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OZET

“Istanbul’da 2000 Yili Sonrasi Gelisen Yeni Konut Alanlarinin Degerlendirilmesi” adli
calismanin ¢ikis noktasi, iilkemizde &zellikle Istanbul’da sayilar1 hizla artan yeni konut
alanlarinin bolgesel olarak nerelerde yogunlastigi, talep edilen konut alanlarmin fiziksel ve
cevresel nitelikleri ve kullanici tercihleri bakimindan incelenmesi olmustur.

“Konut Ve Konut Alant Gereksinimleri” baslikli ikinci bdliimde, gereksinme, konut alani
gereksinimi, konut ve toplu konut kavramlarmin g¢esitli kaynaklardaki tanimlar1 ortaya
koyulmustur.

Daha sonra Tiirkiye’deki tarihsel gelisimi Cumhuriyet Oncesi, 1923—-1950 Dénemi, 1950
1980 Donemi, 1980—-2000 Donemi ve 2000 Sonrasi basliklar1 altinda incelenmistir.

“Istanbul’da Konut Alanlarmimn Mekansal Déniisiimii” bashkli dordiincii béliimde, Istanbul’un
yasadig1 konut gelisimi de Tiirkiye’deki tarihsel gelisime paralel olarak dort ayri baglik
altinda incelenmistir.

“Istanbul’da Yeni Konut Alanlar” baslikli besinci boliimde, Istanbul’daki korumali
yerlesmeler ve tipolojileri incelenip, 2000 y1li sonras: gelisen konut alanlari tespit edilerek bir
tablo olusturulmustur. Daha sonra bu tablodaki veriler grafik yontemiyle degerlendirilerek
rakamsal hale getirilmistir. Bu arastirmada cesitli gayrimenkul ilanlarindan, konut alanlarinin
web sayfalarindan, tanitim brosiirlerinden ve ¢esitli siireli yaynlardan faydalanilmistir. Tiim
toplanan bu veriler ve gayrimenkul damigmanlariyla yapilan goriismeler sonucunda
Istanbul’da talep edilen konut alanlarinin fiziksel ve cevresel verileri daha detayli olarak bir
alt baglik altinda incelenmistir.

Sonu¢ bdliimiinde, yapilan incelemeler ve goriismeler sonucunda tercih edilen konut

alanlarmin kimler tarafindan ve neden tercih edildigi ortaya koyulmustur.

Anahtar kelimeler: Konut, konut gereksinimi, Istanbul’da toplu konut.
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ABSTRACT

The starting point of the study, named “Assessment of New Housing Areas Developing after
Year 2000 in Istanbul” has been examination in respect of substantial areas demanded and
environmental conditions and users’ preferences as the new housing areas has been increasing
very fast in number in our country, particularly, in Istanbul where they were centered
regionally.

In the second part titled as “Requirements of Housing and Housing Areas”, the definitions of
concepts of demand, need for housing area, housing and housing estate in various sources
have been set forth.

Afterwards, the historical evolution in Turkey has been studied under the titles such as Pre-
Republic period, 1923-1950 Period, 1950-1980 Period and the Period after 2000.

In the fourth part titled as “Spatial Transformation of Housing Areas in Istanbul”, and the
housing evolution experienced in Istanbul has also been studied under four separate topics, in
parallel to the historical evolution in Turkey

In fifth part titled as “New Housing Areas in Istanbul”, a chart has been formed by
determining housing areas developed in 2000 after the protected settlements and typologies
examined. Afterwards, the data in this chart has been transformed into figures by means of
graphic method assessment. The various real-estate announcements, web sites of housing
areas, introductory brochures and various periodicals have been employed in this research. In
aftermath of all these data gathered and of discussions made with real-estate advisors, the
environmental and physical data of housing areas demanded in Istanbul have been studied in
detail under separate sub-title.

And, in conclusion part, in aftermath of examinations and discussions done, the reasons the
housing areas have been preferred for and those who prefer them have been examined.

Keywords: Housing, housing demand, housing estate in Istanbul.
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Konusu
Arastirmanm konusu, 2000 yili sonrasinda Istanbul’da gelisen yeni konut (yerlesim)
alanlarinin, hangi bolgelerde yogunlastigi ve kentte olusan yeni “konut merkez’lerinin

degerlendirilmesidir.

Arastirmada bu yeni konut alanlarinin kullanicilari, yapim siiregleri, fiziksel 6zellikleri, donat1

ve ¢evre verileri konu olarak ele alinmaktadir.

1.2 Arastirmanin Amaci
Sanayilesme ile birlikte, niifus artisi, hizli kentlesme, kdyden kente gociin, biiyiik
kentlerimizde 6zellikle Istanbul’da plansiz biiyiimeye neden oldugu bilinmektedir. Kontrolsiiz
kentlesme ile birlikte yesil alanlarin azalmasi, artan ¢evre sorunlari bireylerde daha saglikli bir
yasam siirme istegi ile kent merkezinden yeni yerlesim alanlarma dogru kacgis hareketini

yaratmistir.

Kent mekanina yeni tip ofis alanlari, aligveris merkezleri ve sehirsel koruma anlayiginin
yaygimlasmasi seklinde yansiyan bu yeni akim, konut alanlarinda da kendisini yeni tercihlerle
hissettirmektedir. Ge¢gmigin prestij konut alanlar1 sayilan semtler, bu giin ticari faaliyetlerin
merkezi konumuna gelirken kent disinda dogal giizellikler i¢inde, merkezle direkt
erigebilirligi olan yerlerde kurulan konut alanlarinin sayilar1 hizla ¢ogalmistir. Degisen
Olceklerde inga edilen, iist, orta ve alt gelir gruplarina hitap eden ve sunulan hizmetler
acisindan farkliliklar gosterseler de, temelde kendilerini segkinlik, disar1 kapalilik, alternatif
yasam tarzi ve Ozellestirilmis altyapt ve hizmetler iizerinden pazarlayan ‘korumali
yerlesmeler’, belki de Istanbul’da kentsel yasamin nereye dogru gittigini gdsteren en somut

Orneklerdir.

Bu yeni yerlesim alanlariyla ilgili daha once yapilan ¢aligmalar genellikle bir ya da birkag
proje tasarmmlari, dis mekan kullanimlari, kullanict tipleri, ya da sosyal yap1 anlaminda
incelenmesi ve karsilastirilmasi seklinde yapilmistir. Konut konusunda yapilmis ¢aligmalarin
cogunlugunu ise sosyal konut, dar gelirli konutlari, konut sorunlar1 gibi basliklar

olusturmaktadir.

Bu arastirmanmn amaci ise, Istanbul’da 2000 yili sonrasi sayilar1 hizla artan yeni konut

alanlarinin bolgesel olarak nerelerde yogunlastigi, talep edilen konut alanlarmin fiziksel ve



cevresel nitelikleri bakimindan incelenmesi ve bunlarin tercih nedenlerinin emlak piyasasinca

yansimalarini veriler iizerinden degerlendirilmesidir.

1.3 Arastirmanin Kapsam
Caligmanim mekansal sinir1 Istanbul il smiridir. Kapsama, 2000 yil1 sonras1 yapimima baglanan

Anadolu ve Avrupa yakasindan 50’ser adet olmak iizere toplam 100 konut alan1 alinmistir.

1.4 Arastirmanin Yontemi

Arastirmanin amacina uygun olarak Tiirkiye’de toplu konut kavramlarinin gelisim siirecinin
incelenmesinde kaynak tarama yOntemi kullanilmigtir. “Konut Ve Konut Alam
Gereksinimleri” baglikli ikinci bolimde Oncelikle gereksinme, konut ve toplu konut

kavramlari, konut alani gereksinimlerinin tanimlar1 ortaya konmustur.

Ucgiincii boliimde, “Tiirkiye’deki Toplu Konut Olgusunun Tarihsel Gelisimi” Cumhuriyet
Oncesi, 1923-1950 Donemi, 1950—-1980 Doénemi, 1980-2000 Dénemi ve 2000 Sonrast

basliklar1 altinda incelenmistir.

“Istanbul’da Konut Alanlarmin Mekansal Déniisiimii” baslikli dérdiincii béliimde Istanbul’un
yasadig1 konut gelisimi de Tiirkiye’deki tarihsel gelisim siirecine paralel olarak 1950 6ncesi,
1950-1980 Ddnemi, 1980-2000 Donemi ve 2000 Sonrasi olmak iizere dort ayr1 baslik altinda

kaynak tarama yontemi kullanilarak incelenmistir.

“Istanbul’da Yeni Konut Alanlari” baslikli besinci boliimde Istanbul’daki korumali
yerlesmeler ve tipolojileri incelenip bu konut alanlarmnin ¢ogunlugunun bir arada gosterildigi
tablo olusturularak, yeni konut alanlar1 bir biitiin olarak ortaya koyulmustur. Daha sonra bu
tablodaki veriler grafik yontemiyle degerlendirilerek rakamsal hale getirilmistir. Bu
aragtirmada cesitli gayrimenkul ilanlarmmdan, konut alanlarinin web sayfalarindan, tanitim
brostirlerinden ve ¢esitli siireli yaymlardan faydalanilmistir. Tiim toplanan bu veriler ve
gayrimenkul damsmanlariyla yapilan goriismeler sonucunda Istanbul’da talep edilen konut
alanlarmin fiziksel ve ¢evresel verileri daha detayli olarak bir alt baslik altinda incelenmistir.
Goriisme yapilan 25 gayrimenkul danismanimn tamami {iniversite mezunu olduklarint ve daha
sonra gayrimenkul sektoriiyle ilgili egitimler aldiklarmni belirtmislerdir. Gayrimenkul
damgmanlarinin uzmanlastig1 bolgeler; Atasehir (8), Kozyatag: (5), Umraniye (6), Beykoz
(2), Biiyiikcekmece (2) ve Kemerburgaz (2) seklinde siralanmaktadir. Bu bolgeler incelenen

konut alanlarmin en yogun oldugu bdlgeler arasindan sec¢ilmistir. Uzmanlastiklar: bolgelerde



¢aligmalarinin nedenini ise, son yillarda Istanbul’un bu bdlgelerine ilginin artmasindan dolayi

olduklarmi belirtmislerdir.

Altiner bdliim olan degerlendirme ve sonug bdliimiinde; istanbul’da 2000 y1li sonras1 gelisim
gosteren bolgeler, gelisen yeni yerlesim yerlerinin olusumuna neden olan etkenler, konut
alanlarinin tercih edilme nedenleri, tercih edilen konutlarin planlama tipleri, hangi grup
kullanicilarin tercih ettigi, eski yerlesim yerlerinin tercih edilme nedenleri ve Oniimiizdeki 5
yil igerisinde gelisim gosterecek bolgeler hakkinda 25 gayrimenkul danigmanindan alinan

bilgiler degerlendirilmistir.



2. KONUT VE GEREKSINME KAVRAMLARI

2.1 Gereksinme Kavrami
Bir olgu veya varligin asgari dl¢iide sahip olunmasi durumu olan gereksinme, “bir sey i¢in
duyulan gereklilik, ihtiya¢” (Inceoglu,1982), “insanlarin fizyolojik, toplumsal ve psikolojik
acilardan, rahatsizlik duymadan yasamlarini silirdiirmeleri ve yaptig1 islerde verimli
olmalarina yardimci olan tiim ¢evresel ve toplumsal kosullar” (Arcan, Evci 1992) seklinde

tanimlanmaktadir.

Gereksinme bir gerekliligi, bir zorunlulugu belirtir (Ertiirk, 1977). Barinma da yagmur, firtina
gibi doga sartlarindan korunma, beraberlik iginde saygi gorerek yasama gibi temel

gerekliliklerin saglanmast durumudur (Apak, 1998).

Abraham H. Maslow, toplum i¢indeki insanin “temel gereksinmeleri’ni, genel bir yaklagimla,
belirli bir siralama diizeni i¢inde, en temel gereksinmelerden en karmasik olanlara kadar

diizenlemistir (Arcan, Evci, 1992).

Maslow’un hiyerarsik diizen i¢inde ortaya koydugu temel insan gereksinmeleri Sekil 2.1°de
verilmektedir. Bu hiyerarsi diizeni bina programlama c¢alismalarinda kullanici

gereksinimlerinin ortaya konulmasinda ¢ikis noktasi olmustur (Arcan, Evei, 1992).

»  Gergeklestirme gereksinmesi

Saygi gorme/ Benlik gereksinmesi

v

Aidiyet/ Bagimlilik gereksinmesi

v

Giivenlik (emniyet) gereksinmesi

Fizyolojik gereksinmeler

Sekil 2.1 Maslow’un gereksinmeler hiyerarsisi (Arcan, Evci, 1992)

Cooper (1975) ¢evre ve toplum icinde fiziksel ihtiyaglarin birincil ve korunma gereksiniminin

ikincil ve digerlerinin daha sonra yer aldigi Maslow'un (1970) insan gereksinimleri



hiyerarsisini degistirerek, konut gereksiniminin hiyerarsik bir siralamasini olusturmaktadir.

Cooper’in smiflandirmast soyledir (Lawrence, 1987);

e Barmak
e Giivenlik
e Konfor

e Sosyalizasyon ve kendini ifade etme

e Estetik

Lindgreen yonlendirici kavramlar admi verdigi temel kullanict kavramlarmi oniki baglik
altinda ele almakta ve bu kavramlarin dar bir etkilesim gdsterdiklerini ve her birinin ayr1 ayr1
biyolojik, psikolojik, fizyolojik ve sosyolojik karakteristiklerden bir veya daha fazlasina sahip
olduklarini belirtmektedir (Basart, 1966).

e Mekan
e Barmak
e Emniyet

e Dinlenme
e Mahremiyet
e Aktif ve pasif rekreasyon
e Konfor
e l¢ ve dis sosyal iligki
e Ortam
o Temizlik
e Estetik
e Kendini ifade
Bu smiflandirmalarin  diginda eylemlere iliskin kullanici gereksinimlerine ait gerekli

yeterlilikte karsilanmasi istenen niteliklerin siniflamalari iki baglik altinda yapilmaktadir.

e Fiziksel kullanic1 gereksinmeleri;
Eylemlerimizi yaparken bulundugumuz ortamim bizi rahatsiz etmemesi-uygun kosullarin
saglanmasidir.

e Psiko-sosyal kullanici1 gereksinmeleri;

Bir eylem yapilirken herhangi bir psikolojik rahatsizligin duyulmamas: igin gerekli
kosullardir.



Cizelge 2.1°de kullanic1 gereksinmelerinin siniflandirilmast verilmektedir (Arcan, Evci, 1992).

Cizelge 2.1 Kullanic1 gereksinmelerinin smiflandiriimasi

KULLANICI GEREKSINMELERI
FIZIKSEL PSIKO-SOSYAL
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Tim bu smiflandirmalarin birlikteliginden, kullanic1 gereksinmeleri siniflandirmalarmin
temelinde birbirine benzer olduklar1 goriilmekte ve en Oncelikli gereksinme olarak barinma

gereksinmesinin karsilanmasi gelmektedir .

2.2 Konut ve Toplu Konut Kavramlan
Insanlar dogal ve yapay ¢evre i¢indeki yasamlarin: siirdiirebilmek igin ¢esitli gereksinmelerini
karsilamak zorundadirlar. Insanm yasami icinde beliren ilk ve en &nemli gereksinmeleri

barinma, korunma ve giivenliktir (Arcan, Evci, 1992).

Barmmanin insanm en temel ihtiyaglarindan biri olmasi, insan evriminin bir sonucu ve belki
de nedenidir. Bu iliskinin gelisimi tam olarak bilinmese de insanin diinyanin her yerinde, her
iklim kosulunda ve degisiminde yasamini siirdiirebilmis oldugu bilinmektedir. Bunun sebebi
de ¢evresine uygun bir biyoloji gelistirmek yerine, kendi biyolojisine uygun ¢evre kosullar1

gelistirmis olmasi, yani ¢evresini degistirebilmesidir (Giines, 2002).

Konut diinyanin her yerinde insan yasaminda en onemli yere sahip fiziksel bir varliktir.
Konutlarin bu 6zellikleri evrensel degildir. Tarihin akis1 iginde ve kiiltiirler arasinda 6nemli
farklilagmalar vardir ama bu farklar ne olursa olsun, konutun insan yasaminda en 6nemli ve

merkezi fiziksel bir olgu oldugu ger¢eginden kacinilamaz (Giir, 1993).

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan fiziksel barmmay: saglayan konut ashnda
toplumun temel birimi olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve ahlaki mekanlar biitiiniidiir. Bu
itibarla; Birlesmis Milletler Teskilati’'nin Habitat Kurulusu iki temel kiiresel hedef
belirlemistir. Bunlardan biri “herkes i¢in yeterli konutun saglanmasi” dir. Digeri de “kentlesen
diinyada siirdiiriilebilir insan yerlesimlerinin saglanmas1” dir. Hizla artan diinya niifusu, artan

kentlesme hiz1 ve go¢ hareketleri, yoksullukla da birlesince, konut sorunlari, gelismekte olan



iilkelerin glindeminde en iist siralara yerlesmistir (Bayraktar, 2003).

Konut terimi, konut alam cevresinde barmak olmaktan daha anlamlidir. iyi bir konutun,
kullanicisinin refah ve mutluluguna katkisi 6dnemlidir. Konut barinak olmanin yani sira,
kullanicisinin toplumdaki yerini ve statiisiinii yansitmaktadir. Konut ekonomik, estetik ve
fiziksel degerlerle iligkilidir. Sonug olarak da konut kullanicinin aradigi ve memnun oldugu
temel deger sistemi ile sonu¢lanmaktadir. Konutun anlamini anlamak degisik kisisel

ihtiyaclar1 i¢ine alan karmasik, ¢ok boyutlu bir siirectir ( Kellekei, 2005).

Tiirkiye’deki konut uygulamalarmma bakilacak olursa, Cumhuriyetin ilanindan beri yasanan
konut sorunlar1 ve bunlarin ¢dziimiine yonelik uygulamalar 6n plana ¢ikmaktadir. Toplu
konut gelisiminin temelinde kentlerdeki yigilma ve bunun sonucunda kent disindaki daha
ucuz ama erigebilirligi yliksek arazilerde konut alanlarmin toplu halde insa edilmesi

yatmaktadir.

Toplu konut denilince akla genellikle alt gelir grubuna yonelik konut edindirmeye yonelik,
niceligin 6n planda tutuldugu sosyal konut alanlar1 gelmektedir. Bu yarg, tilkemizin yasadigi
toplu konut deneyiminde devletin toplu konut iiretiminde koydugu amagclarla benzerlikler
gostermekle birlikte, {iretilen toplu konut alanlarinin zamanla iist gelir grubu konut alanlarina
doniismesi ve yeni gelisen konut alanlarinin da mutlaka “toplu” olarak planlanmasi nedeniyle

tamamen dogru bir yargi olarak degerlendirilmemektedir (Sarikaya, 2002).

2487 sayr ve 10.07.1981 tarihli Toplu Konut Kanunu’nda “Toplu Konut” soyle
tanimlanmigtir: “Kanun yiiriirliige girdigi tarihten dnce imar plani tasdik edilmis ve insaata
hazir hale getirilmis yerlerde en az 200 yeni agilacak ve yilizolgiimii 15 hektar olan yerlesme
alanlarinda insa edilecek 750 ile 1000 konutu ve bunlarin ortak kullanma tesis ve alanlar1 ile

yerlerin biitliniinii ifade eder” (Resmi Gazete, 10.07.1981 tarih ve 17396 say1).

Tiirk Dil Kurumu szliigiine gore toplu konutun tanmimi sdyledir; “Onceden planlanmis belli
bir yerlesim bolgesinde, vatandasa devletin ac¢tig1 kredi yardimlar1 ve katkilariyla olusturulan

yapilar biitiini” [1].

Rusen Keles, toplu konutu sdyle tanimlamistir: “Toplu Konut, konut yapim ortakligi, konut
kooperatifi ya da konut bankalar1 gibi kamusal ya da 6zel kuruluglarca gerceklestirilen ve ¢cok
sayida ailenin yasama ve barinma gereksinmelerini karsilayan yerlesme birimidir”

(Keles, 1983).

“Toplu konutun baslica 6zelligi, belirli bir yasami, modern ve gelismis bir yasami sunan



binalar ve konutlar manzumesi olmasidir. Binalarin topluca ve yan yana yapilmasindan ibaret
degildir. Toplu konut her seyden Once modern ve gelisen bir yasamin gerektirdigi

fonksiyonlar1 karsilayabilmelidir” (Garih, 1992).

Toplu Konut’un bu niteligine karsin, sosyal konut, yalnizca asgari standartlar1 sunmakla
ilgilenmektedir. Bu nedenle her toplu konut projesi sosyal konut statiisiinde olmak zorunda

degildir (Sarikaya, 2002).

2.3 Konut Alan1 Gereksinimleri

Konut ihtiyaclar1 bazi farkliliklar gosterse de temelde ortak noktalar bulunmaktadir. Bunlar;

e Insan temelli faktdrler: Dogasi, amaglari, diinya goriisii, yasam tarzi, sosyal ve
psikolojik ihtiyaglari, birey ve grup ihtiyaclari, dogaya kars1 tutumlari, ekonomik
kaynaklari, kisilik, tarz, moda, davranis, bigim vb.

e Doga: Fiziksel goriiniisler, iklim, konum, malzeme, striiktiirel kurallar, yapim
sistemleri vb. (Rapoport, 1969).

Konutlarin olusum, islev ve tipine etki eden faktorlerin bir diger smiflandirmasi,

e Biyolojik etmenler,

e Psikolojik etmenler,

e Kiiltiirel etmenler,

e FEkonomik etmenler,

e Cografi etmenler,

e Teknolojik etmenlerdir (Aksu, 1987).

Konutun herkes i¢in ana dnemi yasam kalitesi ve sik¢a g6z ardi edilen saglktir (United
Nations Centre For Human Settlements-Habitat, 1996). Konut, kullanici sagligin1 da mutlaka
korumalidir (Rapoport, 1969). Saglikli konut kavrammi Zahle (1996) ise soyle tanimlar:
Rahat ettiren ortamlar, glinesin devaml girdigi yerler, bir semt/mahallenin pargasi, icerde ve
disarida tiim mahalle sakinleri i¢in, ister yasl ister geng olsun, ortak yasam mekanlari, isletme
ve bakimin kolaylikla yapilmasini saglayacak bi¢imde insa edilmis konut alanlaridir. Herkesin
yasama katilabilecegi, kimsenin diglanmis hissetmeyecegi bir yer. Her seyin uyumlu bir
sekilde biitiiniin parcasit oldugu ve sonugta pargasi olmaktan gurur ve sorumluluk asilayan
giizel bir biitiinliik. Gilizel ve yaratic1 bir hayati engelleyici degil, tam tersine gelistirici bir

ortam saglanmasidir.

