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Gi RIS

CALI SMANI N KAPSAMI ;

Fikirtepe Kentsel Donlsim bolgesinde bulunan projelerin fiyat yapisi ve proje 06zelliklerinin

incelenmesine yoneliktir.

YONETI Ci OZzZETI

9 Fikirtepe Kentsel Donlsim Alaninda, yasamin basladigli veya cok yakin zamanda baslayacagi
10 adet proje, 2018’de bitmesi planlanan 5 proje, 2019 ve 2020 yilinin ilk ceyreginde bitmesi
planlanan 8 proje de yaklasik 14.000 konut bulunmaktadir.

 Nisan 2018’de bolgenin Fiyat yapisi incelendiginde 2.el ve teslim edilen projelerin toprak
sahibi satislarin baglamasi ile yatirimcisina vaat ettigi primi kazandiramamistir. Firmalar, liste
fiyatlarini artirmasina ragmen kampanyalar ve pesin indirim oranlarini artirarak pesin briit m2
satis fiyatlarini aslinda sabitlemislerdir.

9 Bolgede yeni projelerin satisa ¢ikmasi, arz fazlasi, kampanyali satislar, ekonomik kriz ve emlak
satislarinin  dismesi sebebiyle %15 — 20 civarinda Fikirtepe’de fiyatlarin geriledigi

gozlemlenmistir.

Saygilarimizla,
Raporu Hazirl ayan;
S.Aylin SERTER

Kentsel Donlsiim Uzmani

SPK Lisans No: 401354
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BOLUM 1 Fi Ki RTEPE KENTSEL DONUSUM SURECI

Fikirtepe, Ekim 2010 da istanbul Belediye Baskani Kadir Topbas’in bolgeyi kentsel déniisiim alani ilan
etmesi ile Kentsel donlisimiin simgesi haline gelmistir. Fikirtepe Projesi tamamlandiginda, 1.350.000
metrekare alanda 35.000 konut, 2.500 ticari alan yer alacak ve lokasyonu, altyapisi, sosyal alanlariyla
istanbul'un cekim merkezi haline gelecegi disiinilmektedir.

Bolgenin park alanlari, sosyal-kltirel alanlari, dini tesis alanlari, kres, ilkokul, lise, saglik tesis alanlari
master plan Uzerinde belirlenmistir. Master plana gore yollar genislemekte ve Bagdat Caddesine
benzer bir cadde olusturulmasi planlanmaktadir. Ayrica bdlge, meydan, yaya yollari, hafif rayh sitem
ve finikiler ile ulasimin planli sekilde gerceklesmesi hedeflenmektedir.

Fikirtepe'nin kentsel dontistimle ilgili bliylk sorunlarin yasanmasinin ardindan kurulan ve ilk olarak 9
Ekim 2015 gunl basinla bir araya gelen Fikirtepe Platformy 31 Mayis 2017 giini alinan kararla
kapatilmistir. Fikirtepe Platformunda boélgede faaliyet gbsteren 17 firma olusturmaktaydi.

5 S u b aevreddsSehircilik Bakanligl tarafindan diizenlenen Fikirtepe Kentsel Donlisim Projesi
Temel Atma Toreni Basbakan Binali Yildirnm’in katilimiyla gercgeklesti. Torene, Cevre ve Sehircilik
Bakani Mehmet Ozhaseki, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakani Berat Albayrak, Aile ve Sosyal Politikalar
Bakani Fatma Betlil Sayan Kaya, AK Parti genel baskan yardimcilari Hayati Yazici, Erol Kaya ve Vedat
Demirdz ve istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkani Kadir Topbas da katildI.

Fikirtepe’de problemlerin devam etmesi nedeniyle, Subat 2018’Cevre ve Sehircilik Bakanligl,
Fikirtepe’de ofis kurmayi planladigini agikladi. Bu ofis ile kentsel donitsimin pilot uygulamasi
Fikirtepe’deki c¢alismalari daha da hizlandirmak ve sorunlarin ¢ézimiinde interaktif rol almagi
hedefliyor. Kat maliklerini ve muteahhitleri dinleyerek sorunlari yerinde gorecek, dinleyecek ve acil
¢Ozlimler Gretilmesini saglayacak.

