanmalar1 gerekiyor.

Istanbul’da yatirimcilarin konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

Deprem giivenligi cok énemli. Ozellikle 1999 yilindaki depremden sonra alicilar bu
konuya ¢ok 6nem vermeye basladilar dolayisiyla bu konuda Bayindirlik Bakanlig1
Standardlari’nin  dahi {stiine ¢ikmak gerekiyor. Ayrica miisteriye imalat
asamasinda ne vaad ediliyorsa isin sonunda da o teslim edilmeli. Projenin
olanaklar1 ag¢isindan diisiiniiliirse; yesil alanlarin ¢oklugu (en az %70-80), kamufle
edilmis kapali otopark olmasi, sosyal tesis, cocuk oyun alani, havuz, spor tesisleri,
kullanilan malzemenin kalitesi, bloklarin kat sayisi, bloklardaki cam orani, ferahlik
ve dogal aydinlatma, oda biiyiikliikleri, kullanislilik, merkeze ve is yerlerine yakin

olmasi dikkat edilmesi gereken detaylar.

Projenizin bulundugu bélgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Hava, deniz ve karayolu ulagim merkezlerine yakin olmasi biliyiik bir avantaj.
Atakdy, sehrin merkezine yakin, ulasim sorunu olmayan ve gelisen, dolayisiyla

tercih edilen bir bolge.
Sizce bolgenin 6ne ¢ikan cekici ve itici yonleri hangileridir?

One ¢ikan ¢ekici yonler olarak Atakdy’iin her meslek grubuna hitap eden bir kamu
merkezi olmasi ve tamaminin site tarzinda yapilasma gostermesi, ayrica deniz

otobiisii ve metrobiis olanaklariin varligi gosterilebilir. Proje bazinda
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bakildiginda, yapilarin deprem agisindan ¢ok giivenli olmalari, yesil alanlarin
coklugu ve binalarin her birinde 60-80 adet fore kazik kullanilmis olmasi
gosterilebilir. Bolgenin itici yonleri ise, havalimanindan kaynaklanan giiriiltii ve

lodos estigi zaman mevcut bazi derelerden gelen kétii kokulardan soz edilebilir.
Bu boélgeden yatirim amagli olarak konut alanlar hangi faktorleri gozetirler?

Bu projeden genelde oturma amacli konut alintyor. Misterilerin sadece %5’1
yatirim amagh aldi. Temel asamasinda alanlarin konutlar1 iki, hatta ii¢ kat deger

kazandi. Bu deger artis1 insanlar1 motive ediyor.
Oturma amagli olarak bu bolgeden konut alir misiniz? Neden?

Bolgenin ulasim kolaylig1 ve konut bolgesi olmasi ciddi bir etken. Ayrica projenin
deprem giivenligi, radye temel olmasi, yesil alan bollugu, lokasyonu, giivenlikli
olmasi, sosyal tesis olmasi, ulasim olanaklarina ve donatilara yakinligi ve

komsuluk iligkisi kurmaya miisait bir yapida olmasi bu projeyi ¢ekici kiliyor.

Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler

hangileridir? Bu faktorleri size gére en dnemliden en az dnemliye dogru siralar

misiniz?

a. Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi — Deprem Giivenligi
b. Yerlesim Yeri Kimligi — Konum

c. Ulasim Kolaylig1 - Erisilebilirlik

d. Sosyal Donatilara Yakinlik

e. Proje Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar

f. Marka Giivenilirligi

g. Manzara

Miisterilerinizin is yerlerinin uzakligt nasildir? 0-5 km
Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

Doktor, mali miisavir, tekstilci, sanayici ve pilotlar var. % 90’1 serbest meslek

%10’u memur.
Miisterilerin gelir diizeyi nedir?
Ust orta ve iist gelir grubu

Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)
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% 40 pesin para, %35 banka kredisi, %25°1 projeden taksit imkan1 kullandi.

