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BOMONTI’DE GAYRIMENKUL YATIRIM TURU OLARAK “KONUT”UN
SECILMESINDEKI ETKENLER

OZET

1980’lerden sonra Istanbul genelinde artan gayrimenkul yatirimlar1 &zellikle kent
merkezinde bos arsa stokunu azaltmaya baslamis ve gilinimiizde kent merkezi ve
yakin ¢evresinde gayrimenkul yatirimi gelistirilecek alan bulunamaz hale gelmistir.
Bomonti kent merkezine yakinligi ve sahip oldugu bos arsa stokuyla 2000’1i yillarin
ortalarinda yatirimcilar tarafindan ilgi gérmeye baslamis bir bolgedir.

Bomonti; 1/1.000 o6lgekli Dolapdere-Piyale Pasa Bulvart ve Yakin Cevresi Nazim
Imar Plani’nda Merkezi Is Alan1 (MIA) icinde gosterilmektedir. Imar planlar1 esnek
kullanim kosullar1 saglamasina ragmen Bomonti’de gergeklestirilen projelerin tiimii
tekli (konut) kullanimdadir.

Tezin hipotezi olan; imar planlarinca ¢oklu kullanim verilen alanlardaki gelisimin
tekli kullanim (konut) olarak da sekillenebilecegi Bomonti’deki yatirimcilarla
yapilan derinlemesine goriismelerle test edilmis ve dogrulanmuigtir.

Tez kapsaminda; imar planlarinda ¢oklu kullanimin 6ngoriildiigii fakat tekli bir
kullanimin gergeklestigi Bomonti’de “Konut”un o6ne ¢ikmasi ve bunu etkileyen
faktorler arastirilmistir. Bu faktorler icinde “talep”in; projenin basarisin1 ve buna
bagli olarak da karliligini arttirmasi nedeniyle gayrimenkul yatirnim tiirii (konut,
aligveris merkezi, ofis, otel v.b) seciminde en etkili faktdr oldugu ortaya ¢ikmustir.
Bu nedenle giiniimiizde gayrimenkul yatirim tiirli se¢imi siirecinde ayrintili olarak
analiz edilmekte olan talebin; imar planlarinda Ongoriilen islevlerin
gerceklestirilebilirliginin artmasi icin plancilar tarafindan da incelenmesi gereken bir
olgu oldugu sonucuna varilmaistir.
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INFLUENCING FACTORS ON INVESTORS’S SELECTION OF
“RESIDENTIAL USE” IN BOMONT]I

SUMMARY

Since the 1980s increased real estate development in the central districts of Istanbul
has created a lack of supply of vacant land. Currently, developers and investors face
the challenge of securing vacant and developable land in the central districts.
Bomonti region has been drawing the attention of investors since the mid 2000s.

Bomonti is currently zoned as a “CBD” according to the 1/1,000 scale Dolapdere-
Piyale Pasa Boulevard and Near Surrounding Area Zoning Plan. However, although
the zoning permits multiple uses in Bomonti, the projects have a singular use.

This paper’s hypothesis is that although development in Bomonti prescribes multiple
uses on vacant land, urban economics steered the direction of development in the
area to a singular use. The hypothesis of this study was measured through a series of
in-depth interviews with actors involved in Bomonti.

Bomonti demonstrates “residential” as a singular use despite the prescribed multiple
use and the primary factors for the choices made by actors involved in the
development of this neighborhood is studied in this thesis. Demand is the most
influential factor for the selection of real estate investment types (residential, retail,
office, hotel) that will determine the success and profitability of a project. Therefore,
institutional investors generally complete a demand analysis of different real estate
segments during their selection process. This paper concludes that demand is an
important fact that should also be part of the urban planning process to increase the
efficiency of land use.
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1. GIRIS

Gayrimenkul yatirim projelerinde projenin karliligi her zaman en énemli unsurdur.
Fakat ginimuzde; yalnzca maksimum kar beklentisiyle gergeklestirilen ve
tamamlandiginda basarisiz olan gayrimenkul yatirinmlarina da sikc¢a rastlanmaktadir.
Bu nedenle gayrimenkul yatirimlarinin basarisina etki edecek unsurlarin iyi
belirlenmesi ve proje uygulamaya ge¢cmeden once bu unsurlarin iyi analiz edilmesi
gerekmektedir. Aksi takdirde gayrimenkul projesinin basarisi tamamen tesadiife
birakilmig olacaktir. Bu nedenle gayrimenkul yatirimlarinda “karar siireci” ¢ok

onemlidir.

Kentsel alanlarda genel arazi kullanim bigimlerini belirleyen imar planlari;
gayrimenkul yatirimlar i¢in yonlendirici etkiye sahiptir. Ancak imar planlarinin
coklu kullanim 6ngordiigii durumlarda kullanim seklinin se¢imi gayrimenkul projesi
gerceklestirecek yatirimcilara birakilmis olur. Bu noktada yatirimcilarin karar siireci
onem tagimaktadir. Bu siire¢ i¢inde bolgenin ve yakin cevresinin analizi ile genel

piyasa kosullar1 da dikkate alinarak en verimli kullanima ulagsmay1 hedeflerler.

Gayrimenkul yatirimlarinin karar siirecini etkileyecek faktorler ise; her bolge ve her
gayrimenkul yatirim tiirii (konut, ofis, AVM, otel v.b.) i¢in degisim gostermektedir.
Ornegin ofislerin toplu ulasim imkanlarina yakin alanlarda olmast tercih edilirken;
otellerin havaalanina yakin ya da kolay ulasilabilen alanlarda olmasi1 tercih
edilmektedir. AVM’ler igin ana ulasim akslarindan goriilebilirlik ¢ok Gnemli bir
faktorken konutlarda bunun ¢ok buytk dnemi yoktur. Yatirimlar: etkileyen faktorlere

yonelik bu 6rnekler ¢ogaltilabilir.

Tez kapsaminda da son yillarda gayrimenkul yatirim projeleriyle 6ne ¢ikan
Bomonti’de yer alan yatirimcilarin karar sireclerini etkilemis olan faktorler

arastirilmustir.



1.1 Tezin Amaci

Bir arazinin genel kullanim bi¢imini ve yap1 yogunlugunu da belirten imar planlari;
alanin  sahip oldugu mevcut durum ve potansiyeller dikkate alinarak
hazirlanmaktadir. Bir bolge i¢in belirlenen imar durumu bazi durumlarda birden fazla
fonksiyon yapimina olanak saglamaktadir. Boyle durumlarda planda onerilen farkli
fonksiyonlardan hangisinin segilecegi soz konusu alanin yatirimei i¢in en iyi ve

dogru kullanim sekline ayrica gelecek ongoriisiine gore sekillenmektedir.

Gayrimenkul yatirimlari igin en 6nemli 6l¢lt olan maksimum gelir saglama amaci
bazen yanlis yatirim kararlar1 alinmasina neden olabilirken hem yatirimc1 agisindan
hem de bolge agisindan olumsuz sonuglar yaratmaktadir. Bu nedenle giiniimiizde

gayrimenkul yatirimlari i¢in karar slireci 6nemini artirmaktadir.

Bir diger taraftan ise; imar planlar1 hazirlanirken bolgenin mevcut durumunun yani
sira ¢ekecegi yatirimceilarin beklentileri de iyi degerlendirilmedigi takdirde planin
sagladigi ya da 6ngordiigii kullanimin gergeklesmesi de giiclesmektedir. Bu durumda
her hangi bir bélgeye planlarla verilen kimlik; bolgede gerceklesen yatirimlar
dogrultusunda farkli sekilde gelisme gosterebilmektedir. S6z konusu tez ¢alismasina
konu olan Bomonti bolgesi bu duruma bir 6rnek teskil etmektedir. Mevcut planlar
Bomonti’de birden fazla fonksiyon (konut, alisveris merkezi, ofis, otel v.b.)
yapimina imkan saglarken bolgede son yillarda gergeklestirilen gayrimenkul

yatirimlarinin tiimiiniin konut kullaniminda olmasi dikkat ¢ekmektedir.

Bu tez caligmasinin amaci; imar planlarinin belirli bir alanda birden fazla kullanima
olanak sagladig1 durumlarda gayrimenkul yatirim tiirii (konut, aligveris merkezi, ofis,

otel v.b.) secimi Gzerinde etkili olan faktdrlerin incelenmesidir.

Calisma bolgesi olan Bomonti’nin mevcut planlarda “Merkezi Is Alan1” olarak
belirtilmesi bolgede yliksek yapilasma kosullarina ve ticari fonksiyonlar1 barindiran
yatirimlara imkan saglarken, gayrimenkul yatirim tiirdi tercihlerinden “konut”un 6ne

cikmis olma sebepleri tez kapsaminda ele alinacaktir.

Bu tez calismasmin hipotezi; bir bolgeye imar planlar1 araciligiyla verilmis coklu
islev 6ngoriisiiniin kent ekonomisi gergekleri dogrultusunda ¢oklu olmayan bigcimde

gerceklesebilecegidir.



1.2 Tezin Yontemi

Caligmanin ilk basamaginda semtin genel 6zelliklerini analiz etmeye yonelik olarak,
fiziksel ve sosyal yap1 ile planlama siirecindeki degisim yer almaktadir. Bu boliim,;
Istanbul, Istanbul-merkezi is alanlar1, istanbul-sanayi alanlar1 ve Bomonti bolgesi ile

ilgili yazili kaynaklar, harita ve planlardan olusturulmustur.

Calismanin gelisme boliimiinde Bomonti’de imar planlari ile ¢oklu kullanim
Onerilmesine ragmen gayrimenkul yatirim tiirii olarak “konut”un 6ne ¢ikmasinda
etkili olan faktorler belirlenmeye c¢alisilacaktir. Bu bolimde; gayrimenkul
sirketlerinin yapmis oldugu piyasa analizi ¢aligmalari, gayrimenkul sektoriiyle ilgili
yazili kaynaklar, bolgedeki projelerin satig ofisleriyle yapilan goriismeler ile
yatirimci sirket yoneticileri ile yapilan derinlemesine goriismeler girdi olusturacaktir.
Yatirimcilarla yapilan derinlemesine gortismeler BOlum 3.3’de ayrintili olarak

aktarilmaktadir.

1.3 Tezin Kapsam

Aragtirma, gayrimenkul yatirim tiiriinii (konut, aligveris merkezi, ofis, otel v.b.)
belirleyen etkenlerin; kent merkezinde yer alan, eskimis bazli fonksiyonlari
barindiran ve son yillarda degisimin biiylik boyutta yasandigi Bomonti o6rnegi
tizerinden kurgulanmis olup bolgenin ¢ekim gilici ve degisim siireciyle

incelenecektir. Calisma iki asamali olarak ele alinacaktir;

[k boliimde; Bomonti Semti’nin Istanbul Metropoliten Alan ve Sisli ilgesi 6lgeginde
fiziksel ve sosyal degisim siireci incelenecektir. Arastirmanin daha iyi kavranmasina
yardimci olacak; semtin konum-ulagim iliskileri, sosyal ve fiziksel olarak degisim
sireci ile planlamanin bolgeye etkileri irdelenerek bunlarin gegmisten giliniimiize

PR

nasil degistigi ele alinacaktir.

Ikinci bdliimde; Bomonti Semti’nin gayrimenkul yatirimlari ile 6ne ¢ikan bir bolge
haline gelme siireci ve burada yatirnm tiirii olarak “konut™un secilmis olmasini
etkileyen faktorler ele alinacaktir. Bomonti’de son on yil i¢cinde konut piyasasindaki

degisim; hem talep hem de arz agisindan ayrintili olarak incelenecektir.

Son boliimde ise; tez ¢alismasi kapsaminda elde edilen bulgularin degerlendirilmesi

ve sonuclara yer verilecektir.






2. BOMONTI’NIiN iSTANBUL KENTI VE SiSLi iLCESi OLCEGINDE
FiZiKSEL VE SOSYAL DEGIiSiM SURECI

2.1 Konum ve Ulasim Iliskileri

Bomonti Semti: Istanbul Ilinin Avrupa Yakasinda 14 semt ve 28 mahalleden olusan
Sisli Tlgesi smirlarinda yer almaktadir (Sekil 2.1). 1987 yilinda Kagithane’den ayrilan
Sisli Ilgesinin yiizolgiimii 30 km? ve niifusu 2010 yili adrese dayali niifus kayit
sistemine gdre 317.337 kisidir. ilge; kuzeyde Ayazaga boliimii ve giineyde Sisli
bolimi olmak Uzere iki boliime ayrilmis durumdadir. Bomonti Semti giineyde
bulunan Sigli boliimiinde yer almaktadir (Sekil 2.2). Bomonti Semti’nin kabul
gormiis ve ¢izilmis sinirlart  bulunmamakla birlikte hem  Sisli-Cumhuriyet
Mabhallesi’nin hem de Sisli-Merkez Mahallesi’nin bir kismin1 i¢ine alan bir alanda

konumlanmaktadir.

Karadeniz

Marmara Denizi

Sekil 2.1 : Bomonti semtinin Istanbul Metropoliten Alan1 i¢inde konumu.



SARIYER
ILGESI
KAGITHANE
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KAGITHANE ILGES

iLGESiI

ESENTEFE
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BEYOGLU
iLGESI

Sekil 2.2 : Bomonti Semtinin Sisli Ilcesi icinde konumu.

Bomonti bolgesine erisim en kolay bicimde karayolu ile saglanmaktadir. Bomonti
boélgesine olan dogrudan toplu tasima ag1 zayif olmakla beraber yiiriime mesafesinde
yer alan otobiis duraklari, metro istasyonlari ve minibiis hat giizergahlariyla ulasim

saglanabilmektedir.

Boélgeye karayolu ile ulasimi saglayan ana arterler dogu yoniinde Abide-i Hurriyet
Caddesi ve Halaskargazi Caddesi, bat1 ve kuzey yonlerinde Cifte Cevizlidere Yolu
ile Piyale Pasa Bulvari, giiney yoniinde ise Ergenekon Caddesi'ne ve Cifte
Cevizlidere Yolu’na baglanan Incirli Dede Caddesi’dir. Ayrica bdlgede yer alan en
onemli karayolu projesi ise Eylil 2009 tarihinde hizmete agilan Bomonti-
Dolmabahce Tuneli’dir (Sekil 2.3). Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 7
tepe 7 tlinel” projesi kapsaminda 2006 yilinda insaatina baslanan tiinel projesinin
uzunlugu 2.390 m olup boélgenin Karakdy ve Besiktas gibi merkezi lokasyonlara olan

ulasimini kolaylastirmistir.



Sekil 2.3 : “7 tepe 7 tinel” projesi kapsaminda, Bomonti-Dolmabahge ve Piyalepasa-Kagithane tiinelleri.



Karayolu disinda bolgeye yiiriime mesafesinde yer alan metro hatti da ulasim
yoniinden avantaj saglamaktadir. Taksim, Sisli ve Besiktas ilgeleri igcinde ulasimi
saglayan ve 2000 yilinda hizmete giren Istanbul metrosunun baslangic noktasi
Taksim-Beyoglu olup daha sonra Sisli’den gecerek, Besiktas sinirlari i¢inde bulunan
4. Levent’e ve buradan Haciosman’a kadar ulagmaktadir. Bomonti bdlgesi; metro
hattinin Osmanbey duragina yakin olup bu duragin Pangalti ve Rumeli ¢ikislarina

olan yaklasik uzaklar1 sirasiyla 500 m ile 750 m civarindadir.

2.2 Sosyal ve Fiziksel Yapidaki Degisim

Sisli Ilgesi 19.yiizyilin ortalarinda heniiz bir yerlesim bolgesi konumunda bile
degilken kisa bir siirede 6nce sanayi bolgesi daha sonra da finans ve ticaret merkezi

olarak gelisme gostermistir.

Tez calismasima konu olan ve Sisli ilge smirlarinda yer alan Bomonti bolgesi de
tarihsel gelisim siireci icinde birgok farkli kullanima ev sahipligi yapmistir. Istanbul
Metropoliten Alani biitiiniinde sosyal ve fiziksel agidan meydana gelmis degisimler
Bomonti bolgesini de etkilemistir. Tez g¢alismasinin bu boliimiinde; 1950’lerden
sonra giiniimiize kadar olan siiregte Istanbul Metropoliten Alan &lceginde
gerceklesmis ve Bomonti bolgesini etkilemis olan gelismeler ile paralel olarak

Bomonti bolgesi 6zelindeki degisim siireci incelenmistir.

Daha Onceleri yogun sanayi kullanimini barindiran, giinlimiizde ise liiks konut
projesi yatirimlariyla 6ne ¢ikan Bomonti ve yakin ¢evresi mevcut planlarda “Merkezi
Is Alan1” iginde kalmaktadir. Bu nedenle &zellikle sanayi alanlarinin ve MIiA’ nin
Istanbul biitiiniinde yer degistirme siirecine ve degisen konut sektorii dinamiklerine

deginilecektir.

2.2.1 Bomonti’nin 1950-1975 yillar1 arasindaki degisimi ve imar planlarinin
etkisi

1950°li yillarda Istanbul’'un Merkezi Is Alani; ana merkez Eminonii olmak iizere;
Karak®dy ile Istiklal Caddesi’ne kadar uzanmaktadir. Bu dénemde Emindnii kentin ve
Merkezi Is Alani’nin kalbi konumundayken Karakdy kentin finansal merkezi haline
gelmistir. 1846 yilindan Once ticaretin merkezi olan Hali¢, Sarachane ve Aksaray
bolgeleri; Galata Kopriisii’niin tamamlanmasi ile Karakdy ve Beyoglu bolgelerine

dogru kaymustir [1].



1950’lerde MiA’nm bir diger uzantis1 olan Istiklal Caddesi'nde kiyafet ve ev
esyalarinin satildigi magazalar yogunlasirken Tepebasi otellerin merkezi durumuna
gelmistir. Merkezi Is Alam1 1950°li yillardan baslayarak 1960’larin ortasina kadar
Istiklal Caddesi’nden Siraselviler’e, Giimiissuyu’'na ve Halaskargazi Caddesi

boyunca Osmanbey’e kadar genislemistir [2].

1950-1965 yillar1 arasinda MIA’nm hizla genisledigi yeni bolgelerdeki konutlarin
once giris katlar ticari kullanima ve daha sonraki yillarda da bu binalarin tiim katlar
is yeri ve ofis alanlarina doniismeye baslamistir. Bu dénemde MIA’nin yatayda
genislemesinin yani sira dikeyde de genisleyerek binalardaki kat sayisini arttirdigi
gozlenmektedir. Ayrica; arsa degerlerindeki, bireysel kat sahipliligindeki ve kiiciik

yatirim sayisindaki artis bu donemde yap-sat¢1 insaat seklini dogurmustur[3].

1950°li yillar Istanbul igin niifus artisinin ve buna bagli olarak konut ihtiyacinin
artti1 yillar olmustur. 1950 yilinda 975.000 olan Istanbul niifusunun 1965 yilinda
2.141.000 kisiye ulasmasiyla kentin yillik konut ihtiyact ortalama 20.000’e
yiikselmistir [4].