13 Subat 2018’de Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yaptigi yazih aciklamada;

9 Fikirtepe kentsel donlisim bodlgesinde Bakanligimizca onayli plana gore belirlenmis 61 adet
proje adasi (yapi adasi) bulunmaktadir.

9 36 yapi adasinda yiizde 100 anlasma saglandi.
9 Bu adalardan 25’inde yapi ruhsati diizenlendi.

1 17 yapi adasinda imza asamasinda Ugcte iki cogunlugun elde edildigi, diger yapi adalarinda da
gortismeler ve dosya lizerindeki incelemelerin devam ettigi bildirildi.

Bolgeyi onemli ¢cekim merkezi haline getirecek hafif rayl ve funikiler sistemi ile ilgili faaliyet
bulunmamaktadir.
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1.2 BOol gedeki | mar Uygul ama Pl anl ar ;

Kadikdy ilgesi Fikirtepe Ve Cevresi Uygulama imar Plani-1/1000(2.8.2013)
Fikirtepe Ve Cevresi Uygulama imar Plani Degisigikligi-1/1000(28.12.2016)
itirazlar Kapsaminda Onaylanan Uygulama imar Plani Degisikligi-1/1000(3.11.2014)
Kadikdy ilcesi, Fikirtepe Ve Cevresi Uygulama imar Plani Tadilati 1/1000(23.6.2014)
1 Kadikdy ilgesi, Fikirtepe Ve Cevresi Uygulama imar Plani Td.-1/1000(27.1.2014)
BOLUM 2 : Fi Ki RTEPE KENTSEL DONUSUM PROJELE

= =4 =4 A

2.1.  Fikirtepe Kentsel Déniisiim Projeleri ile ilgili Genel Bilgiler;

9 Bolgede lansmani ilk yapilan, Anka Group tarafindan gelistirilen “Evim Kadikdy” projesinin ilk
etabi firmanin finansal zorlugu sebebiyle kaba insaat seviyesinde kalmistir. Bu projenin
imalatlari Kiptas ve iller Bankasi tarafindan devir alinarak yeniden insasina baslanmis ve 2018
yili iginde bitirilmesi planlanmustir..

9 Bolgede ilk faaliyete baslayan Teknik Yapi, Nuhoglu, Baysas, Pana, Eksioglu ve Emay’in ilk
projelerinde teslimler yapilmistir. Projelerin 2 etaplari ile birlikte 10 projede yaklasik 5.300
dairede yasam baslamistir. 2018 yilinin sonunda 4 projede yaklasik 1.700 konutun bitmesi
planlanmaktadir.

9 Boélgenin tek ofis projesi olan Business istanbul projesinde faaliyet baslamistir.

9 Bakanlk sorunlu adalari, iller Bankasi ve Kiptas A.S. ortakligi ile insa etmeye karar verdikten
sonra bu dogrultuda Kiptas, Anka 1. ada ve Vartas 1. adalardaki faaliyetlerini hizlandirirken,
Ceylan insaat'tan devir aldigl ada icerisinde de sondaj calismalarina basladi. TMSF'ye gecen
Dumankaya Insaat'in kat karsilig1 insaat anlasmasi yaptigi her iki adasinda TMSF devam karari
aldi. Son olarak 22 numarali Ada’da Pana Yapi, Brooklyn Dream projesini bitiremeyecegini pay
sahiplerine iletti. Projedeki hak sahipleri toplanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi I
Madurligi'ne giderek dilekce verdiler. Brooklyn City projesi ise Katarli Albawakir Group
tarafindan yapilmaktadir. Projenin ismi Localist olarak degismistir.

9 Teknik Yapi Concorde projesi, Nuhoglu Yenitepe istanbul projesi, Baysas 216 istanbul ve
Eksioglu Alya Life projesi E-5 karayolundan goérilmektedir. Fakat, dnlinden gegen Yumurtaci
Abdi Bey Caddesin de alt yapi ¢galismalari devam etmekte oldugu igin yol ¢ok kot durumdadir.
Bu da, yeni biten konutlari ulasimi zorlastirmaktadir.

' Minibus yoluna yakin olan Emay’in Kent Plus Kadikdy projesine ise ulasim rahattir.

