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Dogru Adres

Istanbul’da satista olan markali konut projesi sayisinin bini asmasi bir yandan
yatirmcilara ciddi bir hareket alani saglarken diger yandan dogru proje
secimini oldukga zorlastiriyor. FORBES Turkiye, getiri potansiyeli en yiksek 50
projeyi siralayarak emlak yatirimcisina yol gésteriyor.

OZER TURAN

stanbul, diinya {izerinde niifus artis hizi ve buna
bagl olarak fiziksel genisleme hizi en yiiksek kent-
lerden biri. Buna ek olarak eski konut stokunun
yenilenmesini hedefleyen kentsel doniisiim proje-
leriyle birlikte kentin her yerinde devasa insaatlar
yiikseliyor. EVA Gayrimenkul Degerleme’nin hazirladigi
“Istanbul Markal Konut Arastirmas” bu durumu ra-
kamsal olarak ortaya koyuyor. Arastirmaya gire 2014’te
Istanbul'da yiikselen bin markali konut projesinde 430 bin
konut bulunuyordu. 2015'teyse markali konut projesi sayisi
bir 6nceki yila gére yiizde 23 artarak bin 242% yiikseldi. Bu
projelerde yer alan konut sayis1 da 500 bini astu.
Markali konut proje sayisinin binin {izerinde olmasi
alim yapmak isteyen insanlarin isini bir bakima olduk¢a
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zorlastirtyor. Konut sayisinin 30 ile 4 bin arasinda degistigi
bu projeler i¢inde dogru adresi bulmak hic kolay degil.
FORBES Tiirkiye, Istanbul’da satista olan projeleri incele-
yverek en yiiksek getiri potansiyeline sahip olanlar sirala-
yarak bu zorlugu ortadan kaldirmay: amacliyor. (Bkz. Nasil
Hazirladik?)

Listenin zirvesinde gecen y1l oldugu gibi Kuzu Grup’un
“Sea Pearl Atakdy” projesi var. Toplam bin 400 konuttan
olusan proje, Istanbul’un ilk liiks sitelerinin yiikseldigi
Atakoy’de insa ediliyor. Ortalama metrekare fiyatlar: 8 bin
dolara (yaklagik 24 bin lira) ulasan projenin yiizde 45’
satilmig durumda. Projeyi listede zirveye tasiyan en 6nemli
ozelliklerinden biri sahip oldugu konumu. Zaten en yiik-
sek getiri potansiyeline sahip konut projelerini siraladig
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ISTANBUL’UN GETIiRi POTANSIYELI EN YUKSEK 50 KONUT PROJESI

Projenin Adi

Seapear| Atakdy

Nef Atakoy 22
Piyalepasa
Suadiye Sahil
Selenium Retro
Pruva 34

Torunlar Center

Batisehir
Concord Istanbul

Inistanbul
Bayukyal

Metsan Nexus
Ciftci Towers

Queen Central Park
Tema Istanbul

Siyahkkalem Koy
Pega Kartal
Moment istanbul

G - Yoo Inspired By
Starck

Nurol Life

Sahil Konaklan

5. Levent
Cukurova Balkon
Manzara Adalar
Route Istanbul
Nef Kagithane 14

Mostar Life Grand
Houses

The Address Residence

Gelistirici Sirket
Kuzu Insaat
Emaar Turkiye
Nef

Polat Holding
Teknik Yap!
Ascioglu

Doga Sehircilik
Torunlar Gyo

Ege Yapi

Teknik Yap!
Nef-ls Gyo

Ozak Gyo
Metsan Insaat
Ciftciler Gayrimenkul
Sinpas Gyo

Mesa, Artas, Oztas, Kantur-
Akdas

Siyahkalem Insaat
Ege Yapi
Ac Yapi

Mar Yapi

Nurol Gyo

Evra Grup & Has Kule
Torunlar Gyo
Cukurova Insaat

Ant Yapi-Is Gyo
Ozyazici Insaat

Nef

Colakoglu Insaat

Lokasyonu

Atakdy
Uskadar
Atakdy
Beyoglu
Suadiye
Atakdy
Atakoy

Sisli
Bagcilar
Fikirtepe
Zeytinburnu
Zeytinburnu
Kartal
Zincirlikuyu
Sisli

Kiglkcekmece

Zekeriyakoy
Kartal

Kartal
Bagcilar

Seyrantepe
Pendik
Eyip
Kartal
Kartal
Atakoy
Kagithane

Basaksehir

Konut Sayisi

1.401
320
1549
950
ns
396
239
177
3.014
1173
2724
1.500
439
288
1.080

3.531

720

516
180
4.000
244
975
300
109

345

ort. M?
Fiyati (TL)

