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OZET

Konut kredilerinin hizla arttigi son yillarda konut finansman uygulamalarinin dogru bir
zeminde ilerlemesinin 6nemi gelismemis iilke ekonomileri i¢in ¢ok dnemlidir. Bu durumun
bliyiik ve gelismekte olan ekonomilerde olasi bir krize yol agmamasi igin sayisal verilerle
degerlendirilmesinin 6nemi her gegen giin artmistir. 2017 yi1li1 Subat ayinda konut satiglarina
baktigimizda, Tiirkiye’de 101.468 adet konutun satilmig oldugunu ve bunun takribi 18.500°
{iniin Istanbul’ da satildigin1 gérmekteyiz. Calismada Istanbul’daki konut sektorii gelisimi ile
bankalarin konut kredisi i¢in teminat olarak gosterilen konutun ekspertizinde yapilan emsal
arastirmalarinin bolgesel degisimi iizerinde durulmustur. Calismanin temel amaci, istanbul’un
markali konutlar agisindan analizinin yapilmasi ve konut kredileri ile faiz oranlarindaki

degisimin piyasaya olan etkisinin belirlenmesidir.

Anahtar Kelimeler: Konut Kredileri, Konut Kredi Faiz Oranlari, Konut Satislari, Markah Konutlar

ABSTRACT

In recent years when housing loans have increased rapidly, it is very important for
undeveloped economies to move on the right foot of housing finance practices. The
importance of evaluating quantitative data in order to avoid a possible crime in large and
emerging economies has increased every day. Looking at housing sales in February 2017, we
see that 101.468 houses were sold in Turkey and about 18.500 of them were sold in Istanbul.
The study focuses on the development of the housing sector in Istanbul, and the regional
change of peer-reviewed research on the expertise of the house, which is shown as collateral
for banks' housing loans. The main purpose of the study is to analyze Istanbul's branded

houses and to determine the effect of real estate loans and interest rates on the market.
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Giris

TUIK tarafindan yapilan arastirmalarda, 2016 yilsonu itibariyle Tiirkiye’de ayda ortalama 110
bin konutun satildigi goriilmektedir. Satilan konutlardan 18 bin 500’{ Istanbul’da alici
bulmaktadir. Istanbul’da 2015 yilinda gergeklesen konut satislarmin yaklasik yiizde 33,7’si
ipotek karsiligi yani banka mortgage kredisi kullanilarak  yapilan kredili satiglari
olusturmaktadir. Gayrimenkuliin ilk islem gérmesi anlamina gelen “ilk satiglar” kavrami ise
farkl1 bir gelisim gdstermis ve Istanbul’da 2015 yilinda satilan konutun yiizde 46,4 liik kismi
ilk satigken bu sene ise satilan yiizde 47,1°lik kisim ilk satis olarak kayitlara ge¢mistir. Bu
verilerden yola ¢ikarak konut alim tercihlerinde yeni konutlar1 daha sik gordiigiimiizii

sOyleyebiliriz.

Bu calismada, karsilastirmali analiz yapilarak, Istanbul’da 4 bolge 6zelinde markali konut
piyasast ve bankalarin konut kredisi kullanmak i¢in teminat olarak gosterilen konutun
ekspertizinde yapilan emsal arastirmalarinin ve kredi kullanimi igin belirlenen konutun

degerinin bolgesel degisimi lizerinde durulmustur.

“Markali konut” adi altinda;

Istanbul’da organize, site tarzindaki projeler, icerisinde yasam var olan veya heniiz
baglamamis ama satista veya ikinci elde satilan konutlar Atasehir, Umraniye Merkez,
Ayazaga-Maslak- Darlissafaka ve Zekeriyakoy olarak 4 bolge 6zelinde incelenmistir. Bu 4
bolge, baglanti yollar1 ve markali konut projelerinin yogunlugu dikkate alinarak, ilce
siirlarma bagli kalinmadan olusturulmustur. Bu kapsamda 127 proje ve toplamda 59.566
konut taranmistir. Satis1 ve insaati devam eden markali konut projeleri ile ilgili bilgiler, satis
ofisleri ile iletisim kurularak, satig1 tamamlanan projelerde ise seri ilan sitelerindeki bilgiler

dikkate alinarak karsilastirmali analiz yapilmastir.

