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ISTANBUL  ZINCIRLIKUYU-LEVENT ~GAYRIMENKUL PAZAR ANALIZi
BUYUKDERE CADDESi UZERINDE KARMA KULLANIMLI PROJE ONERISININ
FONKSIYONEL ve FINANSAL AGIDAN DEGERLENDIRILMESI

OZET

Karma kullanimli proje gelistirme, 6zellikle buyuk sehirlerde, kentlesme sirecinde
yeni bir 6nem kazanmistir. Kentlesme kavrami karma kullanimli projeleri
destekleyecek ydnde gelismektedir. Metropoliten kentlerde, daha ¢ok sehir
merkezlerinde proje gelistirebilmek icin bos arazi bulunamamakta ve arazi sikintisi
cekilmektedir. Ozellikle istanbul gibi imara agik arazi problemi olan kentlerde bu
sikinti daha buylk bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu soruna en iyi ¢6zim
arazileri optimum sekilde degerlendirmektir, bu dederlendirme geklinin en iyi yolu da
karma kullanimhi proje Uretmektir. Karma kullanimli projeler, farkh kullanimlar
neticesinde bir ¢ok talebe karsilik verebilmektedirler. Karma kullanim projelerinin
temelini; perakende, ofis ve konut kullanimlari olusturmakta, yan bilesenlerini de
turizm, sosyo-kultirel kullanim ile kongre-toplanti kullanimlari olugturmaktadir. Bu
kullanimlarla kullanicilarina bir arada farkli deneyimler sunan karma kullanimh
projeler; kentlerde daha yasanabilir mekanlar yaratmak, duzensiz yayilmayi
azaltmak ve dengeli bir sekilde gelisme saglamak icin ginimuizde en akilci ¢ézim
olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Bu cercevede, 2000’li yillarda Biylkdere Caddesi Uizerinde birbiri ardina gelistirilen
karma kullanimli projelerin, kullanim bilesenlerinin istanbul gayrimenkul pazari
kapsaminda mevcut durumlari, performanslari ve potansiyel geligtirmeleri
incelenmis, mevcut piyasa verileri dogrultusunda yeni bir karma kullanimli proje
Onerilmis, bu projenin fonksiyonel ve finansal acgidan degelendiriimesi
amagclanmigtir.

Bu amac¢ dogrultusunda, derlenen bilgiler ve piyasa verileri 1siginda oneri proje igin
proje karmasi olusturulmus; ofis, konut, turizm ve perakende kullanimlari igin
fizibilite galismasi yapilmistir. Buylkdere Caddesi’nde karma kullanimli gayrimenkul
projesi i¢in arsa pazar degeri ve gelistirici primini iceren toplam net kari belirleme
yontemi dnerilmigtir.
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THE FUNCTIONAL AND FINANCIAL ASSESSMENT OF ISTANBUL
ZINCIRLIKUYU-LEVENT REAL ESTATE MARKET ANALYSIS MIXED USE
PROJECT DEVELOPMENT

SUMMARY

Mixed use project development has gained importance in urbanization process,
particularly in big cities. Urbanization concept has been developing towards support
for mixed use projects. However, finding available land has always been a
significant problem in project development process especially at the central areas of
metropolitan cities. The problem is quite visible in cities which suffers from the
problem of legally developed land, such as Istanbul. The best solution to that
problem is using the available land in its optimum way, and it can be realized by
providing mixed use projects. In fact, mixed use projects meet various demands due
to their different functional opportunities. The basic components of mixed use
projects are retail, office uses and housing uses, while the secondary components
are tourism, sociocultural uses, and business-related uses. Nowadays, mixed use
projects provide different experiences to their users by providing such differentiated
funtional opportunities, while assuring the most rational ways to create more liveable
spaces, to minimize the disordered urban sprawl, and to maintain a sustainable
development.

With regard to this, mixed use projects that were developed consecutively in 2000s
in BlyUkdere Caddesi have been analyzed due to the current situation of their
usage components within the Istanbuls real estate market, their performance and
potential developments. Moreover, a new mixed use project has been suggested
regarding the existing market facts, and it was aimed to provide the functional and
financial assessment of that suggested project.

Considering that aim, a project combination has been created through the compiled
information and market facts for the suggested project, and a feasibility analysis has
been done for office, housing, tourism and retail uses. Finally, a net profit
determination method which covers market price of the land and premium of the
developer has been suggested for the mixed use project in Bliyikdere Caddesi.
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1. GIRIS

Son yillarda, tim dinyada iyilestirme ve yeniden gelistirme planlarinin artan
onemiyle beraber, kent merkezi ve c¢eperlerde yeniden canlandirmaya ihtiyac
duyulmaktadir. Sehir merkezlerinde yeniden yapilandirma ve farklilagtirma ihtiyaci,

karma kullanimli proje gelistirmenin nedenlerinden birisi olmugtur.

Karma kullanimli proje gelistirme aslinda sehir planlamada farkli bir arazi kullanim
cesididir. Karma kullanimli proje gelistirme kavrami yeni sehircilik hareketi ve akilli
blylime olarak da nitelendiriimektedir. Sehir planlama ve kentsel tasarim igin 6nemi
blylk olan karma kullanimli projeler sehirlerde farkh bir algi yaratmakta, yeni
merkezler ortaya ¢ikarmakta veya mevcut olan merkezleri kaydirmada ¢ok etkili bir
arag olarak goérulmektedir. Ortaya ¢ikan bu akilli biyime hareketi; ekonomi, toplum
ve c¢evre arasindaki dengeyi saglamaktadir. Kentlerde dizensiz blylimeyi ve
karmasik yayillmayi 6nlemek, daha yasanabilir ortamlar yaratmak ve dengeli bir
gelisme saglamak icin mimarlar, sehir plancilari, kentsel tasarimcilar, yerel

yonetimler, proje geligtiriciler ve toplum tarafindan desteklenen bir gelistirme triddar.

Karma kullanimli proje gelistirme, O6zellikle ylksek yogunluklu konut ve ticaret
alanlarinin ve daha da 6nemlisi merkezi ticaret alanlarinin gelistiriimesi igin bir
firsattir ve daha ¢ok bu bdlgelerde yapiimasi tercih edilmektedir. Karma kullanimli
proje gelistirme, hem estetik hem de fonksiyonel kentsel mekanlar yaratmak olarak
da gorulmektedir. Bir gok kentsel cevrede 6zellikle banliyblerde mekan duygusu ve
sahiplik hissi yoktur, ¢unkl bu yerlerde insanlari toplayacak bir araya gelmelerini
saglayacak merkezler veya odak noktalari bulunmamaktadir. Karma kullanimli proje
gelistirme; mekan hissi olmayan, insanlarin benimseyemedigi yerleri ve bu tip
problemleri ¢6zmek icin bir arac olarak goérilmektedir. Ayrica, artan trafik yogunlugu
ve hava kirliligi de karma kullanimli projelerin yapilmasi ve insanlarin bu mekanlari

tercih etmesi icin dnemli bir sebeptir.

GunUmuzde, karma kullanimli proje gelistirme sektori bir ¢ok firsata sahiptir. Karma
kullanimli proje gelistirme olgusu finansal agidan ylksek potansiyel kazanamadan
ve kentsel gevreye pozitif bir katki saglamadan 6nce, c¢esitli problemler algilanmaili,
farkedilmeli ve uUstesinden gelinmelidir. Bu problemler ¢ézildikten sonra, karma

kullanimli proje firsatlari degerlendiriimeli ve bu projeler tesvik edilmelidir.



1.1 Calismanin Amaci

Kentsel ¢evre tasarlanirken, hedef insanlarin yasam kalitesini yukseltmektir. Ancak,
genelde bu hedefe ulasilmaya calisilirken kentlesme silrecinde sorunlar ortaya
cikmaktadir. Metropoliten kentlerde, daha c¢ok sehir merkezlerinde proje
gelistirebilmek icin bos arazi bulunamamakta ve arazi sikintisi gekilmektedir. Ayrica
glnimuizde biylk sehirlerde de klglk sehirlerde de konutlarin ve ticaret alanlarinin
icice olmasi gerektigi disinilmektedir, boylece mekan hissi ve aidiyet duygusunu
veren yasanabilir ¢evrelerin sayisini arttirmak planlanmaktadir. Karma kullanimli
yapllar; insanlara barinma, ¢alisma, ve yeme-icme mekanlari arasinda kisa yurutyls
olanaklari sunmakta, trafik sikisikhdgindan insanlari kurtarmakta bu sebeple yasam

kalitesini yukseltmektedir.

Karma kullanimli projeler, farkli proje bilesenleriyle insanlarin pek ¢ok istegini ve
intiyacini karsilamaktadir. Bu bilesenlerin bir arada olmasi sinerji yaratmakta,
birbirlerinden pozitif yonde etkilenmekte, sehir planlamaya farkli bir kullanim turG
katmakta, insanlarin hayatini kolaylagtirmaktadir. Karma kullanim projelerinin
temelini; perakende, ofis ve konut kullanimlari olusturmakta, yan bilesenlerini de
turizm, sosyo-kultirel kullanim ile kongre-toplanti kullanimlari olugturmaktadir. Bu
kullanimlarla kullanicilarina bir arada farkli deneyimler sunan karma kullanimli
projeler; kentlerde daha yasanabilir mekanlar yaratmak, duzensiz yayilmayi
azaltmak ve dengeli bir sekilde gelisme saglamak igin ginimizde en akilci ¢dézim

olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Bu calismadaki amag; 2000’li yillarda Buylkdere caddesi Uzerinde birbiri ardina
gelistirilen karma kullanimli projelerin, kullanim bilesenlerinin istanbul gayrimenkul
pazari kapsaminda mevcut durumlari, performanslari ve potansiyel gelistirmelerinin
incelenmesi, mevcut piyasa verileri dogrultusunda yeni bir karma kullanimli proje

onerilmesi, bu projenin fonksiyonel ve finansal agidan degelendiriimesidir.

Bu amag dogrultusunda, derlenen bilgiler ve piyasa verileri isiginda éneri proje icin
proje karmasi olusturulmakta; ofis, konut, turizm ve perakende kullanimlari igin
fizibilite calismasi yapilmaktadir. Bulylkdere Caddesi'nde karma kullanimli
gayrimenkul projesi igin arsa pazar degeri ve gelistirici primini iceren toplam net kari

belirleme yontemi 6nerilmektedir.

1.2 Galigmanin Kapsami

Temelde bes ana bdlimden olusan c¢alismanin ilk bdliminde; konuya giris

yaplilarak, tezin amaci, hedefleri ve galismada izlenen yéntem belirtilmistir.



ikinci bélimde; karma kullanimh gayrimenkul proje kavrami incelenmis ve karma
kullanimli gayrimenkul projelerinin fiziksel ve strakturel bicimleri ele alinmistir. Bu
dogrultuda; karma kullaniml kuleler, bitlinlesik ¢ok kuleli yapilar, karma kullanimli
sehir merkezleri ve bdlgeler anlatiimistir. Bu anlatimin ardindan karma kullanimli
gayrimenkul proje gelistirme tercih etme faktorlerine deginilmistir; ilk olarak
ekonomik ve finansal trendler, ikinci olarak politik, sosyal ve hukuksal trendler, en
son olarak da varlik ve tasarim trendleri agiklanmistir. Daha sonra, karma kullanimli
gayrimenkul proje gelistirmede problemler ve firsatlar irdelenmistir. Son olarak da

dinyadan karma kullaniml proje 6érnekleri sunulmustur.

Uclincii bélimde; bélgesel ve yerel veriler genel olarak degerlendirilmistir. Oncelikle
Tirkiye ele alinmis; bu dogrultuda Turkiye'nin konumu, demografik ozellikleri ve
ekonomisi hakkinda bilgi verilmistir. Daha sonra Istanbul ele alinmis; istanbul’'un
konumu, demografisi ve ekonomisi anlatiimistir. Bundan sonra, Merkezi is Alani
Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, BilyUkdere Caddesi incelenmis ardindan da
Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Bulyikdere Caddesinin tarihsel slreci

degerlendirilmigtir.

Dérdiincii béliimde; karma kullanimli proje bilesenleri tek tek incelenmis ve istanbul
gayrimenkul pazar analizi yapiimistir. Karma kullanimli proje bilesenlerinden
siraslyla ofis, otel, perakende, konut, kongre ve toplanti ile sosyo-kultirel kullanim
anlatilmistir. Bu dogrultuda; her birisi i¢cin mevcut kullanim stogunun nitelikleri ve
bosluk oranlari, mevcut kullanim gelistirmeleri ve performans degerlendirmeleri ve
potansiyel kullanim gelistirmeleri ele alinmistir. Kongre ve toplanti kullaniminda

bunlara ek olarak Tiirkiye ve istanbul’daki kongre ve toplanti turizmine deginilmistir.

Besinci boélimde; karma kullanimli proje gelistirme Onerisinin finansal agidan
degerlendirmesi yapilmistir. Oncelikli olarak, éneri karma kullanim proje bilesenleri
anlatiimis, bunun ardindan oneri karma kullanim proje gelistirme metodu
sunulmustur. Bu metod sunulduktan sonra, nakit akis analizi yapilmistir. Bu
analizde; konut, ofis perakende ve turizm kullanimi yer almaktadir. Son olarak da
tim projenin nakit akis analizi yapiimistir. En son bélimde, tim ¢alismayi kapsayan

genel bir degerlendirme sunulmustur.

1.3 Galismada izlenen Yontem

Karma kullanimli proje gelistirme kavrami Gzerine kurulu olan ve karma kullanimli
proje gelistirme Onerisinin finansal agidan degerlendiriimesi yapilan bu ¢alisma 4

ana koldan ele alinmigtir.



ilk olarak, bir literatir taramasi ile bu konuda Diinya'da ve Tirkiye'de yapilan
c¢alismalar incelenmis ve bu konuyla ilgili genel bilgiler derlenmistir. Elde edilen
bilgiler sistematik bir bicimde dizenlenmistir. Calismada ortaya konan o&lgitler
bunlarin sonucunda elde edilmistir. ikinci olarak ise, karma kullanim projelerinin
bilesenlerine ait danismanhk firmalarinin gincel raporlarina ulasilip bu bilgiler
derlenmistir. Uglincli olarak fiyat arastirmasi yapilmis ve birebir gorlismelerde
bulunulmus gayrimenkul pazarinin Urinlerine ait gercek degerlere ulasiimaya
cahsiimistir. Doérdlnci ve son olarak ise diger yontemlerdeki bilgiler ve veriler
Isiginda éneri proje igin proje karmasi olusturulmus; ofis, konut, turizm ve perakende
kullanimlari igin fizibilite c¢alismasi yapilmistir. Blyilkdere Caddesi'nde karma
kullanimh gayrimenkul projesi i¢in arsa pazar degeri ve gelistirici primini igeren

toplam net kari belirleme yontemi dnerilmistir.

Bu yontem onerisinde o6ncelikle olusturulacak proje karmasi igin bazi oranlar
belirlenmigtir. Bolgedeki st gelir grubuna ydnelik liks konut projelere olan talebin
doygunluga ulagsmasi nedeniyle konut kullaniminin éneri proje icindeki orani %25
alinmistir. Satis metrekare fiyati ise 9000 $/m? olarak kabul edilmistir. Bélgenin MiA
icinde yer almasi, ¢evre yolu ve kdprilere kolay ulagsimin saglanmasi, toplu tagsima
araclar ile erisim kolayligi, bdlgedeki ofis doluluk oranlarinin ve talebin artmasi
nedenleriyle dneri proje icindeki A sinifi ofis kullanimi %35 olarak alinmigtir. Kira
metrekare fiyati ise 40 $/m?ay olarak kabul edilmistir. Bolgede alisveris
merkezlerinin birbiri ardina agilmasi ve hedef kitlelerinin ayni gruba hitap etmesi
nedeniyle arz fazlaligi oldugu bir gergektir. Dogru konsept, dogru kitlenin ve dogru
magaza karmasi hedeflenmesi sartiyla dneri proje igindeki perakende kullanimi %20
olarak alinmistir. Kira metrekare fiyati ise 70 $/m?/ay olarak kabul edilmistir. Son
yillarda istanbul otellerinin getiri seviyesi bircok Avrupa sehirinden daha fazla oldugu
bilinmektedir. Bolgede is otelleri agisindan arz eksikligi mevcuttur, bu sebeple oneri

proje icindeki otel kullanimi %20 olarak alinmistir.

Uluslar arasi kabul géren nakit akis projeksiyonu igin piyasa verileri 1s1ginda her bir
kullanim icin iskonto oranlari hesaplanmis ve dneri karma kullanim projesi i¢in arsa
pazar degeri ve gelistirici primini iceren toplam net kari belirleme yéntemi ortaya

konulmustur.



2. KARMA KULLANIMLI GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME

2.1 Karma Kullanimli Gayrimenkul Proje Kavrami

Karma kullanimli gayrimenkul proje geligtirme, yeni bir arazi kullanim yoludur.
Karma kullanim, ézellikle blytk sehirlerde, mega-projeler seklinde yeni bir 6nem
kazanmistir. Kentlesme butlin dinyada sirerken, yatirimlardan ve gayrimenkulin
ingsaatindan mimkiin olan en fazla faydayi alacak sekilde yapilasmak icin kit olan
alanlarda optimum sekilde yapilasma geregi vardir. Bu tim kentsel alanlar igin
gecerli olsa da basta Istanbul olmak Uzere, imara acik arazi eksikligi ceken tim

blyUk sehirler icin daha blyuk bir sorundur (Url-8).

Karma kullanimli projelerde, farkh bilesenler tek bir mekanin, ofis alani, edlence ve
yerlesim gibi pek ¢ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bu abartili istege
tam olarak cevap vermektedirler. Karma kullanimli projeler, artik insaat ¢evrelerinde
bir egilim olarak degil, sehirlerdeki asiri bluylime nedeniyle strdurllebilir ingaat icin
mantikli  bir yaklasim olarak goértlmektedir. Bu c¢ok kullanimli merkezler,
yasayabilirliklerini ve 6nemlerini, birbiri ardina tim dinya piyasalarinda

kanitlamislardir (Url-8).

Karma kullanimli proje gelistirme kavraminin ilk orijinal tanimi 1976’da yapilmistir ve
o tanim hala gecerliligini korumaktadir. Bu tanima goére karma kullanimli proje

gelistirme;

lyi planlanmig, karsilikh olarak birbirlerini destekleyen, (ic veya daha fazla belirgin
gelir getiren; perakende / edlence, ofis, konut, otel, sehir ile ilgili / kadlttrel /

rekreasyon alanlar gibi kullanimlarin gelistiriimesi,

Kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari igeren, birbirinden kopmayan ve yogun araz
kullanimi saglayan, proje bilesenlerinin belirgin bir sekilde fiziksel ve fonksiyonel

olarak buttnlestigi kullanimlarin gelistiriimesi,

Tutarh bir plan ile gesit, 6lcek, yogunluk vb. gibi unsurlarin uyumunun saglandigi

projelerin gelistiriimesi olarak Ug¢ sekilde agiklanmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Tartismasiz tim karma kullanimh gayrimenkul projeleri baslangigta basit ve net bir
aciklamayla tanimlanmaktadir, formati ve unsurlari da nettir. Ancak, bu projelerin

blatinldyle komleks olmasi tanimlarin basitligini reddetmektedir. Ayrica bu tanimi



zorlagtiran bir baska durum da projelerin gin gin degisme ve gelisme
gOstermesidir. 2006 yilinda ICSC, BOMA International, NAIOP ve NMHC karma
kullanimli gayrimenkul projelerinin bilesenlerini belirleyebilmek igin ortaklasa olarak

ayelerin tumunu incelemiglerdir (ICSC, 2007).

Bunun sonucunda karma kullanimli proje; perakende, ofis, konut, otel, rekreasyon
ve diger fonksiyonlarin c¢esitli kombinasyonlarinin entegrasyonuyla planlanan bir
gayrimenkul projesidir. Yayalara yoéneliktir ve yasam / is / oyun ¢evresinin 6gelerini
icermektedir. Karma kullanimli projeler; alan kullanimini maksimuma ¢ikarmakta
olup, hertlrli konfora ve mimari ifadeye sahiptir ve bunlarin yaninda trafik ile gelisi

glzel yayilmayi en aza indirgemeye yoneliktir (ICSC, 2007).

Bazi proje geligtiriciler, karma kullanim projelerine surekli bir kullanim c¢esidinin
eklenmesi riskini tagsimakta oldugundan, olasi bir kayiptan kendilerini korumak igin
uyariimakta ve eklenen her yeni kullanim basarisizlija yol acan nedenlerden birisi
olarak sayilabilmektedir. Bu sekilde olsa bile, karma kullanim projeleri ve bilesenleri
surekli degismektedir. Karma kullanim projelerinin temelini; perakende, ofis ve konut
olusturmaktadir yalniz bunlarin dnem siralamasi da degismektedir. Diger bilesenler
ise; otel, kulturel tesisler ve acgik alanlardir ve bunlar git gide 6n plana gecmektedir.

Otoparklar ise yeni ve farkl sekillerde konumlanmaktadir (ICSC, 2007).

Karma kullanimli projeler bazi durumlarda farkli sekillerde gelistirilebilir; bir bina ya
da birka¢ binadan olusabilir. Gunumuizde genellikle yaygin olarak yapilan karma
kullanim projeleri, tek binadan olustugunda su sekilde olmaktadir; giris katinda
perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda konutlar ve yaraltinda otoparklar yer
almaktadir (Miles ve dig., 2007).

Yerel yonetimler, karma kullanimh gayrimenkul projelerinin glgli olmasinin
sebebinin esnek olmasindan kaynaklandigini ve plancilara spesifik ihtiyacglara gére
bir bélgeyi veya bir sehri sekillendirme olanagi verdigini ortaya koymaktadirlar (Kirk,
2008).

Ayrica gunimuzde, buylk sehirlerde de kiglk sehirlerde de konutlarin ve ticaret
alanlarinin icice olmasi gerektigi dusunilmektedir, bdylece mekan hissi ve aidiyet
duygusunu veren yasanabilir gcevrelerin sayisi gelecekte artacaktir. Karma kullaniml
yapllar; insanlara ig, aligverig, restoran ve eglence arasinda kisa yurlUyus olanaklari
sunmakta, trafik sikisikligindan insanlar kurtarmakta bu sebeple yasam kalitesini
artirmaktadir. Karma kullanim konseptinin esnekligi sayesinde farkl ihtiyaglara yer
verilmekte ve dnceden belirlenmis bir veya ¢ok c¢esitli amaglar hedeflenen planin
dahilinde gerceklestirilebilmektedir (Kirk, 2008).



Amerika gibi konut fiyatlarinin firladi§i pazarlarda, karma kullanimli projeler uygun
fiyatll konut Gretimini tesvik etmek igin bir yoldur. Ozellikle, ticaret ve konut bir arada

yapilirsa orta gelirli konutlar daha karli olmaktadir (Kirk, 2008).

Karma kullanimli  projeleri konumlandirmak ve yasami beklentilere gore
sekillendirmeyi garanti etmek icin, sehirlerdeki kurallar degismektedir. Karma
kullanimli yapilari sehirlere adapte edebilmek igin; ticaret alanlarinda konut
alanlarinin da bulunmasi mantigini kabul etmek, bunun icin de 6zel planlar ve
tasarim standartlari yaratarak bir gelistirme klavuzu olusturmak, arazi kullanimlarini
saptamak, projelerin ¢esidini ve gérinimiini belirlemek gerekmektedir. Ozel bir
plan bir sehrin o bdlge icin olan vizyonunu belirlemektedir. O boélgeyi ayirmaktadir,
ormegin; kultir ve eglence tesisleri igin belirli bir tip, yUkseklik vb. gibi baska
Ozellikler ortaya konmaktadir. Tasarim standartlari ayni zamanda mimari detaylari
da belirlemektedir, fakat genellikle proje tasarimi, yiksek binalarda st katlarin alt
katlara nazaran daha geriden insa edilmesi, dikkanlarin caddelerle olan iligkisi,
otoparklarin ¢esit ve lokasyonu gibi bazi &6zel detaylar igin klavuz olarak
gorulmektedir (Kirk, 2008).

2.1.1 Karma kullanimh gayrimenkul projelerinin fiziksel ve striukturel bigimleri

Karma kullanimh projeler farkli iglevler, boyutlar ve bicimler icerse de bazi temel
fiziksel ve striktirel modeller bu yapilarin tanimlanmasina ve anlasiimasina

yardimci olmaktadir. Karma kullanimli projelerin fiziksel yapisi genellikle;
e Karma kullaniml kuleler,
e Buitunlesik ¢ok kuleli yapilar,
e Karma kullanimli sehir merkezleri ve bolgeler

olarak U¢ genel kategoride gruplanabilmektedir. Bu tirler, (¢ konseptinde karma
kullanimh kulelerin en ylksek yogunluklu ve karma kullanimli sehir merkezleri, uydu
kentler ve bdlgelerin de en dusik yogunluklu oldugu devamli ve araliksiz bir btln,

surekli dizi oldugunu gostermektedir (Schwanke ve dig., 2005).
e Karma kullanimh kuleler

Karma kullanimli bir kule tek yapidir. Dikkate deg@er bir kutlesi, hacmi ve yuksekligi
vardir. Kullanimlari da esasen dikey olarak siralanmaktadir. Birgok varyasyonu
muamkindir. Basit bir karma kullanimli kule ¢ veya daha fazla kattan olusmaktadir.

Chicago’daki John Hancock Center karma kullaniml kulelerin en eski ve ve en



basarili érneklerindendir; tabanda perakende, bunun lzerinde ofis, ofis zerinde ise
konut bulunmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Sekil 2.1 : John Hancock Center, Chicago (Url-40)

Chicago’daki Park Tower da bu tip karma kulanimli kulelerin baska bir érnegidir. Bir

kulede perakende Uzerinde otel ve konut kullanimi yeralmaktadir (Schwanke ve dig.,
2005).
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Sekil 2.2 : Park Tower, Chicago (Url-41)



Diger bir karma kullaniml kule versiyonu da genis taban yapisindan yikselen
kulelerdir. Ornegin 900 North Michigan Avenue’de yukaridan agagdi konutlar (tim
kat sahipleri ayridir), otel, ofis ve genis tabanda da perakende alani ve otopark alani
bulunmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Sekil 2.3 : 900 North Michigan Avenue, Chicago (Url-41)

Buna benzer olarak Chicago’daki Water Tower Place; genis 10 kath taban yapisini
icermektedir. Bu yapida; perakende, eglence, ofis bir arada bulunmaktadir. Bunlarin
Uzerinde ise 74 katl kule ylkselmektedir. Bu kulede, otel ve konutlar bulunmaktadir
(Schwanke ve dig., 2005).

Sekil 2.4 : Water Tower Place, Chicago (Url-42)



Karma kullanimli kulelerin Gg¢lncu versiyonu ise; algak katli bir yapiya yuksek kath
bir kulenin ilistiriimesiyle olusturulan yapidir. Shanghai’daki Jin Mao Kulesi bunun en
guzel drneklerinden biridir. Bu yapi ofisin Gzerine yerlestirilmis bir otel ve bunlara

bitisik gok katli bir perakende alanindan olugsmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Sekil 2.5 : Jin Mao Kulesi, Shanghai (Url-43)

Bunun gibi diger bir 6rnek ise, Miami’de yer alan 35 katli Espirito Santo Plaza’dir. Bu
yapida da; ofis, otel ve konut tek bir yapida barinmakta ve tabaninda da bankalar
yer almaktadir. Bankanin ofis bolimleri alt katlarda bulunmaktadir, genis ¢ok katli
tabani kaplamaktadir. Konut ve otel alanlari ofis katinin Gstlinde yer almaktadir. Ayri
bir 11 kath otopark bdlimu tim alanin dogu ucunda bulunmakta ve c¢ati bahgesi ile
havuz ve tenis kortu iceren spor merkezini de blnyesinde bulundurmaktadir
(Schwanke ve dig., 2005).

Karma kullanim yapilarinin en belirgin ayirici 6zellikleri arasinda; proje katlesinin tek
bir yapiya birlestiriimesidir. Bdylece, bu gériinis géze c¢arpan bir fiziksel profil ve
heyecan verici bir proje kimligi ortaya koymaktadir. Bunun da projeye olan en blyuk
faydasi iyi bir sekilde pazarlanmasidir. Ornegin Jin Mao Kulesi ve John Hancock
Center dinyadaki en yuksek kuleler arasindadir ve digerlerine gore ¢ok daha fazla
dikkat cekmektedir. Bunlarin en buylk dezavantajlari ise agik kamusal alan yaratma

zorlugudur.
e Buitunlesik ¢oklu kule yapilari

Batinlesik ¢oklu kule veya coklu bilesenli yapilar; avlu, hol, alisveris kompleksi, yer
alti otoparki gibi bitiin proje bilesenleriyle alt katlarda ortak bir tabanda birlesen ve

mimari yonden birbirine baglanan tek yapilardan ve kulelerden olusmaktadir. Bunlar
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tipik olarak merkezi is alanlarinda ve ylksek yogunluklu banliydlerde o6zellikle
banliyd merkezlerinde goérilmektedir. Houston’daki Houston Galleria ve Boston’daki
Copley Place bu tip kule yapilarina verilecek klasik érneklerdendir (Schwanke ve
dig., 2005).

Sekil 2.6 : Houston Galleria, Houston (Url-44)

Bu butunlesik ¢oklu kule yapilarinin bir gcok varyasyonu mumkundur. Arlington’daki
Pentagon sehrinde bulunan Fashion Center ¢ok katl bir aligveris merkezi ve iki
blylk magazayi icermekte ve bu yapilar bir ofis binasina, bir otele ve ¢ok kath bir
otopark yapisina, ayrica bunlardan ayri bulunan bir apartmana direk bir yapisal

baglantiyla baglanmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Sekil 2.7 : Fashion Center, Arlington (Url-45)
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Buna benzer bir sekilde, Budapeste’de WestEnd City Center'daki ofis ve otel
yapllari tabanda yer alan ve bir tarafinda otopark yapisi bulunan bir perakende alani
ile birlesmektedir (Schwanke ve dig., 2005).

i

Sekil 2.8 : West End City Center, Budapeste (Url-46)

Bazi durumlarda; binalar ortak bir platformdan ylkselmektedir veya otopark, servis
alanlari ve perakende tesislerini igeren c¢ok katli ylksek platformlardan
yiikselmektedir. Ornek olarak, Potsdamer Meydaninda bulunan Sony Center sekiz
adet bina icermektedir. Bu yapinin, tabandaki tim alana hizmet eden alt kat servis
alani ve otopark alani Uzerinde bu sekiz bina yer almaktadir (Schwanke ve dig.,
2005).

Newyork’daki AOL Time Warner Center bu tarz yapilarin bagka bir varyasyonudur.
Bu yapida iki karma kullaniml kule bulunmaktadir. Bu kuleler ¢cok kath taban
yapilarindan ylkselmektedir. Taban yapilari, iki yer alti katini ve yer alti Gzerinde 10
katli perakende, ofis ve kultirel tesisleri icermektedir. Her iki kulede de; konutlar,
ofis ve otel bulunmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

—

Sekil 2.9 : AOL Time Warner Center, NewYork (Url-47)
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e Karma kullanimli sehir merkezleri ve bodlgeler

Bu tarz yapilar; yollarin, caddelerin, parklarin, meydanlarin etrafinda organize
olmaktadirlar. Tek bir yapidan c¢ok sehirsel bdlge niteligindedirler. Genellikle,
perakende Uzerinde ofis veya konut gibi kiime halindeki kullanimlari icermektedirler,
¢ogu zaman algak veya orta kath yapilardir ve baskin bir sekilde tek tek binalarin yol
kenarlarinda, meydanlarin etrafinda veya ag¢ik alanlarda konumlanmasiyla
olusmaktadirlar. Bu tip kullanimlar git gide daha fazla yayginlagsmakta ve insanlar
tarafindan diger karma kullanimli projelere goére daha cok tercih edilmektedir.
Florida’da bulunan Boca Raton'daki Mizner Park 1990’da aciimistir, karma

kullanimli sehir merkezlerinin en eski 6rneklerinden biridir (Schwanke ve dig., 2005).

Sekil 2.10 : Mizner Park, Florida (Url-48)

Sehir merkezinde olusan bu karma kullanimli yapi ana yol boyunca uzanan iki blok,
perakende alani, caddenin ortasinda fiskiye, banklar ve lineer bir parktan
olusmaktadir. Projenin bir tarafinda perakende kullanimlarinin tzerinde konut, diger
tarafinda ise perakende kullanimlarinin tUzerinde ofis bulunmaktadir. Bdyle bir proje

ister istemez sehir igin bir merkez olusturmaktadir.