Sonug olarak Atakdy bolgesi ve Atakdy Konaklar: Projesi, sehrin merkezine yakin,
altyapist ve ulasim olanaklar1 {ist seviyede olan, diizenli ve planli bir konut

bolgesinde oturmak isteyenler i¢in ideal bir proje ve bolgedir.
5.7 Sonuclar

Istanbul konut piyasasinin i¢inde bulunan ve alici profilleriyle ilgili genis bilgiye
sahip olan proje yetkilileriyle yapilan anket ¢alismalar1 sonucunda, piyasanin genel
egilimleri, alicilarin yaklagimlari ve Istanbul’da 6ne ¢ikan alt1 bolgeyle ilgili detayl
bilgilerin analiz edilmesi miimkiin olmustur. Bu analiz neticesinde, tez ¢aligmasinin
bir sonraki boliimiinii olusturacak olan, fiyatlara etki eden faktorlerin Onem
derecelerinin belirlenmesiyle ilgili, gercek hayattan gelen veriler elde edilmis, ve bu
sayede sO0z konusu faktorlerin daha saglikli bir sekilde siralanmast miimkiin
olmustur. Bu ¢alismaya ilaveten, kullanicilarla da bir anket ¢alismasi1 yapilirsa, sorun
ve Onerilerin ve arz talep dengesinin daha da saglikli bir degerlendirmesi yapilabilir

ve bu ¢aligmay1 tamamlayici bir ¢alisma ortaya ¢ikartilmis olur.
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6. GENEL SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

Hem Istanbul ve Tiirkiye, hem de diinya genelinde, iist-orta ve iist gelir grubu
konut projelerinde fiyatlarin ve projenin satilabilirliginin dogru bir sekilde
belirlenmesi ve secilen bolgede, hedeflenen alic1 kitlesine yonelik basarilt bir proje
gelistirilmesi i¢in dikkat edilmesi gereken bir takim 6nemli etkenler s6z konusudur.
Bu etkenlerin bazilar1 belli bolgelere 6zel ve oranin dinamiklerine baglh etkenler
oldugu gibi, bazilar1 da genel olarak bu tiir projelerde 6ne ¢ikan ve dikkat edilmesi
gereken etkenlerdir. Istanbul genelinde incelendigi zaman, projenin yer aldig1 yaka,
ilce ve mahalle, ulasilabilirlik, deprem dayaniklilig1 ve sosyo-ekonomik ¢evre gibi
etkenler, bu anlamda 6n plana ¢ikmaktadir. Genellemek gerekirse, fiyatlara etki
eden faktorler, c¢evresel, finansal ve projeye Ozel etkenler olarak da
incelenebilmektedir. Bu faktorlerin iyi analiz edilmesi, projenin uygun maliyetlerle
ve maksimum oranda kar edebilmesi ve basarili bir satis grafigi elde etmesi i¢in
hayati 6nem tagimaktadir. Bu anlamda bu tez ¢alismasi, biiyiik sehirlerdeki konut
piyasalariyla ilgili bilgi edinmek isteyen tiim gelistirici, yatirimei, aragtirmact ve

Ogrencilere yardimci olabilecek bir kaynak niteligi tasimaktadir.

Satis ve pazarlama konusunda uzman olan proje yetkilileri ile, Istanbul 6rnegi
tizerinden hareketle, list-orta ve iist gelir grubuna yonelik olarak gelistirilen konut
projelerinin fiyatlarina etki eden faktorlerle ilgili yiiz ylize yapilan goriigmelerde,
bu faktorler yedi ana baslikta tartisilmis ve yetkililerin agirlikli degerlendirmesi
asagidaki tabloda sunulmustur. Bu basliklar, marka giivenilirligi, manzara, yerlesim
yeri kimligi, ulasim kolaylig1 ve erisilebilirlik, mimari tasarim ve yap1 niteligi,
proje biyiikliigii ve icerdigi olanaklar ve sosyal donatilara yakinlik olarak kabul

edilmistir.