24.000
16.000
9.256
13.000
25.000
11.000
15.000
18.000
7000
11.000
6.800
15.000
8.500
15.000
13.550

5.560

8.500
5.500
5.400

7.000

10100
8.000
5.500
7.500
5.650
6.000

7.378

6.500

Endeks
Degeri

89,0
875
870
86.6
86,2
85,9
849
83,9
83,0
82,0
819
810
80,9
803
793

784
780
778

125

76,9
76,6
76,2
76,0
746

741
739

737

Hep Istanbul Tekfen Gayrimenkul Zekeriyakdy 1.424 3.350 736
Toya Moda Toya Insaat Kiiclikcekmece 426 6.500 735
Gol Panaroma Bema Insaat Avcilar 1.431 5.000 723
Karat 34 Doda Sehircilik Bahgelievler 470 7.500 69,9
Ng Residance Ng Gayrimenkul Bagcilar 280 7.000 69,9
Mirage Rezidans Sur Yap! Ginesli 342 5.500 68,5
Westside Istanbul Mutlu Insaat Beylikdzl 11ns 4700 683
Bizimtepe Aydos Halk Gyo Sancaktepe 1.037 5.400 68,0
Aydos Country Sinpas Gyo Sancaktepe 900 5170 67,5
Terrace Koru Inanlar Cekmekoy 154 5100 674
Adim Istanbul intaya Insaat Basaksehir 615 5.000 67,3
Yesil Yaka Mesa Nurol BlyUkeekmece 159 6.729 671
Tual Adalar Dag Muhendislik Kartal 4n 5.000 67,0
Terrace Lotus Inanlar Beylikduzd 149 6.000 65,9
Nidapark Basaksehir Tahincioglu Gayrimenkul Basaksehir 374 5.000 65,7
360 Kurtkdy Demirbas Yapi Pendik 540 3.900 65,5
Tual Bahcekent Emlak Konut Basaksehir 1.739 3100 643
Viraistanbul Gill Proje Beylikdizi 1156 3.800 636
likbahar Sur Yapi Sultanbeyli 304 3.850 62,3
Deniz Istanbul Kelesoglu Insaat Beylikdiza 4,500 3.500 60,8
Lavender Sur Yapi Sancaktepe 535 3.000 593
Golbahce Evleri Sur Yapi Sultanbeyli 227 4500 S1.7T
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EVA GAYRIMENKUL'UN
“ISTANBUL

MARKALI KONUT
ARASTIRMASI"NA
GORE ISTANBUL'DAKI
MARKALI KONUTLARIN
YUZDE 80'i 1+1

VE 2+1'LERDEN

OLUSUYOR.

listenin ilk 10'unda Atakdy’den dért proje var.

Esasinda markali konut dendiginde
Istanbul’da akla gelen birkac bolge var. Ana-
dolu Yakasr'nda Cekmekdy, Tuzla, Sancaktepe
ve Kartal ilceleri doniistiiriilmeye uygun arazi
stokuyla markali konut {ireticilerinin gézdeleri.
Avrupa Yakasi'nda ise Esenyurt, Beylikdiizii,
Basaksehir ve Kiiciikcekmece basi cekiyor. Ge-
tiri potansiyeli yiiksek 50 projenin siralandig
bu listede de bu bélgelerde gerceklesen projeler
¢ogunlugu olusturuyor. Yine de bu yogunlasma
olumsuz bir etki de yaratiyor. Ciinkii bu ilce-
lerde insa edilen projelerin ¢oklugu bir bakima
deger artig hizim yavaslatiyor dolayisiyla liste-
de orta ve alt siralara geriliyorlar. Bu noktada
arazi stoku sinirh olan Bakirkdy, Zeytinburnu,
Kadikdy, Sisli ve Beyoglu gibi ilcelerde yiikselen
konut projeleri alternatifleri cok fazla olmadig
icin yiiksek fiyatlarina ragmen daha yiiksek
potansiyel arz ediyor.

