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OZET

ISTANBUL MARKALI KONUT PiYASASI VE KONUT KREDILERI
ACISINDAN ANALIZI

Ulkemizde konut finansman kredileri hizli bir gelisim gostermektedir. Kredilerin
toplam hacmi igerisinde konut kredilerinin pay1 yillar itibariyle ylikselmektedir.
Ulkemizdeki demografik yap1, konut satislar1 ve markali konutlar incelendiginde konut
sektorlinlin bu isin heniiz baginda oldugunu sdylemek dogru olacaktir. Konut finansmani
kredilerinin biiyiime potansiyeli gbz Oniinde bulunduruldugunda konut finansmani
uygulamalarinin dogru zemine oturtularak sekillenmesinin 6nemi, gelismis iilkelerde

halen yasanmakta olan krizle birlikte daha da fazla ortaya ¢ikmaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin 2016 yili performansina bakildiginda zor bir yil
gecirildigi malum, yalnizca gayrimenkul sektorii degil, bircok sektor icin 2016 yili
zorluklarla dolu bir yil olmustur. 2017 yil1 Subat ayinda konut satiglarina baktigimizda
Tiirkie’de 101.468 adet konutun satilmis oldugunu goriiyoruz. 2016 yilinin Subat ayinda
gerceklesen 101.703 dolayindaki satisa kiyasla 90,23 oraninda az da olsa bir diisiis
yasandi. Konut satiglar1 2016 yili sonunda Tiirkiye’de 1.341.453 olarak gergeklesti. 2015
ve 2016 yilsonunu kiyasladigimizda biiylimenin %4,04 oldugu goriiliiyor. Bu oran, 2014-
2015 arasinda %10,64°tii. Konut satiglar1 artiyor ama onceki yillara gore artis oram

diisiiyor.

Calismada Istanbul’daki markali konut sektdrii gelisimi incelenmistir. Ayrica
bankalarin konut kredisi kullanmak i¢in teminat olarak gdsterilen konutun ekspertizinde
yapilan emsal arasgtirmalarinin bolgesel degisimi {izerinde durulmustur. Emsal
aragtirmasi, ekspertizi yapilacak daire i¢in biiyiilk 6nem arz etmektedir. Bu ¢aligmada
ekspertizi yapilacak daireler i¢in emsal ve pazar aragtirmasinin 6nemini, markali konutlar
acisindan inceleyerek, bolgelere gore biliyiikk degisiklik gosterdigi vurgulanmustir.
Istanbul ilindeki Atasehir, Umraniye, Ayazaga-Maslak ve Zekeriyakdy bolgelerindeki

markali konut projelerini inceleyerek yapilan ¢aligma, bolgesel olarak konutlarin alan



olarak biiyiikliigli, konumu ve projelerde bulunan dairelerin 2. El ve satis ofisi fiyatlarinin
nasil degisiklik gosterdigini ve verilecek konut kredisi i¢in bu emsal aragtirmasinin
onemini gdstermistir. Calismanin temel amaci, Istanbul’un markali konutlar agisindan
analizinin yapilarak konut kredileri ve faiz oranlarindaki degisimin piyasaya etkisini
belirlemektir. Bu tez calismasi ile markali konutlarin tip dagilimlari, satig fiyatlar1 ve
sosyo-ekonomik yapinin bolgesel olarak biiyiik degisiklik gosterdigi ve konut kredisi
kullanmak ig¢in teminat olarak gosterilen konutun ekspertizinde yapilan emsal
arastirmalarin dikkatli bir sekilde analiz edilerek uygulanmasi gerektigi sonucuna

varilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut Kredileri, Konut Kredi Faiz Oranlar1, Konut Satiglari,

Markal1 Konutlar



ABSTRACT

ISTANBUL BRANDED PROPERTY MARKET AND ITS ANALYSIS IN
TERMS OF MORTGAGE LOANS

Housing financing loans in our country are showing a rapid development. The share
of housing loans in the total volume of loans is rising by years. When we examine the
demographic structure, housing sales and branded houses in our country, it is correct to
say that the housing sector is in the beginning of this business. Given the potential for
growth of mortgage lending, the prominence of housing financing practices on the right

foot is even more pronounced with the ongoing crisis in developed countries.

Looking at the performance of the real estate sector in 2016, it has been a difficult
year, not only in the real estate sector, but also in many sectors. Looking at housing sales
in February 2017, we see that 101,468 units were sold in Turkey. A slight decrease of
0.23% occurred compared to around 101,703 in February 2016. In Turkey, housing sales
were 1.341.453 at the end of 2016. When we compare the year 2015 and 2016, it seems
that the growth rate is 4.04%. This ratio is 10.64% between 2014-2015. Housing sales are
rising but the rate of increase is lower than the previous years.

The development of the housing sector in Istanbul has been studied in the study. It
also focuses on the regional variation of peer-reviewed research on the expertise of the
house, which is shown as collateral for banks to use the mortgage. The peer review is
very important for the appraisal apartment. It is emphasized that in this study, the
importance of comparative and market research for apartments to be appraised and it is
examined in terms of branded houses, and varies greatly according to the regions. The
study was made by examining Atasehir, Umraniye, Ayazaga-Maslak and Zekeriyakdy
regions in Istanbul and it is emphasized that the importance of the regional size of the
houses, second hand sales of the houses, change in prices of sales office, locations and
sample research for housing mortgage. The main aim of the study is to determine the
effect of the change in the real estate loans and interest rates on the market by analyzing
the Istanbul housing in terms of branded houses. This thesis has led to the conclusion that



type distributions, sales prices and socio-economic structure of branded houses vary

greatly from region to region by making careful analysis of sample studies on the
expertise of the dwelling.

Key Words: Housing Loans, Housing Loan Interest Rates, Housing Sales, Branded
Housing
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GIRIS

Konut, insan hayatinin en 6nemli unsurlarindan biridir. Bireylerin barinma ihtiyacini
kargilama islevini yerine getiren konut, gerek sosyal gerekse ekonomik agidan toplum
hayatinin en 6nemli unsurlarindan birini olusturmaktadir. TUIK tarafindan yapilan
aragtirmalar sonucunda 2016 yilsonu itibariyle Tiirkiye’de ayda ortalama 110 bin konut
satildign  goriilmektedir. Bu konutlarin takribi 18 bin 500’ii Istanbul’da satiliyor.
Istanbul’da 2015 yilinda gerceklesen konut satislarinin yaklasik yiizde 33,7’si ipotek
karsilig1 yapilan kredili satiglardi. Yani bu miilkler banka mortgage kredisi kullanilarak

alinmisti. 2016 senesinde ise bu oran bir 6nceki yila gore diistii ve yiizde 33,5’e geriledi.

Konut kredi kullanimi i¢in gerceklestirilen ekspertiz siireci, konut kredisiyle
hayallerindeki eve ulasacak yatirnmcilar igin biiyilk 6nem arz etmektedir. Kredi
miktarinin belirlenmesinde rol oynayan bu siirecte konut icin detayli bir inceleme
yapilmak zorundadir. Bu ¢alismada, karsilastirmali analiz yapilarak, Istanbul’da 4 bolge
6zelinde markali konut piyasasi ve bankalarin konut kredisi kullanmak i¢in teminat olarak
gosterilen konutun ekspertizinde yapilan emsal aragtirmalarinda 6nemli rol oynayan

piyasa dinamikleri, markali konutlar agisindan bolgesel olarak analiz edilmistir.

“Markal1 konut” adi altinda;

Istanbul’da organize, site tarzindaki projeler, igerisinde yasam var olan veya heniiz
baslamamis ama satista veya ikinci elde satilan konutlar Atasehir, Umraniye Merkez,
Ayazaga-Maslak- Dariissafaka ve Zekeriyakoy olarak 4 bolge 6zelinde incelenmistir. Bu
4 bolge, baglant1 yollar1 ve markali konut projelerinin yogunlugu dikkate alinarak, ilce
sinirlarina bagli kalinmadan olusturulmustur. Bu kapsamda 127 proje ve toplamda 59.566
konut taranmustir. Satisi ve ingaati devam eden markali konut projeleri ile ilgili bilgiler,
satig ofisleri ile iletisim kurularak, satis1 tamamlanan projelerde ise seri ilan sitelerindeki

bilgiler dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapilmistir.



TURKIYE DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

2.1.Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2016 Niifus Sayimi1 sonuglarina gore Tiirkiye
niifusunun 79.814.871 olarak saptandig1 agiklanmistir. 2016 yilinda Tiirkiye’de ikamet
eden niifus bir dnceki yila gére %1,01 artmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus
(il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 73.671.748, koy niifusu (bucak ve kdylerde
ikamet eden niifus) ise 6.143.123 kisidir. Ulkedeki ii¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir

merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

Tablo 1. 3 Biiyiik Illerin Niifus Verileri

Sehir Niifusunun

. Niifus (Sehir
11 Niifus ) Toplam Niifusa
Merkezi)
Oram!
Istanbul 14.804.116 14.804.116 100%
Ankara 5.346.518 5.346.518 100%
[zmir 4.223.545 4.223.545 100%

Kaynak: TUIK, 2016 (http://www.tuik.gov.tr)

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiytik bir
hizla artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 25 yilda énemli artis
gostermistir. Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranini asagidaki

tabloda gormek miimkiindiir.

1 Bu illerde 2015 yilinda niifusun tamami Sehir Merkezi’nde gésterilmistir.

2


http://www.tuik.gov.tr/

Tablo 2. Yillar itibariyle Sehirde Yasayanlarm Toplam Niifusuna Oranlar

Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa

Yillar
Oram
2010 76,30%
2012 77,28%
2014 91,75%?
2015 92,10%?
2016 92,30%?

Kaynak: TUIK, 2016 (http://www.tuik.gov.tr)

Tiirkiye niifusu geng¢ bir niifus dagilimina sahiptir. 2015 yilinda 31 olan
ortanca yas, 2016 yilinda o6nceki yila gore artis gostererek 31,4 olmustur. Niifusun % 48’1
35 yasindan kiiciiktiir. Ulkede niifusun yas gruplarma dagilimi asagidaki gibidir;

Tablo 3. Yas Gruplara Gore Niifus Dagilimi

Yas Gruplan Yas Grubu
0-14 Yas 9023,7
15-64 Yas %68,0
65 ve Ustl %8,3

Kaynak: TUIK, 2016 (http://www.tuik.gov.tr)

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye
diisen kisi sayisinm illere gore dagilim asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2016
yili icin 104 kisi/km? iken, illere gére bu rakam 11 ile 2.849 kisi/km? arasinda
degismektedir. En yogun iller asagidaki gibidir.

2 Bu illerde 2015 yilinda niifusun tamam Sehir Merkezi’nde gdsterilmistir.
22014, 2015 ve 2016 yillarinda baz1 illerin niifusunun tamami Sehir Merkezi’nde gosterildiginden, oran

yiikselmistir.
3
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Tablo 4. Sehirlere Gore Niifus Yogunlugu

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.849 kisi/ km?
Kocaeli 507 kisi/ km?

[zmir 352 kisi/ km?

Tiirkiye Ortalamasi 104 kisi/ km?

Kaynak: TUIK, 2016 (http://www.tuik.gov.tr)

2023 yilinda yani Tirkiye Cumhuriyeti'nin 100. yili i¢in yapilan tahminlerde
niifusun 84 milyon kisiye ulasacagi hesaplanmaktadir. Niifus biiylimektedir ancak niifusun

artis hiz1 kiigiilmektedir.

Tiirkiye Niifus Projeksiyonu
86,0

84,2

84,0

82,0

80,0

78,0

76,0

Niifus (Milyon)

76,4
74,0

72,0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Yil

Sekil 1. Tirkiye Niifus Projeksiyonu
Kaynak: TUIK, 2016 (http://www.tuik.gov.tr)

Perakendede en 6nemli konulardan biri alisveris niifusunun sayis1 ve bu niifusun

harcama kapasitesidir.

Ancak tilkemizde niifus her bolgede ayni diizeyde gelismemekte olup, kirdan kente
go¢c devam etmektedir. Bu kentlesme hareketinin 2025 yilina kadar devam etmesi
beklenmektedir. GoO¢ nedeni ile bazi sehirlerin niifus agisindan biyiikliigli artmakta,

bazilarinin ise azalmaktadir.

Tiirkiye’de demografi ve niifus gostergeleri bolgeler ve iller bazinda onemli

farkliliklar gostermektedir ve bu durumun 2023 yilina kadar devam edecegi tahmin

4
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edilmektedir. Sonugta 2023 yilina kadar tilkenin en 6nemli metropollerinden olan 6 ilimizin
(Istanbul, Kocaeli, Bursa, Ankara, Izmir ve Antalya) mevcut niifusunun yarim milyon kisinin
iizerinde artmasi beklenmektedir. 2023 yilina kadar mevcut niifusunun %25 i kadar artmasi

beklenen iller goriillmektedir.

2.2. Ekonomik Veriler

TUIK tarafindan yapilan arastirmalara gore, Tiirkiye gectigimiz 2010-2012 yillari
arasinda ekonomik olarak azalan oranlarda biiylime gostermistir. Buna ragmen 2013
yilinda hem ekonomik hem de gayrimenkul ve insaat sektorii agisindan biiylime
yasanmigtir. Gayrimenkul ve insaat sektOriiniin biiyiimesine katki saglayan en onemli
gelismeler, yabancilara gayrimenkul satisinin 6niindeki engellerin kaldirilmasi bu nedenle,
yabanci yatirimcilara satigin gecen seneye oranla artmis olmasi, uluslararasi kuruluslarin
Tiirkiye’nin notunu arttirmas1 ve TCMB verilerine gore 2013 yilinin ilk yarisinda konut

kredi faiz oranlarinin son yillarin en diisiik faiz oranlarina erigsmesi olarak yorumlanabilir.

Konut bazli projelerin satislarina olumlu yonde yansiyan bu durum sektordeki
konut kredisi hacminin biiyiimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden yapilandirilmasina
neden olmustur. Ancak 2014 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarinda yukari
yonlii bir hareketlilik baslamis bu durum artis ve azaliglar gostererek devam edip, 2016

yilinin son ¢eyregi faiz oranlarindaki hareketlilik asag1 yonlii olarak devam etmistir.

Ote yandan Tiirkiye son 4 yildir, inis ve ¢ikislarin oldugu oranlarda biiyiimektedir.
Insaat sektorii ise lokomotif sektor olarak hayatimizda yer almistir. Diinyanin ciddi krizde
oldugu donemlerde bile Tiirkiye az da olsa biiylime rakamini artirmay1 basarmistir. 2016

y1l1 ingaat sektorii biiylime oranlari, 2015 senesinden ¢ok daha da iyi goriinmektedir.



Tablo 5. Yillar itibariyle Ekonomik Biiyiime ve Ingaat Sektérii Biiyiimesi

Yillar Ekonomik Biiyiime Insaat Sektorii Biiyiimesi
2010 9,20% 18,30%
2011 8,80% 11,50%
2012 2,10% 0,60%
2013 4,20% 7,40%
2014 2,90% 2,20%
2015 4,00% 1,70%
2016* 3,90% 6,70%

*Yilin ilk ticceyreginin ortalamasidir.

Kaynak: TUIK, 2016 (http://www.tuik.gov.tr)

Tablo 6. Yillar itibariyle Kiimiilatif Konut Kredi Miktar1 ve Faiz Oranlar

- Sene Sonu
Kullandirilan  Bir Onceki Yila
YILLAR . Kapams Faiz
Toplam Kredi  Gore Degisim
Oranlan (Ayhk
Miktar: (TL) Oram
%)

2009 45.849.522 16,30% 1,02
2010 61.659.655 34,48% 0,79
2011 75.250.715 22,04% 1,20
2012 86.747.040 15,28% 0,84
2013 111.173.537 28,16% 0,89
2014 125.666.000 13,04% 0,9
2015 143.448.000 14,15% 1,24
2016 164.093.000 14,39% 1,01

Kaynak: BDDK, 2016 (www.bddk.org.tr/)

2013 yilinda c¢ikartilan tip imar yonetmeligi ve tiiketici kanununun etkileri
onlimiizdeki yillarda hissedilecektir. Heniiz genellikle mevcut planlar {izerinden alinan
ruhsatla yonetmeligin etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede
degisecektir. Tiirkiye gayrimenkul sektoriinii kendi i¢cinde dengelerini kurmasi gereken,
secici ve dikkatli yatirim yapilmasi gereken bir y1l beklemektedir. Ulkemizde erisilebilir

fiyath gayrimenkul yatirimina ulagmak giin gectikce zorlasmaktadir.

2013 yilinda yiiriirliige giren imar yonetmeliginde bir takim degisikliklere de yer
verildi. Yonetmeligin gegici 6. Maddesi 2014 yili Haziran ayinda yiiriirliige girecekti.
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Ancak 2016 sene basina ertelenmisti. 01.01.2016 tarihinde tamamiyla yiiriirliige girmesi
planlanan Tip Imar Yénetmeligi yapilan agiklamayla 01.06.2017 tarihine kadar uzatildig
aciklandi. Bu yonetmeligin uzatilmasi ile Bodrum Katlara daire iskanlandirilabilecek ve

cikmalar 1,20 ile 1,50 cm olacag1 agiklandi.

4,00

3,50

3,00

2,50 2,43

2‘00 _ 1 81 o}

2,061,80 2.10
151 15 1,80 —6—USD/TL
1,50 W 453

1,00

0,50

0,00 T T T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Sekil 2. Tiirk Liras1 ile USD ve Euro Paritesi
Kaynak: TCMB (http://www.tcmb.gov.tr/)

Tablo 7. Tirkiye Kisi Bas1 Milli Gelir Verileri

il Cari Fiyatlarla Kisi Basi Cari Fiyatlarla GSYH
GSYH (USD) (Milyon TL)

2009 8.561 952.558

2010 10.002 1.098.799

2011 10.427 1.297.713

2012 10.459 1.416.798

2013 10.807 1.567.289

2014 10.390 1.747.367

2015 9.257 1.952.638

Kaynak: TUIK (http://www.tuik.gov.tr)

Konut piyasalar1 ile mortgage piyasalari arasinda bir iligki mevcut olup mortgage

faiz oranlar1 ekonomik aktiviteleri direkt etkilemenin yaninda is giicii piyasasi ve konut


http://www.tcmb.gov.tr/
http://www.tuik.gov.tr/

fiyatlarini da etkilemektedir.® Konut faiz oranlarinin degisimi incelendiginde 2013 yil1 ilk
yarisinda diisiis, yilsonuna dogru ise dalgalanmalar gézlenmektedir. Faiz oranlarinin
2014 yili Ocak ayindan itibaren aylik %1,00 seviyelerinden baslayarak, dalgalanmalar
sonucunda 2014 yilinin Aralik ayinda % 0,91 ile o yilin ortalamasinin altinda bitirdigi

goriilmektedir.

