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GAYRIMENKUL GELISTIRMEDE KARMA KULLANIM FiZIBILITE
CALISMASI : SISLi - BOMONTI’DE BiR INCELEME

OZET

Son yillarda, her alanda yasanan kiiresellesme dinamikleri, tiim metropollerde oldugu
gibi Istanbul metropoliinde de islevini kaybetmis veya ¢okiintiiye ugramis bolgelerin
dontisim ve iyilestirme calismalari dogrultusunda, hizmet sektoriiniin agirlikli
oldugu bir gelismeye yol acarak bu sektore hitap eden farkli iglevlerin yeni projeler
ile bir araya getirilmesine ve kompleks projelerin ortaya c¢ikmasina yol a¢mustir.
Sanayilesme Oncesi sokak lizerinde ardisik olarak, lineer bir diizende gelisen kentsel
merkezler, II. Diinya Savasi sonrasinda merkezi is alani icinde veya cevresinde
karma kullanimli bityiik kompleks projelere doniismistiir. Farkli iglevlerin bir araya
getirilmesiyle ortaya ¢ikan karma kullanimli projeler, 6zellikle merkezi is alaninda
one ¢ikan yatirimlar haline gelmistir.

Bu gelismeler dogrultusunda Istanbul Avrupa yakasinda, farkli karma kullanim
bilesenlerini ele alan gayrimenkul sektor analizleri yapilmistir. Ofis, rezidans,
aligveris merkezi ve otel sektor analizleri 1s181nda bilgiler edinilerek, gilincel doluluk
oranlari, kira ve satig degerleri arastirilmistir.

Sisli-Bomonti’de yer alan inceleme alani i¢in, sektor analizleri sonucunda iki farkli
alternatif igeren bir karma kullanimli gayrimenkul projesi yatirim analizi ¢aligmasi
yapilmustir. 1. alternatifte ofis ve rezidans yogunluklu olmak {iizere, bu islevlere
hizmet eden bir aligveris merkezi ve otel gelistirilmistir. 2. alternatif olarak, ofis ve
rezidans alanlarinin bir kisminda yine bu islevlere ve ¢evrede yer alan projelere
hizmet verebilecek bir hastane islevi, alisveris merkezi ve otele eklenmistir.

Proje gelistirme yontemi ile gelir ve giderler Ongoriilmiis, karma kullanimli
gayrimenkul projesinin net karina ulasilmistir. Karma kullanimli gayrimenkul
projesinin net karini belirlemek amaciyla yapilan bu ¢alisma ile farkli alternatifler
icin gelir ve giderler incelenerek, proje bilesenlerinin sagladigi net gayrimenkul
gelirlerinin proje karina olan etkisi belirlenmistir.
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MIX USE FEASIBILITY STUDY IN REAL ESTATE DEVELOPMENT: A
STUDY ON BOMONTI - SISLI

SUMMARY

The globalization dynamics experienced in every field in recent years has led to a
development concentrated on the service industry in accordance with the
transformation and improvement efforts for malfunctioning or collapsed regions of
Istanbul similar to all metropolises and resulted in the occurrence of complex
projects where different functions addressing to the service industry are combined.
Urban centers, which developed successively in a linear order on streets before the
industrialization turned into massive mix-use projects in and around the central
business area after the World War 1l. Mix-use projects, which occurred with the
combination of different functions, became the leading investments especially in the
central business area.

In accordance with these developments, real estate industry analyses have been
conducted in the European side of Istanbul in order to consider different mix-use
components. The data have been evaluated under the light of office, residence,
shopping center and hotel industry analyses, and the current occupancy ratios, rent
and sales values have been studied.

For the study area in Sigli-Bomonti, a mix-use real estate project investment analysis
has been carried out with two different alternatives as a result of sector analyses.
Alternative 1 has been developed with a concentration on offices and residences, and
also including a shopping center and a hotel to serve for the mentioned functions.
Alternative 2 additionally includes a hospital function, a shopping center and a hotel
in a portion of the office and residence areas, in order to serve for these functions and
other projects in the vicinity.

Income and expences have been created with project development method, and net
profit of the mix-use real estate project have been found. With this study, conducted
in order to identify the net profit of the mix-use real estate project, income and
expences for different alternatives have been examined, and the impact of the real
estate net income caused by the project components on the project profit has been
identified.

XV



XVi



1. GIRIS

Ulkemizde, gayrimenkul sektdrii iilke ekonomisine biiyiik katkisi olan, biiyiiyen
ekonomi i¢inde, biinyesinde bir¢ok alt sektdrii barindiran lokomotif sektorlerden
birisidir. Sektérde yer alan biiyiikk firmalar, 1950 ve sonrasinda kurulmus olan
firmalardir. Yaklasik 60 yillik bir gegmisi olan bu firmalarin gayrimenkul gelistirme
acisindan ilerlemeleri son 20 yilda ivme kazanmistir. Gayrimenkul sektoriinde son 20
yilda artan kiiresel rekabet, gittikge daha biiyiik capta ve kapasitede projelerin ortaya
cikmasi, gelistirici firmalar agisindan bir yandan kiiresel anlamda firsatlarin sayisi ve
cesitliligini arttirirken, bir yandan da hem daha zor ve karma projeler; hem de daha

fazla iilkeden daha fazla sirket ile rekabet etmeyi giindeme getirmistir.

Sektoriin heniiz doyum noktasina ulagmamis olmasi, biiyiik kentlerde kontrolsiiz
biliylimenin bir sonucu olan doniisiim ve iyilestirme calismalari ile, gayrimenkul

gelistirmenin 6nemi daha da artmustir.

Sanayilesme Oncesi sokak iizerinde ardisik olarak, lineer bir diizende gelisen kentsel
merkezler, II. Diinya Savasi sonrasinda MIA icinde veya cevresinde karma
kullanimli biiyiik kompleks projelere déniismiistiir. Giiniimiizde Istanbul’da da
giindemde olan, islevini kaybetmis veya ¢okiintiiye ugramis bolgelerin doniisiim ve
iyilestirme ¢alismalar1 dogrultusunda gerceklestirilen ¢alismalar, karma kullanimli

gayrimenkul projelerine olan ilginin artmasina sebep olmustur (Slessor, 2003).

Kent planlama ve mimaride bir yaklasim olarak karma kullanim metodu, beraberinde
gesitli arazi kullanim olanaklar1 ve tasarim esnekligini de getirmektedir. Farkli
islevlerin birbirini destekler sekilde bir araya getirilmesiyle, proje alan1 ve ¢gevresinde

bir merkez olgusu yaratmaktadir (Kirk, 2008).

Karma kullanim ile doniisiim alanlarinda yeni ¢ekim merkezleri olusturularak, is,
konut, aligveris, konaklama gibi iglevler bir araya getirilmektedir. Bunun sonucunda,
toplum, ekonomi ve ¢evre arasinda denge saglanarak, kentlerde kontrolsiiz biiyiime

ve gelismenin Oniine gecilebilmektedir. Farkli islevlerin bir araya getirilmesiyle



ortaya ¢ikan karma kullamiml projeler, 6zellikle MIA’da &ne ¢ikan yatirimlar haline

gelmistir.

Karma kullanimli gayrimenkul projelerinin tiim bu yonlerinin yani sira, gelistirme
asamsinda finansal a¢idan iyi analiz edilerek, sektor egilimleri ve Ongoriiler
dogrultusunda, mekan hissi veren, birbirini destekleyen iglevlerin bir arada oldugu,
kullanicilar tarafindan olumsuz g¢evre kosullarindan etkilenmemek i¢in tercih edilen
bir ¢ekim noktasina doniistiiriilmesi gerekmektedir. Yiiksek potansiyele sahip bu
projeler i¢in firsatlar en iyi sekilde degerlendirilerek, yapilan saglikli fizibilite
calismalar1 sonucunda hem toplum, hem ekonomi, hem de ¢evre i¢in olumlu projeler

ortaya ¢ikmaktadir.

1.1 Tezin Amaci

Plansiz kentlesme sonucunda ortaya cikan sorunlarin ¢oziimiine yonelik yapilan
iyilestirme ve doniisiim projelerinde, karma kullanimli gayrimenkul projeleri bir
yontem olarak kullanilmaktadir. Karma kullanimili projenin bolgeye getirdigi ¢ekim
giicli, ekonomik, sosyal ve cevresel gelisim ile yasam kalitesini arttirmaya yonelik

imkanlari, bu tip projelere olan talebin artmasina sebep olmustur.

Karma kullanimli projelerde bir araya getirilen islevler ile bir yasam tarzi sunuluyor
olmasi, farkli bir kullanim alternatifi olusturarak kullanicilarinin yasamlarini

kolaylagtirmaktadir.

Karma kullanimli gayrimenkul projelerinin, ana bilesenleri olan ofis, konut ve
aligveris merkezi islevlerinin yaninda, otel, eglence ve kiiltiir merkezi, hastane, okul

v.b. kullanimlarinin da yer aldig: farkli 6rnekler bulunmaktadir.

Bu c¢aligmada, Sisli — Bomonti bolgesinde, gayrimenkul sektorii analizleri yapilarak,
mevcut gelismeler ve sektdrdeki egilimler incelenmis, ¢evrede yer alan 6rnek karma
kullanimli projelerin performanslart gbz oniine alinmis ve tim bu arastirmalar
sonucunda elde edilen veriler dogrultusunda, yeni bir karma kullanimli gayrimenkul
projesi Onerilerek, proje i¢in alternatifli islevlere yonelik yatirim analizi ¢alismalari

ve bunlara bagl degerlendirmelere yer verilmistir.

Sonug olarak, yapilan arastirmalar ve sektor verileri dogrultusunda karma kullaniml

bir gayrimenkul projesi i¢in, ofis, rezidans, aligveris merkezi, otel ve bunlara ek



olarak hastane islevinin de eklenmesiyle alternatifli olarak yatirim analiz ¢aligsmasi

yapilmugtir.

Hastane islevinin 0ngoriilmesinin sebebi, hem Bomonti bdlgesine, hem de yakin
cevresine hizmet verebilecek, ayni zamanda karma kullanimli proje iginde genel
olarak projenin ¢ekim giicliinii arttiracak, projeye gelen genel ziyaretci sayilarini
arttiracak bir iglev olacaginin 6ngoriilmesidir. Bu islev icin, genel olarak hastanelerin

kiralama modelleri incelenmistir.

Karma kullanimli proje gelistirme yontemi ile proje bilesenlerinin gelir ve gider
analizleri gerceklestirilerek, farkli islevlere ait gayrimenkul gelirlerinin, proje karina

olan etkisi incelenmistir.

1.2 Tezin Kapsam

Alt1 béliimden olusan ¢aligsmanin ilk boliimiinde; konuya giris yapilarak, tezin amaci,

kapsami ve ¢aligmada izlenen yontem belirtilmistir.

Ikinci boliimde, Istanbul’un gelisimi ve kent planlamasi ele alinarak Metropol
Istanbul’un tarihsel gelisim siirecine deginilmistir. Istanbul Metropoliten Nazim imar
Plan1 ¢cok merkezli gelisme stratejisi incelenerek kentin gelisme yonlerinin bati1 ve
dogu kanatlara dogru yonlendirildigi ve mekansal biiyiimesinde, ana-merkez
MIA’ nin sigrama odaklar1 olarak tanimlanabilecek alt-merkezleri de igermek iizere,

dogrusal bir model esas alindigi goriilmiistiir.

Ugiincii boliimde, Istanbul Avrupa yakasi gayrimenkul sektdr analizi galigmasi
yapilmistir. Karma kullanimli proje bilesenleri olan ofis, rezidans, aligveris merkezi
ve otel islevleri i¢in, pazardaki mevcut stok durumu, doluluk oranlari, birim kira ve

satig degerleri ile bu islevlerin performanlar1 ele alinmistir.

Dordiincii boliimde, karma kullanimli gayrimenkul projesinin tanimi ve karma
kullanimlt = gayrimenkul projelerinin amaclart konularina deginilerek, karma

kullaniml1 projelerin cesitli iilkelerde ve Istanbul’da yer alan drnekleri incelenmistir.

Besinci bolimde, inceleme alaninda karma kullanimli bir gayrimenkul projesi i¢in
yatirim analizi ¢aligmasi yapilmistir. Secilen inceleme alaninin yer aldig: Sisli ilgesi
genel oOzellikleri, alaninin konumu, g¢evre Ozellikleri, Onerilen imar durumu ve

yapilagsma kosullar1 ele alinarak, proje alani analizi yapilmistir. Daha sonra karma



kullanim fizibilite ¢caligmasinda kullanilan yontem olan proje gelistirme yontemi ile
gelir ve gider analizi ele alinmistir. Karma kullanimli proje bilesenleri tek tek
incelenmistir. Ofis, rezidans, alisveris merkezi, otel ve hastane i¢in ayr1 ayr1 net
gelirler hesaplanarak, 1. alternatifte ofis, rezidans, aligveris merkezi ve otel olan, 2.
alternatifte ise bu islevlere ek olarak hastane calismasi yapilarak, 2 alternatifli bir
fizibilite analizi yapilmigtir. Son olarak tiim islevlerin net gelirleri konsolide edilerek

proje karina ulasilmastir.

Altinc1 boliimde ise tim c¢alismanin genel degerlendirmesi ve sonuglarina

deginilmistir.

1.3 Tezin Yontemi

Yapilan ¢alisma, karma kullanimli gayrimenkul projesi gelistirmeye yonelik fizibilite

analizi yapilmasi amaci ile 3 yonden incelenmistir.

Bu kapsamda, Istanbul’un gelisimi ve kent planlamasi incelenmis, Istanbul
Metropoliten Nazim Imar Plami kararlar1 ve ¢ok merkezli gelisme stratejisi ele
alinmistir. Daha sonra Istanbul Avrupa yakasi igin karma kullammli proje
bilesenlerini iceren bir sektor arastirmasi yapilmistir. Sektor arastirmasi kapsaminda
elde edilen satis ve kira rakamlar1 yapilan birebir goriismelerde elde edilmis olup,
gayrimenkul danigmanlik firmalarina ait sektor raporlarinda yer alan veriler bir araya

getirilmistir.

Yapilan literatiir arastirmast sonucunda, karma kullanimli gayrimenkul projeleri ile
ilgili yerel ve yabanci yaymlardan yaralanilmis, elde edilen kaynaklarda yer alan
bilgiler ve karma kullanimli gayrimenkul projelerinin yurti¢i ve yurtdusi ornekleri

derlenmistir.