1. TURKIYE DEMOGRAFIK VE EKONOMIiK VERILER
1.1.Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2016 Niifus Sayimina gore Tirkiye niifusunun
79.814.871 oldugu aciklanmistir. 2016 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila
gore %1,01 artmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge merkezlerinde

ikamet eden niifus) 73.671.748, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) ise



6.143.123 kisidir." Ulkedeki ii¢ biiyilik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu

asagidaki gibidir:
Tablo 1. 3 Biiyiik ilin Niifus Verileri
. .. .. . .. | Sehir Niifusunun
11 Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Toplam Niifusa 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’nin sehirlesme niifusu, koylerin niifusuna gore ¢ok biiyiikk bir hizla artmaktadir.
Sehirlerde bulunan niifusun orani son 25 yilda 6nemli artis gdstermistir. Yillar itibar ile

sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranini asagidaki tabloda gérmek miimkiindiir.

Tablo 2. Yillar itibariyle Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusuna Oranlar

ehirde Yasayanlarin
Yillar "?"oplam Niii"uZa Oram
2010 76,30%
2012 77,28%
2014 91,75%
2015 92,10%2
2016 92,30%2

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

Ancak iilkemizde niifus her bolgede ayni diizeyde gelismemekte olup, kirdan kente gog
devam etmektedir. Kentlerin niifus hizinin artma hareketinin 2025 yilina kadar artarak devam
etmesi beklenmektedir. Yasanan go¢ nedeni ile sanayi sehirlerin niifus agisindan biiyiikligii
artmakta, kirsal kesimdekilerin ise azalmaktadir.? 2023’ e kadar iilkenin en &nemli
metropollerinden olan Istanbul, Kocaeli, Bursa, Ankara, Izmir ve Antalya’ nin mevcut

niifusunun yarim milyon artmasi beklenmektedir.
1.2. Ekonomik Veriler

Gayrimenkul ve ingaat sektorilinlin bliylimesindeki en 6nemli unsur yabancilara gayrimenkul
satiginin Oniiniin agilmasi, yabanci yatirimcilara satigin gegen seneye oranla artmis olmasi ve

uluslararasi kuruluslarin Tiirkiye nin notunu arttirmasidir.

! TUIK, Adrese dayah Niifus Kayit Sistemi, http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1059,
(Erigim Tarihi: 7 Aralik 2016)
2 TUIK, Adrese dayal: Niifus Kayit Sistemi, http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1059,
(Erisim Tarihi: 7 Aralik 2016)




Konut bazli projelerin satislarina olumlu yonde yansiyan bu durum sektordeki konut kredisi
hacminin biiyiimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden yapilandirilmasina neden

olmustur.

Tablo 3. Yillar Itibariyle Ekonomik Biiyiime ve Insaat Sektorii 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%

*Y1lin ilk ii¢ ¢ceyreginin ortalamasidir.
Kaynak: TUIK, 2016

Tablo 4. Yillar itibariyle Kiimiilatif Konut Kredi Miktar1 ve Faiz Oranlar1

N Sene Sonu
Kullandirilan Bir Onceki Yila
. Kapams Faiz
YILLAR Toplam Kredi Gore Degisim
Oranlan (Ayhk
Miktar1 (TL) Oram
%)

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

2013 yilinda hayata gegen tip imar yonetmeligi ve tiiketici kanununun etkileri dnlimiizdeki
yillarda hissedilecektir. Heniliz genellikle mevcut planlar {izerinden almman ruhsatla
yonetmeligin etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tiirkiye
gayrimenkul sektoriinii kendi i¢cinde dengelerini kurmasi gereken, secici ve dikkatli yatirim

yapilmas1 gereken bir y1l beklemektedir.