1950’lerde baslayan Istanbul’a yogun go¢ dalgasiyla Sisli’de de hizl1 bir niifus artis1
yasanmigtir. Bu donemde disaridan gelen gog¢ ile Sisli’nin kuzeyinde yer alan
Caglayan ve Giiltepe mahalleleri ile Kagithane’de de yeni yerlesim alanlar1 olusmaya
baslamistir. 1954 yilina kadar Beyoglu Ilgesi’ne bagli bir bucak olan Sisli yeni bir
diizenlemeyle ilge haline getirilmis ve Kagithane ile Ayazaga koyleri de bu ilgeye

baglanmaistir.

Donemin basbakani olan Adnan Menderes’in yol operasyonlari olarak bilinen genis
bulvarlar agma girisimlerinden; 30 metre genisliginde bir alanin yikimiyla 1956
yilinda agilan Taksim-Sisli-Biiylikdere Caddesi; Sisli ve yakin ¢evresinin gelisimini

en ¢ok etkileyen projelerden olmustur [Url-1].

Bomonti Semti; 1950’lerin ortasina kadar sehrin hemen yakininda-disinda, arsalarin
ucuz oldugu bir alan konumundadir. Sehrin kuzeyde yalnizca Sisli’ye kadar uzandigi
bu donemde Bomonti’nin sanayi tesisleri tarafindan tercih edilmesinin bir sebebi de
pazara olan yakinligi olmustur. Alanda kurulan ilk tesislerin i¢ki, gida, dokuma,
giyim gibi sektorlerden olmasinin nedeni; bu mallarin bdlgenin etrafinda ikamet eden
nifusa oOzellikle de Osmanbey-Nisantasi’'ndaki st gelir grubuna yonelik

olmasindandir [5].



1950’1lerde baslayan ve devam eden hizli niifus artiginin yaninda 1960’larin ortasina
kadar siire gelen bir diger problem ise kent i¢inde artan ve Bomonti Bolgesi'ni de

kapsayan sanayi alanlari olmustur [6].

Bomonti semtinde sanayi ilk olarak 1892 yilinda bira fabrikasinin kurulmasiyla
baslamis ve daha sonra bolgede bircok sanayi tesisi kurulmus olmasina ragmen
sanayi bolgesi olarak ilan edilmesi ilk olarak 1952 yilinda giindeme gelmistir. 1952
yilinda Istanbul’da sanayi alanlarmin dagilimim diizenleyen ilk plan olan 1/10.000
dlgekli “Istanbul Sanayi Bolge Plan1” 31 Mart 1955°de onaylanmustir. Bu plan ile
1950’lerde ana yollar iizerinde otomobil tamircileri, hurdacilar, yedek pargacilar
cogunlukta olmak tizere kiiciik diikkkan ve atdlyeleri barindiran bir is alani haline

gelen Bomonti bolgesi de sanayi alani iginde belirtilmistir [7, 8].

Bomonti ve yakin ¢evresini de kapsayan ve 1954 yilinda onaylanan Beyoglu Nazim
Imar Plani’nda plan smirlar1 i¢inde kalan sanayi alanlari Cizelge 2.1°de

gorilmektedir.

Cizelge 2.1 : 1954 Beyoglu Nazim Imar Plani’nda belirtilen sanayi alanlar1 [9].

Mecidiyekdy-Levent arasi
Mecidiyekdy-Sisli arasi

Bomonti

Kasimpasa-Kagithane Deresi arasi
Kagithane-Atis Poligonu Sahasi arasi

Ok wpNE

Beyoglu Nazim Imar Plani’nda; Kagithane Deresi- Kasimpasa arasinda kalan alan 1.
sinif sanayiye ayrilirken Bomonti, Levent, Abide-i Hiirriyet ise 2. ve 3. sinif sanayi

alanlarina ayrilmistir [10].

1954 Beyoglu Nazim Imar Plani kapsaminda; Bomonti bolgesi ilk defa “Sanayi
Bolgesi” olarak ilan edilmistir. 1955 yilinda bu planda yapilan degisiklik ise
Topkapi, Haznedar ve Istinye bdlgelerinin de sanayi alanlari listesine eklenmesi

olmustur [11].

Bu planda Bomonti Bira Fabrikas1 ve yakin ¢evresi; zararli sanayi alani,
Halaskargazi Caddesi ve Siracevizler Caddesi arasinda kalan bolge; orta yogunlukta
konut alani, Abide-1 Hiirriyet Caddesi etrafindaki bolge ise; diisiik yogunluklu konut

alan1 ve umuma tahsis edilecek alanlar olarak belirtilmistir [8].

Beyoglu Nazim Imar Planmi’'nda Bomonti ve yakin cevresi icin belirlenen

fonksiyonlar Sekil 2.4’te aktarilmaktadir.
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Sekil 2.4 : 1954 Beyoglu Nazim Iimar Plan1 — Bomonti bélgesi [8].

1964 Genel Sanayi ve Isyerleri Saym sonuglara goére Istanbul’da 1.293 adet
biiylik 6l¢ekli sanayi biriminin %27’si 1950 yilindan 6nce, %73’i ise 1950-1963
yillar1 arasinda kurulmustur [6] (Sekil 2.5 ).
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Istanbul'daki Biiyiik Ol¢ekli Sanayi Tesislerinin
Kurulus Yillarina Gore Dagilimi

m 1950 dncesi

m1950-1954
1955-1959

H1960-1963

Sekil 2.5 : Kurulus yillarina gore sanayi tesisleri [6].

Yukaridaki grafikten de goriildiigii gibi Istanbul’un yogun go¢ aldigi 1950-1965

yillart arasinda yeni kurulan sanayi tesisi sayist da hizli bir artis gostermistir.

1950 yilindan dnce sanayi tesisleri Merkezi Is Alam iginde yer segmekteyken kentin
ve MIA’nin gelismesiyle kent merkezinde yer sikintis1 cekmeye baslayan sanayi
tesisleri kent merkezi digindaki alanlara gitme egilimi gostermislerdir. 1950-1965
yillar1 arasinda biiyiik 6lgekli sanayi tesisleri kent merkezinden uzaklasirken kiigiik
6lgekli isletmeler ise kent merkezinde yayilmaya devam etmistir. Kent merkezi disi
alanlara yonelen sanayi tesisleri i¢in en 6nemli neden ise arsa ucuzlugunun yani sira

ana ulagim akslari iizerinde yer alma istegi olmustur [7].

Kent merkezinde yayilmaya devam eden kiigiik dlgekli sanayi alanlar1 MIA icinde ve
yakin gevresinde ticarethanelerin hatta bazen konutlarin arasinda konumlanmig
olduklar1 goriilmektedir. Bomonti’de yer alan sanayi tesislerinin ise digerleri gibi
farkli kullanimlarla i¢ ice gegme durumuna rastlanmamaktadir. Hatta Bomonti’'nin
1960’11 yillarda fonksiyon agisindan homojen bir duruma gelmis olmasi da bu alan

ayr1 tipte bir kent i¢i sanayi alani haline getirmektedir.

Istanbul kent merkezinde yer alan sanayi alanlarinin kent disina tasinmasi ilk olarak
Halig etrafinda yasanmis ve 1954 yilindan sonra alinan plan kararlariyla sanayinin bu
bolgeden kent merkezi disina uzaklastirilmas: 6ngériilmiistiir. Merkezi Is Alan1 ve
yakin ¢evresinde desantralizasyonun baslamis oldugu 1960’11 yillarda kentin MIA’s1
olan Eminonii’ndeki at6lyelerden biiyiik 6l¢ekli olanlar; Bomonti, Nisantasi ve
Levent gibi yeni sanayi alanlarina tasinmis ve Eminonii ile Sirkeci’deki tiretim odagi

artik yerini ticaret alanlarina birakmaya baglamistir [1].
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Bu dénemde Eminonii disinda gelisen en 6nemli sanayi alani olan Kagithane; tekstil,
metal ve plastik imalatinda yogunlasirken ikinci dnemli sanayi ¢ekirdegi ise Bomonti

ile etrafindaki Ferikdy, Pangalti, Mecidiyekdy olmustur [1].

1960’larda Istanbul’un nufusu ve yiizélcimi artarken, sanayi tesisleri icin uygun
biylklikte ve ucuz araziler yeni kurulan kent merkezi digindaki sanayi alanlarina
ilgiyi artirmaya baslamistir. Cok buylk alana ihtiyag duymayan kugik ve orta
Olcekteki sanayi tesisleri i¢in ise kentin i¢inde, su, elektrik yol gibi altyapisi hazir
olan bir alan olan Bomonti bdlgesi gekici bir alan haline gelmistir. Bu nedenle
Bomonti’de kurulmus olan ilk modern bira fabrikasinin ardindan ilgede

sanayilesmedeki gozle goriiliir artis 1960’11 yillara denk gelmektedir [7].

1960’larda Bomonti’de fabrikalar artarken, Kagthane yogun bir sanayi bolgesi haline
gelmis ve Biiyiikdere Caddesi’nin bati cephesi boyunca fabrikalar insa edilmeye
baglanmistir. 1960’11 yillarda sanayiyle birlikte yogun goce maruz kalan Sisli
llgesi'nin kuzeyinde Hiirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe akslarinda yeni

yerlesim alanlar1 olusmustur [7].

1965 yilindan sonra Bomonti artik sehrin kenarinda, bol arsaya sahip olma 6zelligini
yitirmeye baslamistir. Bomonti’nin giineyi ve batisindaki konut alanlari sanayi
bolgesi sinirlarina kadar gelisim gostermistir. Bu donemde Bomonti’de yatayda
genisleyecek alan kalmayinca dikeyde bir gelisim baslamis ve sanayi tesisleri hem
cok kath insa edilmeye hem de mevcutlara ilave katlar eklenmeye baglanmustir.
Binalarin ¢ok katli olmasi zaman i¢inde katlarin tek tek ya da binanin tiimii olarak
kiralanmasini ve kiralik fabrikalarin olusmasina imkan saglamaya baslamistir. Bu
durum birgok kuclk sanayi tesisi icin bolgenin tercih edilmesinde buyik rol
oynamustir. Bu donemde birgok kiiciik sermayeli, fazla genis alana ihtiyag duymayan
ve hammaddesi hafif olan tesis; biiyiiyiip daha genis alana ihtiya¢ duyana kadar
Bomonti’de islevini siirdiirmiis ve daha sonra kent merkezi diginda kalan blyik

sanayi alanlarina go¢ etmistir [5].

1963 yilinda “Istanbul Sanayi Bélgeleri” ile ilgili bir rapor hazirlanmasma karar
verilmesiyle; 1966 yilinda Imar ve Iskan Bakanlhig: tarafindan onaylanan “Istanbul
Sanayi Nazim Plani1”nda 1.140 ha alan sanayiye ayrilmistir. Bu planda Bomonti ve
yakin g¢evresi i¢in Ongoriilmiis olan sanayi alanlart ve biiyiklikleri Cizelge 2.2°de

aktarilmaktadir.
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Cizelge 2.2 : Istanbul Sanayi Nazim Plani’nda 6ngoriilmiis sanayi alan biiyiikliikleri.

Sanayi Alam Ha
Levent 50
Bomonti 21,6
Levent Oto Sanayi 9,2
Toplam 80,8

Istanbul’da sanayi alanlarinin yayilismi takip eden gecekondularin sayist 1950
yilinda 8.238 iken 1959 yilinda 61.400°e ve 1965 yilinda 120.000’e kadar ulagmustir.
Gecekondulagma ilk olarak Zeytinburnu’nda gozlenmistir. Bir diger énemli sanayi
bolgesi olan Kagithane’de gecekondulagsma 1957 yilinda baslamis olup burayi
Mecidiyekdy, Kustepe, Duatepe ve Esentepe takip etmistir. Levent sanayi alani
etrafinda gecekondu alanlar1 Levent’in batisinda, Bomonti sanayi alan1 yakininda ise

Ferikdy’de ortaya ¢ikmistir [12].

Istanbul Gecekondu Sayisindaki Degisim

140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000
0

120.000

1950 1959 1965

Sekil 2.6 : Istanbul’da yillara gore gecekondu sayilari [12].

1950-1965 yillar1 arasinda sanayi alanlar1 etrafinda gecekondu alanlar1 artarken, kent
merkezindeki kaldirimli yollar boyunca da apartman bloklar1 artmigtir. Bu donemde
Beyoglu’ndaki iist gelir grubuna hitap eden apartman tipi evler Topagaci’na dogru
ilerlerken Besiktas, Tesvikiye, Nisantasi, Osmanbey, Sisli ve Mecidiyekdy’de de

apartman sayisi artmaya devam etmektedir [1].

Ayrica bu dénemde Istanbul’da artan niifusun konut ihtiyacin1 karsilama amaciyla
kent ¢eperlerinde de yapilagsma baslamis ve kent merkezinde yer alan nufusun buraya
dogru yayilmasini saglamistir. 1950 yilinda niifusun %15°1 periferi alanlarinda

yasarken, 1960°da bu oran %21,2’ye, 1965’de ise %23,9’a ulagmistir [13].
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Ozellikle 1950 ile 1960’1 yillarda artan niifus ve genisleyen yerlesik alan
yuzolgimUniin yan sira kentin gelisim yonlerini ve MIA’y1 etkileyen asil gelisme

1973 yilinda tamamlanan Bogazici Kopriisii ve ¢evreyollart olmustur.

1973 yilinda trafige agilan Bogazic¢i Kopriisii ve ¢evreyollarinin Biiyiikdere Caddesi
lizerindeki MIiA’ya ve yakin cevresindeki komsuluk gruplarina ulasilabilirligi
arttirmas1 bu alanlardaki (Kagithane, Caglayan, Giiltepe, Telsizler, Ortabayir) arsa
degerlerini artirirken apartman yapilarinin insaatina da hiz kazandirmistir. Bu
donemde sanayi alanlar1 etrafinda artan gecekondularin yani sira izinli olarak yapilan
konut Gretimi de hem kooperatifler hem de yap-sat projeleriyle artmistir. Toplu konut

uretimindeki asil artig 1970’lerin ikinci yarisinda baglamistir.

2.2.2 Bomonti’nin 1975-1990 yillar1 arasindaki degisimi ve imar planlarinin
etkisi

1970’11 yillara gelindiginde Sisli’deki ilk yerlesimin basladigi semtlerde Onemli
degisiklikler yasanmaya baglamistir. Beyoglu'nda yer se¢mis olan bir¢ok magaza ve
ticaret birimi bu dénemde Nisantagi, Osmanbey ve Sisli semtlerine yonelmeye
baglamistir. Ticaret fonksiyonu; adi gecen semtlerdeki bahgeli evler ve
apartmanlardan olusan konut alanit dokusunun i¢ine yavas yavas girmeye baglamis
olup zamanla bolgeyi ana cadde magazacilig1 acisindan énemli bir hale getirmistir.
Giris katlarda bu donemde artmaya baslayan ticaret kullanimi; 1980’11 yillarda hizla
artan talep karsisinda cadde lizerindeki apartmanlarin sadece alt katlarinin degil,
giderek diger katlarinin da is yeri ya da magaza reyonlarina dontistigi yillar
olmustur. Boylece ana akslar lizerinde bulunan ve eskiden beri ikametgah olarak
kullanilan apartman dairelerinin ticaret birimlerine kiralanmasi veya satist islemleri
yasanmaya baglamistir. 1980°1i yillarda bu semtlerin ana ulasim akslar1 olan
Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag1 caddeleri; Istanbul'un en gdzde alisveris

merkezi haline gelmistir [1].

1970°1i yillarda hem istanbul’'u hem de Bomonti cevresini ilgilendiren en dnemli
gelisme Bogazi¢i Kopriisii ingaati olmustur. Kasimpasa’y1 ¢evre yoluna baglayan
Piyalepasa Bulvari’nin agilmasi Dolapdere Caddesi’ndeki trafigi azaltmis ve bir
onceki donemde bu bolgede yogunlagsmis oto tamircilerin ¢ogu oto sanayi sitelerine
dogru yer degistirmislerdir. Bu donemde Bomonti ve yakin c¢evresinde yalnizca

kiiglik imalathaneler ve hurdacilar bulunmaktadir [14].
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1980°li yillara kadar Istanbul’da hem giineyden kuzeye hem de dogudan batiya bir
genisleme yasanmustir. Daha Onceleri kentin geleneksel Merkezi iIs Alani olan
Eminoni-Karakoy bolgesine uzak olan arsalar daha az degerli iken, kentin gelismesi,
is merkezlerinin baska alanlara kaymasi ve yeni yerlesim alanlarinin olugmasiyla

Istanbul’da arsa degeri artan yeni bolgeler ortaya ¢ikmaya baslamistir [12].

Bu donemde Merkezi is Alani1 genislemeye devam ederken hizli niifus artis1 ve
gocler nedeniyle de kent tek merkezli yapidan ¢ok merkezli metropoliten yapiya
dogru gelisimini siirdiirmiistiir. Bu siliregte kent merkezinde olumsuzluk yaratan
kullanimlarin  (hal, toptan ticaret depolari, sanayi alanlar1) merkezden

desantralizasyonu calismalari siirdiiriilmiistiir [15].

1980’lerde Emindnii hala kentin kalbi ve MIA’s1 olma 6zelligini korurken azalan
aksam niifusu konutlarin igyerlerine doniisiimii siirecini hizlandirmistir. 1950-1965
yillar1 arasinda kentin finansal merkezi olan Karakdy-Beyoglu ise bir yandan
Halaskargazi Caddesi ile Osmanbey’e bir yandan Karakdy’den Kabatag’a ve
Taksim’den Giimiigsuyu'na dogru dallanarak genislemistir. 1965-1984 yillar
arasinda ise bu bolgedeki MIA fonksiyonlar1 Mecidiyekdy’den Gayrettepe ve
Buyulkdere-Sisli Caddesi ile Maslak’a kadar genisleme gostermistir. Diger yandan
1973 yilinda trafige agilan Bogazigci Kopriisii ve c¢evreyollart Taksim-Sisli-
Mecidiyekdy-Biiyiikdere aksinin 6nemini ve trafik yogunlugunu artirmistir. Bu
gelismeler sonucunda bahsedilen bu akslar iizerinde (Mecidiyekdy, Gayrettepe,
Yildiz Posta Caddesi) bina kat sayilar1 12’ye kadar yiikselmis ve kentin bu

boliimiinde de doniisiim baslamistir [1].
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1950°lerekadarolandénem & . 1950-1965 aras dénem

SisLl

Sekil 2.7 : Istanbul MIA ’nin genisleme yonleri.
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1980°li yillarda Istanbul Bogazi, ormanlik alanlar ve su havzalari gibi korunmasi
gereken alanlar sermaye sahipleri i¢in ¢ekici olmaya baglarken ayn1 esnada merkezi
i alanlarinda gerceklestirilmek istenen ¢ok katli liikks yapilar i¢in de uygun
diizenlemelerin yapilmas: 1980’lerdeki ANAP Huklmeti’ne denk gelmektedir.
Hikiimetin politikalar1 sermaye sahiplerine hitap eden yasal duzenlemelerde
bulunmus ve giiniimiizde de plazalar bdlgesi olarak bilinen Bulyukdere Caddesi

tizerinde ilk liikks yapilar insa edilmeye baslanmistir [12].

1980’lerde Sisli ilgesinin artik kentsel alan i¢inde kalmasi nedeniyle, ilgeye bagh
olan Kagithane ve Ayazaga koy statlisiinden ¢ikarilmigtir. Hizla artan niifusun da
etkisiyle 1987 yilinda Kagithane Sisli’den ayrilarak ayri bir ilge haline getirilmis ve

Sisli’nin niifusu boylece yariya inmistir.