Son olarak, yapilan fizibilite ¢calismasi i¢in elde edilen tiim veri ve bilgiler 1s181nda
bir proje bileseni karmasi olusturulmus, ofis, rezidans, aligveris merkezi, otel ve
alternatifli olarak hastane icin, satis ve kira degerleri, doluluk oranlari, ingaat
maliyetleri ile tiim gelir ve giderleri belirlenmis, gayrimenkul gelistirme yontemi
onerilerek net gelirleri olusturulmus, gayrimenkul gelirleri piyasa verileri 1s181inda bir

iskonto oran1 belirlenerek bugiine indirgenmis ve proje karina ulagilmistir.



2. GAYRIMENKUL GELISTIRMEDE KARMA KULLANIM

2.1 Karma Kullanimh Gayrimenkul Projesinin Tanimi

Giliniimiizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi
kullanoim metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkuliin
ingaatindan miimkiin olan en fazla kar1 elde edecek sekilde yapilagsmak igin var olan
alanlarda optimum yapilagsma sartlar1 giindeme gelmistir. Tiim diinya kentleri igin
gecerli olan bu durum, basta Istanbul olmak iizere, imara agik arazi stogu yetersiz

olan tiim biiyiik kentlerin sorunudur.

Farkli bilesenler karma kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, aligveris ve
konut gibi pek ¢ok talebe karsilik vermesine olanak saglayarak, bir¢cok farkli istege
cevap vermektedirler. insaat sektoriinde, karma kullanimli projeler bir egilim olarak
degil, kentlerdeki asir1 bitylime nedeniyle siirdiiriilebilir ingaat igin bir ¢6ziim olarak
gorilmektedir. Karma projeler, bugin tiim diinyada gerekliliklerini ve

stirdiirtilebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar (Thompson, 2002).
[k tanim1 1976°da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gére;

Karsiliklt olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, ii¢ veya daha fazla belirgin
gelir getiren; perakende - eglence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiltiirel -

rekreasyon alanlar gibi kullanimlarin gelistirilmesi,

Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanim1 saglayan, kesintisiz ve araliksiz yaya
baglantilar1 igeren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak biitiinlestigi

kullanimlarin gelistirilmesi,

Bir plan ¢ergevesinde, cesit, dl¢ek, yogunluk vb. acisindan uyumunun saglandigi
projelerin gelistirilmesi olarak ii¢ sekilde tanimlanmaktadir (Schwanke ve dig.,
2005).

2006 yilinda ICSC, BOMA International, NAIOP ve NMHC karma kullanimh
gayrimenkul projelerinin bilesenlerini belirleme amaciyla bilesenlerin tiimiinii ele

almiglardir. Sonug olarak karma kullanimli proje; alisveris merkezi, ofis, konut, otel,



rekreasyon ve diger islevlerin gesitli sekillerde bir araya getirilmesiyle planlanan bir
gayrimenkul projesidir. Yayalara hitap eder ve is — yasam - oyun bilesenlerini
igcermektedir. Karma kullanimli projeler; maksimum alanda, yiiksek konfora ve
mimari ifadeye sahiptir (ICSC, 2007).

Karma kullanim projeleri ve bilesenleri siirekli degismektedir. Karma kullanim
projelerini temelde; alisveris merkezi, ofis ve konut olusturmaktadir. Ancak bunlarin
Onem siralamasi, ihtiyaglara, konuma ve birgok farkli etmene bagli olarak

degismektedir. Diger bilesenler ise; otel, kiiltiirel tesisler ve rekreasyon alanlaridir
(ICSC, 2007).

Karma kullanimli projeler farkli fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da
birkag binadan olusabilirler. Yaygin olarak giiniimiizde yapilan karma kullanim
projeleri, tek bir binadan olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler,
iist katlarda konutlar ve zemin altinda otoparklar yer almaktadir (Miles ve dig.,
2007).

Istanbul’da da orneklerini gordiigiimiiz karma kullanimli projelerde, aligveris
merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kiitlenin {lizerinde konut veya ofis

kulelerinin yiikseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim
rahatlig1 bulunmaktadir. Proje yapim agamasinda proje icinde yer alan islevlere olan
talepler degerlendirilerek, proje icinde farkli mekanlara farkli islevler
verilebilmektedir. Ornegin proje icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa
dontstiiriilebilecegi gibi, alisveris merkezleri i¢inde de talep dogrultusunda eglence
ve kiiltiir alanlar1 yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimli projeler hayata
gectikten sonra da bir takim islev degisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu,
cevresinin Ozellik ve ihtiyaclart dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir boliim,
hastaneye vaya farkli bir isletmeye doniistiiriilebilir. Bu durum, karma kullaniml
projelere zaman i¢inde degisime ugrama rahathigi, esneklik ve kullanim alternatifi

0zelligi kazandirmaktadir (The Jarde Partnership, 2003).

Giiniimiizde, hayata gegirilecek projelerde, konutlarin, ticaret alanlarinin igige olmasi
gerektigi disliniilmektedir. Karma kullanimhi yapilar; insanlara is, aligveris, yeme -

icme ve eglence arasinda sirkiilasyon alanlari sunarak, trafik sorununu ortadan



kaldirmakta ve bdylece yasam kalitesini artirmaktadir. Karma kullanim konseptinin

esnek yapisi sayesinde farkli ihtiyaglara cevap verilmektedir (Kirk, 2008).

Kent kavrami ve yasamin kurallari, karma kullanimli proje kavraminin ortaya
cikmastyla degismektedir. Kentlere karma kullanimli projeleri entegre edebilmek
icin, farkli iglevlerin bir arada hayata gecirilebilecegini anlamak, bu amaca yonelik
planlama ve tasarim unsurlar1 gelistirmek, arazi kullanimlar1 belirlemek ve ihtiyag

olan islevleri analiz etmek gerekmektedir (Kirk, 2008).

2.2 Karma Kullanimh Gayrimenkul Projelerinin Amaci

Son yillarda gelistirilen karma kullanimli projeler, ekonomik, sosyal ve hukuksal

bir¢ok farkli bilesenden etkilenmektedir.

Biiytik o6lgekli ve karmasik bir proje gelistirmek i¢in maddi kaynaklarin gii¢lii olmasi
gerekmektedir. Giiniimiizde bircok yabanci firma karma kullanimli gayrimenkul
projesi gelistirme alaninda faaliyet gostermekte ve bu alanda bagarili 6rneklere imza

atmaktadir (Schwanke ve dig., 2005).

Son yillarda, iyilestirme ve yeniden gelistirme planlarinin artan 6nemiyle beraber, bir
cok eski kent merkezi ve banliydlerde yeniden canlandirmaya ihtiya¢ duyulmaktadir.
Kent merkezlerinde yeniden yapilandirma ve islev degisikligi ihtiyaci, II. Diinya
Savasi sonrasinda, 1950’lerin sonu ve 1960’larin basinda ilk defa karma kullaniml
gayrimenkul projelerinin gelistirilme nedenlerinden birisi olmustur. Yeniden
yapilanma, kentin c¢esitli alanlarinda genis kapsamli olarak planlanmigs karma
kullanim projelerinin yapilmasina oncilik etmistir. Yiiksek yogunluklu karma
kullanimli alanlarin ve merkezi is alanlarinin gelistirilmesi, akilli biiylimeyi
uygulamada tercih edilmektedir. Karma kullanimli gayrimenkul projesi gelistirme,
akilli blyiimeyi daha ¢ekici ve islevsel kentsel mekanlar yaratmak olarak
gormektelerdir. Akilli biiyiime; farkli lokasyonlarda karma kullanimli proje
gelistirme icin yeni firsatlar sunarak, kamu, tasarimcilar ve gelistiriciler arasinda

popiilerligini arttirmaktadir (Slessor, 2003).

Ofis kullaniminin yayginlasmasi, bunun sonucunda ortaya ¢ikan ofis talebi karma
kullanim projelerini destekleyen en 6nemli unsurdur. Ofis alanit karma kullanim
projelerinin en 6nemli bilesenidir. Biiyiik ofis projeleri etrafinda bir ¢ok farkli isleve

ve tesise ihtiyag duymaktadir. Yine de bu ofis talebi tek basina karma kullaniml



proje gelistirmenin sebebi degildir. Ancak sektordeki ihtiyaci desteklemekte, biiyiime
ve gelismenin dengesini saglamaktadir. Ofis projesinin biyiikligi ile farkli islev
ihtiyaci dogru orantilidir. Bir ofis projesi kullanicilart i¢in yeme — igme, konut ve
aligveris islevlerine cevap verilmelidir. Ofise aym1 zamanda is amach gelen
yabancilar i¢in konaklama ihtiyaci dogmaktadir. Tiim bu ihtiyaclar karma kullanimli

proje gelistirme nedenleri arasinda sayilabilir (The Jarde Partnership, 2003).

Ana cadde perakendeciligi ve eglence merkezleri; yiiksek yogunluklu bélgelerde ve
onemli yaya akslarinda oldugu kadar giiniimiizde karma projelerde de
yogunlagmaktadir. Kentdeki eglence merkezlerinin gayrimenkul gelistirmede dnemli
bir yeri vardir. Oniimiizdeki donemlerde, karma kullanimli proje gelistirmede de ofis
gibi 6nemli bir yapisal islev haline gelecektir. Ayrica oteller, karma kullaniml
projeler igin toplanti, restoran, magaza ve rekreasyon alani islevleri igermektedir.
Ofis kiracilari, giiniimiizde bu islevlerin yer aldigi kompleksleri hizmet cesitliligi
acisindan tercih etmektedir. Tiim bu islevler konut kullanicilar1 tarafindan da 6nemli

hizmet alanlar1 olarak algilanmaktadir (The Jarde Partnership, 2003).

Karma kullanimli gayrimenkul projelerinin amaci; kullanicilarin - memnuniyeti
saglamak, dogru magaza karmasi ile dogru 6lgekte, iyi ve kaliteli hizmet sunmak,
fiziksel bir biitlinliik i¢inde, islevsel ve dinamik bir mekan kimligi olusturmaktir. Bu
projelerin  dlgegine ve iglevsel farkliliklarina dayanarak, karma kullaniml
gayrimenkul projelerinin toplumun gelismesinde etkisi tek amagh projelere gore
daha fazladir. Karma kullanimli projeler ¢calisma saatleri disinda gece niifus yogunlu
diisen ve ¢oOkiintii bolgesi haline gelen kentsel alanlarin gelistirilmesi ve
canlandirilmasinda ¢ok 6nemli bir ¢6ziimdiir. Ayrica bu tarz projeler ayn1 zamanda
Kent merkezi olmayan, rekreasyon alanlari kisitli olan banliydlerde; caliganlar,
miisteriler, ziyaretgiler ve oturan insanlar igin yeni kent mekanlar1 yaratmaktadir

(Schwanke ve dig., 2005).

2.3 Yurtdisindaki Karma Kullanimh Proje Ornekleri

Marina City

Marina City, Amerika’nin Chicago kentinde 1964 yilinda faaliyete ge¢mis olup,
mimart Bernard Goldberg’tir. Yiiksekligi 179 m. olan binanin, 16 kati ofis, 41 kati
konut olarak kullanilmaktadir (Url-2).



Sekil 2.1 : Marina City kulelerine ait kat plan1 (Url-2)

Bina, Chicago'nun merkezinde konumlanmig olan marinada insaa edilmistir.
Kulelerden birinde yer alan konut boliimii, yapinin 20. katindan itibaren baslar.
Yaklasik olarak 60 katli olan yapmin 2/3’tinde, toplam 450 adet konut yer alir.
Binanin diger islevleri; 16 kath ofis alani, 1.750 kisi kapasiteli tiyatro, 700 kisi
kapasiteli oditoryum, magazalar, restoranlar, spor salonlari, ve rekreasyon alanlaridir

(Url-2).
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Sekil 2.2 : Marina City (Url-2)



Elephant Tower

Elephant Tower, Bangkong‘da 1997 yilinda Arun Chaserie Group tarafindan
yapilmis olan karma kullanimli yapilara ilging bir Ornektir. Yapinin toplam

yiiksekligi 102 m. olup, toplam kat adedi 32°dir (Url-3).

Sekil 2.3 : Elephant Tower (Url-3)
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Sekil 2.4 : Elephant Tower islev dagilimi (Url-3)

Karma kullanim islevleri; ofis, konut, spor alanlari, aligveris merkezi, ve rekreasyon
alanlaridir. Yukaridaki sekilde goriilen kesitte, mavi renk ile ofis alanlari, yesil renk

ile konutlar, kirmizi renk ile liiks konutlar belirtilmistir (Url-3).
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Trump Tower

Trump Tower, 1982 yilinda Amerika’nin New York kentinde inga edilmis olan
karma kullanimli yapilara ornektir. Swanke Hayden Connell firmasi tarafindan
tasarlanan yapinin yiiksekligi 202 m. olup, toplam kat adedi 68’dir. 1982 yilinda
faaliyete gegtiginde New York’un en uzun betonarme binast olmustur. Kompleksin
13 kat1 ofis ve biiro islevi olarak kullanilip, 6 kati cars1 ve aligveris merkezi olarak

kullanilmaktadir. (Tibet ve Yilmaz, 2002)

Trump Tower’in toplam alan1 75.000 m? olup, 10.000 m?’si aligveris merkezi, 16.000
m?’si ofis alanlaridir. Kentsel doku i¢inde Trump Tower, New York’un en bilinen

aligveris bolgesi Fifth Avenue ile Madison Avenue arasinda konumlanmustir. (Tibet

ve Yilmaz, 2002)
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Sekil 2.6 : Trump Tower (Tibet ve Yilmaz, 2002)
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Dubai Creek Tower

Dubai Creek Tower, 1995 yilinda Birlesik Arap Emirlikleri’nin Dubai kentinde
yapilmis olan karma kullanimli bir projedir. Mimari projesi Khatib & Alami
tarafindan, insaat1 ise Al Habtoor Miihendislik tarafindan yapilmis olan bu yapinin
yiikseligi 117 m. olup, toplam 25 kattan olugmaktadir. Projenin toplam ingaat alani
50.000 m?dir (Url-4).

Projede, 2 kanatta toplam 25 kat bulunmaktadir. Binanin alt 2 katinda alisveris
merkezi, ¢ars1 ve diikkkanlar yer almaktadir. Ofis boliimii 22 katli olup, her katta 3
0zel ofis bolimi bulunmaktadir. Konut bolimi ise 22 katlidir. Binanin son 3 kati,
saglik merkezi ve servis alanlar1 olarak kullanilmakta olup, ¢at1 katinda havuz ve

kafeteryalar bulunmaktadir (Url-4).

