
                                                                                              
  Esenyurt P iyasa Analiz Raporu                                 

 

              H¿seyin ¢elik Sokak Nail Ergin Ķĸ Merkezi, No:7, Kat:6, 34742 Kozyataĵē /Kadēkºy/Ķstanbul ______________ 1 
ĶSTANBUL ANADOLU(Merkez) 

Tel: 0216 445 93 03 
Fax: 0216 445 95 40 

ĶSTANBUL AVRUPA (ķube) 

Tel: 0212 603 30 30 
Fax: 0212 603 30 32 

ĶZMĶR (ķube) 

Tel: 0232 462 21 09 
Fax: 0232 462 21 91 

ANKARA (ķube) 

Tel:0312 472 24 15 
Fax: 0312 472 24 37 

 

 
 
 

ESENYURT ĶL¢ESĶ- 2016 YILI 
GAYRĶMENKUL PĶYASA ANALĶZ RAPORU 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

HAZIRLAYAN: 
 
 
 
 
      
 
 
 

H¿seyin ¢elik Sok. Nail Ergin Ķĸ Merkezi No:7 Kat:6 34742 
Kozyataĵē-Kadēkºy/Ķstanbul 

 
Tel:0 216 445 93 03 (pbx) -  Faks: 0 216 445 95 40 

 
 

RAPOR TARĶHĶ; 16.12.2016 
 

 
 



                                                                                              
  Esenyurt P iyasa Analiz Raporu                                 

 

              H¿seyin ¢elik Sokak Nail Ergin Ķĸ Merkezi, No:7, Kat:6, 34742 Kozyataĵē /Kadēkºy/Ķstanbul ______________ 2 
ĶSTANBUL ANADOLU(Merkez) 

Tel: 0216 445 93 03 
Fax: 0216 445 95 40 

ĶSTANBUL AVRUPA (ķube) 

Tel: 0212 603 30 30 
Fax: 0212 603 30 32 

ĶZMĶR (ķube) 

Tel: 0232 462 21 09 
Fax: 0232 462 21 91 

ANKARA (ķube) 

Tel:0312 472 24 15 
Fax: 0312 472 24 37 

 

 
Ķ¢ĶNDEKĶLER 

 
B¥L¦M 1 : B¥LGENĶN KONUMU VE ¢EVRESEL ¥ZELLĶKLERĶ 

 

1.1. Coĵrafi Yapēsē 

1.2. N¿fus 

1.3. 5747 Sayēlē Kanundan ¥nce Esenyurt Ķlesi 

1.4. Ķmar Planlarē 

1.5. Ulaĸēm 

1.6. Saĵlēk- Eĵitim-AVM 

1.7. Bºlgede Yakēn Zamanda Yapēlmasē Beklenen Yatērēmlar 

1.8. Mahalleler 

1.9. Riskler / Fērsatlar  

 2. Bºlgede Arsa Sektºr¿ 

 2.1. Arsa mĮ Birim Deĵerleri 

 3. Bºlgede Konut Sektºr¿ 

 3.1. Ķl Bazēnda Konut Satēĸ Rakamlarē 

 3.2. Bºlgede ¥ne ¢ēkan Nitelikli Siteler ve Fiyat Aralēklarē 

                    3.3. Bºlgedeki Sorunlu (imar/ruhsat) Projeler ve Son Durumlarē 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                              
  Esenyurt P iyasa Analiz Raporu                                 

 

              H¿seyin ¢elik Sokak Nail Ergin Ķĸ Merkezi, No:7, Kat:6, 34742 Kozyataĵē /Kadēkºy/Ķstanbul ______________ 3 
ĶSTANBUL ANADOLU(Merkez) 

Tel: 0216 445 93 03 
Fax: 0216 445 95 40 

ĶSTANBUL AVRUPA (ķube) 

Tel: 0212 603 30 30 
Fax: 0212 603 30 32 

ĶZMĶR (ķube) 

Tel: 0232 462 21 09 
Fax: 0232 462 21 91 

ANKARA (ķube) 

Tel:0312 472 24 15 
Fax: 0312 472 24 37 

 

B¥L¦M-I 

B¥LGENĶN KONUMU VE ¢EVRESEL ¥ZELLĶKLERĶ  

Ķstanbulôun bir ilesi olan Esenyurt 41Á 2' 3Ì kuzey enlemi ve 28Á 40' 48Ìdoĵu boylamēnda bulunur. 

Ķstanbul Metropoliten alanē ierisinde yer alan Esenyurt Ķlesi doĵusunda K¿¿kekmece gºl¿ ve 

yerleĸkesi Batēsēnda TEM Baĵlantē Yolu, B¿y¿kekmece Belediyesi, Kuzeyinde Hoĸdere ï Kēnalē ï 

Trakya Otoyolu (E.6-TEM) g¿neyinde, D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadēr. E-5 Karayolu ve TEM 

(E-6) Otoyolunu baĵlayan bir baĵlantē yolu Esenyurt ilesinin ortasēndan geerek ikiye 

ayērmaktadēr. Esenyurt ilesi yaklaĸēk 4800 Hektar bir alanē kapsamaktadēr. Esenyurt Belediyesi 

1989 yēlēnda kurulmuĸtur. Esenyurt idari olarak B¿y¿kekmece ilesine baĵlē iken 10 Temmuz 

2004 tarihinde kabul edilen 5216 Sayēlē B¿y¿kĸehir Belediye Yasasē ile birlikte ilk kademe 

belediyesi olmuĸ ve Ķstanbul B¿y¿kĸehir Belediyesiône baĵlanmēĸtēr. 5747 sayēlē ñB¿y¿kĸehir 

sēnērlarē ierisinde ile kurulmasē ve bazē kanunlarda deĵiĸiklik yapēlmasē hakkēndaki kanun 

h¿k¿mlerinin 1.maddesi 22.fēkrasēyla Esenyurt ilesi kurulmuĸturò.  Kanun 22.03.2008 tarih ve 