Konut piyasalar1 ile mortgage piyasalar1 arasinda bir iliski mevcut olup mortgage faiz oranlari
ekonomik aktiviteleri direkt etkilemenin yaninda is giicii piyasast ve konut fiyatlarmi da
etkilemektedir.> Konut faiz oranlarinin degisimi incelendiginde 2013 yili ilk yarisinda diisiis,
yilsonuna dogru ise dalgalanmalar gbzlenmektedir. Faiz oranlarinin 2014 yili Ocak ayindan
itibaren aylik %1,00 seviyelerinden baslayarak, dalgalanmalar sonucunda 2014 yilinin Aralik

aymda % 0,91 ile o yilin ortalamasinin altinda bitirdigi goriilmektedir.

2016 yilmin ilk yarisinda yiiksek olan faiz oranlari, 15 Temmuz darbe girisimi sonrasinda
azalis gosterdigi goriilmektedir. Son ¢eyreginde biraz diisiis yagayarak Aralik aymi % 0,95 ile
kapatmistir. 2016 yilimin ilk 3 c¢eyrekteki artisin, 4. Ceyrekte yerini diisiise biraktigini
soyleyebiliriz. Insaat firmalar1 ve devlet tarafindan konut alimini tesvik edici dnlemlere,

bankalarin da faiz oranlarini diisiirmesiyle destek verdigini sdyleyebiliriz.

Tablo 5. 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 Oram 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
1.2.1. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredilerinin Dagilim

Tirkiye Bankalar Birligi’nin Eyliil 2016°da yayimladig1 “Tiiketici Kredileri ve Konut

Kredileri” isimli rapora gore tiiketici kredisi ve konut kredisi kullanan toplam kisi sayis1

% Feyzullah Yetkin, Mortgage Sistemi: Tiirkiye (Teori-Uygulama), istanbul: Diinya Yayncilik, 2007, s. 12.



19.603.513¢, kredi miktar1 ise 302 milyar TL’ye ulasti*. Temmuz-Eyliil 2016 déneminde 2
milyon 327 bin kisiye, 41 milyar TL tutarinda tiiketici kredisi ve konut kredisi
kullandirilmistir. Toplam kisi sayis1 Temmuz-Eyliil 2015 donemine gore yiizde 1 oraninda,

bir 6nceki ti¢ aylik doneme gore ise ylizde 2 oraninda azalmistir.

Tablo 6. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri Dagilim Tablosu

Kullandirilan Bakiye
_ Kisi Idari | Kanuni _ Idari | Kanuni
Miktar ] ] Miktar | Kisi Sayis1 ] ]
Donem Sayisi Takip | Takip Takip | Takip
VERI Mio (TL)
2015 Eyliil 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

Kaynak BDDK, 2016
2. DUNYA’DA VE TURKIYE’DE EKONOMIK GELISMELER VE GAYRIMENKUL

SEKTORU

2.1. Diinya’da Ekonomik Gelismeler ve Gayrimenkul Sektorii

IMF’ye gore, kiiresel ekonomik aktivitenin yatirimlarin yani sira imalat sektorii ile ticaretteki
toparlanmaya bagli olarak ivme kazanmustir. Bu gergevede, 2017 yili igin kiiresel biiyiime
tahminini 0,1 puan yiikselterek %3,5’e ¢ikaran IMF, 2018 y1l1 iginse biiyiime tahminini %3,6

diizeyinde korudu.

Tablo 7. Ulkelerin Ekonomik Biiyiimeleri

Bir Onceki Yila Gore Degisim (%)

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

* BDDK, Tiirk Bankacilik Sektérii Temel Gostergeleri, Istanbul: Veri ve Sistem Yo6netimi Daire Baskanlig1,
2016, s.10.