Sekil 2.7 : Dubai Creek Tower (Url-4)

2.4 Tiirkiye’deki Karma Kullanimh Proje Ornekleri

Metrocity

Metrocity, 2003 yilinda agilmig, Dogan Tekeli ve Sami Sisa tarafindan tasarlanmis
olan, toplam 210.000 m? insaat alanina sahip, Istanbul MiA’da yer alan Biiyiikdere
ekseni lizerinde konumlanmis olan bir karma kullanim projesidir. Yatirim maliyeti
120.000.000 Amerikan Dolar1 olan proje, yaklasik 24.000 m? yiizol¢limiine sahip
arsa iizerinde konumlanmistir. AVM, konut ve ofis islevlerini bir arada bulunduran
proje metro hattina dogrudan baglidir. Bunun yaninda kompleks i¢inde kiiltiirel

amagcli herhangi bir islev bulunmamaktadir. Kompleksin hemen yaninda Zincirlikuyu
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Mezarlig1 bulunmasi, bdyle bir yatirnmin bu noktada yapilmasi, bazigevrelerce

yadirganmistir. (Karabey, 2003)

Biri biiro, diger ikisi konut olarak kullanilan {i¢ kulesi; konumlar1 nedeniyle mimari
olarak benzerlerinden daha belirgin bigimde kent siluetinde etkinlerdir. islevlerine

uygun olarak kulelerin cepheleri farklilik gostermektedir.
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Vaziyet plani. / Site plan

Sekil 2.8 : Metrocity vaziyet plan1 (Karabey, 2003)

Ofis, konut ve aligveris islevlerinin proje genelindeki dagilim oranlari asagida

verilmektedir.
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Sekil 2.9 : Metrocity islev dagilinu

Sekil 2.10 : Metrocity (Url-18)
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Kanyon

Besiktas, Sisli ve Levent’in kesistigi Biiyiikdere Caddesi’ne cepheli, toplam yaklasik
250.000 m? insaat alanina sahip olarak insa edilen Kanyon Projesi Tabanlioglu, Jerde
ve Arup firmalarinin isbirligi ile gerceklestirilmistir. Eczacibasi Toplulugu - Is GYO
ortakligiyla, konut, eglence, alisveris ve is merkezi olarak, 200.000.000 Amerkan
Dolar1 yatirimla gerceklestirilen Levent Kanyon, 2006 yilinda faaliyete ge¢mistir.
(Ozkan, 2006).

Kanyon, Tirkiye’nin ilk acik alanli aligveris merkezine sahip projesidir. Kent
merkezinde, ortak yesil alanlarla ¢evrelenmis, konut, ofis, alisveris merkezi, eglence
alanlart ve diger sosyal alanlar gibi farkli mekanlarin bulundugu yeni bir karma
kullanirm modeli hayata geg¢irilmistir. Kolay erisilebilir olmasi yeni bir ¢ekim

merkezi haline gelmesini saglamigtir. (Ozkan, 2006).

Sekil 2.11 : Kanyon zemin kat plan1 (Ozkan, 2006)

Ofis, konut, otopark ve aligveris islevlerinin proje genelindeki dagilim oranlarn

asagida verilmektedir.

Otopark

%8 Konut
%34

AVM
%35

Ofis
%23

Sekil 2.12 : Kanyon islev dagilimi
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Sekil 2.13 : Kanyon (Sar1, 2006)

Akmerkez

Akmerkez, Etiler- Ulus kavsaginda 180.000 m?’lik toplam insaat alanina sahip bir
projedir. Toplam alanin 32.500 m?’sini aligveris merkezi, 55.000 m?’sini otopark,
31.000 m*’sini biiro alanlar1 ve 20.000 m?’sini konut alanlar1 olusturmaktadir. Uggen
bir alana yayilmis olan merkezin ii¢ atriumu, ana dolasim yollart ile birbirine
baglanmistir. Levent yoniinde, 14 katli oifs kulesi ve Etiler yoniinde 17 katli ofis
kulesi konumlanmistir. Merkezin Ulus’a bakan kosesinde 96 daireden olusan 23 katli

konut boliimii yer almaktadir (Uran,1995).

Istanbul’da bu konsepte yapilan karma kullammli yiiksek yapilara ilk 6rnek olan
Akmerkez, yiikseklik bakimindan g¢evresi ile uyumludur. Akmerkez g¢evresinde
gayrimenkul sektorli agisindan deger artist saglamasinin yaninda, altyapi sorunlar

nedeniyle, trafik yogunluguna sebep olmaktadir.
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Sekil 2.14 : Akmerkez zemin kat plan1 (Uran,1995)

Ofis, konut, otopark ve aligveris islevlerinin proje genelindeki dagilim oranlar

asagida verilmektedir.

Ofis
%22 AVM

Konut
0014

Otopark%41

Sekil 2.15 : Akmerkez islev dagilimi
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Sekil 2.16 : Akmerkez (Url-20)
Anthill (Sisli — Bomonti Bolgesi)

Anthill, Sisli - Bomonti’de konumlanmis olan, 2010 yilinda faaliyete gecen, yaklagik
180.000 m?’lik toplam insaat alanina sahip carsi ve rezidans projesidir. 25.000 m?
yiizOl¢limlii arsa iizerinde yer almaktadir. Proje, 10 katli bodrum ¢arsi katlar1 {izerine
oturtulmus iki kuleden olugsmaktadir. Kulelerden 6n cepheden bakildiginda sol tarafta
kalan “Kule I” kot farki sebebiyle 6 bodrum , 1 zemin ve 51 normal kattan
olusmaktadir. Sag tarafta kalan kule ise 10 bodrum, 1 zemin ve 47 normal kattan
olusmaktadir (Url-5).

Sekil 2.17 : Anthill vaziyet plan1 (Url-5)
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Projede, 12.500 m? ¢ars1 , 90.000 m? konut (kule I+kule II), 37.500 m? sosyal tesis ve
spor kompleksi ile 40.000 m? otopark alanmna sahiptir (Url-5).

Otopark
%22 Konut
Sosyal Tesis
%21
AVM
%7

Sekil 2.18 : Anthill islev dagilim1

Bomonti bdlgesi, Istanbul’un eski ve tarihi kiiltiirel binalarin1 bulundurmanin yani
sira, yogun olarak MIA islevi ile yatirrmcilarin talep gosterdigi bir bolge haline
gelmistir. Bomonti bu sayede kisa siirede bir doniisiim igine girmis ve karma

kullaniml1 projelere ev sahipligi yapmaya baslamistir.
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Sekil 2.19 : Anthill (Url-5)
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3. iISTANBUL AVRUPA YAKASI GAYRIMENKUL SEKTORU ANALIZI

3.1 istanbul’un Tarihsel Gelisim Siireci

Istanbul, zaman ig¢inde Marmara Denizi kiyisinda lineer bir eksende gelisme
gostermistir. Gegmis donemlerde lilkenin en Onemli merkezi, giliniimiizde ise
metropoliten kent kimligi ile ekonomik ydnetim merkezi olan Istanbul, dogu — bati
yoniindeki gelisiminin yaninda, kuzey istikametinde de gelisimini siirdiirmektedir.
Bu gelisim siireci icinde ortaya cikan farkli gelir, egitim ve kiiltiir gruplarmnin
kontrolsiiz yer se¢cimi ve bunun akilct ¢oziimler ile dniine gecilemeyisinin sonucu
olarak; Istanbul’un su toplama havzalari, tarim ve orman alanlar ile ¢ogunlukla
korunmasi gereken alanlarin yer aldig1 kuzey boliimi, zamanla baski altina alinmis

ve kentin gelisimi olumsuz yonde etkilenmistir.

@ Bizans Cagi

@ Osmanl imp. 15 - 18. yy

@ Osmanh imp. 19. yy

@ Tiirkiye Cumhuriyeti 1920 — 1950
Tiirkiye Cumhuriyeti 1950 — 1970
Tiirkiye Cumhuriyeti 1970 - 2000

P

Sekil 3.1 : Istanbul metropoliten alan1 — tarihsel gelisim siireci (IMP, 2006)

1950°den itibaren Istanbul’un kontrolsiiz bir sekilde giiney kiyilarina paralel,
dogrusal bir sekilde baslayan gelismesi, son 20 yil i¢inde, 6zellikle de Fatih Sultan
Mehmet Kopriisi’niin yapimi ile kuzeydeki ormanlik alanlar1 ve su toplama

havzalarm tehdit etmeye baslamistir. Istanbul’un yiizol¢iimiiniin yaklasik %48’ini

19



kaplayan orman alanlart korunmasi gerekli dogal degerlerdir. Ayni zamanda
Istanbul’un geleneksel kent dokusunun; sanayi, imalat, depolama gibi tarihi dokuyla
uyumlu olmayan fonksiyonlar sayesinde tahrip olmast da bu déneme denk
gelmektedir. Yine bu siire¢ iginde sanayiler, organize sanayi bdlgelerinde
yogunlagsmis, daha biiyiik alanlara ihtiyacit olan sanayi tesisleri ise batida Corlu;
doguda Gebze, Kocaeli, Adapazari, Diizce; Dogu Marmara Bolgesi’nde ise Bilecik
ve Boziiyiik istikametinde desantralize bir yapida gelismislerdir (1/100000 Olgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

Sanayi disindaki oOzellikle ticaret, yonetim merkezi ve turizm gibi sektorlerin
yogunlastig1r merkezi is alanlart gelisimi agirlikli olarak, tarihi yarimada dahil, Sisli,
Mecidiyekdy ve Biiylikdere ekseninde tek merkezli bir gelisme gostermistir. Son
yillarda her alanda yasanan kiiresellesme dinamikleri, tiim metropollerde oldugu gibi
Istanbul metropoliinde de hizmet sektdriiniin agirlikli oldugu bir gelismeye yol
acarak bu sektore hitap eden farkli islevlerin yeni projeler ile bir araya getirilmesine

yol agmustir. (IMP, 2006)

Istanbul’da, yasam kalitesinin yiikselebilmesi agisindan vazgegilemez 6nemi olan su
kaynaklart ve ormanlarin siirdiiriilebilirliginin saglanmasi gerekmektedir. Bu amagla,
alternatif gelisme odaklarmin tanimlanmasi arayiglari cer¢evesinde metropoliin
dogusunda ve Dbatisinda dogrusal gelisme imkanlarinin  degerlendirilmesi
gerekmektedir (1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

@ Tarihi Merkez
Gecekondu Alanlari
@ Planli ve Geligmis Konut Alanlari
@ Merkezi Is Alani
© Sanayi Bolgeleri
Orman Alanlart

Sekil 3.2 : istanbul metropoliten alan1 gelisimi (1950 — 1980) (IMP, 2006)
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3.2 istanbul Metropoliten Nazim imar Planinin Cok Merkezli Gelisme Stratejisi

Istanbul Cevre Diizeni Plami ile, Istanbul’'un kapsamli bir déniisiim siirecinden
gecerek, kiiresel olarak giiclenmis bir metropol kent olmasi amaclanmaktadir. Bu
nedenle; cevresel, ekonomik ve toplumsal siirdiiriilebilirlik, Istanbul Cevre Diizeni
Plani’nin, planlama yaklasimmin temelini olusturmaktadir (1/100000 Olgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

o [stanbul Metropolii
Corlu — Cerkezkoy — Silivri Merkezi [s Alan
i\ézttrl())pohten Alt Bolge (MiA) Kartal - Gebze

Metropoliten Alt Bolge (Dogu)

Sekil 3.3 : Cok merkezli gelisme stratejisi (IMP, 2006)

Metropole iligkin ongoriilen ¢ok merkezli planlama yaklagiminin amaci, ara kademe
kentsel ¢cekim noktalar1 ve kentsel merkezler olusturmaktir. Boylelikle kir - kent aras1
kutuplasma giderilebilecek ve asir1 yiik iistlenen metropoliin islevleri alternatif
kentsel merkezler tarafindan {istlenilecektir. Istanbul metropoliiniin iistlendigi
islevlerden bir kisminin alt merkezlere aktarilmasi, islevlerin ve hizmetlerin yerine
getirilmesi dogrultusunda yiiriitiilen faaliyetlere islerlik ve etkinlik kazandiracaktir.
Marmara Bolgesi’nde hizmet verebilecek uygun mekanlarin ve kentsel merkezlerin
saptanmas1 6nem kazanmaktadir (1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani
Raporu, 2009).

Istanbul metropoliiniin bolgesel Slcekte olmak iizere komsu ve yakin illerdeki
yerlesim merkezleri ile daha rasyonel iliskiler kurmasi, hem {izerindeki ekonomik,
cevresel ve sosyal maliyetleri yiliksek islevlerin daha saglikli yapilara
donistiiriilmesi, hem de, yaratilan katma degerin bolge diizeyinde yayginlastirilmasi

bakimindan yararli olacaktir. Ulusal gelirin yaklasik yaris1 Istanbul, Ankara, Kocaeli,
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Bursa ve Adana iller grubunda toplanmaktadir. Bu illerden {i¢ii olan Istanbul,
Kocaeli ve Bursa Marmara Bolgesi’nde, hatta dogu Marmara Bolgesi’nde yer

almaktadir (IMP, 2006).

Istanbul’un kiiresel diizeyde rekabet edebilir bir yapiya ulasmasi, dogal yapisini telafi
edilemez derecede tahrip eden sanayi agirhikli metropoliten karakterini
doniistiirmesine ve hizmetler sektoriiniin nitelikli bir gelisme seyri gostermesine
baghidir. Bu nedenle, mevcut MIA’nin; hem kendi i¢inde yeniden bir mekansal
diizenlemeye tabi tutulmasi1 hem de metropoliten Olcekte alt merkezlerin
gelistirilmesi, Istanbul’un iist 6lgekli planlamasinda 6ne g¢ikmaktadir (1/200000
Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

MIA, niifus ¢ekme ve sehrin gelisimini yonlendirme 6zelligiyle, alan biiyiikliigiine
oranla ¢ok daha 6nemli ve etkili bir kent parcasidir. Dolayisiyla, siirdiirtilebilirlik
ilkesinin saglanmasinda MIA’nin  yoneliminin belirlenmesi 6nemli bir rol
oynamaktadir. Mevcutta Tarihi Yarimada’dan baslamak {tizere, Biiyiikdere aksi
boyunca Maslak’a kadar uzanan ve iist diizey hizmetlerin yogunlagma egilimi yiiksek
tek merkezli ¢ekim noktasi olarak gelisen MIA, kentin dogal alanlarmi tehdit eden
kuzey gelisiminin temelini olusturdugu gibi, iki yaka arasi kentsel trafigin

yogunlugunu arttirmaktadir. (IMP, 2006)

Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda, MIA gelisimi tarihi merkezden daha batiya, cografi
ve yogunluk merkezine dogru c¢ekilmektedir. Bu karar orman ve havzalarin
korunmasi1 yoniinde temel bir ara¢ oldugu gibi, MIA’nin rahatlatilmasi, Tarihi
Yarimada ile Bogazi¢i lizerindeki baskinin azaltilmasi ve tarihi dokunun korunmasi
hedefini de desteklemektedir. (1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plam
Raporu, 2009).