Degerlendirme yapilirken, yetkililerin 6nem siralamasina gére kullanilan puanlama
sistemi, 1. Sira 7 puan, 2. Sira 6 puan, 3. Sira 5 puan, 4. Sira 4 puan, 5. Sira 3

puan, 6. Sira 2 puan ve 7. Sira 1 puan seklindedir.
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Istanbul genelinde, belirli projelerin yetkilileriyle yapilan goriismeler sonucunda
yapilan agirlikli puan degerlendirmesine gore, iist-orta ve iist gelir grubu konut
projelerinin satis fiyatlarina etki eden faktorler, en dnemliden en az 6nemliye dogru

su sekilde siralanmaktadir:

1. Marka Giivenilirligi: Agirlikli puanlama sonucuna gore, marka giivenilirligi,
fiyatlara etki eden en onemli faktdr olarak goriilmektedir. Gelistirici firmanin
ticari gegmisi, daha dnce yapmis oldugu projeler, bu projelerin basari orani ve
bunlarin sonucunda kamuoyu genelinde sahip oldugu itibar, projenin

satilabilirligini ve fiyatlarin1 dogrudan etkilemektedir.

2. Mimari Tasarim ve Yapi Niteligi: Mimari tasarim ve yapi niteligi, ve bu baslik
altinda incelenebilecek olan, deprem giivenilirligi ve proje konseptinin mimari
ile uyumu, yetkililer tarafindan liiks konut projelerinin fiyatlarina etki eden en

onemli ikinci faktor olarak goriilmektedir.

3. Yerlesim Yeri Kimligi: Puanlama neticesinde, yerlesim yeri kimligi, yasam
standardi ve sosyo-ekonomik cevre, fiyatlara etki eden en 6dnemli tigiincii faktor

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

4. Ulasim Kolayhg1 — Erisilebilirlik: Ulasim kolayligi, projenin erisebilirligi ve
ana ulagim akslariyla olan iligkisi, yapilan puanlama sonucunda, fiyatlara etki

eden en 6nemli dordiincii faktor olarak kabul edilmistir.

5. Proje Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar: Gelistirilen projenin biiyiikliigii ve
icerdigi sosyal olanaklar, hizmet gesitliligi, giivenlik ve otopark gibi etkenler,

yapilan ¢aligsma neticesinde en 6nemli besinci faktor olarak goriilmektedir.

6. Sosyal Donatilara Yakinlik: Projenin bulundugu konum itibariyle ¢evresinde
yer alan, aligveris merkezi, sinema, restaurant, eglence mekanlari, otel vb. sosyal
donatilarin sayis1 ve niteligi, ve bu donatilarin projeye olan uzakligi, projenin

fiyatlarina etki eden en 6nemli altinci faktor olarak ortaya ¢ikmaktadir.

7. Manzara: Manzara faktorii, eger proje, bogaz, dag, orman vb. 6zel ve benzersiz
sayilabilecek dogal bir goriis agisina sahip degilse, puanlama sonucunda konut

fiyatlarina etki eden en az dnemli faktor olarak kabul edilmistir. Alicilar, diger

76



faktorler konusunda tatmin olduktan sonra, eger bir manzara s6z konusuysa buna

dikkat etmektedirler.
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Asagidaki cizelgede, fiyatlara etki eden faktorlerin siralanmasi sirasinda kullanilan puanlama sistemi ve her bir faktoriin aldigi puanlarin
detaylar1 goriilmektedir.