Sisli Ilgesi de kendi icinde Ayazaga bdlgesi ve Sisli bolgesi olmak iizere iki bdlgeye
ayrilmustir. Ilgenin Kuzey béliimiinde ormanlar, askeri alanlar ve sanayi tesislerinin
bulundugu Ayazaga, Huzur ve Maslak mahalleleri; glineyde yer alan konut ve ticaret

kullaniminin yogunlastig1 Sisli bolgesinden farklilik géstermektedir.

Kentteki anayollar {izerinde yer alan konutlarin yerine gelen is yerleri kullanimi bu
donemde hizlanmis olup 6zellikle de Halaskargazi, Valikonagi, Rumeli ve Tesvikiye
caddeleri iizerinde dnceki donemlerde yapilmis apartman binalar1 da bu degisimden
etkilenmistir. Bu bolgelerde apartmanlarin giris katlar1 aligveris pasajlarina ve tist

katlar ofis kullanima dontismiistiir [12].

1980’lerde Sisli’de toptancilik artmaya baslamistir. Harbiye ve Osmanbey
bolgelerinde artan yiiksek gelir grubu konut alanlart bdlgenin degisim siirecini
hizlandirmis ve daha sonra bolgeye liiks tiikketim hizmetlerinin gelmesini saglamistir.
Bu donemde Beyoglu ticari anlamda prestij kaybederken, Sisli, Osmanbey,
Nisantasi, Pangalti’nda ana akslar boyunca gelisen ticaret; bolgenin karakteristigini

degistirmeye baglamistir [1].

1980 Genel Sanayi ve Isyerleri Sayimi sonuglarina gére Istanbul’daki toptanci ve
perakendecilerin ~ %7,7’si, hizmet sektorii birimlerinin %9,2’si, kafe, restoran,
pastane ve benzeri birimlerin %7,6’s1, kuiguk 6lgekli retim atdlyelerinin %7,16’s1
Sisli bolgesinde yer almaktadir. 1980 yilinda yapilan sayim sonuglarinda
toptancilarm Istanbul igindeki %4,4 olan payr 1985 yilindaki Genel Sanayi ve
Isyerleri Sayim1 sonuglarina gére %7,4’e yiikselmistir [16].
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Merkezi Is Alan’na yakin olmay: tercih eden &zellikle giyim sektoriindeki tretim
tesislerinin Bomonti’yi se¢cmesindeki en blylk etken de zaten Osmanbey ve

Beyoglu’nda magazalarinin bulunuyor olmasindandir [11].

Merkezi Is Alani’'nin Mecidiyekdy-Gayrettepe ve Biiyiikdere Caddesi’ne dogru
genislemesiyle, uzmanlagmig sigorta sirketleri, yabanci bankalarin merkez ofisleri,
biiyiik holdingler ve uluslararasi sirketler buraya gelmeye baslamistir. Ayrica trafige
acilan Bogazigci Kopriisii ve c¢evreyollar1 da {iist gelir grubu igin bdlgenin

ulasilabilirligini arttirmistir.

Onceleri Merkezi Is Alani etrafinda yogunlasan sanayi birimleri bu alanlar1 kentsel
islevlere terk etme ve kent merkezi disi alanlara yonelme siirecine girerken bazi
sanayi isletmeleri kent merkezinde kalmaya devam etmistir. 1980’lerin basinda
kentin Merkezi Is Alani olan Emindnii’nde hala sermayesi, calisan sayis1 ve
kapladig1 alan agisindan kiigiik olgekli olan sanayi alanlar1 yer almaktadir. Daha
onceki donemlerde sanayi kimligi kazanmis olan Bomonti bdlgesi de bu donemde
sanayi kimligini siirdiirlirken Kagithane Deresi ile yakin ¢evresindeki Caglayan ve

Hiirriyet mahalleleri ile Biiyiikdere Caddesi de sanayi yogunlugunu korumustur [1].

1980 yilinda onanan Istanbul Metropoliten Alani Plani’nda sanayi alanlar1 igin 1966
yilindaki sanayi plani ve hiikiimleri gecerli sayilmis olup Bomonti ve yakin ¢evresi
yine “sanayi+sanayi sitesi” olarak belirtilmistir. Planda gosterilen sanayi bolgesinin
etrafi “konut alan1” ve dogusunda yer alan Halaskargazi Caddesi de “Merkezi Is

Alan1” olarak belirtilmistir [17].

1965 yilinda 208.128 olan Sisli Ilge niifusu 1985 yilinda 526.526 kisiye ulasirken bu
yillarda Harbiye doygunluga ulasmis ve yeni konut yapilacak alan bulunmamasindan
dolay1 ¢ok biiyiik bir niifus artis1 yasanmamustir (1970 yilinda 99.000 olan Harbiye
niifusu 1985 yilinda yalnizca 107.000 kisiye yiikselmistir). Harbiye disindaki diger
Sisli mahalleleri ise 1980 yilindan sonra doygunluga ulasmaya baslamiglardir. Bu
nedenle Sisli alt bolgelerinin niifusu 1980 yilindan 1985 yilina kadar 183.000’den
sadece 186.000’¢ yiikselebilmistir [18].

1980’11 yillar; kent merkezinde arsalarin azalmaya basladig1 ve degerlendigi dénem
olmustur. 1988 yilinda tamamlanan Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ile kentin dogu-
bat1 istikametinde genislemesi hiz kazanirken tiim Istanbul Metropoliten Alani’ndaki

gayrimenkul yatirimlarinin da hiz kazanmaya basladigi dikkat cekmektedir.
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1980°1i yillarin sonlar1 kentte olusmaya baslayan farkli sosyo-ekonomik yapilarin
yarattig1 taleplerin yani sira Istanbul’un sahip oldugu potansiyellerin de yerli ve

yabanci1 yatirimcilarin dikkatini ¢cekmeye basladigi donem olmustur.

Bomonti’de giinlimiizde yer alan yatirimlar1 ilk tetikleyen etken sayilabilecek
gelisme 1980°lerin sonunda yasanmistir. Bomonti ve yakin ¢evresini ilgilendiren
1/5.000 o6lgekli ilk plan 1989 yilinda onanan “Dolapdere-Piyalepasa Bulvar1 ve
Yakin Cevresi Nazim Imar Plani”dir. Bu planda daha &nce sanayi alani olarak
belirtilen Bomonti Bira Fabrikasi ve yakin cevresi artik “Merkezi Is Alan1” olarak
gosterilmektedir. (Sekil 2.8) Ayrica Bomonti’nin kuzeyinde yer alan ve 1954
Beyoglu Nazim Imar Plani’nda iskan dis1 alan olarak belirtilen Halide Edip Adivar
Mahallesi bu planda “orta yogunluklu konut alani1” olarak belirtilmistir.

ISTANBUL
DOLAPDERE PIYALEPASA BULVARLARI VE CGEVRESI NAZIM IMAR PLANI 1/ 5000
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Sekil 2.8 : 1989 Dolapdere-Piyalepasa bulvarlari1 ve ¢evresi nazim imar plani [8].
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2.2.3 Bomonti’nin 1990-2011 yillar: arasindaki degisimi ve imar planlarinin
etkisi

Istanbul Metropoliten Alani, dzellikle 1950’lerden sonra hizla degisim ve gelisim
siirecine girmistir. Niifus artis1 ve hizli kentsel biiyiime paralelinde merkezde
ticaretin yogunlasmasi ile trafik problemleri de artmistir. Metropollesme ile birlikte
cok merkezli bir yapt olusmaya baslamis olup giiniimiizde de Merkezi Is Alam

disinda gesitli kademede merkezlerin bulundugu bir kent bigimine gelmistir [19].

Istanbul Metropoliten Alan1 1980’lerden sonra izlenen politikalarla fiziksel anlamda
hizl1 bir gelisme gosterirken bu donemde 6zellikle hizmet sektorii one ¢ikmis ve kent

uluslararasi yatirimlari kendine ¢ekmeye baglamistir [15].

Daha oOnce bahsedildigi gibi 1980’lerdeki hiikiimet tarafindan yapilan
diizenlemelerde kentin kuzeyindeki ormanlik alanlar insaata agilmis, Bogazi¢i geri
goriiniim ve etkilenme bolgelerinde yogun yapilasmaya izin verilmistir. Cikarilan
Turizm Tegvik Yasast ile bircok bolgede otel ve plazalar (Gok kafes, Ciragan,
Conrad v.b.) insa edilmis ve Biiyiikdere aks1 iizerindeki fabrika binalarinin yerine
“turizm merkezi” adi altinda plazalar yapilmistir. 1980°1i ve 1990’11 yillarda da
donemin hiikiimeti tarafindan Istanbul’daki kentsel ranttan maksimum oranda

faydalanilmasi i¢in tiim diizenlemeler saglanmigtir [12, 20].

2000’li yillarda MIA nin éneminin arttig1 ve smirlarmin genisledigi, alt merkezlerin
ise daha da 6nem kazandigi gorilirken artan alim giicii de ¢ok biiyiik bir talep

potansiyeli yaratmaya baslamistir [21].

Istanbul’da 6zellikle MIA ve etrafinda degeri artan bdlgelerdeki arsalar iizerinde;
villa, likks konut, is merkezi, aligveris merkezi, otel gibi yatirimlardaki artis; bu
yatirimlara olan talebin ve yatirim getirisinin en ¢ok artmaya bagladigi yillar olan

1990’Ier ve 2000’lerde gerceklesmistir.

Sonug olarak 1990’11 yillarda Istanbul’da artan niifus ve kiiresellesmenin sagladig1
kazang firsatlarinin &zendirilmesiyle yogun bir “kentsel araziye hucum” sireci

yasanmaya baslamis olup giiniimiize kadar da devam etmistir.

1990’larda baslayan ve 2000’11 yillar boyunca siiren; kentsel alanlarda yiiksek getirisi
olan biiyiik olgekli gayrimenkul yatirimlart likks konut, alisveris merkezi, ofis gibi
projelerin yapimi Istanbul genelinde altyapr yetersizligi gibi fiziksel sorunlarin

yaninda yabancilagma gibi sosyal sorunlar1 da artirmistir.
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1990 yil1 itibariyle Maslak’a kadar uzanan MIA’da nitelikli ofis kullanimina yonelik
olarak ofis binasi yatirimlar1 ortaya ¢ikmaya baglarken, kent merkezinde iist gelir
grubunun yasadigi bolgelerde de liiks tiiketim ihtiyacina yonelik olarak acgilan
magazalar ve aligveris merkezi projeleriyle yabanci firmalar pazara girmeye

baslamistir.

1990’1 yillar konut sektoriindeki yatirnmlarin da cesitlenmeye bagladigr yillar
olmustur. 1990’lara kadar, Istanbul’daki konut talebinin daha ¢ok kent merkezindeki
konut alanlarina yonelik olmasi nedeniyle merkezdeki mevcut araziler dolmus ve
konut fiyatlar1 da 6nemli oranda artmistir. Kent merkezindeki konut fiyatlarinin
artmasiyla birlikte, 1990’1 yillarda talep de kent merkezi disi alanlarda yapilmaya
baslanan konut projelerine kaymaya baslamis ve 1999 Marmara depremi de bu gegisi

hizlandirmustir [22].

1990’11 yillarin basi Bomonti bdlgesi i¢in de bir doniim noktasi olmustur. 1989 yili
Bomonti’nin imar planlar vasitasiyla ilk defa sanayi bolgesinden merkezi is alanina
doniistiiriildiigi ve daha sonra giiniimiize kadar olan slrecte turizm ve liks konut

yatirimlarinin gozdesi olmaya basladigi donemin baslangicidir.

Bomonti’de kurulan yeni tesislerin yogunlugu ve fonksiyonlar agisindan yasanan
degisim onceki boliimlerde aktarilmistir. Bu degisim iki fakli donem olarak ele
alimmistir. Bunlardan biri; Bomonti’nin kent merkezi disinda-kenarinda kaldigi,
sanayi i¢in bos ve elverisli arazilerin ¢ok ve ucuz oldugu 1955 yilina kadar olan
donemdir. Digeri ise; Bomonti’nin artik kent merkezi i¢inde kalmaya basladigi, bos-
elverigli arazilerin azalip pahalilastigi ve bolgenin “Sanayi Alami” ilan edilmis

oldugu donemdir.

Bolgenin karakteristi§inin sanayiden merkezi is alani, turizm ve liiks konuta
kaymaya bagladigi 1990 yilindan giiniimiize kadar olan donemde; Bomonti ve yakin
cevresini icine alan 1/5.000 Olgekli “Dolapdere-Piyalepasa Bulvari ve Yakin Cevresi

Nazim Imar Plan1” 1994 yilinda bazi degisiklerle birlikte tekrar onaylanmustir.

Bu planda Bomonti ve yakin cevresi “Merkezi Is Alan1” 6zelligini siirdiirmektedir
(Sekil 2.9). Planda Merkezi Is Alani icinde kalan imalat fonksiyonunun bolgeden
uzaklagtirilmasi ve yerlerine biiro, kiiltiir, turizm, eglence, konaklama, konut ve yesil
alanlarin getirilmesi ile alana ¢oklu kullanim &ngoriilmiistiir. Bu planda 1989 planina

gore yollar, otoparklar ve konut alanlar1 artarken yesil alanlar azalmistir.
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Sekil 2.9 : 1994 Dolapdere-Piyalepasa bulvarlar1 ve ¢evresi nazim imar plani [8].

1990’11 y1llarda Bomonti ve yakin ¢evresini ilgilendiren bir diger planlama ¢alismasi
ise 1/50.000 &lgeginde hazirlanan istanbul “Metropoliten Alan Alt Bolge Nazim
Plan1” olmustur. 1995 yilinda onaylanan bu planda daha 6nce 1980 planinda *“sanayi
alan1” olarak belirlenen Bomonti ve yakin ¢evresi artik “orta yogunluklu konut alani
ve is merkezi alan1” olarak belirlenmistir. Ust dlgekte hazirlanan bu plan ile diger

kent merkezi alanlarda oldugu gibi sanayinin desantralizasyonuna yonelik bir yol

izlenmistir [8].
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1998 yilinda Bomonti Bira Fabrikasi ve buna komsu yap1 adalarinin bulundugu bolge
“Sigli Bomonti Turizm Merkezi” olarak tanimlanmistir. Turizm merkezi ilan edilen
bu alana; mevcutta Fransiz Hastanesi, Ferikoy Halk Pazari, iplik fabrikasi, Tekel
Bira Fabrikasi, bazi1 oto tamir atdlyeleri ve Mimar Sinan Universitesi kampus alani

girmektedir.

Bira fabrikas1 ve yakin ¢evresinin turizm alani ilan edilmesinin ardindan 2005 yilinda
bolgedeki bu degisiklikleri de igeren 1/5.000 6lgekli “Dolapdere-Piyalepasa Bulvari
ve Yakin Cevresi Revizyon Nazim Imar Plan1” onaylanmistir. Bu planda bdlgenin
yogunlugunun artmasi ve daha fazla ticari aktiviteye yer verilmesi ongoriilmiistiir
(Sekil 2.10).
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Sekil 2.10 : 2005 Dolapdere-Piyalepasa bulvarlari ve gevresi revizyon nazim imar
plan1 [8].
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Bomonti’yi icine alan 1/5.000 6lcekli hazirlanmis olan 1989, 1994 ve 2005 yili
nazim imar planlarinda bdélge icin belirlenen fonksiyon alanlari buyuklulikleri

degisim gostermistir (Sekil 2.11).

Bomonti Bélgesi icin Belirtilen Bazi Fonksiyon Alanlarinin Planlara
Gore Degisimi
700.000
600.000
500.000
400.000
E
300.000
200.000
100.000
O u [ ==
Egitim,
Saglik ve .
Konut how ; Turizm Otopark .
Alani Kultu_rel MIA Alani Alani Park Alani Diger
Tesis
Alanlari
®1989| 506.591 134.412 392.154 0 2.482 154.229 162.286
H1994| 633.120 136.372 228.508 3.358 15.080 124.203 232.363
M2005| 547.495 151.201 259.908 75.069 6.071 61.641 306.413

Sekil 2.11 : Bazi fonksiyon alani buyukliklerinin planlara gére degisimi [8].

2005 yili Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Revizyon Nazim imar
Plani’nda bir 6nceki 1994 yili planina gore yollar, merkezi is alani ve turizm alani
artarken park alani yariya inmistir. Planda Bomonti Bira Fabrikasi’nin guney
dogusunda yer alan genis yesil alan Merkezi Is Alani’na dahil edilmis olup
ginimuizde 6nemli gayrimenkul projelerinin gelistirildigi alan olmasi da dikkati

cekmektedir.

Ayrica bolge icin artirilan fonksiyon yogunluguna ragmen otopark i¢in ayrilan alanin

bu planda azalmis olmasinin bdlge icin gelecekte bir problem olusturacagi da agiktir.

1/1.000 olgekli “Dolapdere-Piyalepasa Bulvari ve Yakin Cevresi Uygulama imar
Plan” 2006 yilinda onaylanmistir. Bu planda bira fabrikasi ve yakin cevresini
kapsayan merkezi is alani icin maksimum h:serbest ve E:3 yapilasma kosullari uygun

gorulmustdr.
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8.

2007 yilinda, mevcutta yapimi tamamlanmis olan ve bolge i¢in ¢ok dnemli bir ulasim

avantaji sagladig1 disiiniilen Bomonti-Dolmabahce Tuneli 1/1.000 dlgekli uygulama

planina iglenmistir.

Ayrica bu donemde {iist 6lgek planlara bakacak olursak, 17.07.2009°da yiiriirliige
giren 1/100.000 &lgekli i1 Cevre Diizeni Plani’nda Bomonti ve yakin gevresi igin

“Merkezi Is Alam ve Biitiinlesme Bolgesi” fonksiyonu 6ngérilmektedir (Sekil 2.13).
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Sekil 2.13 : 2009 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Bomonti ve yakin gevresi [Url-2].

Planda Bomonti’yi de icine alan “Merkezi Is Alan1 (MIA) ve Biitiinlesme Bolgesi”

icin plan notlarinda belirlenen hiikkiimler asagidaki gibidir;

e Ulusal ve uluslararasi boyutta yonetim, kontrol, koordinasyon fonksiyonlari, finans
kuruluslart ile en {ist diizeyde ihtisaslagsmis ticaret ve hizmet fonksiyonlarinin ve
MIA fonksiyonlarmi destekleyecek kiiltiir endiistrileri, donat: alanlari, konaklama
tesisleri ile konut kullanimlarmin yer alacagi merkezi is alani (MIA) ile MIA
iizerindeki baskiy1 azaltacak, igerdigi fonksiyonlar acisindan MIA ile biitiinciil
olarak ele alinmasi gereken bolgedir. Yani bolge i¢in ¢oklu kullanim 6ngoriisii bu
planda da devam etmektedir.

e Merkezi Is Alan1 ve MIA ile biitiinlesmesi dngoriilen bdlgede ticaret ve hizmete
doniismesi Ongoriillen mevcut sanayi alanlarinin tiir ve Ozelliklerine gore kent
icindeki ya da yakin ¢evresindeki organize sanayi bolgeleri ile planda belirlenen

sanayi alanlarina desantralizasyonu esastir.