26824 sayēlē Resmi gazetede yayēnlanarak y¿r¿rl¿ĵe girmiĸtir. Kanunun ekli 20.sayēlē listede 

Esenyurt ile sēnērlarē tespit edilmiĸtir. Bu kanun y¿r¿rl¿ĵe girdikten sonra Esenyurtôun sēnērlarē 

geniĸlemiĸ ve Mahalle sayēsē 2008 yēlē itibariyle 20ôye ulaĸmēĸtēr. Listede Kēra Ķlk Kademe 

Belediyesiône baĵlē Merkez, Namēk Kemal Mahalleleri, ¢akmaklē TEM-D.100 baĵlantē yolunun 

doĵusu, Yakuplu Ķlk Kademe Belediyesiône baĵlē G¿zelyurt Mahalleleri, Avcēlar Ķle Belediyesiône 

baĵlē Yeĸilkent Mahallesiônin O3 ila D100 baĵlantē yolunun batēsēnda kalan kēsēm, Baheĸehir Ķlk 

Kademe Belediyesiône baĵlē 2.Kēsēm Mahallesiônin Hadēmkºy-Hoĸdere, Esenyurt-Hadēmkºy yolun 

batēsēnda ve Sanayi Mahallesiônin kuzeyinde kalan kēsmē Esenyurt ile sēnērlarēna katēlmēĸtēr. 

(Bknz. Harita-1) 

1.1.Coĵrafi yapēsē: 

Ķlenin doĵusunda Avcēlar ilesi, batēsēnda B¿y¿kekmece ilesi, kuzeyinde Baĸakĸehir  ve 
Arnavutkºy ilesi, g¿neyinde Beylikd¿z¿ ilesi ile sēnēr olup yaklaĸēk 57 kmĮôlik bir y¿z ºl¿m¿ne 
sahiptir. Arazi az engebeli olup, ile hudutlarēnda orman mevcut deĵildir. 

Esenyurt ¢atalca Yarēmadasē ¿zerinde yer almaktadēr. ¢atalca Yarēmadasē fizik´ olarak akarsular 

ile paralanmēĸ olup, yer yer tepeliklere sahiptir. Ortalama 150-200 metre y¿kseklik gºsteren bu 

tepeler pl©to ºzelliĵi taĸēr. 

Coĵrafi olarak eĵimli bir topografik yapēya sahiptir. Ortalama eĵim %5-20 arasēnda deĵiĸim 

gºstermektedir. Hoĸdere Esenyurt yolunun doĵusunda Atat¿rk, Ķstiklal ve Akaburgaz 

Mahallelerine doĵru eĵim giderek artarak %20-31 arasēnda deĵiĸmekte, arazi y¿kselmektedir. 

Esenyurt'un y¿zºl¿m¿ 4.800 hektardēr. 2015 yēlēna kadar 20 adet mahalleden ibaret olup, hēzlē 

n¿fus artēĸē nedeni ile 2015 yēlēnda mahalle sayēsē 43ôe y¿kselmiĸtir. Bºlgede son 8 yēllēk dºnem 

iinde 2008, 2010 ve 2013 yēllarēnda toplam 3 imar planē tamamlanmēĸtēr. 

1.2.N¿fusu: 

YIL TOPLAM 

2008 373.017 

2009 403.895 

2010 446.777 

2011 500.027 

2012 553.369 

2013 624.733 

2014 686.968 

2015 742.810 
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1.3. 5747 Sayēlē Kanundan ¥nce Esenyurt Ķlesi (Harita-1) 

 

5747 sayēlē ñB¿y¿kĸehir Belediyesi Sēnērlarē Ķerisinde Ķle Kurulmasē ve Bazē Kanunlarda Deĵiĸiklik 

Yapēlmasē Hakkēnda Kanunò ile birlikte Kēra ilk Kademe Belediyesiône baĵlē Merkez, Namēk Kemal 

Mahalleleri, ¢akmaklē TEM-D.100 Baĵlantē Yoluônun doĵusu, Yakuplu Ķlk Kademe Belediyesiône 

baĵlē G¿zelyurt Mahalleleri, Avcēlar Ķle Belediyesiône baĵlē Yeĸilkent Mahallesiônin O3 ila D100 

Baĵlantē Yolunun batēsēnda kalan kēsēm, Baheĸehir Ķlk Kademe Belediyesiône baĵlē 2.Kēsēm 

Mahallesiônin Hadēmkºy-Hoĸdere, Esenyurt-Hadēmkºy yolun batēsēnda ve Sanayi Mahallesiônin 

kuzeyinde kalan kēsmē Esenyurt ile sēnērlarēna katēlmēĸtēr. (Bknz. Harita-2) 
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(Harita-2) 

 

Yeni kurulan Esenyurt Ķlesi Ķstanbulôun 39 ilesinden biri h©line gelirken, ile topraklarēnēn tamamē 

Esenyurt Ķle Belediyesiônin hizmet alanē olarak kabul edilmiĸtir. (5747, md. 1/17). Bºylece Esenyurt 

yaklaĸēk 20 yēl baĵlē kaldēĵē B¿y¿kekmece ayrēlarak m¿stakil ile h©line gelmiĸtir. Toplam yaklaĸēk 

43.12 kmĮ alana sahip olan ile, Ķstanbulôun arazi b¿y¿kl¿ĵ¿ bakēmēndan Onaltēncē b¿y¿k ilesi 

olmuĸtur.  

5747 sayēlē kanunun y¿r¿rl¿ĵe girmesiyle birlikte Esenyurt Ķlesi sēnērlarē iinde kalan b¿t¿n kºylerin 

t¿zel kiĸiliĵi kaldērēlmēĸ ve mahalleye dºn¿ĸt¿r¿lm¿ĸt¿r.  Arazi az engebeli olup, ile hudutlarēnda 

orman mevcut deĵildir. 