Cizelge 6.1 : Fiyatlara Etki Eden Faktorlerin Agirlikli Puan Degerlendirme Tablosu

Proje Bilgileri Degerlendirme Puanlan
. Yerlesim Ulasim Mimari ..P.I:OJ(?. < .. Sosyal
. Proje Marka . - Tasarim ve | Biiyiiklugu
Proje Ad1 . .. ...| Manzara Yeri Kolayhgi - . ~. | Donatilara
Konumu Giivenilirligi o rese ¢ er pere 1 Yapi ve Icerdigi
Kimligi | Erisilebilirlik oo Tixe Yakinhk
Niteligi Olanaklar
Avangarden Cekmekoy 7 2 5 4 6 3 1
Kentplus Atagehir 5 1 2 6 7 4 3
Gizlibahge Tuzla 7 4 5 2 6 3 1
Alkent 2000 Biiyiikgekmece 7 1 3 2 4 6 5
Kemer Country | Kemerburgaz 6 1 7 5 3 4 2
Atakdy Konaklari | Atakoy 2 1 6 5 7 3 4
TOPLAM PUAN 34 10 28 24 33 23 16

78



KAYNAKLAR

Alkay, E., 2002. Hedonik Fiyat Yontemi ile Kentsel Yesil Alanlarin Ekonomik
Degerlerinin Olgiilmesi, Yayinlanmamis Doktora Tezi, 1.T.U. Fen
Bilimleri Enstitiisii, [stanbul.

Anderson, R.J. and Crocker, T.D., 1971. Air Pollution and Residential Property
Values, Urban Studies, 8, 171-180.

Arimah, B.C., 1992. Hedonic Prices and The Determinant for Housing Attributes in
The Third World City: The Case of IBADAN, Nigeria, Urban Studies,
29, 5, 639-651.

Benson, E., Hanson, J. And Smersh, G., 1996. The Influence of “World Class
Water” Views on Residential Property Values, American Real Estate
Society Meeting, Lake Tahoe, Ca.

Bond, M.T., Seiler, M.J., 2001. Residential Real Estates Prices: A Room with a
View, Journal of Real Estate Research, 23, 130.

Brown, G. And Pollakowski, H., 1977. Economic Value of Shoreline, The Review
of Economics and Statistics, 59, 3:272-278.

Burokhow, E., Ginsberg, Y. And Werczberger, E., 1978. Housing Prices and
Housing Preferences in Israel, Urban Studies, 15, 187-200.

Celayiroglu, Z., 2008. Kisisel goriisme, Alkent 2000 Satig Sefi.

Daniere, A.G., 1994. Estimating Willigness to Pay for Housing Attributes: An
Application to Cairo and Manila, Regional Science and Urban
Economics, 24, 577-599.

Dékmeci, V., Onder, Z. And Yavas, A., 2003. External Factors, Housing Values
and Rents: Evidence from Survey Data, Journal of Housing Research,
14, 1, 83-98.

Dubin, R. A. And Sung, C.H., 1987. Saptial Variation in the Price of Housing: Rent
Gradients in Non-Monocentric Cities, Urban Studies, 24, 205-216.

Egdemir, F.G., 2001. Istanbul’da Konut Fiyatlarinin Mekansal Analizi, Doktora
Tezi, .T.U. Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

Ekener, B., 2008. Kisisel goriisme, Avangarden Cekmekdy Pazarlama Miidiirii.

Ezgimen, E., 2008. Kisisel goriigme, Kemer Country Eski Satis ve Pazarlama
Koordinatdrii.

79



Follain, J.R. and Jimenez, E., 1985. Estimating the Demand for Housing
Characteristics, Regional Science and Urban Economics, 15, 1:77-
170.

Forrest, D., 1990. An Analysis of Houe Price Differentials Between English
Regions, Regional Studies, 25:3,231-238.

Gelfand, A.E., Ghosh, S., Knight, J. And Sirmans, C.F., 1998. “Spatio-Temporal
Modeling of Residential Sales Data”, Journal of Busieness and
Economic Statistics, 3,21-312.

Goodman, A., 1978. Externalities and Non-monotonic Price, Distance Functions,
Urban Studies, 16, 321-328.