2016 y1linin ilk yarisinda yiiksek olan faiz oranlari, 15 Temmuz darbe girisimi sonrasinda
azalis dikkat cekmektedir. Son ¢eyreginde biraz diislis yasayarak Aralik aymni % 1,17 ile
kapatmistir. 2016 yilinin ilk 3 ¢eyrekteki artisin, 4. Ceyrekte yerini diisiise biraktigini
gozlemleyebiliriz. Insaat firmalar1 ve devlet tarafindan konut alimmi tesvik edici

Onlemlere, bankalarin da faiz oranlarin1 diistirmesiyle destek verdigini sdyleyebiliriz.

Tablo 8. Yillar itibariyle Aylik Konut Kredisi Faiz Oranlari

2013 2014 2015 2016 2016
Ayhk Ayhk Ayhk Ayhk | Senelik

Tarih Faiz Faiz Faiz Faiz Faiz

Oram Oram Oram Oranm Oram

(%) (%) (%) (%) (%)

Ocak 0,81 1,00 0,91 1,19 14,24
Subat 0,80 1,12 0,90 1,21 14,50
Mart 0,76 1,15 0,90 1,20 14,45
Nisan 0,75 1,14 0,91 1,19 14,32
Mayis 0,71 1,06 0,96 1,16 13,95

Haziran 0,69 1,00 0,97 1,15 13,83
Temmuz | 0,78 0,94 1,02 1,14 13,66
Agustos 0,84 0,92 1,05 1,15 13,79

Eyliil 0,91 0,90 1,12 1,01 12,08
Ekim 0,91 0,90 1,20 1,01 12,11
Kasim 0,88 0,92 1,20 0,97 11,69
Aralik 0,89 0,91 1,17 0,95 11,42

Kaynak: TCMB,2016( www.tcmb.gov.tr/)

3 Feyzullah Yetkin, Mortgage Sistemi: Tiirkiye (Teori-Uygulama), istanbul: Diinya Yayincilik, 2007,
s. 12.
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FAiZ ORANLARI
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S 3

Sekil 3. Aylik Olarak Faiz Oran1 Degisimi
Kaynak: TCMB, 2016( www.tcmb.gov.tr/)

2.2.1. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Dagilim

Tiirkiye Bankalar Birligi’nin Eylil 2016°da yayimladigi “Tiiketici Kredileri ve
Konut Kredileri” isimli rapora gore tiiketici kredisi ve konut kredisi kullanan toplam kisi
sayis1 19.603.513’e, kredi miktar1 ise 302 milyar TL’ye ulasti®. Temmuz-Eyliil 2016
doneminde 2 milyon 327 bin kisiye, 41 milyar TL tutarinda tiiketici kredisi ve konut
kredisi kullandirilmistir. Toplam kisi sayis1 Temmuz-Eyliil 2015 donemine gore ylizde 1
oraninda, bir dnceki li¢ aylik doneme gore ise yilizde 2 oraninda azalmistir. Kredi kullanan
kisi sayist bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 13 azalis, kredi miktan yiizde 4
oraninda bir artig gosterirken bir dnceki {i¢ aylik doneme gore ise kisi sayisi yiizde 8§,
kredi miktari ise yiizde 6 oraninda azalmistir. Tiiketici kredisi ve konut kredileri bakiyesi
bir dnceki yilin ayni déonemine gore ylizde 7, Nisan-Haziran 2016’ya gore ise yiizde 2

oraninda bliylimiistiir.

4 BDDK, Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Istanbul: Veri ve Sistem Yonetimi Daire
Baskanligi, 2016, s.10.




Tablo 9. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri Dagilim Tablosu

Kullandirilan** Bakiye****

Kisi Sayisi, idari Kanuni Kisi Sayis, Kanuni

Doénem Miktar (Adet) Takip. Takip. Miktar (Adet) idari Takip. Takip.
R 0

2015 Eylil 39.656| 2.660.880 14 817 283.562 19.754.424 392 9.250
2015 Aralik 35.449| 2.313.527 10 1.225 285.028 19.554.385 346 9.888
2016 Mart 37.949| 2.331.195 8 1.182 290.060 20.039.959 315 10.257
2016 Haziran 43.942| 2.536.530 10 769 297.584 20.060.050 348 10.588
2016 Eyliil 41.103| 2.327.266 12 894] 302.256 19.603.513 409 11.377

**]]gili 3 ay icerisinde gercek kisilerce kullanilan ve ticari amagli olmayan bireysel tiiketici
kredileri ve konut kredilerini kapsamaktadir. Kredili mevduat hesaplarini icermemektedir.
##xx[]gjli 3 aylik dénem sonunda bireysel tiiketici kredisi ve konut kredisi bakiyesi =
Doénem basi degeri + donem icinde kullandirilan krediler - donem iginde geri 6demesi
yapilan krediler.

Kaynak: TBB, 2016( https://www.tbb.org.tr/)

2.2.1.1.Mal ve Hizmet Gruplarina Gére Dagilim

Temmuz-Eyliil 2016 déneminde tiiketici kredileri ve konut kredilerinin mal ve
hizmet gruplarina gore dagiliminda ihtiyac kredileri yiizde 65 orani ile en biiyiik paya
sahiptir. Bunu sirasiyla, ylizde 32 ve yiizde 3 pay oranlari ile konut ve tasit kredileri
izlemektedir. Ayn1 donemde 2 milyon 185 bin kisi yaklagik 27 milyar TL tutarinda ihtiyag
kredisi, 115 bin kisi 13 milyar TL tutarinda konut kredisi ve 26 bin 25 kisi 1 milyar TL
tutarinda tasit kredisi kullanmistir.

Bakiye agisindan bir 6nceki yilin ayni ii¢ aylik donemine gore tasit kredileri degismezken,

konut kredileri ylizde 11 ve ihtiyag kredileri ise ylizde 3 oraninda artmustir.

Tablo 10. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Mal ve Hizmet Gruplarina Gore

Dagilim1
Kullandinlan Miktar (Mio TL) Kisi Sayis1
ihtiyac Diger
Dénem Tagit Konut G G Toplam Tasit Konut ihtiyag **+++ | Diger ¥*+++* Toplam
2015 Eyliil 1.077 11.173 27.396 10 39.656 29.048 100.141 2.530.499 1.192| 2.660.880
2015 Aralik 1.243 10.382 23.817 7 35.449 33.846 92.963 2.185.684 1.034| 2.313.527
2016 Mart 1.006 11.223 25.712 9 37.949 25.648 98.016 2.206.382 1.149| 2.331.195
2016 Haziran 1.307 13.280 29.344 10 43.942 33.271 110.918 2.391.156 1.185| 2.536.530
2016 Eyliil 1.039 13.215 26.840 41.103 26.025 115.179 2.184.840 1.222] 2.327.266

9
Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)
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Tablo 11. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Mal ve Hizmet Gruplarina Gore

Dagilimi
Bakiye Miktar (Mio TL) Bakiye Kisi Sayisi
ihtiyac Diger

Doénem Tasit Konut i oot Toplam Tasit Konut Thtiyag **++* Diger *##kx Toplam
2015 Eylil 5.673 132.620 145.248 22 283.562 264.386| 1.971.225 17.516.049 2.764| 19.754.424
2015 Arahk 5.770 135.136 144.099 23 285.028 257.841| 1.982.464 17.310.934 3.146| 19.554.385
2016 Mart 5.638 138.247 146.143 33 290.060 250.797[ 1.999.079 17.786.541 3.542| 20.039.959
2016 Haziran 5.768 143.019 148.763 34 297.584 248.915( 2.029.648 17.777.694 3.793] 20.060.050
2016 Eyliil 5.686 147.318 149.218 34 302.256 244.667| 2.075.147 17.279.757 3.942| 19.603.513

*dxk*Dayanikl tiikketim mallar, yar1 dayanikli tiikketim mallar ile evlilik, egitim ve saglik

icin kullandirilan tiiketici kredileri.

*xkxE%Bu gruplarin herhangi birisinde siniflandirilamayan krediler.

Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)

2.2.1.2.Meslek Gruplarina Gore Dagilim

Tablo 12. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Meslek Gruplarina Gore Dagilimi

Kullandirilan Miktar (Mio TL) Kisi Sayisi
Serbest Siniflandirma Serbest Smiflandirma
Dénem Ucretli Meslek Diger yapmayanlar | Toplam Ucretli Meslek Diger yapmayanlar | Toplam
2015 Eyliil 23.767 5.075 7.616 3.198 39.656] 1.615.804 226.299 571.859 246.918| 2.660.880
2015 Aralik 21.742 5.324 5.143 3.241 35.449] 1.507.276 226.844 339.970 239.437| 2.313.527
2016 Mart 23.800 5.478 5.289 3.383 37.949] 1.529.842 218.354 346.400 236.599| 2.331.195
2016 Haziran 28.292 5.910 6.115 3.624 43.942] 1.690.404 220.718 367.671 257.737| 2.536.530
2016 Eyliil 26.333 5.184 5.946 3.639 41.103] 1.522.263 200.157 355.987 248.859| 2.327.266

Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)

Tiiketici kredileri ve konut kredilerinin meslek gruplarina goére dagilimini

incelersek, Temmuz-Eylil 2016 dénemi

igerisinde

““Serbest Meslek’’

olarak

siiflandirilan meslek gruplari icerisindeki kisi basina diisen kredi kullanim miktari

yaklasik 25.902 TL, ‘“Ucretli’’ olarak siniflandirilan meslek gruplari igerisindeki kisi

basina diisen kredi kullanim miktar1 ise 17. 299 TL olmustur.

2.2.1.3.Yas Gruplarina Gore Dagilim

Tablo 13. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Yas Gruplarina Goére Dagilim1

Miktar (Mio TL) Kisi Sayist
Siniflandirma Siniflandirma

Dénem 18-25 26-35 36-55 56-65 66+ yapmayanlar Toplam 18-25 26-35 36-55 56-65 66+ yapmayanlar | Toplam
2015 Eyliil 2539 11323 19.210 4.933 1317 334 39.656 233.236 742.893 1.181.173 | 372.832 114.810 15936 2.660.880
2015 Arahk 2.360 10.326 17.566 3.909 979 308 35.449 221817 701.543 1.039.837 | 267.171 70.605 12.554 2.313.527
2016 Mart 2472 11.053 18.179 4.207 1671 368 37.949 214916 697.881 1.022.246 | 262810 121.639 11.703 2.331.195
2016 Haziran 2.744 13.065 21573 4.702 1.448 411 43.942 227.851 778.533 1.127.647 | 285.067 102.389 15.043 2.536.530
2016 Eyliil 2.598 12191 20.201 4.679 1.075 359 41103 211.098 702.235 1.042.598 | 282873 74367 14.095 2.327.266

Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)

Tiiketici kredileri ve konut kredilerinin yas gruplarma gore dagilimina

bakildiginda, Temmuz-Eyliil 2016 donemi igerisinde en fazla kredi kullanim miktarinin
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gerceklestigi yas araligt ‘“36-55"" olmustur. Bu yas araliginda kisi basina diisen kredi
kullanim miktar1 yaklasik 19.376 TL olmustur. Kredi kullaniminin en az oldugu yas grubu
ise, kisi basina diisen kredi kullanim miktar1 14.449 TL ile “66 yas ve {istii’’ grup olmustur.

2.2.1.4. Gelir Gruplarina Gore Dagilim

Tablo 14. Tiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Gelir Gruplarina Gére Dagilim1

Kullandirilan Miktar (Mio TL Kisi Sayis1
0-1.000 1.001- 2.001- |3.001-5.000| 5.001+ | Simiflandirma 0-1.000 1.001- 2.001- 3.001- 5.001 + |Smiflandirma
Dénem TL 2.000 TL | 3.000 TL TL TL yapmayanlar Toplam TL 2.000 TL | 3.000 TL | 5.000 TL TL yapmayanlar | Toplam
2015 Eyliil 8.707 7.736 6.012 5.502 8.033 3.667 39.656 672.753 744.670 370.266 246.254 392.925 234.012| 2.660.880
2015 Arahk 7.327 6.285 5.214 5.242 7.827 3.555 35.449 542.143 604.408 331.800 241.527 373.686 219.963| 2.313.527
2016 Mart 7.783 6.790 5.361 6.013 8.152 3.851 37.949 616.705 590.826 305.763 244481 347.172 226.248| 2.331.195
2016 Haziran 8.861 7.243 6.188 7.821 9.783 4.046 43.942 660.599 598.679 346.539 302.348 378.130 250.235] 2.536.530
2016 Eyliil 8.654 6.550 5.710 7.337 8.493 4.358 41.103 656.516 532.516 308.978 272.803 308.671 247.782| 2.327.266|

Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)

Kredi kullaniminin, gelir gruplarina gore dagilimini incelersek, kredi kullanan
kisilerin gelir diizeyleriyle, kullanilan kisi basina diisen toplam kredi miktarinin paralel
oldugu goriilmektedir. Temmuz-Eyliil 2016 donemi igerisinde ‘“0-1.000 TL’’ arasinda
aylik gelir diizeyine sahip olan kisilerin toplamda kisi basina diisen kredi kullanim miktar1
yaklagik 13.182 TL’dir. Aylik gelir diizeyi ‘“1.001-2.000 TL’’ arasinda olan kisilerin
12.301 TL, ““2.001-3.000 TL’’ arasinda olanlarin 18.481 TL, ‘“3.001-5.000 TL’’ arasinda
olanlarin 26.894 TL’dir. 5.000 TL ve iistii gelir diizeyine sahip olan kisilerin ise, kisi bagina
diisen kredi kullanim miktarlarinin yaklagik 27.516 bin TL oldugu ve diger gelir
diizeylerine kiyasla daha diisiik kaldig1 goriilmektedir.

2.2.1.5. Egitim Diizeyine Gére Dagilimi

Tablo 15. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Egitim Diizeyine Gore Dagilimi

Kullandirlan Miktar (Mio TL) Kisi Sayis1
ilk- e Fakiilte ve [Siniflandir Toplam ilk- - Fakiilte ve |Smiflandirma Toplam

Doénem ortaokul Yiiksekok ma ortaokul Yiiksekokul |yapmayanlar

2015 Eyliil 8.992 12.812 13.466 4.386 39.656| 723.749 904.062 644.988 388.081| 2.660.880
2015 Aralhik 7.151 11.825 12.090 4.383 35.449 535.341 810.125 594.238 373.823| 2.331.195
2016 Mart 7.961 12.857 12.718 4414 37.949 544478 819.297 588.315 379.105| 2.331.195
2016 Haziran 8.902 14.693 15.560 4.786 43.942 579.429 881.944 676.417 398.740| 2.536.530
2016 Eyliil 8.912 13.611 14.337 4.242 41.103 566.241 794.146 623.124 343.755| 2.327.266

Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)

Tiiketici kredileri ve konut kredilerinin, egitim diizeylerine goére dagilimina

bakacak olursak, Temmuz-Eyliil 2016 doénemi igerisindeki kullanilan kredi miktarinin %

22’si ilk ve ortaokul mezunu, % 33’1 lise, % 35’1 fakiilte ve/veya yiiksek okul, % 10’u ise

herhangi bir egitim siiflandirilmasina dahil olmayan kisiler tarafindan kullanilmistir.
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2.2.1.6. Vade Dilimlerine Gore Dagilim

Tablo 16. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Vade Dilimlerine Gore Dagilimi

Mi

ktar (Mio TL)

Kisi Sayrs

3-12ay | 13-18ay | 19-24ay | 25-36ay | 37-48ay | 49-72ay 73+ S 3-12ay | 13-18ay | 19-24ay | 25-36ay | 37-48ay | 49-72ay e || G
Dénem Toplam
2015 Eylial 2741 1204]  3777] 16642 2067] 5369 7741 115 30656 | 462084 | 163033 | 384003 | 1141946 | 133308 | 304444 | 68816 3.246 2.660.880
2015 Aralik 2766] 1121 3561 14007 1998] 5099 6.880 18 35449 | 412.120 | 147.838 | 345228 | 941.108 | 121971 | 283612 | 61074 577 2313527
2016 Mart 2701 1167]  3666] 15693 1985] 5140 7,573 25 37949 | 402346 | 148613 | 344692 | 985905 | 119.144 | 263864 | 65035 159 2331.195
2016 Haziran 2.890 1312 4.342 18.260 2.194 5.746 9.173 26 43.942 435907 151310 386.705 | 1.091.349 121352 269.803 78.385 1.719 2.536.530
2016 Exll'il 2676 1.274 4111 15971 2.832 5.653 8.564 21 41.103 427.214 143372 362.955 960.718 142.089 217.109 72.228 1.581 2.327.266

Kaynak: TBB, 2016 ( https://www.tbb.org.tr/)

Tiiketici kredileri ve konut kredilerini vade siireleri bakimindan incelersek,

Temmuz-Eyliil 2016 doneminde, en ¢ok tercih edilen vade siiresinin ‘‘25-36 ay’’ oldugu

ve yaklasik 15 milyar 971 milyon TL tutarinda kullanim gerceklestigi goriilmektedir.
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DUNYA’DA VE TURKIYE’DE EKONOMIK GELISMELER VE
GAYRIMENKUL SEKTORU

3.1. Diinya’da Ekonomik Gelismeler ve Gayrimenkul Sektorii

IMF’ye gore, kiiresel ekonomik aktivitenin yatirimlarin yani sira imalat sektorii ile
ticaretteki toparlanmaya bagli olarak ivme kazanmistir. Bu g¢ercevede, 2017 yili i¢in
kiiresel biliylime tahminini 0,1 puan ylikselterek %3,5’e ¢ikaran IMF, 2018 yil1 iginse

biliylime tahminini %3,6 diizeyinde korudu.

Tablo 17. Ulkelerin Ekonomik Biiyiimeleri

Bir Onceki Yila Gore Degisim (%6)

2015 2016 2017 2018
OECD 2,215 1,705 1,985 2.293
ABD 2,596 1,532 2,267 2,998
Euro Bolgesi 1,924 1,664 1,567 1,661
B. Krallik 2,596 1,532 2,267 2,998
Japonya 0,571 0,754 1,034 0,83
Cin 6,94 6,656 6,433 6,137
Tiirkiye 3,972 2,93 3,262 3,799

Kaynak: OECD,2016 (www.oecd.org/)

OECD tarafindan agiklanan veriler incelendiginde, ABD ekonomisi 2016 yilinda,
bir 6nceki yila gore %1,53 azalan oranda bliylime gostermistir. Euro bolgesinde ise %1,66
azalan oranda biiylime yasanmis olup, bu oranin 2017 yilinda 1,56 olmasi tahmin
edilmektedir. Japonya ekonomisi, 2016 yilinda bir 6nceki yila gore %0,75 oraninda
biliyiime gostermistir. Cin’e bakildiginda, konut piyasasina yonelik uygulanan tedbir
politikalart Cin’in yakalamis oldugu ivmeyi kaybetmesine sebep olabilecektir. Birlesik

Krallik ise 2016 yilinda, 2015’e gore azalan oranda biiylime gostermistir.