5747 sayēlē kanunla Esenyurt ilesi alansal olarak Ķstanbulôun Onaltēncē b¿y¿k ilesi olma ºzelliĵini 

korumuĸtur.  

Ķle genelinde yaklaĸēk 200 ¿n ¿zerinde sayēlē proje olup toplu konut alanē bulunmamaktadēr.   

Bºlgenin Akaburgaz ve Kēra Bºlgeleri kēsmen sanayi ve konut yapēlaĸmasē olup Saadet Dere 

Mevkiinde yer alan sanayi belgesi konut yapēlaĸmasēna dºnmektedir.  

Esenyurt Merkez ve ¢evresi iinde bulunan binalarēn cinsi; Betonarme yapē malzemelerden 

oluĸmakta olup yakēn binalarēn ok b¿y¿k bir kēsmē 10 yaĸēn altēnda olup yaklaĸēk %10-15ôi 10 yēlēn 

¿st¿ndeki binalardēr.    

Esenyurt Ķlesiônde y¿r¿rl¿kte olan, Ķstanbul 1/100.000 ºlekli Ķl ¢evre D¿zeni Planē, 1/5000 ºlekli 

nazēm imar planlarē ve ile belediyesinin plan ve proje m¿d¿rl¿ĵ¿nce yapēlmēĸ olan 1/1000 ºlekli 

planlar mevcuttur. (Bkz. Harita 3) 
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Harita 3: 1/100000 ¥lekli Ķstanbul Ķl ¢evre D¿zeni Planēnda Esenyurt 

 

1.4.ĶMAR PLANLARI 

¢evre D¿zeni Planēna bakēldēĵēnda, ile kuzeybatēsēnda B¿y¿kekmece, g¿neyinde Arnavutkºy, 

doĵusunda Baĸakĸehir ve K¿¿kekmece ile sēnērlarēnēn arasēnda kalmaktadēr. Esenyurt Ķlesi; 

Ķlenin b¿y¿k bir alana yayēlmēĸ olmasē, y¿ksek yoĵunluklu bir yapēlaĸma ve n¿fusa sahip olmasē 

gibi etkenler, ilenin doĵal kaynaklarēnēn korunabilmesine imk©n vermemiĸ olup, ile sēnērlarēnda 

doĵal ve kērsal karakteri korunacak alan olarak olduka d¿ĸ¿k seviyededir. Kentsel ve sanayi alanē 

ilenin b¿y¿k bºl¿m¿n¿ oluĸturmaktadēr. Plana gºre sanayi ve konut yapēlaĸmasēnēn fazla olmasē 

iledeki ekonomik geliĸimin ºnc¿s¿d¿r. Mevcut sanayinin B¿y¿kekmece Ķle sēnērlarēna komĸu 

olmasē D100 Karayolu ve TEM Otoyolu arasēnda yer almasē, Hadēmkºy Giĸelerine yakēnlēĵē 

Ķstanbulôun ºnemli noktalarēna yakēnlēĵē evre d¿zeni planēndaki tampon mekanizmasēyla ºz¿ld¿ĵ¿ 

de anlaĸēlēr. Planda geliĸme t¿m ilede sēnērlarēnda bulunduĵu fark edilir. Esenyurt ĸehir merkezi 

ise, ilenin en yoĵun olduĵu Doĵan Araslē Bulvarēônēn da yer aldēĵē halk tabiri ile ñkºy Ķiò olarak 

adlandērēlan Sultaniye, Yenikent, Baĵlareĸme, Fatih Mahallelerinin olduĵu alan iinde kalmaktadēr.  

 

Ķl ¢evre D¿zeni Planē (1/100.000ôlik plan) ile Esenyurt Ķlesi, Ķstanbul Ķlinin hēzlē bir yapēlaĸmasē ile 

son yēllarda artan pop¿lerliĵe sahip olmuĸ, ile de hayata gecen b¿y¿k projeler adeta bir yatērēm 

merkeze haline gelmiĸtir. Bºlge, 13.09.2013 tasdik tarihli, TEM G¿neyi 1.Etap Uygulama Ķmar 

Planē, 12.07.2013 tasdik tarihli, TEM G¿neyi 2.Etap Uygulama Ķmar planē, 12.07.2013 tasdik tarihli, 

TEM G¿neyi 3.Etap Uygulama Ķmar Planē, 12.07.2013 tasdik tarihli, TEM G¿neyi 4.Etap Uygulama 

Ķmar Planē, 13.09.2013 tasdik tarihli, TEM G¿neyi 5.Etap Uygulama Ķmar Planē, 13.09.2013 tasdik 

tarihli, TEM G¿neyi 6.Etap Uygulama Ķmar Planē, 12.07.2013 tasdik tarihli TEM G¿neyi 7.Etap 

Uygulama Ķmar Planē, 15.05.2015 tasdik tarihli, TEM Kuzeyi 1.Etap Uygulama Ķmar Planē, 

15.05.2015 tasdik tarihli, TEM Kuzeyi 2.Etap Uygulama Ķmar Planē ve 24.03.2003 tasdik tarihli, 

Hoĸdere Sanayi Alanē olmak ¿zere, ile hali hazērda imar yapēlaĸmasēnda 10 bºlgeye ayrēlmēĸtēr. 
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1.5.ULAķIM 

Ķstanbulôun ilelerini rekabet g¿c¿ yºn¿nden inceleyen bir araĸtērma, Esenyurt ilesi ulaĸēm ve 

eriĸilebilirlik endeksinde, 39 ile arasēnda 24. sērada olduĵunu gºstermektedir. Bºlgeye ulaĸēm; 

Ķstanbulôun belli noktalarēndan rahat ulaĸēm imkanē olup metrob¿s ve yakēn zamanda hayata 

geirilmesi d¿ĸ¿n¿len metro projesi ile ulaĸēm imkanē daha da rahatlayacaĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. 