Goodman, A. And Thibodeau, T.G., 1995. Age-Related Heteros-Kedasticity in
Hedonic House Price Equation, Journal of Housing Research, 6, 1,
23-45.

Giindiiz, G., 1996. Konut Talebini Etkileyen Faktdrlerin Incelenmesine Yonelik Bir
Calisma, Yiiksek Lisans Tezi, I.7.U. Fen Bilimleri Enstitiisii, {stanbul.

Houghwout, A.F., 1997. Central City Infrastructure Investment and Suburban House
Values, Regional Science and Urban Economics, 27, 199-215.

BB, 2007.  1/25000 Olgekli Istanbul N.I.P. Plan Raporu 2007

Jud, G.D. and Winkler, D., 2002. The Dynamics of Metropolitan Housing Prices,
Journal of Real Estate Research, 23, 29-40.

Kain, J.F. and Quigley, J.M., 1970. Measuring and Value of Housing Quality,
Journal of the American Statistical Association, 65 (June), 532-548.

Kayador, U., 2008. Kisisel goriisme, Gizlibahce Konaklar1 Pazarlama ve Satis
Direktorii.

King, G.J. and Mieszowski, P., 1973. Racial Discrimination, Segregation and The
Price of Housing, Journal of Political Economy, 81, 3:590-606.

Knaap, G., 1998. The Determinants of Residential Property Values: Implications for
Metropolitan Planning, Journal of Planning Literature, 12, 270-273.

McDonald, J.F. and McMillen, D.P., 1990. Employment Subcenters and Land
Values in a Polycentric Urban Area: The Case of Chicago,
Environmental Planning, A22, 12, 1561-1574.

Mirasyedi, A., 2006. Konut Fiyatlarin1 Etkileyen Faktorlerin Incelenmesi, Uskiidar
Omegi, Yiiksek Lisans Tezi, I.T.U. Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

80



Mozolin, M., 1994. The Geography of Housing Values in the Transformation to a
Market Economy: A case Study of Moscow, Urban Geography, 15, 2,
107-127.

Muth, R., 1969. Cities and Housing, University of Chicago Press, Chicago.

Rodriguez, M. and Sirmans, C.F., 1994. Quantifying the Value of a View in Single
Family Housing Markets, The Appraisal Journal, 600-603.

Ridker, R. and Henning J., 1968. The determinants of Residential Property Values
with Special Reference to Air Pollution, Review of Economics and
Statistics, 50, 246-257.

Serter, A., 2008. Kisisel goriisme, Gizlibahge Konaklar1 Pazarlama Miidiirti.

Simons, R.A., Quercia, R. and Maric, L., 1998. The Value Impact of New
Residential Construction and Neighborhood Disinvestment on

Residential Sales Prices, Journal of Real Estate Research, 185,
1/2:147-162.

Sirpal, R., 1994. Empirical Modeling of the Relative Impacts of Various Sizes of
Shopping Centers on the Values of Surrounding Residential
Properties, Journal of Real Estate Research, 9, 487-504.

Song, Y., Knaap, G.J., 2004. Measuring the Effects of Mixed Land Uses on
Housing Values, Regional Science and Urban Economics, 34, 663-
680.

Sen, H., 2008. Kisisel goriisme, Kentplus Atagehir Satis Pazarlama Y 6neticisi.

Tse, R.Y.C. and Love, P.E.D., 2000. Measuring Reisdential Prpoerty Values in
Hong Kong, Property Management, 18, 366-374.

Tiifeksever, 1., 2008. Kisisel goriisme, Atakoy Konaklart Satis ve Pazarlama
Midiird.

Tiirel, A., 1981. Ankara’da Konut Fiyatlarinin Mekansal Farklilasmasi, ODTU
Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, 1, 44-50.