' Mandira Caddesinden de ulasim saglanabilen Pana Brooklyn Life projesine ulasim kismen daha
rahattir. Fakat, Pana Yapi'nin diger projelerine devam etmeme karari nedeniyle bu projede
iskan alamama riski vardir.

9 Yasamin c¢ok yakin zamanda baslayacagl 10 adet proje, 2018’de bitmesi planlanan 5 proje,
2019 ve 2020 yihinin ilk ceyreginde bitmesi planlanan 8 projede yaklasik 14.000 konut
bulunmaktadir.
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https://www.haberler.com/brooklyn/

2.3 : YASAMI N BASLADI GI PROJELER

fala KentPlusg .
B CONCORD AR SRR (BROOKIVN enirene o | | | BUSINESS
Proje — = |S Onbu W LiFE RESIDENCE isTaNBUL
KADIKOY 216
1.Etap | 2.Etap Yenitepe Park | Yenitepe Cadde 1.Etap | 2.Etap
Projeyi .TEKHiKYAPI b - = =
Poey. ST = B| -~ -7 nuhoglu 1 0aUSas
Flrma f emay PANAYAP]
Proje Mimari Mimar Eren Yorulmazer ¥mer ¢amojlu ¥mer ¢ampjlu Tabanl éojlu M Duman Mimari Ofisi Efecta M
Proje Alaneg 21.500 27.383 14.500 30.000 11.350 12.123 3.000 10.000
Daire Sayé$® 553 946 330 731 391 400 541 580 214 -
37 home ofis +19 | 50 home ofis + 30 Yeni sat é 393 (80-1450 m2
Ticari |Al an®® 10 13 ticari alan ticari alan 12 i-in bilg - arasénda)
Blok Adeti 3 3 2 1 3 5 kat baza - 21 K 3 3 1 3
Kat Sayéseéz+23 Z+23/Z+14 Z+24 (A-B Blok) - Z+24 (C Blok) Z+21/7+22/7+24 Z+21 Z+21 24 13-24-24 z+19
1+0/1+1/2+1/3+1/4+1/4+1 Dubleks/4+2

Daire Tipi 1+1/2+1/3+1 1+0/1+1/2+1/3+1 1+1/2+1/3+1 1+1/2+1/3+1 1+1/2+1/3+1/4+1 Dubleks/5+2 Dubleks/ 1+1/2+1/3+1 1+1/2+1/3+1/ 4+1
Daire Brg¢t Al aneé

1+0 - 48 m2 - - 82 m2

1+1 48-59-61-64 m2 57-58-59-60 m2 71-75-79-93-97 m2 69-104 m2 74 m2 50-51-61-62-69-70-72 m2 72-74-76-77 m2

2+1 96 m2 80-93-96 m2 Sat él déj é| 110-145149-162m2 | 104-108-156-m2 | Sat el déej | 109-113-130m2 | 90-92-93-96-100-103-106-109-111 m2 147-148 m2

al @énama al @énama
3+1 133 m2 - 173-187-192-208-219 m2 138-151 m2 151-196-223-319 m2| 160 m2 221-222 m2
4+1/4+2 - - - 219 m2 223-232-276 m2 - 259 m2
5+1 - - - - 30 m2-

Not: Concorde istanbul, Kent Plus, 216 istanbul ve Yenitepe istanbul projelerin 2. Etaplar éniimiizdeki aylarda teslim edilecektir.
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N/