Bºlgeye E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu istikametinden Avcēlar, Esenyurt ve Hadēmkºy giĸeleri 

istikametinden ulaĸēm rahattēr.  

Esenyurt'a ulaĸēm ĶETT'nin d¿zenli seferleriyle saĵlanmaktadēr. 76E, E58, E57 no'lu ekspres hatlarla 

75 dakikada Ķstanbul'un merkezi bºlgelerinden Otoyol 3 (O-3) otobanēyla ulaĸmak m¿mk¿nd¿r. 

Diĵer otob¿s hatlarē olan 146 ve 76D ile Bakērkºy ve Taksim'e D-100 karayolu ¿zerinden 

ulaĸēlabilmektedir. Ayrēca Altēnĸehir (Baĸakĸehir), B¿y¿kekmece, Avcēlar, Esenyurt ileleriyle de 

minib¿s seferleri bulunmaktadēr 

Esenyurt, Ķstanbul metropoliten alanē iinde bulunmakla birlikte, ĸehir kendi iinde birok bºlgeye 

ayrēlmēĸtēr. Ķle sēnērlarē E-5 Karayolu, TEM Otoyolu, Hadēmkºy Giĸeleri-D100 (E-5) Karayolu ve 

diĵer bir ucu Avcēlar ilesine sēnērēna kadar uzanmaktadēr. Ķle merkezi Fatih-Eminºn¿ aksēna 

yaklaĸēk 30 km, Mecidiyekºy-Levent aksēna ise 35 km uzaklēktadēr. Ayrēca, Taĸēnmazēn yakēn 

konumunda B¿y¿kekmece, Beylikd¿z¿ ve Avcēlar merkeze ara ile 5-10 dakikalēk mesafede yer 

almaktadēr.   

Esenyurt ilesinde ana ulaĸēm akslarēndan biri olan Doĵan Araslē Bulvarē ¿zerinde Esenyurt 

¦niversitesi, Esenyurt Belediyesi, Eskule AVM yer almaktadēr. Ayrēca ilede Akbatē AVM, Torium 

AVM ve Marmara Park AVM bulunmakta olup merkezi bºlgeyi tanēmlayan Esencan Hastanesi ve 

Esenyurt Devlet Hastanesi bulunmaktadēr. Ķle ierisinde mahalleler arasē ulaĸēma bakēldēĵēnda, 

merkezi noktalar esas alēnarak bazē ilelere bu noktalardan aktarma yapēlarak t¿m mahallelere 

ulaĸēm dolmuĸ ile mevcuttur. 
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1.6.SAĴLIK ï EĴĶTĶM ï AVM 

a.) Esenyurtôtaki ¥nemli Hastaneler 
¥zel  Doĵa Hospital, Medi Life Aĵēz ve Diĸ Saĵlēĵē Polikliniĵi, Mediplus Tēp Merkezi, Ko Diyaliz 
Merkezi, Esenyurt Devlet Hastanesi, ¥zel Medilife Hastanesi, ¥zel Esencan Hastanesi, Hale 
Ishakoĵlu Kēzēlay Hastanesi, Doĵa Hospital, Elitium Cerrahi Tip Merkezi, Avrupa Diĸ Aĵēz ve Diĸ 
Saĵlēĵē Merkezi, Baheĸehir Saĵlēk Ocaĵē, ¥zel Esencan Hastanesi, Avrupa Gºz Merkezi Esenyurt, 
Esencan Tēp Merkezi 

b.) Esenyurtôtaki ¥nemli Okullar 
Baheĸehir Mektebim Koleji, Esenyurt Mustafa Yeĸil Ortaokulu, Baheĸehir Doĵa Koleji Anaokulu, ķair 
Fevzi Kutlu Kalkancē Orta Okulu, Ķlkin Eĵitim Anaokullarē, Baheĸehir Okyanus Koleji, Esenyurt Toki 
Kiz Meslek Lisesi, ¥zel Ķstanbul Akademi Anadolu Lisesi, Okyanus Koleji Beden Eĵitimi Z¿mresi, 
Baheĸehir Mektebim Okullarē Kamp¿s¿, ¥zel Berk Anadolu Lisesi, Mektebim Saĵlēk Koleji, Fatih 
¦niversitesi F¿ba Akademi, Fatih Sinan ¥zt¿rk Medresesi, Esenyurt Doĵa Koleji, Vizyon Koleji, 
Baheĸehir Mektebim Okullarē, Fatih Sultan Mehmet Lisesi, ¥zel Boĵazii Anadolu Saĵlēk Meslek 
Lisesi, Okyanus Koleji, Halil Akkanat ¢ok Programlē Lisesi 

c.) Esenyurtôtaki ¥nemli Alēĸveriĸ Merkezleri 

Tasarēmcēlar Ķĸ Merkezi, Kotaĸ Avm, Tam Ķstanbul Avm, Nmerkez Avm, Vodafone Migros, Marmara 

Park, Akbatē, Bauhaus, Carrefoursa, Atrium, Han Plus, Media Markt, Eskule, Migros 

1.7.B¥LGEDE YAKIN ZAMANDA YAPILMASI BEKLENEN YATIRIMLAR 

 

Harita 4: Mahmutbey-Baheĸehir-Esenyurt Metro Hattē 
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Duraklar ĸºyle olacak: 

1- MAHMUTBEY 2- B¥LGE PARKI 
3- MEHMET AKĶF 4- TOPLU KONUT 
5- TEMA PARK 6- HASTANE 
7- TAHTAKALE 8- ISPARTAKULE 
9- BAH¢EķEHĶR 10-ESENKENT 

 

 

 

Esenyurt Ķstanbul Avrupa yakasēnda en iyi ulaĸēm imkanlarēna sahip ilelerin baĸēnda gelmektedir;  

E5 ve E6 ana ve yan yollarēn kesiĸme noktasēnda konumlu olan Esenyurt, bu ayrēcalēklē konumu ile 

Ķstanbulôun her noktasēna, Boĵaz kºpr¿lerinden Ķstanbul Anadolu yakasēna ulaĸēm imkanē 

saĵlamaktadēr. Ķstanbul Yeĸilkºy Atat¿rk Havalimanē ve 3. Havalimanēna ulaĸēlabilir olma avantajē ile 

hava taĸēmacēlēĵēnēn ilgisini ekmektedir. Esenyurt ilesinin Ambarlē Limanēôna yakēn konumda olmasē 

ile sanayide deniz kullanēmēnēn ºnemini artērmaktadēr. Ķstanbulôda denize eriĸim olanaklarēnēn geliĸmesi 

kēyē ĸeridine olan yakēnlēk avantajēnē beraberinde getirecektir.  