Global Property Guide’in yaymlamis oldugu 2016 2. Ceyrek global konut fiyat

endeksine gore konut fiyatlarinin 2016 yilindan beri en ¢ok artig gosterdigi lilke Cin
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olurken bunu Yeni Zelanda, Romanya ve Almanya izlemektedir. Tiirkiye bir 6nceki yilin
ilgili ceyregine gore konut fiyatlar1 acisindan azalig gostererek, bu siralama igerisinde 5.

sirada yer almaktadir.®

Yildan Yila (%) Ceyr?kten
Ulkeler Geyrege (%)
2015 2016 2016 2.Ceyrek
2.Ceyrek 2.Ceyrek
Cin-Sanghay -0,12 |4| 20,38 6,68
Yeni Zelanda 519 (4| 10,43 0,58
Romanya 4,83 |4 10,1 0,77
Almanya 42 |#[ 989 3,71
Tiirkiye-istanbul 13,9 |¥| 967 0,36
Kanada 4 L 8,4 4,41
Malta 3,59 (4 7,63 -5,6
izlanda 6,19 6,34 1,17
irlanda 10,81 |¥| 627 -0,9
Japonya-Tokyo 6,18 M 5,7 -0,22
Letonya-Riga -0,41 |4 5,61 2,6
Slovak Cumhuriyeti 092 (#| 5,46 2,97
Jersey 1,53 |4 5,44 3,77
Hollanda 2,11 | 5,41 0,38
Meksika 343 [(#]| 532 2,45
Litvanya-Vilnius 1,71 |4 5,28 1,74
Birlesik Krallik 4,14 4,82 2,24
Tayland 3,41 |4 4,38 2,17
Amerika 562 | %[ 434 0,04
Amerika 429 [N 3,99 1,89
Vietnam -0,27 |4 3,58 1,64
israil 7,66 |%¥[ 3,29 -1,8
Porto Riko -3,64 |4 3,1 4,79
Portekiz 1,53 |4 2,87 0,82
Estonya(Talin) 896 |¥| 275 0,74
ispanya 23,56 || 2,22 -1,73
Norveg 4,26 | %[ 2,04 2,85
Katar 21,47 |%| 1,29 -3,84
Giiney Kore 2,03 |[¥[ 107 -0,07
Finlandiya -1,09 |4 0,92 0,84
Makedonya 0,39 0,72 -2,01
Giiney Afrika 0,56 |M|[ -0,32 0,05
Endenozya -1,07 -0,35 0,34
isvicre 2,76 |%¥| -115 -1,36
Sili 293 |¥[ -136 2,62
Yunanistan -2,97 |4 -195 -2,1
Filipinler 661 |¥[ -286 -3,9
Singapur -3,35 -2,94 -1,21
Ukrayna-Kiev -10,57 |4 -2,95 -1,58
Tayvan 2,16 | %] -458 1,59
Birlesik Arap Emirlikleri-Duba] -11,72 [#[ -579 -0,63
Brazilya 3,52 | %[ -7,59 -1,58
Karadag 238 | %[ -10,15 0,78
Mogolistan -15,28 |4 -10,55 -3,21
Hong Kong 16,88 | %[ -10,73 2,68
Misir 086 |¥[ -112 -15,44
Rusya -11,13 [ %] -12,46 2,27
A\ Evfiyatdegisikliginde 1'den fazla puan artiy
W Evfiyat degisikliginde 1'den fazla puan diisugi
# Evfiyat degisikliginde 1'den az puan artijt
Ev fiyat degisikliginde 1'den az puan dugiga
(bir onceki yalin aym donemine gore karsilaghrmadir.)

Sekil 4. Ulkelere Gére Konut Fiyatlarindaki Degisim
Kaynak: Global Property Guide,2016

5 Global Property Guide, (2016). Ulkelerin Ekonomik Biiyiimeleri,
http://www.globalpropertyguide.com/house-prices-indices/House-price-changes-year-to-end-Q4-2016
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3.2. Tiirkiye’de Ekonomik Gelismeler ve Gayrimenkul Sektorii

2016 yiliin {igiincii ceyreginden itibaren, gelismis tilkelerin para politikalarina dair
gelismeler kiiresel piyasalarda oynakligi besleyen en 6nemli etmen olmustur. S6z konusu
donemde, gelismis lilke merkez bankalar1 parasal genisleme uygulamalarina devam
etmis; ancak ABD Merkez Bankasi’nin (Fed) 2016 Aralik ayinda 25 baz puan faiz

arttirmasi ve 2017 yil1 igerisinde 3 kez daha faiz arttirmay1 planlamistir.

Tirkiye’de konut sektorii; hizli niifus artisi, kentlesme ve deprem riskinin
hizlandirdig1 yenileme ihtiyaclari nedeniyle, gerek ekonomik olarak, gerekse sosyal
politikalar agisindan biiyiik énem tasimaktadir.® Tiirkiye’de son zamanlarda artan teror
olaylart ve basarisiz sonuclanan darbe girisimi sonrasinda bile konut satislarinda artig
yasanmistir. Diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye’de yasanan ekonomik ve jeopolitik
gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde etkisini gostermis ve Ozellikle markal
gayrimenkullerin el degistirmesinde sektdrde bir yavaslama hissedilmistir. Ancak 2014
bas1 itibariyle konut kredisi faiz oranlar1 yiikselmis, 2015 yilinda yiiksek faiz politikasi
devam etmis, 2016 yilinda ise, ilk aylara kiyasla faiz oranlarinda diisiis yaganmistir. Ttim
bu karamsar tabloya karsin sektorii hareketlendirmek adina 6zel sektdr ve hiikiimet
gayrimenkul sektoriinde bir takim yenilikler ve diizenlemeler yapmasi sektore sonbahar
itibari ile bir miktar hareket getirmistir. Damga vergisi ve KDV oranlarindaki degisiklik,
bunlara 6rnek gosterilebilir. Yabanci dogrudan sermaye yatirimlarinin ise 2016 ikinci
ceyrek itibariyle bir dnceki yila kiyasla geriledigi goriilmektedir. Dogrudan yabanci
yatirimlarda hem Avrupa iilkelerinden gelen yatirim miktari, hem de Yakin ve Ortadogu
iilkelerinden gelen yatirrm miktar1 azalmistir. Ote yandan 2016 yil1 2. geyrek verilerine
gore; ekonomik biiylimenin bir 6nceki ¢ceyrege gore azaldig, ingaat sektorii biiylimesinin

ise arttig1 goriilmektedir.

Temel mal grubu yillik enflasyonu 2016 Kasim ayinda 0,22 puan azalarak yiizde
5,92 olmustur. Bu donemde yillik enflasyon giyim grubunda belirgin oranda azalirken
dayanikli mal grubunda artmistir. Aylik giyim enflasyonu yakin dénemdeki egilimini
koruyarak Kasim ayinda da mevsimsel ortalamalarin altinda gerceklesmistir. Dayanikli
mal grubunda mobilya ve beyaz esya fiyatlar1 diiserken Tiirk lirasindaki deger kaybinin
yansimasi bliyiik 6l¢iide otomobil fiyatlariyla sinirli kalmistir. Giyim ve dayanikli disi

temel mal grubu fiyatlarinda ise ilimli bir artis gbézlenmistir. Sonug olarak, toplam

a.g.e.,s. 151.
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talepteki yavaglama Tiirk lirasinda son donemde gozlenen deger kaybinin temel mal
grubu yillik enflasyonu iizerindeki yukart yonlii etkisini sinirlamistir. Enerji fiyatlart
Kasim ayinda yiizde 1,05 oraninda artmis, Tiirk lirasinda gozlenen deger kaybinin da
etkisiyle genele yayilan fiyat artiglar1 gozlenmistir. Akaryakit, tiip gaz ve kat1 yakat
fiyatlar1 bir 6nceki aya kiyasla sirasiyla yiizde 1,05, 3,34 ve 4,12 oranlarinda artmigtir.
Son ti¢ aydaki birikimli fiyat artis1 ylizde 13°e ulasan akaryakit grubunda bu seyrin Aralik
ayinda da siirecegi ongoriilmektedir. Sonug olarak, enerji grubu yillik enflasyonu bu
donemde 1,44 puanlik yiikselisle ylizde 6,15 olmustur. Gida ve alkolsiiz icecekler grubu
yillik enflasyonu Kasim ayinda 1,65 puan azalarak yiizde 3,55 olmustur. islenmemis gida
grubunda sebze fiyatlarina bagli olarak mevsimsellikten arindirilmis verilerle diisiis
egilimi devam etmis, yillik enflasyon yiizde -0,02 olmustur. Bununla birlikte bu donemde
beyaz et, bakliyat, yumurta gibi alt gruplarda fiyat artis egilimi gliglii seyretmistir.
Ozellikle bakliyat fiyatlarinda son aylarda siiregelen artisin Kasim ayinda ivmelenmesi
ve bu grupta yillik enflasyonun yiizde 17 diizeyini asmas1 dikkat ¢ekmistir. Islenmis gida
fiyatlar1 ise yiizde 0,28 oraninda artarken grup yillik enflasyonu yiizde 6,73¢ gerilemistir.

Taze meyve sebze dis1 gida yillik enflasyonu ise Kasim ayinda bir miktar ylikselmistir

Tiirkiye’de ayda ortalama 100 bin konut satiliyor. Bu konutlarin takribi 18 bin
500’ii Istanbul’da satiliyor. Istanbul’da 2015 yilinda gerceklesen konut satiglarmin
yaklagik ylizde 33,7’si1 ipotek karsilig1 yapilan kredili satislardi. Yani bu miilkler banka
mortgage kredisi kullanilarak alinmigti. Ipotek bir alacagin giivence altia almmasi
amactyla bagl oldugu tasinmazin degeri ile borcun ddenmesini saglayan bir belgedir.’
2016 senesinde ise bu oran bir Onceki yila gore diistii ve ylizde 33,5 geriledi.
Gayrimenkuliin ilk islem gérmesi anlamina gelen satislar olan “ilk satiglar” kavrami ise
farkl1 bir gelisim gdsterdi. Istanbul’da 2015 yilinda satilan konutun yiizde 46,4 liik kismu
ilk satigken bu sene ise satilan yiizde 47,1°lik kisim ilk satis oldu. Bu verilerden yola
cikarak alim tercihlerinde yeni konutlar1 daha sik gordiigimiizii soyleyebiliriz.

Yabancilar ise 2016 yilinda Istanbul’da ayda ortalama 480 konut aldilar. istanbul’da

satilan konutun sadece yiizde 2,5 1 yabancilara satiliyor.

BDDK tarafindan yapilan analizlere gore, yil sonu itibariyle son bir yillik siirecte,

konut kredisi kiimiilatif degisimi %14,4 artis gostererek 164 milyar 93 milyon TL’ye

"a.g.e., s. 156.
17



ulagsmig durumda. Gegen yilin ayn1 doneminde %14,2 biiyliyen konut kredileri bu yil
%14,4 bliyliyebilmistir.

Aylik yiizde 1,20, 1,00 ve 0,80 olarak degisen faiz oranlarinda aylik 6demeler
asagidaki gibi degismektedir;

e 10 yillik vadede, 100 bin Tiirk Liras1 kredi i¢in aylik 6demeler;
Aylik %1,20 faiz oranina gore; 1.580 Tiirk liras1 iken, %1,00 faiz oranina gore; 1.440 TL,
%0,80 faiz oranina gore ise 1.300 TL olmaktadir.

Kredi siiresi kisaldikca 6demeler daha yiiklii olacaktir. Ornegin;

e 5 yillik vadede, 100 bin TL kredi i¢in aylik 6demeler;
Aylik %1,20 faiz oranina gore; 2.350 Tiirk Liras1 iken %1,00 faiz oranina gore; 2.200 TL
ye dismektedir. %0,80 faiz oranina gore ise aylik 6denecek rakam 2.100 TL’ ye

inmektedir.

TUIK verilerine gore konut ve kira harcamasi, toplam hane halki tiiketim
harcamalarinin takribi ylizde 25°1 olarak hesaplanmaktadir. Aylik geliri 8,000 TL olan bir
ornek hane diisiintiliirse, bu hane aylik gelirinin 2,000 TL’si ile konut ve kira harcamasi

yapabilecek anlamina gelir.

Istanbul kenti Tiirkiye’de ve diinyada yasanan ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
anlamdaki degisikliklerin tiim yansimalarindan ilk etapta etkilenen ve sahip oldugu ig
dinamikleri sayesinde {ilkenin biitiiniinii etkileyebilecek giice sahip olma 6zelligi
tagimaktadir. Biiyiiyen bir pazara sahip olan kent, yatirimcilarin eskiden beri en ¢ok tercih
ettikleri sehir durumundadir. Sanayi ve lojistik sektoriindeki baskinligini gittik¢e azaltarak,
her gegen giin hizmet sektdriiniin daha baskin rol iistlendigi kentte, refah seviyesi artarak

yasam ve ¢alisma alanlar1 diinya ile yarisabilir bir yapiya biiriinmeye baslamigtir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul
sektoriindeki tahminleri iceren “Emerging Trends in Real Estate Europe 2017 -
Gayrimenkulde Gelisen Trendler Avrupa 2017” raporunun sonuglarmna gore Istanbul,

gecen sene 14. sirada yer alirken bu sene 14 sira alta inerek 28. sirada yer almistir.
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Raporda Istanbul’la ilgili degerlendirmelerde: giiglii bankacilik sektdriiniin Tiirkiye’nin
bir avantaj1 oldugu; darbe girisimi sonras1 hiikiimetin sektdre daha fazla destek vermesi
olasiliginin yiiksekligi; tiilkenin benzer bir pazar olan Rusya’dan farkli olarak
gayrimenkulde yurt disina bagimli olmayan, oldukg¢a likit bir i¢ talebe sahip olmasi ve
bunun bu dénemde sorunun biiyliimesine engel olacagi; geng niifus yapisi, hizla gelisen
orta sinif ve dolayisi ile is hayatina dahil olan gen¢ profesyonellerin etkisi ile tiiketim
harcamasina dayali bir gelismenin bu donemde de beklenebilecegi hususlarina yer
verilmktedir. Raporda, sehir siralamasi birgok etken g6z Oniinde bulundurularak
yapilmistir. Sadece konut fiyatlar1 agisindan degerlendirirsek, Global Property Guide’in
yaymlamis oldugu 2016 2. Ceyrek global konut fiyat endeksi sonuglari daha tatmin

edicidir.
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Sekil 5. Gayrimenkul Gelisimleri Ag¢isindan Diinya Sehirleri Siralamasi
Kaynak: Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen Trendler 2017 Raporu, PW Coopers
ve ULI
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Mevcut Yatirnm Performanslarina Gore Sehirler
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Kaynak: Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen Trendler 2017 Raporu, PW Coopers
ve ULI
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ISTANBUL DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

4.1.Demografik Veriler

REP i g %

'ii,’(h

Sekil 7. Istanbul Siyasi Haritasi
Kaynak: http://www.haritalar.web.tr/

Istanbul, 280 01” ve 290 55° dogu boylamlartyla 410 33 ve 400 28’ kuzey enlemleri
arasinda bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya
Kitasi’yla Avrupa Kitasi’n1 birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
Istanbul, Avrupa ile Asya Kitasi arasinda koprii gérevi goren bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya Kitasi’'nda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul

iline dahildir. Istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tablo 18. Yillar itibariyle Istanbul Niifusu

Yillar 1980 1990 2000 2008 2011 2012 2013 2014 2015 2016
;\?E;E:El 4.741.890 7.309.190 10.018.735 12.697.164 13.624.240 13.854.740 14.160.467 14.377.018 14.657.434 14.804.116

Kaynak: TUIK, 2016

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varlig1 acisindan iilkenin en
onemli ili durumundadir. 2016 yili Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore,

Istanbul’un toplam niifusu 14.804.116 olarak belirlenmistir.
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Tablo 19. 2016 ADNKS Sonuglarina Gére Istanbul Niifusu

) Toplam Sehir .
il Merkezi K"yNVifff:lide Yiizolciimii | Yogunluk
Niifus Niifusu
istanbul | 14.804.116 | 14.804.116 - 5343 km?  22.849 kisi/km

Kaynak: TUIK, 2016

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm,
sanayi ve ticaret ekonomisinin en Onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarmin biiyiik
cogunlugu il disina tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir.
Istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamustir. 1950°lerden sonra hizlanan
sermaye birikimleri, 6zel sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’un

onde gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi kuruluslarindan baslicalar1 istanbul ilindedir. Eskiden
daha ¢ok Halig gevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra D-100 Karayolu boyunca

yayginlagmasi, kent alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir.

Tiirkiye'deki kiigiik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir boliimii de Istanbul
ilindedir. Cografi konumu Istanbul'un ilk¢agdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol
agmustir. Giiniimiizde Istanbul, basta sanayi {iriinleri olmak iizere, her tiirlii mal ve hizmetin
almip satildigr bir merkezdir. Ayrica Tiirkiye'nin baska iilkelerden satin aldig: iirlinlerin

yaklagik yiizde 35' ve dis satiglarinin yiizde 25' Istanbul'dan gergeklestirilir.

Istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde bir baska dzelligi de iilkenin en biiyiik
banka, holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir.

Ayrica yabanci sermayeli sirketlerin de gok biiyiik bir béliimii Istanbul'dadur.
Tiirkiye basin yaym sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye 6lgeginde yaymn

yapan Onemli gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki

yayinevlerinin de hemen hemen tiimiine yakini Istanbul'dadur.
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Tiirkiye'nin en kalabalik ve en &nemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem
iilkenin diger merkezlerine, hem de dis lilkelere ¢esitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulasim
yollar1 arasinda en 6nemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-
100 Karayolu ve TEM Otoyolu’dur. istanbul Bogazi'na yapilan iki koprii bu yolun islekligini
daha da artirmistir. Deniz ulagiminin Tiirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin
baglantilarinda agirlikli bir yeri vardir. Hava ulasiminda ise Atatiirk Havalimani1 ve Sabiha
Gokgen Havalimani hizmet vermektedir. Bu havalimani 6zelligini ona, hem yurtigi ve yurtdisi
ulagiminda varis ve kalkis yeri olmasi, hem de uluslararasi hava ulagimindaki transit liman

konumu kazandirir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7 sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan iilkenin en
onemli ili durumundadir. 2016 yili genel niifus sayimi sonuglarina gore, Istanbul’un toplam
niifusu 14.804.116 olarak belirlenmistir. 2016 yil1 “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne
gore toplam Tiirkiye niifusu 79.814.871 kisidir.