Karma kullanimli sehir merkezleri sehirler i¢cin tam bir yénlendiricidir. GUnimuizde
karma kullanimh tim projelerin arasinda en ¢ok tutulan olmustur. Yeni bir sehir
merkezi yaratmada veya sehir merkezlerini kaydirmada; sehir planlama agisindan
¢ok 6nemli bir aragtir. Yalniz bu tip projelerin tamamini bastan sona yapabilmek igin
oldukga biylk alanlar gerekmektedir. Clnkl bu projelerin tam olarak basariya
ulasabilmesi i¢in binalar dikey yerine yatay konumlandirilmali, caddeler birbirlerine
iyi bir sekilde sorunsuz baglanmali, agik alan baglantilari kuvvetli olmali, yaya
baglantilari, park, meydan otopark konumlanmasi da iyi bir sekilde detayl
disunulerek yapilmalidir. Ayrica, bu yapida olan projeler zamanlama ve proje
fazlarini belirleme acgisindan esneklik saglamakta, proje zamanlamasina uymama ve

aksaklik riskini azaltmaktadir.
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2.1.2 Karma kullanimhi gayrimenkul proje geligtirme tercih etme faktorleri

Yaklagik son on yildir ortaya ¢ikan yeni karma kullanimli gayrimenkul projeleri
cesitlik trendlerden etkilenmektedir. Bunlar; ekonomik ve finansal; politik, sosyal ve
hukuksal; varlik ve tasarim trendleridir. Bitln faktorler bir arada ortaya ¢ikmamigtir.
Yenileri digerleri gibi gelismekte hatta daha modern kaygi tasiyanlarla yer

degismektedir.
e Ekonomik ve finansal trendler

Basarili, buylk gelistirme sirketleri blylk, kompleks, finansal talep olan karma
kullanim projelerine odaklanmaktadir. Gayrimenkul gelistirme yatirim ortakliklari
daha sofistike bir sekilde gelismekte ve bulylimektedir. Ginimizde gayrimenkul
gelistirme firmalar komplike proje gelistirme konusunda isteklilerdir ve buna talep
oldugunun da farkindalardir. Gergekten blylk ve karmasik bir proje ortaya
cikarabilmek icin sermaye yonunden iyi durumda olmak gerekmektedir. Bir ¢ok
amerikan firmasi Hines, Tishman Speyer Properties ve Forest City Enterprises
ulusal ve uluslararasi faaliyet gostermekte ve karma kullanimli gayrimenkul projesi
gelistirme alaninda 6nemli yol katetmislerdir. Asya ve Avrupa’daki buyudk firmalar da
bu tarz projeleri gelistirebilmektedir ve basarili drnekleri vardir (Schwanke ve dig.,
2005).

Her nekadar likiditede inigler ve cikislar olsa da genellikle likit gayrimenkul sermaye
pazari git gide daha karli olmakta ve iyi planlanmis gayrimenkul projeleri igin
sermaye kaynaklari saglanmaktadir. Blylk metropoliten kentlerde, 6zellikle yogun
gelismenin oldugu ticaret alanlarinda arazi fiyatlari ylikselmektedir. Arazi fiyatlar
tirmandikga gelistirici firmalar ylksek yogunluga ve karma kullanim projesine gore
daha blyuk finansal destek bulma yollari aramaktadirlar. Bunun yaninda gelistiriciler
emilimi hizlandiran ve gelismeyen arazilerde stok maliyetini distren ve farklilasan
kullanimlara gore projelerini daha ¢abuk yapma yollari aramaktadirlar. Banliyd arazi
fiyatlar arttikgca ve bu yerler daha yodun gelistikce, karma kullanimli gayrimenkul

projeleri daha fizibil olacak ve daha optimal sonuglar doguracaktir.
o Politik, sosyal ve hukuksal trendler

GunUmuzde, tek kullanimli projeler, yer segimi ve bdlgeleme ile ilgili soru sorulan
sehir plancilari ve yazarlarin distnceleri git gide planlama ve gelistirme politika ve
uygulamalarindan daha ¢ok etkinlenmektedir. 1961°’de basilan “Life and Death of
Great American Cities” adli kitabin yazari Jane Jacobs bu konuda oéncilerden
birisidir ve sehircilik, yayayollari, eski ve yeni karmasi, karma kullanimli gayrimenkul

projeleri konusundaki bilgisi belgelerle kanitlanmistir. Heyecan verici, ilging ve
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guvenli sehirsel cevreler yaratmada tum bu deneyimlerini ve bilgilerini kullanarak
basarili sonuglar elde etmistir. Bu kitap sehir planlama ve gelisimini konu alan en
onemli ve etkili kitaplardan birisidir. Karma kullanimli gayrimenkul proje konsepti
olusturmak ve degerlendirmek igin faydalidir. Karma kullanimli projelerin, kentlerde
bu tarzda gelistirmenin politik, sosyal ve hukuksal boyutunu inceleyen diger énemli
yazarlar da; Lewis Mumford (The City in History) ve Victor Gruen (Centers for the
Urban Environment)‘dir. 1960’larda karma kullanimli bdlgeler ve dogru, dizgin
sehirsel ¢evrelerin farklarini belirtmede énemli, kural koyucu nitelikte eserler ortaya
cikmistir. Andreas Duany ve Peter Calthorpe yeni sehirlesme ve karma kullanimli
gayrimenkul gelistirme icin ikna edici yazilar, kitaplar yazmislardir (Schwanke ve
dig., 2005).

PUD (Planned Unit Development) yonetmeligi, 1960 ve 1970’lerde ortaya c¢ikan
karma kullanim bolgelemesi ve diger esnek bdlgeleme fikirleri yerel kuruluslar
tarafindan tek amacli bolgelemeyi rahatlatmak ve karma kullanimli projelerin 6nina
acmak adina kabul edilmistir. Bu yeni yaklagimlar, hem karma kullanimli yeniden
gelistirme planlarinda hem de blyuk 6lgekli planlarda kendini gdstermektedir, buyik
Olcekli planlama ve ¢oklu kullanimli ¢cevrelerle sonuglanmaktadir (Schwanke ve dig.,
2005).

Son yillarda, iyilestirme ve yeniden gelistirme planlarinin artan dnemiyle beraber, bir
cok eski sehirsel merkezler ve banliydlerde yeniden canlandirmaya ihtiyag
duyulmaktadir. Sehir merkezlerinde yeniden yapilandirma ve farklilagtirma ihtiyaci,
1950’lerin sonu ve 1960’larin basinda ilk defa karma kullanimli gayrimenkul
projelerinin gelistiriime nedenlerinden birisi olmustur. Yeniden yapilanma, sehir
merkezlerinde, liman bolgelerinde ve eski banliyblerde genis kapsamli bir sekilde

planlanmis karma kullanim projelerinin yapiimasina énderlik etmistir.

Ortaya ¢ikan bu akilli bliyime hareketi; 1997 yilinda tam anlamiyla ortaya c¢iktiktan
sonra; ekonomi, toplum ve gevre arasindaki dengeyi saglamakta, daha yasanabilir
ortamlar yaratma imkani sunmakta, dizensiz yayillmay! azaltmakta ve hizli bir
sekilde gelismektedir. YUksek yogunluklu karma kullanimh alanlarin ve merkezi
ticaret alanlarinin geligtiriimesi, akili buyUmeyi uygulamada tercih edilen
stratejilerdir. Karma kullanimli gayrimenkul projesi gelistirme yanlilari, akill
blyimeyi daha c¢ekici ve fonksiyonel kentsel mekanlar yaratmak olarak
gOérmektelerdir. Akilli bliylime; c¢ok cesitli lokasyonlarda karma kullaniml proje
gelistirme icin yeni firsatlar sunarak, kamu kurumlari, tasarimcilar ve gelistiriciler

arasinda git gide daha populer olmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).
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Yer olmayan banliyélere artan politik ve sosyal talep ayni zamanda karma kullanimli
gayrimenkul proje gelistirmeyi de tesvik etmektedir. Birgok banliyénin ¢ok az ya da
hi¢c mekan duygusu ve sahiplik hissi yoktur, ¢linkl bu yerlerde insanlarin bir arada
olmasini  saglayacak mekanlar, kentsel odaklar, sehirsel merkezler
bulunmamaktadir. Yerel otoriteler karma kullanimli sehir merkezlerini, konut
alanlarini ve bolgeleri bu tarz problemleri ¢dzmek igin bir arag olarak gérmektedirler.
Karma kullanimh projeler, kontrolstiz yayilan banliydler icin énemli odak noktalari
olmaktadir. Artan trafik yogunlugu ve hava Kirliligi; yeni transit ve transit odakl
gelismenin desteklenmesini siddetle arttirmaktadir. Transit istasyonlarin etrafindaki;
transit yerlesim yerleri ve diger gelismeler, karma kullanimli projenin karakteristigini
Ustlenmektedir. Genelde artan hertirli yogunluk ve tikaniklik, proje gelistirenleri ve
plancilari, arazi kullanim modellerini dikkate almaya zorlamistir. Bu da, yavas yavas
otomobil kullanma ihtiyacini azaltacak ve yaya hareketlerini arttiracaktir (Schwanke
ve dig., 2005).

e Varlik ve tasarim trendleri

Akilli biyime ve yeni sehircilik hareketi, tasarimi ve gelistirme konseptleri; yaya
odakh ve c¢ok cesitli karma kullanimli projeler igeren; karma kullanimh sehir
merkezleri, transit ve sehirsel kasabalarla 6n plana ¢ikmaktadir. Ofis kullaniminin
hizli artis ve bulydmesi, bunun sonucunda olusan ofis talebi karma kullanim
projelerini destekleyen en énemli unsurdur. Ofis alani karma kullanim projelerinin en
onemli yapitasidir. Bir cok buyuk ofis projesi genellikle etrafinda bir ¢ok kullanima ve
tesise ihtiyac duymaktadir. Yine de bu ofis talebi tek basina karma kullanimli proje
gelistirmenin sebebi degildir, ancak pazarda bu tarz bir ihtiya¢ oldugunu
desteklemekte, biylime ve gelismenin dengeli olmasini saglamaktadir. Ofis projesi
ne kadar blyik olursa tesis ihtiyaci da ona goére artmaktadir. Ornegin; ofis
calisanlari icin restoran ve magazalara ihtiyac vardir. Ofislere is icin gelen
musterilerin konaklamalari icin otele ihtiyac vardir. Ofiste calisanlarin rahati ve

konforu igin de ofis yakininda konuta ihtiyaci vardir (Schwanke ve dig., 2005).

Ana cadde perakendecili§i ve sehirsel eglence merkezleri; yodun c¢evresel
lokasyonlarda, gugcli yaya akslarinda ve karma projelerde yogunlasmaktadir.
Sehirdeki eglence merkezlerinin, gelistirme olgusunda ¢ok 6énemli bir yeri vardir. Git
gide karma kullanimli proje gelistirmede etkisi ve 6nemi artacak, ofis gibi bir yapi
tasi haline gelecektir. Tam hizmet veren oteller, ginimizde daha sofistikedir ve
karma kullanimli projeler igin iyi bir sekilde konumlandiriimis ¢ok cesitli toplanma
tesisleri, restoranlar, magazalar, rekreasyonel alanlar icermektedir. Ofis kiracilari bu

genis tesisleri hizmet olarak gdrmektedirler, bu nedenle ofis kullanicilarini
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cekebilmek igin ofislere yakin olmalidirlar. Buna ek olarak, bu tesisler konut

kullanicilari tarafindan da énemli hizmet alanlari olarak algilanmaktadir.

2.1.3 Karma kullanimli gayrimenkul proje geligstirmede problemler ve firsatlar

Karma kullanimh gayrimenkul proje gelistirme bir 6nceki bdélimde anlatilan
trenlerden yararlanmaktadir ve yararlanacaktir. Ginimuzte bu sektor bir ¢ok firsata
sahiptir. Karma kullanimli proje gelistirme olgusu finansal agidan yulksek potansiyel
kazanamadan ve kentsel cevreye pozitif bir katki saglamadan &nce, cesitli
problemler ve tuzaklar algilanmali, farkedilmeli ve Ustesinden gelinmelidir. Asagida
siralanan maddeler karma kullanimli proje gelistirmede problem olarak gorilen ve

dikkat edilmesi gereken degerlerdir (Schwanke ve dig., 2005):

Ticari meslek bakis agisiyla; karma kullaniml gayrimenkul projesi gelistirme
olaganustl bir planlama, ydnetim, politik sabir, sermaye kaynaklari, daha kompleks
planlarla boy ol¢lisecek yodun istek, yiksek 6n finansman, gelistirici firmanin isini

daha saglam ve dayanikli yapabilme gtcU, genis, derin bir expertiz gerektirmektedir.

Kentsel c¢evre bakis acisiyla; karma kullanimli  projelerin  tasarimi; tipik
boyutlarindan, farkhliklarindan ve yogunluklarindan 6turu ve bunlarin yaninda tek
dize, fonksiyonellikten wuzak, kentsel dokuya hos karsilanmayan eklenti
olusturmasin diye cok daha fazla ustalik isteyen kentsel tasarim yetenegi
gerektirmektedir. Gegmiste yapilan bazi karma kullanim projeleri; misgterilerini
yonlendiremedigi, mevcut kentsel dokuyu bozdugu, adalar ve kaleler yarattigi,
sehirmerkezinde banliyd yayilmasini ¢ogalttigi icin elestiriimisgtir. Basarili karma
kullanim tasarimi sadece basarili mimarlara degil, ayni zamanda basarili kentsel

tasarimcilara da ihtiyag duymaktadir.

Bir karma kullanim projesinin hi¢ bir zaman otomotik olarak buylk finansal getirisi
olacagi veya daha iyi bir kentsel ¢evre sunacagi taahhit edilemez. Her agidan
karma kullanim projelerinin de diger projelerde oldugu gibi basarisiz olma ihtimali
bulunmaktadir. Bu problemlerin ve tuzaklarin Ustesinden gelinebilmektedir. Bunun
sonucunda da, karma kullanimli gayrimenkul projeleri biytk finansal getiriler ve ¢ok
daha iyi kentsel alanlar olusturacak; insanlari memnun edici ve insanlarin ihtiyaclari
dogrultusunda firsatlar sunacaktir. Karma kullanim projeleri tek kullanimli projelere
gobre; mekan yaratma, sinerji olusturma, olcek ekonomileri, operasyonel karlilik ve
toplum Gzerindeki etkisi agisindan bir ¢gok avantaja sahiptir ve bu tarz projeleri

gelistirmedeki firsatlar asagidaki gibidir (Schwanke ve dig., 2005):

Bazi durumlarda, karma kullaniml gayrimenkul proje geligtirme tek fizibil

yaklasimdir. Basarili bir gelistirme, yakin arazilerin birbirine olan kot etkilerinin
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Ustesinden gelmek igin, buyuk &lgekli bir alanda yeni bir fiziksel ¢cevre yaratmayi
gerektirmektedir. Bir ¢cok proje yakin yikim etkisinin Ustesinden gelmistir, bazi

projeler de yeni veya proje sinirlarindaki projeler icin katalizor gérevi gérmektedir.

Karma kullanimli gayrimenkul proje gelistirme, yiksek yogdunluklu yerlerde; daha
¢ok tesis, daha kullanilabilir, daha hos acgik alanlar yaratarak basariyi
yakalamaktadir. Karma kullanim gelistirme alansal galismasi, hem kamu hem de
Ozel sektérin kazandigi kesin kosullar belirlenirse genelde yogunluk bonuslari

saglamaktadir.

Karma kullanimh gayrimenkul proje gelistirme; segilen alanin potansiyelini en hizli
gelistiren bir yontem olarak dasunulmektedir. Ayni anda ¢ok ¢esitli kullanim tlrleri ve
arin grubu sunarak, bu projeler daha hizli bir emilim programi ortaya
koyabilmektedir. Bdylece yatirrmin buglnki degerini arttirmakta, stok maliyetini

dusUrmektedir.

Karma kullanimli gayrimenkul proje gelistirme; tek kullanimli projeleri toplamak,
kaliteli tesisleri ve halka agik alanlari tedarik edebilmek icin Grtnleri farklilastirma ve
basarili tasarimlan tegvik etme gibi bir gorev ustlenmektedir. Her nekadar tek
kullanimli pazarlar soru isareti tasisa da; dogru dizgin olgeklenen ve bunlarla
birlestirilen karma kullanim projeleri digerleriyle bir hayli rekabet edebilir konumda
bulunmaktadir. ClinkU tek kullanimli olarak yapilan projelere gére bu tarz projeler
¢cok daha fazla olanak sunmaktadir. Cok mukemmel bir tasarim; biyuk bir gelistirme
butcesiyle, ilgi ceken kamusal alanlarin entegrasyon potansiyeliyle ve en dnemlisi
kullanicilarin bulunmak istedigi bir yer yaratma felsefesiyle yola cikilirsa ancak

basarilabilmektedir.

Karma kullanimli gayrimenkul proje gelistirme; ortak altyapiyla ¢dzllebilmektedir,
boylece gelistirmede o&lgcek ekonomileri mimkin olmaktadir. Proje gelistiren
firmalarin kafalari bu konuda karismaktadir. Proje bilesenleriyle dlgek ekonomileri
olsa da kesin bir genelleme yapilabilmesi icin gecerli, kabul gérmis bir veri tabani
olusturulamamaktadir. Yine de, bazi proje bilesenleriyle olusan oOlcek ekonomileri
sonucunda meydana gelen bazi kazanglar gelistirmenin herhangi bir yerinde
harcanmaktadir. Cok blytk karma kullanimli gayrimenkul projelerinde, dlgek aslinda

maliyetlerin oransizligini yonlendirebilmektedir.

Karma kullanimli gayrimenkul proje gelistirme; ¢ok Ustun bir proje performansiyla
sonuglanabilmektedir; 6rnegin yuksek kira, yuksek fiyatlar ve ylksek doluluk orani.
lyi bir proje performansi, ézel bir mekan tasarlamanin ve kaliteli bir yer yaratmanin

sonucu olarak ortaya gikmaktadir. Boylece premium fiyatlar veya kiralar, hizli satig
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ve kiralamalar kabul gérmektedir. Basarili performans ayni zamanda sinerji ve
birbirini destekleyen proje bilesenlerinden tlremektedir. Bir ¢ok gelistirici firma,
pazar sinerjisini yasamistir ve kanitlarini da sunabilmektedir, bunun sonucunda bir
cogu premium fiyatlari ve kiralarn yakalayabilmigtir. Sinerji kendiliginden, dogal
olarak ve rastlanti sonucu ortaya ¢ikmaz; dikkatli ve 6zenli planlama, tasarim ve

yonetim sonucunda ortaya ¢ikmaktadir.

Karma kullanimh gayrimenkul proje gelistirme; operasyonda o&lgek ekonomilerini
basarabilmektedir; bunlara otopark isletmeleri, ortak alan bakimi, merkezi HVAC
(1sitma, havalandirma, sogutma) sistemleri, pazarlama ve promosyon tasarruflari da
dahildir.

Karma kullanimli gayrimenkul proje gelistirme; uzun doénemli arazi ve varlik
degerlemesini basarabilmektedir. Yenilik¢ci kullanimlar ve kreatif kentsel tasarima
yonelik 6zel alanlar yaratarak proje sahipleri uzun dénemde projenin kendi degeri ve

cevresindeki gelistiriimemig alanin degeriyle beraber yarar saglayabilmektedir.

Karma kullanimli  gayrimenkul projelerinin  sundugu firsatlar; kullanicilarin
memnuniyeti saglamak, dodru magaza karmasi sunmak, dogru gayrimenkul yapi
Olcedi ortaya koymak, iyi ve kaliteli servis saglamak, tim fiziksel konfigirasyonu
saglayan hos, fonksiyonel ve heyecan verici mekan kimligi olusturmaktir. Bu
projelerin Olgcegine ve fonksiyonel farkliliklarina dayanarak, karma kullanimh
gayrimenkul projelerinin toplum gelismesinde etkisi tek amacli projelere gére ¢ok
daha fazladir. Karma kullanimli projeler ¢alisma saatleri disinda 6l0 olan kentsel
alanlarin gelistiriimesi ve canlandirilmasinda ¢ok énemli bir ¢ézimdur. Ayrica bu
tarz projeler ayni zamanda sehir merkezi olmayan, hos, eglenceli yaya alanlarindan
yoksun olan banliydlerde; calisanlar, musteriler, ziyaretciler ve oturan insanlar igin

yeni sehirsel mekanlar yaratmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Sonug olarak; karma kullanimh gayrimenkul proje gelistiriimesinde iki anahtar faktér
bulunmaktadir. Bunlardan birincisi; bir karma kullanimli proje basarili ya da
basarisiz oldugunda tek kullanimli projelere gére daha blylk finansal destek ve
cevresel alan/dlgek gerektigi ortaya cikmaktadir. ikincisi de; tim projenin tamami
isliyorsa, parcalarinin toplamindan daha buyuk bir varliga ve dedere sahiptir. Bunun
yaninda, projenin bir unsuru basarisiz oldujunda tim proje negatif olarak
etkilenebilmektedir. Kisaca; karma kullanimli proje konsepti hem basariyi hem de
basarisizlig1 gelistirme sirecinde arttirabilmektedir. Bu yaklagimdan yola c¢ikilarak;
bu tarz bir artis hem riskleri hem potansiyel ve firsatlari arttirmaktadir. Bu kavram,

hem 6zel hem de kamusal sektérler icin gecerlidir.
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2.2 Karma Kullanimli Proje Ornekleri

2.2.1 Turkiye
= Metrocity

Dogan Tekeli ve Sami Sisa’nin tasarladigi Metrocity-2003 Blylkdere Caddesi’nde
glinimuizde sik¢a tekrarlanmaya baslanan karma kullanim projelerinin miladi olarak
kabul edilebilir. Ahgveris merkezi, ofis ve konut kulanimini bir arada barindiran
blyUk yapi kompleksi, digerlerine gore bir avantaji, bir de dezavantaji var. Avantaj
kentsel sisteme dogrudan, metro hatti araciligla entegre olmasidir. Dezavantaji ise

icinde kiiltur ve eglence kullanimini barindiramamasidir (Karabey, 2003).

Sekil 2.11 : Metrocity (Erdem, 2003)

Biri biro, diger ikisi konut olarak kullanilan (¢ kulesi; istanbul'un birgok
apartmanindan daha ¢ok katli olmamalarina karsin, konumlari nedeniyle mimari
olarak benzerlerinden daha belirgin bicimde kent siluetinde etkinler. islevierine

uygun olarak kulelerin cepheleri farkhlik gdéstermektedir.

Cizelge 2.1 : Metrocity proje kimlik bilgileri (Url-1)

Metrosite insaat
Konut 205 adet
Tekeli - Sisa Mimarlik|Ofis 17,545 m?
30 Nisan 2003 | Aligveris GLA 32,000 m?
$120,000,000|Saglk&Spor Club Essporto

24,000 m?
Briit insaat Alani 200,000 m?
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1-1 kesiti. / 1-1 section

Sekil 2.12 : Metrocity vaziyet plani, planlar ve kesit (Karabey, 2003)
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= Kanyon

Besiktas, Sisli ve Levent’in kesistigi Blyiukdere caddesi'nde insa edilen Kanyon
Projesi Tabanlioglu, Jerde ve Arup firmalarinin igbirligi ile gerceklestiriimistir.
Eczacibasi Toplulugu -is GYO ortakligiyla, konut, eglence, aligveris ve is merkezi
olarak, 200 milyon Dolar'lik yatirimla gergeklestirilen Levent Kanyon, 30 Mayis 2006
tarihinde acilmistir (Ozkan, 2006).

Sekil 2.13 : Kanyon projesi (Url-2)

Kanyon Projesi ile Turkiye'de ilk kez bir alisveris merkezi acgik bir aligveris alani
olarak tasarlanmistir. Sehir merkezinde, ortak yesil alanlarla ¢evrelenmis, konut,
ofis, aligveris merkezi, eglence alanlari ve diger sosyal alanlar gibi farkli mekanlarin
bulundugu yeni bir karma kullanim modeli hayata gegirilmistir. Ulasim olanaklarinin
cesitliligi nedeniyle, kolay erisilebilir ve kente acik yeni bir cazibe merkezi
kazandirilmistir (Ozkan, 2006).

Cizelge 2.2 : Kanyon proje kimlik bilgileri (Url-2)

Yatirnmci Proje Karmasi
Eczacibasi - IS GYO

Mimari Proje Tabanliogu Mimarlik |Konut 179 adet
Jerde Partnership Int. |Ofis 30.000 m?
Acihis Tarihi 30 Mayis 2006 |Alisveris GLA 37.500 m?
Maliyet $200.000.000|Eglence 9 sinema salonu
Arsa Alani 30.000 m?|Saglhk&Spor Club MAC
Briit insaat Alani 250.000 m2
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Sekil 2.14 : Kanyon projesi, planlar ve kesit (Ozkan, 2006).
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2.2.2 Amerika
= Time Warner Center, New York, ABD

Zemin Ustinde 55, altinda ise U¢ kati bulunan Time Warner Center 260.000 m? ’lik

brit insaat alanina sahiptir. New York’ta Bati 58. ve Bati 60. caddeler arasindaki

Columbus Circle’da yer almaktadir (Url-49).

Sekil 2.15 : Time Warner Center, Newyork (Url-39)

Komplekste (CNN)Time Warner'in 80,000 m? medya ussUndn yani sira restoran,
eglence ve magazalar, Jazz Lincoln Center adinda bir kultir ve performans merkezi;
250 odali ve 5 yildizli Mandarin Otel, 1400 metrekarelik bir spa, otopark, iki kulede
toplam 225 liks daire ile A sinifi ofisler bulunmaktadir. 5 kath ve 14 bin 500

metrekarelik Jazz Lincoln Center'de 1200 kisiye hizmet verebilmektedir (Url-49).

Cizelge 2.3 : Time Warner Center proje kimlik bilgileri (Url-18)

Yatirimei Related Companies& [HEIELEHNER

Apollo Real Estate
Mimari Proje Skidmore, Owings & |Otel (Mandarin O.) 250 oda

Merrill LLP(SOM) Konut 225 adet
Acihis Tarihi 2004 |Aligveris

$1.100.000.000| Stiidyo-Ofis 80.000 m?

Arsa Alani Kultur Merkezi 1200 kisilik
Briit insaat Alani 260.000 m?
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2.2.3 Avrupa
= Sony Center, Berlin, Aimanya

Berlin’in merkezinde Potsdamer Platz’da yer almaktadir. Sony Center 7 binadan
olusan canli kentsel bir cevredir. Arazi yaklasik 26.000 m? ’ lik bir alani
kaplamaktadir. 2000 yilinin Ocak ayinda aciimistir. O glinden beri yasama, ¢alisma,
perakende ve eglence kullanimlarinin kombinasyonundan olusan bir alan
saglamaktadir (Url-3).

Sekil 2.16 : Sony Center, Berlin, Alimanya (Url-50)

Sony’nin yeni Avrupa Genel Merkezi’'nde konutlar yer almaktadir. 3 ofis kulesi diger
sirketlere kiralanmigstir. Diger binalar 200’GUn (zerinde daire, restaurant ve kafe,
aligveris merkezi, IMEX 3-D ve Multiplex Sinemasi olan bir eglence merkezi
icermektedir (Url-3).

Cizelge 2.4 : Sony Center proje kimlik bilgileri (Url-3)

Yatirimci Sony, Tishman Proje Karmasi
Speyer, Kajima

Mimari Proje Murphy / Jahn Ofis 68.000 m?
Chicago, USA Servis Apartmani 18.200 m?
Acihis Tarihi Haziran 2000 |Filmhouse 17.500 m?
Maliyet € 750.000.000|Eglence Merkezi 17.000 m?
Arsa Alani 26.400 m? Aligveris Rest Cafe 8.100 m?
Briit ingaat Alani 132.500 m?
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= Liverpool One Projesi, Liverpool, ingiltere

Sekil 2.17 : Liverpool One Projesi, Liverpool, ingiltere (Url-38)

Liverpool One 6 farkli bélgeden olusmaktadir. Proje’de 30 tek tek tasarlanmig bina,
154.000 m? perakende alani, 14 ekranli sinema, 21.500 m? restaurant, kafe ve
barlar, 600 adetten fazla yeni daire, iki otel, ofisler, yeniden canlandinimis 5

doénumlik Chavasse Parki, yeni kamusal ulagim altyapisi bulunmaktadir.

Cizelge 2.5 : Liverpool One projesi kimlik bilgileri (Url-38)

Yatirimcli Grosvenor&Liverpool [H{JEREIEE
City Council

Mimari Proje Aligveris 154.000 m?

30 farkh firma Konut 600 adet
Acilig Tarihi 2008 |Eglence 21.500 m?
Maliyet € 920.000.000|Otel 1 270 oda
Arsa Alani 170.000 m?|Otel 2 107 oda
Briit ingaat Alani 234.000 m?
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2.2.4 Uzakdogu
= Midtown, Tokyo, Japonya

Onceki kullanimi Japon Savunma alani olan lokasyonda yer alan Tokyo Mid-Town
Projesi kamu arazisine ¢evrilmis ve 20 dénumlik alan 60 yildir eriselemez olmustur.
Su anda arazinin master planinda 500.000 m? karma kullanimli proje ve 5 dénim
kamusal park alani bulunmaktadir. Projenin imzasi olan kule, arazinin
glneydogusunda bulunmakta, yaninda daha kisa olan, tasarimi geleneksel Japon
bahcelerinde gorilen Zen Tapinaklarindan esinlenilmis “foothills” diye adlandirilan
binalar yeralmaktadir (Url-37).

Sekil 2.18 : Midtown Projesi, Tokyo, Japonya (Url-37)

Tokyo Midtown yeni stile sahip karma bir kentsel boélgedir. Aralarinda yemyesil bir
alan bulunan 6 binadan olugsmaktadir. Bu kentsel alanda magazalar, restaurantlar,
ofisler, oteller, mizeler gibi ¢cok cesitli kullanimlar yer almaktadir ve etraflari yesille

gevrelenmistir.

Cizelge 2.6 : Tokyo Midtown projesi kimlik bilgileri (Url-37)

Yatirimci Tokyo Midtown Proje Karmasi

Management
Mimari Proje Ofis 330.000 m?

SOM & Nikken Sekkei |Otel (Ritz Carlton) 250 oda
Acilis Tarihi Mart 2007 Alsverig 73.000 m?
Maliyet $3.000.000.000(S. Apartmanlari (Ritz) 244 adet
Arsa Alani 78.000 m?|S. Apartmanlari 166 adet
Briit ingaat Alani 569.000 m?|/Kongre ve Toplanti

Mize
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= Langham Place, Hong Kong,

Sekil 2.19 : Langham Place, Hong Kong (Url-36)

Langham Place’de 15 katl bir aligveris merkezi yeralmaktadir. Cok fazla sayida
magaza, restaurant ve eglence alanlari bulunmaktadir. 60 kath A sinifi ofis kulesi,
665 liikks odasi ve siiiti olan 5 yildizli otel icermektedir. Ug proje kombine edildiginde
Langham Place c¢ok guglu bir sinerji yaratmakta, bir ¢ok varlikli otel misafirinin

akinina ugramaktadir ve ofis calisanlari da alisveris merkezine oldukca fazla

harcayan musgteriler cekmektedir (Url-51).

Cizelge 2.7 : Langham place projesi kimlik bilgileri (Url-51)

Yatirimci

Mimari Proje

Acihis Tarihi
Maliyet

Arsa Alani

Briit insaat Alani

Proje Karmasi
Great Eagle Group

Alisveris 60.000 m?
The Jerde Partnership [Otel 665 oda
2004 | Ofis 72.000 m?

165.000 m?
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3. BOLGESEL VE YEREL VERILERE GENEL BAKIS

3.1 Turkiye

3.1.1 Konum

Tarkiye Kuzey Yarim Kire’de, eski dinya karalarinin birbirine en ¢ok yaklastiklari
stratejik bir bélgede yer alir. Buna bagl olarak matematiksel ve 6zel konumu Glkenin
sosyal, politik ve ekonomik durumu Uzerinde etkili olmaktadir. Ug kitayi birbirine
baglayan ve ¢ok dnemli bir jeostratejik konuma sahip olan Tlrkiye, ayni anda bir

Avrupa, Asya, Balkan, Kafkas, Ortadogu, Akdeniz ve Karadeniz llkesidir (Url-52).
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Sekil 3.1 : Turkiye'nin konumu (Url-33)

Ulkemiz, Asya ve Avrupa’y! birbirine baglayan bogazlar gibi dnemli gecis yollarina
sahiptir. Turkiye’nin eski diinya karalari olan Asya ve Avrupa kitalarinda topraklari
bulunmaktadir. Bu topraklar sayesinde Asya ve Avrupa’yl birbirine baglayan
bogazlar gibi dnemli gecis yollarina sahiptir.. Ulkemizin, (¢ tarafi denizlerle gevrili
yarimada 6zelligi tasimaktadir. Ortalama yuksekligi fazla olup (1130 m), ylkseklik
batidan doduya dogru artar. Yakin jeolojik zamanda olustugundan kirikli arazisi
fazladir. Bu nedenle tektonik depremler sik goérulir. Ortadodu ve Asya petrollerine

yakinhgi, bogazlara sahip olmasi jeopolitik nemini artirir (iIMP, 2007)
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3.1.2 Demografi

Ulkemiz 2008 yili itibariyle niifus buyukligu bakimindan dinya siralamasinda

17.sirada, yillik nifus artis hizi bakimindan 122. sirada yer almaktadir (Url-53).