Plan’in yapisal doniisim hedefi dogrultusundaki ikinci 6nemli politikas1 ise tek
merkezli yapidan ¢ok merkezli bir yapiya gegerek, niifus-istthdam dengeleri adina
kent merkezlerinin yeniden kademelendirilmesi ve alt bolgelerin belirlenmesi
amaciyla, her iki yakada g¢ekim merkezleri olusturmaktir. Avrupa Yakasi’nda
Silivri’de, Anadolu Yakasi’nda ise Kartal ve Orhanli’da yeni c¢ekim merkezleri
tanimlanmustir. Bolgede yasamasi ongoriilen niifusun Istanbul merkezi dokusu ile
giiclii ve siirekli bir baglanti kurmasini gerektirmeyecek Olclide kendine yeterli

sekilde planlan bu merkezler, Istanbul kentinin yapisal déniisiim siirecinde itici gii¢
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olusturacak bilgi ekonomisinin altyapisinin yer alacagi alanlar olarak gorev

yapacaktir (1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

3.3 Ofis Sektorii

Tarihi yarimada iizerinde yer alan Eminoni, Kapali Carsi, Karakdy ve Beyoglu;
Istanbul’'un 1970 1i yillara kadar Merkezi Is Alani olarak tanimlanan, ticari
faaliyetlerin yogunlastigi bdlgeleri olarak 6n plandadir. 1970’ lerden sonra ise MIA

sehrin kuzeyine dogru yonelmeye baslamistir. Emindnii ise ticari faaliyetlerin yani

sira turizm faaliyetlerinin de yogunlastig1 bir bolge olarak 6nemini siirdiirmiistiir.

‘ Avrupa Yakasi Ofis Alanlar1
. Merkezi {s Alan,

Anadolu Yakasit Ofis Alanlar

Sekil 3.4 : Istanbul ofis bolgeleri (PROPIN, 2010)

Avrupa yakasinda sehrin kuzeyine dogru yonelen ticari faaliyetler; oncelikle Sigli ve
Mecidiyekdy’de, ardindan Zincirlikuyu ve Levent’te yogunlagsmaya baslamistir.
Biiyiikdere Caddesi’nde 1980’lerin sonunda faaliyete gecen ilk ofis projelerinden biri
olan Yap1 Kredi Plaza’nin ardindan Biiylikdere Caddesi iizerinde birgok yeni ofis
projesi yapilmistir. Biiyiikdere Caddesi ekseninde ilerlemesini siirdiiren MIA; son
olarak Maslak’1 da etkilemis; Maslak bolgesi de MIA’ya dahil olmustur. Bu eksen

finans ve servis sektoriiniin yogun olarak bulundugu, uluslararasi firmalar tarafindan
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tercih edilen bir bolge haline donilismiistiir. Son dénemde Biiyiikdere hatt1 iizerinde

yeni agilan AVM’ler ve ofis alanlar1 yogunlugun hizla artmasina neden olmustur.

Avrupa yakasindaki yiiksek kira rakamlari, stok yetersizligi gibi nedenlerle ofis
talepleri zaman i¢inde Asya yakasina dogru yonelmistir. Asya yakasinda 1990 yil
sonrasinda talepler dogrultusunda artan bir ivmeyle nitelikli ofis projeleri insa
edilmis; Avrupa yakasina gore daha uygun olan kira rakamlar, trafik sorunun
bulunmamasi gibi sebepler de Asya yakasinin tercih edilmesi i¢in hizlandirici
etkenler olarak one ¢ikmislardir. Bu dogrultuda Asya yakasinda Kozyatagi, Kavacik,

Umraniye ve Altunizade gibi baslica bolgeler MiA’ya dahil olmuslardar.

2010 yilinin son geyreginde Istanbul’daki A ve B smifi ofis stogu (proje ve insaat
halindekiler harig) 2.683.472 mz’ye ulasmistir. Bosluk oranlari; karsilanamayan talep
gbdz Oniine alindiginda giderek diismiistiir. Istanbul ofis stogunun 1.843.553 m?’si
Avrupa yakasinda, 839.919 m?’si Asya yakasinda yer almaktadir (JLL, 2010).

Sekil 3.5 : Istanbul A tipi ofis dagilimi. (Kuzeybat1, 2010)

Avrupa yakasinda bulunan ofisler, Sisli-Zincirlikuyu-Levent-Maslak ekseninde
Biiyiikdere Caddesi iizerinde yogunlasmistir. Bu bélge Istanbul’un MIA olarak
adlandirilan kismudir. Biiyiikdere Caddesi arteri diginda, Istanbul’un bat1 bolgesinde
de ofis binalar1 bulunmaktadir. Avrupa yakasi toplam ofis stogu yaklasik 1.840.000
m? civarindadir. Merkezi is alani olarak halen kabul géren Avrupa yakasindan
Anadolu Yakasi’na bir yonelis olsa da bdlge 6zellikle finans, bankacilik ve hizmet
sektorleri icin gdzde bdlgelerdendir. Son donemde hayata gecirilen projelerin varligs,
yatinmer firmalarin  Zincirlikuyu-Maslak hattindaki arsa arayiglar1 yeni acilan
aligveris merkezleri, yeni olusturulan konut alanlari ile birlikte yeni ¢ekim merkezleri

Avrupa Yakast’nin halen gozde oldugunun kanitlarindadir.

24



0% Levent

6% 6% 1% -
115 9% m 4. Levent
19 § 4% m Etiler
30 m Maslak
5% m Besiktas
1% 3%1%3%]| 20y = Balmumcu

6%
Sekil 3.6 : Avrupa yakasi ofis stogu dagilimi. (Kuzeybati, 2010)

Avupa yakasindaki ofis alanlarini 3 ana béliimde toplamak miimkiindiir. Bunlar sekil
3.6’da da belirtildigi gibi “Etiler-Levent-4.Levent-Maslak Bolgesi”, “Sisli-
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe-Nisantasi Bolgesi”, “Besiktas-Balmumcu-

Beyoglu-Taksim Bolgesi” seklindedir.
- Sisli-Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe-Nisantas1 Bolgesi

MIA nin sehrin kuzeyine dogru kaymaya baslamasiyla ilk etkilenen bélge olan Sisli-
Mecidiyekdy-Zincirlikuyu ekseninde, az katli, B tipi ofis alanlar1 yogun olarak
bulunmaktadir. Bolgedeki yogun trafik nedeniyle, ulasim zorlugu ve park problemi

yasanmaktadir. Bu da boélgeye olan talebi olumsuz etkilemektedir.

Ancak halen Istanbul’'un merkezi is alani ekseni olarak adlandirilan prestijli
bolgelerinin basinda gelmesi sebebi ile bolgeye olan talep stirmektedir. Bolgede ofis

alanlar1 toplam 277.000 m?ye ulagmaktadir (JLL, 2010).

Sisgli-Mecidiyekdy-Zincirlikuyu ekseninde bulunan A sinifi ofis binalar1 arasinda;
Beytem Han, Bolkan Center, Golden Plaza, Sisli Plaza, Cem Plaza, Maya Akar
Center, Astoria ve insaati tamamlanmak tizere olan Trump Towers sayilabilir. Sigli-
Mecidiyekdy-Zincirlikuyu bolgesinde yer alan plazalarda A sinift ofis binalarinda
ortalama kira degerleri 23 ABD $/m?*ay mertebelerinde iken B sinifi ofis binalarinda
ortalama kira degerleri 16 ABD $/m*ay mertebelerindedir. Maya Akar Center’da
kiralarin 25 ABD $/m?%ay seviyelerinde oldugu Ogrenilmistir. Sisli-Mecidiyekoy-
Zincirlikuyu ekseninde bulunan ve prestijli olarak kabul edilen A tipi plazalarinda
istenen en yiiksek kira degerleri 25 - 30 ABD $/m?/ay seviyelerindedir. Mevcutta
kullanilan ve kiralanmis olan plaza katlarinda daha diisiik aylik kira degerlerinin
bulunmasi kira ortalamasini asagi ¢ekmektedir. Bu kiralara ragmen A sinifi ofis
plazalarinin ¢ogu % 100 dolu durumdadir. Ancak B sinifi plazalarda yer zor da olsa

bulunabilmektedir.
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Ozetlemek gerekirse; bolgede gerceklesen kiralama rakamlarina bakildiginda Sisli-
Mecidiyekoy-Zincirlikuyu ekseninde A tipi plazalarinda 20-25 ABD $/m?/ay iken B
tipi plazalarinda ise 15-16 ABD $/m*ay seviyelerindedir.

Cizelge 3.1 : Sisli-Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe-Nisantas1 bolgesi ofis stogu
dagilimi (Kuzeybati, 2010)

Sisli-Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe-Nisantasi

Bolge Adi Stok (m?) Dolu Alan (m?) DOLULUK % Bos Alan (m?) BOSLUK %
Sisli-Okmeydan1  111.014 106.325 95,78% 4.689 4,22%
Zincirlikuyu 11.424 11.424 100,00% 0 0,00%
Esentepe 87.067 82.241 94,46% 4.826 5,54%
Gayrettepe 48.672 47.556 97,71% 1.116 2,29%
Nisantasi 19.406 18.756 96,65% 650 3,35%
Toplam 277.583 266.302

Sisli-Mecidiyekdy-Zincirlikuyu ekseninde bulunan A sinifi ofis binalar1 arasinda;
Beytem Han, Bolkan Center, Golden Plaza, Sisli Plaza, Cem Plaza, Maya Akar
Center, Astoria ve ingaati tamamlanmak iizere olan Trump Towers sayilabilir. Sisli-
Mecidiyekdy-Zincirlikuyu bolgesinde yer alan plazalarda A sinifi ofis binalarinda
ortalama kira degerleri 23 ABD $/m?*ay mertebelerinde iken B sinifi ofis binalarinda
ortalama kira degerleri 16 ABD $/m*ay mertebelerindedir. Maya Akar Center’da
kiralarin 25 ABD $/m?/ay seviyelerinde oldugu 6grenilmistir.

Sisli-Mecidiyekoy-Zincirlikuyu ekseninde bulunan ve prestijli olarak kabul edilen A
tipi plazalarinda istenen en yiiksek kira degerleri 25 - 30 ABD $/m?ay
seviyelerindedir. Mevcutta kullanilan ve kiralanmis olan plaza katlarinda daha diisiik
aylik kira degerlerinin bulunmas1 kira ortalamasini asag1 ¢cekmektedir. Bu kiralara
ragmen A smift ofis plazalarinin ¢ogu % 100 dolu durumdadir. Ancak B sinifi

plazalarda yer zor da olsa bulunabilmektedir.

Ozetlemek gerekirse; bdlgede gerceklesen kiralama rakamlarma bakildiginda Sisli-
Mecidiyekoy-Zincirlikuyu ekseninde A tipi plazalarinda 20-25 ABD $/m?/ay iken B
tipi plazalarinda ise 15-16 ABD $/m?/ay seviyelerindedir.

- Etiler-Levent-Maslak Bolgesi

Etiler-Levent, Istanbul’un merkezi is alaninin en ¢ok talep goren ve prestijli bolgeleri
olarak kabul edilmektedir. Bolgede ticari gayrimenkul projelerinin hizli gelisimi,
uluslararas1 ve yerel sirketlerin bolgede kullanict olmalarini saglamaktadir. 1997°de
Etiler’de, Akmerkez’le birlikte dnemli bir ofis stogu olusmustur. Bu gelisimi Maya

Tower izlemistir.
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Etiler-Levent bdlgesine olan yiiksek talebin baslica sebepleri; metroya, iki ana ulagim
arterine (TEM & E5) ve Maslak, Mecidiyekdy, Zincirlikuyu gibi finans sektorii
yogun bolgelere olan yakinligidir. Bolge ayrica, alisveris merkezleri, restoranlar ve

kiltiir merkezleriyle, sosyal agidan ¢ekicidir.

Maslak, biinyesinde barindig1 A tipi ofis binalariyla MIA nin énemli bir parcasini
olusturmaktadir. Fakat bolgede hala altyapt problemlerinin bulunmasi, talebi

olumsuz etkilemekte ve arz fazlasina yol agmaktadir.

Istanbul Teknik Universitesi ana kampusiiniin Maslak’ta konumlanmas1 bdlgenin
gelisimi agisindan 6nemli rol oynamistir. Maslak’taki ilk ofis projesi, Garanti
Bankas1 Genel Miidiirliik binasidir (Dogus grubu binasi). 1995 yilinda Istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi’nin tamamlanmasi bolgenin  gelisimine ivme

kazandirmistir.

Maslak sirketlerin ofis tercihlerinde Levent bolgesinden sonra en ¢ok tercih edilen
bolge durumundadir. istinyepark ve Maslak ¢evresinde yapilmakta olan liikks konut
projeleri, bolgenin cazibesini arttirmistir. Prestiji her gecen giin artan bolgede genis
kullanim alani1 sunan kiralik kat bulmanin zorlugu ile birlikte bosalan yerlerin ise
kiralamasinin kisa siirede yapildigi bilinmektedir. Satilik ofis katlarin1 bulmak ise

neredeyse imkansizdir.

Cizelge 3.2 : Etiler-Levent-Maslak bolgesi ofis stogu dagilimi (Kuzeybati, 2010).

Etiler-Levent-Maslak
Bolge Ad1_Stok (m?) Dolu Alan (m?) DOLULUK % Bos Alan (m?) BOSLUK %

Levent 273.419 267.155 97,71% 6.264 2,29%
4.Levent 164.174 164.174 100,00% 0 0,00%
Etiler 68.842 63.257 91,89% 5.585 8,11%
Maslak 400.633 355.357 88,70% 45.276 11,30%
Toplam 907.068 849.943

Etiler-Levent’te ofis binalarinin yani sira, villa ofisler de oldukga yiiksek oranda
bulunmaktadir. Bolgedeki en 6nemli ofis binalari, Akmerkez (24-26.-ABD $/m?),
Metrocity (30-32 ABD $/m?), Tekfen Tower (34- 36 ABD $/m?), Kanyon (35-40
ABD $/m?), Yap1 Kredi Plaza (22-24 ABD $/m?), Is Kuleleri (30-35 ABD $/m?),
Apa Giz (30-35 ABD $/m?) Harmanci Giz Plaza (28-30 ABD $/m?)’dir.

Etiler-Levent civarinda bulunan A tipi ofis binalarinda kiralar, 22-40.-ABD $/m?
araligindadir. Levent bolgesinde 2010 yili sonunda ortalama 32 ABD $/m?, Etiler
bolgesinde 26 ABD $/m? bedelle kiralama islemleri yapilmistir. Levent eksenindeki
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plazalarda bos yer olmamasi sebebi ile kiralamalarin 6n kiralama anlagmalari ile

yapilmasinin yaygin bir durum oldugu bilinmektedir.