2016 Y1l Genel Niifus Sayimu verilerine gére Istanbul, Tiirkiye niifusunun %18,55’ini
barindirmaktadir. 1980 yilina kiyasla Istanbul niifusunun, Tiirkiye niifusu igindeki pay:

yaklasik %7,95 artmistir.

Tablo 20. Yillar itibariyle Tiirkiye ve Istanbul Niifusu

il 1980 1990 2000 2011 2012 2013 2014 2015 2016
istanbul Niifusu 4.741.890 7.309.190 10.018.735 13.624.240 13.854.740 14.160.467 14.377.018 14.657.434 14.804.116
Tirkiye Niifusu 44.736.957 56.473.035 67.803.927 74.724.269 75.627.384 76.667.864 77.695.904 78.741.053 79.814.871
Tiirkiye Niifusu i¢indeki 10,60% 12,94% 14,78% 18,23% 18,32% 18,47% 18,50% 18,61% 18,55%
Pay1

Kaynak: TUIK, 2016
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istanbul Niifusunun Tiirkiye Niifusundaki Pay1
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14,78%
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1980 1990 2000 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Sekil 8. Istanbul Niifusunun Tiirkiye Niifusundaki Pay1
Kaynak: TUIK, 2016

2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore yapilan hesaplamada
Istanbul’da kilometre kareye yaklasik 2.849 kisi diismektedir.

Tablo 21. 2016 ADNKS Sonuglarina Gére Istanbul Niifus Yogunlugu

il Toplam Niifus Merkez Niifusu Koy ve Bucak Yogunluk Yil

istanbul 14.804.116 14.804.116 - 2.849 kisi/km? 2016

Kaynak: TUIK, 2016

Istanbul genellikle go¢ alan bir ildir. Istanbul’a gd¢iin temel kaynagi kentin sosyo-ekonomik

niteliklerinden kaynaklanmaktadir. 2016 yilinda Istanbul’daki net gég ise -71.307 kisidir.

Tablo 22. 2016 ADNKS Sonuglara Gére Istanbul’daki Gé¢ Hiz1

il Toplam Niifus (2016) Aldig1 Go¢ Verdigi Go¢ Net Go¢ Net Goc Hiza

istanbul 14.804.116 369.582 440.889 -71.307 -4,8

Kaynak: TUIK, 2016
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4.2 Ekonomik Veriler

Ekonomik ydnden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentidir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en Onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyiik ¢cogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden dnemini korumaktadir. Istanbul sanayisinde
asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950°lerden sonra hizlanan sermaye
birikimleri, 6zel sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’un énde gelen

bir kent olmasina olanak saglamistir.

2011 yili verilerine gore Istanbul’un Tiirkiye GSMH’sindeki payr yaklasik %27
diizeyindir. Istanbul'un her yil devlet biitgesine katkisi yiizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldig1 pay % 7-8 dolayindadir.

Istanbul’un ekonomik yapis1 hizmet ve sanayi agirliklidir. 2011 TUIK istatistiklerine
gore Istanbul’un ticaret sektdriinde Tiirkiye nin %31 ni, sanayide %27’sini, tarimda %1 ini,
toplamda ise %27’sini karsilamaktadir. Istanbul, ayn1 zamanda Tiirkiye'nin en énemli ihracat

ve ithalat kapis1 konumundadir.

Gayri Safi Katma Deger (000TL)

1.200.000.000
1.100.000.000
1.000.000.000
900.000.000
800.000.000
700.000.000 .
600.000.000 H [stanbul
500.000.000 ® Tiirkiye
400.000.000
300.000.000
200.000.000
100.000.000

0

Tarnm Sanayi Hizmet Toplam

Sekil 9. istanbul ve Tiirkiye’de Gayri Safi Katma Deger Payi
Kaynak: TUIK,2011
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Tablo 23. GSYH ve Sektor Paylart

Tarim Sanayi Hizmet Toplam
istanbul 621.756 85.466.006 | 226.349.898 | 312.437.660
Tirkiye| 103.635.252 | 316.326.396 | 730.491.491 | 1.150.453.139
% 1% 27% 31% 27%

Kaynak:TUIK, 2011

TUIK 2016 yili verilerine gore Istanbul ihracatin yiizde 54’iinii ithalatin ise yiizde

58’ini olusturmaktadir.

Tablo 24. Yillar itibariyle Istanbul ve Tiirkiye’deki Ihracat ve ithalatin Pay

istanbul Tiirkiye
. . . . fhracat |
Yil Ihracat USD Ithalat USD Thracat USD Ithalat USD (%) Ithalat (%)
0
2011 61.433.612 123.952.183 134.906.869 240.841.676 46% 51%
2012 76.624.010 119.604.914 152.461.737 236.545.141 50% 51%
2013 78.719.221 144.136.313 151.802.637 251.661.250 52% 57%
2014 68.474.151 111.529.245 131.391.577 199.002.666 52% 56%
2015 77.009.984 118.040.296 143.838.871 207.234.358 54% 57%
2016 63.358.546 95.302.533 117.020.966 163.261.982 54% 58%
*2016 y1l1 verileri Aralik ay1 basi olup, gecicidir
Deger: Bin $

Kaynak: TUIK, 2016

Istanbul, turizmin merkezi olmas1 acisindan ve 6zellikle de kongre turizmi agisinda
biiyiik bir sansa sahiptir. Otel kapasitesinin dortte biri bes yildizli otellere, beste birine yakini
da dort yildizli otellere aittir.

Tiirkiye'deki kiigiik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir boliimii de Istanbul
ilindedir. Cografi konumu Istanbul'un ilk¢agdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol
agmustir. Giiniimiizde Istanbul, basta sanayi iiriinleri olmak iizere, her tiirlii mal ve hizmetin
almip satildigr bir merkezdir. Ayrica Tiirkiye'nin baska iilkelerden satin aldigi iirlinlerin
yaklagik yiizde 35' ve dis satiglarmin yiizde 25' Istanbul'dan gerceklestirilir. Tiirkiye’deki
sanayi istthdaminin %20’sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38’lik endiistriyel alana

sahiptir. Istanbul bu alanda; meyve, zeytinyagi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi iiriinler elde
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etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol iriinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iiriinler, makine, otomotiv, ulagim aracglari, kagit ve

kagit iirtinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi iirlinleri arasinda yer almaktadir.

Istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de iilkenin en biiyiik
banka, holding, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica
yabanc1 sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir boliimii Istanbul'dadir. Bugiin mevduatlarin
yiizde 35'e yakim Istanbul'da toplanmaktadir ve kredilerin yiizde 33'i Istanbul'da
kullanilmaktadir. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Ayrica
Istanbul’un Finans Merkezi olarak devam eden proje kapsaminda Ankara’da bulunan birgok

resmi kurumun bu sehre taginmasi planlanmaktadir.

Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. 1980'li yillarla birlikte
sanayisizlesme siireci hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde hizla ilerliyor.®Tiirkiye
dlceginde yaymn yapan &nemli gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica

Tiirkiye'deki yaymevlerinin de hemen hemen tiimiine yakini1 Istanbul'dadur.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem
iilkenin diger merkezlerine, hem de dis iilkelere ¢esitli ulasim yollariyla baglidir. Bu ulasim
yollar1 arasinda en dnemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-
100 ve TEM Otoyoludur. Istanbul Bogazi'na yapilan iki koprii bu yolun islekligini daha da
artirmigtir. Deniz ulagiminin  Tiirkiye'nin en biiyiikk dig ticaret limani1 olan kentin
baglantilarinda agirlikli bir yeri vardir. Hava ulagiminda ise Atatiirk Havaliman1 ve Sabiha
Gokcen Havalimani hizmet vermektedir. Ayrica 2019°da hizmete girmesi planlanan 90
milyon kapasiteli 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Bu havalimani 6zelligini ona, hem
yurti¢ci ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olmasi, hem de uluslararasi hava

ulasimindaki transit liman konumu kazandirir.

Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklar1, ulasim ve konaklama konusundaki

gelisimi ile Diinya Kenti konumundadir. Diinya Kenti kavrami 18. yy'dan itibaren kullanilmig

8 Hatice Kurtulmus, istanbul'da Kentsel Ayrisma Mekansal Doniisiimde Farkh Boyutlar, istanbul:
Baglam Yayincilik, 2016, s. 217.
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olmakla beraber bugiinkiiii anlamimi 1980'den sonra kazanmustir. Ik defa Goethe tarafindan
18. yy'da Paris ve Roma'nin kiiltiirel zenginligini ifade etmek icin, daha sonra 1915'te iskog
planct Geddes tarafindan ise donemin yeni biiylik metropoliten alanlarin1 tanimlamak igin

kullanilmistir.®

Ya.g.e., s. 26.
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ISTANBUL KONUT SEKTORU ISTATISTIKi VERILER

5.1. Ruhsat, Yap1 Kullanma izni ve Konut Satis Istatistikleri

Konut yap1 ruhsatlar1 ve yapi kullanma izinleri konut iiretimi ve konut sektori
faaliyetleri agisindan 6nemli bir gostergedir. Buna gore, Istanbul’da konut yap1 ruhsatlari ile
ekonomik degisikliler arasinda kuvvetli bir baglanti oldugu goriilmektedir. 2001 yilinda
yasanan krizin etkisiyle 2002 yilinda alinan ruhsatlarda yaklasik % 48’lik bir diisiis
yasanmigtir. 2003 ve 2004 yillarinda bir toparlanma oldugu ve ardindan, 6zellikle 2006
yilindan sonra yine diislis slireci baglamistir. Yine kiiresel krizin etkisiyle 2008 ve 2009
yillarinda % 17 oraninda azalmanin ardindan 2010 yilinda ruhsat sayilarinin yeniden artis
gosterdigi goriilmektedir. 2011 yilinda bir onceki seneye gore daha az olsa da yine artig
olmustur. 2012 yilinda ise bir onceki seneden daha fazla artis olmustur. 2013 yilina
gelindiginde, bir 6nceki seneye gore azalis yasanmigtir. Ruhsat sayist en agresif ¢ikigini 2010

ve 2014 yillarinda yapmustir.

Tablo 25. Yillar itibariyle istanbul’da Alinmis Yap: Ruhsat Adetleri

Yillar 2010 2011 2012 2013 2014 2015*  Toplam

istanbul'da
Yapilacak Yeni ve 138.728 | 147.305 | 174.653 | 167.305 | 219.091 | 199.132 |1.805.622

ilave Daireler

Degisim Orani (%) 31% 6% 19% -4% 31% - -

Kaynak: TUIK, 2015
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Istanbul'da Yapilacak Yeni ve ilave Daireler
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Sekil 9. istanbul’da Yapilacak Yeni ve ilave Dairelerin Yillar itibariyle Degisimi
*Gecgici Rakamlardir.

Kaynak: TUIK, 2015

Istanbul genelinde yap1 kullanim izinlerinin 2010 yilindan itibaren degisim oranlaria
bakildiginda genel olarak, yap1 kullanim izinlerinde inisler ve ¢ikislarin ¢cok fazla oldugu ve
bunun yani sira, alinan ruhsat sayisi ile yap1 kullanim izni arasinda ¢ok biiyiik farkliliklar
oldugu g6z onilinde bulunduruldugunda yasal siireclerin tamamlanmadigi ve yap1 kullanim
izinlerinin alinmamis oldugu diisiiniilmektedir. 2011 yilinda bu durum giderilmeye ¢alisilmis
ve %91 gibi bir artis oran1 yasanmigtir. Ancak 2012 yili sonunda %7 oraninda azalma
yasanmugtir. 2013 yilina bakildiginda ise, %40 oraninda bir artig yasandigi goriilmektedir. Bu
oran 2014 yilinda %4’liik bir artis ile kendini gostermektedir.

Tablo 26. Yillar itibariyle istanbul’da Alinmis Yap1 Kullanim Izin Belgesi Adetleri

Yillar 2010 2011 2012 2013 2014 2015* Toplam

istanbul'da Tamamen veya Kismen Biten

L. . 55.233 105.415 98.546 138.002 144.156 147.862  851.068
Yeni ve Ilave Daireler

Degisim Orani -0,1% 91% -7% 40% 4%

*Gecici rakamlardir.

Kaynak: TUIK, 2015
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Istanbul'da Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve flave Daireler
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Sekil 10. Istanbul’da Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve ilave Dairelerin Yillar

Itibariyle Degisimi

*Gecici Rakamlardr.

Kaynak: T UIK, 2015

Buna ek olarak, sektoriin durumunu tespit etmek amaciyla konut satis istatistikleri
incelenmistir. 2010 yilinda Istanbul’da konut satislarinda yaklasik % 9 oraninda bir artis
yasanmugtir. Tlirkiye toplaminda bu oranin ayn1 oldugu goriilmektedir. 2011 yilinda Tiirkiye
toplaminda %17 oraninda bir artis yasanmstir. Bu oran Istanbul’da % 10 seviyelerindedir.
2012°de ise Tiirkiye ve Istanbul toplaminda %]1 oraninda diisiis yasanmustir. 2013 yilinda
cikarilan yasal diizenlemelerin etkisiyle, konut satislarinda biiyiik oranda artis yasanmistir.
Konut satiglarmin Tiirkiye toplaminda %65 oraninda, Istanbul toplaminda ise %40 oraninda
artls yasanmugtir. 2015 yilinda Tiirkiye genelinde %11, Istanbul genelinde ise %8 oraninda
artis yasandigi goriilmektedir.

2016 yili itibari gecen yilin ayni donemine gore Tiirkiye genelinde %4 artis

gozlenirken, Istanbul genelindeki konut satislarinda ise %3 oraninda diisiis yasanmustir.
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Tablo 27. Yillar itibariyle Istanbul ve Tiirkiye’deki Konut Satislari

Istanbul Tiirkiye istanbul Tiirkiye

Konut Satis Konut Satis Yiizdesel Yiizdesel

Adedi Adedi Degisim Degisim
2009 1. CEYREK 26.091 108.861 22% 18%
2009 2. CEYREK 56.909 194.743 118% 79%
2009 3. CEYREK 24.322 114.757 -57% -41%
2009 4. CEYREK 33.251 136.823 37% 19%
TOPLAM 140.573 555.184 36% 30%
2010 1. CEYREK 31.266 123.614 -6% =
2010 2. CEYREK 42.705 158.027 37% 28%
2010 3. CEYREK 34.605 146.181 -19% -7%
2010 4. CEYREK 45.321 179.276 31% 23%
TOPLAM 153.897 607.098 9% 9%
2011 1. CEYREK 43 030 173.949 -5% -71%
2011 2. CEYREK 47.918 194.888 11% 12%
2011 3. CEYREK 35.921 162.648 -25% -17%
2011 4. CEYREK 42.146 176.790 17% 9%
TOPLAM 169.015 708.275 10% 17%

Kaynak: Konut Satig Istatistikleri, TUIK 2016
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istanbul Konut Satis Sayilari
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Sekil 11. Yillar itibariyle Istanbul’daki Konut Satislar
Kaynak: Konut Sats Istatistikleri, TUIK, 2016
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Sekil 12. Yillar itibariyle Tiirkiye Genelindeki Konut Satislart
Kaynak: Konut Satis Istatistikleri, TUIK, 2016

Grafiklerden de anlasilacagi iizere Tiirkiye ve Istanbul’un konut satislarindaki artis yiizdeleri

paralel ilerlemistir.
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ISTANBUL MARKALI KONUT PiYASASI

6.1. Konut ve Markalh Konut Kavram

Gayrimenkul, en yalin anlamda, fiziksel olarak arazi ve bu arazi {izerine insa edilmis
yapilar olarak tanimlanir. Bu tanim igerisinde gayrimenkulleri oturmaya elverisli olan konut
tipindeki yapilar ve oturmaya elverisli olmayan yapilar (ofis, aligveris merkezleri gibi ticari
yapilar; fabrika, imalathane gibi sinai yapilar; hastane, kres gibi sithhi ve sosyal yapilar; dini
yapilar; idari yapilar ve arazi, tarla gibi yerlesime imkan vermeyen yapilar) seklinde iki
gruba ayirmak miimkiindiir.® Insanin yasamini devam ettirebilmesi pek ¢ok ihtiyaciin
giderilmesine baglidir. Bu ihtiyaglarin bazilar1 barinma, giivenlik, giyinme ve beslenme gibi
onemli temel ihtiyaclardir. Barinma ihtiyaci; beslenme, giivenlik gibi kiginin temel olan
ithtiyacglarinin en basinda gelmektedir. Beslenme ihtiyacinin giderilmesindeki ara¢ nasil ki
cestli gida maddeleriyse, barinma ihtiyacinin giderilmesindeki aracta konuttur. Konut, ayni
zamanda kentlesme ac¢isindan 6nemli bir kavramdir. Kentsel yasamin artan maliyeti
karsisinda yasam niteliginin diismesi, kentin biiyilk bir kesiminin ayakta kalma
miicadelesinin artmasi, kentsel niifusun bir kisminin smirli alanlarda yasamlarim
stirdiirmeleri, mekansal ayrisma ile smiflarin izole edilmesi, kent zenginlerinin steril
mekanlarda yagamaya baslamasi ve gd¢cmenlerin bdylesi bir ortamda yasadisi yasamaya
mahkum edilmesi; kentsel siniflarin yasamlarini gegirdikleri mekanlar arasinda gerilimin

artmasina neden oluyor.!

Konut kavramini, kisilerin barinma ihtiyacini karsilayan ve ayn1 zamanda giivenlik,
ait olma, beslenme gibi diger bazi ihtiyaglarinin karsilanmasinda zemin olusturan bir
yerlesim alani olarak tanimlamak miimkiindiir. Kiiresel kent sdylemi, daha kapsamli
kiiresellesme sdylemi iginde ortaya ¢ikmustir.*? Markali konut ise bulundugu bélgenin birim

metrekare araligini etkileyebilecek, fiyat degerlerini degistirecek nitelikte ve bulundugu

10 Ali Hepsen, Finansal Krizlerde Gayrimenkul Finansman Piyasalarinin Rolii ve Gayrimenkul Fiyat
Endekslerinin Onemi, Istanbul: Literatiir Yaynlari, 2011, s. 1.