 

Metrob¿s hattēnēn; Zincirlikuyu - Sºĵ¿tl¿eĸme - Avcēlar - Beylikd¿z¿ g¿zerg©h duraklarē Esenyurt 

sēnērlarēnē kapsamaktadēr. Esenyurtôa 2017 yēlē iinde metro gelmesi planlanmaktadēr. Yaklaĸēk 25 

kilometrelik hat uzunluĵuna sahip olacak Bakērkºy-Avcēlar-Esenyurt-Beylikd¿z¿-B¿y¿kekmece 

T¦YAP metrosuna Esenyurt  istasyonu da katēlacaktēr. Hat uzunluĵu yaklaĸēk 17 kilometre olacak ve 

Esenyurt-Beylikd¿z¿-Avcēlar raylē sistemi 2019 sonrasē iin planlanmaktadēr. Hat tamamlandēĵēnda 

Esenyurt-Avcēlar arasē ulaĸēm s¿resi yaklaĸēk 25,5 dakika olarak hedeflendiĵi ºĵrenilmiĸtir. 

3.Havalimanēndan metro hattēna olasē baĵlantē Esenyurtôun hava ve kara  ulaĸēm olanaklarē ile Anadolu 

ve Avrupa eriĸimi sunan ender ilelerden birisi olma imkanē saĵlayacaktēr. Esenyurt geliĸme trendinde 

olan yerleĸim / yaĸam tercihinde kēsa s¿rede ¿st basamaklara taĸēyan konumu ve  bu konumun 

saĵladēĵē ulaĸēlabilir olmasē en b¿y¿k avantajēdēr. Konumlar, bir yerleĸkenin kaderi ve geleceĵidir.  
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1.8.MAHALLELER 

Mahalle baĸēna ok fazla n¿fus yoĵunluĵunun yaĸanmasē ve yerel yºnetimlerin sunduĵu hizmetlerin 
pratikliĵinin arttērēlmasē amacēyla b¿y¿k mahalleler bºl¿nerek yeni mahalleler oluĸturulmuĸ ve 2015'te 
20 olan mahalle sayēsē 43'e ēkartēlmēĸtēr. 

ESENYURT MAHALLE LĶSTESĶ 

SIRA MAHALLE ADI SIRA MAHALLE ADI 

1. AK¢ABURGAZ MAHALLESĶ 23. MEHTER¢EķME MAHALLESĶ 

2. AKEVLER MAHALLESĶ 24. MEVLANA MAHALLESĶ 

3. AKķEMSEDDĶN MAHALLESĶ 25. NAMIKKEMAL MAHALLESĶ 

4. ARDI¢LI MAHALLESĶ 26. NECĶP FAZIL KISAK¦REK MAHALLESĶ 

5. AķIKVEYSEL MAHALLESĶ 27. ORHAN GAZĶ MAHALLESĶ 

6. ATAT¦RK MAHALLESĶ 28. OSMAN GAZĶ MAHALLESĶ 

7. BAĴLAR¢EķME MAHALLESĶ 29. ¥RNEK MAHALLESĶ 

8. BALIKYOLU MAHALLESĶ 30. PINAR MAHALLESĶ 

9. BARBAROS HAYRETTĶN MAHALLESĶ 31. PĶRĶ REĶS MAHALLESĶ  

10. BATTAL GAZĶ MAHALLESĶ 32. SAADETDERE MAHALLESĶ 

11. CUMHURĶYET MAHALLESĶ 33. SELAHADDĶN EYYUBĶ MAHALLESĶ 

12. ¢INAR MAHALLESĶ 34. SULTANĶYE MAHALLESĶ 

13. ESENKENT MAHALLESĶ 35. S¦LEYMANĶYE MAHALLESĶ 

14. FATĶH MAHALLESĶ 36. ķEHĶTLER MAHALLESĶ 

15. G¥KEVLER MAHALLESĶ 37. TALATPAķA MAHALLESĶ 

16. G¦ZELYURT MAHALLESĶ 38. TURGUT ¥ZAL MAHALLESĶ 

17. H¦RRĶYET MAHALLESĶ 39. ¦¢EVLER MAHALLESĶ 

18. ĶNCĶRTEPE MAHALLESĶ 40. YENĶKENT MAHALLESĶ 

19. ĶN¥N¦ MAHALLESĶ 41. YEķĶLKENT MAHALLESĶ 

20. ĶSTĶKLAL MAHALLESĶ 42. YUNUS EMRE MAHALLESĶ 

21. KOZA MAHALLESĶ 43. ZAFER MAHALLESĶ 

22. MEHMET AKĶF ERSOY MAHALLESĶ 
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1.9.RĶSKLER/FIRSATLAR 
 
Esenyurt ve yakēn evresinde b¿y¿k ºlekli projelerin yer almasē, bºlgede yaĸanan rantēn daha da 
artacaĵēna iĸaret etmekte, bu durum projelerin yatērēm amalē talep gºrmesinin en ºnemli 
sebeplerinden bir olarak sayēlabilir. 
 