ABD ekonomisi 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére %1,53 azalan oranda biiyiime gostermistir.
Euro bolgesinde ise %1,66 oranda biiylime yasanmis olup, bu oranin 2017 yilinda 1,56 olmasi
tahmin edilmektedir. Japonya ekonomisi, 2016 yilinda bir 6nceki yila gore %0,74 oraninda
bliylime gostermistir. Birlesik Krallik ise 2016 yilinda, 2015’e gbre azalan oranda biiylime

gostermistir.

Global Property Guide’in yayimlamis oldugu 2016 2. Ceyrek global konut fiyat endeksine
gore konut fiyatlarinin 2016 yilindan beri en ¢ok artig gosterdigi iilke Cin olurken bunu Yeni
Zelanda, Romanya ve Almanya izlemektedir. Tiirkiye bu siralama igerisinde 5. Sirada yer

almaktadir.”

Tablo 8. Ulkelere Gore Konut Fiyatlarindaki Degisim

) Yildan Yila (%) Cf;gggt(";;‘o)
Ulkeler
20152. | .| 2016 2. 2016 2.
Ceyrek Ceyrek Ceyrek
Cin-Sangay -012 |+| 20,38 6,68
Yeni Zelanda 5,19 +| 10,43 0,58
Romanya 4,83 + 10,1 0,77
Almanya 4,2 + 9,89 3,71
Tﬁrkiye—Istanbul 13,9 - 9,67 0,36
Kanada 4 + 8,4 4,41

*Bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore karsilagtirmadir.
(+) Ev fiyat degisikliginde 1’den fazla puan arts.
(-) Ev fiyat degisikliginde 1°den fazla puan diisiis.
Kaynak: Global Property Guide, 2016

2.2. Tiirkiye’de Ekonomik Gelismeler ve Gayrimenkul Sektorii

2016 yilmin {giincli ¢eyreginden itibaren, gelismis iilkelerin 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) Aralik ayinda 25 baz puan faiz arttirmasi ve 2017 yili
icerisinde 3 kez daha faiz arttirmay1 planlamasi, diger gelismis ililke merkez bankalarimin para

politikalarina ve iilkelerdeki biiyiime ve kur dengesine zarar vermistir.

% Global Property Guide, (2016). Ulkelerin Ekonomik Biiyiimeleri,
http://www.globalpropertyguide.com/house-prices-indices/House-price-changes-year-to-end-Q4-2016



Tiirkiye’de konut sektdrii; hizli niifus artisi, kentlesme ve deprem riskinin hizlandirdig:
yenileme ihtiyaglart nedeniyle, gerek ekonomik olarak, gerekse sosyal politikalar agisindan

bliyiik 6nem tagimaktadir®,

Y1l sonu itibariyle son bir yillik siirecte, konut kredisi kiimiilatif degisimi %14,4 artig
gostererek 164 milyar 93 milyon TL’ye ulagmis durumda. Gegen yilin ayn1 déneminde %14,2
biiyiiyen konut kredileri bu y1l %14,4 biiyliyebilmistir.

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” raporun sonuglarina gore Istanbul, gecen sene 14. sirada yer alirken
bu sene 14 sira alta inerek 28. sirada yer almustir.” Raporda istanbul’la ilgili
degerlendirmelerde: giiclii bankacilik sektoriiniin Tiirkiye’nin bir avantaji oldugu ile geng ve

dinamik niifusun sektore olan aktif katilimindan bahsetmektedir.

Raporda, sehir siralamasi birgok etken géz 6niinde bulundurularak yapilmistir. Sadece konut
fiyatlar1 agisindan degerlendirirsek, Global Property Guide’in yayinlamis oldugu 2016 2.
Ceyrek global konut fiyat endeksi sonuglar1 daha tatmin edicidir.

3. ISTANBUL DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1.Demografik Veriler

Istanbul, Avrupa ile Asya Kitasi arasinda koprii gorevi goren, Tiirkiye’nin en fazla niifusa

sahip sehridir.