Maslak bolgesinde yeni yapilan plaza sayis1 diger bdlgelere oranla fazladir.
Maslak’da bulunan 6nemli plazalar arasinda, Beybi Giz (17-18.-ABD $/m?), Spring
Giz (18.-ABD $/m?), Giz 2000 Plaza (15-18.-ABD $/m?), Park Plaza (22.-ABD
$/m?), Oycan Plaza (18-20- ABD $/m?), Polaris (18-20.-ABD $/m?) ve Sun Plaza
(25.-ABD $/m2) sayilabilir. Maslak bolgesindeki A tipi plazalarda kiralar, 17-25.-
ABD $/m? arasindadr.

Ozetlemek gerekirse; bolgede gerceklesen kiralama rakamlarina bakildiginda Etiler-
Levent ekseninde A tipi plazalarinda 22-40 ABD $/m?/ay iken Maslak ekseninde ise
17-25 ABD $/m?/ay seviyelerindedir.

- Besiktas-Beyoglu-Balmumcu-Taksim

Besiktas-Beyoglu-Balmumcu iiggeni ofis stogu agisindan diger bolgelerin golgesinde
kalmaktadir. “Eski Istanbul” olarak ifade edilen bdlgede arsa iiretimini engelleyecegi
etmenlerin ¢oklugu nedeniyle yeni projelerin hayata gecirilmesi olasilig
diismektedir. Beyoglu bdlgesinde tarihi binalarin restorasyonu sonucu ofis katlarina
cevrilmesi, Besiktas Barbaros Bulvari’na cepheli konuttan bozma binalarin ofis
amacl kullanima agilmasi belirtilen sebeplerin birer sonucudur. S6z konusu bolge
ana arterlere, bankacilik ve finans sektdriine yakin konumlu olmasina ragmen ikinci

tercih bolgesi olarak degerlendirilmektedir.

Besiktas-Beyoglu-Balmumcu bolgesindeki yer alan 6nemli plazalar; Siizer Plaza
(Gokkafes), Koza Bloklari, ATV Binas1 ve Polat Tower sayilabilir. Bolgedeki
ortalama doluluk oranlari, ofis stogunun yogun oldugu bolgelerle karsilastirildiginda
diisiik kalmaktadir. Belirtilen bdlgede toplam 172.000 m? kiralanabilir alana karsilik
kiralanmis alan 124.000 m?’dir. Ortalama doluluk oOrani % 72,00 mertebelerindedir
(JLL, 2010).

Cizelge 3.3 : Besiktas-Beyoglu-Balmumcu-Taksim bolgesi ofis stogu dagilimi
(Kuzeybati, 2010)

Besiktag-Balmumcu-Beyoglu-Taksim
Bolge Ad1  Stok (m?) Dolu Alan (m?) DOLULUK % Bos Alan (m?) BOSLUK %

Besiktas 36.398 32.144 88,31% 4.254 11,69%
Balmumcu 61.702 42.717 69,23% 18.985 30,77%
Beyoglu 27.100 27.100 100,00% 0 0,00%
Taksim 47.718 22.869 47,93% 24.849 52,07%
Toplam 172.918 124.830
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Besiktas-Taksim hattinda gerceklesmis kiralama degerleri Siizer Plaza (18-24 ABD
$/m*lay), Polat Tower (14-18 ABD $/m?/ay), Koza Bloklar1 (10-13 ABD $/m%ay)

mertebelerinde oldugu bilgisi edinilmistir.

Ozetlemek gerekirse; Besiktas-Beyoglu-Balmumcu-Taksim bolgedesinde
gerceklesen kiralama rakamlarina bakildiginda ekseninde A tipi plazalarinda 18-24
ABD $/m?*ay iken B tipi plazalarinda ise 10-14 ABD $/m?/ay seviyelerindedir.

- Avrupa Yakasi Genel Degerlendirme

Istanbul’un merkezi is alani, Sisli-Zincirlikuyu-Levent-Maslak ekseninde Biiyiikdere

Caddesi ekseni iizerinde yogunlagmaktadir.

Avrupa yakasi ofis piyasasin1 4 farkli bolgeye ayirmak miimkiindiir. Bu bolgeler
arasinda Levent-Maslak ofis stogunun en fazla oldugu bélgeler, bati bolgesi ise kira

rayiglerinin diisiik oldugu bolge olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Istanbul’da MIA nin kalbi olan Biiyiikdere Caddesi-Maslak-istinye hatt1 son yillarda
cok ciddi bir trafik yiikii altindadir. Altyapt c¢alismalari bu bolgede devam
etmektedir. Ayazaga - 4. Levent Metro hatti tamamlanmistir. Avcilar-Levent Metro
Hattinin faaliyete geg¢mesi ve soz konusu hattin Harem’e kadar uzatilmasi
caligmalarinin, bolgedeki ulasim ve trafik problemini minimuma indirecek ¢oziimler

olarak goziikmektedir.

Avrupa yakasinda en gozde ofislerin oldugu bolge Levent’tir. Sirketlerin, yiiksek
kira bedellerine karsilik yine de en ¢ok tercih ettigi bolge olmaktadir. Bu durumun
ortaya c¢ikmasindaki en biiyiik etken prestijli binalar ve her tiirlii altyapinin hazir

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Oniimiizdeki yillarda, Avrupa yakasinda, gelistirilen yeni ofis projeleriyle ofis
stogunun artacagl ve bu artisin bosluk oranlarina yansiyacagi agiktir. Bosluk
oranlarinin artmasiyla kira ve satig fiyatlarinda da hareketlilikler olacaktir. Herseye
ragmen MIA bolgesinde A ve A (+) gibi yiiksek kalitede nitelikli ofis binalarinin

kullanicilar tarafindan 6niimiizdeki yillarda da talep gorecegi sdylenebilir.

Levent hattinda 2010 yil1 i¢in 20-30 ABD $/m? olan A simifi ofis kiralari talepdeki
artis nedeniyle 22-40 ABD $/m? kadar ulasmistir. Maslak bolgesinde 16-22 ABD
$/m? fiyat araliginda kiralamalar gerceklesirken son donemlerde bu rakam 17-25

ABD $/m’ fiyat araligima ulagmustir. Ofis sektoriinde gerceklesen bu siirecin
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AVM’lerde yasanan siirece paralel gitmesi, diinya genelinde yasanan ekonomik

olumsuzluklar dolayisiyla kiralarda ciddi diisiisler yasanabilecegi diisiiniilmektedir.
- Avrupa Yakasr’ndaki Baz Prestijli Ofis Kompleksleri

Akmerkez

Bolge: Etiler / istanbul

Faaliyete Gegis Yili: 1994

Arsa Alant: 22.557 m?

Insaat Alani:180.000 m? (Toplam Insaat Alani), 42.055 m? (Ofis Kuleleri Alant)
Briit Ofis Kat1 Alan1:1.000 m?

Kat Adedi: 14 ve 17 kath ofis kuleleri

Otopark Bilgileri: Akmerkez Aligveris Merkezi’nin altinda 4 bodrum kat otopark

alani bulunmaktadir.
Kira Araligi: ~24-26 ABD $/m*/ay

Kiraci Bilgisi: Unit Group, Akmerkez GYO, Finans Yatirnm Menkul Degerler A.S.,

Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S., TBB, Societe Generale

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: 4 katl1 aligveris merkezi, 2 adet ofis kulesi ve 1 adet
rezidans kulesi ile Akmerkez kompleksi uluslararasi oOdiillere de sahip olmus,

Istanbul’un ve Tiirkiye nin en énemli yatirimlarindadir (Url-21).

Sekil 3.7 : Akmerkez (Url-21)
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Tekfen Tower

Boélge: Levent / Istanbul

Faaliyete Geg¢is Yili: 2003

Arsa Alani: 10.024 m?

Insaat Alani: 33.000 m? (Ofis Alani), 81.000 m? (Toplam Insaat Alani)
Briit Ofis Kat1 Alan1; 550 — 1.800 m? araliginda cesitlenmektedir.

Kat Adedi: 34 (7 bodrum + 1 zemin + 25 normal kat + teras kat1)

Otopark Bilgileri: 800 araclik otopark (100 m? alan i¢in 1 otopark, taleb edildigi

durumlarda 50 m? igin 1 otopark alanina kadar yiikseltilebilmektedir)
Kira Aralig1: ~34-36 ABD $/m?/ay (yaklasik % 95 dolu)

Kiraci Bilgisi: McKinsey&Company, Tekfen Holding, Eczacibast Yatirim Ortakligi
A.S., Deutsche Bank A.S.

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Yeni deprem ydnetmeligine gore insa edilmis bina
“akill1 bina” teknolojisi ile donatilmistir. Avrupa yakasinin en prestijli bolgelerinden
birisinde, reklam kabiliyeti olan ve tercih edilen bir ofis kulesi olarak goze

carpmaktadir. MIA” nin en prestijli binalardan birisidir (Url-22).
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Sekil 3.8 : Tekfen Tower (Url-22)
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Metrocity

Boélge: Levent / Istanbul
Faaliyete Geg¢is Yili: 2003
Arsa Alani: 24.277 m?

Insaat Alani: Toplam insaat alani 215.000 m?, 16.560 m? ofis kulesi toplam alan,

45.500 m? konut kuleleri toplam alani, 52.000 m? aligveris merkezi alan1
Briit Ofis Kati Alani: 720 m?

Kat Adedi: 23 kathli ofis kulesi, 27 kathi konut kuleleri, 4 katli aligveris merkezi
(temelden itibaren toplam 37 katl)

Otopark Bilgileri: 2.300 araglik otopark
Kira Arahgi: ~30-32 ABD $/m%/ay
Kiraci Bilgisi: Karma

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Metrocity aligveris merkezi, konut ve ofis
kompleksi; bulundugu mevki itibari ile oldukga prestijli ve tercih edilen bir yapidir
(Url-23).

Sekil 3.9 : Metrocity (Url-23)
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Kanyon

Bolge: Levent / Istanbul

Faaliyete Geg¢is Yili: 2006

Arsa Alani: ~30.000 m?

Insaat Alan1: Toplam 250.000 m? kapali alan, yaklasik 30.000 m? ofis kulesi
Briit Ofis Kat1 Alant: 1.167 m’

Kat Adedi: 26 katli ofis kulesi

Otopark Bilgileri: 2.300 araglik kapali otopark

Kira Araligt: ~35-40 ABD $/m?/ay (% 100 dolu)

Kiraci Bilgisi: Eczacibasi Group, Krea Gayrimenkul, UBS, Merrill Lynch, Boston

Consulting Group

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Kanyon Alisveris Merkezi, ofis tower ve rezidans

daireleri ile Levent bolgesinin en prestijli yapilarindadir. Eczacibagi Group ofis

kulesinin %50’sini 79,65 milyon ABD $ fiyatla satin almistir (Url-24)

Sekil 3.10 : Kanyon (Url-24)
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Yapi Kredi Plaza

Boélge: Levent / Istanbul

Faaliyete Gecis Yili: 1989 (ilk 3 Blok), 1999 (4. Blok)

Arsa Alani: 16.409 m?

Insaat Alani: 80.852 m* (Toplam Ofis Alani)

Briit Ofis Kati Alani: ~980 m?

Kat Adedi: 18 (A Blok), 19 (B Blok), 20 (C Blok) ve 25 (D Blok)
Otopark Bilgileri: Ofis Basina 6 Araglik Otopark

Kira Araligi: ~22-24 ABD $/m/ay

Kirac1 Bilgisi: UB Dis Ticaret, Aksam Pazarlama, KPMG, Gide Loyrette Nouel,

Bener Hukuk, Stewart International

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Tasinmaz 1989 yilinda 3 blok halinde insa edilmis
olan Yap1 Kredi Plaza’ya 1999 yilinda 4. Blok da katilarak gilinlimiizdeki seklini
almigtir. Tirkiye’nin uluslaraarasi standartlardaki ilk ofis projesi olan plaza,
konumlandigi bolge itibari ile ulasim imkanlarina olduk¢a yakin ve prestijli bir
bolgededir (Url-25).

Sekil 3.11 : Yap1 Kredi Plaza (Url-25)
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Is Kuleleri

Bolge: Levent / Istanbul
Faaliyete Geg¢is Y1li: 2000
Arsa Alani: 25.909 m?

Insaat Alani: Toplam insaat alani 224.357 m?, 101.000 m? ofis alani, 56.649 m? ofis
kuleleri toplam kiralanabilecek alan

Briit Ofis Kat1 Alan1: Kule 1 ofis kat1 alan1 1.407 mz, Kule 2 ve 3 ofis kat alani
1.033 m?

Kat Adedi: Kule 1 (42 normal kat, 1 giris kat, 5 bodrum kat), Kule 2 ve 3 (34 kat)
Otopark Bilgileri: 2.900 araglik otopark
Kira Arahgi: ~30-35 ABD $/m%ay % 100 dolu (Kirac1 bekleme listesi var.)

Kiraci Bilgisi: Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi, Camis Menkul Degerler A.S.
Tiirkiye Sise ve Cam Fabrikalar1 San. A.S., Mitsui Dig Ticaret Limited Sirketi.

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Is Kuleleri, Tiirkiye'nin en yiiksek binas1 olan Kule
1'in de iglerinde bulundugu Levent' de Tiirkiye Is Bankasi' na ait ii¢ adet gokdelendir.
Oldukga prestijli bir kompleks olmasi sebebi ile tercih edilmektedir (Url-26).

Sekil 3.12 : is Kuleleri (Url-26)
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Maya Akar Center
Boélge: Esentepe / Istanbul
Faaliyete Gegis Yili: 1992
Arsa Alant: 6.240 m?

Insaat Alan1: Toplam insaat alani 52.000 m2, 29.430 m® toplam ofis alan1 , 1.800 m®

cars1 kat alani

Briit Ofis Kati Alan1: ~1.030 m?

Kat Adedi: 27 katli ofis kulesi, 3 katl1 ¢ars1

Otopark Bilgileri: 7.600 m? otopark

Kira Araligi: ~25 ABD $/m?/ay

Kiraci Bilgisi: Citibank, Lufthansa, Mitsui, Dow Jones, Loyeth ve Philsa, PWC

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Sisli Belediye Binasi’nin bitisiginde konumlanmis
olan Maya Akar Center Istanbul Avrupa Yakasi’nmn prestijli binalarindan birisidir.
Levent’de yer alan ofis binalar1 gibi Maya Akar Center’in da metro ve Biiyiikdere

caddesine yakin konumu dikkat ¢eken 6zelliklerindedir (Url-27).
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Sekil 3.13 : Maya Akar Center (Url-27)
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Sun Plaza

Bolge: Maslak / istanbul

Faaliyete Geg¢is Yili: 2005

Arsa Alani: N/A

Insaat Alani: ~21.850 m? toplam briit ofis alan1 (28 kat i¢in)

Briit Ofis Kati Alani: 780 m? briit kat alani, 650 m? net ofis kullanim alani

Kat Adedi: 37 katli (5 bodrum kat, zemin kat, asma kat, 28 tipik kat, 2 penthouse
kat1)

Otopark Bilgileri: 518 araclik kapali otopark
Kira Araligi: ~25 ABD $/m?/ay (% 100 dolu)
Kiraci Bilgisi: Emaar, Cubes, Panasonic Elektronik Satis A.S.