Giliniimiizde iist sinif gayrimenkul yatirnmlariyla 6ne ¢ikan bir bolge niteligindeki
Bomonti’nin mevcut yapisini etkilemis olan ge¢misten giiniimiize kadarki fiziksel ve
sosyal degisimler bu boliimde aktarilmistir. Bir sonraki boliimde ise Bomonti ve
yakin g¢evresinin mevcut durum analizi bu bilgiler 1s18inda yorumlanarak

aktarilacaktir.
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3. BOMONTI’DE GAYRIMENKUL YATIRIM TURU OLARAK
“KONUT”UN ONE CIKMASININ ARASTIRILMASI

Bomonti; 1960’larin ortalarina kadar kent merkezi disinda kalan ve sanayi
kullaniminin agirlikta oldugu bir bdlge iken son 5 yil i¢inde Istanbul konut piyasasi
i¢in biiyiik dnem kazanmis bir bolge haline gelmistir. Blgenin Istanbul Metropoliten
Alan i¢inde ve bolge 6zelinde yasadigr degisim tezin 2. boliimiinde aktarilmigtir. Bu
boliimde ise Istanbul’da yasanan konut aliskanliklarindaki degisim, bu degisimin
ortaya c¢ikarttigi konut iiretim big¢imleri ele alinacak ve Bomonti’nin giiniimiizde
Istanbul Metropoliten Alani konut piyasasi i¢in nasil dnemli bir bolge haline geldigi

yapilan aragtirmalar ile goriismelere dayandirilarak aktarilacaktir.

3.1 Istanbul Metropoliten Alani’nda konut arz ve talebindeki degisim

Insanlarin temel ihtiyaglarindan biri olan konutlar, kullanicist icin 6zel bir sosyal
alan saglarken, devamli artan konut talebi nedeniyle de ingaat sektoriinii

canlandirmaktadirlar [23].

Her kesimden ve her gelir grubundan niifusu barindiran Istanbul Metropoliten
Alani’nda konut ihtiyac1 da c¢esitlilik gostermektedir. Konut ihtiyac1 ve konut
aliskanliklarindaki degisim tarihsel siire¢ iginde bir¢cok farkli tip konut tiretim seklini

ortaya ¢ikarmis ve hala ¢ikarmaktadir.

1950-1965 yillar1 arasinda Istanbul’da yasanan hizli niifus artisiyla nemini artiran
konut ihtiyac1 o yillarda biiyiik oranda gecekondular ve yap satci liretim modeliyle
karsilanmaktaydi. Bu dénemde Istanbul genelinde endiistri alanlarmnin yayiligmi
takip eden gecekondulasmanin ilk gozlendigi alan Zeytinburnu olmustur.
Zeytinburnu’nda 1947 yilinda 18 adet olan gecekondu sayis1i 1960 yilina
gelindiginde 9.411°e ulagsmistir. Bu yillarda konut arzinda gecekondularin yani sira

apartman niteligindeki yapilarda da artis s6z konusu olmustur [24].

1960’larda konut arzini tesvik etmekte biiyiik rolii olan Emlak Bankasi’nin ilk
Onemli girisimi 1945°te ingaat1 baglayan ve 1957°de tamamlanan Levent’teki toplam

1.374 daireden olusan apartmanlarin insaati olmustur.
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Emlak Bankasi daha sonra 1954 yilinda Atatiirk Bulvari’nda 94 dairelik, 1959
yilinda Senesevler’de 54 dairelik ve en dnemlisi Atakdy’de 12.000 dairelik projeler
yapmistir. Emlak ve Kredi Bankasi tarafindan baslanmis olan Atakdy’deki toplu
konut projesinin 738 konutluk 3. Etab1 1966°da, 1.881 konutluk 4. Etab1 1969°da ve
2.993 konutluk 5. Etab1 1982-1984 yillar1 arasinda tamamlanmistir [24].

Toplu konutlar genellikle orta-alt gelir grubunun konut ihtiyacini karsilamaya
yonelik olarak toplu yapimin maliyet agisindan sagladig1 avantajlar nedeniyle de ¢cok

sayida daireli konut iiretim sekli olarak tanimlanabilmektedir [25].

Toplu konut {iretimine olan talebin asil artis1 1970’lerin ikinci yarisinda baglamstir.
Bakirkdy’de bu dénemde Istanbul’daki en iist seviye konut gelisimi sergilenmistir.
1970 yilinda 33.000°den 1984 yilinda 284.000’e ulasan ve kooperatif ya da yap-sat
ile insa edilmis daire sayis1 bu bolgeyi konut piyasasi i¢in ¢ekici hale getirmistir.
1973 yilinda trafige agilan Bogazici Kopriisii ve c¢evreyollariin Biiyiikdere
lizerindeki MIA’ya ve yakin cevresindeki komsuluk gruplarma erisimi arttirmasi bu
alanlardaki (Kagithane, Caglayan, Giiltepe, Telsizler, Ortabayir) arsa degerlerini
artirirken apartman yapilarinin ingaatina da hiz kazandirmistir. Ortakdy-Levent
arasinda da toplu konutlar artmaya baglamistir. 1975-1978 yillar1 arasinda 348
dairelik Basin Sitesi, 1976-1981 arasinda Ortakdy’de 169 dairelik Etiler Sitesi,
1977°de 720 dairelik Korukent, Yeni Levent’te 486 dairelik Oyak Sitesi bu dénemde
yapilan toplu konutlardan bazilaridir. Ayrica 1983-1986 yillar1 arasinda Bakirkdy’de
203 konutluk Odiilkent, Mensucat Santral tarafindan kendi ¢alisanlar icin yapilmis
600 konutluk Altinyildiz Insaat Kooperatifi, Eczacibasi Grup’un Yesilkdy’de yaptig

88 adet liiks villadan olusan proje bu donemde yapilan toplu konut érneklerindendir
[1].

1980’11 yillarda iilkemizde kapali site tipindeki konutlar olusmaya baslamistir. Bu
konutlarin en 6nemli 6zelligi insanlara yeni yasam bigimleri sunmalar1 olmustur.
1980°den sonra barinma ihtiyacin1 karsilamanin yaninda, insanlarin hobilerini
gergeklestirebilecegi, spor yapabilecegi, cocuklarinin da giivenli bir sekilde sokakta
vakit gecirebilecegi alanlar sunan kapali konutlar zamanla bir tiiketim nesnesi olarak
goriilmeye baslanmistir. Bu tipte konutlarin hayatimiza girisi tlketiciye yonelik
reklamlarin ve pazarlama metodlarinin da oldukga 6nem kazandigi yillara denk
gelmektedir. 1980’lerde kapali site tarzi konutlara yonelik olarak bahsedilen yeni ve

farkli hayat tarzini pazarlayan reklamlar da artmistir [26].
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1980’lerde yeni tiiketim aligkanliklar1 ozellikle st gelir grubunu yeni konut
alanlarina yoneltmeye baslamistir. Bu donemde kent merkezinde site i¢i konutlara ya
da kentin ¢eperlerinde daha genis kullanim alanlar1 sunan liiks konut projelerine talep
artmistir. Bu konut projelerinin birgok sosyal ve sporsal alani da barindirmasi
kullanict talebini artirirken bu tarz kapali konut projelerinin de gelismesinde etkili

olmustur [27].

1980’11 yillarda orta-iist ve st gelir grubunun talep ettigi kent merkezine uzak
alanlardaki kapali konut tipleri daha sonra orta ve alt-orta gelir grubu tarafindan da
talep edilmeye baslamistir. Bu nedenle kent merkezinden uzak ve arsa fiyatlarinin
ucuz oldugu bu alanlarda daha alt gelir grubuna da hitap eden toplu konutlar ve
kapali site tipindeki konutlar {iretilmeye baslanmistir [28]. 1980 sonrasi iilkemizde
gorilmeye baslanan kapali konut kavramina oOrnek olarak Kemer Country

gosterilebilir.

1984 yilinda kurulan TOKI ve 1994 yilinda kurulan KIPTAS alt ve orta gelir
diizeyindeki niifusun konut ihtiyacin1 karsilama da o6zellikle kent dis1 bolgelerde
oldukca etkili olmustur. 1989 yilinda Emlak Bankasi, Siizer, Mesa ve Nurol ortak
girisimiyle baslanmis olan Bahgesehir Projesi; 90’lar boyunca kent merkezi disi
alanlara olan talebi tetiklemeye devam etmistir. Emlak Bankasi’nin kapanmasindan

sonra projeyi TOKI devralmis ve 1994 yilinda ilk etabi tamamlamistir.

Istanbul’da daha once onde gelen sektdr olan sanayi sektdrii son 30 yillik siiregte
yerini hizmetler sektoriine birakmigtir.  Hizmetler sektoriiniin 6ne ¢ikmasiyla
istthdam bigimi de degismistir. Degisen istthdam sekli yeni tliketim aligkanliklarini
ve yasam tarzlarini ortaya ¢ikarmis, harcama giicii siniflagmay1 artirmis ve insanlarin
yasadigi konut ile ¢evresi de bu anlamda bir gosterge olmaya baslamistir. Kent i¢inde
yasam kalitesinin diismesi, yakin ¢evrenin karakterinin degismesi tiketim toplumunu
yeni arayiglara itmis ve bu durum da farkli ¢esitlerde konut alanlarinin yaratilmasini

etkilemistir [29].

1990’Ih yillar oOzellikle c¢alisan insanlar ig¢in degisen yasam tarzini beraberinde
getirmistir. Bu donemde degisen yasam tarziyla birlikte ise; ev islerine harcanan
zamanin azaltilmasi, kisinin kendine daha ¢ok zaman ayirmak istemesi gibi
nedenlerle hayati kolaylastiran imkanlar sunan yeni tipte luks konutlara olan talep

artmaya baslamistir. Bu liikks konutlar giiniimiizde rezidans olarak adlandirilmaktadir.
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Istanbul’da 1960’larda baslayan apartmanlasma siireci 1990’11 yillara kadar gittikce
artarak kentlerin gunimuizdeki hdkim c¢ehresini olusturmuslardir. 1990’lara kadar,
daha cok kent icindeki alanlara ydnelik olan konut talebi merkezdeki mevcut
arazilerin dolmasina ve konut fiyatlarinin artmasina neden olurken konut talebi de

artan fiyatlar nedeniyle kent merkezi disina kaymaya baslamistir [22].

Burada bahsedilen kent merkezi dis1 alanlar; Asya ve Avrupa yakalarinda dogu ve

batiya dogru genisleyen bolgelerdir.

80’11 yillarda baglayarak 90’11 yillar boyunca devam eden kent merkezi dis1 alanlarda
konut talebi bu alanlarda bircok toplu konut ve kapali site tiretimini saglamistir. Bu
konutlarin en dnemli 6zelligi kent merkezinde yer alan apartmanlara gore daha genis
alanlar iizerinde kurulmasi ve sosyal olanaklar saglamasidir. 2001 yilindaki kriz ve
sonraki gerileme donemi sirasinda bu bolgelere olan talep 6zellikle ulasim zorluklar

ve masraflari nedeniyle yavaslamigtir.

Son yillarda kent merkezinde sosyal imkanlari da kendi ig¢inde barindiran konut
projelerine olan talep gittikce artmakta olsa da merkezde bu tarz projeleri gelistirecek
uygun biiytikliikte bos arsa bulmak neredeyse imkansiz hale gelmis durumdadir. Bu
nedenle kentsel doniisiim projeleriyle beraber; kullanim dis1 kalmis, fonksiyonunu
yitirmis ve c¢arpik kentlesmeye maruz kalmig alanlar bu bolgelerde yapilacak yeni
konut projeleri i¢in Onemli bir potansiyel tasimaktadir. Burada bahsedilen kent

merkezinde yer alan bolgeler; merkezi is alanlar1 ve yakin ¢evresinden olusmaktadir.

Kentlerde niifus artis1 ve kentlesmeyle birlikte, aile yapisindaki sosyal ve kiiltiirel
gelismeler, gelir seviyesindeki degisimlere de bagli olarak konut ihtiyacinda da
devamli olarak degisim yasanmasina neden olmaktadir [23]. Bu degisim zaman

iginde farkli tipte konut Uretimlerini ortaya ¢ikarmaktadir.

Konut ihtiyaclarina gore cesitlenen konut tliretim sekilleri daha oOnceleri, konut
kooperatifi, apartman, toplu konut, villa gibi konut tiplerinde yogunlasirken 6zellikle
2000’11 yillarda bunlara kapali site ve rezidanslar da eklenmistir [30].

“Liiks konut”, genel olarak, “iist gelir grubu” olarak tanimlanan kesime hitap ettigi
icin, bu iki terim birbiriyle iliskili olarak ele alinmaktadir. Ekonomik ve sosyal
faaliyetler acisindan hareket serbestligi bulunan bu kesim, herkese sunulan ve siradan
olan ile yetinmeyerek fazlasini talep etmekte bu talepleri “luks” olarak

tanimlanmaktadir [31].
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Nitekim “liiks” kelimesi, glincel anlamiyla, “hayattaki temel ihtiyaglara ilaveten,
eglence veya konfor veren, arzu edilen fakat zaruri olmayan sey” olarak

tanimlanmustir [31].

Giliniimilizde iretilen liiks konutlar iki temel gruba ayrilabilir: “Kent dis1 kapali
siteler” ve “kent ici rezidanslar.” Gunumuzde dretilen liks konutlarda sosyal etkinlik
alanlari, otopark olanaklari, hizli ulasim akslarina (otoyol ve kdopriilere) ve kentin
prestij alanlarina (aligveris merkezi, manzara) yakinlik gibi niteliklerin saglanmasi ile

gerceklestirilmektedir [32].

Rezidans tipolojisi, genellikle kent merkezinde nokta blok formunda insa edilen ve
tist gelir grubuna hitap eden bir sunum tarzim1 ifade etmektedir. Formunun
kompaktlig1 geregi giivenlik denetiminde ve barindirdigi sosyal mekan ve
aktivitelere erisimde kolayliklar saglamaktadir. Rezidanslar, kullanicilarina prestijin

yan1 sira, kent merkezinde “izole yasam” olanagi ve “gilivenlik” sunan konut tipidir.

Rezidans karma kullanim olarak adlandirilan ve biinyesinde ticaret, hizmet ve konut
gibi fonksiyonlar1 bir arada barindiran projelerin konaklama hizmeti saglayan
boliimii olarak tanimlansa da iilkemizdeki 6rneklerinde yalnizca konut blogu olarak

insa edilen rezidanslara da rastlanmaktadir [33].

Istanbul’da “Rezidans” kavramu ilk kez 1990’larda ortaya ¢ikmistir. Bu konut
projelerinin en dnemli 6zelligi, zaman kaybina neden olmadan her tiirlii ihtiyacin tek
bir mekan ic¢inde saglanmasi ve yasayanlara birinci smif bir otelde oldugu gibi
resepsiyon, yemek, ikram, daire i¢i temizlik, ¢amasir yikama gibi hizmetlerin
sunulmasidir. Ayrica projelerde kullanilan otomasyon sistemleri 6n plana
cikarilmakta ve olusturulan giivenlik sinir1 ile sehrin icinde ozellikli mekanlar
yaratilmaktadir. Birgogu bes yildizli otel hizmeti ve imkanlarini1 sunan bu projelerin
gelistiricileri, zamanmi kisitl, gelir diizeyleri yiiksek serbest meslek sahipleri, st
duizey yoneticiler ya da Istanbul disinda yasayan ancak is nedeniyle sik sik Istanbul’a

gelip burada kalmak zorunda olan kisileri hedef almaktadir [22].

S6z konusu projelerin bir¢ogu, kentteki en yiiksek satis performansina ve metrekare
satig fiyatlarina sahiptir. Rezidans projelerinin sayis1 yliksek satis performanslar
nedeniyle sirekli artmakta ancak kent merkezinde uygun arsa stokunun giderek
azalmasindan dolay1 bu projeleri iiretecek uygun yerlesim yerleri bulmak da giderek

zorlasmaktadir [34].
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Rezidans projelerinin yiliksek katli olmasi beklense de sart degildir. Rezidanslar
sakinlerine; kaliteli hizmet, sosyal imkan ve gilivenlik saglayan, yiiksek, modern ve
teknolojik donanimli, resepsiyon hizmeti veren, 7/24 teknik servis saglayan, butik
aligveris alanlar1 ve aktivite alanlariyla konforlu bir yasam alan1 sunan mekanlardir

[33].

Kent merkezine yakin konumlanmayi tercih eden rezidans projelerinde, kent
merkezine ve ¢alisma alanlarina yakin olmak isteyenler, ingaat kalitesi, hizmet ve
sosyal donatilar1 yiiksek, depreme dayanikli projeleri talep edenler ve yasam
standartlarin1 yiikseltmek ve yasamlarini kolaylagtirmak isteyenler konut satin

almaktadir.

Rezidans projelerinin en ¢ok tercih edilme sebebi ¢ogu zaman rahatlik ve konfor
olarak aciklansa da asil neden yasam tarzidir. Akmerkez’in 1993 yilinda agilmasiyla
iilkemizde baslayan rezidans kiiltiirii, 6zellikle Istanbul’da Etiler ve Levent’te
yayginlasmis durumdadir. Gozlemlenen bu hareketliligin en ©nemli nedeni,
rezidanslarin daha giivenli, rahat ve sorumluluk diizeyi daha az bir yasam sunuyor

olmasidir.

Son yillarda rezidans tipi konut projelerine ve likks konutlara artan talep ve MIA
cevresinde bos arsa yetersizligi nedeniyle yatirimcilart merkeze yakin olup doniisiim
ve degisim potansiyeli tagiyan yeni bolgelere yoneltmistir. Bomonti bolgesi de liiks
konut projeleri ve rezidans yatirimlariyla yiikselmeye baslamis yeni bir bolge olarak

dikkati cekmektedir.

3.2 Bomonti-konut piyasasi

Bomonti’de 1990’11 yillarda hem yatayda hem de dikeyde gelisme neredeyse
tamamen durmustur [5]. Fakat ginimizde bolgede énemli yatirrm projeleri insa
edilmektedir. Son yillarda Bomonti’nin, tasidigi 6énem smnirlar1 disina ¢ikmasinin

nedeni Istanbul i¢cin degisen konut ihtiyaci cesitliliginden kaynaklanmaktadir.

Bomonti, E-5 karayolu ile TEM otoyollar1 arasinda kalmakta olup ulasilabilirligi
yiiksek bir konuma sahiptir. Ayrica Merkezi Is Alam olan Biiyiikdere Caddesi ile
onemli is ve ticaret merkezlerini barindiran Sisli ve Taksim bélgelerine yakinligi
nedeniyle de istanbul Metropoliten Alam i¢inde konumunun getirdigi 6nemli bir

potansiyele sahiptir (Sekil 3.1 ).
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Sekil 3.1 : Bomonti’nin konumu ve ana ulasim akslartyla iligkisi.

Bomonti’de yapimi bitmis, devam eden ve planlama asamasinda olan yiiksek
kalitede konut projesi yatirimlarinin yaninda, tiniversite kampusu, sosyal tesis, otel,

kongre merkezi projeleri bolgeyi gelisen bir merkez haline getirmektedir.