Sekil 3.2 : Dunya nufus artis hizlari, 2008 (Url-35)

Dunya Bankasi verileri baz alinarak hazirlanan raporda, 2004-2020 doneminde yillik
ortalama niifus artis hizinin irlanda haric, AB (ilkelerinin bazilarinda negatif,
bazilarinda sifir ya da ¢ok disuk olacagi belirtilmigtir. Buna karsilik ayni dénemde
Tarkiye’deki nifus artis hizi yillik 1.2 oranla, 1.1 olan dlinya ortalamasinin Gzerine
cikacaktir. Bu oranla Tirkiye, ve irlanda niifus artis hizinin en yiiksek oldugu iki
Ulkeden biri haline gelecek olup, AB’'nin Orta ve Dogu Avrupali Uyelerinde nufus
azalacak, Slovakya, Almanya ve ltalya'da nifus artisi “sifir’ olacak, diger AB

Ulkelerinde ise ¢ok disuk artiglar gorulecektir (Url-54).

Ulkemizde, yillik nifus artis hizi 1940-1945 déneminde binde 10.6 ile en disik
seviyede iken; 1955-1960 doneminde binde 28.5 ile en yuksek seviyeye ulasmistir.
1945 yilindan sonra ilk kez 1990-2000 déneminde binde 20'nin altina dismustur.
Tarkiye nufusu, bugun icin Avrupa Birligini olusturan 15 Uye Ulkenin Almanya
disinda kalan 14'Unden sayica fazladir. Bu fazlalik, gen¢ bagimli nifusta daha
belirgindir (Url-54).

Cizelge 3.1 : Yillara gore nufus parametreleri (Url-34)
ist -Yilhk  Istanbul'un Tirkiye-Yilik

Yillar  istanbul Niiffus  Tiirkiye Niifus Biiyime Payi Blyiime
1990 7,309,190 56,473,035 4.58% 12.94% 2.19%
2000 10,018,735 67,803,927 3.20% 14.78% 1.85%
2007 12,573,836 70,586,256 3.30% 17.81% 0.58%
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Tarkiye’de geng bir nifus oldugu ve bunun bir ‘“firsat penceresi’ dogurdugu genel
kabul géren bir kanidir (TUSIAD, 1999). Tablodan da niifusun bu hareketliliginin
gecmis donemde refaha olumlu katki yaptigi gérilmektedir. Bu durum tim bélgeler
icin, ama Ozellikle de gérece olarak daha yoksul olan bdlgeler igin gecerlidir. Bu
durumun devam edip etmeyecegi ise nifus artis oranlarindan gordlebilir. Tlrkiye'de
nifus artisi giderek yavaslamaktadir. Son Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi ile
elde edilen veriler kullanilarak hesaplanan nufus artig hizi (1980-2007) yillik %1.7°dir
(Filiztekin, 2008).

Cizelge 3.2 : Nufustaki gelismeler, 1980-2007 yillik, % (Url-34)
1980-2007 2007 Yih
Niifus Dogurganlik 0-14 Yas 15-24 Yas 25-64 Yas 65+ Yas
Artis Hizi Hizi Arasi Niifus | Arasi Niifus Arasi Niifus Arasi Niifus

1.7 30.5 26.4 17.6 42.1 6.9
istanbul | 3.6 26.6 24.2 16.8 46.8 6.4
1.1 22.1 19.6 16.1 44.9 9.1
[Ege | 1.7 24.4 21.7 16.6 44.7 8.3
2.3 26.1 23.3 16.7 44.9 7.6
1.5 26.8 24.2 17.7 44.2 7.2
[Akdeniz | 2.0 31.4 27.2 17.6 423 6.6
0.8 31.7 27.1 18.1 39.9 7.2
0.0 26.2 23.4 16.9 40.8 8.8
-0.4 26.4 23.9 16.9 40.9 7.9
0.1 41.6 33.3 20.1 34.9 55
1.1 44.7 35.3 20.1 34.6 4.7
26 51.3 38.9 19.8 32.8 4.1

Dogurganlik Hizi 0-4 Yas gocuk sayisinin 15-49 yas arasi kadin sayisina bolimu olarak hesaplanmigtir.

Yukaridaki tabloda anlasilacagi gibi Turkiye nGfusunun daha yaslh olacagdi, firsat
penceresi'nin giderek kapanmaya basladigi asikardir. Bolgeler arasi farklara
baktigimizda, niifusu en hizli artan bélgeler istanbul, Dogu Marmara, Akdeniz ve
Giineydogu Anadolu bélgeleri olarak ortaya ¢cikmaktadir. ilk tic bdlgenin bir cazibe
merkezi olarak aldigi gé¢ nedeni ile bu duruma geldigini sdyleyebiliriz. Bunun bir
diger gostergesi de dogurganlik oranlaridir. Dogu bélgelerinde dogurabilecek yasta
kadin basina disen ¢ocuk sayisi diger bdlgelerden en az on puan daha yuksektir.
Bu durum, yakin gelecekte, dojuda emek piyasasi Uzerine daha buyulk bir baski
olacagi ve bulyuk bir olasilikla bunun gé¢ sorununu daha da arttiracadi anlamina
gelmektedir. Nifus icerisinde yas dagilimina bakildiginda da dogunun diger
bolgelerden belirgin bigimde ayristigi goriimektedir. Bu bdlgelerde nifusun
yarisindan fazlasi 25 yasin altindadir. Genellikle olgun calisma yasi olarak gorilen
25-64 yas arasindaki nifus %33 civarindadir (Filiztekin, 2008).
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3.1.3 Ekonomi

Ulkemiz 2008 yh itibariyle gayri safi milli hasila biyikligi bakimindan dinya
siralamasinda 19 .sirada, yillik artig hizi bakimindan 107. sirada yer almaktadir (Url-
53).

=-6.00 - -3.77
=-3.77 - -1.54
=-1.54 - 0.69
=0.7-29
m29-52
5-11
=11-16
=16-22
=22 -27
=27 -33

Sekil 3.3 : Dinya Ulkeler ekonomi buyime hizlari, 2008 (Url-35)

Bugun Turkiye ekonomisi, yavaslayan blylUme, zorlagsan enflasyonla mucadele,
uluslararasi piyasalardaki agirlasan kosullar, YTL’nin deger kazanmaya devam
etmesi, ylksek cari igslemler acigi, 2007 yilinda yeniden bozulma egilimi gdsteren

mali disiplin, yeteri kadar istihdam yaratilamamasi gibi sorunlarla karsi karsiyadir.

1987-2007 doneminde Turkiye ekonomisi yillik ortalama ylzde 4,1 dolayinda
blyUmustdr. Turkiye’'nin gelisme diizeyi dikkate alindiginda, bu oranin disik oldugu
soylenebilir. Tlrkiye ekonomisinin blylime orani, gbérece disik olmasinin yaninda,
oldukga istikrarsiz bir seyir izlemigtir. Turkiye ekonomisinin uzun dénemli buyime
performansinin veya daha teknik bir sdylemle potansiyel bliylime oraninin, (yillik)
yuzde 4 dolayinda oldugu gérulmektedir. Halbuki, bugun, hem kuresel pazarda hem
de ulusal pazarimizda, baslica rakipler olarak goérdigimuz Cin ve Hindistan gibi
Ulkelerin ulastigr uzun dénemli bliyime bu oranin ¢ok Uzerindedir (Saygili ve Cihan,
2008).

Cizelge 3.3 : Donemler itibariyla GSYH (Saygili ve Cihan, 2008).

Donemler Artis Orani (%)
1987-1991 3.08%
1992-1996 4.43%
1997-2001 1.53%
2002-2007 6.74%
1987-2007 4.11%
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1989-1994 arasinda biylime hizi gérece ylksek seyretmis, 1996-2001 arasinda ise
milli gelir nedeyse ayni duzeyde kalmigtir. 2002 yiliyla birlikte buyume hizinin dnemli
Olgude arttig1 gérulmektedir. 2002-2007 dénemindeki yillik ortalama blylime orani
yuzde 6,7 olarak gerceklesmistir (Saygili ve Cihan, 2008).

Cizelge 3.4 : 03-08 Ekonomi ana géstergeleri degisim oranlari (DPT, TUIK, 2008)

Enflasyon Ort. igsizlik? Biiyiime'
70231 18.4% 10.5% 5.8%
71152 9.4% 10.3% 8.9%
72065 7.7% 10.3% 7.4%
72974 9.7% 10.1% 6.9%
73875 8.4% 9.7% 4.6%
74766 4.0% 8.7% 4.0%

1. 2008 yili rakamlari DPT programi tahminleridir.
2.2007 yili verisi Kasim itibariyle
3.2004 6ncesi igin TUFE ve TEFE 1994=100
incelenen dénemde en yiiksek bliylime hizina yizde 8,9 ile 2004 yilinda ulasilirken,
ekonomi 1994 yilinda yasanan ekonomik kriz ile birlikte ylizde 5,5 oraninda, 1999
yilinda yasanan depremin etkisiyle ylzde 3,4 oraninda ve 2001 yilinda yasanan
ekonomik kriz sonucu yizde 5,7 oraninda kugUlmastir. 2007 yiliyla birlikte
ekonomik biiylimenin énemli dlgiide ivme kaybettigi dikkati cekmektedir (TUSIAD,
2007).

2002-2006 doénemindeki basarili performansa karsihk 2007 yilinda temel
gOstergelerdeki iyilesme slrecinin sonuna gelinmis ve hatta yer yer kétllesmeler
gérulmistir (TUSIAD, 2007).

Tarkiye ekonomisi son 20 yillik dénemde yillik ortalama yuzde 4,1 dolayinda sinirli
bir blylme hizina ulagabilmig, bu buylime ise agirlikla fiziki yatirrm ve yurtdigindan
teknoloji aktarimi yoluyla sadanabilmistir. Ulkelerin en temel kaynagi olan insan
gucinden ve refah artisinin en kalici kaynag! olan verimlilik artisindan yeterince
yararlanilamamistir (TUSIAD, 2007).

Enflasyon orani 2002 yili baslarindaki %73 seviyesinden, 2006 yil itibariyle %10.1
seviyesine ¢ekilmistir. Enflasyon seviyesindeki esas hizli distis 2002-2004 yillarinda
yasanmistir. Bu dénem sonrasinda enflasyon oraninin daha fazla asag

cekilmesinde zorluklar yasanmaya baslandigi gériilmektedir (TUSIAD, 2007)

Uzun dénemde diinya ekonomisinin iginde bulundu gu son hizli biylime déneminin
de artik sonuna gelinmigtir. ABD ekonomisinde son verilerin isaret ettigi resesyon
olasiligi bir yana, Avrupa ve Japonya’nin da aralarinda oldugu bir cok gelismis Ulke
ekonomisinin 2008 yilinda yavaslamasi beklenmektedir (TUSIAD, 2007).
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3.2 istanbul

3.2.1 Konum

istanbul ili, Tirkiye’'nin yedi cografi bélgesinden biri olan ve icinde Edirne, Tekirdag,
Kirklareli, Canakkale, Balikesir, Bursa, Bilecik, Yalova, Sakarya ve Kocaeli illeri'nin

bulundugu Marmara Bélgesi'nde yer almaktadir.

Sekil 3.4 : istanbul'un konumu (Url-33)
3.2.2 Demografi

istanbul’'un 2007 yilinda 12,5 milyon olan niifusu Avrupa Birligi'ne lye veya aday
statistinde bulunan 29 Ulkenin 20 tanesin her birinden daha fazla oldugu gibi, bu
tlkelerin 7 tanesinin toplamina ulasabilmektedir. Diger bir deyisle; istanbul, Avrupa
Olcedinde bakildiginda bir buylk kent veya bir Glke boyutunun da 6tesinde, bir
tilkeler grubu boyutunda degerlendirilebilir (IMP, 2007).

Turkiye’nin nifus ve ekonomi hacmi agisindan en bly(k kenti olan istanbul, 2007
yilinda yapilan nifus sayimina goére toplam 12,573,836 kisidir. Bir dnceki sayim olan

2000 yihina goére nufus artigi %25,50 olarak gergeklesmigtir.
Cizelge 3.5 : istanbul yillara gére niifus gelisimi (Url-34)

Yillar istanbul Niifus  Tiirkiye Niifus  Istanbul'un Payi Yillik Artis %

10,018,735 67,803,927 14.78%
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istanbul barindirdigi niifus bakimindan Tirkiye'nin en biyik niifiisa sahip ili
konumundadir. 2007 niifus sayim verileri neticesinde istanbul’'un niifus biyukIGgi

Tarkiye ndfusunun %17,81’lik kismini olusturmaktadir.

Cizelge 3.6 : Nufustaki gelismeler, 1980-2007 (Filiztekin, 2008)

0-14 Yas | 15-24 Yas | 25-64 Yas | 65+ Yas

Niifus Dogurganlk
Artis Hizi Hizi
1,7 30,5 26,4 17,6 42,1 6,9

Tstanbul — |EEYS 26,6 24,2 16,8 46,8 6.4

1980-2007 yillari arasinda Turkiye ortalamasinin yaklasik iki kati tGzerinde nlfus
artis hizina sahip Istanbul aldigi gé¢ bakimindan en ¢ok gé¢ alan il konumundadir.
Kisi bagsi gelirin yiksek oldugu gorilen bdlgeler, beklendidi gibi, ayni zamanda net
gbé¢ alan bélgeler olarak ortaya gikmaktadir. istanbul, Bati ve Dogu Marmara
bélgelerinde 2000 yilinda yasayan nufusun %10’unun son bes yil iginde bu
bdlgelere gelmis olmasi, gbé¢in ne denli dnemli bir unsur oldugunu gdstermesi
acisindan oldukga carpicidir. Yine, istanbul’da yasayan niifusun, sadece %40’'inin
dogum vyeri de istanbuldur. Bu hizli dénisim bélgelerin gerek ekonomilerini

gerekse sosyal ve kilttrel hayatlarini ciddi olarak etkilemektedir (Filiztekin, 2008).

Cizelge 3.7 : Avrupa yakasi ilgeler nifus dagilimi (Url-34)

Avrupa Yakasi 1997-2007
ligeler 1997 2000 2007  Artis Hizi
Adalar 16.171 17.760 10.460 -4,26%
Avcilar 214.621 233.749 323.596 4,19%
‘Bagcilar 487.896 556.519 719.267 3,96%
Bahcelievler 442 877 478.623 571.711 2,59%
Bakirkoy 222.236 208.398 214.821 -0,34%
Bayrampasa 240.427 246.006 272.196 1,25%
Besiktas 202.783 190.813 191.513 -0,57%
Beyogdlu 231.826 231.900 247.256 0,65%
Emindnii 65.246 55.635 32.557 -6,72%
Buyukgcekmece 287.569 384.089 688.774 9,13%
Catalca 73.227 81.589 89.158 1,99%
Esenler 344.428 380.709 517.235 4,15%
Eylp 254.028 255.912 325.532 2,51%
Fatih 432.590 403.508 422.941 -0,23%
Gaziosmanpasa 649.648 752.389 1.013.048 4,54%
Glingoren 273.915 272.950 318.545 1,52%
Kagithane 317.238 345.239 418.229 2,80%
Kigukgcekmece 460.388 594.524 785.392 5,49%
Sariyer 229.600 242.543 276.407 1,87%
Sisli 257.049 270.674 314.684 2,04%
Silivri 98.873 108.155 125.364 2,40%

Zeytinburnu 228.786 247.669 288.743 2,35%
Avrupa Toplam| 66%  6.031.422| 65%  6.559.353| 65%  8.167.429| 3,08%

Asya Toplam| 34%  3.166.807| 35%  3.459.382| 35%  4.406.407| 3,36%
Toplam| 100%  9.198.229| 100% 10.018.735| 100% 12.573.836 3,18%
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Nifusu en fazla olan ilce Gaziosmanpasa, nifusu en fazla artan ilge ise
(%9,13)Bluyukgekmece ilgesidir. Avcilar, Bagcilar, Esenler, Gaziosmanpasa ve
Klgukgcekmece nulfuslari hizla artan ilgeler olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Genel
olarak bakildiginda, istanbul niifusunun %65’lik biiyiik bir kismi avrupa yakasinda

yasamaktadir.

2000 yil itibariyla ve 10.018.735 kisilik niifusuyla istanbul Paris metropoliten alan
nidfusuna (12 milyon) yaklagsmakta olup; Tokyo (8.130.000), New York (8.008.278),
Londra’yl arkasinda birakmakta ve yine Paris merkezinde yasayanlarin (2.154.678)
neredeyse bes misli buyudkllikte nifusu barindirmaktadir. Yizdlgimi ve nifus
iliskilendirmesinde istanbul 1.855 kisi/km2 degeri ile Londra (1.846 kisi/km2)
diizeyinde olup, kentin Tokyo (1.546 kisi’lkm2), Paris (791 kisi’lkm2) ve New York
(922 kisi/km2)’'un Ustiinde bir niifus yogunluguna sahip oldugu gérilmektedir (iIMP,
2007).

3.2.3 Ekonomi

Kamu kaynaklarinin kisith oldugu dénemlerde ekonomik kalkinmanin saglanmasi ve
ulusal sanayinin gelistiriimesi amaciyla, yatinmlarin genellikle doda ve insan
kaynaklarin bol ve ulasim olanaklarinin iyi oldugu bati yorelerine ydnlendiriimesi
sonucu ortaya ¢ikan bolgeler arasi dengesizlik, basta istanbul’'un ve komsu illerinin

cekiciligiyle zaman igerisinde artmistir (iMP, 2007).

Sosyo-ekonomik gelismislik diizeyi diisiik illerden kopan kaynaklar, istanbul ve
Dogu Marmara Bdlgesi dnde gelmek Uzere, Ulkenin ekonomik yasami canli ve
gelismiglik duzeyi ylksek illerine ve bdlgelerine gecmiste yonelmis olup, ulkenin
kademeli yerlesim merkezleri arasindaki olgilerin giderek kutuplasmasina neden
olmustur. Istanbul, Tirkiye’nin toplam GSYiH'sina % 21 diizeyinde olmak lzere en
blyik katkiyi yapan il konumundadir. Ulke diizeyinde bltce gelirlerinin dagiimina
bakildiginda ise, istanbul ili’nin yine toplanan tiim gelirlerin % 41.6’sini sagladi§i ve
Hazine’ye aktarilan kaynaklarda en bilyik paya sahip oldugu gérilmektedir. Ulke
ortalamasi 2.888 ABD dolar olan kisi basina yillik gelir diizeyi istanbul’da 4.286
ABD dolaridir. Tarim digi istihdamin toplam igindeki payi % 91,9 olan istanbul
il’nde; sanayi sektdrii % 32,2, ticaret sektdrii % 18,7, hizmetler sektérii ise % 35
oraninda pay almaktadir. Kamu yatinmlarinin % 16’sinin gerceklestigi istanbul’da
Ulke toplam banka mevduatlarinin % 40,4’ toplanirken, banka kredilerinin % 40,8’i
yine istanbul’da kullaniimaktadir (iMP, 2007).

istanbul’da toplam istihdamin % 31,6’si sanayi ve % 60,3’si hizmet is kollarinda

yaratilirken; bu oranlar New York’ta sanayi i¢cin % 6,6 ve hizmetler icin % 89,0 olup,
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Londra’'da ise sanayi i¢in %7,7 ve hizmetler i¢in % 87,7 dizeyinde bulunmaktadir
(IMP, 2007).

Gizelge 3.8 : Diinya metropollerinde galiganlarin sektérel dagilimi (IMP, 2007)

Dub ano B 0 onara anb
Sanayi 15,8 25,3 6,6 7,7 31,6
Hizmetler 83,4 74,4 89 87,7 60,3

Turkiye nifusunun %17,81’lik kismini barindiran Istanbul, GSYiH'daki pay! ise
%21,48'dir. Turkiye’deki tim calisanlar iginde Istanbul’da galisanlarin payi %13,35

iken; sadece sanayi sektorl dikkate alindiginda, bu pay %33,08’e ¢cikmaktadir.

Gizelge 3.9 : istanbul niifus ve ekonomik yapi karsilastiriimasi (Url-34)

istanbul Tiirkiye istanbul'un Payi

* Nufus 12,573,836 70,586,256 17.81%
* Kent Nifusu 11,174,257 49,747,859 22.46%
Calisan Nufus 3,471,400 25,997,141 13.35%
Hizmet Calisani 1,851,030 8,719,693 21.23%
Sanayi Calsani 1,116,126 3,374,325 33.08%
isglici 3,977,241 28,544,359 13.93%
GSYIH (YTL),2001 23,608,000 109,885,000 21.48%

*2007

Yerel yénetim biitgelerine bakildiginda, istanbul’'un 3 milyar ABD dolari diizeyindeki
bltcesiyle Tokyo (57 milyar ADB dolari) ve New York’'un ( 38 milyar ADB dolari) ¢cok
gerisinde kaldigi gorilmekte ve GSMH katkisi s6z konusu oldugunda da bu konumu
degismemektedir. Kisi basina diisen GSMH Iistanbul’da 4.500 ABD dolari olup, bu
gelir dizeyi sirasiyla Londra’da 18.800 ABD dolari; Tokyo’da 64.000 ABD dolari ve
New York'ta da 88.000 ABD dolaridir. Kiresel ekonomik gi¢ paylasiminin Dunya
Kentleri arasindaki diizeyi ile bu giic dagiliminda istanbul'a diisen payin hangi
dizeyde oldugu, yukarida belirtiien gruplandirma ve gostergelerden okunmaktadir
(iMP, 2007).

3.3 Merkezi is Alani (MiA) Esentepe-Zincirlikuyu-Levent-Biiyiikdere Caddesi

istanbul’'un Merkezi is Alani (MiA) olarak tanimlanan alan; metropoliten alan,
metropoliten bdélge ve uluslararasi boyutlarda, ydnetim, kontrol, koordinasyon
fonksiyonlari, finans kuruluglari, 6zellesmis, ihtisaslasmis hizmet ve ticaret
fonksiyonlarinin konumlandigi alanlar olarak tanimlanmaktadir. istanbul’da MIA,

Emindnl, Karakdy, Beyodlu ve Bulylkdere Caddesi’'nden baslayarak: Bogazigi
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Koprtleri ingasi sonrasinda Besiktas Uzerinden Bogaz'in kuzeyine Zincirlikuyu,

Maslak ve Ayazaga'ya kadar uzanmaktadir.
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Sekil 3.5 : Bliylkdere Caddesi Zincirlikuyu-Levent (Url-33)

BlyUkdere Caddesi, 1973 ve 1988 yillarinda agilan bogaz koprilerini Asya
yakasinda birbirlerine baglayan istanbul'un ana ulasim aksi olarak giniimiizde
hizmet vermektedir. Anadolu Yakasi'nda glgli bir merkezin gelismemis ve isyeri-
konut dagilimlarinin iki yaka arasinda dengesiz dagimis olmasi, geg¢mis
dénemlerde alinan yanlis planlama kararlari ve 1980’lerde hizlanan kentsel
dénusim neticesinde kuzeye kayan merkezi is alanlarinin etkisi altinda kalan
Blylkdere Caddesi bugln, fiziksel ve sosyal bir donisimin baskisi altindadir
(iMP, 2007).

Blyukdere aksi boyunca Maslak’a kadar uzanan ve Ust dizey hizmetlerin,
yogunlasma egilimi yiiksek, tek merkezli cekim noktasi olarak gelisen MIA, kentin
dogal alanlarini tehdit eden kuzey geligsiminin temelini olusturdugu gibi, iki kita arasi

kentsel trafigin yogunlugunu arttirmaktadir.
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Sekil 3.6 : Bliylikdere Caddesi bogazdan gorintsu (Url-17)

Uluslar arasi rekabet diizeyi ylksek hizmetlerin yer secim tercihi olan nitelikli ofis
yerleskeleri ihtiyaci, mevcut MiA’da yeterince karsilanamamakta olup; karsilanmak
istenmesi halinde ise, telafisi gi¢ yeni sorunlar; da beraberinde getirmektedir.
Blyukdere’de oldugu gibi; parsel o6lgeginde, dizensiz ve pargall mulkiyet dokusu
Uzerinde gelisen ylksek yapilarin ¢gogalmasi bu duruma érnek olarak gosterilebilir.
Yapi 6l¢edinde nitelikli olan bu yapilarin ¢evresine mekansal katkilarinin kisitl
olmasi, kamusal alanlar Gretememesi, erigebilirliginin disik olmasi, mevcut kentsel
altyapilari zorlamasi, c¢evresinde yodunluk arttirmasi ve ulasim yikleri getirmesi,

deneyimlenen olumsuz gelismelerdir.

Biiyiikdere Caddesi giizergahinda yer alan gelistirmeler istanbul genelinde prestij
yapilari olarak 6n plana c¢ikmiglardir. S6z konusu cadde Uzerinde yer alan
fabrikalarin ve eski yapilarin transformasyona ugramasi ve yulksek katli modern
teknoloji yapilarinin gelistiriimesi ile birlikte bdlge istanbul’'un en gézde is ve ticaret

alani haline gelmisgtir.
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Sekil 3.7 : Buylkdere Caddesi (Url-32)

BlylUkdere Caddesinde son derece nitelikli tekil yapilar bulunmasina ragmen;
bunlarin arasinda mekansal b0tinligl saglayacak olan servis yollarinin,
otoparklarin ve calisan ¢ok sayida insanin yararlanacad rekreasyon alanlarinin
yetersizligi, sehircilik norm ve standartlarina uyan ve yasam kalitesini yukseltecek
olan uygulamalari gerektirmektedir. Sonucta; merkezi is alanlari ve c¢alisma
mekanlari ile uyumlu baglantilar olan konaklama, alig-verig, dinlence ve eglence
alanlarinin yaratilarak ve ulasim sorunlarina ¢ézim getirilerek, bélgenin rehabilite

edilmesi amaglanmalidir.

3.4 Esentepe-Zincirlikuyu-Levent-Biiyiikdere Caddesi Tarihsel Siire¢

Blyukdere caddesinin gelismesini saglayan tarihsel gelismeler;

1950’li yillarda Levent mahallelerinin kurulmasi, 1973 ve 1988 yillarinda bogaz
koprulerinin agilmasi, 1980’li yillarda kurulan ilag fabrikalari, 1998 yillinda 1/5000
Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon imar Plani onayi ile verilen yapilasma haklari,
2000 yihnda Taksim, Osmanbey, Sisli, Gayrettepe ve Levent istasyonlarinin
acllmasi, gunimizde gayrimenkul sektériinde yasanan gelisme neticesinde blyuk
parsellere sahip bodlgede verilen emsal haklarini kullanarak bdlge ihtiyaglari
dogrultusunda farkh fonksiyonlarin birarada bulundugu karma projelerin yapiimasi

olarak siralanabilir.
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Sekil 3.8 : Hava fotografi Buylukdere Caddesi 1946 (Url-31)

1946 yilinda ¢ekilen Blyukdere Caddesi hava fotografina bakildiginda genel olarak
caddenin ileride olusacak formunun belli oldugu fakat ¢evresi yapilagsma anlaminda
tamamen bos oldugu gorilmektedir. Yapilagsma olarak, caddenin gliney kismindaki
baslangi¢c noktasli, bir baska deyisle Barbaros Caddesinin en kuzey noktasindaki

gliniimiizde istanbul Jandarma Komutanhgi yapisi dikkati gekmektedir.
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Sekil 3.9 : Hava Fotografi Bliyukdere Caddesi 1966 (Url-31)

1966 yilinda ¢ekilen hava fotografinda Levent Mahallesi dikkati gekmektedir. 1.2.3.
ve 4. Levent'ten olusmaktadir. 1.-Levent 1950, 2.-Levent 1951, 3.-Levent 1952-53
4.-Levent ise 1956-57 yillari arasinda kurulmustur. Yaklasik 11. 000 kisinin yasadigi

Levent, ilk toplu konut bdlgesi drneklerinden birisidir.
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Sekil 3.10 : Hava Fotografi Blyukdere Caddesi 1982 (Url-31)

1982 yilinda gekilen hava fotografinda en dikkati ceken nokta Bogazigi Koprisu
baglanti yollariyla birlikte Zincirlikuyu mezarhdinin kuzeyindeki blUylk parseller
Uzerine kurulan sanayi tesisleridir. Bu tesislerin dogusundaki plansiz yerlesmerin

blyUk bir kismi fabrika isgilerine aittir.
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Sekil 3.11 : Hava Fotografi BlylUkdere Caddesi 2005 (Url-31)

1988 yilinda agilan Fatih Sultan Mehmet Koprisu baglanti yolllari, 1998 tasdik tarihli
1/5000 Nazim plan kararlari neticesinde verilen emsal haklari ve 2000 yilinda
hizmete giren Istanbul metrosunun glizergahinin Blylikdere Caddesi’nden

gecmeside  eklenince bdlge bir cazibe merkezi konuma  gelmigtir.
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4. KARMA KULLANIMLI PROJE BILESENLERI VE iISTANBUL GAYRIMENKUL
PAZAR ANALIZi

4.1 Ofis Kullanimi

Ofis kullanimi tarihsel slreg icinde karma kullanimli projeler igin itici gli¢ olmustur.
Ofis projesi gelistiriimeden énce pazar analizi yapilmakta, bunun ardindan proje
analizi yapilmaktadir. Bu analiz; nasil ve ne tarz bir ofis binasi olacagi, bu ofis
binasinin nasil bir ¢cevresi olacagi, ¢cevresinde ne gibi 6geler olacagi, ne tir seylere
talep olacagini belirlemektedir. Potansiyel bir ofis kiracisinin bir takim ekstra
Ogelere, tesislere ilgisi ¢cok dikkatli bir sekilde pazar analizlerinde tespit edilmelidir.
Bunun yapilma gerekliliginin sebebi, ofis bilesenine eklenecek olan karma kullanimli
proje cevresinin degerini belirlemektir. Bazi kiracilar bu tir ekstralara ¢ok dnem
verirler ve bunlari elde etmek igin bir premium bedel 6demeye razidirlar. Eskiden ise
bazi kiracillar daha c¢ok ofis alanina ve fiyata odaklanirlardi. Ginimuizde, bu
premium fiyatlar ancak yeni duslncelere, yeni fikirlere acgik bir ofis Urininden
kazanilabilmektedir (Schwanke ve dig., 2005).

Genellikle, belli bir arazideki tek basina veya karma kullanimli projenin bir parcasi
olan yeni ofis alaninin, fizibilitesi ve pazar analizi; metropoliten bir alandaki ofisin arz
ve talep tahminiyle baslamakta ve sonra belirli bir digim noktasi ve arazinin

degerlendirmesiyle devam etmektedir.

Emilen ofis alaninin tahmini dncelikle kategori bazinda analiz edilir. Bu kategoriler;
finans, sigorta, gayrimenkul, hukuk, ticari servisler, ortakliklardir. ikinci olarak da,
blylUmedeki trendlere ve herbir sektériin incelenmesiyle analiz edilmektedir. Ayrica,
herbir kiraci ¢esidinin alan istekleri, ihtiyaclari, tercihleri ve bu tercihlerdeki trendler
¢ok iyi karakterize edilmelidir. Farkli kullanicilarin tercihleri, sadece farkli lokasyonlar
icin farkhlik géstermemekte ayni zamanda tercihleri kalite, doga, fiyat bakimindan
da degisiklik gdstermektedir. Ozellikle kat taban alani ¢ok énemlidir ve sektdrden

sektore ciddi cesitlilik gostermektedir.

Karma kullanimli projelerdeki ofis arzi igin tim analizlerin Griin ¢esidine gore rekabet
siniflarinin  olusturuimasi da ©énem tasimaktadir. Oncelikli olarak banliydlerde
bulunan tek basina olan ofislerle karsilastirma yapilmalidir. Diger dikkat edilmesi

gereken konu da, son zamanlarda karma kullanimli gevrelerde gelistirilen ofis
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boslugunun nasil kiralandi§i ve bunun tek basina olan ofis bosluguyla

karsilastiriimasinin yapilmasidir (Schwanke ve dig., 2005).

Pazar analizinde en zor karar, gelistirilecek olan alan ve bu alan igin énerilen proje
ile ylzde ka¢ noktasal talep elde edilebilecegini belirlemektir. Her ne kadar
gayrimenkul gelistirme kavraminda en eski klise “Lokasyon, lokasyon, lokasyon”
olsa da bu glnimuizde tartismalidir. Projenin kendi yapisinin ve dogasinin pazar
pay! yakalama oranlarinda ve kiralarda ¢ok buylk bir etkisi vardir. Ayrica, bazi
durumlarda karma kullanimli proje yapisi i¢in kismen tartismali olmaktadir, ¢linki
karma kullanimli projeler diger ofis binalarinda olmayan cevreyi ve bir ¢ok tesisi
sunmakta ve iyi tasarlanmis konseptiyle daha ¢abuk ve daha yiksek kira oranlariyla
kiralanmaktadir. Bu yargiya kesin olarak varabilmek icin, tek yapi ofis binasliyla,
karma kullanimli bir proje icindeki ofis binasini karsilastirmak gerekmektedir
(Schwanke ve dig., 2005).

Sonug olarak, ofis gelistirme potansiyeli analiz edilirken; projede ne tlr kiracilarin
hedeflendigine ve bunlarin alan ihtiyaclarinin ne olduguna odaklaniimahdir. Kiraci
karakteristikleri bu analizlerde en gecerli olandir. Bu kiraci operasyon boyutunu ve
yer alacak ofis fonksiyonlarini kapsamaktadir. Kiraci operasyon boyutu kat taban
alanlarini, genigliklerini, ofis binasinin eni, boyu ve yikseligini belilemedeki en
onemli unsurdur. Ayrica, proje igin olmasi gereken tesis ¢esitlerini ve boyutlarini da

etkilemektedir.