Genel Bilgiler/Genel Ozellikler: Maslak bélgesinde yer alan 147 m. yiiksekligi ile
goze carpan, Maslak bolgesinin en yiiksek ve prestijli binasidir (Url-28).

Sekil 3.14 : Sun Plaza (Url-28)
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Cizelge 3.4 : Ofis 6zellikleri.

Kiralanabilir Ortalama Kira Rakam

Bina Ad1 Konumu Alan (m?) (ABD $/m?)
Akmerkez Etiler 42,055 25
Tekfen Tower 4 L event 33,000 35
Metrocity Levent 16,560 31
Kanyon Levent 30,000 37
Yapi1 Kredi Plaza Levent 80,852 23
Is Kuleleri Levent 56,649 35
Maya Akar Center Esentepe 29,430 25
Sun Plaza Maslak 21,850 25
3.4 Rezidans Sektorii

Birkag sene Oncesine kadar yabanci oldugumuz “rezidans” kavrami gayrimenkul
sektorlinlin de biiyiimesiyle hizli ve giderek artan bir sekilde hayatimizda yer almaya
basladi. Rezidanslar o kadar hizli bir sekilde moda oldu ki, baz1 firmalar projelerine
sonradan bir rezidans béliimii ekleme ihtiyact duydular. Ustelik bir ¢ogu 6zelligini
barindirsin ya da barindirmasin projelerine rezidans ismini ekleyerek itibarli bir proje
izlenimi uyandirmak istediler. Tiirkiye’de ilk olarak Swissotel’in biinyesinde
baslayan bu siire¢ daha sonra Akmerkez ile ve diger projelerle devam etti ve son
yillarda yasadigimiz gayrimenkul sektoriindeki biiyiik artisin etkisiyle, artik biitlin
biiyiik projelerin iginde yer almaya basladi. Oyle ki, bu giinlerde rezidans daireler

daha temelleri atilmadan satilmaktadir.

Tiirkiye’deki ilk yapilan projelerde rezidans daireler genellikle 1+1 ve 2+1
tiplerinden olusmaktadir. Ancak, belki de, Tiirk halkinin biiyiik ve ¢cok odali ev
tercthinden kaynaklanan sebeplerden dolay1 projelerde ilk 6nce milyon dolarlik
“penthouse” daireler satildi. Aslinda buna en ¢ok firetici firmalar sasirdi. Bu yonde
bir taleple karsilasmay1 beklemeyen firmalarin en pahali daireleri ilk 6nce satild1 ve
en ucuz daireleri ise neredeyse ellerinde kaldi. Bu potansiyelin farkina varan
firmalar, artik diinyadaki orneklerinin aksine 3+1, 4+1 ve 5+1 dairelere projelerinde
daha fazla yer vermektedirler. Bununla birlikte ililkemizde biiyiliklik rezidansin

yapildig1 bolgenin 6zelliklerine ve hedef kitlesine gore farkliliklar gostermektedir.
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Ozellikle isim yapmus biiyiik projelerin sehrin gdbegi sayilabilecek bdlgelere
konumlanmis olmasi ve bu projelerin i¢inde ulasim kolayliginin 6ncelikli olmasi
Tiirk halkinin rezidanslar1 bu denli sevmis olmasinin bir nedenidir. Onceleri Avrupa
yakasinda Sisli-Levent-Maslak mevkiilerinde yogunlasan firmalar buralardaki arsa
yetersizliginden ve talep yogunlugundan dolay1 gézlerini Anadolu yakasina ¢evirmis
durumdalar. Oyle ki, “Atasehir” Anadolu yakasinin rezidans cenneti olmasimin

yanisira, neredeyse Avrupa yakasindaki rakiplerine fark atmis durumdadir.

Zeytinburnu bolgesinde ise TOBB, Delta insaat, TOKi, Sinpas gibi énemli firmalar
arsa satin almis, residance, apart {inite, otel niteliginde iiniteler insa etmek iizere
faaliyete ve projelere baslamislardir. istanbul Seaport Projesi de bolgede, biitiin bu

projelere ivme kazandiracak, ¢ekim giicii yaaratacak bir proje olarak anilmaktadir.

[stanbul Avrupa yakasinda ortalama 5.500 ABD $/m? olan satis fiyatlari, Anadolu
Yakasinda 3.500 ABD $/m? civarlarindadir. Avrupa yakasinda ortalamay: Besiktas-
Sisli-Maslak bolgesi, Anadolu yakasinda Bagdat Caddesi ve c¢evresindesi ortalama
fiyatlar yiikseltmektedir.

Diger kentlerde ise Ankara, Izmir ve Antalya rezidans projelerine ilginin arttig

gozlenmektedir.
- Standart Rezidans Hizmetleri

Rezidans kavraminda {i¢ unsur olmaldir; giivenlik, konfor ve ulasim imkanlarinin
kolayligi. Standart bir rezidans dairesinin 6zellikleri soyle siralanabilir; sekreterlik
hizmeti, giinliik temizlik servisi, resepsiyon hizmeti, giivenlik, aligveris servisi,
otopark, kuru temizleme, camasirhane, internet, kasa, spor alanlari, ylizme havuzu ve

vale parking hizmeti.
- Avrupa Yakasr’ndaki Baz1 Prestijli Rezidans Projeleri

Akmerkez Rezidans

Konum: Etiler, istanbul Toplam Konut Alani: 18.502 m?
Tamamlanma Tarihi: Aralik 1993 Konut Sayisi: 81
Arsa Biiyiikliigii: 27.557 m? Konut Tipleri: 1+1, 2+1 ve 3+1

Konut Biiytikliikleri: 1+1 daireler 96 m?, 2+1 daireler 210 m? ve 3+1 daireler 238 m?
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Konut Fiyatlari: Projedeki rezidans alanlarinin biiylik bir kisminda kisa ve uzun
donemli kiralama yapilmaktadir. Rezidans kira fiyatlar1 25 ABD $/m?¥ay, satis
fiyatlari ise 8.000 — 10.000 ABD $/m?*’dir.

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 8.000 — 10.000 ABD $/m?
Satis Projeksiyonu: Konut satiglari tamamlanmais olup, 2. el satislar yapilmaktadir.
Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satig alan1)=Net Alan + Kat ortak alani

Genel Ozellikler: 23 katli rezidans blogu olan projede sunulan hizmetler olarak;
elektronik kasa, siipermarketten daireye siparis sistemi, resepsiyon hizmeti, 24 saat
giivenlik ve teknik bakim hizmeti, kat hizmetleri / gamasir-kuru temizleme servisleri,
kuafor, agik ylizme havuzu, fitness center ve sauna ve kapali otopark alani

bulunmaktadir. Ayrica proje kapsaminda 4 katli 33.423 m? kiralanabilir alana sahip

aligveris merkezi, 14 ve 17 kathk iki ofis binasi ve 4 katli bir otopark alani

bulunmaktadir (Url-21).
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Sekil 3.15 : Akmerkez (Url-21)
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Polat Tower Rezidans

Konum: Fulya, Istanbul Toplam Konut Alani: 72.000 m?

Tamamlanma Tarihi: Ocak 2002 (Aligveris merkezi + konut + otopark)

Arsa Biiyiikliigii: 11.000 m? Konut Sayisi: 396

Konut Tipleri: 1+1 Konut Biiytikliikleri: (1+1) daireler 71
m2

Konut Fiyatlari: Projedeki tiim satiglar tamamlanmis olup, 2. el satislar
yapilmaktadir. 1+1, 71 m? dairelerin 310.000-350.000 ABD $ araliginda bedellerle

satilmakta oldugu 6grenilmistir.
m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.500 — 5.000 ABD $/m?

Satis Projeksiyonu: %100’ insaatinin baglamasindan sonra ilk 24 ay iginde

satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)=Net Alan + Kat ortak alani,

otopark

Genel Ozellikler: 42 katl1 kulenin 33 kat1 rezidans blogu olarak ayrilmistir. Projede
sosyal alan olarak; Restoran, cafe-bar, kapali yiizme havuzu, sauna, sok havuzu,
solaryum, fitness center, drugstore, kuafor, lostra, pastane, kuru temizleme ve 600
araglik otopark alani bulunmaktadir. Ayrica proje kapsamindaki Towerside aligveris

merkezinde ise 23 adet magaza hizmet vermektedir (Url-29).

Sekil 3.16 : Polat Tower rezidans (Url-29)
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Metrocity Millenium Rezidans

Konum: Levent, Istanbul Toplam Konut Alani: 45.500 m?
Tamamlanma Tarihi: Nisan 2000 Konut Sayist: 193 daire
Arsa Biiyiikligii: 24.000 m? Konut Tipleri: 1+1, 2+1 ve 4+1

Konut Biiytikliikleri: 1+1 S tipi stiidyo daireler 36 adet 121 m?, 2+1 OD tipi normal
daireler 26 adet 176 m? ve 1 adet birlestirilmis dubleks 352 m?, 2+1 BS tipi normal
daireler 12 adet 145 m?, 4+1 F1 tipi normal daireler 60 adet 282 m?, 4+1 D tipi
dubleks daireler 12 adet 372 m? ve 4+1 SD tipi dubleks daireler 2 adet 493 m?

Konut Fiyatlart: Konut satiglar1 tamamlanmis olup, 2. el satiglar yapilmaktadir.

m?2 Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.500 - 8.500 ABD $/m?

Satis Projeksiyonu: 2.el satiglart mevcuttur.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)=Net Alan + Kat Ortak Alan1

Genel Ozellikler: Metrocity; alisveris merkezi, ofis kulesi, sosyal tesisler ve rezidans
dairelerin i¢inde bulundugu 27 kathi iki kule olan Metrocity Millenium’dan
olusmaktadir. Projede sosyal hizmetler olarak; kisin kapali, yazin yar1 agik olarak
kullanilabilen yiizme havuzu, tenis kortu ve basketbol sahasi, squash, fitness center,
sauna, solarium, yiriiyiis yollari, bisiklet ve paten parkuru, agaglik oturma alanlari
bulunmaktadir. Ayrica her daire otopark alaninda iki araglik yere sahip olup, 1.

Levent Metro Istasyonu’na direk baglantis1 mevcuttur(Url-23).

Sekil 3.17 : Metrocity Millenium rezidans (Url-23)
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Levent Loft

Konum: Levent, Istanbul Toplam Konut Alani: 30.000 m?
Tamamlanma Tarihi: Temmuz 2007 Konut Sayisi: 144
Arsa Biytikligii: 3.900 m? Konut Tipleri: 1+1, 2+1 ve 3+1

Konut Fiyatlar1: 495.000 - 1.200.000 ABD $
m?2 Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 4.500 - 6.000 ABD $/m?

Satis Projeksiyonu:  %80’1 ingaatinin baslamasindan sonra ilk 12 ay icinde

satilmustir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alan1)=Net Alan + Kat Ortak Alani
+ Teras

Genel Ozellikler: Projede her daire igin ayrilmis kapali otopark ve depo alani, ok
amagli kullanima uygun toplanti odalari, 24 saat hizmet veren resepsiyon, spor ve
saglikli spor kuliibii, masaj odalari, SPA merkezi, yazin yari agilabilen kapali havuz,

cafe ve restoran bulunmaktadir (Url-30).

Sekil 3.18 : Levent Loft (Url-30)
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Kanyon Rezidans
Konum: Levent, Istanbul Arsa Biiyiikligii: 29.903 m?

Proje Sahibi: Eczacibasi Toplulugu ve Toplam Konut Alani: 33.000 m?

Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Konut Sayist: 179 daire

Tamamlanma Tarihi: Mayzs 2006 Konut Tipleri: 21 farkl: tipte konut

Konut Biiytikliikleri: 80 m? ile 380 m? arasinda degismektedir.

Konut Fiyatlari: Konut satiglar1 tamamlanmais olup, 2. el satiglar yapilmaktadir. 1+1,
113 m?, 5.katta yer alan daire 850.000 ABD $, 2+1, 118 m? 10.katta yer alan daire
950.000 ABD $’ den satistadir.

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 7.000 — 8.000 ABD $/m?
Satis Projeksiyonu: Mart 2005°de satis1 baglayan projenin tamami 14 ayda satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak

Alani + Teras + Balkon

Genel Ozellikler: Kanyon; aligveris merkezi, ofis kulesi, sosyal tesisler ve rezidans
dairelerin i¢inde bulundugu 18 katli kuleden olugmaktadir. Projede sosyal hizmetler
olarak; dokuz adet sinema salonu, restoran, cafe ve bar, spor ve saglik merkezi, agik
ve kapali ylizme havuzu, gurme market, %100 temiz hava dolagimi saglayan
havalandirma ve ileri ev otomasyonu bulunmaktadir. Ayrica projede, 3.500 m*’lik
ortak kullanimli bahge, yangin algilama ve sondiirme, giivenlik, konfor otomasyon,
asansOr ve enerji izleme, deprem sensorleri ve tiiketim faturalandirma sistemi ve her

daireye yiizolgiimiine gore 2 ya da 4 araglik otopark yeri mevcuttur (Url-24).

Sekil 3.19 : Kanyon rezidans (Url-24)
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Anthill Rezidans

Konum: Sisli, istanbul Arsa Biiyiikliigii: 25.000 m?
Tamamlanma Tarihi: Mayis 2010 Toplam Yesil Alan: 20.000 m?
Toplam Konut Alani: 90.000 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 50.000 m? aligveris merkezi, sosyal tesis ve spor

kompleksi

Konut Sayisi: ~600 daire (35. ve 50. katlar arasinda yer alacak penthouse dairelerin

bliytlikligl ve sayis1 heniiz belli degildir)
Konut Tipleri: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve penthouse daireler

Konut Biiyiikliikleri: 1+1 tipi stiidyo daireler 84,86 ve 88 m?, 2+1 normal daireler
108, 109, 111, 113 ve 123 m?, 3+1 normal daireler 185, 187 ve 199 m?, 4+1 normal
daireler 210, 211 ve 224 m? ve 35. ve 50. katlar arasinda yer alacak penthouse

dairelerin m? biiyiikliigii heniiz belli degildir.

Konut Fiyatlari: 1+1 dairelerin satis1 360.000 ABD $- 680.000 ABD $ fiyat
araliginda, 2+1 dairelerin satis1 ise 400.000 ABD $-900.000 ABD $ fiyat araliginda
gerceklesmektedir.