Bºlgede hali hazērda tamamlanmēĸ ve inĸaatē devam eden ok sayēda ok katlē, l¿ks site projesi 
mevcuttur. Suriye ve Arap iĸ adamlarēnēn bu bºlgedeki projeleri semeleri gayrimenkul fiyatlarēnē 
y¿kseltmiĸ ve daha ok proje yapēlmasēna neden olmuĸtur.  
 
Aynē ĸekilde nitelikli l¿ks sitelerdeki fiyat artēĸē Esenyurt Ķlesinin klasik yapēlaĸmasē olan 200-250 
m2 arsa alanēna sahip, bitiĸik nizam, 4-5 katlē her katta 2 dairesi olan, genel olarak 2+1 tipindeki 
dairelerin fiyatlarēnēn da artmasēna neden olmuĸtur. Bºlgenin ºzellikle doĵudan gº almasē ve son 
zamanlarda Suriyelilerin/Araplarēn yoĵun talebi sonrasē n¿fus yoĵunluĵu artmēĸ, bu durum yeni 
daire talebini tetikleyerek kira ve satēĸ fiyatlarēnēn artmasē yºn¿nde eĵilim gºstermiĸtir.      
Artēĸlara bir etki de arsa stokunun hēzlē yapēlaĸmadan dolayē hēzlē ĸekilde azalmasē fiyatlarēn 
artmasēnda bir sebeptir.  
 
Ayrēca inĸaatlar iin kullanēlan malzemenin genel olarak USD olarak alēnmasē maliyetleri y¿kseltmiĸ, 
arsa payē ve inĸaat maliyetindeki bu durum daire fiyatlarēnēn artmasēnda baĸka diĵer bir sebeptir.  
Yeni daire fiyatlarēndaki hēzlē artēĸlarē ikinci el konut piyasasēnē da etkilemiĸtir. Konut ve arsa 
fiyatlarēndaki artēĸlar bºlgeye yatērēm yapan gayrimenkul yatērēmcēlarē iinde rant kapēsē haline 
gelmiĸtir.  
 
Hēzlē b¿y¿me aynē zamanda d¿zensiz alt yapē hizmetlerine neden olmuĸtur. Alt yapē eksikliĵi nedeni 
ile bºlgede sēk sēk elektrik ve su kesintisi yaĸandēĵē bilinmektedir. 
 
Ķmar krizi nedeniyle ok sayēda vatandaĸēn ókonutzedeô durumuna d¿ĸt¿ĵ¿ Esenyurtôta yaĸanan 
sēkēntēlar yeni imar planlarēyla kēsmen ºz¿ld¿. Esenyurt ilesinde 2012 yēlēndan sonra teslim 
edilmesi taahh¿t edilen ancak yaĸanan imar planē ve emsal aĸēmlarē nedeniyle ĶBB tarafēndan 
imarlarēn iptal edilmesi yeni imar planlarēnēn d¿zenlenmesi neticesinde birok yapēnēn yapē ruhsatlarē 
geersiz sayēlarak yeniden yapē ruhsatē d¿zenlenmesine gidildi. Bu aĸamada inĸaatē devam eden 
site tarzē yapēlarēn bazēlarēnda proje deĵiĸikliĵine, kat ve blok iptallerine gidilmesi ile maket 
¿zerinden satēlan dairelerin tapu iĸlemlerinde ve proje teslim s¿relerinde gecikmeler yaĸanmēĸtēr. 
Hala teslimi gerekleĸmeyen projelerin olmasē bºlgenin en ºnemli sorunlarēndan biridir. 
 

 

2. B¥L¦M-II 

B¥LGEDE ARSA SEKT¥R¦ 

Ķstanbulôun hēzla deĵer kazanan ilelerinden biri haline dºn¿ĸen Esenyurt ilesi, olduka deĵiĸken 
fonksiyon ve yapēlaĸma emsalini sahiptir. Bºlgede; konut, ticaret+konu, ticaret ve sanayi olacak 
ĸekilde imar yapēlaĸmalarē bulunmaktadēr. Ķlede Akaburgaz, Orhangazi, Selahaddin Eyyubi, 
Osmangazi, Zafer, Ķncirtepe ve Akĸemseddin mahallelerinde sanayi imarlē yapēlaĸmalar yer 
almaktadēr. Bºlgede yapēlan araĸtērmalar neticesinde ortalama arsa mĮ birim deĵerleri tablo-1de yer 
almaktadēr.  
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2.1.ARSA mĮ BĶRĶM DEĴERLERĶ 

SIRA MAHALLE 
ĶMAR LEJANT / mĮ BĶRĶM FĶYAT ARALIĴI (TL/mĮ) 

SANAYĶ KONUT TĶCARET TĶC.+KONT. 