IC Holding Bomonti Tekel Bira Fabrikasi’n1 49 yilligina kiralayarak, 1.000 yatakli
bir otel, 3.500 kisilik Otel ve Kiiltiir kongre merkezi projesine 2010 yilinda baglamig
olup insaat1 halen siirmektedir. (Sekil 3.2 ) Toplam kapali alanin 210.000m? olacagi
projede tarihi yapilar yenilenerek hizmet alanlari olarak kente kazandirilacaktir.
Kongre merkezinin yani sira 40 - 45 kath bir de rezidans kulesi insa edilecek projede
rezidans blogunun yiiksek katlarinda bahgeli villalar, kendi havuzu olan daireler de

yer alacaktir.

Sekil 3.2 : Tarihi bira fabrikas1 arazisinde gelistirilen projenin mevcut durumu.
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Bolgede planlanan otel ve kongre merkeziyle turizm gelisirken, yapilmakta olan
universite  kampusu ve sosyal tesislerle sosyo-kiiltiirel agidan da gelisme

saglanacaktir.

Bomonti Bira Fabrikasi yerine yapilmaya baslanan otel ve kongre merkezi projesi ve
insaat: yeni tamamlanan Mimar Sinan Universitesi Giizel Sanatlar Universitesi-Fen
Edebiyat Fakiiltesi Bomonti’nin kimlik degisimine kuskusuz en ¢ok etkisi olacak
gelismelerdir. Bu iki proje, eski sanayi bolgesi ve yakin zamana kadar ¢okiintii

bolgesi olarak anilan Bomonti’nin arazi kullanirmindaki degisimin ilk etkileridir.

Bomonti bolgesi kent merkezinde hizla gelismekte olan liikks konut projeleri bolgesi
olarak yeni bir olusum i¢indedir. Kent merkezinde yer alan rezidans tipi konut
ihtiyacin1 karsilayan projelerle 6ne ¢ikmis Levent-Maslak-Fulya-Sisli bolgelerinden

sonra Bomonti bolgesi de bu yonde ilerlemektedir.

Yapilan ve planlanan yeni baglanti yollar1 ve gii¢lenen altyapisi ve artan

erigilebilirligiyle talebin daha da yiikselmesi beklenmektedir.
3.2.1 Bomonti’de tamamlanmis olan ve insaat1 siiren konut projeleri

Bomonti’de ilk bilyiik dlcekli konut projesi olan ve Ofton Insaatin da bu bolgedeki
ilk yatirnmi olan Elysium Residence 5.000 m? arazi iizerinde gelistirilmistir. 2004
yilinda baglayan ingaat 2006 yilinda tamamlanmistir. Projede alanlar1 65 m? ile 166

m? arasinda degisen toplam 202 iinite bulunmaktadir.

Sosyal olanaklar a¢isindan oldukga zengin olan Elysium Residence projesinde, agik-
kapal1 ylizme havuzlari, fitness merkezi, restoran, tenis kortu, bilardo salonu, squash,
solaryum gibi hizmetler zemin katta bulunan spor kompleksi icinde sunulurken,
ayrica bahge bakim hizmeti de verilmektedir. Projede daireler dekorasyonlu ve beyaz
esyal1 olarak teslim edilmistir. Projede ayrica 4.850 m? kiralanabilir alana sahip bir

alisveris merkezi bulunmaktadir.

Ant Yap1r’nin Bomonti bolgesindeki projesi olan Anthill Residence 25.000 m? arazi
lizerinde inga edilmektedir. Iki adet 54 katli kuleden olusan projenin ingaatina May1s
2008’de baslamis olup Nisan 2011°de tamamlanmistir. Projede biiytikliikleri 86 m?

ile 120 m? arasinda degisen toplam 804 rezidans daire yer alacaktir.

Elysium Fantastic de Ofton Insaat tarafindan 6.800 m2 arsa iizerinde insa
edilmektedir. Agustos 2008°de baslayan insaat Haziran 2011’de tamamlanacaktir.
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Projede biiyiikliikleri 58 m? ile 314 m? arasinda degisen toplam 346 daire yer
alacaktir. Projenin tasariminda Babil’in asma bahgelerinden esinlenilmistir. Elysium
Fantastic projesinin gerceklestirilecegi parsel ince uzun ve daralan bir sekle sahiptir
Bu nedenle mimari proje parsel sekline uyumlu olarak terashi dairelerden olusan tek
bir blok olarak hazirlanmigtir. Projenin sundugu sosyal olanaklar, a¢ik ve kapali
yuzme havuzu, fitness merkezi, kafe&restaurant’dir. Hedef kitlenin st ve {ist-orta
gelir grubu oldugu projede daireler dekorasyonlu ve beyaz esyali olarak teslim

edilmektedir.

Palms Bomonti projesi Hoffman Insaat tarafindan 6.000 m? alan iizerinde planlanmus
olsa da 2009 yil1 finansal kriz déneminde Hoffman Insaat’in iflas etmesi nedeni ile
proje yarmm kalmistir. Daha sonra arsa sahibi olan Oger Insaat tarafindan insaatina
2010 yilinda tekrar baslanan projenin 2012 Aralik aymnda tamamlanmasi
planlanmaktadir. Projede 76 m? ile 158 m? arasinda degisen biiyiikliiklerde toplam
340 daire bulunacaktir. Palms Bomonti projesi alani arasindan yol gegen iki parsel
tizerinde konumlanmakta olup iki ayr1 L bloktan olusacaktir. Proje kapsaminda agik
ve kapal1 yiizme havuzlar, fitness merkezi, sauna, SPA gibi spor ve saglik alanlari,
kafe&restaurant’in yaninda ev bakim ve otopark hizmetleri de sunulmaktadir.
Biinyesinde kiiclik bir aligveris merkezi olacak projede daireler dekorasyonlu olarak

teslim edilecektir.

Bomonti Apartmani; Belgika menseli Extensa Grup’un Tiirkiye’deki ilk yatirimidir.
Bomonti Apartmani projesi eko pazarin karsinda yer alan 3.273 m?’lik arsa iizerinde

gelistirilmektedir.

Bu arsa iizerinde bulunan binalarin yikimindan sonra proje kapsaminda yaklasik
18.000 m? kapal1 ingaat alanina ve yaklasik 11.000 m? satilabilir alana sahip rezidans
ozelliklerine yakin bir projeye baslanmistir. Igerisinde 92 adet daire ve 9 adet diikkan
olmasi planlanan projenin insaatina 2010 Agustos aymnda baglanilmis olup 2011

Aralik ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

Tasyapi&Merttas tarafindan 12.000 m? alan iizerinde planlanan rezidans projesi Ipek
Insaat & Cakirkaya Yapi tarafindan tamamen devralinmis ve Rixos’a da isletilmesi
verilmistir. Rixos Bomonty’de toplam kapali alan yaklasik 50.000 m? biiytikliiktedir.
2009 Temmuz ayinda baslananan ingaat Eylul 2011°de tamamlanacaktir. Projedeki

toplam 344 adet 1+1 iinitenin biiyiikliikleri 84 m? ile 94 m? arasinda degismektedir.
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Kazim Orbay Caddesi iizerinde Giircii Katolik kilisesi yaninda yer alan 2.460 m? arsa
tizerinde TekfenOz Ortakligi’nin Bomonti Apartmanlar projesi yer almaktadir. Proje
ingaatina 2010 Kasim ayimda baglanmis olup 2012 Eyliil ayinda tamamlanmasi
planlanmaktadir. 5 katli olarak tasarlanan projede toplam 67 daire ve ortak kullanim

icin tasarlanmis bir i¢ avlu ile gecisler bulunacaktir.

Bolgede yer alan mevcut konut projelerinin arsa alanlari, gelistirici firmalari, tinite
biiyiikliiklerine gore dagilimlari, satis fiyatlar1 ve satis performanslar1 Cizelge 3.1°de

gortlmektedir.

Cizelge 3.1 : Bomonti’deki projelerin dzellikleri.

Tola Unite . Birim Satig Fiyat1
Gelistiri Arsa nﬁ Tipine Unite Unite Baslangic  Satis $/mazx*
Proje ci/Yatirt - Gore .. Buyuklikleri  ve Bitis  Oran
(m?) Daire . Tipleri 5 L o .
mci Savist Unite (m?) Tarihi (%) Min. Maks.
¥ Adedi
320 1+1 86-95 Mayis
804 2008-
. - .
Anthill Ant Yap1 25.000 (720'si 400 241 100-121 Nisan 70% $5.465  $7.851
satigta) 2011
. 13 Studyo 64-69 Agustos
Bomonti
28 1+1 92-103 2010- 0
Apartma Extensa  3.273 92 44 241 134157 Aralik 68%  $3.120 $4.563
" 7 3+1 250-277 2011
260 1+1 58-93
24 2+1 105-134 Agustos
Elysium Ofton 18 3+1 120-122 2008- o
Fantastic  insaat 0000 346 12 2+1 113192 Haziran 00% 34272 34813
24 3+1 191-304 2011
8 4+1 314
202 70 1+1 65-71-110
Elysium hg?;”& daire 98 2+41 90-125 2004
0,
Residence  Mimgut 5.000 +4r.7?250 32 341 130 o006 100%  $2462  $4.789
Ingaat Ticari 2 4+1 166
Ipek Temmuz
Rixos Insaat & i 2009- N
Bomonty  Cakirkay 12.000 344 344 1+1 84-94 Eylil 50% $4.619  $7.160
a Insaat 2011
50 Studyo 76
340 50 1+1 110 Kasim
Oger daireni 22 1+1 120 2010- 0
Palms fsaat 0000 ni7au 22 241 121 Arahk 6% $2225  $4323
satigta 20 2+1 140 2012
10 3+1 158
Bomonti 17 1+1 56-87 Kasim
Apartma  Tekfen 2460 67 40 2+l 98-163 2010- 4005 $3.920  $6.000
Aralik
nlari 10 3+1 170-177 2012

(*) ikinci el satis fiyatlar
(**) Nisan 2011 fiyatlaridir.

3.2.2 Planlama asamasindaki projeler

Extensa Grup’un bolgede yer alan diger projesi ise Rixos Bomonty Projesi ile
Elysium Fantastic projesi arasinda kalan yaklagik 3.000 m? alana sahip parsel
tizerindedir. Heniiz planlama asamasinda olan bu projede rezidans 6zelliklerine yakin

tasarlanacak stiidyo daireler yer alacaktir.
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TekfenOz Ortakligi’nin Bomonti Apartmanlart projesi karsisinda yer alan parselde
gelecek 1-2 yil igerisinde hayata gecirilmesi planlanan bir konut projesi daha

bulunmaktadir.

Bomonti bolgesinde ilk ofis projesi; miilkiyeti tamamen Sinpas GYQO’ ya ait 4.225
m? biiyiikliigiinde arsa {izerinde Sinpas GYO ile Fer Yap1 arasinda yapilan hasilat
paylasimi sozlesmesiyle gelistirilecektir. 2011 yilinin Mart ayinda piyasaya tanitimi
yapilmis olan ITower Bomonti projesinin 2012 yilinda tamamlanmasi
planlanmaktadir. 213 adet bagimsiz boliimden meydana gelen ITower Bomonti’de
ofis buyuklikleri 60m? ile 800 m? arasinda degisecek olup lobi ve danisma
hizmetlerinden concierge hizmetlerine, VIP lounge’dan spor salonlarina kadar birgok

hizmet sunulacaktir.

Sinpas GYO’nun 49/300 hisse sahibi oldugu briit 26.380 m? net 15.000 m?
biiyiikliigiinde ve Anthill Residence’1in kuzeyinde yer alan bir arsa bulunmaktadir. Bu
arsada en az orana sahip olan Sinpas GYO’nun diger ortaklar1 9.408/14.400 hisse ile
Diinya Tekstil ve 2.640/14.400 hisse ile Tagyap1’dir. Bu arsa {izerinde gelistirilmesi
planlanan projenin kapali insaat alani yaklasik olarak 80.000 m? olarak tahmin
edilmektedir. Henliz pazar aragtirmasi asamasinda olan projede iist katlar rezidans ve

giris katlar ticari linite olmasi1 planlanmaktadir.

Agaoglu 2010 yil1 Ekim ayinda Bomonti’de 17.000 m? biiyiikliiglinde bir arsa almis
olup 2011 yilmin ikinci yarisinda bu alanda gerceklestirecegi rezidans projenin
tanitimin1 yapacaktir.

Boélgede ilk projeyi hayata gegiren Ofton Insaat’in Bomonti’de yeni konut projesi

yapmak i¢in arsa arayisi da devam etmektedir.
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Sekil 3.3 : Bomonti’de mevcut ve planlanan projelerin konumlari.
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3.2.3 Bomonti’de konut fiyatlarindaki degisimi

Bomonti’de ilk liikks konut projesi 2004 yilinda ingaata baslamis ve satisa ¢ikmis olup
2008 yilimin ikinci yarisina kadar da bolgedeki tek proje olmay: siirdiirmiistiir. Bu
projenin satisa ciktiktan alti ay sonra neredeyse iki kati kadar artan birim satig
fiyatlar1 0 donemde Bomonti’ye olan likks konut talebini ortaya koymaktadir. 2006
ve 2007 yillar1 boyunca bolgede satis fiyatlar1 artmaya devam etmis ve 2008 yilinin
ikinci yarisinda bolgede satisa sunulan U¢ yeni projeyle birlikte birim satis

fiyatlarinda ¢ok biyik bir artis yasanmustir (Sekil 3.4).

Bomonti'deki Projelerin Yillara Gore Degisen Birim Satis Fiyatlari
$6.000
$5.378
$4.896
5.000 $
$ D4.040 $5100
$4.000 / $4.369 $4.256
$3.000 $2.619  $2.619 43,515
$2.295
$2.721
$2.000 $2.215 $2:325
$0
N nN N N N N N nN N N N N N nN
o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o = = =
IS ol (2] (2] (2] ~ I\l oo [e5] o © o o Ll

Sekil 3.4 : Bomonti’deki projelerin birim satis fiyatlarindaki degisim [35].

2009 yilinda yasanan ve tiim diinyay1 etkileyen finansal kriz bdlgedeki konut
fiyatlari1 da etkilemis ve az da olsa diisiise gecirmistir. Krizin etkilerinin yavag
yavas ortadan kalmaya bagladigi 2010 yilinda ise bolgedeki konut satis fiyatlari

tekrar ylikselise ge¢mis olup bu egilimi hala siirdiirmektedir.

Bomonti’de yer alan konut projelerinin birim satis fiyatlarindaki devamli olarak
yikselme egiliminde olmasi bdlgeye olan konut talebinin yogunlugunu

gostermektedir.

3.3 Bomonti’de Gayrimenkul Yatirnm Tiirii Olarak “Konut”un One Cikma

Nedenlerinin Arastirillmasina Yonelik Yapilan Derinlemesine Goriismeler

Tezin daha onceki bolimlerinde Bomonti bolgesinin fiziksel, sosyal ve planlama
kararlar acisindan degisim siireci incelenmis ve bu degisimlerin bdlgenin bugiinkii

mevcut durumuna nasil bir etki ettigi ya da katki sagladigi ele alinmustir.
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Bu béliimde ise son yillarda gayrimenkul yatirimlart agisindan 6ne ¢ikan ve biiylik
degisim gecirmekte olan Bomonti bolgesinin burada yer se¢mis olan yatirimcilar

tarafindan degerlendirilmesi anlatilacaktir.
3.3.1 Derinlemesine goriisme bulgular:

Bomonti’de gayrimenkul yatirim tiirii olarak “konut”un 6ne ¢ikmasinin arastirildigi

bu boliim bolgede yer alan alti sirketten besiyle yapilan goriigmelere dayanmaktadir.

Sirketlerle yapilan goériismeler U¢ ana konu bashigi altinda olusturulan sorular ile

derinlemesine milakat bigiminde yapilmistir. Bu basliklar;

¢ Yatirim yapmak i¢in Bomonti’nin se¢ilmesi siireci
eFarkli gayrimenkul yatirnm tiirleri (ofis, AVM, otel) i¢cin Bomonti’nin
degerlendirilmesi,

e\/e yatirim tiirii olarak konutun segilmesi siirecidir.

Goriisme yapilan sirketler, bu sirketlerin bolgedeki projeleri ve goriisme yapilan

kisilerin bilgileri Cizelge 3.2°de goriilmektedir.

Cizelge 3.2 : Derinlemesine goriisme yapilan sirketler ve kisiler.

GORUSULEN KIiSIYLE iLGILi GENEL BiLGILER

Goriisme No: A B C D E
Goriisme Tarihi: 17.03.2011 18.03.2011 01.04.2011 02.04.2011 05.04.2011
Alkan .
Adi, Soyadt: Omer Egesel Atikoglu, EYatI)( UPI %%l;mrearl](t S’Xh%r;
Mustafa Ogiit yubogiu y ogit
Extensa Ofton Insaat
Tekfen Emlak Istanbul Ipek Insaat Tur. ve sat Ant Yap1
Sirket Tsmi: Gel. Yat. ve Emlak Yat. Taah. San. ve Saﬁ Tic " San. ve Tic.
Tic. A.S. Ins. ve Tic. Tic. Sti. R Ltd. Sti.
A.S.
A.S.
Teknik Satis ve Proie
Sirketteki gorevi: Genel Miudir ~ Miidiir, Satis ~ Sirket Sahibi ~ Pazarlama . J .
N N Muduru
Muduri Muduri
. . .. Makine Mih., . . : Insaat
Meslek; Ingaat Miih. isletme Makine Mih. Isletme Miih.
. Elysium
BOT“‘?”.“ de Bomonti Bomonti Rixos Residence, .
geligtirilen mevcut ; Anthill
o Apartmanlari Apartmani Bomonty Elysium
proje: .
Fantastic
Bdlgede planlanan
: e - . Konut
yeni projelerin Konut Projesi Rezidans - L -
Projesi

turleri:
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3.3.1.1 Yatirim bélgesi olarak Bomonti’nin secilmesi stireci

Goriismede ilk olarak yatirimciyr bu bolgeye ¢eken etkenleri ve bdlgedeki diger
gelismelerle iligkisini kurabilmek amaciyla da tarihi 6grenmek amaglanmistir

(Cizelge 3.3, Cizelge 3.4).

Cizelge 3.3 : Bomonti’de yatirim yapma fikri nasil olustu?

Goriisme No: A B C D E
o Bolgede bize ait arsamiz vardi ve

Uzerinde bir proje yapmaya karar

verdik

0 “Bomonti” her zaman ilgimizi

ceken bir bolgeydi.

0 “Bomonti”de gergeklesecegini

ogrendigimiz yatirimlar bizi de bu +

bolgeye yoneltti.

o Kent merkezine yakin bir alanda
yatirim yapmak i¢in arsa
arayisimiz vardi ve uygun arsay1
“Bomonti”’de bulduk.

o Diger

Bu soruya verilen cevaplar sonucunda bdlgedeki yatirnmcilarin ¢ogunlugunun
Bomonti’nin kent merkezinde yatirim yapmaya uygun arsa stokuna sahip tek alan

oldugu i¢in bu bolgeye yoneldikleri anlagilmaktadir.

Cizelge 3.4 : Bomonti'de yatirim yapma fikrinin olustugu y1l?