Tablo 9. Yillar itibariyle istanbul Niifusu

Yillar 1990 2000 2008 2011
Istanbul Niifusu | 7.390.190 |10.018.735|12.697.164 | 13.624.240
Yillar 2012 2013 2014 2015
Istanbul Niifusu |13.854.740|14.160.467 | 14.377.018 | 14.804.116

Kaynak: TUIK, 2016

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varlig1 agisindan iilkenin en biiyiik
sehridir. 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére, Istanbul’un toplam
niifusu 14.804.116 olarak belirlenmistir.

6

a.g.e., s. 151.
" Emerging Trends in Real Estate Europe, 2017, https://www.pwc.com/gx/en/asset-management/emerging-
trends-real-estate/europe/emerging-trends-in-real-estate-2017.pdf



3.2.Ekonomik Veriler

Ekonomik yonden Istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentidir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en Onemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarmin biiylik ¢ogunlugu il disina

tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden 6nemini korumaktadir.

2011 yili verilerine gore Istanbul’un Tiirkiye GSMH’sindeki payr yaklasik %27 diizeyindir.
Istanbul'un her yil devlet biitgesine katkis1 yiizde 40, buna karsilik devlet harcamalarindan

aldig1 pay % 7-8 dolayindadir.

4. ISTANBUL KONUT SEKTORU VE iSTATISTiKi VERILER
4.1. Ruhsat, Yapi Kullanma izni ve Konut Satis istatistikleri

Konut yap1 ruhsatlart ve yapi kullanma izinleri konut {iretimi ve konut sektorii faaliyetleri
acisindan 6nemli bir gostergedir. Buna gére, Istanbul’da konut yap: ruhsatlari ile ekonomik
degisikliler arasinda kuvvetli bir baglant1 oldugu goriilmektedir. 2001 yilinda yasanan krizin
etkisiyle 2002 yilinda alinan ruhsatlarda yaklasik % 48’lik bir diisiis yasanmistir. 2003 ve
2004 yillarinda bir toparlanma oldugu ve ardindan, 6zellikle 2006 yilindan sonra yine diisiis

stireci baglamistir. Ruhsat sayisi en agresif ¢ikisini1 2010 ve 2014 yillarinda yapmugtir.

Tablo 10. Yillar itibariyle Istanbul’da Alinms Yap1 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% - -

*Gegici rakamlardir.

Kaynak: TUIK, 2015

4.2. Istanbul Markah Konut Piyasasi

Gayrimenkul, en yalin anlamda, fiziksel olarak arazi ve bu arazi iizerine insa edilmis yapilar
olarak tanimlanabilir. Bu tanim igerisinde gayrimenkulleri oturmaya elverisli olan konut
tipindeki yapilar ve oturmaya elverisli olmayan yapilar (ofis, alisveris merkezleri gibi ticari
yapilar; fabrika, imalathane gibi sinai yapilar; hastane, kres gibi sihhi ve sosyal yapilar; dini
yapilar; idari yapilar ve arazi, tarla gibi yerlesime imkan vermeyen yapilar) seklinde iki gruba

ayirmak miimkiindiir.® Barima ihtiyaci; beslenme, giivenlik gibi kisinin temel olan

8 Ali Hepsen, Finansal Krizlerde Gayrimenkul Finansman Piyasalarin Rolii ve Gayrimenkul Fiyat
Endekslerinin Onemi, Istanbul: Literatiir Yayinlari, 2011, s. 1.
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ihtiyaglarinin en basinda gelmektedir. Beslenme ihtiyacinin giderilmesindeki ara¢ nasil ki
cesitli gida maddeleriyse, barinma ihtiyacinin giderilmesindeki aracta konuttur. Konut, ayni

zamanda kentlesme acisindan 6nemli bir kavramdir.’