Bir projedeki her hangi bir kullanimin dnemi diger kullanimlarla karsilastirilarak
bulunmaktadir, drnegin ofis bileseni konut, otel vb. bilesenlerle karsilastiriimahdir ki
ofis bileseninin projede birincil, ikincil veya dengeli bir kullanim olup olmadigi
bilenebilsin. Tim projenin basarisindaki ofis alaninin 6nemi ofisin nasil
bigimlendirildigine, konumlandirildigina ve yapilandirildigina baglidir. Bu ayrica, ofis

kiracilarini ve kira fiyatlarini da direk etkiler.

Genellikle, karma kullanimh gayrimenkul proejelerinde ofis kullaniminin basarili
olabilmesi icin dominant 6Je olarak olusturulmasi gerekmektedir. Ofisin ve diger
kullanimlarin dengeli oldugu durumlarda ofisin baskin oldugu kimlikle pek
ortismemektedir. Ofis kullaniminin ikincil oldugu durumlarda ise bir ¢ok problem
ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica, kaliteli bir karma kullanim projesi olagandsti ofis kiralari
ve performans ortaya koymaktadir. Bir karma kullanimli gayrimenkul projesinde ofis
yapisinin basarili ve kaliteli bir sekilde ortaya ¢ikariimasi, tim projenin basarisini

etkilemekte ve de proje basarisini arttirmaktadir.
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4.1.1 Girig

1950’den sonra Turkiye’nin yasadidi hizh sehirlesme sehirlerin sadece yayillmasina
ve yogunlasmasina neden olmakla kalmamig, ayni zamanda sehirlerin dokusunu da
transformasyona ugratmistir. Gé¢ hareketinden en c¢ok etkilenen istanbul’da da bu

durum kaginiimaz olmustur.

istanbul'un konut alanlarinin yani sira, sehrin ticaret merkezinde de gériilen
transformasyon sonucu yeni merkezi is alanlari (MiA) olusmus, mevcut MIA alanlar
ise fonksiyonel degisiklige ugramistir. istanbulda 1970 yilina kadar Tarihi
Yarimada'da yer alan Emindnl, Karakdy ve Beyoglu ilgelerini kapsayan bdlge
Merkezi is Alani (MiA) olarak tanimlanirken bu tarihten sonra MiA sehrin kuzeyine

dogru kaymis, Tarihi Yarimada’da ise agirlikli olarak turizm sektoru yer almigtir.

AVRUPA,
B Havaalani W Kavack
B Bayrampasa B Umraniye
B Maslak B Alunizade
Il Exiler Bl Kozyatag
Levent Kartal - Pendik
W Sisli - Kagithane
Bl Taksim - Halic [_);GER
i B Merken I Alani
Bl Besikuag Iy Ak
Gayrettepe = Ana Arteniler

Sekil 4.1 : istanbul ofis bélgeleri sinirlari. (Colliers, 2008)

Tarihi merkezdeki yapi stokunun fiziksel ve fonksiyonel eskimeye maruz kalmasi
bolgeye yonelik ofis talebini dlistiren en énemli unsurlardan birisi olmustur. 1970’lere
kadar kirsal kapitalin yonlendirdigi ofis talebi 1970’lerden sonra ise bazi ticari
firmalarin uluslararasi dizeye erismesi sekil degistirmistir. Bu donemde modern
blro binalarina talep artmis ve Tarihi Yarimada’daki standardi disuk, eski yapilar bu
talebi kargilayamamistir. Sehrin blylimesi sonucunda tarihi yol dokusunun artan
trafige cevap verememesi Tarihi Merkez’e yonelik ofis talebini disuren diger 6nemili

unsurdur.
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2005 yihndan bu yana ilke ekonomisindeki hizli biylime, GSMH’daki artis vb.
makro ekonomik faktoérler gayrimenkul sektérind olumlu etkilemistir. Ekonomik
blyime ile birlikte gayrimenkul sektoriinde yasanan hareketlilik, yabanci

yatinmcilarin da dikkatlerini basta istanbul olmak (izere Tiirkiye'ye cevirmistir.

Yabanci yatirrmcilar, ylksek ve daha kisa slrede getiri saglayan ofis ve aligveris
merkezi yatinmlarina agirlik vermislerdir. istanbul gayrimenkul pazarindaki
hareketlilik ofis pazarinda bliyiimeyi de beraberinde getirmistir. istanbul Avrupa’da
da blyuk blylime vadeden bir Ulke konumuna gelmis, bircok uluslar arasi sirket
Avrupa kentleri arasinda istanbul'u tercih etmeye baslamistir. Ozellikle Levent-
Maslak glizergahinda yer alan Blylkdere Caddesi, finans ve hizmet sektorinin
yogunlasti§i ve genel olarak yabanci yatirimcilarin tercih ettigi bir ofis bolgesi haline

gelmistir.

80’li yillarin sonlarina dogru dinyadaki dedisimlere de paralel olarak mevcut ve yeni
sirketlerin ihtiyaclarindaki farklilagsmalar modern ofis gelismelerini tetikleyen talebi
olusturmustur. Yeni MIA alanlarinda gelistirilen bu yapilar gogunlukla A ve B tipi ofis
yapilari olmusglardir. A ve B tipi ofis yapilarini siniflandirirken asagidaki tablodaki

kriterler g6zonune alinmigtir (Colliers, 2008).
A Sinif Ofis Binalari: Asagidaki kriterlerin en azindan 15’ini karsilamalidir.

B Sinif Ofis Binalari Asagidaki kriterlerin en azindan 11’ini kargilamahdir.

Cizelge 4.1 : A ve B tipi ofis yapilarini siniflandirma kriterleri (Colliers, 2008)

Siniflandirma Kriterleri

Goriindirliik iYi
Erigilebilirlik (iyi konumda) KOLAY
Bina yasi =<10yIl
Taban alani => 600 m2
Brit alan/net alan (kayip orani) =< %20
Taban-tavan yiksekligi =>2,70 m
Otopark kapasitesi (100 m2/arag =>1:100 m2
Asansorler EVET
Cifte enerji kaynagi EVET
Klima/nem kontrol sistemi EVET

Kat basina telefon hatti sayisi => 20 hat
Diizenlenmis lobi alani EVET
Profesyonel bina yonetimi EVET
7/24 Guvenlik EVET
Girig-gikis kontroli EVET
Yesil bina EVET
Donatilar (kafe, restoran gibi) EVET

Yer alti otopark alani EVET

A Sinifi  => 15 Kriter
B Sinifi  => 11 Kriter
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Yeni MIA alanlari, ulasilabilirligin yiiksek oldugu cevre yollarinin énemli kavsak
noktalarinda ve iki ana ¢evre yolunu baglayan badlanti yollari (zerinde yer
almiglardir. Yiksek ulagilabilirligin yani sira, konut destedi ile de 6n plana ¢ikan bu
noktalar; Avrupa Yakasi’'nda Esentepe-Levent-Maslak hatti, Mahmutbey-Ginegli

aksi ile Anadolu Yakas’’'nda Kozyatagdi, Umraniye ve Kavacik'tr.

4.1.2 Mevcut ofis stogunun nitelikleri ve bosluk oranlari

Son yillarda A sinifi ofis binalarina olan talebin daimi bir sekilde artmasi dolayisiyla,
mevcut ofis stoklarinin neredeyse tamami piyasa tarafindan emilmis, sektériin bu
ihtiyacini gidermek adina gelistirilen yeni projeler ise piyasanin yogun talebi

karsisinda yetersiz kalmistir.

1,200,000 3.6%
1,000,000
800,000

600,000

5.5%

400,000

200,000

0
Avrupa Asya

m Kiralanmig Alan m Bos Alan

Sekil 4.2 : istanbul genel bosluk oranlari A sinifi ofis binalari (Colliers, 2008)

istanbul genelinde ofis stoklarinin dagihmi incelendiginde en ¢ok A sinifi ofis
stoguna sahip bdlgelerin Maslak, Levent ve Havaalani bdlgeleri oldugu
gbrulmektedir. Bu (i¢ bodlgedeki toplam ofis stogu istanbul genelinin %53'lin

olusturmaktadir.

300,000 1.0%
2.3% 0
250,000 0%

200,000
0.7%
17.0% 0-3%

100,000 5
0% 52.6% 1% 1.1% 10.1%

150,000

50,000 0%

0

Altunizade Unraniye Kozyatayi Kavack Havaalani  Maslak Taksim Etiler Levent G.Tepe Besiktas Sisli

m Kiralanmis Alan m Bos Alan

Sekil 4.3 : istanbul ortalama bosluk oranlari A sinifi ofis binalari (Colliers, 2008)
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A Sinifi ofise ihtiyagc duyan pek ¢ok firma aradiklari niteliklere sahip ofis alanlarini
Avrupa Yakasi’’nda bulamamalari ve/veya bu alanlardaki kiralarin ¢ok ylksek olmasi
nedeniyle Asya Yakasi’'nda yer alan ve kentin yeni finans merkezi olmasi beklenen

Umraniye’ye dogru arayislarina yén vermiglerdir.
500,000 4.6%
400,000
300,000
6.0%

200,000

100,000

0
Avrupa Asya

m Kiralanmig Alan ® Bos Alan

Sekil 4.4 : istanbul genel bosluk oranlari B sinifi ofis binalari (Colliers, 2008)

Asya Yakasl'na ge¢mek istemeyen diger firmalar ise aradiklan niteliklerden 6din
vermek durumunda kalarak B sinifi ofislere ydnelmislerdir. Bu nedenle Merkezi Is
Aksindaki B sinifi binalardaki doluluk oranlari ve fiyatlar da artmaya devam

etmektedir.

200,000 8.5%
160,000
120,000 3.1%

80,000 .39 .69
0.3% 2.3% 3.6%

40,000 o o 0%
51.7% 0% 22% 0% 51%

0

Altunizade Umraniye Kozyatagi Kavack  Havaalani Maslak Taksim Etiler Levent G.Tepe Besiktas Sisli

m Kiralanmig Alan m Bos Alan

Sekil 4.5 : istanbul ortalama bosluk oranlari B sinifi ofis binalari (Colliers, 2008)

Altunizade bdlgesinde B sinifi ofislerde bogsluk oraninin ylksek olmasinin énemli
nedenlerinden biri mal sahiplerinin kira degerlerini arttirmak istemesi, bunun
sonucunda da kiracilarin yer degistirmek durumunda kalmalaridir. Ofis stodu zaten
az olan boélgede birka¢ firmanin c¢ikmasi ile yiuzdesel olarak énemli degisiklikler
olusmaktadir (Colliers, 2008).
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Cizelge 4.2 : Esentepe-Zincirlikuyu-Levent mevcut A ve B tipi ofis arzi

Alani
briit m?

Semsir is Merkezi 15,000
Maya Akar 52,000
TMSF Genel Madurlik Binasi 25,000
Denizbank Genel Muddirliik Binasi 15,000
Glnes Sigorta Genel Midurlik Binasi 15,841
Ozsezen Is Merkezi 28,800
Finansbank 26,000
Enka is Merkezi 15,841
TAT Towers 65,000
Garanti Bankasi Genel Mudurliik Binasi 65,596
Metrocity 17,545
Eski HSBC Genel Mudirliik Binasi 19,000
1. Levent Plaza 64,709
Polat Plaza 48,000
Buylkdere Plaza 17,000
Gelir Idaresi Baskanlig! 12,500
Apa Giz Projesi 12,000
Kanyon 29,903
Eczacibasi 24,000
Harmanci Giz 11,000
TOBB Binasi 10,500
Yapi Kredi Plaza 55,400
Vakifbank 13,230
Tekfen 130,000
is Bankas! Genel Miidiirliik Binasi 224 357
Sabanci Center 107,000

Toplam 1,120,222

Esentepe-Levent Blylkdere Caddesi Uzerindeki toplam A tipi ofis arzi yaklasik
1,100,000 mZdir. Arzin blylk cogunlugu 1995-2000 dbéneminde pazara girmis,
2000-2003 yillari arasinda Ulke ekonomisinde yasanan krizin etkisi ile yatirrmlarda

duraksama olmustur.

istanbul’daki A tipi ofis yapilarinin 2008 yili doluluklara bakildiginda istanbul’da
ofisler yaklasik %95 doluluk orani ile 2003 yilindan bu yana en yuksek doluluk

oranina ulastigi gérilmektedir.

Levent, Zincirlikuyu, Etiler, Maslak ve Gayrettepe gibi 6nemli merkezlerde kiraci
durumunda olan firmalar, bolgedeki ofis bosluk oranlarinin ¢cok az oldugunu goz

onunde bulundurarak, mevcut binalarindan ¢ikma riskine girmek istememektedir.

Merkezi is Aksi Uzerindeki ofis binalarinin nitelikli ofis talebini karsilayamamasi,
bdlgedeki arsa stogunun sinirh ve ayni zamanda da ¢ok yiksek maliyetli olmasi
dolayisiyla istanbul ofis piyasasi Asya Yakasi’'ndaki yeni merkezlere dogru kaymaya

devam etmesi beklenmektedir.
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4.1.3 Mevcut ofis gelistirmeleri ve performans degerlendirmeleri

Ofis arzina oranla ¢ok daha blylk hizla gelisen ofis talebi, kira rakamlarina da

yansimig ve ortalama kira rakamlari 2008’'de de artmaya devam etmistir.

35.0
30.0
25.0
20.0
15.0
10.0

5.0

0.0
Avrupa Asya

m istenen Kira

Sekil 4.6 : istanbul istenen kira rakamlari A sinifi $/m?Ay (Colliers, 2008)

2008’in 3. geyreginde de istanbul genelinde ofis fiyatlari artmaya devam etmistir.
Avrupa Yakasi’'ndaki A sinifi ofis binalarinda ortalama kira rayici $31/m?ay
seviyesini asmisken, Asya Yakasinda bu rakam $21/m%ay dolaylarinda

seyretmektedir.

60.0
50.0
40.0

Altunizade Unraniye Kozyata§i Kavack Havaalani Maslak Taksim Etiler Levent G.Tepe  Besiktas Sisli

u Istenen Kira

Sekil 4.7 : istanbul istenen kira rakamlari A sinifi ofis $/m2/Ay (Colliers, 2008)

2007 senesi basina kadar briit $25/m%ay kira degerlerinin konusuldugu Levent
bolgesinden kiralar 2008 baslarindan itibaren brit 40-45 USD/m?%*ay seviyesine
kadar cikmistir. 2008 3. ceyrek itibariyle A sinifi kira degerlerinde ilk sirayi
$49.6/m?/ay istenen kira degeri ile Levent bdlgesi son sirayi ise $13.5/m?/ay istenen

kira degeri ile Havaalani bolgesi almaktadir.
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20.0

15.0

10.0

5.0

0.0

Avrupa Asya

m istenen Kira

Sekil 4.8 : istanbul istenen kira rakamlari B sinifi $/m#Ay (Colliers, 2008)

2008’in 3. ceyreginde istanbul B sinifi ofis fiyatlari da artmaya devam etmistir.
Avrupa Yakasi’'ndaki B sinifi ofis binalarinda ortalama kira rayici $15/m?ay
seviyesini asmigken, Asya Yakasinda bu rakam $16/m%ay dolaylarinda

seyretmektedir.

25.0
20.0

15.0

226
10.0 18.2

16.9 15.9 17.4 18.3 18.0

Altunizade Umraniye Kozyatagl Kavack Havaalani Maslak Taksim Etiler Levent G.Tepe Besiktas Sisli

m [stenen Kira

Sekil 4.9 : istanbul istenen kira rakamlari B sinifi $/m%Ay (Colliers, 2008)

B sinifi kira degerlerinde artis goriilmeyen tek bolge Umraniye bélgesidir. Onceki
dénemlerde $10/m?/ay seviyelerinde olan istenen kira ortalamasi bu dénemde
$9.6/m?/ay seviyelerine dismistir. Bolgede A sinifi ofis alanlari igin istenen kira
degerlerinin de uygun olmasi nedeniyle sirketler A sinifi yeni ofislere yonelmis ve B

sinifi ofis alanlarinda bosluklar meydana gelmistir.
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20.0

15.0

10.0

5.0
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A Sinifi B Sinifi

m Avupa m Asya

Sekil 4.10 : istanbul istenen kira rakamlari A-B sinifi ofis $/m?/Ay (Colliers, 2008)

Asya yakasindaki B sinifi ofisler igin istenen ortalama kira degeri Avrupa
yakasindaki B sinifi ofilerden ylksektir. Ayni durum Asya yakasinda bulnan B sinifi

ofis igin istenen en dislk kira degerinde de s6z konusudur.

49.6
50.0

40.0
30.0
20.0

10.0

0.0
A Sinifi B Sinifi

m Avrupa m Asya

Sekil 4.11 : En ylksek/ disik istenen kira rakamlari $/m2/Ay (Colliers, 2008)

2008 yili 3. geyregi icin A sinifi ofis igin istenen en yiliksek kira degeri $49,6/m?/ay
olarak gerceklesmis ve o6nceki donemlerde oldugu gibi bu dénem de Levent
bolgesinden talep edilmisti. Bu deger $33,3/m?ay olan Asya(Kozyatagdi)
yakasindan en yiiksek kira degerini geride birakarak istanbul igin istenen en yiiksek

kira degeri olmustur.
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Altunizade Unraniye Kozyatagi Kavack Havaalani  Maslak Taksim Etiler Levent G.Tepe  Besiktas Sisli

m En Yiksek Kira m En Disiik Kira

Sekil 4.12 : En yliksek /dUsUk istenen kira rakamlari $/m?/Ay (Colliers, 2008)

2008 yili 3. ceyregi icin istenen en dislk kira degeri $8/m?/ay olmus Havaalani
bdlgesinden talep edilmistir. Bu deger $8.1/m?/ay olan Asya(Umraniye) yakasindan
en disik kira degerini geride birakarak istanbul icin istenen en diisiik kira degeri

olmustur.

4.1.4 Potansiyel ofis gelistirmeleri

Avrupa Yakasrnin 6nde gelen merkezi is alani ve ofis bodlgesi olan Esentepe-
Levent-Maslak hatti, pazar alani ve lokasyon itibariyle Esentepe —Levent ve de
Maslak olarak iki kisimdan olugmaktadir. Asagidaki bolimlerde Pazar analizi
kapsaminda Esentepe-Zincirlikuyu-Levent BlyuUkdere Caddesi aksina

odaklaniimistir.

Cizelge 4.3 : Esentepe-Zincirlikuyu-Levent potansiyel ofis yatirimlari
Arsa Alani  Ofis Alani

Potansiyel Proje Alani net m? briit m?

Ozdilek Arsasi (eski Roche) 31,200 46,800
Zorlu Gayrimenkul Arsasi (eski Karayollari) 84,064 23,500
Ciftciler Arsasi 45,000 67,500
Landmark Arsasi (eski Renault-Mais) 10,630 16,000
Eski HBB Arsasi 3,300 5,000
T.C. Ziraat Bankasi Arsasi 6,720 10,080
Soyak Plaza 13,897 20,846
Sama Dubai Arsasi (eski IETT) 46,353 30,000
T.C. Merkez Bankasi Arsasi 17,830 26,745
Fako Arsasi 21,250 31,875
Eczacibagi Arsasi 2,606 6,500
Ali Sami Yen Arsasi 34,000 20,000
Trump Towers 23,000 40,000
Soyak Arsasi-Tat Towers yani 3,880 9,700
Agaoglu Seyrantepe Projesi 29,460 40,000

Toplam 373,190 394,546

Bolgede bugin gelistirilebilir arsa stoku azalmakla birlikte 6numuzdeki 5 yil
icerisinde pazara girmesi beklenen 15 yeni proje bulunmaktadir. Cogunlugu karma
kullanimli olan bu projelerden yaklasik 395,000 m?lik A sinifi ofis arzi

beklenmektedir. Son iki yila gére daha yiksek bir artisla pazara girmesi beklenen bu
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arzin, slrekli artis ediliminde olan kira bedellerinin artis hizini yavaglatmakla birlikte
durduracak seviyede olmayacagi dusunulmektedir. Bu nedenle, pazar kosullarinda
herhangi bir degisiklik olmayacagi da varsayilarak, bélgedeki ofis kira bedellerinin

artmaya devam edecegi kabul edilebilir.

Cizelge 4.4 : Esentepe-Zincirlikuyu-Levent - A sinifi ofislerdeki kira degerleri

Ofis Alani
Lokasyon Teslim sekli briit m? ($/m?/Ay)
Tat Towers Zincirikuyu Sap-Siva 1041 23-40
Maya Center Esentepe Dekorasyonlu 275 44
Maya Center Esentepe Dekorasyonlu 330 19
Astoria Esentepe Sap-Siva 605 38
Astoria Esentepe Sap-Siva 136 56
Yapi Kredi Plaza Levent Dekorasyonlu 300 35
Apa-Giz Levent Sap-Siva 570 45

Bdlgede, kriz déneminin ardindan pazara giren tek ofis arzi Astoria projesinde yer
almaktadir. Son 5 yillik dénemde gercgeklestirilen yeni yatirimlarin buyidk ¢ogunlu
rezidans gelistirmeleri olmus, projelerde ofis arzi sunulmamistir. Bolgeye yonelik
yuksek ofis talebine karsilik arzin yavaslamasi kira ve satis degerlerine de yansimis,

bu durum yatinmcilari yeniden ofis projelerine yoneltmistir.

40.0% 40
35.0% 35
30.0% 30
25.0% 25
20.0% 20
15.0% 15
10.0% 10
5.0% 5
0.0% 0

1 2¢ 3C 4C 1C 2C¢ 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1€ 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C
02 02 02 02 03 03 03 03 04 04 04 04 05 05 05 05 06 06 06 06 07 07 07 07 08 08 08

mm Bosluk Orani % === Kira ($/m?/Ay)

Sekil 4.13 : 2001 - 2008 A sinifi bosluk ve kira rakamlari (Colliers, 2008)

2006 yil sonundan bugine kira fiyatlarinda ortalama %30-40 dizeyinde bir artis
gerceklesmis, bugiin kiralar ortalama 35-55 ABD$/m2/ay seviyesine ulagmistir.
istenilen kira degerleri ofisin yasina, buylkligine, fiziksel durumuna goére

degismektedir. Boélgedeki ofislerde doluluk orani %95’e yakindir.
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4.2 Otel Kullanimi

Otel endustrisi ¢cok cesitli otel tipini icermektedir; ucuz, ekonomik, orta sinif, Ust
kalite, lUks. 1990’lardan 6nce karma kullanimli gayrimenkul projelerindeki oteller
genelde Ust sinif ve liks olarak, ¢ok blytk, minimum 300 odali yapiimaktaydi ve
¢ok genis toplanti salonlari bulunmaktaydi. Glinimuzde ise karma kullanimli sehir
merkezlerinde ve diger projelerde genellikle oteller eskiye nazaran daha kiglk
boyutlarda ve orta sinif segmentinde insa edilmektedir, 6rnegin butik oteller. Nadiren
karma kullanimh projelerde bulunan oteller ekonomik ve butgceye uygun oteller
olmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Oteller karma kullanimli projelerin en gui¢li 6gelerinden birisidir;

Gugcli markasi olan oteller, projenin imajini ylkseltmekte, 6zel bir adres yaratmakta,
projenin isminin taninmasini saglamakta ve etkili bir pazarlama programi garanti

etmektedir,

Oteller, tim projeye 24 saat yasanabilirlik saglamaktadir, insanlari ve gruplari batin

bir glin ve gece ¢ekebilmektedir,

Oteller, sadece otel musterilerinin kullanacagi degil ofis ve konut kiracilarinin da
kullanabilecegi yemek yeme, edlence, rekreasyon alanlari ve tesisleri

saglayabilmektedir (Schwanke ve dig., 2005).

Oteller, Ozellikle vyaya, perakende ve eglence olanaklari otelin imajini
glclendirmekte ve musterilerin oradaki kalisini mikemmellestirmekteyse karma
kullanimli  proje ¢evresinden buyldk Ol¢ide yararlanabilmektedir. Oteller ayni
zamanda ofis ve konut talebinden de direk pozitif ydnde etkilenmektedir. Otel yapim
kararini almadan 6nce, otel pazar analizi icin mevcut ve gelecek ekonomik kosullar
ve her tirlli pazar sartlari tam olarak degerlendirilmelidir. Oncelikle, proje gelistirici
veya danisman firma bu degerlendirmeye baz olusturacak bilgiyi toparlamall,
konaklama talebini belirlemeli, mevcut ve ©&ngoérilen konaklama arzini
degerlendirmeli, araziyi bu yonde gelistirebilmeye uygunlugunu arastirmali, pazar
ihtiyacini ve talebini analiz etmeli, her tlrlUu tesis icin dnerilen boyutlari irdelemeli,
odalarin doluluk oranlarini degerlendirmeli ve o6ngoriler icin hazirhk yapmalidir
(Schwanke ve dig., 2005).

Proje yapilacak olan arazi ve etrafindaki pazarda arz ve talep 6zenli bir bicimde
degerlendirilmelidir. Musteri segmentleri analiz edilmelidir, G¢ tip otel musterisi
bulunmaktadir; ticari, toplanti ve eglence aktiviteleri icin gelenler. Ornegin, karma

kullanimli projelerde bulunan ulusal, uluslararasi ofis kullanimina sehir disindan,
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Ulke disindan ziyaretgiler gelmektedir ve bunlar direk otel gelistirmesini
etkilemektedir. Ayrica projeyi gelistiren firma piyasadaki otel ve otel ¢evresindeki
tum tesislerin rekabetini arastirmalidir; rakiplerin boyutlari, lokasyonu, markasi,
seviyesi, 6neri ek tesisler, oda doluluk oranlari, sahiplik durumu ve rakiplerin zayif
ve gucli yoénleri detayl bir bicimde irdelenmektedir. Karma kullanimli proje
gelistirmek icin segilen lokasyonun otel kullanimina uygunlugu analiz edilmelidir
(Schwanke ve dig., 2005).

Genellikle, iyi tasarlanmis bir karma kullanimli projede yer alan otel kullanimi bazi
premiumlar getirmektedir, 6zellikle doluluk oranlariyla alakali. Haftasonu doluluk
oranl daha dogru bir sonu¢ vermektedir. Pazar potansiyeli bir kez yakalandiginda,
iki 6nemli konu gercgeklestiriimelidir, birincisi iyi bir otel isletmecisi segilmeli ikincisi

de karma kullanimli projedeki otelin roli kesin olarak belirlenmelidir.

Oteller nadiren karma kullanimli projenin dominant 6gesi olmaktadir. Bu durum,
s6zkonusu olan proje bir tatil yerinde ya da bir kongre alani yaninda olmadigi sirece
dogrudur. Oteller pek fazla ikincil kullanim olarak distinilmemektedir. Cinkl dlgek
ekonomileri bu sekilde gerceklesmemektedir. Projenin operasyonu pozitif olabilmesi
icin en az 100 oda i¢cermelidir. Burada karar verilmesi gereken en 6nemli konu,
ortaya ¢ikacak karma kullanimli projede otel birincil 6ge olup diger tesisler oteli
desteklerse ne kadar fizibil olacagl ya da ofis kullanimini desteklemek tzere ikincil

olarak planlanirsa ne kadar fizibil olacagdidir (Schwanke ve dig., 2005).

GlnUmuzde yapilan modern karma kullanimli projelerin bir gogunda otel projenin
ana 06gesidir. Bir ¢ok gelistirici firma otellerin pazarlama gicinl farketmis ve bitin
gelistirme stratejilerinde oteli ana kullanim olarak konumlandirmislardir. Otel
kullaniminin karma kullanimli projenin geneline olan en &dnemli etkisi otelin
markasidir, otel markasi bu noktada ¢ok buylk bir énem tasimaktadir. Dogru
markayl ve dogru otel isletmesini belirlemek onemli bir sirectir. Yapilan pazar
analizi ¢cok cesitli otel markalarini ve isletmelerini icermelidir. Unlii olmayan bir
marka veya igletmeci secilirse, otel kullanimini gelistirmede ve finanse etmede ¢ok
zorlaniimaktadir. Uluslarasi bir marka veya isletmecisi secildigi takdirde otel
kullanimi karma kullanimli projenin tamami igin mikemmel bir pazarlama araci

olmaktadir.

Sonug olarak, otelin karma kullaniml projedeki rolt gercekten 6nemlidir ve planlama

surecinde asil ve besleyici faktor olmaktadir.
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4.2.1 Girig

Dunya ulkelerinin, turist sayilari ve turizm gelirlerini artirma c¢abalari tarihsel olsun
olmasin, buyudkll kiglkllu batin sehirlere yansimis ve bu ¢aba cografi gérinimu de
biyik olciide degistirmeye baslamistir. ister tarihsel, isterse yeni olsun, insan
faaliyetlerinin en son mekansal Urlnleri olarak sehirler turizmde blyik 6nem
tasimaktadirlar (Tyler vd., 1998). Dinyada son 10 yilda turizm, ziyaretgilerin,
sehirlerin ayni zamanda da sehir sakinlerinin gelisimine pozitif etki yaparak sehirsel
gelisim politikalarinin temel tasi olarak goérilmeye baslanmistir. Ziyaretcilerin
sehirsel varis noktalarina olan artan ilgisi ayni zamanda sehirlerin sundugu Urinlerle
de sekillenmistir (Law, 1996).

Sehirsel turizm halen gelismekte olan bir endustridir; blyimesi ve gelismesinin de
kacinilmaz oldugu goérilmektedir. Sehirler cogunlukla turizmin gelisimini saglayici
onemli kaynaklara sahiptir. Ancak, sehirsel turizmin mevcudiyeti ve gelisimi tim
sehirlerde esit bir sekilde saglanmis degildir. Sehirlerde turizmin gelisiminin
saglanabilmesi planh gelisime bagh oldugu kadar ulusal ve uluslararasi degisen
rekabet kosullarina da baghdir. Sehirlerin  sunduklari hizmetlerin kapasite ve

kalitesinin ziyaretgilerin inhtiyaclarini kargilamasi gereklidir (Page, 1995).

Turizm Dinya’da hayati 6neme sahip anahtar bir sektordir. 2007 yilinda dinyada
uluslar arasi turist gelisleri, 2006 yilina gére %6,6 artarak 903 milyona ulasmis ve
tum diinyadaki uluslar arasi turizm gelirleri 2006 yilina gére %5,6 blylime gdstermis

ve 856 milyar dolar olmustur.
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Fransa Ispanya italya ingiltere Almanya Ukrayna Turkiye Meksika

ilyon kisi

Sekil 4.14 : Gelen yabanci turist sayisi ilk 10 Ulke, 2007 (Url-29)

Dunyanin en ¢ok gelen turist sayisina sahip Ulke siralmasinda, Ukrayna ve Turkiye,
Avusturya ve Rusya'yi yerinden ederek, 8. ve 9. siralara yerlesmiglerdir.. Avrupa’nin
onde gelen glines ve sahil destinasyonlarindan olan Tirkiye, 2006’'daki diststen
sonra saglam bir toparlanma yasayarak, 2007’de %18 bir buyime go&stermigtir.

Tarkiye'nin 2007 yili gelen yabanci turist sayisi 22.2 milyon olarak kaydedilmistir.
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Sekil 4.15 : Turizm geliri ilk 10 Glke, 2007 (Url-29)

2007’de dinyanin en ¢ok turizm gelirine sahip ilk 10 Glkesinin siralamasinda bazi
degigiklikler olmustur. Avusturya 9. siraya ylkselerek Tarkiye'nin yerini almistir.
Tuarkiye ise gelirlerde 10. siraya gerilemigtir. Tarkiye’nin 2007 yili turizm geliri
2006’ya gbére %9.7 artigla 18.5 milyar dolar olarak kaydedilmistir. Diinyada en ¢ok
turist gceken ulke 81.9 milyon/kisi ile Fransa olmasina karsin en ¢ok turizm gelirine
sahip llke $96.7 milyar ile Amerika Birlesik Devletleri'dir. ispanya gelen turist ve

turizm geliri bakimindan 2.sirada yer almaktadir.

Gizelge 4.5 : Tirkiye ve Istanbul ziyaretgi sayilari, 2007 (Url-29)
Istanbul Payindaki

Yillar 2000' Tiirkiye istanbul Istanbul'un Payi Degigim
00’ 10,428,153 2,349,500 23% 7%
01' 11,618,969 2,510,763 22% 8%
02' 13,256,028 2,699,131 20% 17%
03' 14,029,558 3,151,739 22% 10%
04' 17,517,610 3,473,185 20% 40%
05' 21,122,798 4,849,712 23% 10%
06' 19,802,846 5,346,681 27% 21%
o7' 22,322,736 6,453,553 29% N/A

istanbul’'un, Tirkiye turizmi icerisindeki payi 2005 yilinda %23, 2006 yilinda %27,
2007 yilinda ise %29 (gelen turistler icindeki pay1) olarak gerceklesmistir. istanbul,
2007 yilinda, toplam 6,453,553 yerli ve yabanci turist tarafindan ziyaret edilmistir.
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Sekil 4.16 : 2000 - 2007 Gelen ziyaretgi istanbul’'un payi (Url-29)
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Son yillarda yasanan ekonomik gelismelerin yani sira, Istanbul’un (st diizey
organizasyonlara basariyla ev sahipli§i yapmasi sonucunda; istanbul eglence ve is
turizminde diinya élgeginde de kendini ispat etmistir. Bu organizasyonlardan bazilari

2004 Eurovision Sarki Yarigsmasi,
2004 Nato Zirvesi,
2005 Sampiyonlar Ligi Finali

2006 yilindan itibaren her yil gergeklestiriimekte olan Formula 1 Grand Prix’dir.