SN —
N — = = | | 4 "HE MANDARINS
_ evimKabDIKOY _ U\ -IKAD,KC,Y 7-| b THE MANDAR
Proj e Proije PIRLANTA e e
1.Etap Kula&/ Tarillicnc 7
Projeyi Projeyi < - i
S =T < | 24 USTA seuicadlnsic
Firma Firma L SEPEST
Proje Mimari A E Mi ma r|RragekMimari ¥ me r ¢ a mp jDleuna y Mi maTrulréakn | é& Mi mar | éKk
386 0O ( J
Pr oj e Al atnoégp | a m aPr oj e Al an 8774 15.000 5.760 15.000
Dai r e S ay é 580 Dai r e S ay é saA46 556 192 493
Ti car i Al a n\var Ti car i Al a n3& 31 o of i s + 5 t i SBar i )
Blok Adeti 1 Blok Adeti 3 3 1 2
Kat Say &s & Z+23 Kat S ay) é& s 0-22-24 24 24 23
1+1/2+1/3+1/ 1+1/2+1/3+1/
Daire Tipi 1+0/1+1/2+1/3+1 Daire Tipi 4+1/5+1 1+1/2+1/3+1/ 4+1 1+1/2+1/3+1 4+1/5+1
Dai r e Br ¢t Al ané Dai r e B St Al an é
1+0 46-65 m2 1+0 - - - -
62-63-66-67-71-76-
1+1 73-78 m2 1+1 7A4-76-77 m2 66-81 m2 91 m2 82 m2
116-130-154-165 110-114-125-129- 100-101-107-112-
2+1 117-138 m2 2+1 m2 114-122 m2 131 m2 115-134-137 m2
150-161-171-179
3+1 184 m2 3+1 193 m2 159 m2 155-204 m2 m2
4+1/4+2 365 m2 4+1/4+2 219 m2 249 m2 - -
5+1 496 m2 5+1 - - - -
Teslim Tarihi Proj e ki Teslim Tarihi Nis.18 Haz.18 Ara.18 May.18
devredildi
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esie- | HOJE SN AN @7 .
Proje Ad ‘g) | i e r1|3\3 %{N',\'M"I . ® I >2ACA
. D)se rRicrene
TRANSFORM" elite concept evmpark UPLImE
T O W
Projeyi EEE )
Gell yi Kt YIGI iDK I nsaat 'IlTEK"iK"API
OUuP S ———
Firma INSAAT < KOYUNCU Faakonss i
INSAAT
Proje Mimari Eren Talu Adnan Kazmaloj | u AliKonya RMJIM
Proje Alané 22466 26.000 20.665 30.000 14.750 16.145 5.037 13400
Daire Sayeésé 1080 1500 785 1100 467 830 575 550
Ti car i |Bdigaé Bigm+240 home ofis 95 Ticari Birim 26 Ticari Birim 180 ofis+72 ticari birim 84 20 Ticari Birim 20 56
Blok Adedi 4 Blok 6 3 5 3 4 2 3
Kat Sayléseé 24 kat 26 22 kat (3 Bl ok) 226 kat|l e 9%18-22B1 o
Daire Tipi 1+0/1+1/2+41/3+1/4+1 |+0/1+1/2+1/3+1/4+1/55+ 1+1/2+1/3+1/4+1 1+0/1+1/2+1/3+1/4+1 1+0/1+1/2+1/3+1/4+1 1+1/2+1/3+1 1+1/2+1/3+1
Daire Br¢t Al ané
1+0 44 m2 55-62 m2 - 50 m2 49-58-61 m2 - 80
1+1 60-62 m2 62-91 m2 65-76 m2 50-82 m2 59-62-64-67-68-69-70-82-86-88 m2 56-58-59-60 m2 66-67-68-69-70-75-86 78
87-9194-96-101-102-106-107-
2+1 117-130-143-176 m2 110-132 m2 107-138 m2 89-132 m2 119-123-128-133-148-159 m2 87-97-113 m2 90-108-111-114-128 122
3+1 139-155-167-171-183-236 m2 138-212 m2 169 m2 180-195 m2 135-140-154-158-164 m2 129 m2 175 178
4+1 200-277 m2 257 m2 217 m2 147-257 m2 212-229-261 m2 - - 230
5,5+1 300 m2 195-330 m2 -
[Teslim Tarihi | Nis.19 Tem.19 Tem.19 Eyl.19 [ Ara.19 Ara.19 kub.20] Ara.19
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BOLUM 3 ANAIWQT

Gicl O Yonl eri

9 i.B.Btarafindan master planinin hazirlanmasi,

9 Bolge bazinda doénisiim yapildigi icin yol, park alani, egitim, dini mekanlarin vb. yerlerinin
planlanmis olmasi,

9 Cevre ve Sehircilik Bakanhginin etkin rol oynamasi,

Zay1 f Yonl eri

Kentsel Donusiim kapsaminda yeni insaatlarin artmasi ile ¢cok sayida yeni konut uretilmesi,
1 Konut satislarinin son dénemde yavas ilerlemesi,
9 Konut fiyatlarinin kismen gerileme trendine girmis olmasi,
9 ilk etapta lansman fiyatlarinin ok yiiksekten ¢ikmis olmasi ile ileride yatirimcisina kar
ettirememis olmasi,
Riskler