Url-1 <http.//www.yapi.com.tr/Haberler/dunyada-konut-fiyatlari-
vukseldi 58574.html> alindig1 tarih 2008

Url-2 <http://www.forumcentury2l.com/smf/index.php?topic=8699.0;,wap2> alindig1
tarih 2008

Url-3  <http://www.tcmb.com.tr > alindig tarih 2008

Url4  <http://’www.tuik.gov.tr > alindig1 tarth 2008

81



Url-5
<http://tigger.uic.edu/depts/ahaa/imagebase/maclean/aerials3/
089.JPEG> alindig tarih 2008

Url-6  <http://www.ci.garden-grove.ca.us/city-
files/ulO/Lotus Walk2.jpg>alindig1 tarih 2008

Url-7  <http://'www.homesdubai.com/images/upload/features/64th.jpg>
alindig tarih 2008

Url-8  <http://www.greenroofs.com/projects/punggol/punggoll.jpg> alindigi
tarth 2008

Url9  <http://’www.sinpasgyo.com> alindigi tarih 2008
Url-10 <http://www.kentplus.com> alindig1 tarih 2008

Url-11 <http://www.dumankaya.com> alindig1 tarih 2008
Url-12  <http://www.alkent2000.com.tr> alindig1 tarth 2008
Url-13  <http://'www.kemercountry.com> alindigi tarih 2008
Url-14 <http://www.atakoykonaklari.com> alindig1 tarih 2008

Waddell, P., Berry, J.L. and Hoch, L., 1993. Residential Property Values in a
Multi-Nodal Urban Area: New Evidence on the Implict Price of
Location, Journal of Real Estate Finance and Economics, 7, 2:117-
141.

Yahsi, E., 2007. Konut Degerlemesi ve Konut Degerlerini Etkileyen Faktorlerin
Regresyon Analizi ile Incelenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, L.T.U. Fen
Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

Yinger, J., 1979. Estimating the Relationship Between Location and the Price of
Housing, Journal of Regional Science, 19, 3:351-364.

82



EKLER

EK A.1: 1/25.000 Olgekli Istanbul Nazim Imar Plan1 gorselleri
EK A.2: Proje konumlari
EK A.3: Proje yetkilisi goriisme sorulari

EK A .4: Proje yetkilileri iletisim bilgileri

&3



&4



EK A.1

Sekil A.1: 1/25.000 Olgekli istanbul Nazim Imar Plan1 Plan Semas1 (IBB, 2007)
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@ UZMANLASMIS TICARET ALANLARI ® GELISMESI KISITLANACAK MERKEZLER

Sekil A.2 : 1/25.000 Olgekli istanbul Nazim Imar Plan1 Merkezler Kademelenmesi (IBB, 2007)
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Sekil A.3: 1/25.000 Olgekli istanbul Nazim Imar Plani’nda Ticaret ve Yonetim Merkezleri (IBB, 2007)
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GOSTERIM

T <UGUK SANATLAR (SANAY| SITELERI)
I cRuaNiZE SANAYIBULGES!
SERBEST BOLGELER

[T ] TERNOLOJI GELISTIRME PARKI
I TERSANE

Il _cRI TEKNOLDJI ALANLARI

T LERI TEKNOLOJILI SANAY| ALANLARI

Sekil A.4 : 1/25.000 Olgekli Istanbul Nazim Imar Plani’'nda Sanayi Alanlari (IBB, 2007)
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Sekil A.5: 1/25.000 Olgekli istanbul Nazim Imar Plani’nda Ana Lojistik Fonksiyonlar ve Ulasim Baglantilar1 (iBB, 2007)
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GOSTERIM

Gelisme Konut Alanlan
KIRSAL YERLESIM GELISME ALANLAR!
GELISME SEYREK YOGUNLUKTA
GELISME ORTA YOGUMLUKTA
GELISME YUKSEK YOGUNLUKTA
| GELISME GOK YUKSEK YOGUNLUKTA