Sekil 4.17 : istanbul park F1 yarigi Kurtkdy ,2005 (Url-30)

Gelen turist sayisinda 2005 yilinda belirgin bir artigin géruldugud Beyoglu, Sisli ve
BlyUkgekmece ilgelerinde yeni turizm yatirmlarinin bu artisa neden oldugu
bilinmektedir. istanbul’'un merkezi is alanin biiyiik bir bdlimiini kapsayan Beyoglu
ve Sisli bu 6zellikleri ile Blyuk¢ekmece’nin ise Tuyap Sergi Merkezi nedeni ile yeni
yatinmlari  ¢ektigi  disunilmektedir. Ozellikle Biylkdere Caddesi (zerinde
yodunlasan is merkezi yatinmlari ile kentin en énemli MIA alanlarindan olan

Sisli'deki ziyaretci artisinin is amagli seyahatlerden kaynaklanmasi buyik olasiliktir.

Gizelge 4.6 : Tiirkiye ve istanbul turizm gelirleri, ABD$ (Url-29)
Istanbul Payindaki

Yillar 2000' Tiirkiye istanbul Istanbul'un Payi Degisim
00' $7,636,000,000.00 $1,909,000,000 25% 2%
01' $8,100,000,000.00 $1,868,250,000 23% 13%
02' $8,473,000,000.00 $2,118,250,000 25% 37%
03' $13,203,000,000.00 $2,904,660,000 22% 9%
04' $15,887,700,000.00 $3,177,540,000 20% 31%
05' $18,153,500,000.00 $4,167,972,765 23% 5%
06' $16,851,000,000.00 $4,393,287,168 26% 14%
07' $18,487,000,000.00 $5,000,000,000 27% N/A
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Uluslararas! pazarda ve yerel pazarda bir turizm merkezi olarak énemli bir yere
sahip olan Istanbul yakin dénemde, yasanan ekonomik gelismeler sonucunda en
hizli geligen turizm pazarlar arasina girmeyi basarmigtir. Tiirkiye ve Istanbul’da
surekli artig egilimde olan turizm gelirlerinde 6nimuzdeki yillarda da yillik %10-15

seviyelerinde artis beklenmektedir.

18,5 milyar dolar olarak gergeklesen 2007 toplam turizm geliri analiz edildiginde,
aciklanan rakamin %’U yabanci turistten, 2’G yurtdisinda yasayan ve Turkiye'yi
ziyaretlerinde harcama yapan TC vatandaslarindan elde edildigi gortlmektedir.
2007’de turist sayisi 2005’e gore % 10 artmasina ragmen, yabancilardan elde edilen

toplam gelirde bir artis gozikmemektedir.
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Sekil 4.18 : 2000 - 2007 Turizm gelirleri istanbul’'un payi (Url-29)

Ulke turizmi igindeki payl 2007 yilinda %27 seviyelerinde gergeklesen Istanbul’un
uluslararasi zincirler tarafindan gerceklestiriimesi beklenen yeni yatirimlar ile bu

payini artirmasi olasidir.

4.2.2 Mevcut otel stogunun nitelikleri ve doluluk oranlari

istanbul’da 2007 yili itibariyle Turizm isletme Belgesi ve Yatirim Belgesi ile faaliyet
gOsteren otel sayisi toplam 348, oda kapasitesi 35,560 ve yatak kapasitesi
72,782'dir. Istanbul’da Turizm isletme Belgesi ve Yatinm Belgesi ile faaliyet

gOsteren 50 adet 5 yildizli ve 86 adet 4 yildizli otel bulunmaktadir.

Bes ve dort yildizli otellerde toplam tesis sayisi 136 ve oda kapasitesi 24,277, yatak
kapasitesi ise 50,543’dir. 5 ve 4 yildizli oteller oda sayisi bakimindan toplam arzin
%69’unu, tesis sayisi bakimindan %39’unu ve yatak sayisi bakimindan %69’unu

olusturmaktadir.
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Cizelge 4.7 : istanbul’da bulunan turizm belgeli tesisler (Url-29)

Turizm Yatirnmi Belgeli Turizm igletmesi Belgeli Toplam Turizm Belgeli

Sinifi
5 YILDIZLI
4 YILDIZLI 17 2540 5088 69 7663 15428 86 10203 20516
3 YILDIZLI 13 1102 2390 89 6078 11938 102 7180 14328
2 YILDIZLI 4 104 208 89 3395 6536 93 3499 6744

1 YILDIZLI
TOPLAM 26,421 35,560

istanbul’da 5 yildizli oteller toplam otel arzinin sadece %14’lik kismini olustururken,
toplam oda arzinin %40’k biiyiik bir kismini olusturmaktadirlar. istanbul’da yer alan
uluslararasi otel zincirleri, toplam 5 yildizli otel yatak arzinin yaklasik %20’sini
olusturmakta olup agirlikh olarak Taksim, Besiktas benzeri merkezi is alanlari

cevrelerinde konumlanmislardir.

istanbul’da uluslararasi zincirlere ait 5 yildizli otellerin kalitelerinin Avrupa’daki birgok
otele gore ¢ok daha yulksek oldugu bilinmektedir. Ancak yabanci 5 yildizli otellerle
bazi yerli 5 yildizli oteller arasinda bazi kalite farklari bulunmaktadir. Yerli bazi
oteller avrupa standartlarinda 3 yildizli hizmet sunrken istanbul’da 5 yildizl otel adi
altinda hizmet vermektedirler. S6z konusu otellerin oda fiyatlarini disirmesinden
dolay! ortaya cikan haksiz rekabet nedeniyle, istanbul gibi giizel ve kaliteli 5 yildizli

otellerin yer aldigi sehirde fiyatlarin daha ylksek olmasi beklenmektedir.
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Sekil 4.19 : Tesis, oda ve yatak dagilimi (Url-29)
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Cizelge 4.8.de goruldugu Gzere yildizh otellere bakildiginda en yuksek doluluklar 4
yildizli ve ardindan 3 yildizli otellerde saglanmaktadir. Konaklamalarda 6zellikle Gg
yildizli otellerde yabanci turistlerin egiliminin fazla oldugu goérilmektedir. Ortalama
kalis sureleri dikkate alindiginda oteller siniflamasinda butik ve apart tesislerde kalis

surelerinin daha ylksek oldugu gortlmektedir.

Cizelge 4.8 : istanbul ortalama kalis siireleri ve doluluk oranlari, 2007 (Url-29)

Ortalama Kalig Siiresi Doluluk Orani %

Tesis Tiir
ve Sinifi Yabanci Yerli| Toplam| Yabanci Yerli Toplam

5 Yildiz 2.0 1.8 1.9 32.6 13.1 45.7
4 Yildiz 2.3 1.8 2.2 44.4 13.0 57.4
3 Yildiz 2.4 1.6 21 35.5 12.8 48.3
2 Yidiz 24 1.5 1.9 204 14.4 34.8
1 yildiz 3.1 1.9 2.2 14.3 20.4 34.7
Ozel Belgeli 2.3 1.9 2.2 39.7 9.8 49.5
Butik 2.6 1.7 2.4 30.1 7.7 37.8
Apart 5.5 18.7 6.8 56.9 20.5 77.5

Toplam 23 1.7 21 34.6 13.2 47.8

Yapilan arastirma neticisinde istanbul seyahatlerinde 5-yildizli otellerde konaklayan
ziyaretgilerin %92’si konakladiklari tesislerin kalitesinden memnun kalirken, 4 yildizli
otellerde konaklayanlarin %75’i, 3-yildizli otellerde konaklayanlarin %49'u, 2-yildizli
otellerde konaklayanlarin %39’u, sinifsiz konaklama tesislerinde konaklayanlarin
%44’G ve diger tesislerde konaklayan ziyaretcilerin %51’i konakladiklari tesislerin

kalitesinden memnun kalmaktadir (Kerimoglu ve Ciraci, 2006).

5 yildizli otellerde konaklayan ziyaretgilerin %78’i istanbul’da kendilerine sunulan
hizmetlerin kalitesinden memnunken, 4-yildizli otellerde konaklayan ziyaretgilerin
%68’i, 3-yildizli otellerde konaklayan ziyaretgilerin %61’i, 2-yildizli otellerde
konaklayan ziyaretgilerin %49’'u, sinifsiz konaklama tesislerinde konaklayanlarin
%59'u ve diger tesislerde konaklayan ziyaretcilerin %52’si hizmet kalitesinden
memnun kalmaktadir. 5-yildizli otellerde konaklayan ziyaretgiler digerlerine oranla
konakladiklari tesislerden ve hizmet kalitesinden ¢ok daha fazla memnun

olmaktadirlar (Kerimoglu ve Ciraci, 2006).

Sinifsiz konaklama tesislerinde konaklamayi tercih etmis olan ziyaretciler 5 ve 3
yildizli otellerde konaklayan ziyaretcilere gére istanbul'un genel atmosferinden daha
fazla memnun kalmaktadir. Bu durum istanbul’'un sundugu imkanlar bakimindan
duslk veya orta gelirli ziyaretcilerin daha fazla ilgisini geken bir sehir oldugu veya
diger ziyaretcilerin istanbul’a yeterince vakit ayiramadigi ve onlar igin istanbul’'un
siradan ve benzerine daha once rastlamis olduklari bir sehir oldugu yargisina

varilabilmektedir (Kerimoglu ve Ciraci, 2006).
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Cizelge 4.9 : istanbul genelinde yer alan 5 yildiz oteller,2007

No Adi Konumu Oda Sayisi
1 Akgun Otel Merter 275
2 Barcelo Eresin Topkap! 249
3 By O'tell Kozyatagi 129
4 Ceylan Inter Continental Otel Taksim 335
5 Conrad Otel Besiktas 590
6 Crowne Plaza Otel Atakoy 296
7 Cinar Otel Yesilkdy 224
8 Ciragan Kempinski Besiktas 315
9 Dedeman Otel Besiktas 335
10 Dedeman Otel Sile 167
11 Elit Dragos Otel Maltepe 132
12 Elite World Otel Taksim 245
13 Four Seasons Otel Eminéni 65
14 Grand Cevahir Otel Sisli 323
15 Green Park Otel Merter 139
16 Hilton International Otel Sigli 498
17 Hilton Parksa Otel Besiktas 117
18 Holiday Inn Airport North Otel Mahmutbey 330
19 Holiday Inn istanbul City Topkapl 187
20 Hyatt Regency Otel Taksim 360
21 Kaya Ramada Otel Beylikdizi 319
22 Marin Princess Otel Kumburgaz 398
23 Marma Kongre Oteli Maltepe 125
24 Marriott Hotel Asia Kozyatagi 238
25 Merit Antique Butik Otel Aksaray 275
26 Mévenpick Otel 4.Levent 249
27 Ortakdy Princess Otel Besiktas 82
28 Polat Renaissance Otel Yesilkdy 383
29 Raddison SAS Otel Sefakdy 245
30 Raddison SAS Otel Besiktas 120
31 Ramada Plaza Otel Sisli 176
32 Ritz Carlton Taksim 244
33 Sheraton Maslak Maslak 305
34 Siirmeli istanbul Mecidiyekdy 203
35 Swissotel-The Bosphorus Besiktas 600
36 The Green Park Bostanci 196
37 The Marmara Taksim 377
38 The Plaza Otel Besiktas 234
39 Titanic Kartal 192
40 W Hotels Besiktas 134
41 World Park Otel Emindnd 172
42 WOW lIstanbul Otel Yesilkoy 277

Toplam 10,855

istanbul genelinde yer alan 5 yildizli otellerin ilgere goére dagilimina bakildiginda
%80’lik kismi avrupa yakasinda yer almaktadir. Avrupa yakasinin 5 yildizh oteller
bakimindan Asya yakasindan Ustin olmasinin en énemli nedenlerinden biri de
tarihsel gelisim ve sehir morfolojisi agisindan diger yakadan herzamn bir adim énde
olmasidir. Avrupa yakasi icerisindeki sayisal dagiimda ise Besiktas 9 adet, Sisli 8

adet 5 yildizli oteliyle istanbul da en fazla otelin bulundugu ilgeler olarak karsimiza
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cikmaktadir. Bu ilgeller MiA'nin icinde bulunmalari tarihi ve turistik 6zellikleriyle diger

ilcelerden siyrilarak éne ¢ikmislar ve yatirimlari kendilerine gekmeyi basarmiglardir.

Maltepe, 2
Eminonii, 2
Beyoglu, 3
Fatih, 2
Kadikoy, 3
Giingoren, 2
Bakirkdy, 4 Kartal
Kiigiikgekmece
Sile
Zeytinburnu
Bagcilar
Beylikdiizii

Biiyiikcekmece, 7

Sisli, 8

Besiktas, 9

Sekil 4.20 : istanbul genelinde 5 yildizli otellerin ilgelere gére dagihmi ,2008
4.2.3 Mevcut otel gelistirmeleri ve performans degerlendirmeleri

Deloitte’un, 140 Ulkede 420 dedisik pazar lzerinde yaptigi ve toplam 7200 otelin
performanslarini degerlendirdigi HotelBenchmark Arastirmasi'nin 2007 yih ilk alti
ayhk sonugclari aciklanmigtir.. 10 yili agkin bir sireden beri dizenli olarak yilda iki
kez yapilan arastirmaya gore, Avrupa’da otel odasi basina digen ortalama gelir bir

onceki yilin ayni ddnemine goére %6,8 artmistir (Deloitte, 2007)

Cizelge 4.10 : 4 ve 5 yildizli otel gbstergeleri, 2007 (Deloitte, 207)
Doluluk Orani Ortalama Oda Fiyati Ortalama Oda Geliri

Degisim Degisim Degisim
% % %
Valensiya 70.5 3.6 95.0 334 67.0 38.2
istanbul 75.0 71 138.0 16.1 104.0 26.0
Moskova 70.7 4.7 263.0 15.9 186.0 21.3
Reykyavik 65.2 4.0 107.0 14.0 70.0 18.5
Varsova 66.5 7.0 91.0 10.2 60.0 17.9
Barselona 71.9 2.0 149.0 12.4 107.0 14.6
Londra 80.5 0.7 185.0 14.3 149.0 15.0
Lizbon 63.2 3.4 99.0 10.3 63.0 14.0
Goteborg 65.9 71 101.0 6.1 66.0 13.7
Zurih 76.1 3.7 146.0 8.5 111.0 12.5
Atina 67.8 3.6 149.0 71 101.0 10.9

Helsinki 66.1 4.1 121.0 5.6 80.0 10.0
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2006 yihinin ilk yarisinda bu artis %7,2 oraninda gerceklesmistir. Avrupa kentleri
arasinda yapilan siralamada oda basina gelirde %38,2lik artisla ispanya’nin
Valencia kenti birinci olurken, %26 oraninda artis saglayan istanbul ikinci sirada yer
almigtir.. Uglinclligi %21,3’lik artigla Moskova alirken, Londra’daki artis %15'de,
Atina’daki artis ise %10,9°da kalmigtir.Dort ve bes yildizli otellerde gergeklesen
yuksek doluluk oranlari yeni yatirimlari tesvik eden bir unsurdur. Doluluk oranlari ve
ortalama oda gelirlerinde Moskova, Berlin, Barselona, Atina, Lizbon gibi diinya
kentleri ile benzer seviyelere eristigi gorilen istanbul’daki 5 yildizl otellerin doluluk

orani 2007 yilinda %75 seviyelerinde gerceklesmistir.
Cizelge 4.11 : En pahali sehirler siralamasi 2007-2008 (Mercer, 2008)

"~ Swalama
“Durum | Degisim | 2008 | 2007 |

Valensiya N/A N/A

istanbul A 15 23 38

Moskova [ 0 1 1

Reykyavik  N/A N/A

Varsova A 32 35 67

Barselona [ 0 31 31

Londra v -1 3 2

Lizbon A 16 57 73

Goteborg N/A N/A

Ziirih n 0 9 9

Atina A 4 25 29
Helsinki A 1 21 22

En pahali sehirler siralamasinda istanbul 2008 itibariyle 15 basamak atlayarak
23.siraya yerlesmigtir. Listenin basinda 2007'de oldugu gibi Moskova

bulunmaktadir.

Cizelge 4.12 : istanbul 5-yildizli otellerin 2000-20007 performansi (Deloitte, 2007)

viar2oo0 oo | or [ oz | o5 | 0w | 05 | 06 | o7 |
65.5% 56.9% 57.7% 57.4% 66.4% 74.4% 71.8% 74.3%
142.95 138.63 111.44 9499 92.09 116.87 132.04 138.16
[T o:70 7887 6424 5448 6114 89.99 94.80 102.60
437% -15.8% -18.6% -15.2% 12.2% 47.2% 53% 8.2%

2000'den itibaren, oda getirileri her sene duslUs gostermis; U¢ sene durgun ticaretten
sonra, 2004'te tamamen doluluk oranlarindaki blylimeye bagli olarak otel piyasasi
tekrar ylkselise gecmistir. NATO Konferansi'na ev sahipligi yaptiktan sonra,
istanbul'un diinya capinda kazandigi sohret sonucunda artan ziyaretci sayisi, bu
ylkselisin ardinda yatan ana etkenlerden biridir. 2004 ve 2005 seneleri arasinda,
getirilerdeki %47.2'lik artis Avrupa'da yasanan en buyuk seviyedeki artiglardan
biridir.
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Sekil 4.21 : 2000-2007 istanbul 5-yildizh otellerin performansi (Deloitte, 2007)

istanbul, sirdiriilen tanitim kampanyalari ve diizenlenen uluslararasi kiiltir sanat
etkinlikleri sonucunda gittikge daha 6nemli bir ¢cekim merkezi haline gelmektedir.
2010’da Istanbul'un Avrupa Kiiltir Bagkenti olmasiyla bu ilginin doruga ciikmasi
sehre yapilacak yatirimlarla mimkin olacaktir. Ayrica politik ve ekonomik istikrar, i¢
turizmin gelismesi, ve uluslararasi alanda Turkiye’nin bilinirliginin artmasi gibi

faktorler de Turkiye’nin bu artigi yasamasina katki saglayacaktir.

4.2.4 Potansiyel otel gelistirmeleri

Turizm agisindan yogun gegen sezonlar ve uluslararasi organizasyonlar esnasinda
yasanan oda kithgi, uluslararasi otel isletme sirketlerinin istanbul'da bulunma
hevesini ateglemektedir. Liiks otel markalarinin istanbul otel piyasasi ile ilgilendigini
ve fiziksel ve hizmet kalitesi sunmak icin uygun yerler aradiklari bilinmektedir.
istanbul’da faaliyet géstermek icin bogaz kiyisinda yer almak istedikleri,
belitmektedirler. Lokasyon tercihleri i¢in ikinci sirada yer alan konum tercihi ise

sehir merkezleridir.

istanbul’da oteller farkh bélgelere dagilmistir, bunlarin biyik bdlimi Sisli, Taksim,
Besiktas, Eminénii ve Tarihi Yarimadada bulunmaktadir. istanbul Kongre ve Sergi
Sarayr'na ¢ok yakin ve Bogdaz manzarasina sahip olmasi nedeni ile bes yildizh
oteller kurulurken mekan olarak Besiktas ve Taksim tercih edilmektedir. Son yillarda
ise, is alanlarinin Zincirlikuyu-Maslak aksina kaymasi ile bu bdlgede de 5 yildizli

oteller yer almaya baslamistir.
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Cizelge 4.13 : 4 ve 5 yildizl otel geligtirmeleri, 2008

Oda Planlanan
No Adi Konumu Sayisi  Agihs Tarihi
1 Agaoglu Seyrantepe Projesi Seyrantepe N/A N/A
2 Aktay Turizm'in Projesi Bagcilar Gunesli N/A N/A
3 Baki Otel - Eski HSBC Binasi Sisli-1. Levent N/A 2009
4  Broderi Narin'in Projesi Mahmutbey N/A N/A
5 Corinthis Balbaros Bulvari Besiktas 310 2009
6 Diamond of Istanbul Sisli-Maslak 230 2011
7 Eski Titlin Deposu Besiktas 200 2011
8 Four Seasons Atik Pasa Besiktas-Bogaz 170 2008
9 Four Seasons Eklenti Eminéna 70 2008
10 Grand Prestige Hotel Sariyer-Tarabya 432 2010
11 Grand Tarabya Hotel Sariyer-Tarabya N/A 2009
12 Giilkelesoglu insaat Bakirkdy N/A 2009
13 Istanbul Chamber of Commence Eminénii N/A 2008
14 Isto¢ Saray Bagcilar-Mahmutbey N/A N/A
15 Kazligesme Marina Hotel Zeytinburnu 300 N/A
16 Kuyumcukent Projesi Bahcgelievler 150 N/A
17 Larespark Hotel Beyoglu-Taksim N/A 2009
18 Le Meridien Sisli N/A 2009
19 Mobvenpick, Extended Stay Besiktas-Etiler 100 2009
20 Nakliyeciler Arsasindaki Proje Zeytinburnu 250 N/A
21 Orjin Pera Beyoglu 130 2008
22 Pagi Plato Hotel Bagcilar-Giinesli 260 N/A
23 Park Hotel Beyogdlu-Taksim 810 N/A
24 Park Hyatt Sisli-Nisantasi 100 2009
25 Pasall Hotel Bagcilar-Mahmutbey 184 N/A
26 Point Hotel Sisli-Esentepe N/A 2009
27 Radisson SAS Besiktas-Macka 145 2009
28 Quantum International Bagcilar-Mahmutbey 280 N/A
29 Polat insaat Otel Projesi Besiktas 170 2009
30 Sheraton Bakirkdy-Atakoy 296 2009
31 Tekstilkent Mahmutbey N/A N/A
32 Torunlar Holding Sisli-Esentepe N/A 2012

Toplam 4,587

istanbul Avrupa Yakasi’ndaki mevcut 20,000 odalik 5 ve 4 yildizli tesislere ek olarak
onimuizdeki 4 yillik dénemde 32 adet tesisin (4,500 oda) daha pazara girmesi
beklenmektedir. Yeni yatirmlar ile Avrupa Yakasr’ndaki 5 ve 4 yildizli otellerin oda
arzi yaklagik %30 artacaktir. Ustte yer alan tablodan da gorildiglu tzere yeni

yatirimlarin biydk ¢cogunlugu merkezi is alani igerisinde yer almaktadir.

Anadolu Yakasi’'nda da bircok otel projesi bulunmaktadir. Bugune kadar 5 yildizli
otel arzi kisitl olan bu bdlgede ingaat agsamasinda ve planlanan 12 adet 5 yildizli
otel bulunmaktadir. 4 ve 5 yildizli yeni otel yatirimlari ile Anadolu Yakasi otel arzina
yaklasik 8,000 yatak eklenecektir. (JLL, 2008)
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Zeytinburnu, 2

Bagcilar 7

Sigli, 7

_ Bahgelievler,

Bakirkoy, 2
Besiktas, 6

Sekil 4.22 : istanbul avrupa yakasr’'ndaki potansiyel 4 ve 5 yildizli oteller, 2008

Eminonii,

Fatih, 2 '

Beyoglu, 3

istanbul, Avrupa yakasindaki 4 ve 5 yildizli otel gelistirmelerinin ilgelere gére
dagilimina bakildiginda Sisli ve Bagcilar 7’ser adet otel gelistirmesiyle 0One

¢lkmaktadir.

Bagcilar'in havaalani ile E-6 arasinda baglantiyl saglayan ana arter olan basin
ekspress yolu Uzerinde yer almasi otel gelistirmelerini tetiklemistir. Onceleri
Uzerlerinde sanayi tesisi bulunan buyulk parseller otel yatirrmlarima déntdsmustir.
Sanayi alani ikitelli'nin yakinligi neticesinde havayolu ile sanayii alanina gelen

kisinin basin ekspress yolu Uzerindek otelleri tercih etmesini olasidir.

Oniimiizdeki yillarda istanbul’da merkezi is alanlarinda otel ihtiyaci, konferans
merkezlerinin gelisimiyle artacaktir. 5 yildizli otel stogundaki azlik 6zellikle mevcutta
uluslararasi otel zincirlerinden ¢ok yerel yatirimcilarin bulundugu ve yetersiz oldugu
merkezi is alanlari bdlgelerinde yasanmaktadir. Otel talebindeki artisa ragmen,
kentteki uygun arsa yetersizligi ve imar sorunlari nedeniyle arz sinirli kalacak ve

doluluk oranlari ile oda fiyatlar artacaktir (Colliers, 2007)

Asya yakasindaki otel yapimi i¢cin uygun arsa bulmak Avrupa yakasinda oldugu
kadar zor degildir. Bu nedenle, yakin gelecekte Asya yakasinda 5 yildizli otel
sayisinda bir artis gdzlenecegi ve otel yatirimlarinin havaalani ile is ve ticaret
merkezlerinin  etkisiyle  Kozyatagi, Umraniye ve Kurtkdy bélgelerinde

yogunlasacaktir.

istanbul 5 yildizli otel piyasasinda doluluk oranlari %75 civarinda olup is otellerinde

bu rakamim daha ylksek oldugu blinmektedir. Bircok taninmis otel firmasinin
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istanbul’'da islettigi otellerin olmasina karsilik, istanbul otel piyasasinin st diizey,
seckin oteller konusunda henliz doyma seviyesine ulasmamis olmasi ve artan
ziyaretci sayisi, kentte yeni yerli ve yabanci yatirrmcilari harekete gegirecektir..
istanbul “2010 Avrupa Kiiltiir Baskenti” olarak secilmistir. Kentin tarihi birikimi,
kultirel ve sanatsal cgesitliliginin yurtici ve yurtdisindaki algisini gliclendirecek olan
bu olusum, kiltlr turizminin yaninda kente ekonomik anlamda da bulylk katki
saglayacaktir. 2010 Avrupa Kiltir Baskenti calismalari kapsaminda; yeni kiiltirel
mekanlar yaratiimasi, tarihi yerlerin restorasyonu, miizelerde kultlr sergileri, gérsel
sanatlarla ilgili aktiviteler dizenlenmesi, sahne ve gdsteri sanatlarina yoénelik

sempozyumlar dizenlenmesi gibi hedef projeler belirlenmistir.

Turizm sektériinde, kiresellesmenin ortaya koydugu dinamikleri barindiran, tlkeye
gelen turist sayisini ve hizmet kalitesini artirmaya c¢alisan, pazarlama kanallarini
cesitlendirerek st gelir gruplarini hedef alan, dodal sermayeyi koruyan ve
surdurdlebilir kilan, Glkemiz turizminin kargilastirmali rekabet UstUnligine uygun
turizm cesitlerini 6n plana c¢ikaran bir yapinin olusturulmasi amacglanmalidir (DPT,
2008).

Sekil 4.23 : Ortakdy cami ve bogazici koprusu (Url-28)

Turizm yatinmlar cegitlendirilecek, gelismig ve yogun kullanima konu olan
yorelerden diger alanlara kaydirilarak, turizm faaliyetlerinin tim yila yayiimasi
saglanmalidir. Sektdrle ilgili tim yatirimlar, dogal, tarihsel, sosyal ve kilttrel ¢cevreyi
koruyucu ve geligtirici bir yaklasim icinde ele alinmalidir. Turk turizminin uluslar arsi
turizm pazarindan azami pay alabilmesi amaciyla tanitima agirlik verilmelidir.
istanbul kentinin kiiltiirel, sosyal ve dogal zenginlikleri siirdirilebilir turizm anlayisi

cercevesinde degerlendiriimelidir.
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4.3 Perakende Kullanimi

Perakende kullanimi, 6zellikle bir kentsel eglence merkezinin ana 6gesiy, ana cadde
Uzeri perakende kullanimi veya perakende agirlikh aligveris merkeziyse karma
kullanimli projenin basarisinda énemli bir yeri vardir. Genellikle perakende, karma
kullanimli gayrimenkul projelerinde tanimlayici elemandir ve gelistirmeye damgasini
vurmaktadir. Projedeki birincil kamusal alani kapsamakta ve bu alanin karakterini
belirlemektedir. Tdim bunlarin  yaninda perakende basarih bir sekilde

geligtirilebilmesi en zor olan kullanimdir (Schwanke ve dig., 2005).

Hemen hemen her karma kullanimli proje kligik de olsa blylk de olsa perakende
alani icermektedir. Perakande alani boyut, tip ve zamanlama karari bir pazar
arastirmasina 6zellikle de perakende pazar arastirmasina dayall olarak verilmelidir.
Geligtiriciler, genellikle perakende kullanimlarinin karma kullanimli  projelerde
fazlasiyla blylk oldugunun farkindalardir. Bu nedenle, perakende alaninin
sonradan fazla biylk kalacagl icin baslangigta perakende alan boyutunu
oldugundan daha kuguk gdstermek gerekmektedir. Diger bir yandan, perakende
alaninin boyutu dasirilince sonradan yapmasi zorlagsmakta ve basarisizlikla da

sonuglanabilmektedir (Schwanke ve dig., 2005).

Karma kullanimli bir projenin bileseni olan perakende kullanim destegi 4 ayri

pazardan gelmektedir;

Yerinde / Tesis igi Pazar (On — site Market) : Projenin ofis ¢alisanlari, otel misafirleri,

konutlarda oturanlar, projenin diger bilesenleri tarafindan ¢ekilen ziyaretgiler

Yakin / Yerel Pazar (Nearby / Local Market) : Yakin ¢evrede oturanlar ve ¢alisanlar
(genellikle ulagsim suresi 5 — 7 dakika), bunlarin disinda genel alana gelen

ziyaretciler

Bolgesel Pazar (Regional Market) : Yaklasik olarak 30 dakika ulasim mesafesinde

oturanlar, calisanlar ve ziyaretgiler

Gegici / Duzensiz Gelenlerin Olusturdugu Pazar (Transient Drive-by Market) :

Arabasiyla projenin éninden gecgerken ugrayan yolcular (Schwanke ve dig., 2005).

Perakende pazar analizi, tasarlanan perakende bileseninin dogasina baghdir.
Ornegin bir bélgesel aligveris merkezi, kentsel eglence merkezi veya ana cadde
Uzeri perakende projesi bir banliyd karma kullanim projesi i¢in tasarlanmaktaysa,
baslangicta bolgesel pazar analizi yapilmalidir. Bu pazar analizini yerel ve proje
icindeki pazar analizleri takip etmeli, bdylece butin projenin genis kapsamli

potansiyeli ve 6zellikleri saptanmalidir. Diger bir yandan eger perakende kullanimi
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servis ve temel ihtiyagc magzalarina yoénelik ise, pazar analizi bu sefer direk yerel ve
proje ici analizleri kapsamalidir. Bir genelleme yapllirsa, yerel ve proje ici pazarlar
karma kullanimli projelerdeki ticari alan musterilerinin temel jenaratérleridir, dikkate
deger perakende bileseni olan ¢ogu karma kullanimli proje yasayabilmesi igin ¢ok
blylk bir alandan musteri cekmeli ve ylksek pazar payl almalidir (Schwanke ve
dig., 2005).

Pazar karakterini ve boyutunu degerlendirmenin yaninda, pazar rekabetini analiz
etmek ve pazardaki bosluklari tanimlamak c¢ok o6nemlidir. Glnimizde karma
kullanimli projelerdeki perakende konseptleri ¢cok cesitlidir. Gittikge, klasik aligveris
merkezlerinin yerini ana cadde Uzeri karma kullanimli projeler almaktadir. Bunlarin

avantajl acik havada dolasir gibi bir his yaratmasidir.

Karma kullanimli projelerde bulunan perakende alani genellikle projenin en
dominant 6gesi durumundadir. Ofis, otel ve konutu destekler pozisyonda olsa da
eger kaliteliyse ve ylksek oranda musteri ¢cekebilmekteyse yarattigi pozitif etki gok

biyiktir.

Ayrica, karma kullanimh projedeki perakende kullaniminin konfiglrasyonu, girig
cikigt, ulasimi, proje igindeki konumlanmasi da ¢ok 6nemli dikkat edilmesi gereken
konulardandir. Ongérilen pazar destedi projenin lokasyonu, tasarimi ve boyutuyla
uyumlu olmalidir. Ozellikle perakende alaninin projedeki gérunirligi ve ulagimi gok
rahat olmalidir ki ¢ok musteri ¢ekebilsin. Karma kullanimli projedeki perakende
bileseni aslinda farkli bir sey sunmaktadir ve ayri bir merkez olarak rol
Ustlenmektedir. Bu yuzden genellikle gelistiriciler, bu tarz projelerdeki perakende
alanlarini farkh, dikkat gekici ve orijinal olarak tasarlamaya 6zen gostermektedirler.
Eger karma kullanimli bir projede konut kullanimi dikkate deger O&lgludeyse,
perakende kullanimindaki magaza karmasi buna goére yapilmalidir, 6rnegin market,
eczane, kuafor, kuru temizleme hizmetleri mutlaka olmalidir (Schwanke ve dig.,
2005).