Konut kavramini, kisilerin barinma ihtiyacini karsilayan ve ayni1 zamanda giivenlik, ait olma,
beslenme gibi diger bazi ihtiyaclarinin karsilanmasinda zemin olusturan bir yerlesim alani
olarak tanimlamak miimkiindiir. Kiiresel kent sdylemi, daha kapsamli kiiresellesme sdylemi
icinde ortaya cikmustir.’® Markali konut ise bulundugu bélgenin birim metrekare araligin
etkileyebilecek, fiyat degerlerini degistirecek nitelikte ve bulundugu bolgeye gore konsept
nitelikler barindiran ve proje sinifinda kategorilendirilebilecek donatilara sahip konut projeleri

olarak adlandirilir.

4.2.1. Anadolu Yakasi Konut Projeleri
4.2.1.1. Atasehir Bolgesi

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

haline gelen Atasehir’de konut fiyatlar1 yukar1 yonlii revize edilmeye baslanmistir.

4.2.1.2. Umraniye Merkez Bolgesi

Umraniye Ilgesi son zamanlarda gerek ana arterlere olan yakiligi gerekse Avrupa Yakasi’na
kolay ulasimi sebebiyle Anadolu Yakasi’nin &nemli ilgelerinden biri haline gelmistir. ilcenin
hayatimiz1 kolaylastiracak bu cografik konumu goéz oniline alindiginda konut ve ofis proje
yatirimlarinin giin gegtikce hiz kazanmasi kaginilmaz olmustur. Bu durumu tespit eden
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Uskiidar Umraniye Cekmekdy Metro Hatt1 projesini hayata
gecirmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin agiklamasina gore, Uskiidar — Umraniye —
Cekmekdy metro hatti tamamlandiginda Cekmekdy Sancaktepe arasindaki yolculuk siiresi de
azalacak. Uskiidar'a 24, Kartal'a 59, Yenikapr'ya 36, Taksim'e 44, Haciosman'a ve

havalimanina 68, Olimpiyat Stadi'na ise 78 dakikada ulasim saglanacaktir.

% Hatice Kurtulmus, istanbul'da Kentsel Ayrisma Mekansal Doniisiimde Farkli Boyutlar, istanbul: Baglam
Yayincilik, 2016, s. 27.
Yage,s. 214.
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4.2.2. Avrupa Yakas1 Konut Projeleri
4.2.2.1. Ayazaga Bolgesi-Maslak-Dariissafaka Bolgesi

Sisli Ilgesi’nin bir mahallesi olan Ayazaga, giineyinde TEM Otoyolu ve kuzeyde Fatih
Ormanlan ile g¢evrilidir ve az katl, diizensiz bir konut yerlesimi sergilemektedir. 1990’
yillarda, merkezi is alani olarak gelisimine hiz veren Maslak bdlgesine yakin olmasi ve
Kagithane Tlgesi’ndeki yapilasmadan etkilenmesi sonucu Oyak Sitesi’nin de insa edilmesiyle

birlikte bolgede 6nemli bir konut stoku olusmustur

4.2.2.2. Zekeriyakoy Bolgesi

Zekeriyakdy, Istanbul’da Sariyer Ilgesi’ne bagh bir koydiir. Sariyer’in en eski kdylerinden
biri olan Zekeriyakdy, Maden, Bahg¢ekdy, Uskumrukdy, Demircikdy ve Rumelifeneri’ne
komsudur. 1980’lere kadar 2 katli ve bahgeli 70 kadar evden olusan bir kdy ve mesire yeri
goriinlimiindeyken, 06zellikle 1987°den itibaren kokli bir degisim siirecine girmistir.
ZekeriyakOy’lin ¢ehresi 1990’lardan itibaren hizla degismeye baslarken, ozellikle Marmara

depreminden sonra 6nemli bir ¢gekim merkezi haline gelmistir.