Rapaport (1977) konutun bulundugu yerden izole edilmis, ayr1 olarak diisliniilemeyecegini,



aksine bireyler, komsular ve konut alanindaki imkanlarin konut yerlesim sistemini

olusturdugunu belirtmistir.

Komguluk kavrami belirgin ve kesin bir tanim olarak verilemez. Komsulugun tanimi konut
kullanicilariin ne anladiklar1 ve nasil olmasini istedikleri sekildedir. Genel olarak komsuluk

tanimlamasi iki seklide yapilmaktadir:

e Fiziksel durum, ¢evreleyen alan ve imkanlar (tesisler, olanaklar)

e Psiko-sosyal durum

Fiziksel tanimda komsuluk konut yakinindaki degisik hizmet kategorilerini (siniflarini) ve
tesisleri icermektedir ki bunlar ¢ogunlugunun yaya olarak ulasilabilecek mesafede olan saglik
(hastane, klinik, eczane), rekreasyon (spor, yesil alanlar), kliipler, ticari, kiiltiirel ve dini
tesisleri igermektedir. Psiko-sosyal anlamda ise komsuluk kullanicilarin olusturdugu sosyal

iligkilerin baglantisina izin veren “zone”dur (Amerigo, 2002).

Konut herkesin goreli olarak rahat yasayacagi bir yer olmalidir. Insanlarm ¢ogu, yasam
cevrelerinin  ¢ocuklarin1  biiylitebilecekleri, kisiselligi olan, uyunabilecek, yemek
yenilebilecek, rahat davranilabilinecek ve kendilerini yenileyebilecekleri gibi bir g¢evre
olmasini istemektedirler. Bu da iyi diizenlenmis, sikintidan, giiriiltiiden, kalabaliktan,
tehlikeden, hava kirliliginden, ¢opten ve diger kotii 6zelliklerden yoksun bir c¢evreyi tarif

etmektedir (Jacobs vd., 1987).
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3. TURKIYE’DE TOPLU KONUT OLGUSUNUN TARIHSEL GELISiMi

Tiirkiye’de konut olgusunun ve toplu konut hareketinin tarihsel gelisimi, bir¢ok kaynakta
kronolojik olarak Cumhuriyet Oncesi, Cumhuriyetin ilk yillari, plansiz dénem, planli dénem
ve Toplu Konut Kanunu sonrast donem seklinde incelenmistir. Devletin konut sorununu ele
alis1 acisindan, Cumhuriyetin ilani, 1950’lerde iilkede yasanan gog¢ hareketi, Bes Yillik

Kalkmma Planlar1 ve Toplu Konut Kanunu’nun ¢ikmasi 6nemli birer doniim noktasidir.

3.1 Cumhuriyet Oncesi
Toplu halde konut {iretilmesi ile ilgili ilk adimlar Cumhuriyet 6ncesinde atimistir. Bu
donemde Devletin yiiriittiigii bir takim yerlesme ve niifus politikalar1 konut konusunda

yapilmig caligmalar olarak ele alinmaktadir (Sarikaya, 2002).

19. ylizyilin ikinci yarisinda Anadolu’da bir yandan kentlesme yasanmis, diger yandan
kentlerin yapist doniisiim gecirmis, liman kentlerinde bu doniisiim daha agik olarak
goriilmiistiir. Kent i¢i ulasiminda 6nce arabanin, daha sonra tramvayin, banliyd trenlerinin
girisi, hem kentin yollarmin yeni araglara uyumunu gerektirmis, hem de biiyliyen kentlerin

yeni toplu tagima olanaklarina gore bicimlenmesi sonucunu dogurmustur (Tekeli, 1996).

Osmanli Devletinin konut politikas1 olarak degerlendirilebilecek ilk uygulamalar, yeni
fethedilmis olan kentlerin canlandirilmasi ve ekonomiyi gelistirmek i¢in buralara baska
bolgelerden getirilen ya da gelen halkin iskani i¢cin konut alanlar1 agilmasi, arsa ya da konut
verilmesi seklinde gerceklestirilmistir. Osmanli Imparatorlugunun pargalanmasi siirecinde
elden ¢ikan ve kaybedilen degisik yerlerdeki topraklarindan gelen bircok gé¢cmen Anadolu’ya
ve Istanbul’a yerlestirilmistir. Gogmenler icin kdyler kurmak ya da kentin ¢evresinde gd¢men

mahalleleri inga etmek ihtiyaci dogmustur (Erder, 1978).

Diinyada biiyiik degisimlerin yasandig1 20. yy’da Tiirkiye’de de 6nemli gelismeler olmustur.
Tanzimat Donemi ile Cumbhuriyetin kurulmasina kadar gecen yillarda diinyada Sanayi
Devrimi’nin de etkisiyle hizli ve etkili bir modernlesme siireci baglamistir. Bu siirecin etkisi
Tiirkiye’ye de yansimis, ozellikle Istanbul, Izmir ve Mersin gibi liman kentleri
modernlesmenin temsilcileri, dig diinyaya acilan kapilar olmuslardir. Bu sehirlerde yasayan
orta smif ve Ustii ile biirokrat yonetici sinifinin modernlesme ve kent soylu yagam adina talep
ettikleri yeni konut ve yerlesme bigimleri Avrupa kentlerinde rastlanabilecek bitisik
apartmanlar, sira-evler ve bahge i¢inde banliyd evleri gibi yeni konut tiplerini getirmistir. O

donemde orta sinifi barindiran “apartman” kavrami birden fazla konut birimini ve ¢ekirdek
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aileyi ayni cat1 altinda toplayan yapilardir. Sira-evler ise c¢esitli halk gruplar1 ve dini

cemaatlerin toplu girisimiyle kurulan lojmanlardir (Soysal, 1996).

Cumhuriyet dncesinde toplu konut olarak adlandirilabilecek ilk drnekler, Istanbul’da belli
kullanic1 gruplarma hitap eden ve devlet eliyle insa edilen konut alanlaridir. Batililagsma
hareketiyle batidaki Orneklerden esinlenerek gergeklestirilen bu konut gruplari,
imparatorluktan giiniimiize kalan kii¢clik 06lgekli toplu konut Ornekleridir. Kullanicilari,
tiiccarlar, esnaflar ve orta-kiiclik biirokratlar olarak diisiiniilen bu konut alanlar1 toplu olarak
insa edilmesi ve fiziksel olarak gdstermeleri nedeniyle daha 6nceki Istanbul konut tipinden
daha ¢ok Avrupa’daki toplu konut 6rneklerine benzemektedir. 1890 yilinda yapilan Taksim
Surp Agop Evleri ve Sultan Abdiilaziz tarafindan 1870 yilinda saray mensuplar1 i¢in mimar
Sarkis Balyan’a yaptirilan Besiktas Akaretler Evleri (Sekil 3.1-3.2) bu doneme iligkin
orneklerdir (Sey, 1998).

Sekil 3.1 Besiktag Akaretler [2]

Sekil 3.2 Besiktag Akaretler genel goriiniis [2]
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1922 yilinda Mimar Kemalettin Bey’in Fatih yangininda evlerini kaybedenler icin tasarladig:
Lalelideki Harikzedegan konutlar1 (Sekil 3.3) 124 konut, 25 diikkan iceren ve birer avlu
cevresinde diizenlenmis altisar katli dort bloktan olusan bu yapi1 grubu Tiirkiye’deki ¢ok kath
sosyal konut wuygulamalarinin ilki olmasinin yani1 sira, donatili beton iskeletle

gerceklestirilmis ilk yapilar olmasiyla da 6nem tagimaktadir (Tekeli, 1996).

Sekil 3.3 Laleli Harikzedegan Konutlar1 [3]

3.2 1923-1950 Dénemi

1.Diinya Savasi ve sonrasinda yasanan ekonomik, sosyal ve politik degisimler ve farkl
uluslardaki bagimsizlik cabalarmin etkisiyle, iilkenin biiyiikk bir kismi Istanbul’un etki
alanindan ¢ikmustrr. Ankara’nin Bagkent olmasi da Istanbul’da ekonomik canliligin
azalmasina neden olmustur. Kent hizla niifus kaybetmis ve bu kayip 1950’lerdeki goc

dalgasina kadar siirmiistiir (Sey, 1998).

Ankara’nin bagkent ilan edilmesi, demiryolu aglarinin Orta Anadolu’da kesismesi, yeni
sanayi yatiwrimlarinin bu bolgede yogunlasmasina neden olmustur. Yasanan bu gelismeler
sonucunda yeni konut ve yerlesme bi¢iminin belirleyenler Anadolu kentlerindeki biirokratlar,
memurlar, dnemli meslek sahipleri ve sanayi kuruluslarinda c¢alisan is¢iler olmuslardir.
Anadolu kentlerinde apartmanlar yayginlasirken ortaya ¢ikan yeni bir konut tipi de
lojmanlardi. Toplu konutlara benzeyen bu yapilar sanayi alanlarinin ¢evresinde

kiimelenmekteydi (Soysal, 1996).
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1923’te Ankara’nin Baskent ilan edilmesiyle, niifus hizla artmig ve yeni niifusa konut

saglanmasi sorunu ortaya ¢ikmistir.

Yeni Devleti temsil edecek kamu yapilarinin insasi i¢in yurt disindan {inlii mimar ve plancilar
cagrimistir. Bu mimarlardan Heussler tarafindan Saglik Bakanligi’nin arkasinda planlanan

198 konutluk memur evleri Cumhuriyetin ilk toplu konut 6rneklerindendir (Sey, 1998).

Yeni Devletin memurlarma ucuz lojman tiretmesi ile ilgili 6ncli uygulamalardan birisi olarak

434 konutluk Saragoglu Mahallesi (Sekil 3.4) gerceklestirilmistir (Keles, 1983).

Bonatz tarafindan tasarlanan bu konutlar, 2. Ulusal mimarhk akimmin etkisiyle yerel
simgelere agirlik veriyor ve c¢ok birimli konut gruplarim1 bagimsiz kosk karakteri i¢inde

sunuyordu.

Sekil 3.4 Saracoglu Mahallesi’nden goriiniis [3]

Cumbhuriyetin ilamiyla Ozellikle Ankara’da niifusun Onemli bir boliimiinii olusturan
memurlarin konut gereksinmeleri donemin ¢6ziim bekleyen en 6nemli sorunlarindan biriydi.
Sorunun ¢odziimii i¢in 1925 yilinda 586 sayili yasayla memurlara konut kooperatifi kurma
hakk1 verilmistir. 1937 yilinda memur konutlar1 i¢in devlet biit¢esinden bir 6denek ayrilmais,
1944 yilinda ise 4626 sayili kanunla memur konutlar1 devletin gorevleri arasinda yer almistir

(Keskin, 2003).

Emlak ve Eytam Bankasi1 22 Mayis 1926 tarihinde 844 sayili kanunla kurulmustur (Tekeli,
1996).

Bati’dan devralinan ikinci bir toplu iiretim modeli de kooperatiflerdi (Soysal, 1996).

Kooperatifler kar amac1 giitmeyen konut sunum tiirleri arasindadir (Ozel Ihtisas Komisyanu,
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1996). Tiiketicileri miilk-konut edinmeleri i¢in bir araya getiren orgiitlenme tarzidir (Bilgin,

1992). Gerek lojman, gerekse kooperatif yerlesmeleri az katli, seyrek yapilardan olusan
bahge-sehirler yaratiyordu (Soysal, 1996).

Ulkemizde konut kooperatifciligi yarim yiizyili asan bir gegmise dayanmaktadir. Tiirkiye’de
ilk konut kooperatifi 1934’te Ankara’da kurulan 169 iiyeli Bahgelievler Yap1 Kooperatifi’dir
(Sekil 3.5) ve bu kooperatifin ardindan bir¢ok kooperatif kurulmustur (Keles, 1984).

| ANKARA BAHCEL] EVLER YAPY KOOPERATIFI PLANI
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Sekil 3.5 Bahgelievler Yap1 Kooperatifi vaziyet plani (Bilgin,1992)
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1940’1h yillarda is¢i konutlar1 gerekmistir. Siimerbank Fabrikalarnin ve Devlet Demir

Yollarinin is¢ilerine yapilan konutlar bu dénem toplu konutlarina 6rnektir.

Emlak Kredi Bankasinm toplu konut yapimindaki ilk girisimlerinden biri 1947°de baslanan
Istanbul’daki 391 konutluk 1.Levent Mahallesi’dir (Sekil 3.6 ve Sekil 3.7).

Sekil 3.7 1.Levent Mahallesi genel goriiniim [4]

3.3 1950-1980 Donemi
1950’11 yillarda Tiirkiye kentlerinde ruhsath konut {iretimi, bu yillarda ortaya ¢ikan kirdan

kente gogiin ve hizla gelismekte olan kentsel orta smifin yarattigi konut talebine cevap

verecek kapasitede degildi.
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Hizli niifus artis1 ozellikle biiyiik sehirlerde gecekondulagsmanin asilmaz bir sorun halini
almasma yol agmistir. Kentlerde bir yandan sanayilesmenin sonucu olarak liiks konutlar ve
apartmanlar artmis, bir yandan da dar gelirli kesimde gecekondulagma egilimi bas

gostermistir (Senyapili, 1978).

Niifus esas olarak dort bolgede yogunlasmustir: Bunlardan birincisi Istanbul-Kocaeli-Bursa
licgenini kapsayan Dogu Marmara bolgesidir ki, Anadolu sanayilesmesinin ve
modernlesmesinin asil agirlik noktasini teskil eder. Ikincisi Izmir'i merkezine alan orta Ege
bolgesi; ligiinciisii de Adana'nin merkezi oldugu Cukurova'dir. Dordiincii ¢ekim noktasi olan
Ankara, birlesik etkilerini dalgalar halinde diga yayan bir metropol etkisi yaratmamus, baskent

isleviyle asir1 biiyiiyen {i¢iincii sektor nedeniyle ¢cekim merkezi olmustur (Bilgin, 1996) [5].

Artan ve esas olarak batidaki dort merkezde yogunlasan niifus bu kentlerde, nicelik ve nitelik
olarak Onceki donemlerle kiyaslanamayacak diizenli bir konut ihtiyaci dogurmustur. Bu
ihtiyacin yarattig1 ortam, 19. yiizyilda sanayilesen batili iilkelerin karsilastiklar1 konut sorunu
ile paralellikler gostermektedir. Onceki donemlerde diinyadaki modernlesmenin yaydigi bazi
kismi etkilerle ortaya ¢ikan ihtiyaci karsilamak i¢in iiretilmis (daha dogrusu batidan alinmis)
modeller, gerek sunum bic¢imi, gerekse de fiziki form agisindan bu yeni kitlesel ve diizenli

talebi karsilamakta yetersiz kalmislardir(Bilgin,1996) [5].

Bu yeni diizenli konut talebi, her biri farkli yerlesme Ozellikleri tasiyan ve piyasa iginde
birbirlerini ikame eden ii¢ ayr1 sunum bi¢imiyle karsilanmistir. Bunlardan birincisi, sehirlerin
mevcut (sik veya gevsek) imarli alanlarinda ve onlarin yakin gelisme alanlarinda gerceklesen
yap-sat¢1 liretimidir. Yap-satci liretim esas olarak imarl alanlardaki yogunlugu arttiric1 bir
islev gormiistiir. Bu sunum bi¢imi donemin basinda, 1954'te serbest birakilan kat miilkiyeti ile

miimkiin olmustur (Bilgin,1996) [5].

1958 yilinda Imar ve Iskan Bakanligi kurulmasindan sonra konut ve gecekondu sorunu

iizerinde 6nemle durulmaya baslanmistir.

Emlak Kredi Bankasinin konut yapimm eylemleri 1950’li yillarda yeniden hiz kazanmustr.
1956’da yapimina baslanan ve 1960°da biten ve 345 konuttan olusan 4. Levent Mahallesi
bunlardan biridir. Bu mahalle tek evler, sira evler ve ¢ok katl bloklardan olugsmakta ve hektar
basmna 102 kisi gibi ¢ok diisiik bir yogunluga sahiptir ve mahallenin sinema, spor alanlar1 gibi
sosyal tesisleri de mevcuttur. Atakdy Mahallesi’nin yapimina ise 1957°de baglanmustur.
50.000 kisilik yerlesme olan Atakdy donemine gdre ¢ok nitelikli bir toplu konut 6rnegidir ve

sosyal amaclar tagimayan {ist gelir grubu konutu olarak sahiplerini bulmustur (Sey,1998).
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1987 yili Emlak Kredi Bankas1 ¢aligma raporuna gore; Emlak Kredi Bankasmin 1949-1959

yillar1 arasinda ger¢eklestirmis oldugu konut projeleri:

Istanbul Levent Mahallesi (1374 Konut)

e Istanbul Emekli Subay Evleri (956 Konut)

e Ankara Giilveren Evleri (492 Konut)

e Ankara Yenimahalle Blok Apartmanlar1 (1263 Konut)
e Ankara Emekli Subay Evleri (600 Konut)

e Ankara Telsizler Sosyal Konutlar1 (3000 Konut)

e izmir Alsancak Konutlar1 (99 Konut)

e izmir Deniz Bosnalis1 (665 Konut)

e Adana Evleri (86 Konut)

e Diyarbakir Evleri (98 Konut)

e Istanbul Kosuyolu Mahallesi (419 Konut)

e Istanbul Atatiirk Bulvar1 Blok Apartmanlar1 (94 Konut)
e Istanbul Atakdy Sahil Sitesi (5339 Konut)

e Senesevler (54 Konut)

e Manisa Evleri (40 Konut)

e Cankir1 Evleri (40 Konut)

e Egridir Evleri (122 Konut)

1961 yilinda kabul edilen anayasanin 49/2 Maddesine gore, “Devlet yoksul ve dar gelirli
ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyacini1 karsilayici tedbirler alir.” karar1 ile kamu
gelirlerinden konuta ayrilan kaynagm Oncelikle yoksul ve dar gelirli hane halklar1 igin
harcanmas1 Ongoriilmiistiir. Ayrica 1961 Anayasasi’'nin Ongordiigii Devlet Planlama

Teskilatr’nin kurulmasi ve 1963 yilinda ilk planin yazilmasiyla Planli doneme girilmistir.

Bes Yillik Kalkinma Plani’nda liikks konut yapiminin kisilmasi ve minimum standartlar1 iceren
konut iiretimiyle daha genis bir kiitlenin barindirilmas: 6nerilmektedir (Bes Yillik Kalkinma

Plani I, 1963—-1967).

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani, toplu konut kavramiyla ilgili yeni tanim ve hiikiimler
getirmekle birlikte hedeflere ulagsmada yeterince basarili olamamistir. Daha ¢ok dar gelirlilere
yonelik konut yapimindan standartlarindan ve desteklemelerden s6z edilmis, yasal ¢6ziim

onerileri getirilememistir (Bes Yillik Kalkinma Plani I, 1968—-1972).
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Uciinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda, konut ile ilgili hedefler belirlenmis, gelir
gruplarindan sz edilmis, toplu konut standartlar1 ve gelir gruplariyla iligkisi belirlenmeye

calisilmistir (Bes Yillik Kalkinma Plani II1, 1973-1977).

Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani’nda, “kentsel arsa kullaniminda kamu yarari
gozetilmesi, altyapr konut arsasi i¢in gerekli yasal diizenlemeler yapilmasi, dar gelirlilerin
konut edindirilmesinde Oncelik sahibi olmasi, toplu konutun benimsenmesi, standartlarin
yeniden tanimlanmasi, teknolojiye onem verilmesi ve bunlar i¢in gerekli olan kanuni
diizenlemelerin gerceklestirilmesi” ilkelerine yer verilmistir (Bes Yillik Kalkinma Plani IV,

1979-1983).

3.4 1980-2000 Donemi

Planli donemde Toplu Konut Kanununun ¢ikigina kadar, konut sorununun ¢éziimiine yonelik
bir¢ok yasal diizenleme gercgeklestirilmeye calisilmistir. 1980°e gelindiginde Tiirkiye’de toplu
halde konut iireten kuruluslar; Emlak Bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu, Bag-Kur, OY AK,
Baymdirlik Ve Iskan Bakanligi ve bagh genel miidiirliikler, konut kooperatifleri, belediyeler
ve 0zel sektordiir (Sarikaya, 2002).

Dordiincii plan doneminde konut sorununa ydnelik en dnemli ¢6ziim ¢abasi 2487 sayil ilk
Toplu Konut Kanunu’ nun kabuliidiir. Ozellikle 1960’lardaki kente go¢ dalgasi ile baslayan ve
her gecen giin katlanarak artan konut sikintisia ¢éztim bulmak amaciyla daha genis kapsamli
onlemlere ve yasal diizenlemelere gerek duyulmustur. Doérdiincii Bes Yillik Kalkinma
Plani’nda getirilen Oneriler ve yapilan uygulamalar. 08.07.1981 tarih ve 2487 sayili Toplu

Konut Kanunu i¢in temel olusturmustur.

1982 Anayasasinin 57. maddesinde “Devletin, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gozeten bir planlama icinde konut gereksinimini kargilamasi ve toplu konut girisimlerini
desteklemesini” ongormiistiir (T.C. Anayasasi, Madde:57). Konut sorununun ¢oziimiiniin

devletin dnemli bir gérevi oldugu bu hiikiim dogrultusunda bir kez daha vurgulanmustir.

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda onceki donemlerden farkli olarak, planlamanin
kentteki biliylimeden daha Once gerceklesmesinin dnemi belirtilmistir. Yalniz toplu konut
degil tiim yasal konut iiretim girisimlerinin desteklenmesi, biiyliyen konut alanlarinin makul
seviyelere ¢ekilmesi ve konut alaninin egitim, saglik, altyapr tesisleri gibi donatilarla birlikte

teslim edilmesi Onerilmistir (Bes Yillik Kalkinma Plant V, 1985-1989).

Bu plan doneminde kabul edilen 17.03.1984 tarih ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun
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amac ve kapsami, 17.03.1984 tarihli Resmi Gazetede; “Konut ihtiyacinin kargilanmasi, toplu
konut ingaat1 yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin belirlenmesi, memleket sart ve
malzemelerine uygun insaat teknikleriyle arag ve gereclerin gelistirilmesi ve Toplu Konut
Fonunun meydana getirilmesi” seklinde belirlenmistir. Hizli kentlesmesi beklenen ve
gecekondu gelisimi i¢in potansiyel olusturan, sanayi ve ticaret tesislerinin yogunlastigi
alanlarda kanunun uygulanmasma oncelik verilmesi esas alinmis, toplu konut tanimi

yapilmistir (Resmi Gazete. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 17.03.1984).