9 Projelerin es zamanli baslamamis olmasi sebebiyle biten projelerde miiteahhittin elinde kalan
konut/ticari birimleri satmasi sonunda, toprak sahiplerinin satisa ¢cikmasi halinde, yeni proje
satis fiyatlarinin asagi yonde azalma egilimine girme riski,

9 Arzfazlasinin olmasi,

Tehditler
9 Ekonomik krizin uzun siirecegi beklentisi,
i Atasehir Belediyesi Barbaros mahallesi kentsel dontisiim siirecinin baslayacak olmasi,
9 Arzfazlasinin olmasi,
9 Ulasimi rahatlatacak rayli sistem ve metro baglantilarinin hayata gegmeme riski,

==
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BOLUM 4: Fi Ki RTEPE KENTSEL DONUGEWNMNLP BOLEL EEIR;

B6l genin Fiyat yapl! s incelendi ginde 2. el %
baslamasi ile yatirimcisina vaat ettigi pri mi
ragmen kampanyal ar wlearpengi naritndiarriarki persa n |
artmadi grnit goézlemlemekteyi z.

2016-2017-2018 yilinda projelerin pesin brit satis fiyatlarinin ortalama 7.000 — 8.000 TL/m2 bandinda
oldugu gozlenmistir.

Ornegin, 2016 yilinda 380.000 TL pesin satis fiyati olan orta katta 60 m2 alanl 1. el daire, 2018 yilinda
480.000 TL liste fiyatinda olmasina ragmen %20 pesin iskonto fiyati ile yine 385.000 TL'den
satilmaktadir.

i Fortis Sinanli, The Mandarins ve Mina Tower pesin brit m2 birim fiyatlari 9.000 TL bandindadir. Bu
projeler, ilk cikisindan itibaren fiyatlari bolgenin ortalama fiyatlar Ustiindedir. Ellerinde kalan
stokun azalmasi, bazi daire tiplerinin satisini bitmesi, st kat deniz manzarali dairelerin kalmasi
nedeniyle fiyatlari daha ylksektir.

9 The Mandarins projesi ise Kadikoy ve Akasya Acibadem’e yakinhgini kullanmaktadir. Pesin indirimli
briit m2 birim fiyat1 10.500 TL'den baslayan The Mandarins projesinin Fikirtepe projeleri icinde en
yuksek degere sahip projedir.

9 Fortis Sinanl projesi icindeki alisveris merkezi ve yeni yapilacak kavsaga ¢cok yakin olmasi nedeniyle
kendini Gst segmente konumlandirmaktadir.

9 Pesin indirimli brit m2 birim fiyati 9.000 TL'den baslayan Mina Towers ve Fortis Sinanli projeleri
fiyati yuksek olan diger projeleridir.

| Bolgede en son cikan projeler ise Barsan Lojistik ile Denge Yapi tarafindan gelistirilen | ki y a k @
Fikirtepe ve Mist insaat tarafindan gelistirilen Optimist Residenceprojesidir. On satis déneminde
olan projeler, topraktan satis yaptiklari icin pesin indirimli brit m2 birim satis fiyati 5.700 TL'den
baslamaktadir.

9 2018 yil Subat ayinda bolgedeki fiyatlar incelendiginde 2. El satislarin ve teslim edilen projelerde
arsa sahibi satislarin basladigi gértlmastir.

9 Teslimler ile beraber Kent Plus, Concorde, 216 istanbul ve Brooklyn Life projelerinde 2.el piyasasi
olusmustur. 2.el fiyatlar brit m2 birim fiyati (izerinden 6.000 — 7.500 TL/m2 bandindadir. Pana
insaat’in yasadigi finansal problemler ve ortak alanlarinin hizmete acilamamasindan dolayi briit m2
birim fiyatlari 5.500 — 6.500 TL/m2 bandindadir.