11 Hatice Kurtulmus, istanbul'da Kentsel Ayrisma Mekansal Doniisiimde Farkh Boyutlar, istanbul:
Baglam Yayincilik, 2016, s. 27.

2a.g.e,s. 214,
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bolgeye gore konsept nitelikler barindiran ve proje simnifinda kategorilendirilebilecek

donatilara sahip konut projeleri olarak adlandirilir.

6.2.Anadolu Yakas1 Konut Projeleri

6.2.1. Atasehir Bolgesi

Sekil 13. Atasehir Bolgesine Ait Bir Gorsel

Atasehir Ilgesi’nde Ik planli konut yerlesimi 1989 yilinda Emlak GYO tarafindan
gerceklestirilmistir. Daha sonra 2005 yilinda gayrimenkul sektoriinde yasanan konjonktiirel
hareketlenme ile beraber bolgeye olan yatirimlar artmis ve konut alaninda bir cazibe merkezi

haline gelen Atasehir’de konut fiyatlar: yukar1 yonlii revize edilmeye baslanmaistir.

Bolgede genellikle B, B+ ve A gelir seviyesine yonelik projelerin yer almasi
sonucunda oOzellikle beyaz yakali tiiketiciler tarafindan talep gérmeye baslamis, son

donemde ise tiim Istanbul’da gdzlemlenen rezidans tarz1 yapilariyla yeni bir siirece girmistir.

Bogazici Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet K&priisii’ne olan yakinligi, ¢evre yollarinin
kesistigi bir kavsakta konumlanmasi, Anadolu ve Avrupa yakasinin énemli is merkezlerine
yakin konumda bulunmasi, boélgede markali1 projelerin yer almasi sebebiyle ve son donemde
kazandig1 “finans merkezi” kimligi ile 6niimiizdeki donemde de ¢ekim giiclinii arttirarak

devam ettirecektir.

Bolgede yer alan mevcut ve satisi ve/veya insaati devam eden nitelikli konut

projelerine ait satista olan konut drneklerine asagida verilmistir.
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ATASEHIR BOLGESI
1/100000 élgekli Cevre Diizeni Plam
Durumu

Alanin Genel Goriiniimii

Degerlendirme
1. Ust Olgekli Plan Kararlari Agisindan;

*  Ust 6lgekli plan Kararlari ile uyumlu fonksiyon igermektedir. (1. derece merkez)
* Kentin lineer ve siirdiirillebilir geligimini desteklemektedir.
* Yakalar aras1 istihdam d| inin saglanmasi dan olumludur.
*  Alamin meri plam bulunmaktadir. ( finans merkezi ile uyumlu )
II. Ulasim Olanaklar A¢isindan;
* TEM, D-100 ve Baglant: yollart ile desteklenmektedir.
*  Anadoluray, Umraniye rayh sistemleri ve baglantilariyla desteklenmektedir.
* Deniz yolu ve havayolu baglantilan ¢ok giiglii degildir.
+ llave gelecek trafik yiikii sebebiyle kapasite agimlan olusacaktur.
III. Mevcut Durum ve Potansiyeller Agisindan;
*  Alan biyikligi ve doniisiim-gelisim olanaklan simrhdir.
«  Ust diizey hizmet firmalan dan sektorel baglantilan giiclidil
* Nitelikli konut alanlariyla iliskisi giigliidiir.
+ Kamu miilkiyeti avantaji bulunmaktadir.

Sekil 14. Atasehir Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Bolge genellikle oturum amach tercih edildigi i¢in projelerde agirlikli olarak sirastyla
3+1, 2+1 ve 1+1 daire tipleri bulunmakta olup 4+1, 5+1 tipi genis alanh konutlar da yer
almaktadir. Bolge, fiyatlarin yiiksek olmasi nedeniyle orta {ist sinif tarafindan tercih
edilmektedir. Konut projelerinde satis fiyatlari yaklagik 2.800 TL/m2 — 24.000 TL/m2
(KDV’den armdirilmis fiyatlardir) gibi genis bir aralikta degismektedir. Bolgede 2016 yili
agirlikli konut birim satig fiyati ortalamasi ise yaklasik 8.600 TL/m2 olarak tespit edilmigtir.
2014 ve 2015 yillarinda oldugu gibi 2016 yilinda da Istanbul'un kentlesme ydniinde en hizli
ilerleyen bolgelerinden biri olan Atagehir, hizla devam eden projelerle Anadolu Yakasi'nin
en biiyiik kentlesme projelerinden biri olarak kabul edilmektedir.

Bolgede birim m? degerlerini yiikselten en énemli sebeplerinden birisi de Istanbul

Finans Merkezi’nin bu bolgede konumlandirilmast ve bir¢ok projenin insaatinin devam
etmesidir. Bolgede onemli yatirimlarda bulunulmus, {ist gelir seviyesine yonelik markali liikks

konut projeleri liretilmistir.
2017 Mart aymda tamamlanmasi planlanan Uskiidar-Cekmekdy Metro Hattinin

oniimiizdeki dénemde bolgede Istanbul Finans Merkezi’nin yaratacagi yogun trafigi azaltmasi

planlanmaktadir.
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Tablo 28. Atasehir Bolgesi Markali Konut Projelerinin Ozet Tablosu

Proje Ad onut/Re 0 0 fonut ; Ofisi B Baslang
’ 5 5 t t g

No |MevcutProjeler Min.m? | Maks. m? Min. Maks. Min. Maks.
1 Agaoglu My World Agaoglu Grubu | Atasehir 3636 Daire 1+1,2+13+1,4+15+1 64 323 549.000 3.150.000 6.047 9.906 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2005 2008
2 Andromeda Gold Atasehir Agaoglu Atasehir 398 Daire,Dubleks Daire 1+1,2+13+1,4+1 77,83 335,31 740.000 1.805.600 6.866 9.964 Anahtar Teslim + Ankastreli 2009 2013
3 Asfor Atagehir Avva Insaat Atagsehir 103 Daire 1+1,2+13+1 66 145 350.000 650.000 4.752 5372 Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2015
4 Atasu Life Suadiye Insaat | Atasehir 40 Daire 2+13+1 109 151 1.200.000 1.200.000 7.947 7.947 Anahtar Teslim + Ankastreli 2014 2015
5 Atasehir Residence Maritza Atasehir 48 Daire 2+1 120 120 - - - - Anahtar Teslim + Ankastreli N/A 2013
6 Atagehir Rezidans Emlak GYO Atasehir 180 Daire 1+12+13+1,4+1 70 200 800.000 800.000 6.667 6.667 Anahtar Teslim 2005 2007
7 Baytur Stargate Konutlar1 Baytur ingaat | Atagehir 184 Daire,Dubleks Daire,Bahce Dubleksi 1+1,2+13+1,4+15+1 107 350 975.000 3.400.000 6.414 9.714 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2006 2008
8 Brandium Emay insaat&Erko Sirketler Grubu Atasehir 1150 Daire,Studio 1+01+1,15+12+125+13+14+15+1 37 355 279.000 735.000 6.567 8.462 Anahtar Teslim 2011 2013
9 Deluxia Palace Teknik Yapi Atasehir 482 Daire 1+01+12+13+1,4+1 40 292 340.000 885.000 6.071 9.750 Anahtar Teslim 2010 2012
10 Deluxia Suit Teknik Yapi | Atagehir 220 Daire 1+01+1 40 65 400.000 400.000 10.000 10.000 Anahtar Teslim 2010 2012
11 Denge Atagehir Denge ingaat Atasehir 56 Daire,Dubleks Daire,Cati Kat1 Dubleks,Studio  {1+0,1+1,2+13+1 70 180 465.000 575.000 5.167 6.389 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2012 2014
12 Dumankaya Flex Dumankaya Ingaat Atasehir 90 Daire,Home Ofis,Studio 1+01+13+1 39 70 370.000 400.000 5.968 6.452 Anahtar Teslim 2009 2011
13 Dumankaya ikon Dumankaya | Atagehir 1053 Daire,Dubleks Daire,Home Ofis,Studio 1+01+12+1,3+1 31 131 230.000 720.000 5.043 7.823 Anahtar Teslim 2009 2012
14 Emlak Bank Konutlari  Tekfen-Baytur-Ertes-Alarko Atagehir 18000 Daire 2+13+1 90 150 - - - - Anahtar Teslim 1993 1998
15 Erguvan Gold Erguvan Ingaat Atasehir 38 Daire 2+13+14+1 100 172 1.615.000 1.615.000 9.390 9.390 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2005 2008
16 Evinpark Atagehir Koyuncu insaat&Sefa ingaat | Atasehir 214 Daire 1+12+13+1,4+15+1 114 338 629.000 1.385.000 5.312 7.368 Anahtar Teslim + Ankastreli 2011 2013
17 Flora Suits STC | Atasehir 240 Daire 1+1,2+1,3+1 80 160 500.000 880.000 5.494 7.188 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2010 2012
18 Hisar Evleri Vizon Ingaat Atasehir 78 Daire,Dubleks Daire 3+14+15+2 103 290 - - - - Anahtar Teslim 2009 2012
19 Incity Diindar insaat | Atasehir 322 Daire,Bahce Dubleksi 3+14+14+25+1 170 365 1.750.000 3.575.000 9.795 11.333 Anahtar Teslim 2006 2008
20 Kentplus Atagehir Emay-ipek Grubu | Atasehir 2044 Daire 1+1,2+13+1,4+1 67 205 527.000 1.750.000 7.866 8.944 Anahtar Teslim 2005 2008
21 Megselipark Life | Agaoglu Omak ingaat Atasehir 35 Daire 1+1,2+1 55 98 950.000 950.000 9.694 9.694 Anahtar Teslim 2013 2014
22 My Towerland Agaoglu Atagsehir 619 Daire,Dubleks Daire 1+12+13+1,4+1 63,48 470,29 728.000 1.700.000 6.067 8.835 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2009 2011
23 Palladium Rezidans  Tahincioglu Holding, Gengoglu, Nora Yapi | Atasehir 92 Daire 2+13+14+15+1 167 525 1.850.000 7.750.000 11.078 19.688 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2006 2008
24 Sample Park Rams Yapi Atasehir 130 Daire 1+1,2+13+1 69 152 450.000 635.000 4.449 6.522 Anahtar Teslim 2012 2013
25 Sarikaya Tower Sarikaya ingaat | Atasehir 42 Daire 1+1,2+13+1 52 125 420.000 785.000 6.066 8.077 Anahtar Teslim + Ankastreli 2014 2015
26 Suare Residence E7 Grup & Kraton insaat & Selimoglu insaat | Atasehir 206 Daire,Cati Kat1 Dubleks,Bahge Dubleksi 1+1,2+13+1,4+1 65 150 315.000 765.000 4.085 5.387 Anahtar Teslim 2012 N/A
27 Sehir Isiklar TG Yapi Atasehir 111 Daire,Dubleks Daire,Studio 1+02+13+1,4+15+1 58 232 295.000 430.000 2.783 3.774 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2010 2012
28 Trendist Atasehir Solid Ingaat-K Yapi Gayrimenkul | Atasehir 820 Daire,Rezidans,Studio 1+01+12+13+1,4+1 46 171 380.000 1.700.000 5.455 11111 Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2015
29 Uphill Court Varyap-Varlibas Grubu | Atasehir 1742 Rezidans,Loft,Cat1 Kati Daire, Terasl Daire 1+1,2+13+1,4+1,5+1,6+1 66 400 240.000 2.599.000 3.478 9.929 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2005 2008
30 Varyap Meridian Varyap - Toki - Emlak Konut Atasehir 1284 Daire,Dubleks Daire,Villa,Home Ofis,Studio 1+01+12+13+1,4+15+16+2 44,37 927 380.000 2.600.000 5.746 11.862 Anahtar Teslim 2009 2012

TOPLAM 33657
p y onu B 0 ; B
oje A 0 R 0 p 0 Alan Aralig Aralig D Arahg D Baslang

No |insaat veya Satisi Devam Eden Projeler - Satis Ofisi Fiyatlar Min.m” | Maks. m* Min. Maks. Min. Maks.
1 Canan Business Canan Yapi - stanbul Yapi Atasehir 112 Daire 1+1,2+1 75 118 515.000 810.000 6.867 7.297 Anahtar Teslim + Ankastreli 2014 2016
2 Egal Istanbul Egal ingaat | Atasehir 162 Daire 2+13+1 125 135 539.000 780.000 4.296 5.778 Anahtar Teslim 2016 2017
3 Marmarams Rams Yap1 | Atasehir 240 Daire 1+1,2+1,3+1 55 132 356.000 1.270.000 2.697 23.091 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2016 2018
4 |Metropol Istanbul Varyap-Gap Ingaat-Emlak GYO ‘Ataschir 1368 Daire,Studio 1+0,1+12+ 1,3+ LA+ 1 19 239 594.059 3.920.792 12124 23823 |Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2012 2014

5 Nestiva Atasehir Aktifhan insaat | Atasehir 96 Daire 2+1 90 90 Anahtar Teslim + Ankastreli 2016 2017
TOPLAM 1978



6.2.1.1.Atasehir Bolgesi Konut Projeleri

Sekil 15. Atasehir Bolgesi Markali Konut Projeleri Haritasi
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6.2.1.2. Atagehir Bolgesi Piyasa Analizi

Bolgede 2005 yilinda aktif olarak baslayan markali konut piyasasinda 2016 yilsonuna
kadar yaklagik 25 farkli firma rekabet ederken bu rakam 2015 yilinda 28’e yiikselmistir. 2005
yilindan 6nce 1993 yilinda Emlak Bank konutlarinin yapimi baglamis olsa da Atagehir’de

markali konut sektorii esasen 2005 yilindan sonra hizli bir gelisme gostermistir.

6.2.1.3. Konut tipi dagilimi

Bolgede ayrica 17 proje lizerinden tip dagilimi analizi yapilabilmistir. Bu analiz
sonucunda bdlgede en ¢ok 3+1, sonrasinda ise 2+1 ve 1+1 konut tipinin iretildigi

goriilmektedir. Bolgede yer alan 17 proje icin tip dagilimlar1 agagidadir.

Tablo 29. Atasehir Bolgesi Konut Tipi Dagilimi

Konut Tipleri 1+0 1+1 2+1 3+1 4+1 4+2 5+1 6+1

Toplam Adet 1233 1898 1932 1938 954 36 55 38 14
Yiizdesel Dagilim 1522%  23,43% 23,85% 23,93% 11,78% 0,44% 0,68% 0,47% 0,17%

6.2.2. Umraniye Merkez Bolgesi

Umraniye Ilgesi son zamanlarda gerek ana arterlere olan yakinligi gerekse Avrupa
Yakasi’na kolay ulasimi sebebiyle Anadolu Yakasi’nin 6nemli ilgelerinden biri haline
gelmistir. Ilgenin hayatimiz1 kolaylastiracak bu cografik konumu géz 6niine alindiginda konut
ve ofis proje yatirnmlarinin giin gegtikge hiz kazanmasi kaginilmaz olmustur. Bu durumu tespit
eden Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Uskiidar Umraniye Cekmekdy Metro Hatt1 projesini
hayata gec¢irmistir. Halihazirda Uskiidar — Umraniye — Cekmekdy metrosunda calismalar

devam ediyor. Projenin tamamlanmasiyla Uskiidar-Umraniye-Cekmekoy-Sancaktepe Metro
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Hatt1 projesi igerdigi giizergahin trafik sorununa ¢6ziim olmasinin yani sira bdlgenin sosyal
ve iktisadi kalkinmasina da olumlu etkilerde bulunacagi 6ngoriiliiyor. Projenin 2017 Mart ay1
olarak bitirilmesi planlaniyor. Uskiidar — Umraniye — Cekmekdy metro hatt: tamamlandiginda
Cekmekdy Sancaktepe arasindaki yolculuk siiresi de azalacak. Uskiidar'a 24, Kartal'a 59,
Yenikapi'ya 36, Taksim'e 44, Haciosman'a ve havalimanina 68, Olimpiyat Stadi'na ise 78
dakikada ulasim saglanacak. Uskiidar Umraniye Cekmekdy Sancaktepe metro hattinin ileride

Sultanbeyli ve Tasdelen iizerinden Sabiha Gok¢en Havaalani'na uzatilmasi planlaniyor.

Ofis projelerinin genelde metro hatt1 giizergahina insa edildigi diistiniiliirse gegtigimiz
birkag y1l igerisinde biiyiik firmalarm 6zellikle Umraniye ve ¢evresindeki ofis alanlarini tercih
etmesi ¢ok da siirpriz bir durum degildir. Boylelikle Avrupa Yakasi’ndaki nitelikli ofis talebi
kismen Anadolu Yakasi’na kaymustir. Bu durum ise Umraniye ve gevre ilgelerdeki konut

piyasasinin da hareketlenmesine sebep olmustur.

Umraniye merkez bolgesi olarak nitelendirdigimiz bolgede konut projeleri daha ¢ok
Sile Otoyolu gilizergadhinda konumlanmistir. Markali konut projelerinin hiz kazanmasi ile
yatayda genislemeye baslanmis ve bu da yeni konut bolgeleri olusturmustur. Umraniye
Merkez Bolgesi olarak nitelendirilen bolgenin yatirim agisindan tercih edilmesinde en 6nemli
etken olan ulagim akslarina yakinlik ve Anadolu Yakasi’nda Kavacik, Altunizade gibi merkezi
is alanlarina yakin olmasi gosterilebilmektedir Ayrica Yavuz Sultan Selim Kopriisii’niin

baglant1 yolunun Umraniye bdlgesinde olmasi da Umraniye’yi cazip bolge haline getirmistir.