Altmc1 ve Yedinci Bes Yillik Kalkinma Planlarinda; konut sektoriinde teknolojik
gelisgmelerden yararlanilmasi, insaat sektoriiniin ekonominin en énemli dinamiklerinden biri
olarak goriilmesi, planlama c¢alismalarinin yeni iskan alanlar1 belirlemede Oneminin
kavranmasi ve altyapili arazi sunumunun 6nemi lizerinde durulmaktadir (Bes Y1llik Kalkinma

Plan:1 VI-VII, 1990-1994, 1996-2000).

Doéneme, yerlesme ve konut agisindan damgasini vuran degismeler, heniliz evrensel
degisimlerin uzantis1 olmaktan cok, konut piyasasinin gecirdigi i¢sel doniisiimle ilgilidir.
Onceki donemin sonunda ortaya ¢ikan énemli bir egilim, her biri kiiiik iiretim dlgeklerine
dayanan konut sunum bi¢imlerindeki tikanmadir. Yap-sat¢1 ve gecekondu iiretiminin temposu
giderek diisen kapasiteleri, yogunlasma bolgelerindeki talebi karsilamaktan uzaktir. Bu da
gerek kamunun, gerekse de 6zel sektoriin biiylik Olgekli toplu konut girisimlerine agirlik
vermesine neden olmustur. Devlet, Toplu Konut Yasasi ve yeni kredi mekanizmalariyla
biiyiik 6lgekli iiretimi tesvik ederek, TOKI (Toplu Konut Idaresi) araciligiyla da toplu konut
iiretiminde 6nceki donemlerden farkli bir piyasa olusturmaktadir. Biiyiik 6l¢ekli toplu konut
iiretimini gerceklestiren ikinci kamusal kanal ise kooperatif birlikleri ve belediyelerdir. Emlak
Bankas1 da tiretim kapasitesini eskisine gore artirmis, ancak piyasay1 regiile edecek alternatif
mekanizmalar olusturmak yerine, Ornek olma iddiasinda miilk konut arzi yapmakla
yetinmigtir. Kamu yatirimlariyla ortaya ¢ikan tiim bu yeni yerlesmeler, diinyadaki biiyiik
Olgekli toplu konut yerlesmelerinin ilk kusaginin bicimsel ve mekansal ozelliklerini

tagimaktadirlar (Bilgin, 1996) [5].

Ozel sektoriin piyasaya sundugu toplu konutlar ise genellikle yiiksek standartli olmustur. Bu
konutlarla birlikte gelen yenilik, ¢evrelerine kapali biiyiik yerlesmeler olarak planlanmalar1 ve
birim konutun digma tasan bir yasama bicimi olarak pazarlanmalari olmustur. Yerlesme
bi¢imleri ve bina karakterleri ise, diinyadaki emsallerinde de aktiiel oldugu gibi, organik ve
geleneksel cagrisimli 19.yy. iist orta tabaka banliydlerinin stillerini tasimaktadirlar. (Bilgin,

1996) [5].
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Toplu Konut Yasast’nin kabuliinden sonra Tiirkiye’de donemin 6nde gelen insaat firmalari
cesitli bolgelerde konut yapimina baslamistir. Bir ilk olan 1536 konutluk Soyak Goztepe

Sitesini (Sekil 3.10) bu doneme 6rnek olarak verebiliriz.

Sekil 3.08 Istanbul, Goztepe Soyak Sitesi [6]

Ayni yillarda Istanbul’da Atasehir (Sekil 3.11) ve Bahgesehir (Sekil 3.12) gibi uydukent
projelerinin yapimina Emlak Bankasi tarafindan baglanmigtir. Bagbakanliga bagli Toplu
Konut Idaresi’nin devreye girmesiyle de yeni konut insaat alanlar1 acilmistir. istanbul Halkali

ile Ankara Eryaman projeleri (Sekil 3.13) buna 6rnektir.

Sekil 3.10 Istanbul, Bahcesehir genel gériiniim [6]
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Sekil 3.11 Ankara Eryaman’da toplu konut yerlesmesi [6]

3.5 2000 Sonras1

Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plant doneminde; 1999 Marmara Depremi sonucunda ortaya
cikan konut kalitesinin yetersizligi ve konutsuz kalan hane halklarinin konut ihtiyaci en
onemli sorunlar1 olusturmaktadir. Sorunlarin ¢dziimiine yonelik olarak yeni deprem
yonetmeligi cikartilmig, dnceden konut sahibi olan, deprem sonucu konutsuz kalan hane
halklar1 i¢in toplu konut projeleri olusturularak uygulamaya baglanmis, konut sahibi olmayan
hane halklarina kira yardimi yapilmistir. Ayrica Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani hedefleri
icinde yer alan konut sayimi ancak 2000 yilinda gercgeklestirilebilmistir.

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plant doneminde konut agigi siirmiistiir. Bu donem planinda;
konut {iiretimi ve sahipliligini tesvik etmek ve dar gelirli hane halklarinin konut sorununu
¢ozmek i¢in alternatifli finansman modellerinin gelistirilmesi, kentlerde barinma sorununa
saglikli bir ¢oziim getirilmesi amaciyla kamu kaynaklar1 altyapisi hazir arsa iiretimine
yonlendirilmesi, konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi sistemlerine dayal1 bir veri tabani

olusturulmasi gibi hedefler belirtilmistir (Bes Y1llik Kalkinma Plan1 VIII, 2001-2005).

2000’11 yillarda artik kiiresel bir fenomen olarak sosyal bilimciler ve plancilarin karsisinda
duran kapali yerlesmeler (korumali yerlesmeler) Tiirkiye’nin metropoliten alanlarinda da
kentin yeni formunu belirlemekte ve toplumsal iligkilerin mekansal olarak yeniden
diizenlenisini beraberinde getirmektedir. Tiirkiye’nin kentlesme deneyiminde sadece kapali
yerlesmeler degil orta smif alt kentleri de yeni bir olgu olarak 1980°li yillardan sonra ortaya

cikmistir (Bahgesehir 6rnegi gibi).
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Kapal1 yerlesim bi¢imi, modern kapitalist kentin orta smif alt kentlerinden farklilasan yeni bir
alt kentlesme yaratmaktadir. Bu yerlesmelerin, ilk bakigta geleneksel orta smf alt
kentlerinden farki, “kamuya kapalilik” ve bunun nedeni olarak goriilen “derinlesen giivenlik
ihtiyac1” olarak vurgulanmaktadir. Kentsel mekanin sert bir bi¢cimde siniflara gore
ayrigmasina neden olan bu gelismenin ¢ok daha genis bir arka plan1 bulunmaktadir. Oncelikle
bu yerlesim bi¢imi sadece giivenlik ihtiyacindan degil belirli siniflar i¢in degisen kiiltiirel
sermayenin yasam tarzi yoluyla ifade edilmesi ihtiyacindan kaynaklanmaktadir (Kurtulus,

2005).

Amerika’nin Kaliforniya bolgesinde 1980°1i yillardan itibaren hizla artan kapali yerlesmeler,
takip eden yillarda Amerika’nin diger bolgelerinde, Avrupa, Latin Amerika, Asya, Ortadogu
ve Afrika iilkelerinin belirli kentlerinde de ortaya ¢ikmaya baglamistir. Diinyadaki drneklerine
benzer bigimde kapali yerlesimler &ncellikle Istanbul ve Ankara’da ortaya ¢ikmaya
baslamistir. Gergek patlama ise 1990’larin sonlarinda yasanmis ve devam etmektedir. Bu
yillar kentin yiikselen orta ve st orta smiflarmin kiiresel yeni tiiketim kiiltiirii ile
biitiinlesmeye basladiklar1 ve yasam tarzlarnin degistigi yillardir. Kapali yerlesimler her ne
kadar yeni ekonomilerden ve kiiresellesme siirecinden ¢ikar saglayan smiflarin yerlesimsel
egilimi olarak ortaya ¢iksalar da hizla diger siniflar tarafindan taklit edilmeye baslamislardir.
Bu nedenle diinyada ve Tiirkiye’de ilk 6rneklerinde kentlerin yeni seckinlerine uygun olarak
iiretilen kapali yerlesmeler, hizla kentin orta siniflar1 i¢in de arzu edilen bir yerlesim bigimine
doniiserek, daha diisiik maliyetlerle tiretilmeye baslanmasina tanik olunmaktadir (Kurtulus,

2005).

Tiirkiye’de politik istikrarsizlikla beraber 1999 depremi ve 2001 yilinda gelen cumhuriyet
tarthinin en biiyiikk kriziyle durgun yillar geciren ingaat sektorii, 2004’da baslayan
hareketlenmeyi takiben, 2005°de adeta bir patlama yasamstir.

Doviz ve faiz oranlarindaki dalgalanmalar ve enflasyondaki hafif yiikselis, 2006 yilinin ikinci
yarisinda, konut talebini bir siire i¢in azaltmis olsa da niifus artigindan kaynaklanan potansiyel
talep artiginin ve sehre olan go¢iin, orta ile uzun vadede konut talebini ve satiglarini arttiracagi

gozlenmektedir [7].
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4. ISTANBUL’DA KONUT ALANLARININ MEKANSAL DONUSUMU

4.1 1950 Oncesi

Tekeli’ye gore iist gelir grubu yerlesme ve konut birimi formu olarak alt kentlerin
olusmasindaki en biiylik etken, kent i¢i ve yakin c¢evre ulasimindaki gelismesiyle Bogaz
koyleri, 1870’lerde demiryolu tagimaciliginin baslamasiyla da Rumeli yakasinda Bakirkdy ve
Yesilkdy, Anadolu yakasinda ise Goztepe, Erenkdy, Bostanct gibi semtler prestijli konut
yerlesmelerine dontismiistiir (Tekeli, 1989a) Sehir merkezine 6zgii bir diger prestijli konut tipi
de, 19. yy.’in sonunda Istanbul-Beyoglu’nda gelismeye baslayip, sonra Cihangir, Tesvikiye
ve Nisantagi’na dogru yayilan apartmandir (Tekeli, 1989b), (Bilgin, 1992).

Cumbhuriyet oncesi yillarda {ist gelir grubunun konut alani, Bogazici Bolgesinin sahil seridi ve
Beyoglu’dur. Ozellikle 1930’larda ¢ekiciligi artan Beyoglu’nun niifusu tarihi yarimada
niifusunu ge¢mistir. Anadolu yakasinda sahil seridinin biiylik bolimii ve Avrupa yakasinda
Yesilyurt, Florya civarlari o zamanlar ikinci konut ve sayfiye yeri olarak kullanilmaktadir

(Kilingaslan,1981).

Istanbul’un planlamasinda ¢alisan Prost, yeni konut gelismelerinin Avrupa Yakasmda Taksim
Macka arasinda, Magka Besiktas Mecidiyekdy licgeni i¢inde, Kurtulus sirtlarinda, Anadolu

Yakasinda ise Moda ve Marmara sahillerinde olmasin1 diisiinmiistiir (Tapan, 1998).
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Sekil 4.1 1950 6ncesi yogunlasan bolgeler

Sekil 4.1’de 1950 dncesi yogunlagan bolgelere ait bu bilgiler harita {izerinde gosterilmistir.
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4.2 1950-1980 Donemi
1950 yili 6ncesinde ve 1950 yilindan 1980 yilina kadar olan donemde yapilmis olan yapilarin
en fazla Emindnii, Beyoglu gibi Istanbul’un tarihi cekirdegini olusturan ilgelerinde
yogunlastig1 ortaya ¢ikmaktadir. Bunun disinda 1950 ile 1980 yillar1 arasinda yapilmis olan
yapilarin yogun oldugu yedi ilge bulunmaktadir. Bu il¢eler; Bakirkdy, Besiktas, Eyiip, Fatih,
Kadikoy, Kagithane, Sisli’dir (Sen, 2007). 1950-1980 yillar1 aras1 yogunlasan bdlgelere ait

veriler Sekil 4.2°de gosterilmistir.
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Sekil 4.2 1950-1980 yillar1 arast yogunlasan bdlgeler

1950’lerde kentlesme ve goOciin hizlanmasi, arsa spekiilasyonunu arttrmis, arsa fiyatlari
yiikselmistir. Bu fiyatlarla orta ve alt gelir gruplarinin miistakil konut yaptirmasi olanagi
kalmadigindan binalar giindeme gelmistir. Bu gelismelere paralel olarak 1955 yilinda kat

miilkiyeti kavrami ortaya atilmustir (Tekeli, 1982).

1950 sonrasi ortaya ¢ikan kirdan kente gd¢ilin en yogun olarak hissedildigi ve niifusu en ¢ok
artan kent Istanbul’dur. Bu dénemde plansiz gelisim artmus, bu da Istanbul genelinde konut,
ulagim, cevre, saglik ve egitim sorunlarinin da artmasma neden olmustur. Kat Miilkiyeti

Kanununun ¢ikmastyla apartmanlasma da gelismeye baslamistir (Tlimertekin, 1979).

Apartmanlar Tiirkiye yerlesmelerinde konut gereksinimlerinin karsilandigi egemen yapilagma
bicimidir. Apartmanlarin egemen konut tiirinii olusturmasi, toplumda yerlesik bir konut
yasam bicimi tercihi degil, nesnel kosullarin (sermaye azlig1, alt yapiya sahip arsa yoklugu vb.

gibi) zorlamas1 sonucudur. Yani iilkemizde apartman tipi konuta geg¢isin nedeni yasam bi¢imi
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tercihinden ¢ok, bir takim zorlamalarin getirdigi ¢oziimler olarak karsimiza ¢ikmistir (Kuloglu

vd., 1995).

1930-1960 yillar1 arasinda konut sektoriindeki dnemli bir atilim da Sisli 6tesine yayilan
Levent sitesinin daha sonraki yillarda Etiler dogrultusundaki biiyiikk gelismelere neden
olmasidir. Istanbul sehrinin énemli bir sekilde yayildig1 bir dogrultu olan Bogazici Yonii niin
gelismesinde planl ilk adim Emlak Kredi Bankasi’nin Levent Ciftligi’ni satin alarak 1952°de
Levent 1. Konut Sitesini olusturmasidir. O zamanlar merkez disinda kalan, orta ve diisiik
gelirli aileler i¢in planlanan bu konutlar zamanla birgok degisimler gecirmis ve giderek daha
fazla deger kazanmuglardir. ik adim olan Levent I yerlesmesini 1954°te Levent 11, 1957°de
Levent III, 1969°da Levent IV (Sekil 4.3 ve Sekil 4.4) yerlesmeleri izlemis, ayrica 1955
yilinda Etibank girisimi ile Bebek sirtlarinda Etiler yerlesme alan1 gelismistir. Bunu takiben
Levent-Etiler arasinda bir¢ok kurulus ve kooperatifler yerlesme siteleri kurmuslardir. Akatlar,
Seyran, Hiilya, Derya Siteleri, Petrol Sitesi, Fen Isleri Evleri (Belediye) ve Ugaksavar Sitesi
bu gelismelere 6rneklerdir. 1955°te Biiyiikdere Caddesinin dogusu konutlara, batis1 ise sanayi
kuruluglarina ayrilmistir. Yolun batisinin sanayi ve gevresinin gecekondu yerlesmesiyle
dolmasi1 ve asil 6nemli olan Sisli-Levent-Bogazi¢i YOniiniin yerlesme aksi olarak agilmasidir

(Timertekin, 1979).

Sekil 4.3 Levent IV yerlesmesi [4]
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Sekil 4.4 Levent IV sokak goriiniisii [4]

Istanbul’un konut gelisim yoniinii bat1 yoniinde belirleyici olan Atakdy Toplu Konut Projesi
(Sekil 4.5) de, Levent Mahallesi gibi Emlak Kredi Bankasi tarafindan gergeklestirilmistir.
Atakoy siteleri kiyr kesiminde, Londra asfalt1 kenarinda Haznedar’da, Merter Sitesi de i¢
kisimlarda planl yerlesimlere drneklerdir. Atakdy genellikle {ist gelir grubuna hitap eden bir

konut alan1 olmus ve 30 yilda tamamlanmustir.
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Sekil 4.5 Atakdy genel goriiniisii [6]

Bogazici Kopriisii’niin ingaat1 1973 yilinda tamamlanmistir ve kopriiniin agilist Anadolu
Yakasmdaki konut yogunlagsmasinda biiyiik rol oynamistir. Bu dénemde Anadolu yakasinda
daha once ikinci konut alani olan Fenerbah¢e, Moda, Caddebostan, Suadiye, Bostanci gibi
semtler iist gelir grubu konut alanlarina doniigmiistiir. Ayrica Bogaz’in kuzey kesimlerinde

manzaraya hakim tepelerde kurulan Etiler, Sartyer ve Tarabya gibi semtlerde o donemin kent
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dis1 tist gelir grubu konut alanlari1 olarak nitelendirilebilecek apartman siteleri insa edilmeye
baslanmistir. Mecidiyekdy ve Gayrettepe’nin bir kismi1 6nemli konut alanlar1 olarak gelisirken
daha Onceki yillarda prestij konut alanlar1 olan Sisli ve Osmanbey ticarethanelere, hatta

Bomonti’de oldugu gibi orta dl¢ekli sanayi tesislerine mekan olmustur (Tiimertekin, 1979).

Kisacas1 Istanbul’un Avrupa yakasinda Emindnii-Beyoglu-Sisli-Mecidiyekdy yoniinde, niifus
artig1 ve bunun gerektirdigi servis alanlarinin artmasiyla biiyiiyen merkez, ¢evresinde olusan
liks konut alanlarmi zamanla isgal eder duruma gelmis ve bu olusum yiiksek gelir diizeyi
yerlesimlerinin giderek Levent, Etiler ve Bogazi¢i yOniine, s6zde sehir disina kaymasina

neden olmustur (Marulyali, 1991).

4.3 1980-2000 Dénemi

1980°1i yillarda Tiirkiye’de ekonomik politikalarda biiyiik degisiklikler yasanmistir. Yabanci
sermayenin lilke pazarina girmesi ve 0Ozel sektoriin canlandirilmasi ekonominin temel
hedefleri halini almistir. Bu yeni tip ekonominin, sehirsel mekandaki yansimasi, biiyiik
sirketlerin ofis alanlari, kapali aligveris merkezleri, yeni tip sanayi alanlar1 ve konut

alanlarinda yeni nitelik arayislar1 seklinde ortaya ¢ikmistir (Sarikaya, 2002).

Atakdy dogrultusunda Haznedar ve Merter, Bahcgelievler gibi semtler olusmustur. Ayrica
Atakdy’lin varligl, Yesilkdy ve Yesilyurt’un ikinci konut kimliginden ¢ikip prestijli konut
alan1 olarak tanmmasinda etkili olmustur. 1980’lerin basina gelindiginde Bebek, Kii¢iik
Bebek, Ulus, Etiler, Bagdat Caddesi, Sahil mahalleleri, Atakdy, Yesilyurt, Florya, Bogazici,
Sariyer ve Camlica en gozde konut alanlari olarak ortaya ¢ikmistir. Macka ve Ayazpasa,
merkezi olma ve manzaradan kaynaklanan seckinligini bu yillarda da korumaya devam

etmistir (Tiimertekin, 1979).

Istanbul’'un 1984 yilma ait hava fotografinda kent dokusunun heniiz kent disina dogru
yayilmadig1 agikca goriilmektedir (Sekil 4.6). Avrupa yakasi kent yogunlugunun yiiksek
oldugu yakadir. 1980’lerin ikinci yarisindan sonra oOzellikle Fatih Sultan Mehmet

Kopriisii’niin agilmasiyla esas kent dis1 konut egilimi baslamistir.
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Sekil 4.6 1984 yili istanbul hava fotografi [6]

1980 planinda Silivri, Biiyiikcekmece, Kiiciikgekmece, Giingdren, Umraniye ve Pendik
ilcelerinde yogunlasma Onerilmesi; Esenler ve Gaziosmanpasa ilgelerinde de kiigiik Slgekte
gelisecek konut alanlarmm Onerilmesine (IMP, 2007) kalmadan; bu ilgeleri kapsayan
yerlesimler ¢oktan konut ve isyeri yapilasmasinin mekan1 olmuslardir. Onerilen konut gelisim
diizeyine ise biiyiik oranda 1995 sonrasinda ulasilmistir. Bu planda Silivri, Biiyiikgekmece,
Kiigiikgekmece ve Pendik ilgeleri konut alani olarak gelisirken bu alanlarin ayni zamanda

toplu konut alan1 olarak da planlanmasi1 6ngoriilmektedir (Sen, 2007).

1970’lerde Tarabya sirtlarinda, Levent ve Etiler’de insa edilen ve kent disina kagma
egiliminin ilk 6rnekleri olan konut alanlar1 zamanla kentin merkezinde kalmistir. 1990’1larda
ise eskiden orman koyleri olan Zekeriyakdy, Uskumrukdy, Bahgekdy, Demircikdy; sahilde
Kilyos, Giimiisdere, Alibeykdy Baraji yakinindaki Goktiirk, Kemerburgaz; Biiylikcekmece
Golii yakininda Beylikdiizii, Biiyiik Cekmece, Catalca; Anadolu Yakasinda ise Beykoz,
Polonezkdy, Camlica, Kandilli, Pendik, Maltepe, Tuzla, Sile, Omerli, Riva, Anadolu Hisar1
gibi bolgeler en ¢ok tercih edilen iist gelir grubu konut alanlar1 halini almistir (Sarikaya,

2002). Sekil 4.7°de bu konut alanlarinin yogunlastig1 bolgeler harita tizerinde gosterilmistir.
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Sekil 4.7 1980-2000 yillar1 aras1 yogunlagan bolgeler

1990’lar Istanbul’un iist gelir grubunun saglikli, yeni yasam tarzi ve temiz bir ¢evre 6zlemiyle
kenti terk ettigi yillar olmustur (Laginer, 1996). Kentin disinda, kalabaliktan uzak, sosyal ve
ekonomik agidan benzer yapida kisilerin yasadigi, hem fiziksel hem de sosyal agidan temiz,
giivenlikli, izole, yesil alanlar icinde, villa tarzi konutlardan olusan siteler, ¢evrelerindeki
sosyal tesisler ile birlikte olusan yeni yasam bicimi, iist gelir grubunun konut tercihini

olusturmustur.