Sonug olarak, karma kullanimli perakende projeleri eger dogru ve yaratici bir sekilde
tasarlanirsa, bu basarili projeler ¢ok cekici geyrimenkul degerleri olusturmakta ve
cok karli bir yatirrm ortaya ¢ikmaktadir. Goérildigu Gzere, perakende pazar analizi,
konumlandiriimasi, tasarlanmasi ve programlamasi projenin batini icin ve de
bastan sona basarisi icin ¢ok édnemlidir, ¢clinkl perakende bileseni genellikle karma

kullanimli projenin en baskin 6gelerinden birisidir.
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4.3.1 Girig

1990’a kadar, Turkiye’de perakende sektdérli geleneksel magazalardan
olusmaktaydi, gida ve mesrubatla ilgili olarak bu sektdr, bakkallar ve agik kasaba
pazarlarini, giysi s6z konusu oldugunda butikleri kapsamakta ve hepsi de kent

merkezleri igcinde yogunlasmisti (PWC, 2007).

1990’dan sonra slipermarketlerin agilmaya baslamasi bir dlcide modern perakende
sektoriinin  baslangicinin  habercisi oldu. Bunun ardindan, birgok organize
perakendeci Istanbul’da ticarete basladi. Bunlarin ilki Metro oldu ve bunu Migros
izledi. Tirkiye'de perakende sektorl, tarim sektérinin perakendecilie olan
etkilerinin g6z ardi edilmesi durumunda bile ekonomiye yaklasik $6,7 milyar
tutarinda bir katma deger yaratmakta ve yine yaklasik olarak 2,5 milyon Kisiyi
istihdam etmektedir ki buna goére perakende sektérinidn tim ekonomi Uzerindeki
etkisi, toplam Turkiye Uretiminin %3,5'i ve istihdamin ise %12'si olacaktir. Bu
rakamlar perakende sektérinin Tark ekonomisi Uzerindeki agirhigini agikgca gozler
onlne sermektedir. Euromonitor verilerine gore, perakende sektdrinin (gida ve
gida digl) toplam cirosu 2005'te $107,5 milyar civarinda olmustur (PWC, 2007).
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Sekil 4.24 : Turk perakende sektorinin buylklaga (AMPD, 2008)

Perakende sektorli enerji, egitim ve sagliktan sonra 4.blyudk sektdrdar. “Planet
Retail” tarafindan saglanan badimsiz verilere gore, Tirk perakende sektorinin
(gida ve gida digl) toplam cirosu 2006 yilinda $136,9 milyarolarak gergeklesmis ve
2010’a kadar sektérin 199 milyar ABD Dolar’'na ulasmasi beklenmektedir (PWC,
2007).

Tark perakende sektérinin yaklasik %65’inin geleneksel perakende ve %35nin ise
modern perakende sektorine ait oldugu bilinmektedir. Buna gore, modern

perakende sektoriniin blyUkligu yaklasik olarak $47,9 milyar olarak hesaplanabilir.
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Genel olarak Turk perakende sektérinde en blyidk pay ise toplam satislarin
yaklasik %52,8'ini ($72,3 milyar civari) olusturan gida perakendeciligine aittir.
Organize perakende sektoriiniin gida perakende sektori igindeki payi ise heniiz $16
milyar seviyelerindedir. Bu rakamin icine tim hipermarketler, stpermarketler ve
yerel zincirler de dahildir (PWC, 2007).

4.3.2 Mevcut perakende stogunun nitelikleri

1987 yilinda acian Galeria Turkiye'nin ilk aligveris merkezidir. 1994 yilindan sonra
ise farkl yerlerde aligveris merkezleri agilmaya baslamistir. 2008 itibariyle sehir

merkezlerinde toplam aktif 199 adet aligsveris merkezi bulunmaktadir (Url-7).
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Sekil 4.25 : 10 yilik dénemlerde acgilan AVM sayilari (AMPD, 2008)

Tirkiye’'deki perakende vyatirimlari istanbul, Ankara, izmir gibi metropollerde
baslamis ve zaman igerisinde kiyi sehirlerimiz basta olmak tGzere Anadolu’ya dogru
yonelmistir. 2008 yili itibariyle aktif olan aligveris merkezlerinin %32’si istanbul’'da
bulunmaktadir (Url-7).
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Sekil 4.26 : Alisveris merkezlerinin dagilimlar1, 2008 (AMPD, 2008)
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Turkiye’de aktif olarak hizmet veren toplam 199 aligveris merkezinden (%68)135
adedi anadoluda, (%32)64 adedi ise Istanbul’da bulunmaktadir. insaat halindeki
toplam 125 adet alisveris merkezlerinden (%62)78 adedi anadoluda, (%38)47 adedi
ise Istanbul’da yapimina devam edilmektedir. Yapiimasi planlanan aligveris merkezi
sayisi ise 2008 itibariyle toplam 151 adettir. Planlanan aligveris merkezlerinin
(%72)109 adedi anadoluda, (%28)42 adedi ise Istanbul’da planlanmaktadir. Gelisme
gOsteren sektérin 3 yil sonra toplam 350 aligveris merkezine ulasilacagi
ongorualmektedir (AMPD, 2008).

4.3.3 Mevcut alisveris merkezi gelistirmeleri ve performans degerlendirmeleri

Son 5 yillik dénemde Tiirkiye ve dzellikle de istanbul perakende pazarina yénelik
yatirimci ilgisi bayUk oranda artmistir. Bu ilginin de etkisi ile Tlrkiye genelindeki
300,000m? olan toplam kiralanabilir arzi 5 yilda 4,018,000m?ye ylkselmistir (AMPD,
2008).

HOLLANDA
ISVEG
IRLANDA
INGILTERE
FRANSA
ISPANYA
GEK CUMH
ORTALAMA
PORTEKIZ
ITALYA
POLANYA
ALMANYA
MACARISTAN
BELCIKA
SLOVAKYA
YUNANISTAN
SLOVENYA
TURKIYE

ROMANYA
TOTAL GLA /1.000 Kigi

RUSYA

o

100 200 300 400

Sekil 4.27 : Ulkelere gore kiralanabilir alan dagilimi (AMPD, 2008).

Tirkiye’de her 1,000 kisi basina diisen briit kiralanabilir alan 57,4m? iken istanbul’'da
bu oran 120,4m?dir. Norvec 732m2, ingiltere 230m?, Cek Cumhuriyeti 143m? ve
itatlya 120m? 1000 kisiye diisen kiralanabilir alanla Tirkiye’nin {izerinde perakende
potansiyeli olan Ulkelerdir. Halen Avrupa ortalamasinin altinda olan istanbul aligveris
merkezi arzinin 2010 yilina kadar 1,000 kisi basina dusen brit kiralanabilir alanin
245m?ye ulasmasi beklenmektedir (AMPD, 2008).
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Sekil 4.28 : illere gdre kiralanabilir alan dagimi (JLL, 2008)

Mevcut durumda vyaklasik 1,600,000m? kiralanabilir alana istanbul’daki sahip
aligveris merkezi arzinin buylk ¢ogunlugu Avrupa Yakasi’'nda yer almaktadir. Bu
yatirmlarin blyik cogunlugu bélgesel 6lgekli aligveris merkezleridir. insaat
asamasindaki en 6nemli yatirimlar ise, super bolgesel dlgekli ilk yatirimlar olan
Bayrampasa’daki Forum istanbul, Bakirkdy Osmaniye’deki Forum Merter ve

Goztepe’deki Acteeum’un Alisveris Merkezi projeleridir (AMPD, 2008).

istanbul’da aligveris merkezi yatirimlari gogunlukla satin alma giicli ve gelir gruplari
ile Gst-orta ve Ust gelir grubuna yénelik olsa da, orta ve alt-orta gelir grubuna yénelik
projeler de gelistirimektedir. Ustorta ve Ust gelir grubunu hedefleyen aligveris
merkezlerinin yer segimlerini inceledigimizde bunlarin ¢ogunlukla liks konut
projelerinin de yer aldigi, merkezi is alanlarinin ¢gevresinde karma kullanimli projeler

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Sekil 4.29 : istinye park aligveris merkezi (Url-27)

77



Cizelge 4.14 : Esentepe-Zincirlikuyu-Levent Mevcut AVM Projeleri

Toplam

Proje Kiralanabilir

Durumu Alan, m?

1 Akmerkez Etiler Faaliyette 32000
2 Cevahir Sisli Faaliyette 107000
3  G-Mall Dolmabahcge Faaliyette 4250
4 Kule Carsl 4. Levent Faaliyette 6675
5 Mayadrom Akatlar Faaliyette 3000
6 Metrocity 1.Levent Faaliyette 32000
7  Profilo Meciyekoy Faaliyette 40600
8 Uptown Etiler Faaliyette 10000
9 Kanyon 1.Levent Faaliyette 37500
10 Dogus Power Center Maslak Faaliyette 42000
11 istinye Park istinye Faaliyette 82000
12 Astoria Esentepe Faaliyette 30000

Toplam 427,025

Esentepe-Zincirlikuyu-Levent Blylkdere Caddesi’nde mevcut aligveris merkezi
stogu 420.000m? kiralanabilir alana ulasmistir. istanbul'daki bélgesel aligveris
merkezlerinde aylik birim kiralar 15-150 ABD$/m2 arasinda degismektedir. Kira
suresi, kiigik magazalar icin 5 yil, ana kiracilar(market) icin 10 yildir. Tium aligveris
merkezi cesitlerinde, sabit kira artigi yaygindir ve yilllk %3 oraninda artig s6z
konusudur. Bunun yani sira KDV ve faaliyet masraflari kiralarda hari¢ tutulmaktadir.

Mevcut aligveris merkezlerinde doluluk oranlari %90’nin Uzerindedir.

Bolgede birinci derece pazar alani igindeki en dnemli rakiplerinden olan Kanyon,
Astoria ve Istinye Park alisveris merkezlerindeki magaza kiralari 70 — 140 ABD$

araligindadir.

4.3.4 Potansiyel aligveris merkezi gelistirmeleri

Yerli ve yabanci yatirrmcilarin bir siredir devam eden yogun ilgisine ragmen,
Turkiye yeni aligveris merkezi yatirnmlari icin hala potansiyel konumundadir. Turkiye
sahip oldugu perakende harcamalari ve pazar buyUkliga ile dnemli bir potansiyele
sahip olmasi dolayisiyla aligveris merkezi yatirimlarinda artis yasamaya devam

etmesi beklenmektedir.

Ahgveris merkezleri icerisinde konumu iyi, mimari ve teknik 6zellikleri agisindan
gelismis ve iyi bir magaza karmasina sahip olanlar, migterileri kendilerine gekmeye
devam edecektir. Diger yandan 6zellikle istanbul’da belirli bdlgelerde yogunlasmis
bir sekilde bulunan aligveris merkezlerinin pazardaki arz fazlahgdi, kéti magaza
karmasi ve dizayni, teknik olanaklarinin yetersizligi ve rakipleri ile rekabet
edememeleri nedeniyle zaman igerisinde degisik fonksiyonlar kazanarak dénusiime

ugramalari kacinilmaz olacaktir (Url-8).
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Sekil 4.30 : Zorlu Center aligveris merkezi (Url-18)

Avrupa Yakasrndaki mevcut arzin %42’si merkezi is alaninda (Esentepe
Zincirlikuyu-Levent Buylkdere Caddesi 1. derecede Pazar alaninda) yer almaktadir.
Bdlgenin birinci derecedeki pazar alanindaki mevcut aligveris merkezi arzi
400.000m? é6nimuzdeki 1-8 yillik dénemde pazara girmesi beklenen potansiyel arz
ise 480.000m?dir.

Cizelge 4.15 : Esentepe-Zincirlikuyu-Levent Potansiyel AVM Gelistirmeleri

Proje

Konumu Durumu
1 Torunlar Arsasi Esentepe Proje 25000
2 Zorlu Center Zincirlikuyu Proje 25000
3 Ciftgiler Arsasi Zincirlikuyu Proje 65000
4 Landmarkk Arsasi 1.Levent Proje 20000
5 IETT Arsasi 4.Levent Proje 60000
6 Fako Arsasi 4.Levent Proje 20000
7  Eski Likor Fab. Mecidiyekdy Proje 30000
8 Istanbul Corap Arsasi Maslak Proje 35000
9 Tat Towers Zincirlikuyu insaat 11000
10 Trump Towers Mecidiyekdy insaat 40000
11 Sapphire 4. Levent insaat 35000
12 Etiler 2000 Etiler insaat 13500
13 Ozdilek Arsasi 1.Levent insaat 70000
14 Unthill Arsasi Bomonti insaat 30000
Toplam 479,500

istanbul’da ise mevcut, insa asamasinda ve planlama asamasinda olan aligveris
merkezi projelerinin olusturacagr arz g6z &6ndnde bulunduruldugunda vyeni
yatirnmlarin uygun lokasyonlarda, piyasa beklentilerini g6z 6nunde bulunduracak

sekilde yapilmasi projenin basarisinda énemli rol oynayacaktir.
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4.4 Konut Kullanimi

Karma kullanimli gayrimenkul projelerinde konut bileseni, 1970 ve 1980’lerde henlz
bulunmamaktaydi, fakat son vyillarda bu tip projelerin 6ne ¢ikan 6gesi konumuna
gelmistir. Genellikle banliyélerde konut kullaniminin baskin oldugu karma kullaniml
projelerin sayisi artmistir, daha sonra sehir merkezleri gelmektedir. Karma kullanimli
projelerdeki konut kullanimlari kentsel cevrelerde daha ¢ok c¢ocuksuz aileler
tarafindan tercih edilmektedir. Son on yildir konut pazarinda en gugcli sektor haline
gelmistir. Bu tip konutlari tercih edenler genellikle kentsel yasam tarzini benimseyen
bekarlar, tek basina yasayan insanlar, ya da yeni evli ¢iftlerdir. Ayrica, genellikle loft
dairelerde yasamayi secenler geleneksel binalarda yasamay! isteyenlerden daha

genctir (Schwanke ve dig., 2005).

Konut pazar analizi genelde Ug¢ ¢esit analiz icermektedir;
Bolgesel pazar piyasasini nitelendirme,

Bu piyasanin ekonomik trendlerini analiz etme,

Talep faktorlerini belirleme; istihdam ve nifus buylime trendleri, politik trendler,

harcanabilir gelir, hanehalki karakteristikleri, mevcut ve 6ngérulen emilim orani gibi.

Bunlarin diginda, mevcut konut ingaatlarinin durumu, drtin tipine gére konut stogu,
mevcut pazar sartlari, bogluk oranlari, satilamayan stoklar, fiyatlar, kiralar, insaat
masraflari, satis ve pazarlama, kira degerleri, mortgage degerleri, ipotekli malin
haczi gibi ¢ok cesitli proje faktorleri de detayl bir bigcimde analiz edilmelidir.
Analizler, pazardaki bosluklara ve vyetersiz hizmet alan segmentlerine
odaklanmalidir. Ozellikle, hangi alanlarda hangi tarz kullanimlar daha gok tercih
edilmektedir, érnegin kentsel alanlarda, sehir merkezlerinde, uydu kentlerde ve
banliyolerde ki konut trendleri analiz edilmelidir. Banliyblerde orta ve yulksek
apartmanlara sikga rastlanmaktadir ve bir ¢cok banliyd bu konuda yetersiz hizmet

almaktadir ve dikkatlice arastiriimalidir (Schwanke ve dig., 2005).

Konut pazar analizleri, yliksek yogunluklu sehirlerdeki konutlar, sehir ici konutlari,
kasaba tarzi konut yerlesmeleri, villalardan olusan konut gruplari, tek villalar, toplu
konutlar, yasama/calisma (Uniteleri, loft daireler, kat miilkiyeti olan apartmanlar,
asansorsiz binalar, yiksek-alcak kath binalar, gokdelenler ve 6zellikle perakende
Uzeri konut kullanimlari gibi her tir konutun incelenmesiyle ortaya konulmaldir.
Bunlarin yaninda, bu tarz konutlarda c¢esitli segmentlerde ne tir tesislerin olmasi
gerektigi de detayll bir sekilde irdelenmelidir. Gunumizde 6zellikle sehir

merkezlerindeki konut kullanimlari, karma kullanim projelerinde dnplana ¢ikmaya
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baslamistir. Otel, perakende, ofis bilesenlerini iceren karma kullanimli projelerdeki

konut kullanimlari genellikle dengeli bir programin pargasi olmaktadir.

1970 ve 1980’lerden oOnce genellikle perakende Uzeri konutlarin  kolay
pazarlanamayip satilamayacagi dusinilmekteydi, ancak glinimuizde bu dislince
degismistir. Hatta karma kullanimli projede yer alan konutlarin satis ve kira degerleri
tek yapi olan cadde lzerinde siralanmis apartmanda bulunan konutlara gére daha
yuksektir. GUnimuzde karma kullanimli projelerde konut kullaniminin 6nemi oldukga
artmistir, konutlarin kalitesine gore cevre tesislerin de kalitesi artmakta boylece tim

projenin degeri etkilenmektedir (Schwanke ve dig., 2005).

Karma kullanimli  projedeki konut miktarini, boyutunu, cinsini, Kkalitesini
belirleyebilmek i¢in cevre donatilar ve tesisler de irdelenmelidir. Ekstra servis ve
operasyon masraflari hesaplanmali ve titizce diizenlenmelidir. Konutun betonarme,
ahsap, celik mi olacagina tium etkenler géz o6nunde bulundurularak, projeye
uyumuna ve pazar gergeklerine gore karar verilmelidir. Ozellikle perakende Ustl
konut projelerinde irdelenmesi gereken ana konular ; glvenlik, gurdlti kontrold,
mahremiyet, pazarlama ve yodnetim, satis bicimleri ve finanstir (Schwanke ve dig.,
2005).

4.4.1 Girig

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan ve kenti ydnlendirecek olan
1/100 000 olgekli istanbul Master Plani 2008 Mart ayi itibariyle iptal edilmistir.
Planda bazi degisiklikler yapildiktan sonra tekrar onanma slrecine sokulmasi
beklenmektedir. istanbul’da giinlimiizde yasanan en bilyiik sorun farkli fonksiyonlar
icin arazi yetersizligidir. Hazirlanan planlarda bu problemleri efektif sekilde ¢dzmeye

yonelik farkli bélgeler icin farkli projeler Gretilmistir.

Bu Kentsel donusim Projeleri; degeri gittikce artan kent merkezinde kamusal
kullanimi artiracak sosyal alanlar olusturulmasi, sanayi fonksiyonunun merkezden
desantralizasyonu, yasa disi yapilasmanin 6énine gecilmesi gibi amaglara yonelik
olarak hazirlanmistir. istanbul’da giinimiizde merkezi yerlerde arsa arzi eksikligi ve
artan nifusun kent merkezinde yarattigi yogunluk sebebiyle kent digi alanlara dogru

bir ydnelim olmustur.

Merkezden uzaklasma trendi ginimize kadar birgok konut yatirimini kent disi
alanlarda tetiklemistir. Ancak gunumuzde, kent disi alanlarda sosyal olanak eksikligi,
is ve ticaret merkezlerine uzaklik ve ulasim sorunlari nedeniyle, kent merkezinde
yeni arsa arzinin yaratiimasiyla birlikte kent merkezine dénls yénunde egilimler

yasanmaktadir.
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4.4.2 Mevcut rezidans stogunun nitelikleri

istanbul'da, ilk kez 1999'da rezidans yasami baslamis olup, ilk érnek Etiler'deki
Akmerkez, BJK Plaza, Polat Plaza, Besiktas'taki Selenium Rezidans, Metrocity,
Sigli'de Elit Rezidans olmustur. Bu projelerin  basarisi bazi gayrimenkul

yatirimcilarini karma projeler iginde rezidans gelistirmeye itmistir.

istanbul konut pazarina bakildiginda kontlarin Merkezi is Alani (MIA) sinirlari
icerisinde konumlandiklari gériilmektedir. MiA; Eminéni, Karakdy ve Beyoglu’ndan
baslayarak; Bogazici Koprileri insasi sonrasinda Besiktas Uzerinden Bogaz'in

kuzeyinde Zincirlikuyu, Maslak ve Ayazagda’ya uzanmaktadir.

MIA igerisinde Eminonii, Karakdy ve Zincirlikuyu ticari gelistirmeler ve ofisler ile
dikkati gcekerken, Besiktas, Maslak ve Sigli ise daha ¢ok konut yatirimlari ile kendini
gostermektedir. Sisli-Maslak hatti boyunca uzanan Biylkdere Caddesi ve
cevresinde ve istanbul Bogazr'nda yer alan konut alanlarinda konut ve arsa fiyatlari,
arsa arzindaki kitlik ve yapilanma kosullarina iligkin kisittamalar nedeniyle hizli artis

g6zlemlenmektedir.

Sekil 4.31 : Levent loft projesi, Blyludere cadddesi (Url-26)

Bu bélgelerde dnceki donemlerde apartman seklinde gelistirilen yapilar daha sonra
yasam seklindeki degisiklikler sonucunda konut komplekslerine dénastiraimustar.

Bu degisim sonucunda oOzellikle Levent Bdlgesi'nin popdlerligi artmistir.
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Rezidanslarin yogun olarak bulundugu bdlge; Fulya, Esentepe, 1. Levent—4. Levent

aski ve Maslak olarak gorulmektedir.

Bu boélgelerdeki gelistirilebilir arsa kithgi, ylksek arsa degerleri ve imar plan
kararlarin da etkisi ile gergeklesen yeni yapilasmalar ylksek kath ve c¢oklu

kullanimlara yénelmistir.

= Penthouse ve Sky Villa tipi daire segenekleri ise pazar i¢in yeni bir kavram olup,
yuksek katli rezidans bloklarinin son katlarinda manzara avantajindan
yararlanmak amaciyla tasarlanmiglardir. Penthouse tipi daire segeneklerinde katta

tek ya da iki konuta yer ayrilmigtir.
= Bir ¢gok projede yan yana yer alan dairelerin birlestiriimesi imkani s6z konusudur.

= Projelerde cogunlukla dairelere ait mustakil tapu verilmekte olup, net alani 150
m?yi gectigi icin %18 KDV’ye sahip olan blylUk metrajli dairelerde KDV'yi
azaltmak amaciyla iki tapu verilmesi yoluna gidilmektedir. Bu uygulamada, net

alani 150 m#den buyik daireler icin iki adet mustakil daire tapusu verilmektedir.

= Evye ve bataryalarda tek tercih siemens marka drunlerden yana olmustur.
Mutfakta yer alan beyaz egyalarin tamami ankastre olarak tasarlanmis olup en ¢ok
tercih edilen marka Siemens, arkasindan ise Gaggenau olmustur. Mutfaklarin

tamamina yakini modern ¢izgide tasarlanmistir.

= Banyo ve tuvaletlerde zemin dogsemesinde ve duvarlarda gogunlukla 1. sinif yerli
seramik (Vitra) tercih edilmistir. Banyolarda kullanilan bataryalar Artema ve Grohe,
vitrifiye malzemeleri ise Duravit ve Vitra Urlnlerinden segilmistir. Banyo dolaplari
ise c¢ogunlukla vyerli markalar tarafindan UGretilen UGrinlerden olusmaktadir.
Banyolarda ¢ogunlukla dus teknesi-kiivet / dusakabin kullaniimistir. Az sayida
projede ise kompakt hidromasajli kabinlere yer verilmistir. Panel radyatorler

banyolarda kullanilan diger ekipmanlar arasindadir.

= Ayrica rezidanslarda yer alan diger 6zelliklerden bazilari ise; merkezi glvenlik
sistemi, CCTV kamera sistemi, sprinkler yangin séndirme sistemi, daire iginde
detektor sistemleri, acil anons sistemi, yangina karsi basinglandiriimis asansor
holi ve merdivenler, kablo TV, uydu badglantisi, teras ve balkonlarda isI ve su

yalitimi ve zehirli gaz ¢ikarmayan halojen-free silikon kablolardir.

= Projelerin blylk c¢ogunlugunda isitma/sojutma merkezi sistem dogalgaz ile

saglanmaktadir.
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4.4.3 Mevcut rezidans gelistirmelerinin performans degerlendirmeleri

Rezidans projelerinde birim satig fiyatlar

proje bazinda O&nemli

farkhliklar

gOstermektedir; birim satis fiyatlari; lokasyon, glincel moda trendleri, triin kalitesi ve

proje imaji gergevesinde hassasiyet gostermektedir.

Gizelge 4.16 : insaati tamamlanmis rezidans projeleri satig fiyatlari,

Konut Min Max Ort
Proje Lokasyon Sayisi ($/m?/) ($/m?)  ($/m?))
Akmerkez Residence  Etiler 73 7800 8100 7950
BJK Residence Besiktas 104 -
Elit Residence Sisli 61 4200 5100 4650
Maya Residence Etiler 284 5000 8200 6600
Polat Tower Besiktas 406 4400 8000 6200
Ritz Residence Besiktas 50 8300 12900 10600
Metrocity Residence Sigli 205 4000 7400 5700
Taksim Residence Beyoglu 59 6200 6200
Selenium Residence Besiktas 71 -
Kanyon Sigli 179 5500 8500 7000
Kempinski Astoria Sigli 157 5100 15600 10350
Kempinski Bellevue Besiktas 64 6500 8900 7700
Sisli Plaza Sisli 150 3800 9500 6650
Levent Loft Levent 144 4500 8300 6400
Akaretler Residence Besiktas 80 5900 9700 7800

Pazarda yer alan projelerde 5.000— 6.500 ABD$/briit m2 ve 6,000-10,000 ABD$/briit

m2 olmak Uzere iki fiyat araligindan bahsetmek mimkindur. Projenin konumu fiyati

belirleyen en énemli unsurdur.

= Blylkdere Caddesi

hinterlandinda,

Levent,

Etiler, Esentepe’de

yer alan

projelerdeki istenen fiyatlar 6,000-10,000 ABD$/briit m2 araliginda iken Fulya,
Sisli, Maslak ve yeni gelismekte olan Bomonti'deki konutlar bir alt fiyat seviyesi
olan 4,500-6,000 ABD$/briit m2 araligindadir.

Satis fiyatlarinda daire blyukIugu, kat ylksekligi ve sahip olunan manzara buyuik
onem tasimaktadir. Yiksek katli bloklarda kat ylkseldikge birim satis fiyati da
artmaktadir. Kesintisiz Bogaz manzarasina sahip olmak fiyatlari bulyik o6l¢ide

artirmaktadir.

Rezidans fiyatlarindaki gelisime bakildiginda, bu Grln tipinin ilk olarak pazarda yer
aldigi 1999 yilinda fiyatlar 1,500-2,000 ABD$/briit m2 seviyesinde iken bugin
fiyatlar cogunlukla 5,000-7,000 araligina oturmaktadir. 8,000-10,000 ABD$/briit
m2 seviyesindeki fiyatlar son yillarda erisilen ve manzarali daireler igin istenen

fiyatlardir.
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4.4.4 Potansiyel rezidans gelistirmeleri

Mevcut 15 projenin yani sira ingaat asamasinda olan 11 ve planlama agsamasinda
olan 21 adet rezidans projesi bulunmaktadir. Mevcut projelerdeki toplam konut
sayisi 2,083 adet, insaat asamasindaki 11 adet projede yer alan konut sayisi ise
yaklasik 5,200 adettir.

Cizelge 4.17 : insaati devam eden rezidans projeleri satis fiyatlari,

Konut Min Max Ort
Proje Lokasyon Sayisi ($/m?)) ($/m?)  ($/m?)
Levent Loft Levent 82 - - -
Terrace Fulya Besiktas 257 5500 6700 6100
Selenium Twins Besiktas 240 7200 7400 7300
Selenim Panaroma Besiktas 82 5100 10700 7900
Mashattan Maslak 3184 3400 5800 4600
istanbul Sapphire 4.Levent 174 8200 11200 9700
Anthill Residence Bomonti 600 2700 6200 4450
Trump Towers Mecidiyekdy 398 6000 9000 7500
Diamond Of istanbul Maslak N/A - - -
Etiler 2000 Besiktas 72 - - -
Selenium City Etiler 72 6400 6900 6650

Bolgedeki rezidans projeleri sadece konut veya karma kullanim projesinin bir
bileseni olarak geligtiriimektedir. Metrocity, Kanyon, Saphire ve Astoria konu
gayrimenkulin de uzerinde yer aldigi Blylkdere Caddesi aksindaki rezidans

bilesenleri de bulunan karma kullanim projeleridir.

Sekil 4.32 : Mashattan rezidans projesi (Url-9)
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= Bu aksa o6numizdeki dénemde katilacak en blylk oyuncu ise Sama Dubai
tarafindan eski I.E.T.T arsasi (zerinde gelistirilecek projedir. Bu projenin insa

edilmeye baslanmasi ile bélgedeki fiyatlarin daha da artacagi beklenmektedir.

= Etilerde Akmerkez’in karsisinda yer alan Turk Kizilay Dernedi Arsasi’'nda da

rezidans projesi gelistirimesi beklenmektedir.

Cizelge 4.18 : Potansiyel rezidans geligtirmeleri

Proje Yatinnmei Lokasyon
Blylk Tarabya Oteli Bayraktar Holding Tarabya
Grand Prestige Oteli Uran Holding Tarabya
Yapi EnduUstrisi Yapi EndUstrisi Maslak
Main Towers Residence Selimoglu Maslak
istanbul Corap Bay insaat Maslak
Tasyap! Odun Pazar Tasyapl Seyrantepe
Agaoglu Arsasi Agaoglu Seyrantepe
IETT Otobls Garaij Toki Kagithane
Evyap Fabrikasi Evyap&Albayrak Kagithane
Yapi Kredi Koray&Tekfen Yap! Kredi&Tekfen Kagithane
Eski [ETT Garaji Sama Dubai 4.Levent
Fako Arsasi - 4. event
Ozdilek Arsasi Ozdilek 1.Levent
Soyak Arsasi Soyak 1.Levent
Preamerika Arsasi Preamerica 1.Levent
Deva Arsasi Zorlu Gayimenkul 1.Levent
Turk Kizilay Dernegi Arsasi - Etiler
Ciftciler Arsasi Ciftciler Zincirlikuyu
Torunlar Arsasi Torunlar Esentepe
Likor Fabrikasi Ascioglu Mecidiyekdy
Tasyapi Bomonti Arsasi Tasyap!i Bomonti

Blyukdere Caddesi aksinda yer alan gelistirimemis bos arsalar Gzerinde karma
kullanimli projler gelistiriimeye baslanmistir. Bu kullanimlara en gizel 6érnek ise;

Metrocity, Akmerkez, Kanyon ve Saphire olarak gosterilebilir.

Son dénemde Buylkdere Caddesi Uzerinde ihale yéntemi ile satisi gergeklestirilen
birgok arsa Uzerinde de yine karma kullanim projeleri gelistirilecegdi ilan edilmistir.
Ayni sekilde Torunlar Grubu tarafindan satin alinan Esentepe’deki Uzan arsasi
Uzerinde karma kullanim projesi gelistiriimesi beklenmektedir. Firma Bulylksehir
Belediyesi’'ne emsal artisi icin basvurmus, aldigi olumsuz cevap karsisinda projeyi
bir slreligine askiya almistir. Sama Dubai ile birlikte Blylkdere Caddesi Gizerindeki
toplam 8 adet karma kullanim projesinde yer alacak yeni rezidans arzi
beklenmektedir. Bu aksa onumuzdeki déonemde katilacak en blylk oyuncu ise

Sama Dubai tarafindan eski I.E.T.T arsasi lizerinde gelistirilecek projedir.

86



4.5 Kongre ve Toplanti Kullanimi

Karma kullanimli projelerde yer alan kongre ve toplanti kullanimlari genellikle iki
sekilde karsimiza c¢ikmaktadir; birincisi blyuk, birincil kongre ve toplanti salonu
(genellikle kamu sektori tarafindan gelistiriimektedir) ikincisi de bir toplanti otelinde
yer alan daha mitevazi tesis. Her iki durumda da, kongre ve toplanti tesisleri karma
kullanimli projenin ¢ekici elemani olmaktadirlar, ¢linkii otellerle uyumu, projenin
perakende kullanimina ve restoranlara olan destegi, saat bes sonrasi aktiveteleri ve
kongre izleyicileri karma kullanimli projeye dolayl yoldan da olsa destek olmaktadir
(Schwanke ve dig., 2005).

Bazi karma kullanimli projelerde kongre ve toplanti kullanimi birincil rol
oynamaktadir ve projenin tamami igin bir itici gi¢ olmaktadir. Boyle baskin bir
kongre ve toplanti alaninin oldugu projelerde genellikle kamu sektorli insiyatif
kullanmaktadir ve kamu sektdori kongre ve toplanti kullaniminin potansiyelini
Olcmekte ve fizibilite analizini yapmaktadir. Bu analizler sehrin pazarlanabilirligini bir
kongre ve toplanti kullanimi amaci guder gibi degerlendirmektedir. Ayrica yeni
tesislerin pazardan ne kadar pay alacagini tespit edebilmek igin, mevcut tesisler ve

kullaniimayan potansiyel de analiz edilmektedir.

GUnumuzde bir gok sehir azimsanmayacak degerde kongre ve toplanti tesisi
icermektedir. Bunlarin yapilmasinin altinda yatan neden ise, ziyaretgileri sehre bu
sekilde cekmek ve yeni is alanlar yaratip yeni gelir kaynaklari elde etmektir.
Sehirlerin ¢eperlerinde yapilan yeni kongre ve toplanti kullanimlari ¢ok bUyuktir ve

genelde tekbasina bulunmaktadir.