Umraniye bdlgesinin tercih edilmesine sebep olarak Istanbul Finans Merkezi’ne olan
yakinlig1 da sayilabilir. Diinyanin en biiyiik kiiresel finans merkezleri olan Dubai, New York
ve Londra’ya alternatif olacag diisiiniilen Umraniye’de yiikselecek olan Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Umraniye’de E5 ile TEM otoyollarinin kesistigi alana inga edilecek. IFM
konumu ve mimarisiyle Umraniye’ye yeni bir ¢ehre kazandiracak. Istanbul Anadolu yakasi
Atagehir’de insa edilen Finans Merkezi’'ne ulasim oldukg¢a kolay goziikiiyor. 9 km’lik
Umraniye-Atasehir-Goztepe metrosunun Finans Merkezi projesinden de gececegi
belirtilirken; Finans Merkezi metro hatti, Marmaray ve Kartal-Kadikdy metro hattina da
baglantil1 bir sekilde yapilandiriliyor. Uskiidar-Umraniye-Cekmekdy-Sancaktepe rayli sistem
hattiyla da baglantili olmas1 planlanan Finans Merkezi metro hatt1 9 istasyondan meydana

geliyor.
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Bolgedeki konutlarda 2015 yilinda gergeklesen birim metrekare fiyatlarinin orta - iist
gelir grubuna hitap ettigini gdstermektedir. Buna gore; Umraniye Merkez Bolgesi’nde konut
projeleri fiyatlarinin minimum ve maksimum fiyat ortalamasinda 4.500 TL/m? — 10.000
TL/m? (KDV’den arindirilmus fiyatlardir) araliginda degistigi goriilmektedir. Ayrica bdlgede
dairelerin serefiyelerine gére 13.000 TL/m? gibi birim fiyatlarda rastlamak miimkiin. Bélgede

mevcut agirlikli bolge ortalamasi ise 8.300 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Tablo 30. Umraniye Merkez Bolgesi Markali Konut Projelerinin Ozet Tablosu

No__|MeveutProjeler Min.m?_| Maks. m? Min. Maks. Min, Maks.

[Ada Ve 120 130 - - - 2009 2012
76 244 470.000 1560000 6018 7.692 N/A 2005
85 85 389.000 429.000 4576 5047 N/A 2015
60 330 595.000 750,000 4103 5000 |Anal 2007 2008
67 148 320000 530,000 4.071 4.776_|Anal 2013 2014
K 108 148 - - 2012 2014
mraniye 399 69 148 370000 930,000 5362 6284 2006 2009
7384 | 33635 470,000 3.000.000 5971 10995 2010 2014
10 164 800.000 1.808.000 8421 13007 _|Ana 2011 2014
e 100 70 166 350.000 580000 4946 5964 |Ana 2014 2015

mraniye 6 2

596000 6.400.000 2007

No__|[insaat: veya Satisi Devam Eden Projeler - Satis Ofisi Fiyatlar: Min.m? | Maks. m* Min. Maks. Min. Maks.

1 esidence TancYapt o Daire [ES¥ES) 74 110 Sz | _onan 7m0 e 2013 2015
2 |Arter ingaat & ARbUN Tngaat 76 Daire DU FESEESYES) 55 155 46500 | 750000 5471 6842 | Anaitar 2014 2016
3 Thisar Vaps 70 Daire Dubleks D [ESFESEESYES) o 150 39600 | 6ot 1200 4,400 |Ana 2013 2015
3 VM Yapt 238 Daire izl I = 27228 | 752t 5501 6447 JAna 2014 2016
5 Gorkem Yapr o Daire [ESEESEESY 50 137 270 [ 7920 554 673 2016 2017
3 (Oryatas Ingaat 20 [ESFESERSYESY [ 606931 | 181188 7402 7:904 | Anahtar 2013 2016
! 70 L+12+1341441 62 281 643.564 663.366 4.630 4989 nal 2013 2015
5 12 [ESFESERSYES) R T - - - i 2013 2014
9 66 11241341 57 157 257w | 101950 o 7469 JAna 2014 2016

m 75742 | Lasasst

42



6.2.2.1.Umraniye Merkez Konut Projeleri

Sekil 16. Umraniye Merkez Bolgesi Markali Konut Projeleri Haritas1
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6.2.2.2. Umraniye Merkez Bélgesi Piyasa Analizi

Bolgede markali konut piyasasi aktif olarak 2006 yilinda baslamis olup 10 yildir
yaklagik 18 farkli firma rekabet etmektedir. Bolgede markali konut projelerinde fiyatlar 2010

yilindan sonra finans merkezine yakin olmasi sebebiyle artmistir.

6.2.2.3. Konut tipi dagilimi

Bolgede ayrica 8 proje ilizerinden tip dagilimi analizi yapilabilmistir. Bu analiz
sonucunda bolgede en c¢ok 2+1, sonrasinda ise 3+1 ve 1+1 konut tipinin {retildigi

goriilmektedir. Bolgede yer alan 8 proje i¢in tip dagilimlar1 asagidadir.

Tablo 31. Umraniye Merkez Bolgesi Konut Tipi Dagilim1
Konut Tipleri 1+1 2+1

Toplam Adet 298 312 302 39
Yiizdesel Dagilim  31,75% 32,26% 31,64%  4,03%
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6.3. Avrupa Yakasi Konut Projeleri

6.3.1. Ayazaga Bolgesi-Maslak-Dariissafaka Bolgesi

Sekil 17. Ayazaga Bolgesi-Maslak-Dariigsafaka Bolgesine Ait Bir Gorsel

Sisli Ilgesi’nin bir mahallesi olan Ayazaga, giineyinde TEM Otoyolu ve kuzeyde Fatih
Ormanlart ile ¢evrilidir ve az kath, diizensiz bir konut yerlesimi sergilemektedir. 1990’11
yillarda, merkezi is alami1 olarak gelisimine hiz veren Maslak bdlgesine yakin olmasi ve
Kagithane Ilgesi’ndeki yapilasmadan etkilenmesi sonucu Oyak Sitesi’nin de insa edilmesiyle
birlikte bolgede 6nemli bir konut stoku olusmustur. Sehrin ana arterlerine ve kopriilere bu denli
yakin ve sehir ici sayilabilecek ancak diizenli bir altyapidan yoksun nadir bolgelerden olan
Ayazaga bugiinlerde, kooperatif binalarinin yiikseldigi bir bolge durumundadir. Oniimiizdeki
donemlerde bolgedeki sanayi alanlari fonksiyonlarini yitirdikge yeni arsa stoku olugmasi

sonucu yeni konut projelerine ev sahipligi yapabilecek potansiyele sahiptir.

Bolgede genellikle B, B+ ve A gelir seviyesine yonelik projelerin (Oyak Sitesi,
Mashattan) gelistirilmesi sonucunda 6zellikle beyaz yakali tiiketiciler tarafindan da talep
gérmeye baslamis, son ddnemde ise tiim Istanbul’da gdzlemlenen rezidans tarzi yapilariyla yeni

bir siirece girmistir.

Kopriilere ve merkezi i alanlarina yakin olmasi sebebiyle son zamanlarda bolgede yeni
ve nitelikli karma projelere ihtiyag duyulmaya baslanmig, bu sebeple de bolgenin yakin

gelecekte Istanbul’un cazibe merkezlerinden biri olabilecegi diisiiniilmektedir.
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Ayazaga bolgesinde bulunan ve cesitli kooperatifler tarafindan yaptirilan oturumun
devam ettigi mevcut siteler arasinda Kadikoy Birlik Sitesi, Giildeniz Sitesi, Cimenli Sitesi,
Magazin Gazetecileri Sitesi sayilabilir. Doktorlar Sitesi’nin alt kisminda bulunan ve temeli
2010’da atilan Sinema Sanat¢ilar1 Kooperatifi’ne ait sitenin de insaat1 tamamlanmis ve yasam
baslamistir. Ayazaga Bolgesi’nin iist kisminda konumlanan bu sitelerle beraber mevcutta
bulunan 2-3 bloklu sitelerdeki toplam daire sayis1 yaklasik 1.500°diir. Bolgedeki biitiin sitelerin
birlestirilerek ‘Sitekent’ adi altinda toplanmasi diisiiniilmektedir. Bolgede yeni yapilmis

sitelerde konut tiplerine gore, fiyatlar asagida yer almaktadir.

Maslak Bolgesindeki konut projelerinde genel olarak 3+1, 4+1 ve 5+1 dairelerin
bulunmakta olup bélgede daire birim fiyatlar1 6.000 TL/m? — 35.000 TL/m? (KDV’den
arindirilmis fiyatlardir) araliginda degismektedir. Bolgede mevcut 2016 yili agirlikli bolge
ortalamas ise 10.350 TL/m? olarak tespit edilmistir. Buna ek olarak Maslak bdlgesindeki konut
projelerinde kooperatifler tarafindan yaptirilan siteler ve prestijli konutlar arasinda fiyat
farkliliklar oldugu tespit edilmistir. Buna gore site tipinde fiyatlar 6.000 TL/m? —9.500 TL/m?
prestijli konutlarda ise 10.000 TL/m? — 35.000 TL/m? arasinda degismektedir.
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Tablo 32. Ayazaga, Maslak, Dariisafaka Bolgesi Markali Konut Projelerinin Ozet Tablosu

No |Mevcut Projeler Min.m® | Maks. m® Min. Maks. Min, Maks.

1 |Ayazaga Oyak Sitesi Oyak insaat Sishi 1736 Daire,Bahge Katt 2+13+1 98 120 720,000 930000 6.261 9490 |Anahtar Teslim N/A 1999
2 |Bay stinye Konaklar: Bay insaat Saryer 38 Daire,Gati Kati Dubleks 441541 180 450 4.600.000 4.600.000 18400 18400 |Anahtar Teslim 1998 2002
3 |Doktorlar Sitesi N/A Sisli 251 Daire 341 130 130 - - - - N/A 2011
4 [Eclipse Maslak Artay Insaat Sishi 550 Daire 140112513+ 1471 54 23292 510.000 2.880.000 9444 12797 | Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2014
5 |Gazeteciler Sitesi Seba Ingaat Sanyer 680 Daire,Dubleks Daire 241341441 9 180 820.000 1.050.000 6562 8583 Anahtar Teslim 1996 N/A
6 |Hillpark Suites Istinye Bay Insaat Sanyer 91 Daire,Dubleks Daire,Gati Kati Dubleks T+12+13+ 14+ L5+ 16+ 1 88 375 2.400.000 5.760.000 14507 24000 |Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2010 2012
7 istinye Park Residence Orjin Grup ve Dogus Grup Saryer 404 Daire 2413+ 14+ 1L4+2,6+ 18+ 1 75 550 2880.000 | 10.400.000 19.667 27.778 | Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalr 2005 2007
8  |Lististinye Suits 3:‘:&{:‘;‘:22{‘“"’“*"'(“' Gelistirme |\ vr 150 Daire,Gati Kati Dubleks,Bahge Dubleksi 2+41,3+14+15+1 130 380 3449.600 8320.000 20923 34909 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2008 2010
9 |Mashattan i;";y:‘c’:‘ ;_"f”‘ Taahhiit Sanayive Sisli 1820 Daire,att Kati Dubleks,Bahge Dubleksi 1+12+13+14+15+1 o 240 590000 2420000 oot 341z |Anahtar Teslim+ Ankastreli + Beyas Esyal 2006 2008
10| Mesa Maslak Konutlart Mesa Mesken Sanayii AS. Sanyer 336 Daire,Bahge Kati,Cati Kati Dubleks 3+14+1 140 220 1.920.000 4.320.000 13714 19636 |Anahtar Teslim N/A 2005
11 [Seba Dream Seba Ingaat Sanyer 84 Daire,Catt Kati Dubleks,Bahge Dubleksi 3+14+15+1 150 315 3200000 9.120.000 13714 21078 | Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalr 2007 2009
12 [Seba Koru Sitesi Seba ingaat Sanyer 154 Daire,Bahge KatiGat1 Kati Daire,ati Kati Dubleks |2+ 1,3+ 1,3+ 24+ 15+ 1 110 330 1.550.000 2.800.000 8485 11071 |Anahtar Teslim 1997 1999
13 [Seba Millenium Istinye Seba ingaat Sanyer 90 Daire,Bahge Katu 2413+ 14+ 1,5+ 16+1 100 290 1.440.000 3520000 10333 14400 | Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2001 2002
14 [Seba Residence Seba ingaat Sanyer 126 Daire,Gatt Kati Dubleks 2+13+14+15+1 90 220 1.840.000 2.176.000 12.800 14277 | Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyah 2000 2002
15 _[Seba Royal Konaklan Seba ingaat Saryer 115 Daire,Villa 5+15426+26+37+27+3 255 800 4.640.000 | 12320000 14.061 21333 |Anahtar Teslim 2007 2010
16 _[Spine Tower Soma Grubu Tilaga AS Sisli 90 Daire,Rezidans 241441 142 380 2.400.000 9.280.000 12545 25425 [N/A 2011 2013
17 |Vadistanbul Teras ?n"zzt[“ﬁat -Aydinh Grup-Invest |0, i Daire 1+12+13+14+15+1 ” 205 230,000 2700000 s6i 12736 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2012 2014

TOPLAM 7826
op B 0 0
Proje Ad R 0 0 ) g

No_|insaat: veya Satisi Devam Eden Projeler - Satis Ofisi Fiyatlar: Min.m’_| Maks. m® Min. Maks. Min. Maks.

1|42 Maslak Bay insaat Sisli 442 Daire 1+01+12+135+1 69 269 928000 2.288.000 13449 20.070 | Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2010 2014
2 [Agaoglu My Home Maslak [Agaoglu insaat Sisli 597 Daire,Dubleks Daire,Studio 10,1+ 1,2+ 13+ 135+ 14+ 145+ 1 4191 | 35143 655446 2366102 6797 7512 Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal N/A 2014
3 |Art Tarabya [AgiIs Ortakiigr Saryer 62 Daire T+ 1,2+13+ 1451541 54 288 940594 3938614 9.565 17418 |Anahtar Teslim + Ankastreli 2016 2017
4 |Green Pine Maslak Residence __[Gokkar Ingaat Sisli 470 Daire,Dubleks Daire T+12+13+1 65 225 310,000 1.300.000 4541 5846 |Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Egyal N/A 2016
5 |Kirkkonak Tarabya Beyaz Insaat - Giftkurtiar 40 Villa,Dubleks Villa 441641 190 325 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli N/A 2014
6 |Maritza Konaklar: Maritza insaat 30 Daire,Cati Kati Dubleks Bahge Dubleksi 2+ l4r 15+l 130 220 2432000 3.808.000 17309 18708 |Anahtar Teslim + Ankastreli 2011 2013
7 |Maslak 1453 Agaoglu Sirketler Grubu 2666 Daire,Dubleks Daire,LoftStudio, Terash Daire : ?i;éii; ﬁg 1?5 +13+13, 5+ ss1s | s2615 672673 2263550 8791 11586 |Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2015
8 |Nurol Life Aslantepe Nurol GYO Kafathane 502 Rezidans 1+01+12+13+135+ 1441 62,62 | 29416 - - - - [Anahtar Teslim 2013 2016
9 |Panavia Residences Panaroma Grup Saryer 60 Daire,Gatt Kati DubleksBahge Dubleksi 2+13+15+1 158 400 - - - - Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2012 2013
10_[Qentistinye Dilek Gayrimenkul & TOYA Sanyer 21 Daire,Dubleks Daire T+12+12+23+ 1471 75 395 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2012 2013
11 |Therra Park Tarabya Golkan insaat Sanyer 49 Daire 3:14v15+2 220 511 4480000 | 14400000 20364 35702 |Anahtar Teslim + Ankastreli 2014 2017

TOPLAM 5939
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6.3.1.1. Ayazaga Maslak Bolgesi Konut Projeleri
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6.3.1.2. Ayazaga Maslak Bolgesi Piyasa Analizi

Bolgede markali konut piyasasi kooperatif tarzi yapilasmalarla (Gazeteciler Sitesi,
Doktorlar Sitesi) baslamistir. Bolgedeki ilk markali konut projesi Gazeteciler Sitesidir. Bolgede
19 yildir 22 farkli firma rekabet etmektedir. Maslak bolgesi ofis sektorii agisindan gelismis bir
bolge durumunda oldugundan projelerde de agirlik ofis sektorii yoniinde olmustur. Ofis
yogunluklu bolge beraberinde konut ihtiyacin1 da dogurdugundan yeni gelistirilen projelerin
karma kullanimli olmasina ve hatta home ofis ve rezidans kullanimlarin1 da kapsamasina 6zel

gosterilmistir.

6.3.1.3. Konut tipi dagilimi

Bolgede ayrica 3 proje iizerinden tip dagilimi analizi yapilabilmistir. Bu analiz sonucunda
bolgede en ¢ok 1+1, sonrasinda ise 3+1 ve 2+1 konut tipinin iiretildigi goriilmektedir. Bolgede

yer alan 3 proje i¢in tip dagilimlar1 asagidadir.
Tablo 33. Ayazaga, Maslak, Dartisafaka Bolgesi Konut Tipi Dagilimi

Konut Tipleri 1+0 1+1 1,5+1 2+1 25+1 3+1 35+1 4+1 45+1 5+1

Toplam Adet 395 1306 59 1020 58 1233 297 280 120 )
Yiizdesel Dagilim 827%  27,33% 1,23% 21,35% 1,21% 25,87% 6,22% 5,88% 2,51% 0,10%

6.3.2. Zekeriyakoy Bolgesi

Zekeriyakdy, Istanbul’da Sariyer Ilgesi’ne bagh bir koydiir. Sariyer’in en eski
koylerinden biri olan Zekeriyakdy, Maden, Bah¢ekdy, Uskumrukdy, Demircikdy ve
Rumelifeneri’ne komsudur. 1980°lere kadar 2 katli ve bahgeli 70 kadar evden olusan bir kdy ve
mesire yeri goriinlimiindeyken, 6zellikle 1987°den itibaren koklii bir degisim siirecine girmistir.
Zekeriyakoy’lin ¢ehresi 1990’lardan itibaren hizla degismeye baslarken, 6zellikle Marmara
depreminden sonra dnemli bir ¢ekim merkezi haline gelmistir. Sehir merkezine yakin ama sakin
bir ortam tercih eden {ist gelir grubuna mensup Istanbullularin itibar ettigi, pahali villalardan

olusan sitelerin yer aldig1 bir bolgeye doniismiistiir.