Istanbul’un son yasam kaynaklari olan orman alanlar1 ve su havzalarinda gelisen bu liiks
konut siteleri bulunduklar1 alanda rant kaynagi1 ve diger projeler i¢in ¢ekim merkezi olmustur.
Ozellikle 1990 yilindan sonra; kent ceperinde bulunan bir¢ok arazi 6831 sayili Orman
Kanunu’nun 2/B maddesi uyarinca orman alami digina c¢ikarilip birlestirilmis ve mevzi

planlarin hazirlanmasiyla liikks konut alanlarina doniismeye baslamistir (Cinar, 2003).

4.4 2000 Sonrasi
Bu donemde farkli 6lgekteki yeni konseptler, prestij projeleri, kentsel doniisiim projeleri,
insanlara vaat ettikleri yeni ve standartlar1 yiiksek yasam imgeleriyle kentin yeni yliziinii

olusturmaya baslamistir.

Istanbul’da planlanan ya da hayata gecirilen yeni bir projenin duyurusunu neredeyse her giine

yeni bir proje diisecek siklikta gazetelerde, dergilerde, televizyon ekranlarinda gormekteyiz.
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Istanbul’da liiks konut alanlar1 éncelikle ve cogunlukla kentin Avrupa Yakasinda gelisme
gostermistir. Kentin bati ve kuzey smirint olusturan Biiylikgekmece, Sariyer ve Eyiip
ilcelerinde hizla gelisen lilkks konut alanlari; bu ilgelerde ve miicavir alanlarinda bulunan

orman alanlar1 ve su havzalarinda plansiz konut gelisimine neden olmustur (inal, 2002).

Istanbul’da kuzeye hareket; Avcilar’dan ikitelli, Bahgesehir, Esenkent’e olmustur. Yillardir
uzaklig1 sebebi ile bos kalan Beylikdiizii, Mimaroba, Sinanoba’da hizla yiiksek katli konutlar
yapilmigtir. Doluluk ve konut istegi bu bolgelerdeki yeni ingaatlarla karsilanmig ve hala
devam etmektedir. Anadolu yakasinda ise konut alanlar1 Maltepe, Kartal, Pendik sahil kesimi,
Kurtkdy, Atasehir, Umraniye, Samandira, Cekmekdy gibi yerlere dogru konutlasma
yaytlmistir. Yine yillardir bos bekleyen Kurtkdy’de doluluk artmis hatta tagsma noktasina
gelmistir. Son donemde yeni projeler hayata gecmeye baglamistir. Sabiha Gok¢en Havaalani
ve Formula 1 pisti de bu gegiste cok onemli roller almaktadir (Emlak Pazar1 Dergisi, Ocak

2007, sayn:44). Sekil 4.8’de 2000 yili yogunlasan bolgelere ait veriler harita iizerinde

gosterilmistir.
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Sekil 4.8 2000 y1l1 sonras1 yogunlasan bolgeler

Istanbul’un 1984 yilma ait hava fotografiyla (Sekil 4.6) 2004 yilma ait hava fotografi (Sekil
4.9) arasindaki degisime bakildiginda kentin orman ve su havzalarina dogru genisledigi, kent

yogunlugunun ise her iki yakada da oldukga arttig1 gézlenmektedir.

Ayrica, 1999 Marmara depreminden sonra, deprem korkusu insanlarin hayatlarinda 6nemli bir
yer edinmis ve Istanbul’un kuzey kesimlerinde yer alan, jeolojik agidan uygun zemine sahip

alanlarda yapilan, az katl konut alanlar1 ragbet gérmeye baslamistir.
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Sekil 4.9 2004 yili istanbul hava fotografi [6]

Metropoliten alanda, genel olarak orta ve alt gelir gruplar1 i¢in kamu eliyle {iiretilen toplu
konut projeleri ve “yikip-yapma” sistemine dayanan kentsel doniisiim referansh gelismeler,
iist gelir gruplar1 icin ise 6zel sektor merkezli olarak gelistirilen, biiyiik dlgekli, yiiksek katli
konut projeleri dikkat c¢ekiyor. Bir taraftan, 6zellikle kuzeydeki orman ve havza smirlar
icinde, dogal yap1 kalitesi yliksek alanlarda, kentin ¢eperlerine dogru gettolasarak kendine
yeni gelisme akslar1 belirleyen ve iist gelir gruplarinca kullanilan yapr siteleri yiikselirken;
diger taraftan kentin merkez bdlgelerinde, daha alt gelir gruplarinin iginde yasadigi alanlar,
yeni kentsel doniisiim projeleri sayesinde degisimler gecirmektedir. Bu baglamda; merkezdeki
yiiksek arazi fiyatlarinin ve yogunlugun itici giicliyle birlikte, kamu eliyle tretilen konut
alanlar1 da kent ¢eperlerine dogru bir gelisme egilimi gostermektedir (Arkitera Mimarlik

Merkezi-IMP, “Konut ve Kent” Paneli, Subat 2007, Istanbul).

Atakody, Atasehir, Bahgesehir ve Beylikdiizii'nde 1990’larda bagslayan “stiidyo ev”
yasamindan sonra simdi de rezidanslar tercih edilmeye baslanmistir. Bir asirlik sosyal
tarithimiz igerisinde birbirine hi¢ benzemeyen {i¢ farkli hayat tarzinin son halkasi olan
rezidanslar, yeni bir kiiltiirii de beraberinde getirmektedir. Osmanli’nin son donemi siirecinde
konaktan apartmana, bugiinse apartman dairelerinden birakip liikks hayatin sembolii kabul
edilen rezidanslara dogru degisen konut tercihleri kentin fiziksel ortamimi biiyiik olciide

etkilemektedir.

Kent i¢inde yer alan “rezidanslar”, ¢ok katli bloklar olarak tasarlanan ve alt kotlarinda
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yerlesimi kendine yeterli hale getirecek olan sosyal ve rekreatif islevlere yer verilen konut

yerlesmeleridir (Saygici, 2004).

Avrupa yakasinda yer alan rezidanslar sehir merkezinde Besiktas ve Sisli Ilgelerinde, ofis
binalarinin ve aligveris merkezlerinin ¢ok hizla gelistigi yerlerde bulunmaktadirlar. Anadolu
yakasindaki rezidanslar ise Umraniye, Kadikdy ve Kartal’da yer almaktadir. Rezidanslar sehir
merkezinde insa edilmesi nedeniyle, ana arterlere yiirime mesafesi uzakliginda
bulunmaktadirlar. Bundan dolayr en 6nemli avantaji erigebilirlikleridir. Projelerin hedef
kitleleri iist ve list orta gelir diizeyinde yer alan evli, ¢cocuklu veya ¢ocuksuz ailelerdir.
Rezidanslarin ¢evresi de iist, iist orta ve orta gelir gruplariyla ¢evrili olup daha kontrollii konut

ve ticaret bolgeleridir (Levent, Giiliimser, 2004).

Akmerkez’in agilmasiyla daha da popiiler olan rezidans kiiltiirii Istanbul’'un hemen her
semtine yayilmis durumdadir. Fulya’da bulunan 36 katli Polat Tower Residences (Sekil 4.10)
Tiirkiye’nin ilk rezidanslarindan biri ve ayni zamanda Avrupa’nin ikinci biiyiilk apartmani
olmasi nedeniyle en ¢ok bilinenidir. Atasehir’den Atakdy’e, Mecidiyekdy’den Fenerbahge’ye
gokdelenler ardi sira yiikselmektedir. Ozellikle Etiler ve Levent’te gdzlemlenen hareketliligin
savunulan en 6nemli nedeni, rezidanslarin daha giivenli ve rahat bir yasam sunuyor olmasidir

(Ozarslan, 2007).

Sekil 4.10 Polat Tower genel goriiniis [6]
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Istanbul’daki rezidans tiirii konutlar; Akmerkez (Sekil 4.11), Metrocity , Kanyon, Ritz Carlton
(Sekil 4.12), Beylikdiizii, Terrace Fulya, Kempinski, Swissotel, Elit, Kalamig, Gayrettepe,
The Residence Mecidiyekdy, Sisli Plaza, Kemer Rose, Park, Triada, Konfor, Selenium, 3T
Residence&Offices, Maya, Atasehir, Goztepe Park, Arkon olarak sayabiliriz. Ayni zamanda

hala insaat1 devam eden rezidanslar ise; Maslak Mashattan, Aktel, Palladium Residance, Sky

Residance, Regnum, Stargate, Polaris Residance olarak sayilabilir (Ozarslan, 2007).

Sekil 4.12 Ritz Carlton Rezidans genel goriiniis [6]
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5. ISTANBUL’DA YENi KONUT ALANLARI

5.1 lIstanbul’daki Korumah Yerlesmeler Ve Tipolojileri

Korumali yerlesmeler, gelisen merkezi is alanlarinin ¢evresinde, Avrupa Yakasi’nda Goktiirk-
Kemerburgaz, Zekeriyakdoy-Demircikdy, Bahgesehir, Biiyiikgekmece, Anadolu Yakasi’nda
ise Beykoz, Cekmekdy-Dudullu ve Omerli’de yeni konut bdlgeleri olarak gelisim
gostermislerdir. Yerlesmeler, genellikle, Istanbul’un kuzeyinde genis orman alanlarmnin
bulundugu boélgelerde gelistirilmislerdir. Bu yeni konut gelisim alanlarinda yeni konut
projeleri icin talep genellikle giivenlikli, sosyal konforlarla donatilmis, villa tipi duvarli
yerlesmelerdir. Biiylikliik, fiyat ve ingaat izni agisindan uygun arazinin kisitlilig1 nedeniyle
konut talebi sehir merkezinde c¢ok biiyiikk bir artiga sahip olmamasma ragmen, korumali

yerlesmeler sehir merkezinde de dikey olarak gelismektedirler.

Korumali yerlesmeler, kentten kente degisen farkl tiplere ve karakteristiklere sahiptirler.
Istanbul’da genellikle 4 tip korumali yerlesme bulunmaktadir. Bu tipler birim &zelliklerine ve
arazi kullanim karakteristiklerine gore belirlenmistir. Istanbul’daki korumali yerlesmelerin

smiflandirilmasi soyledir:

e Dikey Korumali Yerlesmeler: Bu tip gelismeler genellikle sehir merkezinde veya
merkezi i alanina yakm alanlarda konumlandirilmis yiiksek kath binalardir.
Rezidans ve otel-ev olarak adlandirilabilirler. Genellikle bir aligveris merkezi veya
ofis kuleleri ile birlestirilmis ve kent elitleri i¢in insa edilmislerdir.

e Yatay Korumal Yerlesmeler: Miistakil birimlerdir. Boyutlarina gore genis alanlara
ihtiya¢ duyarlar, genellikle sehir ¢eperlerine yerlestirilmiglerdir. Birimler bitisik,
ayrik nizam miistakil evlerdir. Ust ve iist orta gelir grubu cocuklu aileler igin insa
edilirler.

e Yari-Yatay Korumali Yerlesmeler: Apartman bloklaridir. Gerek sehir i¢i gerekse
sehir disinda kurulabilirler. Ust ve orta diizey gelir grubu i¢in insa edilirler.

e Karma Tip Korumali Yerlesmeler: Yeni yerlesmeler veya uydu kentlerin bir
tipidirler. Diger tip korumali yerlesmelerin en az 2 ve/veya 3’linii birlikte
biinyelerinde barindirirlar. Temelde kendi kendine yetebilen kiigiik kasabalardir ve

herhangi bir gelir sinifi i¢in insa edilebilirler (Levent, Giiliimser, 2004).

5.2 listanbul’da 2000 Yili Sonrasi Gelisen Yeni Konut Alanlan

Anadolu yakasinda; Bat1 Atasehir ve Atasehir'in karsisinda yer alan Serifali, Kartal Samandira
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bolgesi, Pendik Kurtkdy bolgesi, Umraniye Cekmekdy ve Omerli bdlgesi, Avrupa yakasinda;
Sariyer, Kemerburgaz-Goktiirk Beldesi, Bahgesehir'in yaninda yer alan Ispartakule mevkii,
yeni konut projelerinin art arda yiikseldigi yerlerin baginda geliyor. Eger sehrin biraz digina
¢ikmak goze alinirsa Istanbul'un hemen yan1 baginda Mimarsinan, Silivri, Kocaeli taraflarmda

da yeni konut projeleri bulunuyor.

Anadolu yakasinda bulunan Atasehir, 1990’larm basinda Istanbul’un cevresinde kendine
yeten alanlar olmasi amaciyla kurulmustur ancak niifus artisi ve sehrin hizli biiyilimesi
nedeniyle Atasehir’i sehir iginde bulunan kentsel bir bolgeye doniistiirmiistiir. 2005 yilinda,
bu bolgedeki yiiksek konut talebine karsilik ayni bolgede yaklasik 8000 yeni iinitenin
ingaatina baglanmistir. Bu ingaat patlamasindaki birimlerin ¢ogu satilmig ve projelerin cogu

kisa bir siirede bagarili satig performanslarina ulagmiglardir [17].

Istanbul ve ¢evresinde hizla yiikselen yeni konut projelerinin bir kismmin ingaat
tamamlanmak tizereyken bir kisim projelerin de temelleri yeni yeni atilmaktadir. Maket

iizerinden begenilip satiglar1 gergeklesen projelerin bazilarindaysa yasam baglamustir.

5.2.1 Incelenen Konut Alanlar

Istanbul ve gevresindeki yasamaya hazir ya da yakin zamanda oturumun baslayacagi 100
konut projesi hakkinda bilgi toplanarak, tiim bilgiler bir tabloda sunulmustur (Ek—1). Tabloda
incelenen konut alanlarmin belirleyici genel O6zellikleri ilgili web sitelerinden, tanitim
kataloglarindan ve siireli yaymlardan incelenerek olusturulmustur. Istanbul’daki konut

alanlar1 Avrupa ve Anadolu yakasindaki ilgelere gore ayrilmistir.

Tabloda incelenen konut alanlar1 kent i¢indeki yeri, toplam arsa biiyiikliigii, konut tipleri,
konut adeti, donatilari, yesil alanlari, otopark bilgisi, erigebilirlikleri, yapim yillar1 ve yapan
firma bakimmdan incelenmistir. Bu tiir bir incelemenin benzeri; Sehir Plancist1 Ozden
Sarikaya’nm “Istanbul’da Ust Gelir Grubu Konut Alanlarinm Cagdas Planlama Ve Tasarim

Yaklasimlar1 Cercevesinde Degerlendirilmesi” baglikli ¢calismasinda da kullanilmagtir.

Ayrica bu konut alanlarmnmn Istanbul il sinir1 iginde bulunduklari yerler harita iizerinde
isaretlenerek yeni konut alanlarmin hangi yonlere dogru yogunlastigi hakkinda bilgi

edinilmistir (Sekil 5.1).

Tabloda incelenen konut alanlarmin 6zellikleri, Istanbul’da 2000 yil1 sonrasinda yapilmis olan
konut alanlarinin karakteristikleri konusunda 6nemli bilgiler vermektedir. Bu konut alanlari,

Istanbul’daki tiim toplu konut alanlarmi kapsayamasa da, son zamanlarda cesitli yazili ve
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gorsel basinda adlarinin sik¢a duyuldugu 6nemli 6rneklerdir.
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Sekil 5.1 Istanbul'da konut alanlarinin yogunlastig1 bolgeler [7]
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5.2.1.1 Incelenen Konut Alanlarimin Bulundugu Yaka

Incelenen konut alanlarmin %50’si (50 site) Avrupa yakasinda, %50’si (50 site) Anadolu
yakasinda bulunmaktadir (Sekil 5.2). Daha 6nce yapilan literatiir arastirmalarinda Istanbul’da
konut alani olarak Avrupa yakasinin daha cok tercih edildigi ancak son yillarda Anadolu

yakasmin da yeni projelerle Avrupa yakasi kadar tercih edildigi goriilmektedir.

KONUT ALANLARININ BULUNDUGU YAKA
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Sekil 5.2 Incelenen Konut alanlarinm bulundugu yaka

5.2.1.2 Incelenen Konut Alanlarinin ilgelere Gére Dagilim
1-) %18 ile Kadikdy ve Umraniye (18’er Site) tabloda incelenen konut alanlarindan en gok

tercih edilen ilgelerdir.

2-) %14 ile Biiyiikgekmece (14 Site)

3-) %13 ile Eyiip (13 Site)

4-) %11 ile Sartyer (11 Site)

5-) %S5 ile Pendik ve Sisli (5’er Site)

6-) %4 ile Kiigiikgekmece ve Uskiidar (4 er Site)

7-) %2 ile Beykoz, Kartal ve Silivri (2’ser Site),

8-) %1 ile Maltepe ve Bakirkoy (1’er Site) izlemektedir (Sekil 5.3).

Incelenen konut alanlarnm bulundugu semtler ise; Acibadem, Atasehir, Serifali, Kozyatag:

(Kadikdy), Altunizade, Cengelkdy, Camlica (Uskiidar), Omerli, Cekmekdy, Baglarbas,
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Sarigazi (Umraniye), Pasabahce, Riva (Beykoz), Samandira (Kartal), Bagibiiyiik (Maltepe),
Kurtkdy (Pendik), Kemerburgaz, Goktiirk (Eyiip), Demircikdy, Sartyer Tepesi, Uskumrukdy,
Maden Mabhallesi, Istinye (Sariyer), Beylikdiizii, Bahcesehir, Esenyurt, Esenkent
(Biiyiikcekmece), Halkali, Ikitelli (Kiiciikgekmece), Atakdy (Bakirkoy), Silivri (Silivri),
Maslak, Bomonti, Fulya, Esentepe (Sisli) seklinde siralanmaktadir.

KONUT ALANLARININ iLCELERE GORE DAGILIMI
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Sekil 5.3 Konut alanlarmim bulundugu ilgelere gore dagilimi

5.2.1.3 Incelenen Konut Alanlarimin Konumu

Tabloda incelenen konut alanlarinin konumu, orman alan1 yakininda, su toplama havzasinda,
kent disinda, kent i¢cinde, Bogazi¢i bolgesinde veya mevcut konut alaninda olmalarina gore
ayrilarak Avrupa ve Anadolu yakasi i¢in iki ayr1 grafik haline getirilmistir. Belirtilen bu
konum tanimlari, incelenen konut alnalarmin ilgili web sayfalarinda veya brosiirlerinde

tanitim amacl kullandiklar1 tanimlardur.

1-) Avrupa Yakasidaki konutlardan %18’u orman alan1 yakininda (18 Site), %5’1i su toplama
havzasinda (5 Site), %20’s1 kent disinda (20 Site), %7’si kent icinde (7 Site) yer almaktadir
(Sekil 5.4).

2-) Anadolu Yakasindaki konutlardan %7’si orman alaninda (7 Site), %4’ti Bogazigi
bolgesinde (4 Site), %3’ii su toplama havzasinda (3 Site), %25°1 mevcut konut alaninda (25
Site), %11°1 ise kent disinda yer almaktadir (Sekil 5.5).
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3-) Ozellikle Avrupa yakasinda kent merkezlerindeki mevcut konut alanlarinin kalmamasi ve
olan konutlarin da yerlerini ig ve ticaret birimlerine birakmasi konut alani olarak kentlinin
kent dis1 ve orman alanlarina dogru yayilmasina neden olmustur. Kent i¢i konut alanlarintysa

merkeze yakin oldugu i¢in tercih edilen rezidanslar olusturmaktadir.

4-) Anadolu yakasindaysa mevcut konut alani olarak gecen bdlgelerdeki oranin fazlaligi,
halen bu yakada merkeze yakin yerlerde yasama egiliminin siirdiigiinii ve eskiden kent
disinda sayilan bazi semtlerin kentin biiylimesi sonucunda kent merkezinde kaldigini
gostermektedir. Ayn1 zamanda Anadolu yakasinda yeni semtlerin gelismesi sonucunda kent

dis1 ve orman alanlarina da konut yapma egilimi artmaya baslamistir.

KONUT ALANLARININ KONUMU (AVRUPA)

30

25 A
= 20
E 20 A 18 B Orman
< B Su havzasi
15 A
= 0O Kent dis1
=10 7 B Kent igi
17 0]

5
O T T T
Orman Su havzasi Kent dis1 Kent i¢i
Sekil 5.4 Konut alanlarmim konumu (Avrupa yakasi)
KONUT ALANLARININ KONUMU (ANADOLU)

30

25 24
7 B Orman
= 20 1
: O Bogazigi
N 15 12 B Su havzasi
=
i O Konut alan1
o 10 7
»n O Kent dis1

O o T T - T T
Orman Bogazigi Su havzasi Konut alan1 Kent dis1

Sekil 5.5 Konut alanlarinin konumu (Anadolu yakasri)
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5.2.1.4 Incelenen Konut Alanlarindaki Konut Adetleri
Incelenen konut alanlarmin;
1-) %49°u 250 konut altinda (27 Site Avrupa, 22 Site Anadolu yakasinda)
2-) %23’ 251-500 konut arasinda (7 Site Avrupa, 16 Site Anadolu yakasinda)
3-) %4’ 501-750 konut arasinda (1 Site Avrupa, 3 Site Anadolu yakasinda)
4-) %9’u 751-1000 konut arasinda (5 Site Avrupa, 4 Site Anadolu yakasinda)
5-) %2’s1 1001-1500 konut arasinda (2 Site Avrupa yakasinda)
6-) %3’ 1501-2000 konut arasinda (1 Site Avrupa, 2 Site Anadolu yakasinda)

7-) %10’u 2001 {stii konut (6 Site Avrupa, 4 Site Anadolu yakasinda) icermektedir (Sekil
5.6).

KONUT ALANLARINDAKI KONUT ADETI

30 27

25 ] 22

20 1T

16
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E Anadolu
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10 17
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: S 4 4
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250 Konut  251-500 501-750 751-1000  1001-1500 1501-2000 2000 Konut
Al Konut Konut Konut Konut Konut Ustii

Sekil 5.6 Konut alanlarindaki konut adeti

5.2.1.5 Incelenen Konut Alanlarinin Konut Tipleri

Incelenen konut alanlarmin;

1-) %27’si villalardan (13 Site Avrupa, 14 Site Anadolu yakasinda)

2-) %49’u apartman dairelerinden (24 Site Avrupa, 25 Site Anadolu yakasinda)
3-) %11’i rezidans dairelerden (5 Site Avrupa, 6 Site Anadolu yakasinda)

4-) %11’1 villa ile apartman dairelerinden (5 Site Avrupa, 6 Site Anadolu yakasinda)
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4-) %2’si ise rezidans kulelerinin ve apartman dairelerinin bir arada oldugu sitelerden (1 Site

Avrupa, 1 Site Anadolu yakasinda) olusmaktadir (Sekil 5.7).