Karma kullanimh projelerde yer alan kongre ve toplanti kullanimlarinin projeye
musteri gcekmesi ve pazar payini arttirmasi tartismalara yol agmaktadir. Aslinda,
kongre ve toplanti yapisi olmayan bir karma kullanimli projenin otel kullanimi
islememektedir. Yani, kongre ve toplanti salonu oteli ve perakende kullanimini direk

etkilemekte ve bunun da projenin timine etkisi olmaktadir.

Kisaca, Ozel proje gelistirici firmalar, karma kullanimli proje kamu sektoriyle
gelistirilse bile; karma kullanimli projede yer alan kongre ve toplanti kullanimi birincil
bilesen ise bu kullanimin c¢ekim glcunin potansiyelini iyi bir sekilde
degerlendirmelidir. Bu degerlendirme, proje bilesenleri olan otel ve perakende
kullanimi igin pazar destedini belirlemede ¢ok énemli bir rol oynamaktadir ve bu ¢
kullanimdan da tum projenin potansiyeli ortaya ¢cikmaktadir. Otel igletmecileri de otel
fizibilite analizlerinde kongre ve toplanti kullaniminin rolini hesaba katmaktadirlar
(Schwanke ve dig., 2005).
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Sonug olarak, buyidk veya kiglk hertlrli kongre ve toplanti kullanimi, karma
kullanimli proje i¢in énemli bir yer tutmaktadir. Karma kullanimli projede bulunan
kongre ve toplanti kullanimi diger kullanimlari da desteklemekte, projeye bir kimlik
kazandirmakta ve 24 saat yasanabilirlik katmaktadir. Bu nedenle, gelistiriciler
kongre ve toplanti kullaniminin tek basina karli olmadigini dislinse bile, karma
kullanimli bir proje iginde sinerji yaratarak hem kendi degerinin artacagina inanmali
hem de tim projeye pozitif ydonde etki yapacagina inanmalidir (Schwanke ve dig.,
2005).

4.5.1 Girig

Kongre turizmi; uzmanlk gerektiren bilimsel konularda veya meslek dallarinda bilgi
aligverisi saglamak amaciyla yapilan seyahat, konaklama ve iligkilerin bittint olarak
tanimlanmaktadir. Kongre turizminin icerigini sadece kongreler olusturmamaktadir.
Seminer, sempozyum, konferans v.s gibi toplanti ¢esitleri de bu kavramin iginde yer
almaktadir. GUnumuzde kongre turizmi, ulusal ve uluslararasi Ol¢cekte dnemli bir
turizm tUrd olarak gelisme gostermektedir. Kongre turizminin belli bir sezona bagli

olmama 6zelligi, sezon digi gelir getiren bir turizm ¢egidi niteligi kazandirmaktadir.

Kongre turizmi yuksek teknolojinin kullanildidi c¢ok kaliteli alt ve Uust yapi
olanaklarinin bulundugu bdlgelerde gelisebilmektedir. Bdylelikle bu sektdr iginde
hizmet sunacak otel ve tesislerin iyi altyapi, ulasim imkanlari, teknik ekip ve glvenlik
sistemine sahip olmasi gerekmektedir. Ayni sekilde toplantt ve seminer
dizenlenecek sehirlerin de katihmcilarin beklentilerine cevap verecek yeterlilikte
olmalari gerekmektedir. Ornegin; restoranlarin ve konaklama tesislerinin kalitesi,

kolay ve glivenli ulagim olanaklari ve aligveris merkezlerinin goklugudur.

Kongre turizminin popdller oldugu gunimizde iki tir kongre 6ne cikmaktadir.
Bunlardan ilki bilimsel amacli kongreler digeri ise uluslararasi sirketlerin diinyadaki
tim uzantilarinin bir araya getirildigi sirket kongreleri ve toplantilaridir. Bilimsel
amagcli kongrelerde 6zellikle tip, enerji ve telekominikasyon sektérleri 6nemli paya
sahiptir (Url-25).

Tarkiye'de “Kongre” kavraminin turizm sektért acisindan ele alinmasinda kongrenin
sahipligine gére yabanci kongrelerin Turkiye’de dlzenlenmesi ve kongre sahibinin
Turkiye’de olmasi seklinde bir ayrim ve kongreye katilim acisindan Ulusal ve

Uluslararasi Kongre seklinde bir diger ayrim yapilabilir (Url-25).

Uluslararasi Kongre: Tlrkiye’de organizasyon sahibi veya sahibini temsilen bir
kurumun var oldugu, kongre katilimcilarinin Turkiye’den ve Turkiye disindan

katilanlardan olustugu kongrelerdir ki, kongre turizminin en 6nemli kismini bu
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kongreler olusturur. Genellikle blylk kongre merkezlerinde dizenlenir ve 6n

hazirhgi gok asamali ve yorucu, ticari riski de fazla olan kongrelerdir (Url-25).

Ulusal Kongre: Kongre sahibinin Turkiye’den bir kurum ve katilimcilarinin tamaminin
Tarkiye’den oldugu kongreler bu kapsamda olup, sayisinin ¢oklugu, katilimci
sayisinin belli bir buylkligid asmamasi nedeniyle kongre pazarindaki pastanin
toplanti salonu olana@i bulunan cesitli otellerce de paylasiimasini saglayan énemli

organizasyonlardir (Url-25).

Yabanci Kongre: Kongre sahibinin ve katihmcilarin Turkiye disindan oldugu,
toplanilacak yer olarak Turkiye’nin secildigi, genellikle meslek érgitlerinin segimli
veya secgimsiz Genel Kurul toplantilaridir. Katilim ve getirisi uluslararasi kongreler

kadar olmasa da itibari degeri oldukca fazla olmaktadir (Url-25).
Kongre turizminin baslica avantajlari sdyle siralanabilir:

= Kongrelerde yapilan gunlik harcamalar, uluslararasi turizmdeki harcama

ortalamasinin Uzerindedir.
= Ulkeler agisindan kongreler yliksek miktarda déviz getirisi saglamaktadirlar.

= Kongreler dolayisi ile birgok sehir otelinde 6lU sezonlarda dahi fiyat indirimine
gerek kalmamaktadir. Kongreler genel olarak turizm sezonunu uzatici nitelige

sahiptirler.

= Kongre turizmi yerli ve yabanci turistler igin bos zaman yaratilmasina sebep

olmaktadir.
= Yapilan basarili organizasyonlar tlke tanitimina katkida bulunmaktadir.

Uluslararasi Toplanti ve Kongreler Birligi (ICCA) kriterlerine gore; en az 300 kisilik
katilimci grubu, katilimcilarin %40’nin yabanci olmasi, toplantilarin rutin olarak
dizenlenmesi ve rotasinin en az 5 farkh Ulkeyi kapsamasi uluslararasi kongre
dizenlemek icin yeterli sartlardir. Ayrica ICCA’ya goére uluslar arasi toplantilarin;
(Url-24).

* %49’u yonetim kurulu, %30’u genel kurul toplantilarindan olusmaktadir.
* %70’i 6zel davet gerektirmektedir.
» %80’i belirli tarihlerde, %41’i yilda bir ve %24°G iki yilda bir dizenlenmektedir.

" %59'u 1-2 yil 6nceden, %371i 3—4 yil 6nceden ve %10u 5 + yil 6nceden

kararlastiriimaktadir.
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* %39'u kongre merkezlerinde, % 31’i otellerde, % 18’i Universitelerde ve %12’si

diger yerlerde yapilmaktadir.
= %13.2’sinin fuari mevcut olup, %80’nin sergi alani 4,000 m?den fazladir.
= %25’inde ise refakatgi katilimi olmalidir.

Uluslararasi Toplanti ve Kongreler Birligi tarafindan acgiklanan bilgilere goére; (Url-
24).
= Uluslararasi kongrelere katilan katimcilar 2004 yilinda kisi basi 1,742 ABD $

harcama yapmislardir.

= Kongrelerin %8.3’0 seyahat acenteleri, %48.8’i oteller %31.2’si ise profesyonel

kongre organizatorleri tarafindan dizenlenmisgtir.

= Kongrelerde en ¢ok tercih edilen mekanlar %49.3 ile kongre merkezleri, %37.6 ile

toplanti salonlarina sahip oteller ve % 8.9 ile Universiteler olmustur.

= En ¢ok organizasyon dlizenlenen ay Eylul iken, daha sonra sirasi ile Haziran,

Mayis ve Ekim gelmektedir.

= Katilimcilarin ortalama kalig sureleri 4.19 gindur. 1995 yilindan bu yana bu

surelerde yasanan disus dikkat ¢ekicidir.

= Kongrelerde; tip kongreleri %29.1 ile birinci sirada %12.4 ile bilim kongreleri ikinci

sirada ve %9.5 ile teknoloji agirlikli kongreler tG¢lincl sirada yer almaktadir.
Dunya Kongre Turizmi ile ilgili 2007 yih verilerine gore ise;
= 560 milyar ABD$ bulan diinya turizm gelirinden kongre turizminin payi 170 milyar

ABD$'in1 bulmaktadir.

= Kongre sayisi bakimindan ABD 288 kongre ile ilk sirayl alirken Almanya 272
kongre ile ikinci sirada yer almaktadir. Turkiye ise siralamada 21. sirada yer

almaktadir.

Sonug olarak dinyada kongre turizmi hacmi toplam turizmden elde edilen gelirin
yaklagik 1/3’0 kadardir. Turizm gelirlerinden gelismis Ulkelerin aldigi pay %79 iken
Turkiye’'nin payi ise yaklasik %3.5 civarindadir. Turkiye kongre turizminden toplam

300 milyon ABD $ gelirle, toplam gelirlerden %0.02 pay almaktadir (Url-24).

4.5.2 Turkiye’de kongre ve toplanti turizmi

Tarkiye’'nin Kongre Turizmi kavrami ile ciddi bicimde tanismasi 1995 yilinda
HABITAT 1l nin istanbul’da gerceklestiriimesine dayanmaktadir. Clinkii, Kongre

Turizmi  kavrami her gseyden oOnce bir Kongre Merkezi veya merkezleri
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yapilanmasina ihtiyag duymaktadir. istanbul ve bdylece Tirkiye ilk ciddi kongre
merkezine Habitat nedeniyle tamamlanan veya daha dogru bir deyimle spor

salonundan devsirilen LUtfi Kirdar Kongre ve Sergi Sarayi ile kavugmustur.

Habitat éncesi ddnemde de istanbul’da kongreler diizenlenmisse de istanbul ve
akabinde Turkiye icin kongre turizminin donim noktasinin Habitat oldugu
tartismasizdir. Dolayisi ile bu kadar geng bir sektor igin 10 yilda kongre turizmine
6zgu davranislarin, sektorel 6rf ve adetin olusmasi ve yerlesmesi beklenmemelidir.
Bu durum da tipki vyargisal igtihatlar gibi, turizm hukukunun en &nemli
kaynaklarindan olan orf ve adet uygulamalarindan yoksunlugu beraberinde
getirmektedir. Turkiye’de yilda 650 ulusal ve 55 uluslar arasi olmak Uzere toplam
700 civarinda kongre duzenlenmektedir. 2005 yilinda dizenlenen uluslararasi

kongre sayisi 55'tir (Url-25).

Kongre turizminden pay alabilmek amaciyla istanbul ve Antalya disindaki sehirlerde
de projeler gelistiriimeye baslanmistir. izmir ve gevresi ile bagkent Ankara kongre/
toplanti vb. etkinlikler igin bilimsel ortamlarin yani sira pek ¢ok segenek sunan
merkez konumundadir. Bunlarin yani sira Kusadasi’nda 2006 yil icinde yapimina
baslanan Komer Kongre Merkezi’'nde 5,000 kisilik balo salonu, 3,000 ve 700 kisilik

iki oditoryum ve gesitli buyukliklerde 6 adet toplanti salonu yer alacaktir.

Cizelge 4.19 : Turkiye'deki Onemli Sergi ve Kongre merkezleri

Kiralanabilir

Merkez Sehir Alan(m?)
Diinya Ticaret Merkezi | istanbul 76000
Diinya Ticaret Merkezi |l istanbul 14000
TUYAP Beylikdiizi istanbul 60000
Latfi Kirdar istanbul 12000
Kulturpark izmir 28000
Kocaeli Sergi Salonu Kocaeli 25000
TUYAP Konya Konya 22000
Konfas Konya 7000
Antalya Expo Antalya 20000
Cam Piramit Antalya 4500
Antinpark Ankara 7500
TUYAP Bursa Bursa 20000
TUYAP Adana Adana 13000
Diger - 60000
Toplam 369,000

Genel hatlari ile Turkiye'de;

= Tarkiye'de 3, 4 ve 5 yildizli oteller, 1. ve 2. sinif tatil kdyleri ve 6zel belgeleri
tesisler olmak Uzere toplam 335,000 kisi kapasiteli kongre ve toplanti salonu

bulunmaktadir.
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= Antalya 118,512 kisi kapasitesi ile %35.65'lik paya sahipken, Istanbul 68,652 kisi
ile %20.65 paya sahiptir.

= Toplam kisi kapasitesinin %54’Gnd 5 yildizli oteller ve %18’ini 4 yildizli oteller

olusturmaktadir.

= Tirkiye Dlnya siralamasinda “en fazla katilimci alan kongreler’ agisindan ilk 25

icinde yer alirken istanbul’'un bu siralamadaki yeri 23'tir.

= Tlrkiye’de gerceklesen tim uluslar arasi kongrelere yilda yaklasik 40,000-45,000
kisi katilmaktadir. Toplantilarla birlikte bu say1 657,342 kisiye ulasmaktadir.

4.5.3 istanbul’da kongre ve toplanti turizmi

istanbul, Tirkiye’de kongre turizminin en yogun oldugu, bu turizm tipine en uygun
ildir. Bunun nedenleri arasinda, sehrin konumu, tarihi ve tabii glzellikleri, ulasim
imkanlarinin fazlahgi, turizm endustrisindeki yeri sayilabilir. Kongre turizminde rahat,
hizl ve kolay ulasim imkani olmasi ¢ok 6nemlidir. Bu nedenle havayolu ulasimi
daha gok kullaniimaktadir. istanbul'un gerek yurtici ve gerekse yurtdisi ile baglantisi

oldukga gugludar.

Turkiye'de diizenlenen kongre ve toplantilarin yaklasik %901 istanbul’da
gergeklesmistir. istanbul jeopolitik konumu, tarihi, kiltirel degerleri ve ulagim
kolayliklari dolayisi ile Turkiye’deki diger illerden daha o6n plana c¢ikmaktadir.
Uluslararasi kongre ve toplantilarin gogunlukla yapildigi istanbul’da 42 adet, 4 ve 5

yildizli otel ile 5 adet kongre ve sergi salonu bulunmaktadir.

ICCA tarafindan aciklanan bilgilere gére; istanbul toplanti sayisina gére 2004 yilinda
37 kongre ile dinyada 24., Avrupa Kitas’'nda ise 19. sirada yer almaktadir. 2005—
2016 tarihleri arasinda hedeflenen 70 kongre ile Atina, Roma ve Londra gibi sehirleri
geride birakarak 15. siraya ylkselmesi beklenmektedir. Barselona 105 toplanti
sayisi ile ilk sirada yer alirken, onu 103 toplanti ile Singapur ve 101 toplanti ile
Viyana takip etmektedir (Url-24).

Kongre turizmi alaninda biiyiik bir potansiyele sahip olan istanbul’da var olan kongre
merkezlerinin takvimlerine goére merkezlerin 2010 yilina kadar dolu oldugu
gorulmektedir. Turizm Gelistirme ve Egitim Vakfi tarafindan hazirlanan istatistiklere
gore kongre ve konferanslarin tarihlerinin belirlenmesindeki zamanlamalar asagidaki
gibidir:

= 1-2 yil dnceden yapilan rezervasyonlar %59

= 3-4 yil dnceden yapilan rezervasyonlar %31
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= 5 yil ve Uzeri yapilan rezervasyonlar %10 olarak tespit edilmistir.

Kongre turizmi 12 ay sureyle gerceklestirilebilen bir turizm ¢esidi olmasi ve harcama
dizeyinin yuksek olmasi nedeniyle ekonomi acgisindan da o6nemli fayda
yaratmaktadir. Yapilan arastirmalara gére uluslararasi kongre ve konferanslarda
delege basina diisen harcama ortalama 2,000 ABD$’dir. Bunun yani sira alim glicl
ylksek ziyaretci gruplarinda kisi basi ortalama harcama 3,000 — 4,000 ABD$'ina
kadar ¢cikmaktadir.

Kongre ve konferans turizmi; istanbul’da ve Tirkiye’de yeni gelismekte olan bir
sektordir. Ayni zamanda harcama dulzeyinin yiksek olmasi nedeniyle vyeni
yatirimlar i¢in de dnemli bir Pazar olusturmaktadir. Bu sektérin gelismesinde 2004
yili, uluslararasi pazarda istanbul icin bir dénim noktasi olmustur; NATO, islam
Konferansi Orgiiti  (OECD), Dinya Gazeteciler Birlii ve son dénemde
gerceklestirilen Dinya Mimarlar Kongresi istanbula olan giveni artirmis ve
onimuizdeki dénem kongre talepleri icin de lokomotif olmustur. Halihazirda
istanbul’da yilda yaklagik 30 uluslararasi kongre ve konferans diizenlenmekte ve
yapilan yeni yatirimlarla birlikte bu sayinin 100’e ¢ikartiimasi hedeflenmektedir.
istanbul, diinya kongre pastasindan heniiz ¢ok yiiksek bir pay almasa da son
yillarda gercgeklestirilen basarili kongrelerle dikkati Uzerine toplamayi basarmistir.

2009 ve 2010 yilinda Iistanbul’'un kongre takviminin yogun olmasi beklenmektedir.

Sekil 4.33 : Nato toplantisi 2004, istanbul (Url-23)

istanbul’da kongre ve konferans turizminin baslica aktérleri, kongre&konferans
salonlari, organizasyon sirketleri ve egitim kurumlaridir. istanbul Biyiiksehir
Belediyesi tarafindan 1/100,000 g¢evre diizeni plani ¢ercevesinde hizmet sektorinin

ve ayni zamanda turizm faaliyetlerinin 6n plana ¢ikartiimasi hedeflenmektedir. Bu
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nedenle birgcok konferans ve kongre merkezi projesi gindeme getirilmistir. Bununla
birlikte turizm organizasyon sirketleri yeni bir boyut kazanmistir; kongre
organizasyon alaninda da genis kapsamli uluslararasi ve ulusal dlgekte hizmet
vermektedir (IMP, 2007).

4.5.4 Mevcut kongre ve sergi gelistirmeleri

istanbul’da yer alan baslica kongre ve fuar salonlari arasinda, Lutfi Kirdar Kongre
Salonu, Hilton Otel Kongre Salonu, Swissotel, Conrad Otel, Grand Cevahir Otel,
Mévenpick Otel, TUYAP, CNR ve Ramada Plaza yer almaktadir.

Gizelge 4.20 : istanbul Avrupa Yakasi énemli sergi ve kongre merkezleri
Kapasite Toplam Alan

Adi Lokasyon (kisi) (m?)
Latfu Kirdar Harbiye 7350 11600
CNR Yesilkoy 1250 150000
TUYAP Beylikduzu 2000 60000
Feshane Eylp 3300 56000

Toplam 13900 277600

istanbul Litfi Kirdar Uluslararasi Kongre ve Sergi Sarayi:

Uluslararasi Kongre Merkezleri Birligi (AIPC) Uyesi olan Litfi Kirdar Kongre
Salonu’nda 10 ile 2000 kisi arasinda degisen kapasitelere sahip toplam 26 toplanti
salonu bulunmaktadir. Ayrica 7,000 m? ve 2,100 m? buyukliginde 2 adet sergi

salonu bulunmaktadir (Url-22).
CNR Uluslararasi Sergi Salonu

150,000 m? kapali ve 120,000 m? acik fuar alanina sahip olan CNR Uluslararasi
Sergi alaninda 8 adet Hall, VIP salonu, ofis Uniteleri bulunmaktadir. Toplanti
salonlarinin buyuklikleri 150-782 m? arasinda dedismekte iken kapasiteleri 100-500
kisi arasinda degismektedir. Merkezdeki konferanslar ve toplantilar fuarlara bagh
olarak gerceklestiriimektedir. Satis ofisi ile yapilan gérigmede yilda ortalama 10-12
toplanti gergeklestirildigi belirtiimigtir. Bunlarin ¢ogunlugunu ulusal konferanslar
olusturmaktadir. Ortalama 500 Kkisilik bir toplanti igcin merkeze 0Odenecek tutar
yaklasik 2,500 € ‘dur (Url-21).
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Sekil 4.34 : istanbul Litfi Kirdar Kongre ve Sergi Saray (Url-20)

Tuyap

Tuyap Beylikdizl Fuar ve Kongre Merkezi 60,000 m? kapali alan olmak lzere
toplam 120,000 m? alan Gzerinde gelistiriimistir..Merkezde yer alan ve buyukltkleri
22-579 m? arasinda degisen 11 toplanti salonunun toplam kapasitesi yaklasik 2,000
kisidir (Url-20).

Feshane Uluslararasi Fuar Kongre ve Kultir Merkezi

56,000 m? alan Uzerinde geligtirilen Feshane Uluslararasi Fuar Kongre ve Kultur
Merkezi eski tekstil fabrikasindan donustirdimistir. Merkezde bulunan 4 adet
kongre ve toplanti salonunun biyukltkleri 3,300 — 4,000 m? arasinda degismektedir.
istanbul Bilyiiksehir Belediyesi'ne ait olan merkez Beltur tarafindan isletilmektedir
(Url-19).

4.5.5 Potansiyel konge ve toplanti gelistirmeleri

Harbiye Agik Hava Tiyatrosu:

Acikhava Tiyatrosu’nun atil olan kapasitesinin kullaniimasina yonelik; Gstlinin acilir
kapanir bir hale getirilerek, kiltir ve kongre turizminin hizmetine sunulmasi

planlanmaktadir.
Beyoglu/Tarlabasi TRT Binasi:

Suna Kirag Vakfi, Beyodlu Tarlabasi’'ndaki eski TRT Binasini Kongre ve Konferans

merkezi olarak yeniden gelistirmek istemektedir.
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Sekil 4.35 : istanbul kiiltiir ve sanat merkezi maketi, maslak (Url-18)
istanbul Kiiltir ve Sanat Merkezi,

Ayaza@a’da insaat halindedir ve 66,000 m2 alan Uzerinde gelistiriimektedir. “Yap —
islet — Devret” modeli ile 49 yiligina, IKVS'’ye kiraya verilmistir. insaat devam eden

projenin 2010 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir (Url-18).

Sekil 4.36 : ORA istanbul Kentsel Eglence Merkezi (Url-11)

ORA istanbul Kentsel Eglence Merkezi

Bayrampasa’da otogarin yaninda ORA Eglence Merkezinde 6000 kisi oturma
kapasiteli gdsteri merkezinin insaati devam etmektedir. Projenin igerisinde 2 adet
otel insaati da vardir. Bu otellerin toplamda 3500 m?lik toplanti odalarida insaa
edilecektir (Url-11).
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4.6 Sosyo-Kiiltiirel Kullanimi

Muzeler, sanat merkezleri, edlence alanlari, cocuk eglence alanlari, sergi alanlari
gibi sosyo-kulturel kullanimlar karma kullanimli  projelerde geligtiriimektedir.
GuUnUmuzde sosyo-kiltirel kullanimli projelerin ragbet gérebilmesi i¢in bu projeler
yaratici yaklasimlarla yenilikgi fikirlerle tasarlanmalidir. Sosyo-kdltirel kullanim
karma kullnimh projeye gugli bir kimlik kazandirmakta ve prestijli bir imaj
saglamaktadir. Kiltirel kullanimlar, operasyon masraflarini karsilayacak yeterli
kazan¢g saglayamamaktadir, bu nedenle genellikle kamusal, kurumsal ve
yardimsever sektorlerden destek almasi gerekmektedir ki proje finansal agidan
fizibil olabilsin. (Schwanke ve dig., 2005).

Sosyo-kiltirel kullanim gelistirmeyi yonetmek ve finanse edebilmek igin Ozel
geligtirici firmalar, kamu ajanslari ve sanat organizasyonlari arasinda cesitli
ortakhklar kurulmaktadir. Bir sanat bilesenini karma kullanimli projeye dahil
edebilmek igin bakilmasi gerek tek unsur igleyip igslemeyecegidir. Genellikle, sosyo-
kaltrel kullanimlarin karma kullanimli projenin batinune ciddi tesisler, hizmetler,
kimlik ve cekici gl¢ sagladigi bilinmektedir. Bir sosyo-kiltirel yapiyr karma
kullanimli bir projeye dahil etmek gugcliu yoneticilik kabiliyeti gerektirmektedir ayrica
diger kullanimlarla kargilastirilacak olunursa geligtiriciyle, isletmeciyle ve kamu
ajansiyla anlasma sureci ¢ok daha uzun sirmektedir. Genelde kamu sektéri karma
kullanimli bir projede sosyo-kiltirel bir yapi bulunmasini istemekte ve &éncllik
etmektedir. Bunun nedeni de; iyi konumlanmig bir projeyi kontrol edebilecek ve tim
planda belli kaltirel kullanimlari talep edebilecektir. Eger karma kullanimli projede
cok buylk projeler bulunmaktaysa, gelistirici firma projede yer almadan 6nce ¢ok
detayli arastirma yapmali her bir bilesenin getirisini ve birbirine olan etkisini

incelemelidir (Schwanke ve dig., 2005).

Sosyo-kiltirel kullanimlar ayni zamanda eglence alanlarini da igcermektedir.
Egdlence alanlari bu kullanimlarin ve karma kullanimli projenin en &énemli
faktorlerindendir. Tim projeye c¢ok farkli bir etki ve c¢ekim kazandirmaktadir.
Genellikle eglence alanlarinin potansiyelini analiz etme streci perakende kullanim
surecine benzemektedir, ek olarak ¢esitli konular da analiz edilmelidir. Eglence
sektoriine harcanan masraflar daha cok istege baghdir ve misteriler c¢ok
degiskendir. ingaat yapim giderleri potansiyel kiralarla kargilastirildiinda yiiksektir,
operasyon karakteristikleri de komplekstir. Karma kullanimli projeye en buyuk

faydasi ortak otopark konusunda buyuk firsat sunmaktadir.
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4.6.1 Girig

istanbul, kente 6zgiin kimligini veren dogal ve kiiltiirel degerlere sahiptir. Ug diinya
imparatorlugu'nun, Roma, Bizans ve Osmanli kiiltiirlerinin baskenti olan istanbul,
kentsel, tarihi, arkeolojik ve dogal sit alanlari, sayisiz anit ve sivil mimarlik érnekleri
ile bu kultirlerin essiz degerlerini yansitmaktadir.istanbul'un korunmasi gerekli tarihi
yerlerinden Topkapi Sarayi, Yildiz Sarayi, Suleymaniye Camii ve Cevresi, Zeyrek
Camii ve cevresi Kara Surlari, Bozdogan Kemeri ve Halig, 1985 yilinda UNESCO
Diinya Miras Listesine alinmistir (iBB, 2006).

Cizelge 4.21 : istanbul tarihsel degere sahip yerler (Url-17)

Saray 17
Medrese 66
Mize 63
Cami (Tarihsel Degere Sahip) 64
Kilise (Tarihsel Degere Sahip) 49
Sinegog (Tarihsel Degere Sahir 16
Tlrbe 119

istanbul’da cesitli girisimlerle gerceklestirimis ¢ok sayida miize bulunmaktadir.
TBMM Milli Saraylar Dairesi'ne bagh olarak ziyarete agik olan saray kasirlar,
Dolmabahge Sarayi, Beylerbeyi Sarayi, Yildiz Sale Koski, Maslak Kasri, Ihlamur
Kasri, Aynalikavak Kasri, Kiglksu Kasri, Florya Atatiurk Koskid, Yalova Ataturk
Koskirdiir (iBB, 2006).

Cizelge 4.22 : istanbul miizeleri ziyaretci ve gelir durumu (Url-17)

Miizenin Adi Ziyaretci Sayisi  Gelir Durumu
Topkapi Sarayl Mizesi 1.757.317 13.551.040
Arkeoloji Mizesi 176.636 554.405
Tirk ve islam Eserleri Miizesi 2.226.159 10.961.100
Blyuk Saray Mozaik Muzesi 36.603 150.105
Kariye Muzesi 230.736 1.319.190
Tirk ve islam Eserleri Miizesi 95.510 373.645
Adam Mickiewicuch Muzesi 1.074 2.356
Galata Mevlevihanesi 8.036 11.538
Rumeli Hisari Muzesi 37.229 40.823
Yedikule Hisari Mizesi
Yildiz Sarayl Mizesi 21.525 182.480
Toplam 4.590.825 27.146.632

Topkap! Saray! depolarinda korunan, ve kimsenin géremedigi eserleri, sergilenmek
Uzere cesitli tarihi mekanlara dagitilacak. Kiltir ve Turizm Bakanhgi, tarihi
yarimadadaki Deri ve Zuhrevi Hastaliklar Hastanesi, Eski Tesvikiye Gillhane

Hastaneleri, Has Ahirlar, Matbaa-i Amire yapilari, Darphane-i Amire yapilari, incili
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Kosk, Sevketiye Kosk, ishakiye Késkii, Alay Késkii gibi yapilari Topkapi Sarayi'nin

sergi mekanlari haline getirmeyi planlamaktadir.

Cizelge 4.23 : istanbul kiiltirel degerler(Url-17)

Kiiltiirel Kurum Sayisi

Kutiphane 145
Kaltir Merkezi 73
Fuar ve Kongre Merkezi 48
Konser Salonu 36
Sinema 98
Tiyatro 47
Sanat Galerisi 277
Matbaa 3.425
Yerel Gazete 12
Ulusal Gazete 35
Televizyon Kanall 25
Radyo Kanali 38
Yazih Yayin 7.811

istanbul gegmisi, dogal guzellikleri, kentsel dzellikleri, kiiltiirel ve sosyal dokusu ile
uluslararasi cagdas sanat ortami icin son yillarda biylk 6nem kazanmistir.
Gergeklestirilen cgesitli muzik, sinema, tiyatro festivalleri artik geleneksellesmis ve

giderek daha nitelikli bir katihmla dinyada adini duyurmaya baslamistir.

4.6.2 Mevcut 6nemli miize ve temali eglence gelistirmeleri
= Topkapi Saray1 Mizesi

Topkap! Sarayi padisahlarin ikameti icin yapiimis kdsklerle Harem dairesi diginda,
sarayl muhafaza eden askerler igin koguslar, saray sakinleri ¢gok blyuk bir mutfak,
saray c¢alisanlarinin barinacagi yatakhaneler, Divan toplantilarinin yapildigi
Kubbealtl, Hz. Peygamber ve Halifelere ait esyalarin saklandigi Hirka-i Saadet
Dairesi, Gulhane Hastenesi, Sultan Ill. Ahmed Kuitliphanesi, Enderun Mektebi,
Hazine Dairesi, padisahin atlari i¢in bir ahir, bir dénem silah deposu olarak da
kullanilan Aya irini Kilisesi gibi bir cok yapi yer alir. Topkapi Sarayr 19. yy'in
ortalarina dogru terkedilmis ve devletin merkezi olma islevini yitirmistir. Bundan
sonra bakimsizliktan o6tlrl tahrip olmaya baslamis ve hatta 1870 yilinda dis
bahcesinden demiryolu bile gegiriimistir. Saray 1924 vyilinda mizeye
donistirilmustar (Url-16).

Ziyaret GlUn ve Saatleri:Sali gunleri haric her giin 09.00-19.00 saatleri arasinda

ziyarete aciktir. Giris Ucreti: Tam: 10 YTL. Topkapi Sarayi Harem: Tam: 10 YTL.
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= Ayasofya Mlzesi

Ayasofya 916 yil kilise, 481 yil cami olmus, 1935'ten bu yana mize olarak tarihi
islevini surdirmektedir. Anadolu’nun antik sehir kalintilarindan sdtunlar, basliklar,
mermerler ve renkli taslar Ayasofya'da kullaniimak tizere istanbul’a getirilmistir (Url-
16).

Ziyaret GuUn ve Saatleri: Pazartesi ginleri disinda her gin 09.00-19.00 saatleri

arasinda aciktir. Ayasofya Miizesi ve Galeri Kati Giris Ucreti: 10 YTL.
= Kariye Mizesi

Kariye istanbul’da Edirnekapi semtindedir. Sapelin yerine ilk Khora Kilisesi
lustinianos’ca yeniden vyaptiriimistir. Cesitli ek ve onarimlarla Kommenoslar
Dénemi'ne kadar ulasan yapl, surlara yakin Blakhernai imparatorluk sarayinin
genislemesiyle 6nem kazanmistir. Kariye mozaik ve freskolari Bizans resim

sanatinin son donemine ait (14. yy.) en guzel 6rnekleridir (Url-16).

Ziyaret Gun ve Saatleri: Carsamba glnleri digsinda her giin 09.00-17.00 saatlerinde
ziyarete agiktir. Girig Ucret: Tam: 10 YTL.