Dolayisiyla Atakoy’de insa edilen Seapearl
Atakdy, Nef Atakdy 22, Selenium Retro, Pruva
34 ve Route Tstanbul gibi projeler listenin zirve-
sinde yer almas tesadiif degil. Bogaz'in kiyisin-
da, kent hayatinin merkezinde yer alan bu pro-
jeler havaalanina yakinlik, rayli sistemle ulasim
kolaylig gibi 6zellikleriyle 6n plana ¢iksa da
degerlerini belirleyen en énemli unsur ayni bsl-
gede bu biiyiikliikte bagka projelerin yapilmasi-
na uygun arazi stokunun olmamasi. Bu yoniiyle
ozellikle sahil tarafinda Topkapi-Atakéy aks:

yabaneci yatirimeilarin da en gozde alanlarindan.

Dolayisiyla bu projelerde ortalama metrekare
fiyatlari, bulunduklari ilce fiyatlarina kiyasla
nerdeyse ti¢ kat yiiksek olsa da, fiyatlar1 bu-

i YENI KONUT FIYAT ENDEKSI
Reidin’in hazirladig “Yeni Konut Fiyat Endeksi”ne gére
2010'dan bu yana istanbul'da en fazla 2+1 ve 3+1 konutlarin
fiyatlan yikseldi.
150 —
s ] + 1 Konut fiyat endeksi
e ) +1 Konut fiyat endeksi
= 3 +1 Konut fiyat endeksi
e 4 +1 Konut fiyat endeksi
100 ! !
Temmuz 2014 Temmuz 2015 Temmuz 2016

KAYNAK: REIDIN
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lunduklar: bélgenin ortalama fiyatlarini yukar
cekerek artmaya devam edecek.

Listede dikkat ceken diger projeler ise yine
Istanbul’un eski merkezlerinde bulunuyor.
Polat Holding’in Beyoglu'nda insa ettigi Pi-
valepasa projesi bunlardan biri. 950 konuttan
olusan proje ayn1 zamanda sahip oldugu ticari
alanlarla birlikte Istiklal Caddesi'ne alternatif
yaratmanin pesinde. Beyoglu'nda gerceklestiri-
len kentsel déniisiim projelerinden olan Piya-
lepasa, Istanbul’un en biiyiik kentsel doniistim
alanlarindan Fikirtepe’de onlarca sirketin bol-
geye akin etmesiyle yasanan kesmekesten uzak
bir sekilde yiikselmeye devam ediyor. Emaar
Tiirkiye’nin Camlica’da yiikselen The Address
Residence ile Teknik Yapr'nin Suadiye Sahil
projesi de ayni avantajlarla listenin zirvesini
zorluyor.

FORBES Tiirkiye'nin sekiz yildir agustos
sayilarinda yayimladigi “Emlak Raporu”nda
gecen yilki en carpici verilerden biri markah
konut {ireticilerinin frene bastigim gésteri-
yordu. Ozellikle biiyiik insaat sirketleri EVA
Gayrimenkul Degerleme’nin arastirmasimin da
ortaya koydugu biiyiik arzi biraz olsun frenle-
mek i¢in 2015’te yeni proje gelistirmek yerine
mevcutlardan ellerinde kalan daireleri satmay:
tercih etti. Bunun sonucunda 2015'in ilk {i¢
ayinda yapi ruhsati alinan daire sayisi, 2014’
gore ytizde 38 oraninda azalarak 184 bine geri-
lemisti. Aym diisiis, yapi kullanim izinlerinde
de goriilmistii. Bu diisiisiin etkisiyle 2016’da
satista olan markali konut projesi sayisi, yeni-
den bin simira dogru ¢ekildi. Ancak bu kalici
bir durum degil. Yeni insaata baslamak i¢in
alinan yapi ruhsati sayis1 2016’mn ilk ii¢ ayin-
da, gecen yilin ayn1 dénemine gore yiizde 34
artarak 250 bin sinirina ulasti.

Satis ve getiri orani verilerinin bu kadar iyi
geldigi bir dénemde, arz tarafinin yiikselise
gecmesi emlak piyasasi agisinda gelecek beklen-
tilerinin yiikseldigini gosteriyor. Bu yil alinan
yeni yap1 ruhsatlarinin hayat gegmesiyle birlikte
2017'de markal1 konut projelerinde 6nemli bir
artis olabilir. Ancak gayrimenkul bilgi servisi
REIDIN’n verilerine gore markali konutlarda
stok erime hiz1 son iki yilda yiizde 294 oraninda
gerilemis goriiniiyor. Bu durum markali konut
arzinin talepten ¢ok daha hizl bir sekilde artig:
anlamina geliyor. Dolayisiyla 2016'da yeni yapi
ruhsatlarinda ciddi bir artis olsa da alinan bu
ruhsatlarin tamaminin realize olacagin bekle-
mek gercekei olmayabilir. @

www.medyatakip.com