1. AK¢ABURGAZ MAHALLESĶ 1.800-2.600 2.200-3.000   2.600-3.200 

2. AKEVLER MAHALLESĶ   4.750-5.750   4.750-5.750 

3. AKķEMSEDDĶN MAHALLESĶ 1.800-2.200 2.800-3.300 2.400-2.800   

4. ARDI¢LI MAHALLESĶ   4.500-5.000     

5. AķIKVEYSEL MAHALLESĶ         

6. ATAT¦RK MAHALLESĶ   3.000-3.750     

7. BAĴLAR¢EķME MAHALLESĶ   4.000-5.000   4.000-5.000 

8. BALIKYOLU MAHALLESĶ   3.000-3.500   3.000-3.500 

9. BARBAROS HAYRETTĶN MAHALLESĶ   2.800-3.500     

10. BATTAL GAZĶ MAHALLESĶ   4 000-4.500     

11. CUMHURĶYET MAHALLESĶ   4.500-5.500 9.500-11.000   

12. ¢INAR MAHALLESĶ   4.000-4.800     

13. ESENKENT MAHALLESĶ         

14. FATĶH MAHALLESĶ   3.300-4.000 5.000-6.500   

15. G¥KEVLER MAHALLESĶ   1.700-2.300   1.600-2.750 

16. G¦ZELYURT MAHALLESĶ   4.500-5.250     

17. H¦RRĶYET MAHALLESĶ   2.600-3.300     

18. ĶNCĶRTEPE MAHALLESĶ 2.000-2.750 3.500-4.000     

19. ĶN¥N¦ MAHALLESĶ   3.000-3.750   4.500-5.200 

20. ĶSTĶKLAL MAHALLESĶ 1.500-3.500 2.750-3.500   3.300-4.000 

21. KOZA MAHALLESĶ 1 750-2.500 3.000-3.500     

22. MEHMET AKĶF ERSOY MAHALLESĶ   4.500-5.250     

23. MEHTER¢EķME MAHALLESĶ   4.500-5.250     

24. MEVLANA MAHALLESĶ         

25. NAMIKKEMAL MAHALLESĶ   3.500-4.000     

26. NECĶP FAZIL KISAK¦REK MAHALLESĶ   2.750-3.250     

27  ORHAN GAZĶ MAHALLESĶ 1.700-3.750 2700-3.200 2.700-5.000 2.700-3.500 

28. OSMAN GAZĶ MAHALLESĶ 1.700-2.500 3.000-3.500   3.750-4.500 

29. ¥RNEK MAHALLESĶ 1.500-2.000 2.700-3.250   3.000-5.500 

30. PINAR MAHALLESĶ   2.500-3.300   3.800-4.500 

31. PĶRĶ REĶS MAHALLESĶ    3.200-3.700   3.200-3.700 

32. SAADETDERE MAHALLESĶ   4.000-4.500   4.500-5.000 

33. SELAHADDĶN EYYUBĶ MAHALLESĶ 1.600-2.300 2.900-3.600     

34. SULTANĶYE MAHALLESĶ   3.300-3.800     

35. S¦LEYMANĶYE MAHALLESĶ   3.500-4.100   3.750-4.500 

36  ķEHĶTLER MAHALLESĶ   2.750-3.400   2.750-3.400 

37. TALATPAķA MAHALLESĶ   3.500-4.500   3.800-5.200 

38. TURGUT ¥ZAL MAHALLESĶ   3.300-4.200   3.600-5.800 

39. ¦¢EVLER MAHALLESĶ   2.700-3.400   
 

40. YENĶKENT MAHALLESĶ   3.600-4.350   5.250-5.900 

41. YEķĶL ENT MAHALLESĶ   2.800-3.600     

42. YUNUS EMRE MAHALLESĶ   2.600-3.500   3.500-4.500 

43. ZAFER MAHALLESĶ 2.800-4.500 3.300-4.200 3.600-4.600 3.600-5.800 
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3.B¥LGEDE KONUT SEKT¥R¦ 

2015 yēlēnda Ķstanbul genelinde 239 bin 767 konut satēldē. Bu iĸleme konu konutlarēn 
40 bin 545'i Esenyurt'ta bulunuyor. 

Ķstanbul, gayrimenkul sektºr¿n¿n gºzdesi olmaya devam ediyor. Bir dºnem imar problemleri 
yaĸanan Esenyurt ilesi, 2015 yēlēnda en fazla konut satēĸēnēn gerekleĸtiĵi ile oldu. Toplamda 239 
bin 767 konut satēĸēnēn gerekleĸtiĵi getiĵimiz yēl, Esenyurt'un payē 40 bin 545 oldu. 
Listenin ikinci sērasēnda ise Esenyurt'un komĸusu Beylikd¿z¿ bulunmakta. Toplamda 11 bin 864 
konutun satēldēĵē bºlgede yeni projelerin ¿retimi de hēzla devam ediyor. Bºlgedeki mevcut 
konutlarda satēĸlar hēzla ilerliyor. Listenin ¿¿nc¿ sērasēnē 10654 konut satēĸē ile Pendik, dºrd¿nc¿ 
sērasēnē 9890 konut satēĸē ile Sancaktepe ve beĸinci sērasēnē 9619 konut satēĸē ile K¿¿kekmece 
gerekleĸtirmiĸtir. 
 

 
 

 
 

 

http://www.emlaktasondakika.com/haber-ara/?key=gayrimenkul+sekt%c3%b6r%c3%bc
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Toplamda 159 bin 379 konut satēlan 15 ilenin kendi ierisindeki daĵēlēmēnda Esenyurt %25ôlik pay 

oranēna sahip olduĵu gºr¿l¿yor... 

Kentsel dºn¿ĸ¿m¿n devam ettiĵi ilelerde de ēkan rakamlar ortalama seviyelerde olduĵu gºr¿l¿yor. 
2015 yēlēnda Ķstanbulôun Avrupa Yakasēnda Beyoĵlu'nda 2 bin 260 konut, Sarēyerôde 2 bin 540 
konut, Beĸiktaĸôta 2 bin 701 konut, Zeytinburnuônda 2 bin 804 konut satēĸē yapēldēĵē, Anadolu 
Yakasēnda Beykozôda 560 konut, Sultanbeyliĵiônde bin 092 konut satēldēĵē gºr¿lmektedir. 

 

 
 

 



                                                                                              
  Esenyurt P iyasa Analiz Raporu                                 

 

              H¿seyin ¢elik Sokak Nail Ergin Ķĸ Merkezi, No:7, Kat:6, 34742 Kozyataĵē /Kadēkºy/Ķstanbul ______________ 15 
ĶSTANBUL ANADOLU(Merkez) 

Tel: 0216 445 93 03 
Fax: 0216 445 95 40 

ĶSTANBUL AVRUPA (ķube) 

Tel: 0212 603 30 30 
Fax: 0212 603 30 32 

ĶZMĶR (ķube) 

Tel: 0232 462 21 09 
Fax: 0232 462 21 91 

ANKARA (ķube) 

Tel:0312 472 24 15 
Fax: 0312 472 24 37 

 

3.1.ĶL BAZINDA KONUT SATIķ RAKAMLARI 

T¿rkiye Ķstatistik Kurumu (T¦ĶK) verilerine yēlēn ilk 10 ayēnda ¿lke genelinde 1.066.085 konut satēldē. 
Ķstanbul 184.782 konutluk satēĸ rakamēyla ilk sērada yer alērken, ilelerindeki daĵēlēmēna bakēldēĵēnda 
Esenyurtôun diĵer ilelere b¿y¿k fark attēĵē gºr¿ld¿. 