= Yildiz Sarayi

Yildiz Sarayi, Besiktas Yildiz Tepesi'nde Tidrk Osmanli Saray mimarisinin en son
ornegini olusturan yapi gruplarindandir. Uzun sire Harp Akademileri binasi olarak
kullanilan saray, 1978 yilinda, Kultir Bakanhgi na devredilmis ve daha sonra Yildiz
Sarayl Muduarliagid ne tahsis edilmistir. Saray'da ilk mizelestirme g¢alismalari 1994
yilinda gergeklestirilebilmistir. 6 Ocak 1994 tarihinde Saray Tiyatrosu ve yeniden
dizenlenen Sahne Sanatlari Mizesi, 8 Nisan 1994°'de ise Yildiz Sarayr Muzesi

ziyarete acilimistir (Url-16).

Ziyaret Gun ve Saatleri: Pazartesi disinda her giin 10.00-16.00 saatlerinde ziyarete
aciktir. Giris Ucreti: Tam: 2 YTL.

» Tirk ve islam Eserleri Miizesi

Tirk ve islam Eserleri Miizesi, Tirk ve islam sanati eserlerini topluca kapsayan ilk
Tark muizesidir. 19. ylzyilin sonunda baslayan kurulus calismalari, 1913 yilinda
tamamlanmis ve mize, Mimar Sinan’in en 6nemli yapilarindan biri olan
Sileymaniye Camii killiyesi icinde yer alan imaret binasinda 1914°de "Evkaf-i
islamiye Mizesi" (islam Vakiflari Miizesi) adi ile ziyarete acilmistir. Cumbhuriyet'in

ilanindan sonra ise "Turk ve islam Eserleri Miizesi" adini almistir (Url-16).
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Ziyaret GUn ve Saatleri: Pazartesi hari¢ 09.00 - 17.00 saatleri arasindadir. Girig
Ucreti: 5 YTL.

= istanbul Arkeoloji Miizeleri

T.C Kiiltir Bakanligi, Anitlar ve Miizeler Genel Midirligi'ne bagl olan istanbul
Arkeoloji Miuzeleri Mudurliglu Sultanahmet semtindeki Gilhane Parki giriginin
sagindan Topkapi Sarayl Mizesi'ne ¢ikan Osman Hamdi Bey Yokusu Uzerindedir.
istanbul Arkeoloji Muzeleri; Arkeoloji Miizesi, Eski Sark Eserleri Miizesi ve Cinili

Kdsk Muzesi olmak tzere ¢ mizeden olusmaktadir (Url-16).
Ziyaret Gun ve Saatleri: Pazartesi hari¢ her giin 09.00-18.00 saatleri arasinda.

Ucret: Tam: 6 YTL.

Sekil 4.37 : Sisli Belediyesi Bilim Merkezi

= Sigli Belediyesi Bilim Merkezi

Sisli Belediyesi Bilim Merkezi ; Besiktas, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Esentepe,
Macka, Nisantasi, Tesvikiye ¢cemberinin tam ortasinda, 7 arterle direkt baglh, kentin
tam merkezi sayilabilecek bu semtlerin her birine 3 dakika, E-5 ve TEM c¢evre
yollarina 5 dakika uzaklikta, Polat Towers binasinin hemen yaninda bulunmaktadir
(Url-15).

Bugln Turkiye'de 2 adet bilim merkezi bulunmaktadir. Fulya'da bulunan Sisli
Belediyesi Bilim Merkezi, daha énce ITU Taskisla kampusu iginde yer almis ve
Deneme Bilim Merkezi olarak hizmet vermigtir. Turkiye Bilim Merkezleri Vakfi'nin tek
isletmesidir. Digeri ise, Ankara'da, hizmet veren Feza Gursey Bilim Merkezi'dir (Url-
15)

Ziyaret Gun ve Saatleri: Her giin 09.00-18.00 arasi aciktir.
Ucret: Tam: 5 YTL.10 kisilik gruplarda kisi 3.5 YTL

= Miniaturk
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Tarkiye'nin ilk minyatir parki olan Miniaturk, 02 Mayis 2003 tarihinde ziyarete
acilmigtir. Turkiye ve Osmanh cografyasindan secilmis eserlerin 1/25 dlgekli
maketlerinin yer aldigi Miniaturk'te, 45 eser Istanbul'dan, 45 eser Anadolu'dan 15
eser ise bugun Turkiye sinirlari diginda kalan Osmanli cografyasindan olmak Uzere,

ilk etapta 105 sabit eser sergilenmektedir (Url-14).

Toplam 60.000 metrekare alan Uzerine kurulan Miniaturk'te, 15.000 metrekare
maket alani, 40.000 metrekare yesil ve agik alan, 3.500 metrekare kapali alan,

2.000 metrekare havuz ve suyolu, 500 araglik otopark yer almaktadir (Url-14).
Ziyaret Gun ve Saatleri: Her giin 09.00-18.00 arasi agiktir.
Tam bilet Gcreti:5 YTL Yabanci Ziyaretgi: 10 YTL

Miniaturk Otoparkinin sahil kesiminde yer alan Go Kart Pisti ¢gocuklar ve buyukler

icin ayri ayn 2 pist halinde her yas kesimine hitap etmektedir.

Fiyat: 5 dk.10 ytl. - 10 dk. 15 ytl.

Sekil 4.38 : Nemrut Dagi Kalintilari, Miniattrk (Url-14)

= Lunaparklar

Tirkiye'de ve istanbul’'da biiyiik 6lgekte eglence merkezleri bulunmadigindan, acik

havada hizmet veren lunaparklar bulunmaktadir.Tlrkiye genelinde 9 adet benzer
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nitelikte lunapark oldugu bilinmektedir. istanbul’da biri avrupa yakasinda (Bostanci)
digeri anadolu yakasinda(Besiktas) bulunmak lzere 2 adet lunapark bulunmaktadir.
Bazi belediyeler ramazan ayir boyunca lunapark kurulmasi igin girisimlerde
bulundugu bilinmektedir. Lunapark oyunlarindan baglicalari; Atlikarinca (Atlikaraca)
,Gondol, Kamikaze, Zincirli Sandalye (Salincak), Dénmedolap, Carpisan araba,
Balerin, Ahtapot, Sisme Oyun Parklari (Url-13).

= Atlantis Eglence Merkezi

Tarkiye'nin en blylk kapali alana sahip temali eglence parki Atlantis Eglence
Merkezi, yine Turkiye’nin en buylk kapali alana sahip aligsveris merkezi olan Cevahir

Alisveris Merkezinde bulunmaktadir

Sekil 4.39 : Atlantis Eglence Merkezi (Url-12)

58 bin m? kapall alana kurulu, Istanbul'un tek kapali edlence merkezi Atlantis,
Tlrkiye'de bir aligveris merkezinin icinde yer alan ilk egdlence merkezi olma

Ozelligine sahiptir (Url-12).
4.6.3 Potansiyel muize ve temali eglence gelistirmeler

ORA istanbul Cocuk Eglence Parki

Ora istanbul Cocuk Eglence Parki bircogu Tirkiye'ye ilk defa getirilecek 35'in
Uzerinde eglence Unitesi barindirmasi planlanmaktadir. Okul gruplarina hitap
edecek olan ‘eglenceli egitim’ bdliminde c¢ocuklar kendi dergilerini hazirlayip

basabilecek, televizyon stidyosunda c¢ekim vyapabilecek ve bilimsel konulari
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edlenerek ogrenebilecek. Aileler ve c¢ocuklarla ilgili kuruluslara uygun fiyatlara
aktivite olanaginin saglanacagdi merkezde, okullarda etkinlik planlayabilecektir (Url-
11).

* 3 - 14 yasa hitap eden, 5000 m? agik, 13.000 m? kapali alana sahip bir Cocuk
Eglence Parki

» 8000 kisi kapasiteli Gosteri Merkezi

» Blylk meydana yerlestiriimis, 500 kisilik bir agik hava tiyatrosu

Toplam 2100 kisi kapasiteli, 10 salonluk bir sinema kompleksi

* Tam donanimli bir Fitness ve Spa merkezi

Restoranlar ve kafeler

Sekil 4.40 : ORA istanbul Cocuk Eglence Parki (Url-11)

Cocuk Eglence Parkr'nin tasarimini italya’dan Valerio Mazzoli Studio, igletmesini ise
International Theme Park Servises gerceklestirdi. Paris’teki Disneyland, Jakarta’daki
Leonardo Project ve Rio de Janerio’daki Chocalate Factory, Valerio Mazzoli’'nin

projeleri arasinda yer almaktadir (Url-11).
istanbul Akvaryumu

istanbul Akvaryum Projesi yurdumuzda bir ilki temsil etmektedir. Proje mega kent

istanbul'un turistik ve kiiltiirel dokusuna énemli bir katki saglayacaktir.

104



Sekil 4.41 : istanbul Akvaryumu ingaati, Florya (Url-10)

Arazi 11 milyon kisinin yagadigi istanbul'un giineybati sahili Florya'da ve Atatiirk
Uluslararasi Havalimani'ndan 5 km. uzaklikta, kara toplu tagsima ve rayl sistemin

yaninda konuglanmis olup, projeye bir IDO, hizli deniz otobusi iskelesi
ongorulmagtar.

VIEW INTO BLACK SEA FROM 180dea TUNNEL 180 derecelik TUNELDEN KARADENIZ'E BAKIS

Sekil 4.42 : istanbul Akvaryumu Perspektif (Url-10)

Tasarimin en énemli kriterlerinden biri olarak; yapinin havalimani inig kalkig koridoru
altinda yer almasi nedeniyle, yapi plastiginin, 5. cephe goérintsu gibi
degerlendirilmis olmasidir. Genel yerlesim semasi olarak tema 'bir balik iskeleti'

veya 'gemi omurgasi' imaji Gzerine kurgulanmigtir (Url-10).
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Planlanan Halkali Tema Parki

TOKi'nin istanbul-Halkali Atakentte yapilacak “uluslararasi doda ve eglence
parki’nin da icinde yer aldidi proje icin diizenledigi ihaleyi Makro insaat kazanmistir.
Proje ile toplam 1.400.000 m? arazinin 1.241.000 m? bdélimune dogda ve eglence
parki yapilmasi 6ngoérilmektedir. Arazinin doga ve eglence parki alani olarak ayrilan
bolimu disindaki alanlarina ise 20.000 civarinda liks konut ve is merkezi insa
edilmesi planlanmaktadir.. Proje kapsamindaki parklar, havuzlar, sinemalar, kafeler,
blfeler, edlence ve kiltiur alanlari ise ihaleyi kazanan firma tarafindan bedelsiz

olarak yapilacaktir (Url-9).
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5. KARMA KULLANIMLI PROJE GELISTIRME ONERISiNiN FINANSAL AGIDAN
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Oneri Karma Kullanim Proje Bilegenleri
Bu bélimde, daha 6nceki bdlimlerdeki piyasa verileri gbz 6nlne alinarak karma
kullanimli bir proje 6nerisi yapilacak ve finansal agidan degerlendirilecektir.

istanbul'un ve bdlgenin piyasa ihtiyac ve dinamikleri dikkate alinarak zemin Ustii
200.000 m? insaat alanina sahip 6neri projenin fonksiyon oranlari asagidaki gibi

kabul edilmigtir;

Gizelge 5.1 : Oneri proje fonksiyon oranlari

Fonksiyon Adi Yizde Alan

Ofis 35% 70.000
Konut 25% 50.000
Turizm 20% 40.000
Perakende 20% 40.000
Toplam 100% 200.000

5.2 Oneri Karma Kullanim Proje Gelistirme Metodu

Gelistirme Metodu, gelistrmeye hazir, bos arsanin degerinin  dngoérilmesi

metodudur.

Bu metod, 6ngorilen yatirnm periyodu sonunda elde edilecek brit satis gelirlerinin
tahmini degerine ulasabilmek igin; insa edilen Unitelerin satilabilecegi fiyati ve

satisin yapilacagi orani ilgilendiren 6éngoérilerin yapilmasini gerektirmektedir.

insaat maaliyetleri, satis ve reklam giderleri, projelerin hazirlanmasi, isletme
giderleri ve ayni zamanda yuklenici kari ve sabit maaliyetler gibi dogrudan ve dolayli
tim gelistirme ve tasarruf giderleri daha sonra brit satis gelirlerinden dusulerek
gelistirme slreci sonunda elde edilecek net kara ulasilir. Bu gelirler daha sonra

Mulk’Gn buglnki deger tahmini icin gliiniimuz fiyatlarina indirgenir.

Bu metod daha cok birden fazla kullanimin mimkin olabilecedi genis gelistirme
alanlarinda ve dogrudan karsilastirmali satislarin bulunamadigi piyasa kosullarinda

kullaniimaktadir.
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5.3 Nakit Akis Analizi

Nakit akig analizinin ana prensibi, degerin konu arsa uzerinde geligtiriimesi
ongorilen kullanim alanlarina iliskin faaliyetlerin net geri dénisu ile ifade edilmesi;
yani gelecekteki kazanclarin buglnkl degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki bu

kazanclar iskonto edilerek pazar degerine donustirilmektedir.

Net Buglnki Deger Kavrami: Yatirrmin performansini 6lgmek ve karar verme
kriterlerini gelistirmek icin genis ¢capta kullanilan iskonto edilmis nakit akis modelidir.
Net buglinkl deger (para 6dull) tim pozitif nakit akislarinin buginki degeri ile tim
negatif nakit akislarin veya sermaye harcamalarinin net buglinki degeri arasindaki
farktir. Pozitif nakit akislarin net buglinki degeri, negatif nakit akislarin net buglnku
degerinden daha buylk oldugu zaman bir yatirrmin varhdini sitrdurebilecegi

varsayllmaktadir.

5.3.1 Konut kullanimi

Bolgedeki Ust gelir grubuna yonelik luks konut projelere olan talebin doygunluga
ulasmasi nedeniyle konut kullaniminin éneri proje icindeki orani %25 alinmigtir.

Satis metrekare fiyati ise 9000 $/m? olarak kabul edilmistir.

Cizelge 5.2 : Konut kullanimi nakit akis analizi
Toplam Emsal 200.000 m2|z 1.400 $/m?

Kullanim 25% 550 $/m?
Kullanm Alan | 50.000 m* ERTENNNFEEAVETIMN  -$91.440.000
54.000 m* [EHITCETT MMM~ 9.000 $/m?
Ort.Unite Biiyiikliik 150 m? [T 12%
LY Kapitilizasyon Orani__| 0%
[ Gelistirme Giderleri | 6%
ZOJUE Pazarlama Giderleri | 2%
ZEE Toplam Satis Geliri — [EZEELIOIU

insaat |ingaat Gelistirme Satig Pazarlama
% |Maliyeti Giderleri % Giderleri

2009 30% -$27.432.000 -$1.645.920

2010 50% -$45.720.000 -$2.743.200 25% $121.500.000 -$2.430.000

2011 20% -$18.288.000 -$1.097.280 35% $170.100.000 -$3.402.000

2012 40% $194.400.000 -$3.888.000

Toplam  100% -$91.440.000 -$5.486.400 100%  $486.000.000 -$9.720.000

Net Akis NBD
2009 -$29.077.920
2010 $70.606.800
2011 $147.312.720
2012 $190.512.000
Toplam $379.353.600 $287.003.343
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5.3.2 Ofis kullanimi

Boélgenin MIA icinde yer almasi, gevre yolu ve kdpriilere kolay ulasimin saglanmasi,

toplu tasima araglari ile erisim kolayhgi, bélgedeki ofis doluluk oranlarinin ve talebin

artmasi nedenleriyle dneri proje igindeki A sinifi ofis kullanimi %35 olarak alinmistir.

Kira metrekare fiyati ise 40 $/m?/ay olarak kabul edilmistir.

Toplam Emsal

Cizelge 5.3 : Ofis kullanimi nakit akis analizi

PO [oNiE Birim insaat Maliyeti 1.250 $/m?

KLY Birim Otopark Maliyeti 550 $/m?

Briit Alan

X Toplam insaat Maliyet -$111.132.000

75.600 m? o iR N 41T 480 $/m?

In§aat ingaat Geligtirme Dolu
Maliyeti Giderleri Gelirler

(X iskonto Orani 12%

[£18] Kapitilizasyon Orani 8%

kY] Gelistirme Giderleri 6%

Nl Pazarlama Giderleri 1%

K[\2ZIld Birim m? Yenileme 7.yl $200

Pazarlama

Giderleri

2009 0% -$33.339.600 -$2.000.376
2010 50% -$55.566.000 -$3.333.960
2011 20% -$22.226.400 -$1.333.584
2012 50% $19.826.439 -$198.264
2013 70% $28.589.725 -$285.897
2014 80% $33.654.190 -$336.542
2015 90% $38.996.793 -$389.968
2016 95% $42.398.180 -$423.982
2017 95% $43.670.125 -$436.701
2018 -$15.120.000 95% $44.980.229 -$449.802
2019 95% $46.329.636 -$463.296
2020
Toplam 100% -$111.132.000 -$21.787.920 $298.445.315 -$2.984.453
2009 -$35.339.976
2010 -$58.899.960
2011 -$23.559.984
2012 $19.628.174
2013 $28.303.827
2014 $33.317.648
2015 $38.606.825
2016 $41.974.198
2017 $43.233.424
2018 $29.410.427
2019 $45.866.339
2020 $573.329.242
Toplam $735.870.184 NBD  $190.352.322

IRR 28%
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5.3.3 Perakende kullanimi

Bolgede aligveris merkezlerinin birbiri ardina agilmasi ve hedef kitlelerinin ayni

gruba hitap etmesi nedeniyle arz fazlaligi oldugu bir gergektir. Dogru konsept, dogru

kittenin ve dogru magaza karmasi hedeflenmesi sartiyla Oneri proje icindeki

perakende kullanimi %20 olarak alinmistir. Kira metrekare fiyati ise 70 $/m?ay

olarak kabul edilmistir.

Cizelge 5.4 : Perakende kullanimi nakit akis analizi

PINENRLg Birim Insaat Maliyeti [N
Kullanm | P4 Birim Otopark Maiiyet [
Kullanim Alan—— [EEEETXUR Toplam Insaat Maliyet _[REEZXUNRNE
30.000 m NI ACAITHMN 840 S/
g iskonto Oran | 12%
P Kapitiizasyon Orani | %
3% [ 6%
ITYitg Pazariama Giderleri %
FEXILig Birim m” Yenileme 7.yil | 5200

insaat |ingaat Gelistirme Dolu Pazarlama
% [Maliyeti Giderleri % |Gelirler Giderleri
2009 30% -$18.720.000 -$1.123.200
2010 50% -$31.200.000 -$1.872.000
2011 20% -$12.480.000 -$748.800
2012 90% $24.783.048 -$1.982.644
2013 90% $25.526.540 -$2.042.123
2014 90% $26.292.336 -$2.103.387
2015 95% $28.585.612 -$2.286.849
2016 95% $29.443.180 -$2.355.454
2017 95% $30.326.476 -$2.426.118
2018 -$8.000.000  95% $31.236.270 -$2.498.902
2019 95% $32.173.358 -$2.573.869
2020
Toplam  100% -$62.400.000 -$11.744.000 $228.366.820 -$18.269.346
2009 -$19.843.200
2010 -$33.072.000
2011 -$13.228.800
2012 $22.800.404
2013 $23.484.417
2014 $24.188.949
2015 $26.298.763
2016 $27.087.726
2017 $27.900.358
2018 $20.737.368
2019 $29.599.489
2020 $369.993.618 Satis Geliri
Toplam $505.947.093 NBD  $145.179.459
IRR 34%
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5.3.4 Turizm kullanimi

Son yillarda istanbul otellerinin getiri seviyesi birgok Avrupa sehirinden daha fazla

oldugu bilinmektedir. Bolgede is otelleri agisindan arz eksikligi mevcuttur. Avrupa

standartlarinda 5 yildizli tam donanimli bir is oteline bélgenin ihtiyaci vardir.

Cizelge 5.5 : Turizm kullanimi nakit akig analizi

PIiRiE Birim insaat Maliyeti

Toplam Emsal

1.500 $/m?

)] Birim Otopark Maliyeti

550 $/m?

40.000 m? e L B

-$77.760.000

43.200 m? [oJ EY LN

Briit Alan

350,00 $/oda

PIXiiH iskonto Orani

1 arag igin birim m?

12%

Stsie] Kapitilizasyon Orani

Toplam Otopark Adedi

8%

KY(Y Gelistirme Giderleri

Yillik Oda Fiyat Artisi

6%

NN Pazarlama Giderleri

Birim Otopark Alani

2%

23.564 m? =yl u Gl CUTE G C ATl

Otopark&Servis Alani

$200

Briit Oda Alani

('l Cirodan Pay

3%

393 oda [e]o) 3 31\

Oda Adedi

10%

65% [T e G

Baslangi¢ Doluluk

50%

374 Maliyetler / Gelirler

Doluluk Artis

50%

insaat |insaat Gelistirme Dolu Pazarlama
% [Maliyeti Giderleri % |Gelirler Giderleri

2009 30% -$23.328.000 -$1.399.680

2010 50% -$38.880.000 -$2.332.800

2011 20% -$15.552.000 -$933.120

2012 65% $53.452.529 -$1.069.051

2013 68% $57.258.349 -$1.145.167

2014 70% $61.335.144 -$1.226.703

2015 73% $65.702.206 -$1.314.044

2016 76% $70.380.203 -$1.407.604

2017 79% $75.391.274 -$1.507.825

2018 -$8.640.000 82% $80.759.132 -$1.615.183

2019 86% $86.509.183 -$1.730.184

2020

Toplam 100% -$77.760.000 -$13.305.600 $550.788.020 -$11.015.760

isletme
Maliyetleri Ciro+GOP Payi Net Akis

2009 -$24.727.680

2010 -$41.212.800

2011 -$16.485.120

2012 -$26.726.265 $4.169.297 $21.487.917

2013 -$28.629.175 $4.466.151 $23.017.856

2014 -$30.667.572 $4.784.141 $24.656.728

2015 -$32.851.103 $5.124.772 $26.412.287

2016 -$35.190.102 $5.489.656 $28.292.842

2017 -$37.695.637 $5.880.519 $30.307.292

2018 -$40.379.566 $6.299.212 $23.825.171

2019 -$43.254.591 $6.747.716 $34.776.691

2020 $434.708.642

Toplam $565.059.827 $152.424.413
IRR 30%
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5.3.5 Proje kullanim alanlarinin risk faiz oranlarinin belirlenmesi

Konut — Konut projelerinde piyasa risk orani genellikle %6 - %10 arasindadir. Bunun
sebebi, konut gelistirme projelerinin ekonomik degisimlere hassas bir sekilde ve kisa
siure igerisinde tepki vermesidir. Oneri projenin bulundugu alan, (st gelir grubuna
yonelik konutlarin Uretildigi ve pazarin yogun rekabet igcerisinde oldugu bir bdlgede
yer almaktadir. Bu sebeplerden dolayi, piyasa risk orani yuksek tutularak %4,5

alinmistir. iskonto orani: %6,5risksiz faiz+%1 spesifik risk faizi+%4,5 = %12

Ofis — istanbul’daki A sinif ofis arzinin yetersiz olmasi ve giderek artan kaliteli ofis
talebinin kargilanamamasi, calisma alaninin MiA’da bulunmasi gibi sebepler, ofis
icin kullanilacak piyasa risk oraninin disiik olmasini saglamaktadir. Bu ylizden ofis

icin bu oran %4,5 alinmistir.

Perakende — istanbul’da gergeklestirilen cok sayidaki aligveris merkezi projelerinin
icinden siyrilarak kendi potansiyelini yaratabilecek bir karma proje icinde yer alan
alisveris merkezi Blylkdere Caddesi’nde basarili olacaktir. Aligveris merkezinin
mimari tasarimi, marka secimi ve yerlesimi, yonetimi gibi konularda 6n plana
cikabilen projeler piyasada tercih edilen konuma ulagabilecektir. Bu sebeple,¢calisma

alaninda yer alacak aligveris merkezinin piyasa riski %4,5 alinmigtir.

Turizm — istanbul’daki otellerin doluluk oranlari giin gectikce artmaktadir. Nitelikli
donanimlara sahip is otellerinin yetersizligi ve oda fiyatlarinin olduk¢a artmis olmasi,
otel yatinminin risk orani %4 - %6 gibi dusuk bir aralikta seyretmektedir. BuylUkdere
Caddesi’nin konumundan ve diger 6zelliklerinin de otel icin elverigli olmasindan

dolayi piyasa risk orani dusuik tutularak %4,5 alinmistir.

5.3.6 Tiim projenin nakit akis analizi

Kullanim alanlarinin nakit akis analizi sonucunda, projenin satis ve kiralama
gelirlerinden elde edilen deger %12 iskonto edilerek projenin bugunklu degeri
hesaplanmigtir. Bagka bir deyisle araziye verilecek 775 milyon dolarin yillik getirisi

ortalama %12 olan herhangi bir yatirrm enstrimani ile esit olacaktir.

Oneri karma kullaniml projenin hesaplanan net bugiinkii degeri 775 milyon dolardir.
Bu deger, bir girisimcinin, bir varlik veya varliklar birikimini bilinen bir fiyata edinme
ve daha sonra ayni varlik veya varliklar birikimini belli olmayan bir fiyata satma veya
satabilme faaliyetine girisme sonucunda ekonomik kar beklentisinin bugunki
degeridir. Bu deger, arsa pazar degeri ve geligtirici primini iceren toplam net kar

olarak ifade edilebilir.
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Gizelge 5.6 : Oneri projenin nakit akig analizi

Net Akis NBD 12%
2009 -$108.988.776
2010 -$62.577.960
2011 $94.038.816
2012 $254.428.496
2013 $74.806.100
2014 $82.163.325
2015 $91.317.875
2016 $97.354.765
2017 $101.441.074
2018 $73.972.966
2019 $110.242.520
2020 $1.378.031.502
Toplam $2.186.230.704  $774.959.537
IRR 57%
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6. SONUG VE GENEL DEGERLENDIRME

Bu tez galismasinin baglangicinda karma kullanimli proje kavrami nedir ne sekilde
kullanimlar segilerek tasarlanmalidir, hangi kullanim kriterlerine gére yapiimalidir
sorularindan yola c¢ikilmistir. Daha sonra karma kullanimh projeler, farkli proje
bilesenleriyle insanlarin pek ¢ok istedini ve ihtiyacini kargiladigi, bu bilesenlerin bir
arada olmasi gerektigi, birbirlerinden pozitif ydnde etkilendigi, sehir planlamaya farkl

bir kullanim tard kattig1 noktasina variimistir.

Karma kullanim projelerinin temelini; perakende, ofis ve konut kullanimlari
olusturmakta, yan bilesenlerini de turizm, sosyo-kiiltirel kullanim ile kongre-toplanti
kullanimlari olusturmaktadir. Hayata gegirilmesi planlanan karma kullanimh bir
projenin, 6ncelikle segilecek kullanimlara ait mevcut durumunun, performanslarinin

ve potansiyel gelistirmelerinin degerlendiriimesi gerekmektedir.

2000’li yillarda Bulyukdere caddesi Uzerinde birbiri ardina gelistirilen karma
kullanimli projelerin, kullanim bilesenlerinin istanbul gayrimenkul pazari kapsaminda
mevcut durumlari, performanslari ve potansiyel gelistirmeleri incelenmis, mevcut
piyasa verileri dogrultusunda yeni bir karma kullanimli proje énerilmistir. Bu projenin

fonksiyonel ve finansal agidan degelendiriimesi amaglanmistir.

Bu amac dogrultusunda, derlenen bilgiler ve piyasa verileri isidinda éneri proje icin
proje karmasi olusturulmus; ofis, konut, turizm ve perakende kullanimlari igin
fizibilite galismasi yapilmigtir. Buylkdere Caddesi’nde karma kullanimli gayrimenkul
projesi icin arsa pazar degeri ve geligtirici primini iceren toplam net kari belirleme
yontemi Onerilmigtir. Bu yontem kullanilarak, daha onceki bdlimlerdeki piyasa
verileri g6z 6nune alinarak karma kullanimli bir proje Onerisi yapiimig ve finansal

acidan degerlendirilmigtir.

Bu ydntem o&nerisinde Oncelikle olusturulacak proje karmasi igin bazi oranlar
belirlenmigtir. Bolgedeki Ust gelir grubuna yonelik liks konut projelere olan talebin
doygunluga ulasmasi nedeniyle konut kullaniminin éneri proje icindeki orani %25
alinmigtir. Satis metrekare fiyati ise 9000 $/m? olarak kabul edilmistir. Bdlgenin MiA
icinde yer almasi, ¢cevre yolu ve koprilere kolay ulasimin saglanmasi, toplu tasima
araclari ile erisim kolayligi, bdlgedeki ofis doluluk oranlarinin ve talebin artmasi
nedenleriyle éneri proje igindeki A sinifi ofis kullanimi %35 olarak alinmigtir. Kira

metrekare fiyatt ise 40 $/m%ay olarak kabul edilmistir. Bolgede aligveris
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merkezlerinin birbiri ardina agilmasi ve hedef kitlelerinin ayni gruba hitap etmesi
nedeniyle arz fazlaligi oldugu bir gergektir. Dogru konsept, dogru kitlenin ve dogru
magaza karmasi hedeflenmesi sartiyla dneri proje igindeki perakende kullanimi %20
olarak alinmigtir. Kira metrekare fiyati ise 70 $/m?ay olarak kabul edilmistir. Son
yillarda istanbul otellerinin getiri seviyesi bircok Avrupa sehirinden daha fazla oldugu
bilinmektedir. Bolgede is otelleri agisindan arz eksikligi mevcuttur, bu sebeple oneri

proje icindeki otel kullanimi %20 olarak alinmistir.

Konut — Konut projelerinde piyasa risk orani genellikle %6 - %10 arasindadir. Bunun
sebebi, konut gelistirme projelerinin ekonomik degisimlere hassas bir sekilde ve kisa
siire icerisinde tepki vermesidir. Oneri projenin bulundugu alan, (st gelir grubuna
yonelik konutlarin Uretildigi ve pazarin yogun rekabet icerisinde oldugu bir bolgede
yer almaktadir. Bu sebeplerden dolayi, piyasa risk orani yuksek tutularak %4,5

alinmistir. iskonto orani: %6,5risksiz faiz+%1 spesifik risk faizi+%4,5 = %12

Ofis — istanbul’daki A sinif ofis arzinin yetersiz olmasi ve giderek artan kaliteli ofis
talebinin kargilanamamasi, ¢alisma alaninin MiA’da bulunmasi gibi sebepler, ofis
icin kullanilacak piyasa risk oraninin distk olmasini saglamaktadir. Bu yizden ofis

icin bu tutularak %4,5 alinmistir.

Perakende — istanbul’da gergeklestirilen gok sayidaki aligveris merkezi projelerinin
icinden siyrilarak kendi potansiyelini yaratabilecek bir karma proje icinde yer alan
alisveris merkezi Blylkdere Caddesi’nde basarili olacaktir. Aligveris merkezinin
mimari tasarimi, marka segimi ve yerlesimi, yonetimi gibi konularda 6n plana
cikabilen projeler piyasada tercih edilen konuma ulasabilecektir. Bu sebeple,¢calisma

alaninda yer alacak aligveris merkezinin piyasa riski %4,5 alinmistir.

Turizm — Istanbul’daki otellerin doluluk oranlari giin gectikce artmaktadir. Nitelikli
donanimlara sahip is otellerinin yetersizligi ve oda fiyatlarinin olduk¢a artmis olmasi,
otel yatinminin risk orani %4 - %6 gibi dusuk bir aralikta seyretmektedir. BuylUkdere
Caddesi’nin konumundan ve diger 6zelliklerinin de otel icin elverigli olmasindan

dolayi piyasa risk orani diguk tutularak %4,5 alinmigtir.

Bu dogrultuda, uluslar arasi kabul gdren nakit akis projeksiyonu igin piyasa verileri
Isiginda her bir kullanim igin iskonto oranlari hesaplanmis ve 6neri karma kullanim
projesi i¢in arsa pazar degeri ve gelistirici primini iceren toplam net kari belirleme

yontemi ortaya konulmustur

istanbul’'un ve bélgenin piyasa ihtiyag ve dinamikleri dikkate alinarak zemin Ustii

200.000 m? ingaat alanina sahip karma kullanimli gayrimenkul projesinin, arsa pazar
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degeri ve geligtirici primini iceren toplam net karinin net bugtinki degeri, 775 milyon

dolar olarak bulunmustur.

Bu calisma sonucunda, Blytkdere Caddesi Uzerinde benzer yapilasma haklarina
sahip olan farkli bir parsel icin deger belirlemek amaciyla bu ydntem
kullanilabilecektir. Toplam net kari belirleme yontemi igin ortaya konan bu calisma
sistematigi, gelecek arastirmalara blyuk Ol¢iide katki saglayacaktir. Bu ¢alismanin
sonuglari; sehir plancilari, mimarlar, insaat muahendisleri, kentsel tasarimcilar,
gayrimenkul gelistiricileri ve yatinmcilara faydali olacak, c¢alismalarina baz
olusturacak ve bu yonde ¢alisma yapan arastirmacilar sayisal modeller gelistirerek

bu galismayi ilerletebileceklerdir.
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