9 Bolgede emlak ofisleri ile yapilan gorismelerde; 2-3 yil once satin alan daire sahiplerinin
konutlarini satmak istediginde prim yapmadigini, yeri ve konumuna gore %15-%20 altina satmak
zorunda kaldiklari yoniinde goris beyan etmislerdir.

L
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9 Bolgede firmalar satislari cazip hale getirebilmek amaciyla kampanyalar yapmaktadir. Bazi firmalar
% 0 aylik faiz ile kendi biinyesinde taksitlendirerek kampanyalar diizenlemektedir. Teknik Yapi yeni
projesi Uplife Kadikdy Projesi icin “100 ay % 0” uygulamaktadir. Kampanyada aylik 6demelerin

2.669 TL oldugu vurgulanmaktadir.

TEKNIK YAPIDAN EFSANE KAMPANYA!

HIG FAIZ ODEMEDEN
2,669 TLDEN BASLAYAN TAKSITLERLE
1

1 Firmalar pesin 6demede %25’lere varan indirimler uygulamaktadir. Ayrica, bazi firmalar,
taksitli alimlarda pesin 6denen tutara da pesin indirimi uygulamaktadir.

Bazi firmalarin pesin indirim oranlari soyledir (Tablo 1);

Pexki
Proje Ksmi Kndi
Or an
Muht ekem Yeni| X¥&d
Kkiyaka FikirtX2%e

Optimist 20%
Upli fe Kadeéek?°y20%
Transform 20%
Mina Towers 15%
Elite Concept 15%

Fortis Sinanl|él5%

9 Bolgedeki diger projelerin pesin indirimli briit m2 birim fiyati 7.000 — 8.000 bandindadir.

4.1 Proje Satis Fiyatlari ile i1lgili Degerl e

Fikirtepe projeleri, yatirnmcisina vaat ettigi prim yakalayamamis, enflasyonun altinda degerlenmis
diger yatinm araclarinin altinda kalmistir. Ozellikle, bazi projelerde 2.el ve arsa sahibi satislarin
baslamasi ile briit m2 birim fiyatlari 5.500-6.500 TL/m2 bandina gerilemistir. Son ¢ikan 2 projenin
pesin m2 birim fiyatinin 5.700 TL'den baslamasi bdlge fiyatlarinin geriledigi gosteren 6nemli bir
gostergedir.
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ProjelerinMev cut Stoklarina GOore En Uygun Daire
Tablo 2
Kndi r| Listem2 Pekin
Daire Br ¢tLi st e PekinBirim |[Birim
Proje Ksmi Tipi m2 (TL) Fiyat ¢ (TL) (TL)
IMuht ekem Yeni [ékl Ko9lut |608500 | 456375 | 6687 | 5015 |
IKki yaka Fikirtepel | 67 | 488000 | 380640 | 7284 | 5681 |
|Optimist | 141 | 68 | 482,000 | 385600 | 7088 | 5671 |
1071 Kadék©®y 1+1 | 80,84 | 660.000 | 627.000 8.164 7.756
2+1 | 122 | 1.020.000 | 969.000 8.361 7.943
Uplife Kadékoy| 1+l 60 567.000 | 453.600 9.450 7.560
2+1 87 845.000 | 676.000 9.713 7.770
|Evinpark | 141 | 68 | 548000 | 520600 | 8059 | 7.656 |
|Elite Concept | 1+1 | 65 | 576000 | 489.600 | 8862 | 7532 |
lPerlanta Goztepd+l | 75 | 560000 | 530000 | 7467 | 7.067 |
Yenitepe KadeéekpP y+l 74 580.000 551.000 7.838 7.446
(2.etap) 2+1 | 110 | 863.000 | 819.850 7.845 7.453
Transform 1+1 62 690.000 552.000 11.129 8.903
1+1 60 576.500 | 461.200 9.608 7.687
Mina Towers 1+1 62 665.000 565.250 10.726 9.117
1+1 62 663.000 | 563.550 10.694 9.090
1+1 62 657.000 | 558.450 10.597 9.007
Fortis Sinanl é&| 1+1 69 780.000 | 663.000 11.304 9.609
1+1 78 834.000 | 708.900 10.692 9.088
|The Mandarins | 2+1 | 107 | 1.270.000 | 1.143000 | 11869 | 10.682 |
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