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 5.500 — 6.000 ABD $/m? (projede istenen birim
satig fiyatt 7.200 ABD $/m? olan daireler de bulunmaktadir.)

Satis Projeksiyonu: Aralik 2007°de satis1 baslayan projenin % 80’1 satilmistir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak

Alan1 + Teras veya Balkon+ Otopark

Genel Ozellikler: Anthill Residense''n 50'ser katli 2 bloktan olusmaktadir.
Bomonti’de insa edilen projede konutlarin disinda 50.000 m? aligveris merkezi ve
80.000 m? kapal1 otopark alan1 yer almaktadir. Ayrica sosyal tesis ve spor kompleksi
olacak olan projede sosyal ; cocuk oyun alani, basketbol ve tenis sahasi, mini golf
alan1, SPA&fitness center, squash, sauna, buhar odasi, Tiirk hamamai, bilardo, cafe,
acik ve kapal1 ylizme havuzu bulunmaktadir. 1+1 ve 2+1 dairelere 1 araglik, 3+1 ve
4+1 dairelere 2 araglik kapali otopark yeri verilmektedir. Ayrica her daire sahibi igin
daire biiytikliigline gore degisen depo alani ayrilmistir. Projenin sundugu hizmetler

olarak; karsilama, housekeeping, valet parking, resepsiyon ve concierge, catering,
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uyandirma servisi, limuzin/araba kiralama, mesaj ve telefon servisi, her tiirlii
rezervasyon, 6zel ekmek servisi, bebek bakimi, aligveris yardimcisi, gazete servisi,
kurye, evcil hayvan bakimi, oda servisi, garson/as¢t kiralama, kisisel glivenlik ve

koruma hizmeti bulunmaktadir (Url-5).

Sekil 3.20 : Anthill rezidans (Url-5)

Cizelge 3.5 : Rezidans ozellikleri.

Bina Adi Konumu Tlt;l;(l;lzl; Rifl)(:ltlzlilll?g\lBa S ﬂg/lriﬂ
Akmerkez Rezidans Etiler 18.502 8.000 — 10.000
Polat Tower Rezidans Fulya 72.000 4.500 - 5.000
Metrocity Millenium Rezidans Levent 45.500 4.500 - 8.500
Levent Loft Rezidans Levent 30.000 4.500 - 6.000
Kanyon Rezidans Levent 33.000 7.000 — 8.000
Anthill Rezidans Sisli 90.000 5.500 - 6.000

3.5 Algveris Merkezi Sektorii

M.O. 500 yilina kadar uzanan ge¢misi ile alisveris merkezleri ge¢misten giiniimiize
evrimleserek devam eden en 6nemli sosyal yasam alanlarindan biri olma 6zelligine

sahiptir.

Ik defa M.O. 500 yilinda ‘Agora’ kavramu ile ortaya ¢ikan aligveris merkezlerinin

ilk ornekleri Avrupa eksenli olarak gelisme gostermis, sanayi devriminden sonra
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giinimiiziin ilk modern aligveris merkezleri ise gergekte Amerika’da ortaya

cikmustir.

Tarihsel gelisim siireci i¢inde, giiniimiiziin aligveris merkezleri ve magazalarinin ilk
ortaya ¢iktig1 donem 19. yy olmustur. 1852°de Paris’de Bon Marche isimli kii¢iik bir
tuhafiyeci diikkani, sonradan i¢inde ayni marka altinda bir¢ok tirliniin satildig1 biiyiik
bir magazaya doniiserek Avrupa ve Amerika’ da yaygmlagmistir. 20. yy’in bagindan
itibaren motorlu arag trafiginin artmasi, kent i¢i ulasimda yasanan tikanikliklar, kent
merkezlerinin cazibelerini yitirmeye baglamasi, yerlesim ve istthdamin kent merkezi
disina dogru kaymaya baglamasi giiniimiizlin ilk aligveris merkezleri 6rneklerinin de
dogmasina neden olmustur. 1922°de Kansas City’de agilan ‘Country Club Plaza’ ile
baslayan modern aligveris merkezleri, bugiin diinyada hizla gelismeye ve yatirimcisi

icin cazibesini korumaya devam etmektedir.

Bugiin diinyada aligveris merkezi projelerinde bolgesel merkez ve siiper bolgesel
merkezlerin eski cazibelerini kaybettigi goriilmektedir. Salt biiyiik bina kiitlelerinden
olusan, statik, sadece magazalar ve yeme-igme alanlarindan olusan aligveris
merkezleri yerine yeni alternatifler disiiniilerek aligveris merkezi projeleri
gelistirilmeye baslanmistir. Artik modern aligveris merkezlerinde gelistiricinin
amaci; aligveris merkezine gelen kisinin mekanda daha fazla vakit ge¢irmesini
saglamak ve aligveris merkezinin kisinin sosyal yasantisinin bir parcasi haline temin

etmektir.

Istanbul, 13.000.000 kisiyi asan niifusu ile birlikte Tiirkiye’nin en biiyiik ili
konumundadir. Istanbul sosyo ekonomik yapisi, sanayilesme hizi, kiiltiirel yapisi,
tarihi dokusu, onemli ulasim eksenlerine gore konumu ve gelir diizeyi agisindan
incelendiginde Tiirkiye nin merkezi durumundadir. Bu gibi bir¢ok faktorii bir arada

bulundurmasi Istanbul iline yapilan yatirrmlarda ve ilgide bas etkenler olmustur.

Aligveris Merkezi Projeleri Tiirkiye’deki seriivenine 21 yil dnce, Istanbul Atakdy
Turizm Kompleksi i¢inde yer alan Galleria’nin agilmasi ile baglamistir. Galleria’nin
ardindan Istanbul’da  Akmerkez (1993), Capitol (1993), Carousel (1995),
CarrefourSA (1996), Migros (1998), Profilo (1998) ve Mayadrom (1997) Alisveris

Merkezleri agilmstir.

1990’11 yillarla birlikte globallesmenin etkileriyle ve gelir diizeylerinin artmasi

sonucu Istanbul’da alisveris merkezleri sayilarmin giderek arttig1 gdzlemlenmistir.
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Istanbul’da yasanan hizli niifus artisinin etkileriyle birlikte tiiketici aliskanliklarinin

degismesi sonucu yeni aligveris merkezlerinin gelistirilmesi tesvik edilmistir.

Istanbul’un giiniimiizde halen gd¢ almasi ve bazi ilcelerinde alisveris merkezi
bulunmamasi pazara yeni girecek yatinmcilar i¢in 6nemli potansiyel olarak
goriilebilir.

Istanbul’da toplam 92 adet faaliyet gostermekte olan alisveris merkezi
bulunmaktadir. Il genelinde insa ve proje halinde olan 32 adet alisveris merkezi

projesi bulunmaktadir (Colliers, 2010).

Istanbulda mevcut durumda faaliyet gosteren alisveris merkezlerinin toplam
kiralanabilir alani 2.650.000 m?ye ulagsmustir. insa edilmekte olan ve proje halinde
olan aligveris merkezlerinin tamamlanmasiyla birlikte bu Istanbul ilinde dniimiizdeki
yillarda aligveris merkezlerinde toplam kiralanabilir alanin 3.870.000 m? ulasacagi

ongoriilmektedir (Kuzeybati, 2010).

Aligveris merkezlerinin konumlarina Avrupa ve Anadolu yakasi olarak baktigimizda
toplam aligveris merkezi kiralanabilir alanin biiylik boliimiiniin Avrupa yakasinda

oldugu tespit edilmistir.

Tirkiye’de yer alan aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alam1 yaklasik
6.520.000 m?’ye ulagmistir. Ulke genelindeki toplam kiralanabilir alamin yaklasik
%42’si Istanbul’da yer almaktadir. Tiirkiye niifusunun 2010 yili adrese dayali niifus
saymmina gore 74.000.000 milyona yaklasmasiyla birlikte Tiirkiye’de 1.000 kisiye
diisen kiralanabilir aligveris merkezi alaninin yaklasik 88 m?/1.000 kisi seviyelerine
ulastig1, Istanbul ilinde ise bu rakammn yaklasik 200 m?/1000 kisiye ulasmis oldugu
goriilmektedir (JLL, 2010).

Istanbul ilinde gerceklestirilen AVM yatirimlari ile 1000 kisiye diisen kiralanabilir
alan, Tiirkiye ortalamasinin oldukga iistiine ¢ikmistir. S6z konusu oran Avrupa
Birligi iilkelerinde 220 m%/1000 kisi seviyelerindedir. Yapilan yatirimlar agisindan
Istanbul ilinin perakende sektorii agisindan yeterli doygunluga ulastigi goriilmektedir

(Colliers, 2010).

Ancak Avrupa’daki ve Tiirkiye’deki  kisi basina diisen kiralanabilir alan
bliytikliikleri kiyaslandiginda Tiirkiye halen geri siralardadir. Geng niifusun oldukca
yiiksek oldugu, tiiketim aligkanliklariin hizla degistigi Tirkiye’deki ve ozellikle
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Istanbul’daki aligveris merkezi sayilari, kiralanabilir alanlar, magaza sayilarinin

onlimiizdeki yillarda da artacagi dngoriilmektektedir.

Istanbul genelinde konumlanan alisveris merkezlerinin Kent merkezlerinde niifus
yogunlugunun fazla oldugu, ulasimi kolay noktalarda konumlandiklari
gozlemlenmistir. Bunun yani sira plansiz olarak ayni eksen iizerinde ve yakin
konumda insa edilen aligveris merkezleri zamanla birbirlerini olumsuz yonde
etkilemeye baslamistir. Istanbul genelinde bunun 6rnegi Beylikdiizii bolgesinde
yasanmaktadir. Bolgede bulunan alisveris merkezlerinde gozle goriilebilir bosluk

oranlarinin bulundugu gézlemlenmistir.

2009 yili itibariyle Istanbul’da yer alan alisveris merkezlerinde, alisveris
merkezlerinin konumuna ve diger etkenlerine bagh kalarak kira oranlarinda %10-
%50 araliginda indirimlerin yapildigi veya 2009 sene sonuna kadar kur
sabitlemesinin uygulandig1 tespit edilmistir. Yasanan krizin etkilerinin bir nebzede
olsa da 2010 yil1 basi itibariyle diizelme egilimine girmesiyle birlikte dniimiizdeki
donemlerde aligveris merkezlerinde yapilan kira indirimlerinin ve diger
tyilestirmelerinde eski giinlerine donebilecegi adina olumlu gelismeler olarak

degerlendirebilir.

Istanbul genelinde alisveris merkezlerinin yogun olarak Avrupa yakasinda
konumlanmis oldugu gézlemlenmektedir. Aligveris merkezlerinin yer se¢imlerinde
dikkat edilen hususlar; pazara yakinlik, ulagim imkanlari, isgiicii yeterliligi ve
maliyet, altyap1 ¢aligmalari, kamu politikalari, sosyal ve kiiltiirel hizmetler olarak
siralanabilir. Avrupa yakasinda yer alan aligveris merkezlerini ilce bazinda
inceledigimizde en fazla aligveris merkezinin Bakirkdy, Sisli ve Biiyiikgekmece
ilgelerinde faaliyet gosterdigi goriilmiistiir. Bu ilgelerde diger ilgelere gore daha fazla
sayida aligveris merkezi yer almasinin sebebi olarak ise bolgelerdeki niifus

yogunluklari ile ticaret ve hizmet sektorlerinin birbirini takip etmesi gosterilebilir.

Anadolu yakasinda ise Avrupa yakasinda yer alisveris merkezi sayis1 kadar yatirimin
yer almadigi ancak son donemlerde gelistirilen karma projeler icinde aligveris
merkezlerinin bulunmasiyla birlikte Anadolu yakasinda da aligveris merkezi
yatirnmlarinin - hizla artmakta oldugu, Anadolu yakasinda Sabiha Gokgen
Havalimani’nin gectigimiz yillara nazaran yolcu kapasitesinin 2009-2010 yilinda

yiikselmesi ve yeni acilan terminallerle birlikte bolgedeki hareketlilikle birlikte
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havaliman1 yakin bolgesi basta olmak iizere ana arterlere yakin veya cepheli aligveris
merkezi yatirimlarinin bulundugu goriilmektedir. Anadolu yakasina son donemlerde
yapilmaya baglanan yatirimlarla birlikte Anadolu yakasinin gegtigimiz yillara oranla

cazibesinin arttig1 gdzlemlenmektedir.

- Avrupa Yakasindaki Bazi AVM Projeleri

Akmerkez
Yer: Besiktas / Istanbul Toplam Kiralanabilir Alan: 34.680 m?
Acilis Yili: 1993 Kat Sayisi:  Alisveris Merkezi-4,

Arsa Alant: 22.532 m? Otopark-4

Otopark Kapasitesi: (A¢ik) - / (Kapali)
1500

Toplam insaat Alani: 180.000 m?

Magaza Sayisi: 243

Biiyiik Magazalar: Beymen, Zara, Home Store, Mudo City, Vakkorama, Vakko,
Massimo Dultti

Kira Degerleri: 80 ABD $/m%/ay(Ortalama pagal kira bedeli)

Genel Ozellikler: Akmerkez aligveris merkezi, konumlandig1 bélgeyi bir gekim
merkezi haline getirmistir. Etiler semtine olan bu olumlu etkisinin yaninda, ulasim
olanaklarinin yaratmig oldugu potansiyele cevap veremeyerek yetersiz kalmis olmast,
trafik yogunluguna sebep olmaktadir. Akmerkez’in aligveris merkezi agisindan
tilkemizdeki ilk Ornekler arasinda yer aliyor olmasi, hitap ettigi kitle tarafindan

benimsenmesine ve tercih edilmesine neden olmaktadir (Url-21).

Sekil 3.21 : Akmerkez (Url-21)
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Kule Cars1

Yer: Besiktas / Istanbul Toplam Kiralanabilir Alan: 3.687 m?
Acilis Yili: 2001 Kat Sayisi: Aligveris Merkezi (2)

Arsa Alani: 224.357 m? Magaza Sayist: 17

Toplam insaat Alani: 6.675 m? Kira  Degerleri: 25-32 ABD

$/m?/ay(Ortalama Pacal Kira)

Genel Ozellikler: Kule Carsi iizerinde yer alan ofis kulelerinde calisan kitleye hitap
eden bir aligveris merkezidir. Cevrede yasayanlar tarafindan yogun olarak talep
gormese de, i¢cinde yer aldig1 karma kullanimli projenin bilesenlerine hizmet vermek
tizere tasarlanmistir. Bu nedenle kiralanabilir alan1 emsallerine gore daha diistiktiir.
Butik bir alisveris merkezi niteliginde olan Kule Carsi, karma kullanim
projelerindeki ana islevlere hizmet veren yan islevlere 6rnek olusturmaktadir (Url-

26).