Meskun Konut Alaniar
[] KIRSAL YERLESIM ALANLARI

1 MESKUN SEYREK YOGUNLUKTA
P MESKUN ORTA YOGUNLUKTA

Bl VESKUN YUKSEK YOBUNLUKTA
I VEskUN COK YUKSEK YOGUNLUKTA

Sekil A.6 : 1/25.000 Olgekli Istanbul Nazim imar Plani’nda Konut Alanlar1 ve Yogunluklar: (IBB, 2007)

90



GOSTERIM
Yogunluk
Araliklari (k/ha)
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Sekil A.7 : 1/25.000 Olgekli istanbul Nazim Imar Plani’nda Konut Alanlar1 ve Yogunluklari (IBB, 2007)
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Sekil A.8 : 1/25.000 Olgekli Istanbul Nazim Imar Plan1 Karayolu Sistemi (IBB, 2007)
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Sekil A.9 : 1/25.000 Olgekli Istanbul Nazim Imar Plan1 Rayli Sistemler (IBB, 2007)
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Sekil A.10 : incelenen Projelerin Lokasyonlari
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EK A3

e o

© @ oo o

. Gelecek 10 yilda, Istanbul’daki liikks konut piyasast gelisimi hakkinda ne

diisiinliyorsunuz?

Istanbul’da yatirimeilarm konut projesi gelistirirken dikkat etmeleri gereken

noktalar hangileridir?

. Projenizin bulundugu bolgenin Istanbul konut piyasasindaki yerini nasil

goriiyorsunuz?

Sizce bdlgenin one ¢ikan gekici ve itici yonleri hangileridir?

. Bu bolgeden yatirim amacl olarak konut alanlar hangi faktorleri gézetirler?

. Oturma amagli olarak bu bolgeden konut alir misiniz? Neden?

Sizce konut projelerinde, satis fiyatlarina etki eden en Onemli faktorler
hangileridir? Bu faktorleri size gore en 6nemliden en az 6nemliye dogru siralar

misiniz?

Marka Gtivenilirligi

Manzara

Yerlesim Yeri Kimligi

Ulasim Kolayligi - Erisilebilirlik
Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi
Proje Biiyiikliigii ve Igerdigi Olanaklar
Sosyal Donatilara Yakinlik

Miisterilerinizin is yerlerinin uzaklig1 nasildir?

0-5 km
5-10 km
10-25 km
25+ km

9. Miisterilerin meslekleri nelerdir? (serbest/memur)

10. Miisterilerin gelir diizeyi nedir?

11. Genelde tercih edilen 6deme sekilleri hangileridir? (pesin/kredi/taksit vs.)
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EK A4

Avangarden Cekmekoy Pazarlama Miidiirii Baris Ekener

Sinpas GYO — Tel: 0216 466 57 65

E-mail: baris.ekener@sinpasgyo.com.tr

Kentplus Atasehir Satis Pazarlama Yoneticisi Hiilya Sen
Emay&Ipek Ortak Girigimi — Tel: 0216 376 70 71

E-mail: hulya.sen@kentplus.com

Gizlibah¢ce Konaklar: Pazarlama ve Satis Direktorii Ufuk Kayador
Dumankaya Ingaat — Tel: 0216 379 86 00

E-mail: ufuk.kayador@dumankaya.com

Gizlibah¢ce Konaklar: Pazarlama Miidiirii Aylin Serter
Dumankaya Ingaat — Tel: 0216 379 86 00

E-mail: aylin.serter@dumankaya.com

Alkent 2000 Satis Sefi Zeynep Celayiroglu

Alarko Holding — 0212 889 34 35

E-mail: zeynep.celayiroglu@alarko.com.tr

Kemer Country Eski Satis ve Pazarlama Koordinatorii Ece Ezgimen
Tel: 0212290 27 10

E-mail: eceezgimen@yesaddress.com

Atakéy Konaklar1 Satis ve Pazarlama Miidiirii Irfan Tiifeksever
Delta Proje Ingaat — Tel: 0212 661 87 51

E-mail: irfantufeksever@hotmail.com
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