A B C D E
2005 2005 2006 2004 2005

Yatirnmcilar Bomonti’de yatirim yapmaya 2004 ile 2006 yillar1 arasinda karar

vermiglerdir.
Cizelge 3.5 : Arsay1 nasil elde ettiniz?
Goriisme No: A B C D E
0 Bize ait
o Satin aldik + +

0 Kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi ile elde ettik

Bolgede kendi arsast bulunan bir firma yer almamakta olup cogunlugu arsa
sahipleriyle kat karsilig1 insaat sézlesmesi yaparak arsayir elde etmis ve projeye

baslamistir (Cizelge 3.5).
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Bomonti bolgesinde yer alan arsalarin miilkiyeti ¢esitlilik gostermektedir.
Glinlimiizde bolgede yer alan gayrimenkul yatirim sirketleri de mevcut arsalari sahis,

firma ya da vakiflardan elde etmislerdir (Sekil 3.5).

Bomonti Bira ™
Fabrikast;

IC Holding tarafindan | ! Ve g =
49 villigma kiralanmastir Bomonti Apartmanlari Arsasy:
: Giirci Katolik Kilises ile
i : yapilan kat karsiligy insaat
anlagmasiyla elde edilmistir. / |}’

i

Hazine Elysim /. Residences
2ea oo Arazisi Arsasy i
: 2 Eski Nestle Fabrileas:
“satin almp vikdarak. |
elde edilmigtr. 4
ot gl = ol ol P
Elysium Fantastic Arsasi; £ A o <
3 parseln  hir kismi satm o L L.« Sahsaaitarsa -
almarak bir ksmi katkarsigy | —— N [ 1 L A, ;
insaat anlwmasyla) sahstan ||/ ; e 0T + Firmayaaitarsa
elde edilmistir.
- i

Sekil 3.5 : Bomonti’deki arsalarin gegmisteki miilkiyet durumlari.

Yatirimcilarin Bomonti'de Yatirnm Yapma Karar Aldiklari ve
Arsa Edindikleri Yillar

2011
2010
2009
2008
2007 ~
2006 2005 2005 2005
2005
2004 +—
2003 +—
2002 1
2001 +—
2000

Yillar

A B Cc D E

L Bomonti'de yatirim yapma fikrinin olustugu y1l ~ #®Bomonti'de arsa edindinildigi y1l

Sekil 3.6 : Yatirimcilarin bolgeye yoneldikleri ve arsa edindikleri yillar.

Bomonti’de yatirim yapma karari netlestikten sonra arsayr elde etme siirecinde
bolgeye 6zgii herhangi bir kolaylik ya da zorluk yasanip yasanmadigiyla ilgili soruya

verilen yanitlar Cizelge 3.6’da aktarilmaktadir.
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Cizelge 3.6 : Arsa edinmede bolgeye 6zel zorluklar ya da kolayliklar nelerdir?

Goriisme

) A B C D E
No:
Arsa Arsa
zorluklar - Arsg.flzgf:lzll?flimn fiyatlarinin Arsg.flzgf:lzll?flimn fiyatlarinin
YUKSCKIE yiiksekligi YUKSCKIE yiiksekligi
kolayliklar - - - - -

Yatirimcilar arsa elde etme siirecinde bolgeye 6zel bir kolayligin bulunmadigini, tek

zorlugun ise arsa fiyatlarinin rayicin ¢ok lizerinde oldugunu belirtmislerdir.
3.3.1.2 Gayrimenkul yatirim tiirlerine gore Bomonti’nin degerlendirilmesi

Bu béliimde yatirimcilarin goziinden; Bomonti’ye 6zel belirlenmis 5 farkli kriterin;
her bir gayrimenkul yatirim tiirtine (konut, ofis, otel, AVM) etki etme derecesi

puanlanarak belirlenmeye ¢alisilmistir. Bomonti icin belirlenen Kriterler;

e Konumsal 6zellikler

e Erigebilirlik

e Teknik altyap1

¢ Bolgenin fiziksel ve sosyal 6zellikleri

e Kullanic1 talebidir.

Her gayrimenkul tiirii yatirimi i¢in yukarida belirtilen kriterlerin niteligiyle ilgili
beklentiler degismektedir. Bu nedenle Bomonti i¢in bu kriterlerin her birinin farkl

yatirim tiirlerine etkisinin de farklilik géstermesi beklenmektedir.

Bu bélimde yatirnmcilarin bolgede konut, ofis, AVM ve otel projesi yapmak
isteselerdi Bomonti’nin sahip oldugu o6zellikleri nasil degerlendirirlerdi sorusuna

cevap aranmistir.

Yatirimcilarin  Bomonti’nin 0zelliklerinin farkli gayrimenkul yatirim tiirlerini

etkileme derecesi i¢in yapmis olduklar1 puanlamalar Cizelge 3.7’de goriilmektedir.

Bu puanlama 1 ile 5 arasinda; puanlanan kriterin yatirim tizerinde etkisiz olmasindan

cok etkili olmasina dogru degerlendirilerek yapilmustir.
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Cizelge 3.7 : Farkli gayrimenkul tirleri icin Bomonti'nin 6zelliklerini puanlanmasi (1-5 arast).

Bomonti’nin Bomonti’nin __Bom_onu . Bolgede o
o - Konumsal Erisilebilirligi - _Bolgesindeki yatirima
Gériisme Farkh g.a"yrin.lenkl.ll .tiirlerl icin Bomonti'nin Azellikleri (gergeklestirilecek Bomontl_ nin "FIZI|'(S€| ve Sosyal olmast
No: yandaki ozelliklerini puanlar misimz?(1-5 gelistirilecek proje taranin Teknik Ozellikler yapilacak beklenen TOPLAM
arasy) projeye ne kadar  kullanicist ve ulagim Altyapist olan yatirima ne Kullanic
etki eder diistiniilerek) kadar katkl. saglar ya Talebi
da etki eder
Bomonti'de Konut projesi yapacak sirket i¢in 5 5 4 4 5 23
A Bomonti'de Ofis projesi yapacak sirket i¢in 4 4 3 3 3 17
Bomonti'de AVM projesi yapacak sirket i¢in 2 2 3 1 1 9
Bomonti'de Otel projesi yapacak sirket i¢in 5 4 3 2 2 16
Bomonti'de Konut projesi yapacak sirket i¢in 5 5 4 4 5 23
B Bomonti'de Ofis projesi yapacak sirket i¢in 5 3,5 3 2,5 3,5 17,5
Bomonti'de AVM projesi yapacak sirket i¢in 2 2 2,5 2 2 10,5
Bomonti'de Otel projesi yapacak sirket i¢in 5 3 3 2,5 3 16,5
Bomonti'de Konut projesi yapacak sirket i¢in 5 5 4 3 5 22
c Bomonti'de Ofis projesi yapacak sirket i¢in 5 3 35 2 3 16,5
Bomonti'de AVM projesi yapacak sirket i¢in 4 3 2 3 0 12
Bomonti'de Otel projesi yapacak sirket i¢in 5 3 3 2 3 16
Bomonti'de Konut projesi yapacak sirket i¢in 5 5 4 5 5 24
D Bomonti'de Ofis projesi yapacak sirket i¢in 3 4 2 3 3 15
Bomonti'de AVM projesi yapacak sirket i¢in 3 2 2 0 2 9
Bomonti'de Otel projesi yapacak sirket i¢in 4 3 2 2 2 13
Bomonti'de Konut projesi yapacak sirket i¢in 5 4 4 5 5 23
E Bomonti'de Ofis projesi yapacak sirket i¢in 5 3 3 3 4 18
Bomonti'de AVM projesi yapacak sirket i¢in 4 4 4 3 3 18
Bomonti'de Otel projesi yapacak sirket i¢in 5 4 3 2,5 2,5 17

Yatirimcilarin her bir gayrimenkul yatirim tiirii i¢in Bomonti i¢in belirlenen kriterleri puanlamasi; bu kriterlerden olusan basliklar altinda

aktarilacaktir.
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eKonumsal 0zellikler: Bomonti’nin konumu gelistirilecek projeye ne kadar etki

eder sorusu tizerinden her bir yatirim tiirii i¢in degerlendirme yapilmasi istenmistir.

Bomonti'de “Konut” projesi yapacak bir sirket i¢in bdlgenin konumunun

degerlendirilmesinde tiim yatirimcilar Bomonti’ye tam puan vermislerdir (Sekil 3.7).

Bomonti'de “Ofis” projesi yapmay1 planlayan bir sirket icin ise yatirimcilar 3 ile 5

aras1 degisen puanlar vermislerdir (Sekil 3.7).

Aligveris merkezi yatirrmi yapmak isteyen bir sirket icin Bomonti’nin konumunun
degerlendirilmesi istendiginde yatirimcilar diger kullanimlara gore daha diisiik

puanlamaya gitmis ve 2 ile 4 aras1 degisen puanlar vermislerdir (Sekil 3.7).

Bomonti’nin bir otel yatirimcisi goziinden konumunun degerlendirilmesinde ise

yatirimcilar 4 ile 5 arasinda degisen puanlar vermislerdir (Sekil 3.7).

Bomonti’nin Konumsal Ozelliklerinin
Gelistirilecek Projeye Etkisi
| | | |
ORT.
E
D
C
B
A
0 1 2 3 4 5
A B C D E ORT.
i Otel 5 5 5 4 5 4,8
HAVM 2 2 4 3 4 3
| Ofis 4 5 5 3 5 4,4
H Konut 5 5 5 5 5 5

Sekil 3.7 : Bomonti’nin konumsal 6zelliklerinin; gelistirilecek projeye etkisi.
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eErisilebilirlik (kullanici-hedef kitle agisindan): Bomonti’de gergeklestirilecek
proje tiiriinlin kullanicisi ve ulasimi diisiiniilerek bolgenin ulasilabilirliginin

degerlendirilmesi istenmistir.

Bir konut yatirimcisi olarak Bomonti’nin ulasilabilirligini degerlendiren yatirimcilar;
planlanan projenin kullanicisinin yani hedef kitlenin bdlgeye ulasimia 5 puan

vermislerdir (Sekil 3.8).

Ofis projesi gergeklestirmek isteyen bir yatirimer igcin Bomonti’de ulagiminin

degerlendirilmesi istendiginde ise 3 ile 4 arasinda degisen puanlar verilmistir.

Bomonti’de AVM vyatirnmi yapacak bir sirketin gozlinden aligveris merkezi

kullanicisin bolgeye ulasilabilirligi 2 ile 4 puan arasinda degerlendirilmistir.

Bomonti gibi kent merkezinde ve is alanlarina yakin bir konumda otel yapmayi
planlayan bir sirketin is oteli gelistirmek isteyecegini belirten yatirimcilar; bdlgenin

otel yatirimi i¢in ulasilabilirligini 3 ile 4 puan arasinda degerlendirmislerdir.

Bomonti’nin Erisilebilirliginin
Gelistirilecek Projeye Etkisi

ORT.

0 1 2 3 4 5

A B C D E ORT.
i Otel 4 3 3 3 4 34
BAVM 2 3 2 4 2,6
® Ofis 4 3,5 3 4 3 35
H Konut 5 5 5 5 4 4.8

Sekil 3.8 : Bomonti’nin erisilebilirliginin; gelistirilecek projeye etkisi.
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eTeknik altyapr: Bomonti’nin altyapisinin gelistirilecek yatirim tiiriine gore

yeterliliginin degerlendirilmesi istenmistir.

Bolgede konut yatirimi yapmayi planlayan bir sirket olarak Bomonti’nin alt yapis1 4

puan olarak degerlendirilmistir (Sekil 3.9).

Ofis yatirimeisi i¢in Bomonti’nin altyapisi 2 ile 3,5 puan arasinda degerlendirilmistir
(Sekil 3.9).

Aligveris merkezi yatirimci igin de ofis yatirnmeisiyla benzer olacagi diisiiniilerek
Bomonti’nin altyapisina 2 ile 4 arasinda degisen puanlar verilmistir. Otel yatirimcisi
i¢cin ise Bomonti’nin altyapisi 2 ile 3 arasinda degisen puanlarla degerlendirilmistir
(Sekil 3.9).

Bomonti’nin Teknik Altyapisinin
Gelistirilecek Projeye Etkisi

ORT.

Cc
B
A
0 1 2 3 4 5
A B C D E ORT.
@ 0tel 3 3 2 3 2,8
5AVM 3 25 2 2 4 2,7
m Ofis 3 3 35 2 3 2,9
& Konut 4 4 4 4 4 4

Sekil 3.9 : Bomonti’nin teknik altyapisinin; gelistirilecek projeye etkisi.
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eMevcut fiziksel ve sosyal 6zellikleri: Bomonti bélgesindeki mevcut yapilasma ve
karakteristigin yapilacak olan yatirnma ne kadar katki saglayacagi ya da etki

edeceginin degerlendirilmesi istenmistir.

Konut yatirnmcist g6ziinden Bomonti bdlgesindeki mevcut yapilasma ve
karakteristigin projeyi etkileme oraninin degerlendirilmesinde 3 ile 5 arasinda

puanlamalar yapilmistir (Sekil 3.10).

Ofis yatinmcist goziinden Bomonti’nin mevcut durumu ve karakteristigi

degerlendirildiginde yatirimcilar; 2 ile 3 aras1 degisen puanlar vermislerdir.

Yeni gelistirilen liiks konutlar i¢in ise bolgede ancak kiiciik Olcekli bir aligveris
merkezi yeterli olacagindan bolgenin karakteristiginin AVM yatirimina etkisi sadece

0 ile 3 aras1 degisen puanlar vermislerdir.

Otel yatirimeist i¢in Bomonti’nin konumu her ne kadar uygunsa da karakteristigin

etkisi yalnizca 2 ile 2,5 aras1 degisen puanlar vermislerdir.

Bomonti’nin Fiziksel ve Sosyal
Ozelliklerinin Gelistirilecek Projeye
I Etkisi
ORT.
E
D
C
B
A
0 1 2 3 4 5
A B C D E ORT.
@ Otel 2 2,5 2 2 2,5 2,2
BAVM 1 2 3 0 3 1.8
| Ofis 3 2,5 2 3 3 2,7
EKonut| 4 4 3 5 5 4,2

Sekil 3.10 : Fiziksel ve sosyal 6zelliklerin; gelistirilecek projeye etkisi.
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eTalep (bolgeye olan kullanic talebi): Sirketlerin halihazirda Bomonti igin yapmis
olduklar1 arastirmalar ve tecriibeler de diisiiniilerek bdlgede o yatirima olmasi

beklenen kullanicr talebiyle ilgili bir degerlendirme yapilmasi istenmistir(Sekil 3.11).

Bir konut yatirimcisi olarak Bomonti’de gergeklestirilecek konut projesine olmasi

beklenen kullanici talebi goriisiilen tiim sirketlerde 5 puanla degerlendirilmistir.

Ofis yatirimcist i¢cin Bomonti’de yapilmasi planlanan bir ofis projesine beklenen

talep 3 ile 4 arasinda puanlamalar almgtir.

Bolgede aligveris merkezi talebi bir AVM yatirimcist goziinden bakildiginda 0-3

puan arasinda degerlendirilmistir.

Istanbul’da her yil artan kent merkezi otellerine olan talep genel olarak bu yatirimi

konumu nedeniyle olumlu etkileyeceginden 2 ile 3 arasinda puanlar verilmistir.

Bomonti’ye Olan Kullanic1 Talebinin
Gelistirilecek Projeye Etkisi
l l
ORT.
E
D
C
B
A
0 1 2 3 4 5
A B Cc D E ORT
4 0tel 2 3 3 2 2,5 2,5
HAVM 1 2 0 2 3 16
| 0Ofis 3 3,5 3 3 4 33
& Konut 5 5 5 5 5 5

Sekil 3.11 : Bomonti’de gayrimenkul yatirim tiirlerine olan kullanici talebinin;
gelistirilecek projeye etkisi.



3.3.1.3 Yatirim tiirii olarak “konutun secilme streci

Sirketlerin bolgeye yoneldikleri ve arsa edindikleri yillar degisim gosterirken ve
bolgedeki gelismelerin  yatirim karar1 tizerindeki etkisi de her yil farklilik
gostermektedir. Bu nedenle yatirimcilarin gayrimenkul yatirim tiirii olarak “konut™u

secmelerinin arsa edinmeden 6nce ya da sonra olmasi dnem kazanmaktadir.

Bu bolimin ilk sorusunun amaci; “konut” yapma kararini etkileyen faktorlerin arsa
ediniminden Once veya sonra olmasina gore degisim gosterip gostermediginin

anlagilmasidir.

A, B ve C ile belirtilen yatirnmcilar mevcut arsalarini konut kullanimi amaciyla elde
etmemis, arsa elde edildikten sonra bir karar siireci yasamig ve “konut” yapiminda
karar kilmiglardir. D ve E ile belirtilen yatirimcilar ise konut kullanimi yapma amagl
Bomonti’de arsa elde ettikten sonra imar durumunun sundugu esnek kullanim da

karar siireglerinin farkli bir kullanima kaymasina neden olmamstir (Cizelge 3.8).

Cizelge 3.8 : Konut yapmaya arsay1 edindikten sonra mi 6nce mi karar verdiniz?

Goriisme No: A B C D E
o Once + +
oSonra + + +

Buradan sonraki sorular; arsayr edindikten sonra hangi yatirim tiiriiniin (konut, ofis,

AVM, otel) yapilacagiyla ilgili yagsanan karar siirecinin arastirilmasina yoneliktir.

Bir onceki soruda aciklandigi gibi D ve E ile belirtilen yatirimeilar “Konut projesi”
yapmak icin kent merkezine yakin olan uygun arsa arayan ve Bomonti’de bu arsay1
bulmus olan firmalardir. Fakat diger sirketlerden; elde edilen arsa i¢in en karh
yatirim “konut” olacagindan dolay1 konut projesi yapma karar1 alindigi 6grenilmistir

(Cizelge 3.9).

Cizelge 3.9 : Bomonti’de yatirim tiirii olarak *“ konut” yapmaya nasil karar verdiniz?

Goriisme No: A B C D E
0 Zaten “Konut projesi” yapmak i¢gin kent
merkezine yakin olan uygun arsa ariyorduk ve + +

Bomonti’de bulduk.

o Bize ait olan ya da elde ettigimiz arsa i¢in

en karl1 yatirim “konut” olacagindan konut + + +
projesi yapmaya karar verdik.

0 Bolgede gergeklesecek konut projelerinden

haberdar oldugumuzda biz de burada “konut

projesi” yapmaya karar verdik.

o Diger
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Bir onceki soruda oldugu gibi D ile belirtilen yatirimcr bu sorudan muaftir ¢linkii

sirket en bagindan beri konut yapmak amaciyla bolgedeki yatirimina baslamis olup

farkli bir kullanimi hig¢ diistinmemistir (Cizelge 3.10).

Diger yatirimcilar ise yatirim tiiriine karar siirecinde yaptiklar1 piyasa arastirmalari

sonucu talep ve karliligi da g6z onilinde bulundurarak “konut”a karar vermislerdir

(Cizelge 3.10).

Cizelge 3.10 : Bolgedeki imar planlari esnek kullanim kosullar saglamaktayken

Cizelge 3.11 :

neden ticari kullanimlar1 tercih etmediniz?