Zekeriyakdy’den gecen 3. Bogaz Kopriisii ve Cayirbasi-Sariyer Tiineli bolgedeki arsa ve
konut projelerinin degerini arttirmaya baglamistir. Bélgede incelenen projeler genellikle iist gelir
seviyesine hitap etmektedir. Projelerin biiyiik bir kisminda sosyal tesis, otopark, ylizme havuzu

ve yesil alanlar bulunmaktadir.
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Bolgedeki konut projelerine baktigimizda fiyatlari yaklasik 4.600 TL/m?—17.000 TL/m?
(KDV’den arindirilmis fiyatlardir) gibi bir aralikta degistiginin gérmekteyiz. Ayrica bolgede
dairelerin serefiyelerine gore 32.500 TL/m? gibi birim fiyatlarda rastlamak miimkiin. 2016 yili
agirhikli bolge ortalamasi ise 8.600 TL/m? olarak tespit edilmistir. Projelerde fiyatlarda konum,
ulasim ve orman manzarasi ile projenin prestiji gibi niteliklerin en ¢ok etki eden faktor olugu
anlasilmaktadir. Home Panaroma projesindeki birim ve satig fiyatlarinin bolgenin en yiiksek

degerine sahip oldugu tespit edilmistir.
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Tablo 34. Zekeriyakoy Bolgesi Markali Konut Projelerinin Ozet Tablosu

Toplam Satisa 5 ahs , : . 5 2.El Birim Satig Fiy ingaat insaat
Proje Adi Firma e K(mut/;ezld:ms Konut Tipleri Oda Sayist SatisaKonuBritAlanArahgi  2.El KonutSats Fiyat Aralgn oy Ofisi Bi ik Teslim Sekli Baslangig Tamalanma
Sayist () ) Fiyati Aralig (TL/m?) Tarihi Tarihi
No__|Mevcut Projeler Min.m? Maks. m? Min. Maks. Min. Maks.
1 |Alya Evleri Sanyer Baris Insaat Sanyer 118 Daire,ati Kati Dubleks Bahge Dubleksi 1+12+13+14+15+1 50 256,65 550.000 880.000 4595 8.666 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2011 2013
2 |AuraPark Yapidem Ingaat Saniyer 10 Cati Kati Dubleks Bahge Dubleksi 341 180 238 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2013
3 |Biberoglu Park Konaklart [Biberoglu Inaat Sanyer 18 Tripleks Villa 7+28+2 434 600 - - - - [Anahtar Teslim 2008 2009
4 |Feronia Evleri Libra Gayrimenkul Sanyer 27 Tripleks VillaCat: Kati Dubleks,Bahe Dubleksi 2+13+14+15+1 150 300 1.250.000 1.264.000 6250 8427 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2011 2012
5 |ForestaSaryer Turyapi Ingaat Sanyer 214 Daire,Bahge Dubleksi 1+12+13+1 52 152 390.000 735.000 6.682 8173 _|Anahtar Teslim + Ankastreli 2011 2013
6 |FrezyaVillalan Yapidem Ingaat Sanyer 5 Villa 5+1 400 400 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2013
7 |Gllnar Koru Evleri Deneyim ingaat Sanyer N/A Villa,kiz Villa 41 1828 245,44 - - - - N/A N/A N/A
8 [Giney Kasaba Giiney Sirketler Grubu Sanyer 78 Villa,Cati Kati Dubleks,Bahge Dublekst 3rla+15+1 154 278 1152000 1.152.000 6982 6.982_|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2008 2009
9 |Home Panaroma Panaroma Grup Saniyer 154 DaireStudio 1+01+13+1 45 90 352.000 420000 7.200 8400 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2013 2014
10 |HS-10 Villalart [Aderans Mhendislik Sanyer 10 Daire,Dubleks Villa 3+14+1 200 300 1295.000 1295.000 6475 6475 _|Anahtar Teslim + Ankastreli 2008 2010
11 [iroko Konaklart Penta Otomotiv insaat Sanyer 12 Villa 3+15+1 225 275 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2013 2015
12 |Kent Optimum Zekeriyakoy Kent Grup Inat Saniyer 76 Daire,ati Kati DubleksBahge Dubleksi 1+12+13+15+1 85 300 3360.000 3584000 30545 32582 |Anahtar Teslim 2011 2013
13 |Kog Life Panorama Evleri Kiligoglu Grup & Senator Gayrimenkul YatrmAS __[Sanyer 304 Daire,Dubleks Daire,Tripleks Daire,Studio,Bahge Dubleksi |1+ 0,1+ 1,2+ 1 44,81 106,96 385.000 780.000 8.505 11.362_|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2013 2015
14 |North istanbul Panaroma Insaat Sanyer 174 Daire 1+12+13+1 58,46 194,49 835.000 1.050.000 6.958 7.946__|Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2013
15 |Noya Saniyer Gol Evleri Noya Insaat Sariyer 100 Daire,Dubleks Daire,Cati Kati Dubleks 3v14+15+1 158 268 800.000 1.385.000 4762 5482 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal 2005 2011
16|02 55 Istanbul BCC Invest Sanyer 55 Daire,Villa 2+13+14+15+1 193 450 800.000 3.200.000 4.145 7111 _|Anahtar Teslim + Ankastreli N/A N/A
17 [ParkOne Mitas Gayrimenkul Sanyer 44 Tripleks Daire,Bahce Kat,Gati Kati Dubleks Bahge Dubleksi |2+ 1,3+ 15+ 1 179 296 1.049.600 2.800.000 4.604 9.459 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyali 2010 2012
18 |PasaKonaklan Yapidem insaat Sanyer 5 Villa 341 380 380 - - - - Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2014
19 |Pera Sunset Park Pera Yapt Sanyer 42 Daire,Dubleks Daire,Bahge Kati,ati Kati Dubleks 1+12+13+14+15+2 99 318 660.000 1.760.000 5.800 7.576 _|Anahtar Teslim + Ankastreli 2011 2013
20 |Rumeli Konakdar: Sinpas Sanyer 105 Villa 5+15+2 291 369 2.464.000 4.640.000 6.678 12925 |N/A 2006 N/A
21 [Saniyer KonaKlari Erguvan Beyazlar insaat - Yazganlar insaat Sanyer 20 Dubleks Daire 3v14+1 260 270 2450.000 2.700.000 9423 10.385_|Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2015
22 [Sanyer Oksizen Konutlar: Eroflu Saniyer 40 Daire 4+ 15+1 230 318 2.240.000 3.200.000 9.739 10063 _|N/A 2008 2010
23 |Sharman Zekariyakoy Tes Gayrimenkul Sanyer 42 Dubleks Daire,Villa 2+13+14+1 129 300 - - - - [Anahtar Teslim 2012 2014
24 [Studio Life Sanyer Gifgiler Gayrimenkul Sanyer 64 Daire 1+1 46 81 550.000 630.000 6.790 7.778_|Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2015
25 |Sultan Korusu Residence Istanblue Ingaat Saniyer 55 Villa,Cati Kati Dubleks Bahge Dubleksi 2+13+15+1 176 486 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2014
26 |Sehzade Koru istanblue ingaat Sanyer 12 Dubleks Daire 2+13+1 149 224 - - - - [Anahtar Teslim 2012 2014
27 |Talya Konaklart Basanr insaat & Orjin nsaat Sanyer 22 Tripleks Villa,Cat: Kati Dubleks,Bahee Dubleksiikiz Villa |3+ 1,4+25+2 190,52 352,66 1.280.000 1.280.000 6590 6,590 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2011 2013
28 |Terrace Bahge Tnanlar Insaat Sanyer 76 Daire,Dubleks Daire 1+12+13+14+1 56,19 258,85 880.000 1.400.000 7521 8458 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2010 2011
29 |zekeriyapark Evleri M &1 Insaat Ortakligt Sanyer 24 Cati Kati Dubleks Bahge Dubleksi 3v14+1 165 395 - - - . [Anahtar Teslim 2011 2013
30 |ZeugmaEvleri Metropol Yap! Sanyer 49 Dubleks Daire,Villa,Gati Kati Dubleks 3+14+15+26+2 166 341 - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2009 2010
31 |Zeytindali Konaklar Tower insaat / Ozel Tas Sirketler Grubu Saniyer 40 Dubleks Daire 2+13+1 183 213 - - - [Anahtar Teslim 2011 2012
1995
onuB : Ofisi B
insaat: veya Satisi Devam Eden Projeler - Satis Ofisi Fiyatlar. Min. m* Maks. m* Min. Maks. Min. Maks.
1 |Ayse & Sultan Konaklart Sozdem insaat Sanyer 10 Tripleks Villa 5+1,6+1 285 400 1388889 2314815 4.873 5787 | Anahtar Teslim + Ankastreli 2013 2016
2 |Gulnar Evleri Deneyim Ingaat Saniyer 10 Daire,Villa 4+ 15+2 183 340 1.748.148 4.651.852 9.553 13,682 _|Anahtar Teslim + Ankastreli 2011 2012
3 |key Siyah Kalem insaat Sartyer 167 Ei‘:le'ln‘:'?::ksv[‘)li"e’v‘”“'-re”s" DaireBahgeli DaireBahge |, 15, 13, 14,15+16+1 . o1 922772 2227723 " 10965 |Anahtar Teslim 2012 2017
4 |Maritza Loft Merig insaat Sanyer 250 Daire 1+12+13+14+1 N/A N/A 589.109 2376238 - [Anahtar Teslim + Ankastreli 2015 2018
5 |Merkez Zekeriyakoy Ortadogu Drup Sanyer 106 Daire Tripleks Villa,ati Kati DubleksBahge Dubleksi 2+13+15+1 140,23 28134 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2014
6 |ormanAda Gayrimenkul Gelistirme ve Yatrm Sanyer 273 Daire,villa 2+13+15+16+18+1 160 700 2.652.241 8.250.185 10.609 17.188 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyalt 2010 2013
7 |Panaroma Suites by KLK KLK Yapi Sanyer N/A Daire 1+12+13+1 71 9% 650.000 1.000.000 9.155 12,500 _|Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Esyal N/A 2017
8 Palace Almat Ingaat Sariyer 26 Villa,Cati Kati Dubleks Bahge Dubleksi 4+ 15+1 186,62 303,63 - - - - [Anahtar Teslim 2011 2014
9 |Terrace Doga inanlar insaat Sanyer 36 Tripleks Villa,Ikiz Villa 3+1 206 216 - - - - [Anahtar Teslim + Ankastreli 2012 2014
10 |Terrace Hayat inanlar insaat Sanyer 90 Tripleks Daire,Gati Kati Dubleks, Bahgeli Daire 2+13+1 105 145 840.000 1.495.000 8.000 10310 |Anahtar Teslim + Ankastreli N/A 2015
11 [Terrace Plus Tnanlar Insaat Sanyer 54 Villa 341 193 196 - - - - N/A 2013 2014
o I ! - Daire,Dubleks Daire, Tripleks Daire Dubleks Villa, Tripleks o
12 |Terrace Vadi Inanlar Insaat Sanyer 71 villa i ’ 1+12+13+14+1 80 236 1.001.600 2.649.600 10,031 12146 |N/A 2013 2015
TOPLAM 2093
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6.3.2.1.Zekeriyakdy Bélgesi Konut Projeleri

No|Mevcut Projeler No insaat1 veya Satis1 Devam Eden
WCIINEE | 1 |Alya Evleri Sariyer Projeler
2 |Aura Park 1 |Ayse & Sultan Konaklar1
3 [Biberoglu Park Konaklart 2 |Guilnar Evleri
"Wt | 4 [Feronia Evleri 3 Koy
5 |Foresta Sariyer + Waritsa Loft
6 Fl:ezya Villalan . 5 |Merkez Zekeriyakoy
7 |Glilnar Koru Evleri 6 lOrman Ada
g Ell;rr::;(;rfzf;ma 7 |Panaroma Suites by KLK
- 8 |Renaissance Palace
10 |HS-10 Villalar 9 [Terrace Doga
11 |Iroko Konaklari 10| Terrace Hayat
12 |Kent Optimum Zekeriyakoy 11 |Terrace Plus
13 |Kog Life Panorama Evleri
14 |North istanbul 12| Terrace Vadi
15 |Noya Sariyer Gol Evleri
16|02 55 Istanbul
17 [Park One
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Sekil 19. Zekeriyakdy Bolgesi Markali Konut Projeleri Haritas1
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6.3.2.2. Zekeriyakoy Bolgesi Piyasa Analizi

Bolgede markali konut piyasasi aktif olarak 2000 yilinda baslamis olup 16 yildir yaklasik
35 farkl firma rekabet etmektedir.

6.3.2.3. Konut tipi dagilimi

Bolgede ayrica 19 proje tizerinden tip dagilimi analizi yapilabilmistir. Bu analiz sonucunda
bolgede en ¢ok 3+1, sonrasinda ise 1+1 ve 5+1 konut tipinin Uretildigi goriilmektedir.

Bolgede yer alan 19 proje igin tip dagilimlar1 asagidadir.

Tablo 35. Zekeriyakoy Bolgesi Konut Tipi Dagilimi

Konut Tipleri )

Toplam Adet 120 232 116 342 93 4 178 6 70
Yiizdesel Dagilim 10,27% 19,85%  9,92%  29,26%  7,96% 0,34% 15,23%  0,51% 5,99%
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SONUC

Gayrimenkul sektorii son yillarda Tiirkiye’de ekonominin lokomotif sektdrlerinden
birisi haline gelmistir. Konut sektdriiniin ekonomik biiyiime ve diger sektorler iizerinde
yarattig1 etki kiiglimsenmemelidir. Giiniimiizde, konut ayn1 zamanda bir yatirim araci
olarak goriilmektedir. Son yillarda konut satislarinda yasanan artis bunu kanitlamaktadir.
Ozel sektdr ve devlet tarafindan uygulamaya konulan tesvikler ve bankalar tarafindan
konut kredilerinde uygulanan faiz oranlarindaki azalis, pesin alimlar yerine konut
kredisinin tercih edilmesine sebep olmaktadir. Ekspertiz siireci, konut kredisiyle
hayallerindeki eve ulasacak yatirimcilar icin biiyilk onem arz etmektedir. Kredi
miktarimin belirlenmesinde rol oynayan bu siirecte konut icin detayli bir inceleme

yapilmak zorundadir.

Konutun bulundugu bdlgenin incelemesi ve emsal arastirmasi, konut kredisi i¢in
basvurulan ve satin almacak konutun deger takdiri i¢in biiyiik dneme sahiptir. Ozellikle
son yillarda markali projelerdeki konut satislarinda artis gézlemlenmektedir. Bu ¢alisma
kapsaminda bankalarin konut kredisi kullanmak i¢in teminat olarak gdsterilen konutun
ekspertizinde yapilan ve emsal arastirmasinda 6nemli rol oynayan piyasa dinamikleri

markali konutlar agisindan bolgesel olarak analiz edilmistir.

“Markali Konut” olarak; Istanbul’da organize, site tarzindaki projeler, igerisinde yasam
var olan veya heniiz baslamamis ama satista veya ikinci elde satilan konutlar
incelenmistir. Bu kapsamda Istanbul genelinde 4 bélgedeki 2. el ve satist devam eden 127
projede toplamda 59.566 konut, incelenerek analiz edilmistir. Incelenen 127 adet markali
konut projesinin %72’s1 proje gelistirici, geriye kalan %28’1 miiteahhit firmalar
tarafindan insa edismistir. Bulundugu bolgenin birim metrekare araligini etkileyebilecek,
fiyat degerlerini degistirecek nitelikte ve bulundugu bolgeye gore konsept nitelikler
barindiran ve proje smifinda kategorilendirilebilecek donatilara sahip projelere yer

verilmistir.
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Birim m? Konut

Bolgeler Incelenen Markah Satls Fiyat1 En Fazla I"Jr_et_ilen
Konut Sayisi Agirhkh Konut Tipi
Ortalamasi (TL)
Atasehir 35 8.600 3+1
Umraniye Merkez 21 8.300 2+1
Ayazaga-Maslak-Dariisafaka 28 10.350 1+1
Zekeriyakoy 43 8.600 3+1

Yapilan bu ¢alisma gosteriyor ki; kredi kullanimi i¢in teminat gdsterilen konutun

degerinin belirlenirken, bolgesel emsal arastirmasi biiyiik nem arz etmektedir. Teminat

olarak gosterilen konutun degeri ve oOzellikleri bolgesel olarak biiyiik farklilik

gostermektedir.
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EKLER

Atagehir Bolgesi Ornek Markali Konut Proje Kiinyeleri

Konum: Atasehir

Proje Sahibi-Yatirinm Ortakhg: Canan Yap: -
Istanbul Yap1

Insaat Baglangic1: Mart 2014

Tamamlanma Tarihi: Nisan 2016

Arsa Biiyiikliigii: 3.742 m?

Konut Sayis1: 112 Konut /1 Blok

Konut Dagilima:

Konut Tipleri & Fiyatlar1 (KDV

Haric)

Tipi ?nl;lzl)t Alan Min Maks Birim
1+ 1 Daire 75 515.000 515.000 TL
1+ 1 Daire 78 Satis bilgisi paylasilmamustir.

2 + 1 Daire 111 810.000 810.000 TL

2 +1 Daire 118 Satis bilgisi paylasilmamustir.

Konut Fiyat Aralhigi (KDV Hari¢); 515.000 - 810.000 TL

Tiplere Gore Birim Satis Fiyat1 Arahg (KDV Haric):

Tipi Min Maks Birim
1+ 1 Daire 6.867 6.867 TL/m?
2 + 1 Daire 7.297 7.297 TL/ m?

m? Basina Min Max Fiyat Aralhig (KDV Hari¢): 6.867 - 7.297 TL / m?
Odeme Secenekleri: Pesin ve banka 6demelerine %7 iskonto uygulanmaktadir.
Satis Projeksiyonu: Projenin %80 oraninda satis1 gergeklesmistir.

Genel Ozellikler: kapali havuz, fitness, toplant1 salonu, giivenlik, resepsiyon

Teslim Sekli: Anahtar Teslim + Ankastreli
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Adi: Atasu Life

Konum: Atasehir

Proje Sahibi-Yatirnm Ortakhg: Suadiye insaat
Insaat Baslangic1: Haziran 2014

Tamamlanma Tarihi: Ekim 2015

Arsa Bityiikliigii: 2.050 m?

Toplam Ingaat Alam: 7.600 m?

Konut Sayisi: 40 Konut

Konut Dagihim: 10 Adet 2 + 1 Daire
30 Adet 3 + 1 Daire

Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlar
Tipi Brlzlt Alan Min Maks Birim
(m?)
2 + 1 Daire 109 Satista Daire Bulunmamaktadir
3 + 1 Daire 151 1.200.000 1.200.000 TL
2. El Konut Fiyat Arahgi: 1.200.000 TL
Tiplere Gore 2. El Birim Satis Fiyat Arahg
Tipi Min Maks Birim
2 + 1 Daire Satista Daire Bulunmamaktadir
3 + 1 Daire 7.947 7.947 TL/ m?

m? Bagina Min Max Fiyat Arahg : 7.947 TL / m?
Genel Ozellikler: Giivenlik, Havuz, 2 Kat Otopark,

Teslim Sekli: Anahtar Teslim + Ankastreli + Bulagik makinasi
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Umraniye Merkez Bolgesi Ornek Markali Konut Proje Kiinyeleri

Adi: Agaoglu My Town Umraniye

Konum: Umraniye Merkez Bolgesi

Proje Sahibi-Yatirim Ortakhg: Agaoglu Insaat
Tamamlanma Tarihi: Eyliil 2005

Konut Sayisi: 508 Konut / 14 Blok

Konut Dagilimi:

Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlan

Tipi ?r;‘;)t Alan Min Maks Birim
1+ 1 Daire 76 470.000 470.000 TL
2 + 1 Daire 119 745.000 745.000 TL
2 + 1 Daire 124 750.000 770.000 TL
3 + 1 Daire 156 1.200.000 1.200.000 TL
3 + 1 Daire 164 1.175.000 1.230.000 TL
3 + 1 Daire 168 1.050.000 1.050.000 TL
4 + 1 Daire 225 Satista Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Daire 244 1.560.000 1.560.000 TL
4 + 1 Dubleks Daire 219 Satigta Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Dubleks Daire 232 Satigta Daire Bulunmamaktadir

2. El Konut Fiyat Araligi: 470.000 - 1.560.000 TL

Tiplere Gore 2. El Birim Satis Fiyat Arahg

Tipi Min Maks Birim
1+ 1 Daire 6.184 6.184 TL/ m?
2 +1 Daire 6.048 6.261 TL/ m?
3+ 1 Daire 6.250 7.692 TL/ m?
4 + 1 Daire 6.393 6.393 TL/ m?