 

Ocak ï Ekim dºneminde ilede toplam 32 bin 472 konut satēlērken, ikinci sērada yer alan 
Sancaktepeôde 9 bin 546 adet konut satēĸē, ¿¿nc¿ sērada yer alan Beylikd¿z¿ônde 8 bin 822 adet 
konut satēĸē, dºrd¿nc¿ sērada yer alan Pendikôte 7 bin 954 adet konut satēĸē ve beĸinci sērada yer 
alan ¦mraniyeôde 6 bin 932 adet konut satēĸē gerekleĸtiĵi gºr¿lmektedir. 
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Esenyurtôta orta ve alt gelir grubuna yºnelik ok sayēda konut inĸa edildiĵi iin diĵer ilelere nazaran 
ok daha fazla konut satēĸē gerekleĸiyor. 

Son dºrt yēlda yaklaĸēk %50 oranēnda artan ile n¿fusu da bºlgeye olan talebin yoĵunluĵunu 
gºsteriyor. 

 

Ķmar krizi nedeniyle ok sayēda vatandaĸēn ókonutzedeô durumuna d¿ĸt¿ĵ¿ Esenyurtôta yaĸanan 
sēkēntēlar yeni imar planlarēyla kēsmen ºz¿ld¿. 

Esenyurt ve yakēn evresinde b¿y¿k ºlekli projelerin yer almasē, bºlgede yaĸanan rantēn daha da 
artacaĵēna iĸaret ediyor, bu durum projelerin yatērēm amalē talep gºrmesini saĵlēyor. 

Esenyurtôtaki yeni ve nitelikli konut projelerindeki dairelerin metrekare birim fiyatlarē ikinci el iin 2 bin 
500 ï 4 bin lira, birinci el iin ise 4 bin 500 ï 6 bin lira bantlarēnda yoĵunlaĸēyor. 
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Tel: 0216 445 93 03 
Fax: 0216 445 95 40 

ĶSTANBUL AVRUPA (ķube) 

Tel: 0212 603 30 30 
Fax: 0212 603 30 32 

ĶZMĶR (ķube) 

Tel: 0232 462 21 09 
Fax: 0232 462 21 91 

ANKARA (ķube) 

Tel:0312 472 24 15 
Fax: 0312 472 24 37 

 

3.2.B¥LGEDE ¥NE ¢IKAN BULUNAN NĶTELĶKLĶ SĶTELER VE FĶYAT ARALIKLARI 
 
Esenyurt Ķlesiônde bulunan sitelerin yoĵunlaĸtēĵē bºlgeler aĸaĵēda gºsterildiĵi gibidir; 
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Bºlgede yapēlan araĸtērmada y¿z¿ aĸkēn site inĸa edildiĵi ve yapēmēna baĸlanan 2017 ila 
2020 yēllarē arasēnda teslim edilmesi planlanan siteler bulunmaktadēr. ¥ne ēkan sitelerin 
yapēlan araĸtērmalar neticesinde konut tipleri alanlarē ve fiyat aralēklarē ĸu ĸekildedir; 
 
 

 

ACUNKENT 

1+0;  40 mĮ ;  
1+1;  60 mĮ ; 90.000,-TL / 110.000,-TL 
2+1;  93 mĮ - 105 mĮ ; 125.000,-TL / 160.000,-TL 
3+1;  110 mĮ ;  170.000,-TL / 230.000,-TL 
4+1;  155 mĮ ; 
5+1;  180 mĮ ; 
 

  

 

AGENA PARK 

1+1;  75 mĮ - 80 mĮ ; 180.000,-TL / 225.000,-TL 
2+1;  77 mĮ - 92 mĮ ; 270.000,-TL / 310.000,-TL 
3+1;  120 mĮ - 126 mĮ ;  360.000,-TL / 420.000,-TL 
4+1;  156 mĮ ; 460.000,-TL / 520.000,-TL 
 

  

 

AK KOZA PARK 

1+1;  51 mĮ - 119 mĮ ; 175.000,-TL / 380.000,-TL 
2+1;  78 mĮ - 187 mĮ ; 270.000,-TL / 550.000,-TL 
3+1;  134 mĮ - 204 mĮ ;  405.000,-TL / 675.000,-TL 
4+1;  182 mĮ - 257 mĮ ; 550.000,-TL / 1.000.000,-TL 
5+1;  291 mĮ - 509 mĮ ; 1.250.000,-TL / 1.500.000,-TL 
Pent;  303 mĮ - 567 mĮ ; 1.350.000,-TL / 1.600.000,-TL 

  

 

AK BATI RESĶDENCE 

1+1;   67 mĮ - 104 mĮ ; 275.000,-TL / 500.000,-TL 
1,5+1; 115 mĮ - 122 mĮ ; 380.000,-TL / 550.000,-TL 
2+1;  136 mĮ - 181 mĮ ;  450.000,-TL / 750.000,-TL 
2,5+1; 141 mĮ - 155 mĮ ;  475.000,-TL / 600.000,-TL 
3+1; 156 mĮ - 181 mĮ ;  620.000,-TL / 975.000,-TL 
3,5+1; 156 mĮ - 256 mĮ ;  760.000,-TL / 1.450.000,-TL 
4+1; 294mĮ ;  1.250.000,-TL / 1.800.000,-TL 
4,5+1; 293 mĮ ;  2.300.000,-TL / 2.750.000,-TL 

 