Goriisme No: A

B

C

D

E

o Biz en bagindan beri konut projesi yapmak
icin yer artyorduk bu nedenle ticari kullanimi
hi¢ diisiinmedik

0 Yatirima baslayacagimiz donemde

bolgedeki talep konut yoniinde oldugu igin ve

bu nedenle fizibilite ¢alismalar1 da ticari +
kullanimi karli ¢gikarmadigi igin ticari

kullanimut tercih etmedik

0 Uzmanlik alanimiz konut sektorii ve konut
iretimi oldugu igin ticari kullanimi hig¢
diisiinmedik.

o Bolgede bizden dnce yatirima baglayan
sirketler de konut yaptig1 i¢in biz de ticari
kullanimu tercih etmedik

Bu boliimiin son sorusunda ise projenin uygulama asamasinda Bomonti’ye 6zel

zorluk ya da kolayliklarin bulunup bulunmadigidir.

Alman cevaplara gore bolgede proje gelistirme esnasinda herhangi bir kolaylik

bulunmamakta olup zorluk olarak da kent merkezinde olmanin insaat malzeme ve

makinelerinin bolgeye ulasimina olumsuz etkisi ve bolgede rakip firmalarla bir arada

olmanin getirdigi zorluklar siralanmistir (Cizelge 3.11).

Cizelge 3.12 : Yatirim yapmada bolgeye 6zel zorluklar/kolayliklar nelerdir?

Goriisme No: A B C D E
Insaat
makinelerinin
Rakip ve

Zorluklar: firmalarla bir - - malzemelerin -

arada olmak bélgeye

ulagiminda

zorluklar

Kolayliklar: - - - - -
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3.3.2 Bulgularin degerlendirilmesi

Bu bolimde yatinmcilarla yapilan derinlemesine goriismelerden elde edilen

bulgularin degerlendirilmesi aktarilacaktir.
3.3.2.1 Bomonti’nin tercih edilme nedenleri

Yapilan goriismelere gore; bolgedeki yatirimcilarin ¢gogunlugunun Bomonti’nin kent
merkezinde yatirrm yapma amacli uygun arsa stokuna sahip tek alan oldugu icin bu

bolgeye yoneldikleri sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Bu soruya digerlerinden farkli yanit veren ve C ile belirtilen yatirimcinin Bomonti’ye
yonlenmesini saglayan ana etkenin bdlgede gerceklesecegini duydugu projeler

oldugu 6grenilmistir.

Bolgedeki ilk buyik 6l¢ekli gayrimenkul yatirim projesinin sahibi olan ve D ile
belirtilen yatinmecr 2004 yilinda Nisantasi’na konum agisindan alternatif
olusturabilecek yakinlikta yer arayisindayken Bomonti’ye yonelmis ve iizerinde
fabrika binasi olan bir arsay:1 satin alarak bolgedeki ilk projeye baslamistir. Diger
yatirimcilar ise biiylik cogunlukla 2005-2006 yillar1 arasinda kent merkezinde kalan
ve proje gelistirmek i¢in uygun biiyiikliikte bos arsa barindiran tek bolge oldugu igin

Bomonti’ye yonelmislerdir.

2005-2006 yillarinda bolgedeki duruma bakacak olursak tezin 2. boluminde de
ayrintili anlatildigi gibi imar planlarinda onemli degisiklikler yasanmistir. 2005
yilinda hazirlanan 1/5000 6lgekli planda merkezi is alan1 ve turizm alani artarken
park alani yartya indirilmistir ve bdylece biiyiik bir alan ilk defa yapilagmaya
acilmigtir. 2006 yilinda onaylanan 1/5.000 6lgekli planda ise bira fabrikast ve yakin
cevresini kapsayan merkezi is alami i¢in maksimum h:serbest ve E:3 yapilasma

kosullar1 uygun goriilmiistiir.

Bolgedeki arsa sahiplerinin genellikle kisi ya da vakfa ait oldugu o6grenilmistir.
Bolgede giiniimiizde bulunan projelerin tamami ya kat karsilig1 insaat sdzlesmesiyle

ya da satin alma yontemiyle elde edilen arsalar iizerinde ger¢eklesmektedir.

Bolgede yatirm kapma karart 2005-2006 yillarinda kesinlesen firmalarin
Bomonti’de arsa arayislar1 ve elde etme siiregleri yaklasik 1 yil kadar siirmiistiir.
2004 yilinda ilk yapilmaya baslanan proje olan Elysium Residence digindaki
projelerin arsalarinin hepsi 2006 yilinda elde edilmistir.
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Arsalart 2006 yilinda elde edinen sirketlerin bolgede arsa edinmenin en biiylik
zorlugu olarak arsa fiyatlarinin piyasa degerinden olduk¢a yiiksek olduguna
deginmislerdir. Arsa fiyatlarinin yiikselmesi ayni zamanda bdlgede yer alan Bira
Fabrikas1 ve yakin ¢evresinde emsalin 3’e c¢ikartildig: yil olmasi dikkati ¢cekmektedir.
2006 yilinda satin alinan ya da kat karsiliginda elde edilen arsalarin fiyatlar1 bolge
icin beklenen rant1 da i¢erdiginden oldukea yiiksek rakamlarda gerceklesmistir.

3.3.2.2 Gayrimenkul yatirim tiirleri icin Bomonti’nin degerlendirilmesi

Yatinmcilarin - géziinden; Bomonti i¢in belirlenmis 5 farkli kriterin her bir
gayrimenkul yatirnm tlirtine (konut, ofis, otel, AVM) etki etme derecesinin
puanlanmasinin istendigi boliimde elde edilen bulgular alanda en fazla yatirim

cekiciliginin “konut” kullanimi1 yoniinde oldugu sonucunu ¢ikarmaktadir.

Goriisiilen yatirimcilarin her birinin konut, ofis, AVM ve Otel yatirimcist goziinden
bolgenin farklt oOzelliklerine verdigi puanlamalarin toplami asagidaki tabloda

aktarilmaktadir;

Cizelge 3.13 : Yatirimcilarin Bomonti’nin 6zeliliklerinin farkli gayrimenkul tiirlerine

Cizelge 3.14 : etki etme derecesine gore yapmis oldugu puanlamalarin toplami.

Bomonti
I - Bolgesindeki
Bomonti’nin Bomonti’nin 2 .
Farkh gayrimenkul Konumsal Erisilebilirligi F'é'oisegl"e BZ't?fifao
turleri igin Ozellikleri (gerceklestirilecek ~ Bomonti’nin C")zell?/kler y01m351
Bomonti‘nin yandaki gelistirilecek proje turinin Teknik aptlacak beklenen TOPLAM
Ozelliklerini puanlar projeye ne kullanicist ve Altyapisi olan atmma Kull
mismiz?(1-5 arasi) kadar etki ulagimi ¥ wranict
eder diisiiniilerek) ne kadar katki ~ Talebi
saglar ya da
etki eder
Bomonti‘de Konut
projesi yapacak sirket 25 24 20 21 25 115
icin;
Bomonti'de Ofis projesi 22 175 145 135 16,5 84
yapacak sirket i¢in;
Bomonti'de AVM
projesi yapacak sirket 15 13 13,5 9 8 58,5
icin;
Bomonti'de Otel projesi 24 17 14 1 125 785

yapacak sirket i¢in;

Puanlarin toplamina bakildiginda Bomonti bdlgesi en fazla konut yatirimcilar igin
potansiyel bir alan olarak goérilmektedir. Puan tablosunda goriildiigii iizere; Bomonti
ofis yatirimcilari agisindan ikinci, otel yatirimcilar1 agisindan {igiincii sirada yer
almaktadir. Aligveris merkezi yatirimceist i¢in ise Bomonti bolgesinin sahip oldugu
Ozellikler aligveris merkezi yatirnmi iizerinde oldukca az etkiye sahiptir (Cizelge
3.12).
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eKonumsal 6zellikler: Bomonti‘de “Konut” projesi yapacak bir sirket i¢in bélgenin
konumunun degerlendirilmesinde tiim yatirnmcilarin tam puan vermesi; kent
merkezine yakinligindan dolayr ¢ok degerli bir lokasyonda oldugu ve her konut
yatirimeisinin yer almak isteyecegi bir konuma sahip olmasi olarak agiklanmistir

(Sekil 3.12).

Bomonti’nin Konumsal Ozelliklerinin
Gelistirilecek Projeye Etkisi

E
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S
m
A

Bomonti'de AVM projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Ofis projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Konut projesi
yapacak sirket i¢in

Sekil 3.12 : Bomonti’nin konumsal 6zelliklerinin; gelistirilecek projeye etkisi.

Genel olarak ofis projesi yatirimcilarinin merkeze ve merkezi is alanlarina yakin
lokasyonlarda yer almak istemelerinden dolayr Bomonti’nin konum olarak ofis

yatirimcilari i¢in uygun bir lokasyon oldugu belirtilmistir (Sekil 3.12).
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AVM yatirimcilart i¢in ise bolgenin konumu diger kullanimlara gdre daha diisiik
oranda puanlanmistir. Bunun nedeni olarak ise; bu yatirim tiiriiniin karar siirecinde
yatirim yapilan bolgenin konumundansa hedef kitle ve sosyal ozelliklerinin daha

etkili oldugu belirtilmistir (Sekil 3.12).

Bomonti’nin bir otel yatirimcisi goéziinden konumunun degerlendirilmesinde de
yatirimeilar  yiiksek puanlar vermislerdir. Ozellikle konferans ve kongreler
kapsaminda Istanbul’da her gecen yil artan is amacli konaklayici1 sayis1 dnemli bir
yatak ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir. Otel piyasasina bakildiginda is otellerindeki
yetersizlik dikkati ¢ekmektedir ve giinimiizde birgok otel yatirimeisi is oteli i¢in
yatirim yapacak kent merkezinde ve is alanlarina ayn1 zamanda kongre merkezlerine
yakin lokasyonlarda uygun arsa aramaktadir. Bu nedenle Bomonti’nin konumu otel

yatirimeisi i¢in oldukea ¢ekici bulunmustur (Sekil 3.12).

eErisilebilirlik (kullamici-hedef Kkitle agisindan): Bir konut yatirimcisi olarak
Bomonti’nin erisilebilirligini degerlendiren yatirimcilar konut projesi yatirimi igin
bolgenin erisilebilirligine tam puan vermislerdir (Sekil 3.13). Bunun sebebini ise;
Bomonti bolgesinde konut yatirimi yapacak sirketin konsepti lilkks konut niteliginde
olacag i¢in hedef kitlesi de iist ve iist-orta gelir grubu olacagindan ulasim biiyiik
cogunlukla 6zel otomobil ve taksi yoluyla saglanacaktir seklinde agiklamiglardir. Bu
nedenle burada gergeklestirilecek konut projesi i¢in Bomonti’ye erisim yeterli ve iyi

seviyededir.

Ofis yatirnmi i¢in bolgenin erisilebilirliginin konut yatirrmindan diisiik olmasi; ofis
kullanicisinin en azindan bir kisminin toplu tagimaya ihtiya¢ duyacagi fakat
Bomonti’nin toplu tagima sistemlerine ¢cok yakin olmadig: seklinde agiklamistir. Bir
yandan da biiyiilk banka ya da sirketlerin c¢alisanlar1 i¢in sagladigi servisler soz
konusu olursa ofis kullanici i¢in de ulasimin sorun olmayacagi belirtilmistir. CUnki

bolge toplu tasimaya uzak olsa da karayolu ulasim altyapisi yeterlidir.

Aligveris merkezleri devamli olarak ziyaret¢i dongiisiiniin beklendigi projelerdir ve
ziyaretcilerin toplu tasima ile kolay ulasabilecekleri lokasyonlari tercih etmektedirler.
Diger yandan ise yaya akisinin yogun oldugu bélgeler alisveris merkezlerinin yer
tercihinde etkili olmaktadir fakat Bomonti’de heniiz yaya trafigine imkan saglayan
diizenlemeler de yapilmamistir. Bu nedenlerle AVM yatirimcilart i¢in bolgenin

erigilebilirligi en az puanlamay1 toplamstir.
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Bomonti gibi kent merkezinde ve is alanlarina yakin bir konumda otel yapmayi
planlayan bir sirketin is oteli gelistirmek isteyecegi belirtilmistir. Is oteli
ziyaretcilerinin (hedef kitlenin) taksi veya 6zel sofor ile otele giris-cikis sagladiklar
ve toplu tagima kullanmadiklari i¢in tiinellere ve ¢evre yoluna erisimin de ¢ok kolay
oldugu bu alanda hi¢ sorun yasamayacaklar1 olarak agiklamislardir. Bu nedenle otel

yatirimcilart i¢in bolgenin erisilebilirligi orta derecede puanlar toplamistir.

Bomonti’nin Erisilebilirliginin Gelistirilecek

Projeye Etkisi

X

§ E
g

>

Z D
g5
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<
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a A

Bomonti'de AVM projesi yapacak
sirket i¢in

sirket i¢in

Bomonti'de Ofis projesi yapacak

Bomonti'de Konut projesi yapacak
sirket i¢in

Sekil 3.13 : Bomonti’nin erisilebilirliginin; gelistirilecek projeye etkisi.
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eTeknik Altyapr: Bolgede suanda gelistirilmekte olan projelerin insaat siirecinde
bolgenin teknik altyapisi gelistirilmis ve yeni yol genisletme planlar1 da stirmekte
oldugu icin giiniimiizde alt yapi agisindan ¢ok daha iyilesmis bir bolge haline
gelmistir. Bu nedenle giinlimiizde konut yatirimcilari igin alt yap1 yeterli durumdadir
(Sekil 3.14).

Bolgede son yillarda gelistirilen teknik altyapinin ofis projeleri i¢in de yarar
sagladig fakat bir konut projesinden daha fazla teknik altyapiya ihtiya¢ duyulacagi

tahmin edilerek konut yatirimcisindan daha az puanla degerlendirilmistir.

Bomonti’nin Teknik Altyapisinin
Gelistirilecek Projeye Etkisi

Bomonti'de Otel projesi
yapacak sirket i¢in
(@]

Bomonti'de AVM projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Ofis projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Konut projesi
yapacak sirket i¢in

Sekil 3.14 : Bomonti’nin teknik altyapisinin; gelistirilecek projeye etkisi.
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Aligveris merkezi yatirimcr igin de ofis yatirnmceisiyla benzer olacagi diisiiniilerek

Bomonti’nin teknik altyapisina benzer degerlerde puanlanmistir (Sekil 3.14).

AVM ve ofislerde gece kullanimi minimum iken otellerde 24 saat enerji tuketimi
yasanmakta ve teknik altyapiya ofis ile alisveris merkezlerinden daha fazla oranda
ihtiyag duymakta olmasi olarak agiklanmis ve bolgenin teknik altyapist diger
kullanimlara gore daha diigiik puanlanmistir (Sekil 3.14).

eBolgenin Fiziksel ve Sosyal Ozellikleri: Konut yatirimcist goziinden Bomonti
bolgesindeki mevcut fiziksel ve sosyal Ozelliklerinin projeyi etkileme oraninin
degerlendirilmesinde; Bomonti bolgesinin sahip oldugu ve semt i¢in simgesel hale
gelmis tarihi yapilar, baz1 sokaklarda hala hissedilen tarihi doku ve genel atmosfer,
ayrica bolgenin etrafin1 geviren konut alanlart ve burada yasayan niifusun niteligi
gibi mevcut karakteristik Ozellikler konut yatirimcisi i¢in oldukga etkilidir. Bu
nedenle konut projesi gelistirecek bir sirket Bomonti’yi sirf bu 6zellikleri nedeniyle

bile tercih edebilir agiklamasi yapilmaistir.

Ofis yatirimlarinda yakin ¢evre dnemli bir etkendir. Ofis binalar1 beraberinde ticari
kullanim (yeme-i¢me, gezinme) ve is alanlarina ihtiya¢ duyarken Bomonti’de heniiz

bu kullanimlara rastlanmamaktadir.

Fakat bunun yaninda bolgede gelistirilen yeni konut projeleriyle yakin gelecekte
niifus ve calisan sayisi artacagindan dolayr mevcut gelismelerin bundan sonra ofis
projelerini etkilemesi beklenmektedir. Bu nedenle de Ofis yatirimeisi goziinden
Bomonti’'nin fiziksel ve sosyal ozellikleri degerlendirildiginde yatirimcilar konut

kullanimina gére daha diisiik bir puanlama yapmuslardir (Sekil 3.15).

Bomonti’nin fiziksel ve sosyal Ozelliklerinin aligveris merkezi yatirimcist igin
herhangi bir 6zel potansiyel tasimadigi belirtilmistir. Yatirnmcilarin  bolgede
yaptiklar1 arastirmalara gore mevcut niifusun aligveris aliskanliklar1 cadde
magazacilig seklindedir bu nedenle de bolgedeki mevcut niifusun bir AVM yatirimi

icin hedef kitle olmas1 beklenmemektedir.

Yeni gelistirilen liikks konutlar i¢in ise bdlgede ancak kiiclik olgekli bir aligveris
merkezi yeterli olacagindan bolgenin fiziksel ve sosyal ozelliklerinin e AVM

yatirimina etkisi sadece 0 ile 3 arasi degisen puanlar vermislerdir (Sekil 3.15).

Yatirimcilardan alinan bilgilere gére Bomonti bdlgesinin fiziksel ve sosyal

ozelliklerinin bir otel yatirimeist igin 6zel bir etkisi bulunmamaktadir.
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Burada otel projesinin Bomonti’ye 6zgii herhangi bir yapr i¢inde gelistirilecek
olmadig1 siirece mevcut fiziksel Ozelliklerin bu yatirnm {izerinde bir etkisi
olmayacagina inanilmaktadir. Otel yatirimeisi igin Bomonti’nin konumu her ne kadar

uygunsa da fiziksel ve sosyal 6zellikleri o kadar etkili degildir (Sekil 3.15).

Bomonti’nin Fiziksel ve Sosyal
Ozelliklerinin Gelistirilecek Projeye Etkisi
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Bomonti'de AVM projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Ofis projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Konut projesi
yapacak sirket i¢in

Sekil 3.15 : Fiziksel ve sosyal dzelliklerin; gelistirilecek projeye etkisi.

eTalep (bolgeye olan kullamici talebi): Yatirimcilarin yapmis olduklart piyasa
arastirmalar1 bolgeye 0zellikle kent merkezinde yer almasindan 6tiirli ¢ok biiyiik bir
konut talebi bulunmaktadir. Konut yatirimcilart i¢in en onemli etken de bu talebin
boyutudur. Bu nedenle goriisiilen sirketlerin tiimii talebin konut yatirimina etkisini

tam puanla degerlendirmistir (Sekil 3.16).
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Bomonti’ye Olan Kullanici Talebinin
Gelistirilecek Projeye Etkisi

m

yapacak sirket i¢in

Bomonti‘de Otel projesi

Bomonti'de AVM projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Ofis projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Konut projesi
yapacak sirket i¢in

Sekil 3.16 : Yatirim tiirlerine ait kullanici talebinin; gelistirilecek projeye etkisi.

Ozellikle Caglayan Adliye Saray: insaatindan sonra bolgeye avukatlik ofislerinden
talep gelmeye baslamistir. Bu talebin yakin gelecekte artmasi beklendigi i¢in de
puanlama iyi yonde olmustur (Sekil 3.16).