Zekeriyakdy’den gecen 3. Bogaz Kopriisii ve Cayirbasi-Sartyer Tiineli bolgedeki arsa ve

konut projelerinin degerini arttirmaya baslamstir.
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Sonu¢

Gayrimenkul sektorii son yillarda Tiirkiye’de ekonominin lokomotif sektorlerinden birisi
haline gelmistir. Konut sektoriiniin ekonomik biiyiime ve diger sektorler iizerinde yarattig
etki kiicimsenmemelidir. Giiniimiizde, konut ayni zamanda bir yatirim araci olarak
goriilmektedir. Son yillarda konut satislarinda yasanan artis bunu kanitlamaktadir. Ozel sektor
ve devlet tarafindan uygulamaya konulan tesvikler ve bankalar tarafindan konut kredilerinde
uygulanan faiz oranlarindaki azalig, pesin alimlar yerine konut kredisinin tercih edilmesine
sebep olmaktadir. Ekspertiz siireci, konut kredisiyle hayallerindeki eve ulasacak yatirimecilar
icin biliylik 6nem arz etmektedir. Kredi miktarmin belirlenmesinde rol oynayan bu siiregte

konut i¢in detayli bir inceleme yapilmak zorundadir.

Konutun bulundugu bdlgenin incelemesi ve emsal arastirmasi, konut kredisi i¢in bagvurulan
ve satin almacak konutun deger takdiri icin biiyiikk éneme sahiptir. Ozellikle son yillarda
markal1 projelerdeki konut satiglarinda artis gozlemlenmektedir. Bu calismada, karsilastirmali
analiz yapilarak, Istanbul’daki markali konut piyasasi ve bankalarin konut kredisi kullanmak
icin teminat olarak gosterilen konutun ekspertizinde yapilan emsal arastirmalarinin ve kredi

kullanimz1 i¢in belirlenen konutun degerinin bolgesel degisimi lizerinde durulmustur.

“Markali Konut” olarak; Istanbul’da organize, site tarzindaki projeler, igerisinde yasam var
olan veya heniiz baglamamis ama satista veya ikinci elde satilan konutlar incelenmistir. Bu
kapsamda Istanbul genelinde 4 bdlgedeki 2. el ve satist devam eden 127 projede toplamda
59.566 konut, incelenerek analiz edilmistir. Bulundugu bdlgenin birim metrekare araligin
etkileyebilecek, fiyat degerlerini degistirecek nitelikte ve bulundugu bolgeye gore konsept
nitelikler barindiran ve proje sinifinda kategorilendirilebilecek donatilara sahip projelere yer

verilmistir.

Atagehir bolgesinde bulunan markali konutlarin genellikle oturum amagli tercih edilmektedir.
Sirastyla 3+1, 2+1 ve 1+1 daire tipleri bulunmakta olup 4+1, 5+1 tipi genis alanl konutlar da
yer almaktadir. Konut projelerinde satis fiyatlari yaklasik 2.800 TL/m2 — 24.000 TL/m2
(KDV’den arindirilmis fiyatlardir.) gibi genis bir aralikta degismektedir.

Umraniye merkez bélgesi olarak nitelendirdigimiz bdlgede konut projeleri daha c¢ok Sile
Otoyolu giizergdhinda konumlanmistir. Bu bolgenin Istanbul Finans Merkezi'ne olan

yakinlig1 da markal1 konut fiyatlarinin belirlenmesinde énemli bir etkendir. Umraniye Merkez
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Bolgesi’nde konut projeleri fiyatlarinin minimum ve maksimum fiyat ortalamasinda 4.500

TL/m2 —10.000 TL/m2 (KDV’den arindirilmis fiyatlardir) araliginda degistigi goriilmektedir.

Ayazaga-Maslak-Dariisafaka Bolgesindeki konut projelerinde genel olarak 3+1, 4+1 ve 5+1
dairelerin bulunmakta olup bolgede daire birim fiyatlar1 6.000 TL/m2 — 35.000 TL/m2
(KDV’den arindirilmis fiyatlardir) aralifinda degismektedir.

Zekeriyakoy Bolgesi’ndeki konut projelerine baktigimizda fiyatlar1 yaklasik 4.600 TL/m2 —
17.000 TL/m2 (KDV’den arindirilmis fiyatlardir) gibi bir aralikta degistiginin gérmekteyiz.
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