KONUT ALANLARININ KONUT TiPLERI
30
s 2% 25
2
— 20
g 15 13 14 O Avrupa
. B Anadolu
E 10+
75 5 © 5 ©
in N
0 ' [—
Villa Apt. Dairesi Rezidans Villa+Apt. Da.  Re.+Apt. Da.
Sekil 5.7 incelenen konut alanlarmin konut tipleri
5.2.1.6 Incelenen Konut Alanlarimin Otopark Durumu
KONUT ALANLARININ OTOPARK DURUMU
25 23
20 19
@ 16 16
Z ¥ oA
vrupa
)
= B Anadolu
= 10
o 6
« s — 4 4
| [ n
Yeterli Sayida Acik Otopark Kapah Otopark Acik+Kapah

Sekil 5.8 Konut alanlarinin otopark durumu

Incelenen konut alanlarmin;
1-) %35’1 yeterli sayida otopark alanma (16 Site Avrupa, 19 Site Anadolu yakasinda)

2-) %10’u agik otopark alanina (6 Site Avrupa, 4 Site Anadolu yakasinda)
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3-) %39’u kapali otopark alanma (16 Site Avrupa, 23 Site Anadolu yakasinda)

4-) %16’s1 hem acik ve hem de kapali otopark alanina (12 Site Avrupa, 6 Site Anadolu
yakasinda) sahip oldugu belirtilmistir (Sekil 5.8). Bu verilere gore incelenen konut
alanlarinda, Istanbul icin biiyiik bir sorun olan otopark sorununa ¢dziim bulundugu

goriilmektedir.

5.2.1.7 Incelenen Konut Alanlarimin Erisebilirlikleri

KONUT ALANLARININ ERISEBILIRLiGi (MERKEZE)
45
40 38
5 B 0-10 dk
S £ m1120dk
< 25 o
75} 0O 21-30 dk.
=20 17
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7 D 10 o
O 41 dk. isti
B . :
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. [ ]
0-10dk. 11-20 dk. 21-30 dk. 31-40 dk. 41 dk. Gsti
Sekil 5.9 Konut alanlarinin merkeze erisebilirlikleri
KONUT ALANLARININ ERISEBILIRLIGi (KOPRUYE)
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Sekil 5.10 Konut alanlarinin kopriilere erigebilirlikleri
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Incelenen konut alanlarmin ulasim konusundaki degerlendirilmesi bulunduklar1 merkeze ve
kopriilere olan mesafeleri goz oniine alinarak degerlendirilmistir. Anadolu yakast i¢cin merkez
olarak Kadikdy, Avrupa yakasi icinse Taksim ele almmistir. Konut alanlarmin kdpriilere
erigebilirlikleri ise Bogazi¢i Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'niin konut alanina

yakinlik durumuna gore tercih edilerek hesaplanmustir.

Incelenen konut alanlarmdan;

1-) Kadikdy’e ya da Taksim’e %10 oraninda 0—10 dakikada

2-) %38 oraninda 11-20 dakikada

3-) %17 oraninda 21-30 dakikada

4-) %5 oraninda 31-40 dakikada

5-) %28 oraninda 41 dakika ve {istlinde erisim saglanmaktadir (Sekil 5.9).
Konut alanlarinm kopriilerle erigimi ise;

1-) %20 oraninda 0—10 dakikada

2-) %36 oraninda 11-20 dakikada

3-) %15 oraninda 21-30 dakikada

4-) %4 oraninda 31-40 dakikada

5-) %25 oraninda 41 dakika ve iistiinde saglanmaktadir (Sekil 5.10).
Konut alanlarmin merkezlere ve kopriilere erisebilirlikleri, incelenen tanitim brosiirlerinde ve

ilgili web sayfalarinda belirtilen bilgilere gére degerlendirilmistir.

5.2.1.8 Incelenen Konut Alanlarinin Yesil Alan Ve Donatilari

Incelenen konut alanlarinim biiyiikliiklerine ve kullanicilarina gore degisik donatilar ve degisik
diizenlemede yesil alanlar bulunmaktadir. A¢ik ve kapali ylizme havuzlari, spor sahalari,
fitness center, Tilirk hamami, ¢ocuk oyun alanlari, yiirliyiis ve bisiklet parkurlari, restoran,
kafeterya, aligveris merkezi, sinema, toplant1 salonlari, market, okul, kres vb. gibi donatilar
ozel peyzaj ve cevre diizenlemeleriyle birlikte tasarlanmistir. Ek-1’deki tabloda konut

alanlarinin donatilar1 ve yesil alan bilgileri daha detayli olarak verilmistir.
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5.2.2 Konut Alanlarinin Fiziksel Ve Cevresel Verilerinin Degerlendirilmesi

Istanbul’daki yeni konut alanlarinin fiziksel dzellikleri ile donat1 ve cevre verilerini bir arada
degerlendirip incelenmek tlizere Ek-1’de yer alan konut alanlarindan, en ¢ok tercih edilen 500

ve listll konut igeren siteler se¢ilmistir. Buna gore tabloda yer alan konut alanlarindan;

Anadolu Yakasinda,

e Almond Hill (750 konut)

e Uphill Court (1744 konut)

e Kent Plus (2044 konut)

e Agaoglu My World (3636 konut)
e Baytur Konutlar1 (800 konut)

e Rapsodi Evleri (555 konut)

Avrupa Yakasinda,

e Isthanbul Evleri (2000 konut)
e Mashattan (3100 konut)
e Baskasehir (1233 konut)

e Ispartakule (6000 konut) incelenmek {izere belirlenmistir.

Bu konut alanlar1 fiziksel 6zellikleri bakimindan;

e Konumu

e Konut planlamasi

e Yap1 teknolojisi

¢ Yap1 malzemesi basliklar1 altinda incelenmistir.

Konut ¢evresi 6zellikleri bakiminda ise;

e Ulagim
e Otopark
e Yesil alan

e Sosyal donat1 basliklar1 altinda incelenmistir.
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5.2.2.1 Almond Hill

Cizelge 5.1 Almond Hill fiziksel 6zellikleri [8]

Kadikéy’e hakim merkezi bir noktada 106.000 m? arsa iizerinde toplam 200.000 m?
toplam ingaat alan1 iizerinde 7 katl1 22 adet konut blogundan olusmaktadir.
§ i g:szrw
z .
M
&
=
-
2| 3
— <
= =
= Z
N <
o) E
=) <
= =
N
M =
= 2
NI 3
= %
7 Binalar vyiiriirliikte olan T.C. Baymndirhik Bakanligi Standartlari, Deprem ve Yangm
s % Yonetmeliklerine gore projelendirilmistir.
=2
Z 9O
=g
o
=
= Koridor ve 1slak hacimler 1. sinif seramik, odalar 1. sinif mese, maun vb. lamine parke, ithal
uz.l mutfak dolaplari, 1.smif banyo dolap ve vitrifiyeler, ithal ankastre mutfak cihazlari...
<8
'3
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Cizelge 5.2 Almond Hill konut ¢evresi 6zellikleri [8]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Bogazi¢i Képriisi'ne gidis yolu tizerinde bulunan, kent merkezlerine yakinligiyla (Kadikdy
ve Uskiidar) avantajli bir konumda bulunuyor.

=
723
<
,4
-}
Yaklasik 1500 araglik kapali otoparki mevcuttur.
<
o
o
=
o
Zz Yesil alanlara biiyiik yer verilip 50 bin adet agaglandirma yapilacaktir.
5
<
.
T
0
>

SOSYAL TESIS

50.000 m?> yesil alan ve sosyal tesisi vardir. 3 adet agik,1 adet yar1 olimpik kapali yiizme
havuzu, sosyal ve spor tesisleri, biiyiik bir golet, amfi, kafe ve restoranlar bulunmaktadir.
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5.2.2.2 Uphill Court

Cizelge 5.3 Uphill Court fiziksel 6zellikleri [9]

FiZIKSEL OZELLIKLER

Bat1 Atagehir’in en yiiksek noktasinda, ii¢ tarafi park alani ile ¢evrili 100.000 m? alan
iizerinde 17 blok, 2 kuleden olugmaktadir.

: N
2 aY) oyt
60-400 m? arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 daire tipleri mevcuttur. Ayr1 bir
14 katlh blokta 166 stiidyo daire konumlandirilmistir.
2+1 NORMAL EKAT 1 [ VL rv—o-m .
3 b | Ji f = : |
A | i P | = -
3 1
< . 1> =1 = T
2 5 . =
; = o ; ] L i/) s =
1ol # __]
i S+1 NORMAL KAT 2‘ 1 -
~
2
Q . =
M . : :l — P [
P - - N =¥
p 2 i L 1
o e [ [ Ll
g 0 - ‘ *
: : il
4 B
7 Projeye 6zel olarak imal edilen tiinel kaliplar Tiirkiye'deki standart tiinel kaliplardan 20 cm
= daha yiiksek olup, bu fark daire hacminde yaklagik %10'luk bir artis saglamistir. Blok
=2 cephelerinde su izolasyonu yapilip GRC yiizeyli prekast kat silmeleri, séveler ve paneller
<9 kullanilip, dogramalar izolasyonlu ithal PVC dograma olup tiim agilan kanatlarda ¢ift agilim
> é mekanizmali iklim kontrollii ¢ift cam mevcuttur.
=

YAPI
MALZEMESI

Koridor ve 1slak hacimler seramik, odalar ithal laminant parke, ithal banyo ve mutfak
dolaplari, ithal ankastre mutfak cihazlari...
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Cizelge 5.4 Uphill Court konut ¢evresi 6zellikleri [9]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Kopriilere ve kent merkezlerine yakiligiyla avantajli bir konumda yer almaktadir. Ancak
bolgedeki konut yogunlugu giderek arttigindan yogun trafik disinda ulasim problemi yok.

=
wr 1
<
=
) 7
.‘ATI\SEH!I {

-Miistakil girisi/¢ikist olan, 1952 adetlik kapali otopark alan1 bulunmaktadir.

-Dairelerin biiyiikliiklerine gore 1 ile 3 araglik otopark alani ayrilmistir. Ayrica toplam daire
é sayisinin % 20'si kadar misafir otopark i¢in kapali otoparkta yer ayrilmistir.
~
8 -Toplam Misafir otoparklarinit da igeren 90.000 m? kapali otopark alani bulunmaktadir.
(®)
Zz -Konseptin bir pargasi olarak degerlendirilen bahge ve teraslarda tropikal bir tasarim igin
S peyzaj calismalar1 yapilmaktadir.
<
=
7>
o
>

SOSYAL TESIS

5000 m? aligveris merkezi, 6 adet acik, 1 adet kapali havuz, tenis kortlari, basketbol sahast,
golf vurus ve mini golf alanlari, yiirliylis parkuru, ¢ocuk oyun parklar1 bulunmaktadir.
Toplam 75.000 m? yesil alan ve sosyal tesisten olusmaktadir. 31 katli iki kulenin birbirine
baglanmasiyla ortaya ¢ikan Uphill Towers Rezidans’da 318 daire, sanat galerisi, ayrica tepe
noktalarindaki baglantida da bir restoran bulunmaktadir.
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5.2.2.3 Kent Plus

Cizelge 5.5 Kent Plus fiziksel 6zellikleri [10]

FiZIKSEL OZELLIKLER

KONUM

Atasehir’de, yasamla i¢ ice toplam 121.000 m? alan iizerinde 6 ayri sitede yer almaktadir.
20.000 m? alan bina oturumuma sahiptir.

KONUT PLANLANMASI

s BLOK 3+1

YAPIM
TEKNOLOJIiSI

Yapr tipi “Tiinel Kalip” teknigi ile yapilmustir. Temel tipi radyejeneraldir.

YAPI
MALZEMESI

Pencereler ve balkon kapilari projesine gore ithal ¢ift agilimli 1. siif PVC ve aliiminyum
dogramadir. Tiim odalar zeminlerinde ithal 1. sinif laminat parke, koridor, balkon ve 1slak
hacimler 1.smif seramik, tim mutfaklar ithal veya muadili yerli 1. smif malzeme
kullantlmstir.
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Cizelge 5.6 Kent Plus konut ¢evresi 6zellikleri [10]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

En merkezi noktalardan birinde konumlanan Kent Plus’in yogun trafik disinda ulasim
problemi yoktur.
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Ur
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—

=)
4+1, 3+1, 2+1 dairelerde her daireye ait bir kapali, 1+1 dairelerde 36 adet kapali otopark yeri
olacaktir. Ayrica agik otoparklar da mevcuttur.
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z 80.000 m*’lik alan, spor ve peyzaj alani olarak diizenlenmistir.

5

<

=

74

5|

>

SOSYAL TESIS

20.000 m? alan sosyal donati, site genelinde yer alan agik yiizme havuzlari, tenis kortu,
voleybol ve basketbol sahalari, kosu/yiiriiylis parkuru, mini futbol sahasi, kay kay alanlar
gibi bir ¢ok sosyal tesis imkanlar1 ile market, eczane, kuafor, restaurant, banka subesi gibi
imkanlarm yer aldig1 aligveris merkezi, site sakinlerinin tiim ihtiyaglarini site disina ¢gitkmadan
karsilamalar1 i¢in planlanmistir. Ayrica, liyelik sistemi ile hizmet verecek olan, 2.500 m*1lik
alana yayilan KentPlus Atasehir Club biinyesinde; kapali yiizme havuzu, cafe&restaurant,
squash, fitness, giizellik merkezi, solarium, sauna, buhar odasi ve Tirk hamami yer
almaktadir.
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5.2.2.4 My World

Cizelge 5.7 Agaoglu My World fiziksel 6zellikleri [11]

FiZIKSEL OZELLIKLER

Bat1 Atasehir’de toplam net 186.100 m? arsa lizerinde 32.000 m? bina yerlesimli 34 adet
konut blogu bulunmaktadir.

:
©)
M
9 farkl bina tipi, 67-461 m? arasinda degisen 21 farkli tipte 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 daire
tipleri mevcuttur.
2
<
>
>
<
,4
o
>
©)
M
‘Z’ Son deprem yonetmeligi paralelinde gerekli zemin etiitleri yapilarak, binalar betonarme
= 3 karkastir. Radye temel, tiinel kalip sistem ve konvansiyonel olarak insa edilmistir.
=3
=&
m
=

YAPI
MALZEMESI

Di1s cephelerde PVC ve/veya yalitimli aliminyum dograma yapilmistir. Koridor, banyo ve
mutfaklar 1.sinif ithal/yerli seramik, odalar 1+1, 2+1,3+1 dairelerde laminat parke 4+1 ve
5+1 dairelerde lamine parkedir. Mutfak ve banyo dolaplar1 laminat, lake veya ahsaptir. Tim
dairelerde ithal ankastre mutfak cihazlari mevcuttur. Her dairenin 1sitmasi, hermatik tip
kombili miistakil sistemle saglanacaktir.
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Cizelge 5.8 Agaoglu My World konut ¢evresi 6zellikleri [11]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Bat1 Atasehir’in en merkezi noktalarindan birinde konumlanan My World’un yogun trafik
disinda ulagim problemi yoktur.

=

17

<

=

-}
1+1, 2+1 dairelere 1’er, 3+1, 4+1 ve 5+1 dairelere 2’ser araglik otopark yeri verilecektir.
Aligveris merkezi i¢in kapali otopark yapilacaktir.

<

~

O

=

(®)

z Net 154 bin m? dogal yasam alaninda, gerekli rekreasyon alanlar1 ve genel alanlarin gevre

5 diizenlenmesi, otomatik bah¢e sulama sistemi mevcuttur.

<

=

7

o

>

SOSYAL TESIS

Dinlenme alanlari, ¢gocuk oyun parklar1 ve siis havuzlar1 diizenlenmesi, tiim adalarda daire
sahiplerinin kullanimma ait havuz, giineslenme teraslar1 ve sosyal tesis alanlar1 yapilmistir.
Ortak tesisler iginde tenis kortu, voleybol, basketbol sahasi, kosu, yiiriiyiis, bisiklet parkurlar
bulunmaktadir. Ayrica 30.000 m? ticaret alani igerisinde; siipermarketler, aligveris merkezleri,
sinemalar, food court’lar, kafe-restoranlar, business otel bulunmaktadir.
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5.2.2.5 Baytur Konutlan

Cizelge 5.9 Baytur Konutlar: fiziksel 6zellikleri [12]

FiZIKSEL OZELLIKLER

Suadiye, Bostanci, Erenkdy, I¢ Erenkdy, 19 Mayis mahalleleri ile i¢ ige, Kadikoy-
Kozyatagi'nda, 40 doniim alanda insa edilmistir.

= o
>
S 2
# —
25 katli 4 blok, 17 katl1 3 blokta 46-148 m? aras1 degisen 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
mevcuttur.
2
<
>
>
<
,4
o
>
©)
M
= Zemin etiidii sonuglarina goére saglam kaya zemin iizerinde, radye temel ve tiinel kalip
s % yontemi ile son deprem sartnamesine uygun insa edilmistir.
=3
=&
m
=

YAPI
MALZEMESI

Dis cephelerde PVC dograma kullanilmistir. Koridor, banyo ve mutfak zeminleri seramik,
salon laminat parke, odalar hali kaplamadir. Mutfak, banyo ve diger gomme dolaplar
laminattir.
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Cizelge 5.10 Baytur Konutlar1 konut ¢evresi 6zellikleri [12]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Her tiirlii toplu tagimaya yakmligi agisindan, ES’e ve Bagdat Caddesine ulasimi1 bakimmdan
rahat bir konumdadir.

=

Ur
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—

=)
Bulundugu zemin agisindan kayalik bir alanda oldugundan kapali otopark alani
yapilamamuistir. Ancak yeterli sayida agik otopark alanimna sahiptir.

<

=

O

H
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z Ceviz agaglarini igeren peyzaj diizenlemesi vardir.

5
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SOSYAL TESIS

Sosyal tesis, acik ylizme havuzu, tenis kortu, ¢ocuk oyun alani, market, yiiriiyiis ve bisiklet
parkurlar1 mevcuttur.
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5.2.2.6 Rapsodi Evleri

Cizelge 5.11 Rapsodi Evleri fiziksel 6zellikleri [13]

FiZIKSEL OZELLIKLER

Yaklasik 96.000 m? alanda 3 ana boliimde 25 konut blogu bulunmaktadir.

=
% BJK Nevzat Demir 5
a Tesisleri :
o
SARIGA_Zi
GEKMEKOY
Umraniye
Kavsagi
-
%)
<
E v
:
< UST KAT PLAN ALT KAT PLAN
]
A
2
QO
M
RES
-/ > ,}.;"
Pl 1]
(et o1
7 Binalar yiiriirlikte olan T.C. Bayindirlhk Bakanligi Standartlari, Deprem ve Yangmn
s % Yonetmeliklerine gore projelendirilmistir. Yapi tastyici sistem olarak betonarme karkas, radye
5 5 temel sistemiyle insa edilmistir.
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YAPI
MALZEMESI

Dogramalar 1s1 camli ahsaptir. Islak zeminler 1. Smif seramik, salon ve oda zeminleri 1. sinif
lamine ahsap parkedir. Mutfak dolaplar1 ithal modiiler sistem dolaplardir. Tiim dairelerde
ithal ankastre mutfak cihazlar1 mevcuttur.




Cizelge 5.12 Rapsodi Evleri konut ¢evresi 6zellikleri [13]
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KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Sile yolunun baslangicinda FSM Kopriisii'ne ve Bogazi¢i Kopriisii'ne 12 km uzaklikta,

Cekmekdy mevkiide bulunmaktadir.
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MARMARA DENIZI
Yeterli sayida acik ve kapali otopark alanina sahiptir.
<
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O
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Zz Projeye uygun olarak bahgelerin peyzaj diizenlemesi yapilmigtir.
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SOSYAL TESIS

Yiiriiyiis parkurlari, basketbol ve voleybol sahasi, 2 tenis kortu, fitness salonu, kapali yiizme
havuzu, 3 acik ylizme havuzu, 3 yapay gol bulunmaktadir. Ayrica temel ihtiyaglara yonelik

diikkanlar bulunacaktir.
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5.2.2.7 isthanbul Evleri

Cizelge 5.13 Isthanbul Evleri fiziksel 6zellikleri [14]

Yaklagik 108.000 m? ‘de 3 ayr1 parsel iizerinde konumlandirilmistir. 1. parselde 21 blok, 2.
parselde 11 blok, 3. parselde de 18 blok toplam 50 bloktan olusmaktadir.
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7 Binalar yiiriirlikte olan T.C. Bayindirlhk Bakanligi Standartlari, Deprem ve Yangmn
s % Yonetmeliklerine gore projelendirilmistir. Konut ingaatinda Avrupa’nin kullandigr ahsap
= 5 kirisli, playwood kalip sistemi kullanilmaktadir.
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= Di1s cephelerde PVC dograma kullanilmigtir. Koridor, banyo ve mutfakta zeminler seramik,
23] salon ve tiim odalarda laminat parke kullanilmistir.
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Cizelge 5.14 Isthanbul Evleri konut ¢evresi 6zellikleri [14]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Istanbul’un gelisen merkezlerinden Beylikdiizii’nde E-5’e yakin konumdadir.
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Her daireye 1 kapali1 otopark alan1 ayrilmistir. Ayrica agik otopark alanina da sahiptir.
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z Projeye uygun olarak peyzaj diizenlemesi yapilmistir. Toplam ada alanmnimn yaklasik olarak
3 yarisi yesil alan, tesisler, yiirliyiis ve arag¢ yollar1 olarak tasarlanmustir.
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SOSYAL TESIS

3 acgik 1 kapali yiizme havuzu, tenis kortlari, voleybol, basketbol, mini futbol sahalari,
anfitiyatro, ilkdgretim okulu, saglik merkezi, market, eczane, kres ve bebek bakim merkezi,
giizellik merkezi, kafe ve dinlenme merkezi, hobi ve sanat merkezi bulunmaktadir.
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5.2.2.8 Mashattan

Cizelge 5.15 Mashattan fiziksel 6zellikleri [8]

Istanbul'un ve is diinyasinin merkezi Maslak'taki tek biiyiik liiks konut projesi olan toplam
140 doéniim iizerine 10 doniim bina yerlesimi olarak konumlandirilmistir.
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= Mashattan Konutlari’nin proje tasariminda 1998 deprem yonetmeligi, TS500, TS498, TS648
s % yonetmelikleri ile beraber ACI, IBC, EC2 Amerika ve Avrupa yonetmeliklerinin kriterleri
== dikkate alinmistir. Yapimin tasiyicis1 betonarme karkas sistemi olup, temeller radye — jeneral
<9 temeldir.
=&
m
=
= Dogramalar Is1 ve ses izolasyonlu aliiminyum dograma ve reflektif ¢ift camdir. . Islak
58 zeminler 1. Smif seramik, salon ve oda zeminleri 1. smif lamine ahsap parkedir. Mutfak ve
~ E banyo dolaplar1 ithal modiiler sistem dolaplardir. Tiim dairelerde ithal ankastre mutfak
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Cizelge 5.16 Mashattan konut ¢evresi 6zellikleri [8]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Avrupa Yakasi'nin ve is diinyasinin merkezi Maslak'ta, yeni kavsak diizenlemesi ile anayola
direkt baglantili, metro hattinin iistiinde bulunmaktadir. Tim ¢evre yollarmin kesisim
noktasmdadir.