Yatirimcilarla yapilan goriismelere gore giinlimiizde insa halinde olan projelerin
tamamlanmasiyla bolgede artan niifusun ticari fonksiyonlara olan talebi de artmasi
beklenmektedir. Fakat bu talebin aligveris merkezinden ziyade giinliik yeme i¢gme ve
tiketim malzemelerini saglayan biiyiik Olgekli market seklinde olacagi tahmin
edilmektedir. Bu nedenle bdlgede aligveris merkezi talebi bir AVM yatirimcisi

goziinden bakildiginda oldukga diisiiktiir.
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Otel yatirnmcist goziinden degerlendirildiginde bolgeye olan talebin Olgiilmesi
olduk¢a zordur aciklamasi yapilmistir. Fakat Istanbul’da her yil artan kent merkezi
otellerine olan talep genel olarak bu yatirimi konumu nedeniyle olumlu etkilemesi

beklenmektedir.
3.3.2.3 Yatirim tiirii olarak “konut”un secilme nedenleri

A, B ve C ile belirtilen yatirimcilar arsa iizerinde gelistirecegi gayrimenkul yatirim
tiirline arsayr edindikten sonra karar vermistir. Bu sirketlerin yaptigi arastirmalar
sonucu bolgede “konut”a olan talebin konut kullanimli bir projeyi en karli yatirrm
tiri  haline getirdigi Ogrenilmistir. Yapilan goriismelerden anlasildigi  gibi
Bomonti’de konut projesi gergeklestiren yatirimcilarin bir kismi arsa edinmeden
once bir kismi1 da sonra bu bolge i¢cin en dogru yatirimin konut olacagina karar
vermislerdir. Konut’u en basarili proje haline getirenin de kesinlikle donatilar1 olan

ve liiks kullanim saglayan yeni konutlara olan talebin ¢oklugundan oldugu ortaya

cikmaktadir.

Bu sirketler kendi biinyelerinde ya da gayrimenkul yatinm danmismanhigi sirketleri
araciligiyla bolgede o donemde yapilan piyasa arastirmasi ve talep arastirmasi
dogrultusunda en ¢ok talep gorecek olan kullanim tiiriiniin konut olduguna karar
vermislerdir. Ayrica yatirrma baglanan donemde genel olarak kent merkezinde
rezidans konseptine olan talepteki artis, merkeze yakin olmak isteyen calisan geng
nlifusun ihtiyaglarina cevap verir nitelikte kiiciik dairelerin ¢ogunlukta olacagi

projeler gelistirilmistir.

Bu sirketlerin talep arastirmasina gore “konut”a yonelmelerine ek olarak projenin
verimliligi agisindan da en karli kullannomin konut olacagi ortaya cikmustir.
Bomonti’de bulunan projelerin hayata gectikleri donemde “konut”a olan talebin
diger kullanim tiirlerine olan talepten ¢ok daha fazla olmasi yatirimcilarin ticari

kullanimda bir proje gerceklestirmemeleri sonucunu dogurmustur.

D ve E ile belirtilen yatirimcilar Bomonti’ye konut projesi gelistirmek iizere
yonelmis firmalardir. Bu firmalar bolgede yatirim karar1 aldiktan sonra Bomonti i¢in
gecerli olan imar durumunun sagladig1 esnek kullanim kosullar1 daha once aldiklar

konut yatirimi yapma kararlarini degistirmemistir.

D ile belirtilen yatirimer agirlikli olarak konut projesi yapan bir sirkettir. Sirketin

yatirimlari yaptiklar1 konut piyasasi arastirmalarina gore sekillenmektedir.
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Bu sirket; kent merkezinde Ozellikle de Sisli ve Nisantagi bolgesinde yasayan
niifusun sirf merkeze yakin yasamak icin otopark, altyapi ve sosyal tesis eksikligi
cektikleri eski apartmanlarda oturduguna dikkat ¢ekmistir. Bu nedenle vyine
merkezde olacak ama donat1 ve otopark imkani sunacak yeni bir konut projesinin ¢ok
basarili olacagina karar vererek arsa aramaya baslamistir. Bu sirketin Bomonti
bdlgesine konut projesi yapmak amaciyla yonelmesinin nedeninin kent merkezinde

nitelikli konuta olan talepten kaynaklandig1 sonucu ¢ikmaktadir.

E ile belirtilen yatirnmeci da konut iiretimi yapan bir sirkettir. Sirketin Istanbul
Anadolu Yakasi’'nda gerceklestirdigi 6nemli konut projelerinde yapilan talep
aragtirmalari; Avrupa Yakasi’nda kent merkezinde yeni yapilacak ve kiiglik daire
imkan1 sunacak liiks konut projelerine olan talebin yogunluguna dikkat cekmistir.
Bomonti bolgesi yiksek yapilasma kosullarina imkan saglar hale gelince zaten konut

projesi yapmak isteyen bu sirket de bolgeye yonelmistir.

Konut projeleri ile 6ne ¢ikan Bomonti’de son gunlerde ilk kez bir ofis projesi
gelistirilecegi aciklanmistir. Yapilan goriismelerde yatirimcilarin bu konuyla ilgili
ortak goriislere sahip olduklar1 6grenilmistir. Bomonti’de son yillarda gelistirilen
konut projeleri bolgede iist yapiy1 gelistirirken alt yapiy1 da gelistirmekte ve bu
durum artik bolgeye gelebilecek ticari kullanim i¢in kolaylik saglamaktadir.
Tamamlandiginda bolgede niifusun artisina neden olacak bu biiyiik 6l¢ekli konut
projeleri hem c¢alisan bir niifusu barindiracak hem de ticari (ofis, AVM, otel)

kullanimin tercih edecegi prestijli ¢cevreyi saglayacaktir.

Piyalepasa Bulvari’nin agilmasi ve tiinel projelerinin bolgenin erisilebilirligini ¢ok
blylk oranda artirdigi diistiniilirse bolge; ticari (ofis, AVM, otel) kullanim igin
gerekli kosullara sahip olmaya baslamistir. Caglayan Adliyesi insaatiyla bolgeye
yakin alanda kaliteli ofis talebinin artmasi beklenmekte olup gectigimiz gilinlerde
piyasaya lanse edilen Fer Yapi tarafindan gelistirilecek bolgedeki ilk ofis projesi de

Adliye Saray1r’nin kesinlestigi tarihte planlanmaya baslanmistir.

Sonug olarak yatirimcilardan alinan cevaplar bolgedeki yatirimlarin tiiriinii belirleyen
en onemli etkenin talep oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bolgede ve yakin
cevrede yasanan gelismeler bolgeye olan talebin tlrGnd zaman iginde
degistirebilmekte olup yakin gelecekte bu bolgedeki talebin baska alanlar1 da

etkilemesi beklenmektedir.
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4. SONUC

Gayrimenkul yatirimlarinin basarisi ile yatirim igin tercih edilen bolgelere sagladig

fayda arasindaki iliski; her zaman dogru orantili olmamaktadir.

Baz1 bolgeler sahip olduklart 6zellikler nedeniyle gayrimenkul yatirimlarini
kendilerine c¢ekerken, bazi boélgeler ise gergeklestirilen basarili yatirimlar ile
sonradan ¢ekici hale gelebilmektedir. Fakat yanlis alinmis yatirnm kararlari bu
iliskiyi iki tarafli olarak olumsuz da etkileyebilmektedir. Bolge ve c¢evrenin mevcut
kosullari, potansiyelleri ve yasanabilecek sorunlar dikkate alinmadan gerceklestirilen
bir gayrimenkul yatirrmimin bagarili olmast beklenmemelidir. Bu nedenle

gayrimenkul yatirimlarinda karar verme siireci biiyiik 6nem tagimaktadir.

Yatirimlarda karar siireci hem bélgenin hem de yatirim tiiriiniin secilmesi siireclerini
icermektedir. Gayrimenkul yatirimlar i¢in yatirnm yapilacak bolgenin 6nemi kadar
gayrimenkul yatirim tiirii se¢cimi de ¢ok dnemlidir. Bu nedenle yatirim sirketleri proje
gelistirme agamasina kadar potansiyel bolgelerde derin arastirmalar ve analizler

yapmaktadir.

Bir diger yandan ise kentsel araziler iizerinde hangi tiir bir yapinin yapilabilecegi ve
bu yapinin islevi, fiziksel Ozellikleri gibi konular imar planlar1 tarafindan
belirlenmektedir. Bu nedenle gayrimenkul yatirimcilart i¢in imar planlar1 énemli bir
aractir ¢linkii gelistirilecek olan proje ancak imar planlariin izin verdigi ¢ergevede
yapilabilmektedir. Imar planlari; baz1 kentsel alanlar i¢in ¢oklu kullanim imkani
sunabilmektedir. (Merkezi Is Alanlar1 v.b) Imar planinin birden fazla kullanima
olanak sundugu bu durumlarda yatirimcinin gayrimenkul yatirim tiiriine (konut,
AVM, ofis, otel) karar verme siirecinde baska faktorlerin etkili olmasi

beklenmektedir.

Gunumizde de MIA icinde kalan Bomonti’de imar planlar1 birgok fonksiyon
yapimina imkan saglarken; bolgede gelistirilen projelerin tek bir islevsel kullanimda
(konut) olmasi dikkati ¢ekmektedir. Bu g¢alisma da; imar planlart ile ¢oklu bir
kullanim Ongoriilmiis olmasina ragmen; bodlgede tekli bir kullanimin gelisim

gostermis olmasina neden olan faktorleri ortaya ¢ikarmak amaciyla yapilmistir.
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Bomonti’de gayrimenkul yatirim tiirii se¢iminde etkili olmus olan faktorler bolgedeki

yatirimcilarla yapilan derinlemesine gorigsmelerden elde edilmeye galisilmistir.

Bu goriismelerde yatirimeilarin karar surecleri ve bu karar sureclerinde etkili olan
faktorler Gzerinde yogunlasilmistir. Genel olarak; boélgenin yatirimcilar igin ¢ekici
olma nedenleri ve her bir gayrimenkul yatirim tiirii i¢in bolgenin tercih

edilme/edilmeme nedenleri arastirilmistir.

MIA ve etrafinda 6zellikle 1980°1i yillarda yerli ve yabanci yatirimeilari iist kalitede
gayrimenkul yatirimlart gelistirilmeye baslanmasiyla gilinlimiizde kent merkezinde
uygun arsa yetersizligi yatirimcilar i¢in biiylik sikinti yaratmaktadir. Bu nedenle

Bomonti yatirimeilar i¢in ¢ekiciligi artan bir bolge haline gelmistir.

Yatirnmcilarla yapilan derinlemesine goriismeler de gdsteriyor ki; Bomonti’nin
gayrimenkul yatirimcilari igin tercih edilmesinde en 6nemli faktorler kent merkezine
yakinligiyla konumsal avantajlar1 ve sahip oldugu bos arsa stogu olmustur. Ayrica;
bolgedeki imar planlarinda yeni bos alanlarin yerlesime agilmasi ve izin verilen

insaat alanlarinin artirilmasi da yatirimcilar tetikleyen 6nemli gelismelerdendir.

Yatirnmcilarin Bomonti’ye yoneldikleri donemde bdlgenin konumsal 6zellikleri,
erigilebilirligi, teknik altyapisi, bolgeye olan kullanici talebi ile fiziksel ve sosyal
ozellikleri ise bu yatirimcilarin gayrimenkul yatirim tiiri seciminde rol oynamis ana

faktorler olmustur.

Yapilan goriismelerde; bu faktorlerin her biri farkli gayrimenkul yatirim tiirleri
(konut, ofis, AVM, ofis) i¢cin degerlendirilmistir. Sonug olarak ise; yukarida sayilan
faktorler gayrimenkul yatirim tiirleri iginde bir iglev (konut) i¢in en uygun kosullari

saglamaktadir.

Imar planlar1 esnek kullanima imkan saglarken tek islev olarak konutun éne ¢ikmis
oldugu bu alanda yatirinmcilarin gayrimenkul yatirim tiirli se¢imine etki eden
faktorlerin onem sirasmin farkli oldugu saptanmustir. Yatirimcilar tarafindan bu

faktorlerin icinde en 6nemlisinin “talep” sayilabilecegi belirtilmistir.

Talebin 1yi analizi projenin pazarlanabilmesine ve basarisina etki edeceginden karini
da maksimuma ¢ikartmaktadir. Gayrimenkul yatirim tiirtine (konut, ofis, AVM, otel
v.b.) karar siirecinde imar planlarinin imkan verdigi kullanimlar g¢ercevesinde
belirleyici olan faktorler icinde; s6z konusu bdlgeye olan kullanici talebi ve bu

talebin biiyiikliigii 6ne ¢ikmaktadir.

66



Yapilan gorigsmeler sonucunda talep faktorinun Bomonti’deki yatirimlar {izerinde
blyuk etkisinin oldugunu belirten yatirimcilar; bolgeye olan likks konut talebinin
bliytikliglinii kent merkezindeki mevcut yapilarin eskimis, islevini yitirmis, teknik
altyap1 agisindan yetersiz, deprem agisindan giivensiz hale gelmis olmasina

baglamaktadir.

Buradan da anlasildig1 lizere tezin hipotezi olan; bir bolgeye imar planlari aracilifiyla
verilmis coklu islev Ongoriisiinin kent ekonomisi gergekleri dogrultusunda coklu
olmayan bicimde de gergeklesebilecegi giiniimiiz kosullarinda dogrulanmistir. Ancak
gelecekte yasanabilecek talep degisiklikleri Bomonti’de daha farkli gayrimenkul
yatirim tiirlerini de tetikleyebilir.

Sonug olarak; imar planlarinin ¢oklu kullanim imkani sundugu alanlarda yatirimcilar
tarafindan gerceklestirilen talep analizleri bolgenin gelisiminde biiyiik oranda
yonlendirici etkiye sahip olmaktadir. Bu nedenle talep; yatirimcilar kadar plancilari
da ilgilendiren bir konu haline gelmektedir. Gayrimenkul yatirimlar iizerinde talebin
yonlendirici etkisisi bulunsa da bu yatirim projeleri imar planlarinin izin verdigi
cercevede hayata gecebilmektedir. Ancak; imar planlar1 ile kullanici talebinin
cakismadigi durumlarda bolgenin gelisimi planlarca ongoriilen sekilde olmaya da
bilmektedir. Bu sorun 6zellikle Bomonti gibi birden fazla kullanim imkani sunulan
alanlarda yasanabilmektedir. Bu nedenle talep; bir alandaki islev dagilimi ve
yapilasma kosullarini belirleyen imar planlarinin hazirlanma siirecine dahil edilmeli
ve planlar mevcut talep analizi ile gelecek talep Ongoriisii hesaba katilarak
hazirlanmalidir. Boylece  imar  planlarinca  Ongoriilen  kullanimlarin

gergeklestirilebilirligi de artmis olacaktir.
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EKLER

EK A.1: Gayrimenkul Yatirimcilariyla yapilan gériisme sablonu

Cizelge A.1 : Gorlisme yapilan kisiyle ilgili genel bilgiler.

GORUSULEN KiSiYLE iLGILi GENEL BIiLGILER

Goriisme No:
Goriisme Tarihi:
Adi, Soyadi:
Sirket ismi:
Sirketteki gorevi:
Meslek;
Bomonti'de gelistirilen mevcut proje:
Bolgede planlanan yeni projeler:

Cizelge A2 :

Gayrimenkul yatirimi i¢in bolge olarak Bomonti’nin secilmesiyle ilgili
soru sablonu.

BOMONTI’NIN SECILMESi

Soru 1:ilk olarak

o Bolgede bize ait arsamiz vard: ve lizerinde bir proje yapmaya karar verdik

0 “Bomonti” her zaman ilgimizi ¢eken bir bélgeydi.

“Bomonti”de yatirim yapma o “Bomonti”de gergeklesecegini 6grendigimiz yatirimlar bizi de bu bolgeye yoneltti.
fikri nasil olustu?

o Kent merkezine yakin bir alanda yatirim yapmak igin arsa arayigimiz vardi ve uygun
arsay1 “Bomonti”de bulduk.

o Diger

0 Bize ait,
Stct)irnL:ZZ?:Arsayl nasil elde o Satmn aldik

o Kat karsilig insaat sozlesmesi ile elde ettik
Soru 3:Arsa edinmede zorluklar
bolgeye ozel

zorluklar/kolayliklar nelerdir?  kolayliklar
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Cizelge A.3 : Diger gayrimenkul yatirim tiirleri agisindan Bomonti’nin 6zelliklerinin
degerlendirildigi tablo.

DIGER GAYRIMENKUL YATIRIM TURLERI iCiN BOMONTI'NiN DEGERLENDIRILMESI

Farkh gayrimenkul tiirleri
icin Bomonti'nin yandaki
oOzelliklerini puanlar
misimz?(1-5 arasi)

Bomonti
Bolgesindeki
Bomonti’nin Bomonti’nin Fiziksel ve  Bolgede
Konumsal Erisi]ebil'il.'ligi o . Sosyal (o]
Ozellikleri (gerg:e_klel§t1fﬂf:cek Bomont!’nln Ozellikler  yatirima
clistirileock proje turdinin Teknik yapilacak olmast TOPLAM
g rg'e e ne kullanicisi ve Altyapisi olan beklenen
karc)iarje%/ki eder ulagimi yatirmane Kullamel
distiniilerek) kadar katki Talebi
saglar ya da
etki eder

Bomonti'de Konut projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti‘de Ofis projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de AVM projesi
yapacak sirket i¢in

Bomonti'de Otel projesi
yapacak sirket i¢in

Cizelge A.4 : Gayrimenkul yatirim tiirii olarak konutun segilmesiyle ilgili soru
sablonu.

KONUT’UN SECILMESI

Soru 1:Konut yapmaya
arsay1 edindikten sonra m1
6nce mi karar verdiniz?

o Once

osonra

Soru 2:“Bomonti”de yatirim
tird olarak “ konut” yapmaya
nasil karar verdiniz?

o0 Zaten “Konut projesi” yapmak i¢in kent merkezine yakin olan uygun arsa artyorduk ve
Bomonti’de bulduk.

o Bize ait olan ya da elde ettigimiz arsa i¢in en karli yatirim “konut” olacagindan konut
projesi yapmaya karar verdik.

o Bolgede gergeklesecek konut projelerinden haberdar oldugumuzda biz de burada “konut
projesi” yapmaya karar verdik.

o Diger

Soru 3:Bolgedeki imar
planlart esnek kullanim
kosullar1 saglamaktayken
neden aligveris merkezi, otel
ve ofis benzeri ticari
kullanimlari tercih etmediniz?

o0 Biz en basindan beri konut projesi yapmak i¢in yer artyorduk bu nedenle ticari kullanimi
hi¢ diistinmedik

o Yatirima baslayacagimiz dénemde bolgedeki talep konut yoniinde oldugu i¢in ve bu
nedenle fizibilite ¢aligmalari da ticari kullanimi karli ¢ikarmadigr i¢in ticari kullanimi
tercih etmedik

0 Uzmanlik alanimiz konut sektorii ve konut tiretimi oldugu igin ticari kullanimi hig
diistinmedik.

o0 Bélgede bizden once yatirima baglayan sirketler de konut yaptig1 icin biz de ticari
kullanimu tercih etmedik

Soru 4:Yatirim yapmada
bolgeye ozel
zorluklar/kolayliklar nelerdir?

zorluklar

kolayliklar
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