4 + 1 Dubleks Daire Satista Daire Bulunmamaktadir

m? Bagina Min Max Fiyat Arahg : 6.048 - 7.692 TL / m?

Genel Ozellikler: Cocuk parki, piknik alani, spor sahasi, tenis kortlari, 22.000 metrekare kapal
otopark ve bagimsiz olarak isletilmekte olan Agaoglu My Club tesisi bulunmaktadir

Aidat: 137 -418 TL/ay

62



Adi: Baraka Konutlar:

Konum: Umraniye Merkez Bolgesi

Proje Sahibi-Yatirim Ortakhgi: Piramit Yapi Ingaat
Insaat Baslangici:  Mart 2013

Tamamlanma Tarihi: Aralik 2014

Arsa Biiyiikliigii: 2.400 m?
Konut Sayisi: 80 Konut/ 3 Blok

Konut Dagihimi: 20 Adet 1 + 1 Daire
20 Adet 2 + 1 Daire
20 Adet 3 + 1 Daire
20 Adet 4 + 1 Daire

Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlar:

Tipi ?r;';)t Alan Min Maks Birim
1+ 1 Daire 67 320.000 320.000 TL
2 + 1 Daire 113 460.000 460.000 TL
3 + 1 Daire 128 530.000 530.000 TL
4 + 1 Daire 148 Satigta Daire Bulunmamaktadir

2. El Konut Fiyat Araligi: 320.000 - 530.000 TL

Tiplere Gore 2. El Birim Satis Fiyat Arah@

Tipi Min Maks Birim
1+ 1 Daire 4.776 4.776 TL/ m?
2 + 1 Daire 4.071 4.071 TL/ m?
3 + 1 Daire 4.141 4.141 TL/ m?
4 + 1 Daire Satista Daire Bulunmamaktadir

m? Bagina Min Max Fiyat Arahg : 4.071-4.776 TL/ m?
Genel Ozellikler: Fitness , Kapali Otopark , Sauna , Yiizme havuzu
Aidat: 150 TL/ay

Teslim Sekli: Anahtar Teslim + Ankastreli
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Ayazaga Bolgesi-Maslak-Dariissafaka Bolgesi

Adi: Mesa Maslak Konutlar
Konum: Ayazaga - Maslak - Dariissafaka

Proje Sahibi-Yatirinm Ortakhgi: Mesa Mesken
Sanayii A.S.

Tamamlanma Tarihi: Aralik 2005

Arsa Biiyiikliigii: 76.634 m?

Konut Sayisi: 336 Konut

Konut Dagilim:

Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlar:

Tipi ?nr]‘;)t Alan Min Maks Birim
3 + 1 Bahge Kat1 140 600.000 675.000 usb
3 + 1 Daire 170 760.000 820.000 usb
3 + 1 Daire 160 Satista Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks 220 1.350.000 1.350.000 usb

2. El Konut Fiyat Araligi : 600.000 - 1.350.000 USD 1.920.000 - 4.320.000 TL

Tiplere Gore 2. El Birim Satis Fiyat Arah@

Tipi Min  Maks Birim

3 + 1 Daire 4471 4.824 USD/ m?
3 + 1 Bahge Kat 4286 4.821 USD/m?
4 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks 6.136 6.136 USD/m?

m? Bagina Min Max Fiyat Arahg: 4.286 - 6.136 USD/m? 13.714 - 19.636 TL / m?

Genel Ozellikler: Kapali otopark, jeneratér, kapali havuz, fitness, sauna buhar odas1, ¢ocuk parki
ve basket sahas1 bulunmaktadir. Daire basina 1 adet agik otopark ve 1 adet kapali otopark verilmistir.

Aidat: 350-550 TL/ay
Teslim Sekli: Anahtar Teslim
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Adi: Seba Koru Sitesi

Konum: Ayazaga - Maslak - Dariissafaka
Proje Sahibi-Yatirnm Ortakhg: Seba Insaat
Insaat Baslangic1:  Aralik 1997
Tamamlanma Tarihi: Aralik 1999

Arsa Biiyiikliigii: 8.982 m?

Konut Sayis1: 154 Konut /9 Blok

Konut Dagilim:

Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlan

Tipi ?r;‘;)t Alan Min Maks Birim
2 + 1 Daire 110 Satista Daire Bulunmamaktadir
2+1D ire 120 Satigta Daire Bulunmamaktadir

3 + 2 Daire 160 Satigta Daire Bulunmamaktadir

3 + 1 Daire 140 1.550.000 1.550.000 TL
3+ 1 Daire 250 Satista Daire Bulunmamaktadir

3 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks 240 Satista Daire Bulunmamaktadir

3+1 aire 152 Satista Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Bahge Kati 220 Satista Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Cat1 Kat1 Daire 220 Satista Daire Bulunmamaktadir

5+ 1 Cat1 Kat1 Daire 330 2.800.000 2.800.000 TL

2. El Konut Fiyat Arahgi: 1.550.000 - 2.800.000 TL

Tiplere Gore 2. El Birim Satis Fiyat Arahg

Tipi Min Maks Birim
2 + 1 Daire Satista Daire Bulunmamaktadir

3 + 1 Daire 11.071 11.071 TL/ m?
3 + 2 Daire Satista Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Bahge Kat1 Satista Daire Bulunmamaktadir

4 + 1 Cat1 Kat1 Daire Satista Daire Bulunmamaktadir

5+ 1 Cat1 Kat1 Daire 8.485 8.485 TL/ m?
3 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks Satista Daire Bulunmamaktadir

m? Basina Min Max Fiyat Arahg1: 8.485-11.071 TL/m?

Genel Ozellikler: Site 9 bloktan olusmakta olup, iginde biri ocuk havuzu olmak iizere 2 adet
havuz, ¢ocuk oyun odasi ve agik oyun parki, fitness salonu, tenis kortu, kapali ve agik garaji,
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jenerator bulunmaktadir. Dairelere giris garajdan sifreli asansor ile yapilmaktadir. Daire bagina 1
adet agik otopark ve 1 adet kapali otopark verilmistir.

Aidat: 300-400 TL/ay
Teslim Sekli: Anahtar Teslim

Zekeriyakoy Bolgesi Ornek Markal Konut Proje Kiinyeleri
Adi: Giiney Kasaba
Konum: Zekeriyakdy

Proje Sahibi-Yatirinm Ortakhgi: Giiney
Sirketler Grubu

Yiiklenici-Mimari Tasarim: Oguz Insaat -

Oguz insaat

Insaat Baslangic1:  Agustos 2008
Tamamlanma Tarihi: Temmuz 2009
Arsa Bityiikliigii: 37.000 m?
Toplam Ingaat Alam: 19.000 m?
Konut Sayisi: 78 Konut

Konut Dagilimi: 18 Adet 3 + 1 Cat1 Kati1 Dubleks
18 Adet 4 + 1 Bahge Dubleksi
42 Adet 5 + 1 Villa

Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlan
Briit Alan
Tipi Min Maks Birim
(m?)
3 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks 165 360.000 360.000 USD
3 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks 154 Satigsta Daire Bulunmamaktadir
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4 + 1 Bahge Dubleksi 176 Satigta Daire Bulunmamaktadir

5+ 1 Villa 278 Satista Daire Bulunmamaktadir

2. El Konut Fiyat Araligi: 360.000 USD 1.152.000 TL

Tiplere Gore 2. El Birim Satis Fiyat Arah@

Tipi Min Maks Birim
5+ 1 Villa Satista Daire Bulunmamaktadir

3 + 1 Cat1 Kat1 Dubleks 2.182 2.182 USD/ m?
4 + 1 Bahge Dubleksi Satista Daire Bulunmamaktadir

m? Bagina Min Max Fiyat Arahg: 2.182USD/m? 6.982 TL/m?

Genel Ozellikler: Projede; acik ylizme havuzu, tenis kortu, basketbol sahasi, fitness center ve

sauna bulunmaktadir.

Teslim Sekli: Anahtar Teslim + Ankastreli + Beyaz Egyali
42 adet miistakil villa, 18 adet bah¢e dubleksi ve 18 iist dubleks bulunmaktadir.

B

Adi: Zeytindah Konaklari m

Konum: Zekeriyakdy ~ Pl ~
o)

Proje Sahibi-Yatirim Ortakhigi: Tower :%P.‘

Insaat / Ozel Tas Sirketler Grubu =

: %

Insaat Baslangici: Mayis 2011 Fots

Tamamlanma Tarihi: Agustos 2012
Satis Baslangi¢ Tarihi: 1.4.2013
Arsa Biyiikliigii: 4.800 m?

Toplam Insaat Alam: 3.500 m?
Konut Sayisi: 40 Konut /10 Blok

Konut Dagilima:
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Konut Tipleri & 2. El Satis

Fiyatlar:
. Briit Alan ) o
Tipi Min Maks Birim
(m?)
2 + 1 Dubleks Daire 183 Satista Daire Bulunmamaktadir
3 + 1 Dubleks Daire 213 Satista Daire Bulunmamaktadir

Konut Fiyat Araligi: Satiglar Tamamlanmustir.

m? Basina Ortalama Konut Fiyat Arahg

Tipi Min Maks Birim
2 + 1 Dubleks Daire Satista Daire Bulunmamaktadir
3 + 1 Dubleks Daire Satigta Daire Bulunmamaktadir

m? Basina Min Max Fiyat Araligi : Satis bilgisi paylasiimamstir.
Genel Ozellikler: 2 adet agik otopark, agik havuz, 60 ton kapasteli su deposu bulunmaktadr.
Aidat: 650 TL/ay

Teslim Sekli: Anahtar Teslim
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1.

e Gerekli yazilimi olusturma ve altyapisinin kontroliinii
yuriitme. -AVM, Ofis ve Markali Konutlarin yer aldig1
veri tabanlari

e Saha ekibinin yonetilmesi ve veri tabanimnin
olusturulmasiyla, biitiin verilerin ¢apraz analizlerinin
yapilarak raporlanmasi.

e Pazar analizleri ve sektoér arastirma raporlarinin

hazirlanmasi ve satisinin gerceklestirilmesi.

istanbul Markali Konut Sektorii

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

Saha ekibiyle, gecmis yillarda ise donemsel olarak alinan saha ekibiyle
tlim silirecin yonetilmesi.

Tiirkiye genelinde 2.000’den fazla markal konutlarin incelendigi veri
tabaninin yonetilmesi.

Sehir/ilce/cadde Ozelinde deger artisi tespiti, konut stok tespiti,
projelerdeki satis hizlarinin tespiti, rakip proje analizleri, projelerin
mega projeler ile olan etkilesiminin incelenmesi.

Tim yeni markali konut projelerinin tespit edilmesi, gerekli durumlarda
satis ofisi ile baglantiya gecilerek fiyat bilgilerinin alinmasi, mevcut
projelerin seri ilan sitelerinden revize edilmesi.

Raporun hazirlik ve teslim stireci.

Raporun esas amaci; bazi temel indikatorler ile kentin potansiyel konut
yatirim bolgelerinin tespit edilmesidir. Bu ¢alisma esnasinda baz alinan
veriler ~arasinda; Istanbul’daki konut piyasasin1  etkileyen
sosyoekonomik yapi, mevcut konut stoku, bélgeler bazinda daire tipi
analizi, bolgeler bazinda satis hiz1 analizi ve deger artislari, bolgeler
bazinda rakip projeler analizi ve konut ihtiyac.

Calisma kapsaminda Istanbul Konut Projeleri haritasi ¢ikartilmis ve
birinci ve ikinci kademede deger artis1 beklenen bolgelere iliskin
ongoriilerde bulunulmustur. Ayrica istanbul'un bélgeler bazinda deger
haritasi ¢ikarilmis, 2015-2016 yillar1 arasinda boélgelere gore deger
kazanma yiizdeleri ortaya konmustur. Markali konutlarin ilcelere gére
toplam konut stokuna orani saptanmis, bélgeler bazinda satis hizi ve

deger artisi analizleri yapilmis, konut tipi dagilimlarina bakilmis, zaman
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planiyla baglantili konut gelisimi i¢cin tercih edilmesi gereken bolgeler

ayrintili olarak belirlenmistir.

2. Turkiye Alisveris Merkezleri Sektorii

2.1.
2.2,
2.3.

2.4.
2.5.
2.6.
2.7.

Saha ekibiyle tiim siirecin yonetilmesi.

Tiirkiye genelinde 300’den fazla mevcut AVM’'nin incelenmesi.

Il genelinde toplam mevcut kiralanabilir alan ve AVM tespiti, periyodik
olarak acilmasi planlanan AVM sayis1 ve toplam Kkiralanabilir alanlarin
tespiti.

Tirkiye genelindeki tiim AVM’lerin catchment analizlerinin yapilmasi.

Il niifuslarina gore 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan analizleri.
Raporun hazirlik ve teslim siirecinden sorumlu olma.

Raporun esas amaci; Rapor Tiirkiye'de alisveris merkezleri (AVM)
sektoriinii irdelemek, gercek birikim ve potansiyeli gostermek, Tiirkiye’deki
potansiyel yatirim bolgelerini tespit etmek ve ihtiyac duyulan AVM tip ve
biiyiikliiklerini ortaya koymak, sektoriin genel fotografini ¢ekmek ve
gelecek oOngoriilerini belirlemek amaci ile yapilmis, analitik ve bilimsel
gerceklerle desteklenmistir.

Rapor; Tiirkiye’de AVM enflasyonu var mi1? Kronolojik olarak AVM sektori
kuruldugundan bu yana nasil bir say1 ve alan gelisimi izledi? Kapanan ve
fonksiyon degistiren AVM’ler hangileri? Bir onceki sene fonksiyonunu
yitiren ancak bu sene geri kazanilan AVM’ler nerede? Hangi illerde AVM
gereksinimi var? Hangi iller doygunluga ulagsmis? istanbul’da durum nedir?
Calismada dikkate alinan parametreler ve bunlarin neden secildiklersi,
metodoloji ve varilan sonuclar izah edilmistir. Sektoriin gelisimi ile ilgili
ongoriler, diinya gelisiminde Tirkiye'yve gelecekte etki etmesini
bekledigimiz trendler, e-ticaret, artan sanal magaza sayilar1 konusundaki

gelismelere deginilmistir.
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3. istanbul Ofis Sektorii
3.1.  istanbul'daki 11 ofis bélgesinin incelenmesi, bélgelerin doluluk
oranlar1 ve ortalama kira bedellerinin tespiti, ofis stokunun tespiti.

3.2. Raporun hazirlik ve stirecinden sorumlu olma.

4. istanbul Yurt Sektorii

AVM Kategori Bazli Kira ve Alan Analizleri

e Talebe 6zel pazar analizi raporlarinin hazirlanmasi.

e Makro Olcekte pazar analizleri (lilke 6l¢ceginde/sehir 6lgceginde) -Mikro 6lgekte
pazar analizleri (ilge 6l¢ceginde/cadde dlgeginde) -Karsilastirmali analizler

e Genel ekonomik verilerin yer aldig1 sektore dair haberler ve analizlerin
hazirlanmasi.

e Miisteri portfoyiinii gelistirmek amaciyla pazar arastirmasinin yapilmasi.

e Medyaya ulasmak icin, is ve medya arasindaki iliskinin PR ajansi ile birlikte
yOnetilmesi.

e Miisteri ihtiyacinin belirlenmesi, siirecin analiz edilmesi ve gerekli proje ve

teklifin olusturulmasi.
Proje Degerleme Departmani / Degerleme Stajyeri
e Pazar Analizleri, Fizibilite ve Sektor Arastirma Raporlarinin olusturulmasi.

Arsa ve Konut Degerleme

Seminer & Kurslar 1 Gayrimenkul Degerlemeye Giris (EVA)
ITU Ofisin Gelecegi, Gelecegin Ofisi (Panel)
Share 6
GYODER 15. Gayrimenkul Zirvesi
GYODER Gayrimenkulde Dijital Pazarlama Stireci
PWC Gayrimenkulde Gelisen Trendler Avrupa

Yabanci Diller : Ingilizce (Profesyonel calisma yetkinligi)
Bilgisayar Bilgileri : MS Office (lyi Diizeyde)
Makale ve Yayinlar ¢ (Ekonomist Dergisi)

http://i.hizliresim.com/7MrvWm.png

(Posta Gazetesi)
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Referanslar

http://i.hizliresim.com/MpYgn9.jpg
(Ekonomist Dergisi)
http://i.hizliresim.com/v5z8km.jpg
(Time Out istanbul Dergisi)
http://ihizliresim.com/r682AB.jpg
(Indergi)
http://i.hizliresim.com/ZMQEGO.jpg
(Insaat ve Yatirim Dergisi)
http://i.hizliresim.com/13rWnl.jpg
(Retail Tiirkiye Dergisi)
http://i.hizliresim.com/VPXM4q.jpg
(Sozcii Gazetesi)
http://i.hizliresim.com/vX8pMO.jpg
(Santiye Dergisi)
http://i.hizliresim.com/1VDgz1.jpg

1) Seyma Sehirli / Pazarlama ve Kurumsal Iletisim Miidiirii

(Su an Gorev Yaptigim Yoneticim)

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

iletisim: 0(534) 792 15 42

2) Deniz Sahinkaya / Sales & Leasing Director

(Eski Gorev Yaptifim Yoneticim)
Bilfinger Real Estate Turkiye
iletisim: 0(533) 608 37 68

3) Cem Onursal / Sirket Sahibi

(Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.'nin eski

Egitim ve Kalite Glivence Miidiirii)

Iletisim: 0(531) 258 36 36
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