istinye:

Otobils dur

e ; Begiktas gelis
E Sariyer gelis ;
w Princess EELT TS —— _Oyak Bankpyazaga
= o T ||
D ienel Mu UIUQU‘ oncef arage
A!Ca)l‘urk
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|-
MASHATTAN
Her 85 m*’ye bir arag¢ olmak iizere, toplam 3.400 araglik kapali otoparki bulunmaktadir.
<
o
o
=
o
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SOSYAL TESIS

3 agik, 1 kapali, toplam 4 yiizme havuzu, ¢ocuk parklari, yiiriiylis parkurlari, botanik
bahgeleri, tenis ve basketbol sahalari, 3 adet squash salonu, kondiisyon merkezi ve aerobik
salonu, 2'ser adet Tiirk hamami, sauna, buhar odasi, giizellik salonu ve kuafor, hobi ve el
sanatlart merkezi, toplanti salonu, 100'er kisilik 3 sinema salonu, 3 market ve 1 siipermarket,
¢esitli magazalar, restoran, kafeteryalar ve ¢ay bahgeleri, 24 saat acil tibbi miidahale, eczane,
siteye ait cocuk yuvasi bulunmaktadir.
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5.2.2.9 Baskasehir

Cizelge 5.17 Bagkasehir fiziksel 6zellikleri [15]

Yaklasik 71.000 m? iizerinde 2 rezidans, 3 blok olarak konumlandirilmistir.
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7 Fore kazik, radye temel ve tiinel kalip insaat1 gibi en son teknolojiler kullanilmistir. D1 cephe
s % ahsap giydirme, yere kadar ¢ift camli PVC kaplama kullanilmistir.. Binalar yiiriirlikte olan
== T.C. Baymdirhk Bakanligi Standartlari, Deprem ve Yangm Yonetmeliklerine gore
<2 | projelendirilmistir.
=g
o
=
= Dogramalar 1s1 camli ahsaptir. Islak zeminler 1. Smif seramik, salon zeminleri 1. smif lamine
23] ahsap parke, oda ve koridor zeminleri laminat parkedir. Mutfak dolaplar ithal modiiler sistem
E E dolaplardir. Tiim dairelerde ithal ankastre mutfak cihazlar1 mevcuttur.
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Cizelge 5.18 Bagkasehir konut ¢evresi dzellikleri [15]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Biiylikgekmece’nin  Bahgesehir mevkide konumlandirilmigti. TEM  otoyoluyla ¢evre
semtlere baglantisi rahatlikla saglanmaktadir.
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Her daireye kapali otopark ayrilmistir. Ayrica yeterli sayida agik otopark alani da mevcuttur.
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SOSYAL TESIS

Yiriiyiis parkurlari, hobi bahgeleri, kapali ve agik ylizme havuzlari, spor kompleksleri, 21.000
m?’lik aligveris merkezi bulunmaktadir.
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5.2.2.10 Ispartakule

Cizelge 5.19 Ispartakule fiziksel 6zellikleri [16]

FiZIKSEL OZELLIKLER

Toplam 13 ada iizerine insa edilecek Ispartakule'de 10 ada konutlara ayrilirken, geri kalan
3 ada ise aligveris ve eglence merkezlerini barindiracak. Konutlar; 40.000 m?’den 60.000
m?’ye kadar ¢esitli biiyiikliiklerdeki 10 ada {izerinde yer almaktadir.
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32 blokta, 8 ile 15 katli 66 m? ile 197 m? arasinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ile 5+1 daire tipleri
mevcuttur.
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YAPI
MALZEMESI

Islak zeminler 1. Sinif seramik, salon ve oda zeminleri laminat parkedir. Mutfak dolaplar1 ve
tezgahi projesine uygun laminat kaplamalidir. Tiim dairelerde ithal ankastre mutfak cihazlar
mevcuttur.
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Cizelge 5.20 Ispartakule konut gevresi 6zellikleri [16]

KONUT CEVRESI OZELLIKLERI

Istanbul’un gozde yerlesim yerlerinden Bahgesehir’in yaninda yeni alt yapili ve imar planlt
bolgesi Ispartakule’de bulunmaktadir.
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Projeye uygun olarak peyzaj diizenlemesi yapilmistir.
z
3
<
.
[78
m
>

SOSYAL TESIS

Yap1 adalarmin kendi biinyesinde hizmet vermek iizere acik ve kapali havuz ve bunlara bagh
dinlenme/giineslenme teraslar1 ile kadm/erkek soyunma odalari, kadin/erkek WC/dus, fitness
salonu, internet cafe, vitamin bar vb. yerlerden olusan bir sosyal tesis bulunmaktadir. Biiyiik
marketler, sinemalar, restoran ve kafelerin yani sira, her tiir ihtiyaca yonelik diikkan ve is
yerleri bulunmaktadir.
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6. DEGERLENDIRME VE SONUC

Gayrimenkul danigmanlariyla yapilan goriismelerde (Ek-2) Istanbul’da 2000 yili sonrasi
gelisim gosteren bolgeler, gelisen yeni yerlesim yerlerinin olusumuna neden olan etkenler,
konut alanlarinin tercih edilme nedenleri, tercih edilen konutlarin planlama tipleri, hangi grup
kullanicilarin tercih ettigi, eski yerlesim yerlerinin tercih edilme nedenleri ve Oniimiizdeki 5

yil icerisinde gelisim gdsterecek bolgeler hakkinda bilgi alinmustur.

Buna gore; Istanbul’da 2000 yili sonrasi gelisim gosteren bdlgeler; Atasehir, Kozyatagi,
Kurtkdy, Sarigazi, Cekmekdy, Omerli, Bahgesehir, Beylikdiizii, Kemerburgaz olarak

belirtilmistir.

Yapilan goriismeler sonucunda 2000 yili sonrasinda gelisen yeni yerlesim yerlerinin

olusumuna neden olan etkenler sirasiyla;

e Giivenlik (% 48)

e Otopark sorunu (% 48)

e Schir i¢inde arsa sikintisinin olmasi (% 40)

e Depreme dayanikli bolgede yasama istegi (% 40)

e Trafik, giiriiltii ve stresten kagma istegi (% 32)

e Site hayatinin tercih edilmesi (% 32)

e Sosyal donatilar (% 32)

e Insaat kalitesi (% 24)

e [Eski yerlesim alanlarindaki doluluk orani (% 20) olarak siralanabilmektedir.
Degerlendirilen konut alanlarmin hepsi giivenlikli ve yiliksek duvarlarla cevrili olup
cogunlukla iyi konumda, manzarali, bulundugu semtin merkezlere ve dogal giizelliklere
yakinlig1 tercih nedenleri arasmdadir. Markali ve lilkks olan bu konut alanlarmnin deprem
yonetmenligine gore ve son teknolojilerle yapilmis olmalari, kullanicilar tarafindan en ¢ok

sorusturulan noktalardir.

Ayrica bu tiir konut alanlarinin tercih edilme nedenleri yapilan goriismeler sonucunda;

e Giivenlik (% 89)

e Konum (% 65)

¢ Yapim teknolojisi (% 64)
e Ulasim (% 60)

e Konut planlamasi (% 56)
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e Yeterli otopark alani (% 42)
e Yesil alan kullanimi (% 42)
e Sosyal tesisler (% 42)

e Kullanilan malzemeler (% 36) olarak siralanmistir (Sekil 6.1).

KONUT ALANLARININ TERCIH EDILME NEDENLERI
100
89
90 - H konum
80 O planlama
70 463 64 & W teknoloji
60 ﬁ O malzeme
50 1 Iy} 4 42 O ulagim
40 " ] ] | giivenlik
30 ] O otopark
20 - O yesilalan
10 @ sosyal tesis
0 - w T T
konum planlama teknoloji malzeme wulasim giivenlik otopark yesil sosyal
alan tesis

Sekil 6.1 Konut alanlarinin tercih edilme nedenleri

Konut planlamas1 agisindan daha ¢ok toplu konut apartman daireleri, daha sonra da villa tipi
konutlar tercih edilmektedir. Ayrica incelenen tiim konut projelerinin konut planlamasina
bakildiginda degisik tiplerde dairelerin bulundugu goriilmektedir. Genellikle yiiklenici firma
tarafindan bir On arastirma yapilarak bu dairelerin tip sayisi olusturulmustur. Buna gore
stiidyo daireden 5+1 dubleks dairelere kadar degisen bir ¢ok tipte daireler tasarlanmistir. Bu
tir konut alanlarini tercih edenler genellikle iist ve ortanmn {stii gelir grubuna ait olan

kullanicilardir.

Eski yerlesim yerlerinin kullanicilar tarafindan tercih edilme nedenlerini ise;

e Yeni konutlara gére daha uygun fiyatta oldugundan

e Tercih eden kisilerin uzun zamandir o bolgede yasadiklarindan

e Kent merkezine daha yakin olduklarindan (ulasim rahatligindan)

e Komsuluk/aile iliskilerinin bozulmasini istemediklerinden olarak siralanmustir.
Yapilan goriismeler sonucunda oniimiizdeki 5 yil igerisinde Istanbul’da olusabilecek yeni

yerlesim alanlari; Kurtkdy, Sile, Alemdag, Serifali, Riva, Tasdelen, Yenidogan, Durusu,
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Catalca ve Silivri olarak belirtilmistir.

Istanbul’daki yeni konut alanlarmdan 500 ve iistii konut bulunan ve en ¢ok tercih edilenlerin
fiziksel ve konut ¢evresi 0zellikleri onceki boliimde degerlendirilmistir. Bu degerlendirmede
secilen konut alanlar1 gayrimenkul danismanlariyla yapilan goriismelerde en ¢ok adi gecen

konut alanlaridir.

Incelenen on konut alaninm (Almond Hill, Uphill Court, Kent Plus, My World, Baytur
Konutlari, Rapsodi Evleri, Isthanbul Evleri, Mashattan, Baskasehir, Ispartakule) fiziksel
ozellikleri agisindan ortak yanlari; deprem yonetmenligine uygun, son teknolojilerle yapilmisg
olmas1 ve farkli daire tiplerine sahip olmasidir. Kullanilan malzemeler agisindan da genelde
ithal ve 1. sinif malzemeler kullanilmigtir. Konut ¢evresi 6zellikleri agisindan incelen konut
alanlarmin ortak yanlar1 ise; tamaminin otopark sorununun olmamasi, projelerine uygun yesil
alan kullaniminin maksimumda tutulmasi ve sosyal tesislere sahip olmasidir. Sosyal
tesislerinin kapsami konut alanlarmin biiyiikliikklerine gére degisim gosterse de dncelik olarak
kullanict istekleri géz Oniine alinarak tasarlanmustir.

Incelenen konut alanlarinm olumlu ve olumsuz ozellikleri; ilgili konut alanlarinin
tanitimlarindan, gayrimenkul danigsmanlariyla yapilan goriismelerden ve bu konut
alanlarindan Uphill Court, My World, ve Baytur sitelerini gezilerek gozlemlenmesi ve

ilgililerden bilgi alinmasi sonucunda olusturulmustur (Cizelge 6.1).

Cizelge 6.1 incelenen konut alanlarmin olumlu ve olumsuz 6zellikleri

OLUMLU OZELLIKLER OLUMSUZ OZELLIKLER
Deprem  yOnetmenligine  uygun insa | Genellikle yiiksek bloklardan olusmasi ve
edilmeleri bunun sonucunda alt katlarda giines 15181mnin
azlhig1
Ileri teknoloji, iyi malzeme kullanimi Genellikle yogun trafikten dolayr ulasim

problemlerinin bulunmasi

Farkli tipte konut planlamasma sahip | Kent diginda bulunan konut alanlarinda toplu
olmalar1 tasimanin  yetersizliginden dolayr ulasim
problemlerinin bulunmasi

Yeterli sayida otopark alanina sahip olmalar1

Kullanici ihtiyaglarim1 kargilayacak sosyal
donatilara sahip olmalar1

Yesil alan kullanimini iist diizeyde tutmalar1

Giivenlik acisindan tist diizeyde olmalar1
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Bu c¢alismanin sonucunda varilmak istenen nokta, incelenen konut alanlarinin
smiflandirilmasi, oviilmesi ya da elestirilmesi degil, sunduklar1 standartlarla konut alani
gereksinimlerinin uygunlugunun arastirilmasidir. Sonu¢ olarak; gayrimenkul danigmanlari
tarafindan ve yapim firmalarinin agiklamalarinda incelenen konut alanlarmin kullanici
gereksinimlerini karsiladigi ve bu bakimdan tercih edildikleri belirtilmistir. Ancak, bu konut
alanlarinin yapimmin heniiz tamamlandigi ve yerlesimin daha yeni yeni baslandig:
diistiniilecek olursa kullanict gereksinimlerini gercekten karsilaylp karsilamayacagi

onlimiizdeki yillarda daha net olarak goriilecektir.
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EK 1 incelenen konut alanlari tablolar



ANADOLU YAKASI

yiirilyiis alanlart...

YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
Arte Verde 90 Daire Acibadem Mevcut konut alan1 |2005-2007 Onalanlar A.S. |14.000 Kadikoy 10 dk., Her daireye 2 Cevre Diizenlemesi var. Kapal1 yiizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, tenis |9 blok162-296m?2 arasinda degisen 3+1,
Koprii 10 dk. araclik otopark kortu, basketbol/voleybol sahasi, kosu ve yiiriiyiis [4+1 ve 5+1 normal ve dubleks daireler
yolu, fitness, sauna, kafeterya, market, goletler....
Almond Hill 750 Daire Acibadem Mevcut konut alan1 |2005 Tasyap1 Ingaat  |200.000 Kadikoy 10 dk., 1500 araglik kapali |Cevre Diizenlemesi var. 3 adet agik,1 adet yar1 olimpik kapali ylizme 7 katl1 22 adet konut blogu 1+1, 2+1,
Koprii 10 dk. otopark havuzu, sosyal ve spor tesisleri bilyiik bir golet, 3+1,4+1, 5+1 ve 5+2 daire tipleri mevcut
amfi, kafe ve restoranlar
Incity 322 Daire Atasehir Mevcut konut alan1 |2005-2008 Diindar insaat 35.000 Kadikoy 15 dk., Her daireye 2 Cevre Diizenlemesi var. 50 | Acik ve kapali havuz, jogging ve bisiklet 11 blok 170-385 m2 arasinda degisen 3+1,
Koprii 10 dk. araclik kapali ve bin adet agaglandirma parkurlari, cocuk oyun alanlari, spa merkezi, 4+1, 5+1 daire tipleri mevcut
acik otopark yapilacak. fitness, sauna, kres, kafeler, restoranlar...
Uphill Court 1744 Daire Atasehir Mevcut konut alan1 |2005-2008 Teknik Yapt ve |100.000 Kadikoy 15 dk., Dairelerin Bahge ve teraslarda 6 adet acik, 1 adet kapali havuz, tenis kortlari, 17 blok ve 2 kulede, 60-400 m2 arasinda
Varlibaglar Koprii 10 dk. biiyiikliigiine gore 1 |[tropikal bir peyzaj tasarim |basketbol sahasi, golf vurus ve mini golf alanlari, [degisen 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1
ile 3 araglik otopark |calismasi yapilmaktadir. yiiriiyiis parkuru, ¢ocuk oyun parklart... daire tipleri mevcut
Kent Plus 2044 Daire Atasehir Mevcut konut alan1 |2005-2008 Emay-ipek Ortak|121.000 Kadikoy 15 dk., Her daireye 1 80000 m2 peyzaj alanina  |Agik ve kapali havuz, cafe&restaurant, squash, 6 ayr1 sitede 67-205 m2 arasinda degisen
Girisimi Koprii 15 dk. araglik kapali ve yayilmis 6zel bitki ortlisii- |fitness, giizellik merkezi, sauna, Tiirk hamami, agik |1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri mevcut
ayrica agik otopark |Istanbul'un en biiyiik serasi |ve kapali oyun alanlari, spor sahalari. ..
Agaoglu My World 3636 Daire Atasehir Mevcut konut alan1 |2005-2007 Agaoglu Ins. 186.100 Kadikoy 15 dk., Dairelerin Botanik bahgeleri, Cevre  |Business otel ve aligveris merkezi, sinema, agik- 34 blok,9 farkli bina tipi,67-461 m2
Koprii 15 dk. biiyiikligiine gore 1 |Diizenlemesi var kapali havuz, tenis kortlari, basketbol ve voleybol |arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve
ile 2 araglik otopark sahasl, fitness, SPA,yliriiylis parkurlari ve gocuk  [5+1 daire tipleri mevcut
oyun alanlart...
Atasehir Residence 180 Daire Atasehir Mevcut konut alan1 {2006 Orhan-Grand Kadikoy 15 dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Kapal1 yiizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, fitness, (23 katli 2 kulede 169-202 m2 aras1 3+1,
Ing. Ortak Koprii 15 dk. sauna... 4+1 daireler
> Girigimi
Q
=
A |Merit Life G6l Konaklar1 |362 Daire, 7 Villa |Atasehir-Serifali |Mevcut konut alan1 |2004-2006 A-Z Insaat 52.000 Kadikoy 20dk., Agik ve kapali 9.000 m2 golet, Cevre Yiizme havuzu, fitness, sauna, oyun ve spor 1+1, 2+1, 3+1 daire tipleri, tek ve ikiz
§ Koprii 15 dk. otoparklar Diizenlemesi var. alanlar, yiiriiylis parkurlari, tenis kortu, villalar mevcut
basketbol/voleybol sahalari, restoran...
Merit Life Park 124 Daire Atagehir-Serifali  [Mevcut konut alan1 [2007-2009 Dekon Insaat 6.500 Kadikoy 20dk., Agik ve kapali Cevre Diizenlemesi var. Yiizme havuzu, fitness, squash, cocuk oyun 3 blok 107-165 m2 arasinda degisen 2+1,
Koprii 15 dk. otoparklar alanlar, yiiriiylis parkurlari, tenis kortu, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
basketbol/voleybol sahalari...
Merit Life Bulvar 116 Daire Atasehir-Serifali  [Mevcut konut alan1 [2007-2008 Dekon Insaat 8.000 Kadikoy 20dk., Kapali otopark Cevre Diizenlemesi var. |2 adet agik yiizme havuzu, yiirilyiis parkuru, 4 blok 100-232 m2 arasinda degisen 2+1
Koprii 15 dk. fitness,tenis, basketbol ve voleybol alanlari, oyun |ve 3+1 daire tipleri mevcut
alanlari...
Meklim Mimoza 85 Daire Atasehir Mevcut konut alan1 {2005 Meklim Ingaat  [6.200 Kadikoy 20dk., Kapal1 otopark Genis park ve yesil alanlar |Yar1 olimpik yiizme havuzu, fitness, gocuk oyun |4 blokta 145 m2 3+1 daireler
Konutlar Koprii 15 dk. alanlari, giivenlik
Canan Residence 259 Daire Atagehir-Serifali  |Mevcut konut alan1 |2005 Canan Yap1 A.S. |12.600 Kadikoy 20dk., 500 araglik kapali  |Ozel peyzaj diizeni. Fitness salonu, sauna, masaj, sinema, toplantt ve |3 blok 68-471 m2 arasinda degisen 1+1,
Koprii 15 dk. otopark dinlenme salonlari, agik ve kapali ylizme havuzu, |[2+1, 3+1, 4+1 ve loft dairelerden olusuyor.
spor alanlari, agik ve kapali ¢ocuk oyun alanlar,
stiprmarket. ..
La Vella Konutlari 160 Daire Atagehir-Serifali  [Mevcut konut alan1 [2007-2008 Selimoglu Group |3.560 Kadikoy 20dk., Yeterli 2860 m2 yesil alan Fitness salonu, sauna, masaj, sinema, toplanti ve 12 ve 11 katli 2 blokta 125-180 m2 arast
Koprii 15 dk. dinlenme salonlari, agik ve kapali ylizme havuzu, |degisen 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
spor alanlari, agik ve kapali ¢ocuk oyun alanlar, mevcut
stiprmarket. ..
Elit Life 450 Daire Atagehir-Serifali  |Mevcut konut alan1 |2007 Sua Ingaat 22.000 Kadikoy 20dk., Her daireye 2 17.000 m2 yesil alan Bahge ve teraslarin peyzaj uygulamalari, agik 6 blokta 105-165 m2 aras1 degisen 2+1,
Koprii 15 dk. araglik otopark havuzlar tenis, basket kortlari, gocuk parklar ve 3+1 ve 4+1 daire tipleri mevcut




YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
Baytur Konutlari 800 Daire Kozyatagi Mevcut konut alan1 |2005-2007 Baytur Ingaat 40.000 Kadikoy 20 dk., Yeterli Ceviz agaglarini iceren Sosyal tesis, agik yiizme havuzu, tenis kortu, ¢ocuk | 7 blok 46-148m?2 arasinda degisen 1+1,
Koprii 20 dk. peyzaj diizenlemesi. oyun alani... 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri mevcut
Baytur Stargate Konutlar1 [184 Daire Kozyatagi Mevcut konut alan1 |2005-2007 Baytur Ingaat 18.000 Kadikoy 15 dk., Kapali otopark Cevre Diizenlemesi var.  |Sosyal tesis, agik yiizme havuzu, spor merkezi, 5 blok 107-350 m2 arasinda degisen 2+1,
Koprii 15 dk. sauna, ¢ocuk oyun alanilari, bisiklet,kosu, yiirtiyiis [3+1, 4+1 ve 5+1 daire tipleri mevcut
> parkurlari, kafeterya. ..
g
E Atapol Konutlari 132 Daire Kozyatagi Mevcut konut alan1 |2001 Polat Ins. Kadikoy 15 dk., Kapali otopark Cevre Diizenlemesi var. Agcik ve kapali havuz, sosyal tesis, kisiye 6zel 80-105-125-135-185-215 m2 ort. 140 m2
§ Képrii 10 dk. 6deme
Flora Residence 366 Daire Kozyatagi Mevcut konut alan1 |2005-2007 Flora Ortak 11.647 Kadikoy 15 dk., 900 araglik kapalt  |Cevre Diizenlemesi var. 5 yildizl otel hizmeti, agik, kapali ylizme 71-300 m2 arasinda degisen daireler, 34
Girigim Koprii 15 dk. otopark havuzlari, aligveris merkezi, tenis kortu, fitness katl tek blokta
center, giizellik salonlari, evcil hayvan
pansiyonu...
Kelebek Vadisi Evleri 274 Daire Kurtkdy Kent dis1 2001 Dumankaya 21.000 Kadikoy 30 dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Sosyal tesis, ylizme havuzu, ¢ocuk oyun alani, 13 blokta, 65m2 1+1'den, 200 m2 4+1'e
Ingaat Kopriiler 40 dk. yiirliyiis ve kosu parkurlari, fitness center... kadar degisen daire tipleri
Konsept Istanbul 13 Villa, 832 Daire [Kurtkdy Kent dis1 2009 Dumankaya 79.000 Kadikoy 30 dk., Kapali otopark Cevre Diizenlemesi var. 1330m2 golet, fitness, acik ve kapali havuz, spor  [39-261 m2 arasi degisen stiidyolar, 1+1,
Insaat Kopriiler 40 dk. alanlari, ¢ocuk oyun alanlari, yiiriiyiis parkurlari, |2+1, 3+1 ve villalar
kafeterya, stipermarket, kres...
M Elit Yasam Konaklar 86 Konut Kurtkdy Orman 2008 Delmar Yap1 17.333 Kadikoy 30 dk., Her Konuta Ozel Ozel peyzaj. Cevre Yiiriiyiis ve kosu parkuru, agik-kapali havuz, 12 blokta 68m2-231 m2 arasi degigen 1+1,
E Kopriiler 40 dk. Acik Otopark Diizenlemesi var. kapali spor salonu, agik spor alanlari, oyun 3+1, 4+1 ve 5+1 daireler
Z. parklari, mini golf, Tiirk hamami, sauna, tenis
E kortu - basketbol ve voleybol sahalart...
Gizli Bahge Konaklar1  |374 daire Kurtkoy Orman 2006- Dumankaya 74.000 Kadikoy 30 dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Acik ve bir kapali yiizme havuzu, fitness, yiiriiytis |5 katli 29 blokta 90 m2-270 m2 arasindaki
insaat Koprtiler 40 dk. alanlar1, ¢ocuk oyun alanlari, cafe, basketbol 0zel bahgeli, normal ya da dubleks daireler
sahasi, ¢ay bahgesi, meditasyon bahgesi, 2 adet
tenis kortu...
Crystal Park Evleri 266 Daire Kurtkdy Orman 2007 Vektor G.Y.G  |30.000 Kadikoy 30 dk., Kapal1 otopark Meyve agaglartyla gevrili. |Mini stadyum, kafeterya, genis spor alanlari, 11 blokta, 75-105 m2 1+1 stiidyo,
AS Kopriiler 40 dk. Cevre Diizenlemesi var. ¢ocuklar i¢gin oyun alanlari, 135 m2 2+1 dubleks, 155 m2 3+1 daireler
Agaoglu My Dream 23 Villa, 1 Tarihi ~ |Altunizade Mevcut konut alan1 12004 Agaoglu Ingaat Kadikoy 10dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Agik-kapali ylizme havuzu, sauna - Tiirk hamami, A tip villalar 2 bahge dubleks, 2 ¢at1
Konak Koprii 5dk. fitness center ve kafeterya... dubleks miistakil girisli toplam 4 adet
dubleks daireden olugmaktadir. B ve BA
tipi villalar ise 4 katli miistakil.
Agaoglu My Home 36 Konut Cengelkoy Mevcut konut alan1 |12004 Agaoglu Ingaat Kadikoy 10dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Yiizme havuzlari, giineslenme teraslari, sauna, 4'er dairelik 9 villadan olusmaktadir. 260
Koprii 5dk. fitness center, cocuk oyun alanlar1 ve barbekii alan1 [m2 ve 288 m2 441 ve 5+1 daireler.
=4
<
g
'M Camlica Villalari 20 Villa Camlica Bogazigi 2001 Erkan Sirketler [70.000 Kadikdy 10dk., Kapali otopark Ozel peyzaj, 200-1400 m2 |Akilli evler, manzara, istege gore dekor, gars, 579-589 m2 ort. 585 m2
% Grubu Koprii 5dk. villa bahgeleri sosyal tesis, klima, miistakil havuz, merkezi
vakum, giivenlik, asansor, sauna
Sakli Bahge Konaklar1 |34 Villa Camlica Bogazigi 2000 Mesa-Nurol- 70.000 Kadikoy 10dk., Kapali otopark Ozel peyzaj, cevre Full alarm sistemi 405-630 m2 ort. 517.5 m2
Stizer Koprii Sdk. diizenlemesi var.
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Casaba 794 Villa Omerli Omerli Baraji su 2001 Is-Koray 1.860.000 Sile otoyolu ve Kapali otopark Peyzaja biiyiik 6nem Stiidyo, normal daire, dubleks ve bitisik villalar, 16 tipte 94-363 m2 ort. 229 m?2 villalar
top. havzasinda, TEM'le Koprii verilmis. havuz, sosyal tesisler, tenis, kosu, giivenlik,alarm
koruma kusaklari 35dk., Kadikoy
disinda 40dk.
Istanbul Palace 52 Villa Cekmekoy Orman 2002 Sinpasg Kadikoy 20 dk., Kapali otopark Konut bahgeleri. Cevre Spor alanlart... 259 m2 ve 305 m2 2 tip butik villa
Koprii 10 dk. Diizenlemesi var.
Meseli Evler 26 Villa Omerli Omerli Brj. su top.  |2000 Sold Strateji 30.000 TEM'le Koprii Yeterli Peyzaja biiyiik 6nem Yan olimpik havuzz, gym, sosyal tesisler, giivenlik,|133-244 m2 5 tip konut ort. 188.5 m2
havzasinda, koruma Org. 35dk., Kadikoy verilmis, agik spor alanlari, |hobi bahgeleri, tenis kortu, ¢iftlik ve kuliip binast
kusaklar1 diginda, 40dk. bekgi evi, bahgeli ev.
orman i¢i
Optimum Evleri 160 Villa Omerli Omerli Brj. su top.  [2000 TUBA-Sim A.S.-|250.000 TEM'le Koprii Kapali otopark Manzara, havuz, sosyal Manzara, havuz, sosyal tesisler, kis bahgeleri, 237-360 m2 ort. 298.5 m2
havzasinda, koruma Emta 25dk., Kadikoy tesisleri kis bahgeleri, giines odalar1, dekorasyon
kusaklar1 disinda, 40dk. giines odalari, dekorasyon
orman i¢i
Saripinar Evleri 32 ikiz Villa Omerli Omerli Brj. su top.  |2000 46.000 TEM'le Koprii Yeterli Riva ve Gol Dereleri Riva ve G6l Dereleri arasinda, sosyal tesisler, 270 m2
havzasinda, koruma 35dk., Kadikoy arasinda, sosyal tesisler, havuz, tenis, gym, giivenlik
kusaklar1 diginda, 40dk. havuz, tenis, gym, giivenlik
orman i¢i
Emta Optimum 160 Villa Omerli Orman 2007 Emta insaat TEM'le FSM Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Agcik ve kapali yiizme havuzu, tenis kortu, 236-360 m2 arasindadegisen 4 tip villalar
Kopriisii 25dk., basketbol ve voleybol sahasi.
= Kadikéy 30dk.
>_‘ Yy
ot
4
é Yesil Vadi Konaklart 400 Daire Cekmekoy Kent dig1 2007 Kiptas Bogaz Kopriisii Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Okul, kres, aligveris merkezi, cami, spor alanlari, |5 katli 9 blok, 4 katli 27 blok, 12 katl1 3
2 7dk., FSM Kopriisit yiizme havuzu, goletler, yiirliylis parkurlari, kapali [blok, 10 katl 2 blok, 6 kathi 6 blok ve 1
= 5dk. Kadikoy 25dk. otopark alanlari, kafeterya, restoran, sosyal rezidanstan olusan 80-404 m?2 arasi
tesisler... degisen daireler
Agaoglu My Country 159 Villa, 112 Cekmekoy Mevcut konut alan1 |2004-2006 Agaoglu Ingaat  |173.000 Bogaz Kopriisii 20 | Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Yiiriiyiis ve bisiklet parkurlari,tenis-basketbol- 8 tip geleneksel kir evi tarzi 271 konut
Konak dk., FSM Képriisti voleybol-futbol sahalari, acik yiizme havuzu,
10 dk., Kadikdy 20 fitness center, sauna-masaj salonu, restoran-bar ve
dk., ¢ocuklar i¢in Mini-Club...
Agaoglu My Town 560 Daire Umraniye Mevcut konut alan1 |2005 Agaoglu Ingaat |41.000 TEM'le FSM Agcik ve kapali Cevre Diizenlemesi var. Kapali ve agik yiizme havuzlari, Tiirk Hamami, 2 tipte 9 katli114 blokta 120m2-230 m2
Kopriisii 5dk. otoparklar sauna, 2 adet kapali spor alan, tenis kortlar1, arasi degisen 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler
Kadikoy 20 dk., squash salonu, basketbol-voleybol sahalari, fitness
tesisleri, kafeterya...
Fibalife 144 Daire Cekmekoy Kent dis1 2007 Fiba Holding 22.000 Kadikoy 20 dk., 2 Araglik kapali Cevre Diizenlemesi var. Bisiklet parkurlari,tenis-basketbol-voleybol 188-305 m2 arasinda degisen daireler
Koprii 15 dk. otopark sahalari, acik yiizme havuzu, fitness center ve
¢ocuk oyun alanalri...
Evidea 473 Konut Cekmekoy Orman 2006 Y K. Koray- FSM Koépriisti 5 dk., | Yeterli Manolya agaglari, Meyve |Cim tepeler, bisiklet yolu, kafe, tenis kortu, Fitness,|70-204 m2 aras1 1+1,2+1, 3+1 ve 4+1
Garanti GYO Kadikdy 30 dk. agaclar1, Kaym agaclariyla |Bilardo, Masa tenisi, kres, Alisveris, ylizme tipte stiidyo, dubleks, bahgeli ya da terash
ozel peyzaj. havuzu, mini futbol sahas, yiiriiyiis parkuru, ¢ocuk |15 farkl: tinite daireler.
parkt...
Aqua Manors 134 Villa, 192 Cekmekoy Kent dis1 2002 Simpas-IBM 172.000 Kadikoy 15 dk., Kapali otopark Ozel bahgeler Akill ev, agik kapali havuzlar, sosyal tesisler 145-335 m2 daireler, 360 m2 villalar ort.
Daire Kopriiler 10 dk. 280 m2




YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
Lalezar Konaklari 27 Villa Cekmekoy- Kent dig1 2000 Radas Kadikoy 20 dk., Acik Cevre Diizenlemesi, ¢ocuk |Bol oksijen, fitness, sauna, cafe, market, havuz, 350-450 m2 ort. 400 m2
Baglarbas1 Koprtiler 15 dk. oyun alani aritma tesisi, dekorasyonlu teslim
Eltes Gold Residence 231 Daire Umraniye Kent dis1 2007 Agaoglu Ingaat Kadikoy 40 dk., Her daireye 1 Cevre Diizenlemesi var. 5 yildizli otel konforu, restoran, kafe ve barlar, Tek blokta 81-239 m?2 arasi 20 tipte
Kopriiler 20 dk. araclik kapali alisveris merkezi, agik-kapali ylizme havuz, sauna, [1+1,2+1 ve 3+1 daireler
otopark Tiirk hamamu, fitness, tenis kortu, basketbol
sahalari, giizellik salonu...
Triad Park 272 Daire Sarigazi Kent dis1 2008 Hisar Yap1 25.000 Kadikoy 20 dk., Kapali otopark 15.500 m2 yesil alan ve 25 adet magaza, gocuk parki alani, sosyal tesisler, |6 katli 12 blokta 4 ayri tipte 91-182 m2
Bogazigi Kopriisii sosyal tesis. Cevre yari-olimpik yiizme havuzu, basketbol ve voleybol |aras1 degisen 2+1, 3+1 ve dubleks daireler
= 20 dk., FSM Diizenlemesi var. alanlar1, Fitness center, ilkogretim okulu...
E Kopriisii 12dk.
4
é Soyak Yenisehir 5 Etap 3000 Daire, |Cengelkdy Bogazigi 1998-2001 Soyak Insaat 320.000 Kadikoy 15dk., Kapal1 otopark selaleli, manolyali, Havuz, tenis,basket, cok amagli salon, dekorasyon, [56-170 m2 ort. 113 m2 8 tip konut
2 Selale 1000 Daire Kopri 5dk. palmiyeli peyzaj, cevre ¢ocuk oyun alanlart...
= diizenlemesi var.
Antrium Residance 436 Konut Umraniye Mevcut konut alan1 |2005-2007 Ant Yap1 57.000 Kadikoy 40 dk., Kapal1 otopark Cevre Diizenlemesi var. Golet, 3 agik ylizme havuzu, 3 basket-voleybol 12 blokta 66 m2-325 m2 arasinda degisen
FSM Kopriisii 5dk. sahast, tenis kortu, anaokulu, sauna, kapali ylizme |1+1 den 5+1 e kadar daire segenekleri
havuzu, fitness center, kafeterya, ¢ocuk oyun
alanlart...
Rapsodi Evleri 555 Daire Cekmekoy Kent dist 2006-2009 Aktiirk A.S 96.000 Bogaz Kopriisii Agcik ve kapali Cevre Diizenlemesi var. lyi | Yiiriiyiis parkurlari, basketbol ve voleybol sahast, 2 [25 blokta 76-335 m2 arasinda degisen
15dk., FSM otoparklar peyzaj... tenis kortu, fitness salonu, 3 agik yiizme havuzu, 3 |1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 daireler
Kopriisii 10 dk., yapay gol...
Kadikoy 40 dk.,
Beykoz Konaklart 400 Villa Beykoz, Bogazigi 2000 Tepe 1.100.000 Kadikoy 30 dk., Her konuta 2 araglik |Cevre Diizenlemesi var. Restoran, teenage snack bar, giivenlik, yangin 410-484-576 m2 ort. 490 m2
Pasabahge Koprtiler 15 dk. alarmi, havuz, spor tesisleri
N
©)
o
> |Riva Evleri 96 Villa Riva Orman 2000 Riva Konut 15.600 Kadikoy 50 dk., Kapali otopark Miistakil bahgeler, dogal  |Dekorasyon, sosyal tesis, havuz, giivenlik 410 m2
g Koop. Kopriiler 30 dk. peyzaj
Agaoglu My Village 116 Villa, 168 Daire |Samandira Kent dist 2001 Agaoglu Ingaat E-5 ve TEM'le Kapali otopark Cevre Diizenlemesi var. Tiirk hamamu, sauna, kapali ve agik yiizme havuzu, [268 m2 Villa, 68-295 m2 daire ort. 210
Kadikoy 20 dk., fitness center, restoran, kafe, toplanti salonlari, m2
o Koprii 20 dk. konuk odalari, ¢ocuk bahgeleri, voleybol, futbol ve
< tenis sahalart...
[
& Sinpas Lagiin Evleri 900 Villa Samandira Kent dis1 2007-2009 Sinpasg 450.000 Kozyatag1 10 dk., |Her villa i¢in 2 Ozel peyzaj. Cevre Agik ylizme havuzu, aerobik ve dans salonu, 209-749 m?2 arasi1 degisen miistakil
§ Gayrimenkul Bogazi¢i Kopriisti  |araclik 6zel otopark |Diizenlemesi var. fitness, sauna, cafe, sosyal tesise villalardan ulagim [villalar, ikiz villalar, bahgeli evler ve teras
Yatirim Ortaklig1 15 dk., FSM imkani, golet... evler olmak iizere 9 degisik ev tipi
AS. Kopriisii 20 dk.
Narcity 1200 Konut Bagsibiiyiik Kent dis1, orman 2007 Tepe insaat Kadikoy 40 dk., Kapal1 otopark Cevre Diizenlemesi var.  |Agik ve bir kapali yiizme havuzu, fitness, yliriiyis |5 ve 9 katli bloklarda 1+1'den 4+1'e,
Kopriiler 30 dk. alanlar1, ¢ocuk oyun alanlari, cafe, basketbol stiildyodan bahge dubleks ve teras dairelere

MALTEPH

sahasi, ¢ay bahgesi, meditasyon bahgesi, 2 adet
tenis kortu...

kadar farkli daire tipleri




AVRUPA YAKASI

diizenlemesi var.

bir aligveris merkezi

YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
Cesmeler Vadisi 65 Villa Kemerburgaz- |Alibeykdy Baraji su 2002 Aktiirk Ing.- 32.000 Taksim 20 dk., Yeterli Konut bahgeleri ve Dekorasyonlu, otomatik iklimlendirmeli, liks, 301-520 m2 tip villa ort. 410.5 m2
Goktiirk toplama havzasinda Panev Pan Ins. Koprii 20 dk. diizenlenmis genel yesil havuzlar, sosyal tesis, fitness, sauna,
alanlar. somine,merkezi vakum sistemi
Istanbul istanbul 117 Bitisik Villa, 39 |[Kemerburgaz- |Alibeykdy Baraji su |2001 Yapi1 Kredi 100.000 Taksim 20 dk., Her konuta 2 araglik |100.000 m2 de kurulu Eski Istanbul konsepti, mébleli, agik ve kapali 79-135-158-188-195-232-243-270 m2
Daire Goktiirk toplama havzasinda Koray Koprii 20 dk. kapali havuz,sauna, squash, tenis kortu, lokanta, tim daireler ort. 188 m2
teknik alt yap1 var
Kemerlife 60 Daire, 24 Villa |Kemerburgaz- |Alibeykoy Baraji su |[2000 Metal Yap1 25.000 Taksim 20 dk., Yeterli Bina bahgeleri, konut Sosyal tesis, havuz, dekorasyon Daireler: 100-250 m2, Villalar: 200-400
Goktiirk toplama havzasinda Konut Tic. Ltd. Koprii 20 dk. bahgeleri ve ortak yesil m?2 ort. 237.5 m2
Sti. alanlar.
Mesa Kemerburgaz 130 Daire Kemerburgaz- |Alibeykdy Baraji su [2000 Mesa 25.000 Taksim 20 dk., Agik Cevre Diizenlemesi var Sosyal tesis, havuz 150-340 m2 Daireler ort. 245 m2
Evleri Goktiirk toplama havzasinda Koprii 20 dk.
Istanbul Bis 112 Daire Kemerburgaz- |Orman 2005-2007 Yapi1 Kredi 10.000 Sehir merkezine Her liniteye en az 1 |Cevre Diizenlemesi var Bisiklet yolu, mini kafe,¢ok amacli spor alani, 105 ile 251 m2 biiyiikliginde 2+1, 3+1,
Goktiirk Koray 20dk., Koprii 20 dk. |kapal Fitness, toplanti ve oyun salonu,yiizme havuzu, 4+1, 5+1 daireler
yiiriiyiis parkuru, ¢ocuk oyun alani
Istanbul Zen 74 Daire Kemerburgaz- |Orman 2004 Yapi1 Kredi 10.000 Sehir merkezine Agik ve kapali Cevre Diizenlemesi var Basketbol, voleybol sahasi, yiiriime yollar1 110-229 m2 arasinda 2+1, 3+1 ve
Goktiirk Koray 20dk.,TEM Otoyolu 4+1¢esitli segenekler
kavsagina 15dk.
Yeshill Goktiirk 180 Daire Kemerburgaz- |Orman 2007 Goktiirk JV 15.000 TEM K.burgaz- Ozel kapali Cevre Diizenlemesi var Cocuk parklar, basketbol, voleybol, tenis sahalart |74 m2'den 330 m2'ye kadar 18 farkli 1+1,
g Goktiirk Goktiirk Kav.5dk. ve agik havuz 2+1, 3+1 ve 4+1¢esitli segeneklerde daire
= Sehir merkezine bulunuyor
= 15dk.
Kemer Hill 107 Daire Kemerburgaz- |Orman 2004 Artel Insaat 22.000 Taksim 25 dk., Her konuta ait Cevre Diizenlemesi var Agcik ve kapali yiizme havuzlari, sauna, steambath, |Tek kat ve dubleks daireler
Goktiirk Maslak 15dk., Etiler |kapali otopark cafebar, tenis kortu
20 dk. yeterli sayida
Doga Mese Park 121 Daire Kemerburgaz- |Orman 2005-2007 Doga 14.000 Sehir merkezine Her konuta ait 2 Site igerisinde 6 doniimliik |Yiizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, 4 ana blokta 13 apartman, 115-395 m2
Goktiirk Gayrimenkul 15dk., Koprii 20 dk. |kapali otopark (Yer |avluda mese agaglar1 yer |fitness,squash, cafe, spor alanlari arasinda degisen 19 degisk tipte daireler
alt1) bulunuyor aliyor.
Neo Park 80 Daire Kemerburgaz- |Orman 2005 Neo Yapi 8.500 Taksim,Levent ve |Her konuta ait %70 yesil alan Cocuk parklari, agik havuz ve yiirliylis parkurlar: |8 blokta, 139-221 m2 arasinda degisen
Goktiirk FSM Kép. 25 dk.,  |kapali otopark daireler yer altyor.
Bogazigi Kop. 30 |yeterli sayida
dk.
Kemerlife XXI 186 Daire Kemerburgaz- |Orman 2004 Metal Yap1 40.000 Sehir merkezine Yeterli Cevre diizenlemesi var. Agcik-kapali ylizme havuzu, yaya parkuru, bisiklet |72- 225 m2 aras1 1+1, 2+1,3+1ve 4+1
Goktiirk 15dk., TEM yolu, tenis kortu, basketbol ve voleybol sahalart, ¢esitli segenekler
Otoyolu Hasdal fitness, oyun salonlar1
Kavsagi’na 10dk.
Mesa Yanki Evleri 124 Daire Kemerburgaz Orman 2005 Mesa Mesken  |21.972 Taksim 20 dk., Her konuta ait 1 Cevre diizenlemesi var. Agik yiizme havuzu ve gocuk oyun alanlari 150-180-220 m2 arasi evler, 220 m2'lik
Sanayi A.S Koprii 20 dk. acik ve lkapal dubleks daireler
otopark
Life Istanbul 58 Daire Kemerburgaz- |Orman 2007-2009 Akro Yapi 2.000 Taksim ve FSM Yeterli Dogal bitkilerden olugsmus |Kapali ylizme havuzu, sauna ve fitness salonu ve  |4-5 katli bloklar 80-300 m2 aras1 normal
Goktiirk Kop. 30dk i¢ bahgeleri, ¢evre giinliik ihtiyaglariniza yonelik olarak diizenlenecek |ve gat1 dubleksleri




BAKIRKOY

aligveris merkezi, il6gretim okulu...

YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
Carmikli Demircikéy 26 Villa Demircikdy Orman 2000 Carmikl Ingaat  |33.000 Taksim 35 dk., Agik ve kapali Botanik parki var. 4 tip villa, havuz, bisiklet, kosu yollari, tenis kortu, [355-365-392-470 m2 ort. 395 m2
Evleri Koprii 30 dk. ¢ocuk parki, sosyal tesisler, bol oksijen temasi
Demircikdy Evleri 36 Villa Demircikdy Orman 2001 Nida Insaat 47.000 Taksim 35 dk., Yeterli Cevre diizenlemesi, 750-  |Deniz manzarasi, havuz, tenis, spor alanlari, kuliip, |310-425 m2 ort. 367.5 m2
Koprii 30 dk. 950 m2 bahgeler kafeler, giivenlik
Demircikdy Koru Evleri [20 Villa Demircikdy Orman 2000 Yapit ingaat 3.000 Taksim 35 dk., Yeterli 3000 m2 orman i¢inde Giivenlik, yalitim, yiizme havuzu 294-399 m2 ort. 346.5 m2
Koprii 30 dk.
Pera Konaklari 220 Konut Sariyer Tepesi  |Orman 2006-2008 Sartyer ingaat  [23.418 Taksim 30 dk., Yeterli Ozel bahgeli peyzaj. Cevre |Tenis kortlari, agik ve kapali yiizme havuzlari, 90 m2-250 m2 arasi degisen 2+1, 3+1 ve
Koprii 20 dk. diizenlemesi var yiiriiyiis parkurlari, basketbol ve voleybol sahasi, |4+1 daireler, 470 m2-676m?2 arasi degisen
siis havuzlari. .. miistakil villalar, 294 m2-309 m2 arasi
degisen ikiz villalar
Atlantis Konutlar 913 konut Sartyer Orman 2003 Acarlar Insaat ~ |200.000 Taksim 30 dk., Yeterli Ozel bahgeli peyzaj. Cevre |Yar1 olimpik kapali yiizme havuzu, agik yiizme 136 m2-280 m2 aras1 degisen 2+1, 3+1,
Koprii 20 dk. diizenlemesi var havuzu, tenis kortu, basketbol sahasi, fitness 4+1 ve 5+1 daire ve dubleksler
center, Tiirk hamamy, yiiriiyilis ve dinlenme alanlari,
¢ocuk bahgesi. ..
¢ |Nida Park Evleri 36 Ahsap Villa Demircikdy Orman 2002 Nida Insaat 46.000 Taksim 35 dk., 2 araghik 750-950 m2 bhageler, spor |Deniz manzarasi, sosyal tesis, havuz, tenis kortu, [650-950 m2 ort. 800m2
Oprii . alanlar spor alanlari, kafeler, giivenlik, trafo, aritma tesisi
E Koprii 30 dk lanl lanlar1, kafeler, giivenlik, traf isi
o
=4
<
n
Sariyer Gol Evleri 120 Daire Sartyer Orman 2001 DKT Taksim 30 dk., Kapali Rekreasyon ve spor alanlari| Dekorasyon, beyaz esya, sauna, 55 m2 havuz, 6 farkli tipte 135-245 m2 ort. 190 m2
Koprii 15 dk. sosyal tesis, fitness
Sunset Park Villalart 30 Villa Uskumrukoy Orman 2000 Carmikli Ingaat Taksim 35 dk., Kapali Cevre diizenlemesi, yaya |Tatil kdyii goriiniimiinde, yiizme havuzu, tenis 325-470-370-650 m2 ort. 454 m2
Koprii 25 dk. yollari, ¢ok iyi peyzaj kortu, 6zel giivenlik, kuliip binas1
Sariyer Evleri 460 Daire Maden Mabhallesi|Orman 2001 Turyap1 Ingaat  |70.000 Taksim 30 dk., Agik otoparklar Cevre diizenlemesi var. Kapali ve agik yiizme havuzu, tenis kortu, S'ser katli 23 blok, 3+1, 4+1 ile 5+1
Koprii 20 dk. basketbol sahasi, gocuk oyun tiptegat1 ve bahge dubleksi ve normal
alanlary,fitness,sauna,kafetarya, aligveris merkezi, [daireler
yiiriiyiis ve kosu parkuru. ..
Istinye Park ve Residence |400 Daire Istinye Kent I¢i 2005-2008 Orjin Grup- Taksim 20 dk., Agik ve kapali Cevre diizenlemesi var. 82.000 m2'lik magaza, restoran, eglence alanlar1 ~ [Residence dairelerinin biiyiikliikleri 150-
Garanti B. Koprii 15 dk. 300 m2 arasinda degisen konutlar
Seba Royal Konaklari 15 Villa, 100 Bahge |istinye Kent I¢i 2001-2004 Seba Ingaat 68.000 Taksim 20 dk., Yeterli Cevre diizenlemesi var. Kapali ve agik ylizme havuzu, tenis kortu, kapali  [583m2'lik 15 villa ve 332 m2'lik dubleks
Dubleksi Koprii 15 dk. golf sahasi, eskrim ve aikodo salonlari, selale ve  [dairelerin bulundugu 25 apartmandan
yiiriiyiis yollari, gocuk oyun alanlari, kapali sosyal [olusuyor.
tesisler...
Atakdy Konaklari 950 Konut Atakoy Kent dist 2008 Kelesoglu Group |196.000 Taksim 40 dk., Agik Cevre diizenlemesi var. Agik-kapal1 yiizme havuzu, futbol, basketbol 6-7 katl1 58 blokta 169-273 m2 aras1
Koprii 60 dk. sahast, tenis kortlar1, gocuk oyun alanlari, golet, degisen 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler




Koprii 70 dk.

voleybol sahalari, fitness center, aligveris merkezi

YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
Fildisi Konaklar1 228 Daire Beylikdiizi Kent dig1 2006-2009 Ating Ingaat 28.000 Taksim 50 dk., Agik otopark Cevre Diizenlemesi var. Yiizme havuzu, kosu parkuru, ¢ocuk oyun 6 katli 19 blokta 125 m2-135 m2
Koprii 60 dk. alanlart... biyiikligiinde 3+1, 155 m2 biiyiikligiinde
4+1 daire
Ardigh Evleri 1000 Villa Bahgesehir Kent dig1 2000-2005 Eston Yap1 A.§ |1.000.000 Taksim 40 dk., Her konuta 2 kapali |Cevre Diizenlemesi var. miistakil havuz, fitness, sosyal tesis, aligveris, 185-260 m2 ort. 222.5 m2
Koprii 50 dk. kafeler, ¢elik konstriiksiyon, fan cool sistemi ile
tavandan 1sitma, dekorasyonlu
Spradon Kuleler 394 Daire Bahgesehir Kent dig1 2008 Kuzu Insaat 35.000 Sehir merkezine 45 |Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Yiizme havuzlari, tenis ve basketbol kortlar, 5 adet kulede 91-187 m2 aras1 1+1, 2+1,
dk. yiirliyiis alanlar1, yapay gol ve akarsu. 3+1 ile 4+1 daireler
Baskasehir 1233 Daire Bahgesehir Kent dig1 2007 Yapi1 Endiistrisi  |71.000 Taksim 40 dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Yiiriiyiis parkurlari, hobi bahgeleri, yiizme 2 Rezidans, 3 blokta, 24-259 m2 arasi
Koprii 50 dk. havuzlari, spor kompleksleri, aligveris merkezi. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ile 5+1 daireler
Isthanbul Evleri 2000 Daire Beylikdiizi Kent dis1 2006-2008 Han Yap: 108.000 Taksim 40 dk., Yeterli Cevre Diizenlemesi var. 3 agik 1 kapali yiizme havuzu, tenis kortlari, 84-160 m2 aras112 tipte 1+1, 2+1 ile 3+1
Gayrimenkul Koprii 50 dk. voleybol, basketbol, mini futbol sahalar1, daireler
anfitiyatro, giizellik merkezi, kafe ve dinlenme
merkezi, hobi ve sanat merkezi. ..
Ispartakule 6000 Daire Bahgesehir Kent dis1 2007-2009 Fideldus-Oztas |560.000 Mahmutbey Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Yiiriiyiis parkurlari, agik ve kapali yiizme 10 adada toplam 32 blokta, 8 ile 15 kat
insaat giselerine 10dk., havuzlari, tenis kortu, voleybol ve basketbol arasinda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ile 5+1
Taksime 40 dk. sahalari, yiirilyiis parkurlari, gym salonlari, sauna, [daireler
8 ¢ocuk oyun alanlari, aligveris merkezi
=
5 Pelikan Hill 520 Villa B.Cekmece B.Cekmece Goli Su |2005-2010 KKC Grup 1.500.000 Taksim 50 dk., Agik ve kapali Cevre Diizenlemesi var. Aligveris merkezleri, fitness center, aerobik ve yoga350-900 m2 arasinda degisen 8 farkli tipte
Toplma Havzast, Koprii 70 dk. stiidyolari, tenis kortlari, squash salonu, Tiirk konutlar
8 Kent Dis1 hamamu...
i
3=
:S Esenyurt Konutlari 752 Daire Esenyurt Kent dist 2007 Kiptas 42.784 Taksim 50 dk., Agik otopark Cevre Diizenlemesi var. Basketbol, voleybol sahasi, cocuk oyun alanlar, |3 tip 18 blokta 95-126 ve 150 m2 2+1 ve
4] Koprii 70 dk. yiirlime yollari.. 3+1 daireler
Tepekent 1831 Villa B.Cekmece Biiyiikgekmece golii |2006 Tepekent Konut |6.000.000 Aksaray 25 dk ., E- |Yeterli Cevre Diizenlemesi var. Basketbol, voleybol sahasi, tenis kortlari, gocuk Dubleks ve tripleks olmak tizere 44 farkli
su toplama Yap1 Koop. S'den 40dk. oyun alanlart... konut
havzasinda Birligi
Park City Evleri 383 Daire Bahgesehir- Kent dis1 2007- Arikan Yapi 18.233 Havaalanma 30 dk, |2 kat kapali otopark, |%70 yesil alan. Cevre Yar1 olimpik yiizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari, |8 blokta 97-177 m2 aras1 degisen 1+1, 2+1
Esenkent Levent’e 60 dk. acik otopark diizenlemesi var. spor alanlari, 38 ofis, 25 iist yol magaza, 16 alt yol |ve 3+1 daireler
magaza...
Eston Sehir 2000 Daire Bahgesehir Kent dig1 2006- Eston Yap1 A.§ ]600.000 Taksim 50 dk., Agik otopark Cevre diizenlemesi var. Cocuk oyun alanlari, spor alanlari, yiizme 75-208 m2 arasinda konutlar ve 187 m2
Koprii 70 dk. havuzlar, yliriiylis parkurlari, aligveris merkezi... |lik dubleksler, katl villalar
Sehr-i Bahge 20 Villa, 200 Daire |Bahgesehir Kent dig1 2005-2007 KC Group 54.816 Taksim 50 dk., Agcik ve kapali Cevre Diizenlemesi var. Yiizme havuzu, glineslenme ve seyir terasi, gocuk [89-156 m2 arasinda degisen 2+1, 3+1 ve
Koprii 70 dk. oyun parklari, aligverig ve ticaret merkezi. .. 4+1 daireler, dubleks villalar
Selin Evleri 16 Villa, 280 Daire |Beylikdiizii Kent dig1 2006-2008 Senka Ingaat 30.000 Taksim 50 dk., Agik ve kapali Cevre Diizenlemesi var. Yiriiyiis ve bisiklet parkurlari, tenis, basketbol, 6 katl1 17 blokta 93-150 m2 arasi degisen

2+1 ve 3+1 daireler, tek tip villa




YERLESIMIN ADI BUYUKLUK SEMT KONUM YAPIM YILI FIRMA TOPLAM M2 ULASIM OTOPARK YESIL ALAN DONATILAR KONUT TiPi VE M2
E Alkent 2000 Faz 1: 500 Daire B.Cekmece B.Cekmece Golii Su |Faz 1: 1998 Alarko 1.050.000 Taksim 40 dk., 2 Araglik kapali Her villa 2500 m2 bahge |Westa Aligverig Merkezi, Parlament Cinema Club, |220-285-300-650 m2 5 ayn villa tipi ort.
M Faz 2: 292 Villa Toplma Havzast, Faz 2: 2000 Koprii 55 dk. icinde, rekreasyon alanlar1 |Golf Sahasi, binicilik, fitness, yelken, her konuta  [364 m2
5 Kent Dis1 havuz, giivenlik, mébleli teslim
o
Sisli Plaza 180 Daire Sisli Kent igi 2006 Yap1 Merkezi 15.000 Taksim 10 dk., Her daire igin kapali |Isik ve su oyunlartyla Agik ylizme havuzu, Yiriime ve kosu parkuru, 42 kathi ve 9 kath 2 Blokta 113-469 m2
Koprii 15 dk. otopark peyzaj1 tamamlanmis i¢ Kres, Etiit Odas1 ve Cocuk Oyun Bahgesi ile Cocuk|aras1 daireler
bahge Kliibi, Fitness Salonu, Masaj Odasi, Sauna,
Squash, Ping Pong, Davet ve Toplant1 Salonlart...
Mashattan 3100 Daire Maslak Kent igi 2008 Tasyap1 Ingaat  |140.000 Taksim 20 dk., 3.400 araglik kapali |Cevre diizenlemesi var. Yiizme havuzlari, ¢ocuk oyun alanlari, botanik 33 ve 34 katli 10 blokta 85-180-340 m2'lik
Koprii 10 dk. otopark bahgeleri, yiiriiyiis parkurlart, tenis ve basketbol daireler
sahalari, squash salonu, fitness, Tiirk hamamu, 3
sinema, marketler. ..
Elysium Residence 234 Daire Bomonti Kent i¢i 2006 Ofton Ingaat 5.000 Taksim 10 dk., Kapali otopark Cevre diizenlemesi var. Aligveris ve spor merkezi, kapali yiizme havuzu, [55-185 m2 aras1 degisen 3+1 daireler
E Koprii 15 dk. fitness ve squash salonlari, saunalar, fin hamami,
Ry restoranlar, ¢ocuk oyun odalari...
Ur
Terrace Fulya Residence [245 Daire Fulya Kent igi 2007 Inanlar Ingaat 80.000 Taksim 10 dk., Agik ve kapali Cevre diizenlemesi var. Aligveris merkezi, bahgeli, yiirilyiis alani, tenis 16 ve 17 katli 2,8 katli 5 tane rezidansta
Koprii 15 dk. otopark kortu, yiizme havuzu, oyun parka. .. 58-335 m2 arasi degisen 1+1 steiidyo,
2+1, 3+1 ve 4+1 daireler
Kempinski Residence 160 Daire Esentepe Kent i¢i 2007 Kempinski- 120.000 Taksim 10 dk., 1000 araglik kapali |Cevre diizenlemesi var. 5 katli aligveris merkezi, Wellness ve fitness 27 katli 2 kulede 7 yildizl otel konforunda
Astoria Vedat Asci Koprii 10 dk. otopark merkezi, ylizme havuzu, spor sahasi, House 111-314 m2 arasinda daireler
keeping hizmeti...
Olimpiakent Evleri 3500 Daire Halkal1 Kent dis1 2004-2006 Soyak Insaat 1.000.000 Taksim 40 dk., Agik ve kapali 450 bin m2’lik yesil alan  [Kosu ve bisiklet parkuru, tenis kortlari, basketbol |60-140 m2 aras1 degisen 1+1, 2+1, 3+1 ve
Koprii 50 dk. ve plaj voleybolu sahalari, ylizme havuzu, buz 4+1 daireler
pisti, kaykay sahasi, tirmanma duvari, ilkogretim
okulu, ticaret merkezi. ..
i [Avrupa Konutlari 2800 Daire Halkali Kent dis1 2007 Avrupa Insaat 144.133 Maslak ve Levent  |Kapali Cevre diizenlemesi var. Cocuk oyun alnalari, tenis kortu, voleybol ve 110-140 m2 aras1 degisen stiidyo tipi
Q 15 dk., Koprii 30 dk. basketbol sahalari, 5 adet yar1 olimpik yiizme daireler
g havuzu, fitness center, selale, golet, kafeteryalar...
=
LM)“ MN Bahgesehir Evleri 1500 Daire K.Cekmece Kent dig1 2007 Mesa ve Nurol Taksim 50 dk., Yeterli Cevre diizenlemesi var. Basketbol, voleybol, tenis sahalari, gocuk oyun 21 kath 3 residence, 5 katli 10 blok, 3 ve 4
D Insaat Koprii 60 dk. parklari, yiiriiyiis parkurlari... katl1 birer blokta, 77-181 m2 net kullanim
O alanh daireler
=
-
Oyakkent 12.000 Konut Ikitelli Kent dis1 2007- Oyak 3.750.000 Taksim 40 dk., Agik ve kapali Cevre diizenlemesi var. Basketbol, voleybol, cocuk oyun parklari, yiirilyiis |63 m2-160 m2 arasi degisen 1+1, 2+1,
Koprii 50 dk. parkurlart... 3+1 ve 4+1 daireler
Kinalivadi Evleri 274 Villa Silivri Kent dig1 2000 Kinalivadi Konut|150.000 E-5'ten Taksim 55 |Agik Cevre diizenlemesi var. havuz, tenis, kosu parkurlari, hamam 303-380 m2 ort. 341.5 m2
Yap1 Koop. dk., Koprii 65 dk.
2 :
d Sunflower Evleri 347 Villa Silivri Kent dist 2002 Saral Insaat 923.000 E-5S'ten Taksim 55 |Kapali 585-1750 m2 bahgeler. Amerikan evi, giivenlik, ithal malzeme, alt yapida |232-445 m2 7 tip ort. 338 m2
n dk., Koprii 55 dk. Cevre diizenlemesi var. ileri teknoloji, kisiye 6zel donatilar, dekorasyonlu
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Ek 2 Gayrimenkul danmismanlaryla yapilan goriisme formu

YILDIZ TEKNiK UNiVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU
MIMARLIK ANABILIiM DALI

ISTANBUL’DA TALEP EDILEN KONUTLARIN FiZIKSEL VE CEVRESEL ANALIZi

1.BOLUM

GAYRIMENKUL DANISMANI BiLGILERI

Ad Soyad

Yasi Kadin | | Erkek

Gorevi

Sirket Adi

Egitim Durumu llkogretim | Lise | Universite | Y. Lisans Doktora

Istanbul’da Yasama
Siiresi

Gayrimenkul
Sektoriiyle Ilgili Aldig:
Egitimler

Kadikdy Umraniye | Maltepe Kartal Pendik

Tuzla Uskiidar | Beykoz Sile

Uzmanlastiga Tlce ve
Kac¢ Yildir Cahsiyor

Besiktas Sisli Beyoglu B.¢ekmece | Fatih/Emindnii

Bakirkdy | Sariyer Eyiip K.¢ekmece | Silivri

Uzmanlastiginiz
semtler

Daha once
Gayrimenkul
Damismani Olarak
Calistig1 Bolgeler
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2. BOLUM
Bu boliimde yer alan sorular1 uzmanlastiginiz bolgeye gére cevaplayniz.

1-) Son villarda en cok hangi konut alanlar1 (_ hangi siteler) tercih ediliyor?

2-) Hangi grup kullanicilar bu konut alanlarini tercih ediyor?

Ust gelir grubu Ortanin tisti Orta gelir grubu | Ortanin alt1 gelir *Diger
gelir grubu grubu

3-) Bu tiir konut alanlarmin tercih edilme nedenleri sizce nelerdir? (Tercih sirasina gore 1-9
arasi puanlandiriniz.)

Konumu

Konut planlanmasi

Yapim teknolojisi

Kullanilan malzemeler

Ulagimi

Gilivenlik

Otopark

Yesil alan

Sosyal tesisler

4-) Konut planlanmasi acisindan en cok hangi planlama tipi tercih ediliyor?

Miistakil konut (Villa tipi yerlegim)

Toplu konut apartman daireler

Sehir i¢i apartman daireler

Rezidans daireler

4-) Uzmanlastiginiz bolgede eski konut alanlart mevcut ise bu alanlar kimler tarafindan neden
tercih ediliyor?

Yeni konutlara goére daha uygun fiyatta
oldugundan

Komsuluk/aile iliskilerinin ~ bozulmasini
istemediklerinden

Uzun zamandir o bolgede yasadiklarindan

Kent merkezine daha yakin olduklarindan
(ulagim rahatligindan)

*Diger nedenler




3. BOLUM

Bu béliimde yer alan sorulari Istanbul genelini ele alarak cevaplaymiz.

86

1-) 2000 vili sonrasi Istanbul’da gelisim gosteren bolgeler sizce nerelerdir?

Atasehir Kozyatagi Kurtkdy Cekmekoy
Omerli Tepedren Samandira Riva

Sarigazi * * *

B.Cekmece Bahgeschir Beylikdiizii Halkali
Kemerburgaz Zekeriyakoy Atakoy Levent-Etiler
Istinye * * *

2-) 2000 vili sonrasi Istanbul’da gelisen veni verlesim verlerinin olusumuna neden olan
etkenler sizce nelerdir?

3-) Oniimiizdeki 5 vil icerisinde Istanbul’da olusabilecek veni verlesim verleri sizce
nerelerdir?

4-) Uzmanlasmis oldugunuz bolgedeki konut pazarinda son donemde gézlenen degisimlere
(tercih eden gruplar, konut fivatlari, doluluk orani vb. konular) iliskin goriisleriniz nelerdir?

* Diger seceneginiz varsa liitfen belirtiniz.

Anket formlarinda verdiginiz bilgilerin tamaminin, sadece akademik amacli olarak
kullanilmast ve sakli tutulmasi, proje ekibinin teminati altindadir. Zaman ayirdiginiz igin

tesekkiir ederim.
Mimar Melda Yalvag




OZGECMIS
Dogum tarihi
Dogum yeri
Lise

Lisans

Yiiksek Lisans

Calistig1 kurum

05.06.1980

Erzurum

1995-1998

1999-2003

2005-2008
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TEV Ozel Tarsus Kivileim Fen Lisesi

Karadeniz Teknik Universitesi Miih.-Mim. Fak.
Mimarlik BoLimi

Y1ldiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Mimarlik Anabilim Dali, Mimari Tasarim Programi

2007-Devam ediyor Arketipo Desing Tasarim Ve i¢ Mimarlik Ltd. Sti.
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