Sekil 3.22 : Kule Cars1 (Url-31)
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Istanbul Cevahir Alisveris ve Eglence Merkezi

Yer: Sisli / Istanbul Kat Sayisi:  Aligveris  Merkezi-6,

Acilis Yili: 2005 Otopark-4

Arsa Alani: 67.000 m? Otopark Kapasitesi: (Agik) 250 /
(Kapal1) 2500

Toplam insaat Alan1: 420.000 m?

Magaza Sayisi: 345
Toplam Kiralanabilir Alan: 115.000

m2

Biiylik Magazalar: YKM, Tepe Home, Debenhams, Teknosa, Zara, Koton, Lc
Waikiki, D&R, Topshop Topman, Wenice Kids, River Island, Massimo Dutti,
Peacocks, Watsons, Bershka, C&A

Kira Degerleri: 42 ABD $/m%/ay(Ortalama Pagal Kira)

Genel Ozellikleri: Cevahir Alisveris ve Eglence Merkezi, Sisli ilcesinde bir¢ok farkli
kullanic1 profili tarafindan tercih edilen, farkli segmentlerde kiraci karmasi olan bir
aligveris merkezidir. Ulasim olanaklarmin cesitli olmasi, Istanbul’un 6nemli transfer
merkezlerinden biri olan Mecidiyekdy’e yakin konumlanmis olmasi, otopark imkana,
icinde aligverisin yanmi sira kiiltiirel aktivitelerin ve eglence merkezinin bulunuyor
olmast olumlu ozellikleri arasinda yer almaktadir. Bunun yaninda kiralanabilir
alanmin yiiksek olmasi ve mimari 6zellikleri nedeniyle, baz1 boliimlerinde yer alan

magazalari talep géormemektedir (Url-32).

Sekil 3.23 : Istanbul Cevahir Alisveris ve Eglence Merkezi (Url-32)
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Kanyon

Yer: Sisli / istanbul Toplam Kiralanabilir Alan: 37.500 m?
Acilis Yili: 2006 Kat Sayisi: Aligveris  Merkezi-5,
Arsa Alani: 30.000 m? Otopark-6

Otopark Kapasitesi: (A¢ik) - / (Kapali)
2.300

Toplam insaat Alani: 37.500 m?

Magaza Sayisi: 160
Biiyiik Magazalar: Harvey Nichols, D&R, Intersport, Teknosa, Vakko, Mango
Kira Degerleri: 56 ABD $/m?/ay(Ortalama Pacal Kira)

Genel Ozellikleri: Kanyon, degisik mimari yapis1 ve konumu ile Istanbul’da yer alan
aligveris merkezleri arasinda One c¢ikmaktadir. Biiylikdere Caddesi {iizerinde
konumlanmis olmasi ve ulasim kolayligi nedeniyle tercih edilmektedir. Iginde yer
aldig1 karma kullanim bilesenlerine de hizmet veren Kanyon, a¢cik mimari konsepti
nedeniyle 6zellikle yaz aylarinda daha yiiksek talep gormektedir. Magaza karmasi,
icinde yer alan spor salonu, sinema ve retoranlar: ile hitap ettigi kitle agisinda bir

¢ekim merkezi 6zelligi tasimaktadir (Url-24).

Sekil 3.24 : Kanyon (Url-24)
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Metrocity Ahsveris Merkezi

Yer: Sisli / istanbul Toplam Insaat Alani: 72.000 m?

Acilis Yili: 2003 Toplam Kiralanabilir Alan: 43.000 m?

Arsa Alani: 24.178 m? Kat Sayisi:  Aligveris Merkezi-5,
Otopark-2

Otopark Kapasitesi: (Acik) - / (Kapali) 1500

Magaza Sayist: 165

Biiyiik Magazalar: Boyner, Marks&Spencer, Koton, Zara, Teknosa, Flo, Bimeks
Kira Degerleri: 35-40 ABD $ /m?/ay(Ortalama Pagal Kira)

Genel Ozellikleri: Metrocity, Biiyiikdere Caddesi iizerinde, faaliyete gegen ilk
orneklerden biridir. Ulasim olanaklarinin ¢esitli olmasi, karma kullanimli bir
projenin bileseni olmasi, bircok is merkezine yakin konumlanmasi, aligveris
merkezine olan talebin nedenleri arasindadir. Hemen yakininda konumlanmis olan
Kanyon’un hedef miisteri kitlesinden farkli olarak Metrocity alisveris merkezi,

karma bir kullanici kitlesine sahiptir (Url-23).

Sekil 3.25 : Metrocity Alisveris Merkezi (Url-23)

54



Profilo Alisveris Merkezi

Yer: Sisli / istanbul Kat Sayist:  Alisveris  Merkezi-5,

Acilis Yili: 1998 Otopark-10

Otopark Kapasitesi: (A¢ik) - / (Kapali)
1300

Arsa Alani: 20.000 m?

Toplam insaat Alani: 117.000 m?

Magaza Sayis1: 189
Toplam Kiralanabilir Alan: 48.800 m?

Biiyiik Magazalar: Boyner, Teknosa, Koton, Joker, Mudo Concept, Mango, Tiffany,
Elit Oyuncak, Mudo Store, LC Maikiki, Gratis

Kira Degerleri: 20 ABD $/m?

Genel Ozellikleri: Profilo Alisveris Merkezi, konum olarak, gériiniirliigii ve reklam
kabiliyeti diisiik olmasina ragmen, bolgede Akmerkez’den sonra agilan ve yine ilk
orneklerden biridir. Son yillarda yakin ¢evresinde goriilen alisveris merkezi arzinin

artmast nedeniyle, daha Onceki yillarda gosterdigi performansi yakalayamayan

Profilo’nun, otopark ve ulagim olanaklar1 yetersiz kalmaktadir (Url-33).

Sekil 3.26 : Profilo Aligveris Merkezi (Url-33)
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Cizelge 3.6 : Aligveris merkezi 6zellikleri.

All§V€I‘i§ Acihis il flce Ayll!( Ortalama Pzzlg:al Kiralanabzilir

Merkezi Yili Kira (ABD $ /m?) Alan(m?)
Akmerkez 1993 Istanbul  Besiktas 80 34.680
Kule Cars1 2001  Istanbul  Besiktas 25-32 3.687
Istanbul Cevahir 2005  Istanbul Sisli 42 11.5000
Kanyon 2006  Istanbul Sisli 56 37.500
Metrocity 2003 Istanbul Sisli 35-40 43.000
Profilo 1998 Istanbul Sisli 20 48.800

3.6 Otel Sektorii

Istanbul hem nadir bulunan tabiat 6zellikleri hem yiizyillar éncesinden giiniimiize
kadar ulasabilen tarihi eserleriyle ilginin yiliksek oldugu bir turizm merkezidir.
Istanbul’da bulunan oteller, konumlandiklar1 bélgelere gére; kent merkezinde yer

alanlar ve havaalani ¢evresinde yer alanlar olarak siniflandirilabilir.

Kent merkezinde yer alan oteller, agirlikli olarak kongre amacl Istanbul’da bulunan
kesime, is amach Istanbul’da bulunan turistlere ve bireysel olarak Istanbul’u ziyaret
eden turistlere hizmet vermektedir. Liitfii Kirdar Kongre ve Sergi Saray1 ¢evresinde
yer alan oteller, bu tip otellere 6rnek olabilir. Bunlardan en eskisi olan Hilton’dur.

Kent merkezinde yer alan otellerin bazilar1 detaylariyla birlikte asagida listelenmistir.

Cizelge 3.7 : Kent merkezinde yer alan oteller (Url 36-38, 40, 42-43, 49-55)

Otel Konum Oda Sayis1  Kategori
The Marmara Taksim 377 5 yildiz
Hyatt Regency Taksim 360 5 yildiz
The Ritz Carlton Taksim 244 5 yildiz
Swissotel the Bosphorous Besiktas 579 5 yildiz
Conrad Besiktas 590 5 yildiz
Ciragan Palace Hotel Kempinski ~ Besiktas 315 5 yildiz
Hilton Elmadag 499 5 yildiz
Movenpick Hotel 4. Levent 249 5 yildiz
Sheraton Istanbul Maslak Maslak 305 5 yildiz
The Plaza Hotel Balmumcu 234 5 yildiz
Dedeman Hotel Gayrettepe 355 5 yildiz
Four Seasons Sultanahmet 65 5 yildiz
Barcelo Eresin Topkap1 Topkap1 249 5 yildiz
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Havaalan1 bolgesinde yer alan oteller ise; kismen kisa siireli is seyahatinde bulunan

kesimle, kismen de konferans amagli Istanbul’da bulunan kesimi agirlamaktadir.

Cizelge 3.8 : Havaalani bolgesinde yer alan oteller (Url 56-63)

Otel Konum Oda Sayis1 Kategori
Radisson Sas Sefakoy 326 5 yildiz
Holiday Inn Crowne Plaza Atakdy 330 5 yildiz
Green Park Hotel Merter 140 5 yildiz
Cinar Otel Yesilyurt 224 5 yildiz
Polat Renaissance Yesilyurt 414 5 yildiz
WOW Istanbul Otel Yesilkdy 275 5 yildiz
WOW Airport Hotel Yesilkoy 360 4 yildiz
Nov Otel Zeytinburnu 208 4 yildiz
Ibis Otel Zeytinburnu 228 3 yildiz

Istanbul’un 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olmas1 nedeniyle istanbul, turizm
acisindan avantajli pozisyona sahip olmustur. Oda gelirleri agisindan yiizde 10’a
yakin biiyiiyen Istanbul’un, doluluk oranlar1 %14 artarak, % 73’e yaklasan bir orana
ulasmustir. Istanbul, Euro bdlgesinde seyahat etmeyi tercih edenler igin uygun fiyath

bir alternatiftir (Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2010).

Cizelge 3.9 : Istanbul’a gelen turist sayilar1 (Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii,

2010)
Tiirkiye Istanbul 2009°a Gére  Onceki Yila Gore

2009 2010 2009 2010  Degisim Orani Degisim
Ocak 751.817 809.974 339.897 294.352 -134 -134
Subat 898.927 953.848 408.083 372.713 -8.7 -10.8
Mart 1.207.729 1.414.616 485.607 489.884 0,9 -6,2
Nisan  1.750.281 1.744.628 632.209 588.601 -6,9 -6,4
Mayis  2.718.788 3.147.492 700.123 688.821 -1,6 -5,1
Haziran 3.263.089 3.500.024 698.648 659.117 -57 -9,2
Temmuz 4.343.025 4.358.275 915.620 819.420 -10,5 -6,4
Agustos  3.760.372 3.719.180 747.674 630.636 -15,7 -7,8
Eylil ~ 3.136.010 3.486.319 679.686 712.583 4,8 -6,3
Ekim  2.617.193 2.840.095 761.692 715.567 -6,1 -6,2
Kasim  1.403.740 1.491.005 555917 517.318 -6,9 -6,3
Aralk  1.226.143 584.585  471.968 -8,8 -7,3

7.509.741 6.960.980
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2010 yili son verileri, Istanbul’da Isletme Belgeli 38 adet 5 yildizli otel, 79 adet 4

yildizl1 otel ve toplamda 373 adet konaklama tesisinin oldugunu ortaya koymaktadir.

Ayrica, “Belediye Belgeli” konaklama tesisleride mevcut olup bunlarin tesis: 770,
oda: 23.588, yatak: 44.945’tir. Boylece Istanbul’daki yatak kapasitesi 108.340°1
bulmaktadir (Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2010).

Cizelge 3.10 : Konaklama tesisleri - Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi “Isletme Belgeli”
(Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2010)

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM

TURU Tesis Sayis1 Oda Sayis1 Yatak Sayis1  Yatak S.
Ozel Tesis 66 8 2222 216 4435 438 4873
Butik Otel 8 2 388 69 796 138 934
Bes Yildizli Otel 35 3 9804 665 20142 1294 21436
Dort Yildizli Otel 77 2 8765 140 17585 275 17860
Ug Yildizli Otel 73 14 4566 859 8844 1676 10520
Iki Yildizl1 Otel 58 8 2148 260 4062 501 4563
Tek Yildizli Otel 11 1 336 23 635 43 678
Apart Otel 1 1 10 40 34 80 114
Golf Tesisleri 2 0 755 0 2322 0 2322
Pansiyon 1 6 10 12 19 31
Motel 0 32 0 64 0 64

333 40 29032 2282 58931 4464 63.395

Ayrica, Istanbul’da insas1 devam eden toplam 31.609 yatak kapasiteli konaklama

tesisi bulunmaktadir (Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2010).

Cizelge 3.11 : Konaklama tesisleri - Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi “Yatirnm Belgeli”
(Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2010)

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM

TURU Tesis Sayis1 Oda Sayis1 Yatak Sayis1  Yatak S.
Ozel Tesis 5 2 99 193 256 526 782
Butik Otel 4 0 143 0 286 0 286
Bes Yildizli Otel 23 13 6520 3092 13800 6400 20200
Dort Yildizli Otel 25 3 2969 376 5927 756 6683
Ug Yildizl1 Otel 8 2 798 78 1592 156 1748
Iki Yildizli Otel 1 1 10 55 20 110 130
Tek Yildizli Otel 0 0 0 0 0 0 0
Apart Otel 3 0 517 0 1760 0 1760
Golf Tesisleri 0 0 0 0 0 0 0
Pansiyon 2 0 10 0 20 0 20
Motel 0 0 0 0 0 0 0

71 21 11066 3794 23661 7948 31609

58



Bir gayrimenkul yatirim araci olarak son donemde 6ne ¢ikan otellerin 6zellikle 2010
yilinda doluluk oranlar1 ve oda basina diisen gelirleri artis gostermistir. Bu artigsa ek
olarak 2011 yilinda da yurtdisindan gelen yabanci ziyaret¢i sayisinin kendi
iilkelerindeki  ekonomik durumun diizelmesiyle birlikte artis gdstermesi

beklenmektedir.
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Sekil 3.27 : Istanbul ortalama oda fiyati, oda basina gelir ve doluluk (Hotel
Benchmark Survey STR Global,2010)

Son yillarda pek ¢ok uluslararasi otel zinciri markas: Tiirkiye’nin otel pazarina
girmisler ya da pazardaki mevcudiyetlerini arttirmislardir. Bunun bir sonucu olarak,
Istanbul’a is seyahati yapanlar ve turistlerin A smifi otel pazarindaki segenekleri
artmaktadir. Daha once kiiciik isletmeler ve aileler tarafindan isletilen 3 ve 4 yildizh
otel pazarma uluslararasi markalarin yatirim yapmaya baglamasiyla, bu otellerin

standartlar ylikselmis ve uluslararasi standartlara yaklagsmaya baslamistir.

Nitelikli ofis talebindeki artisla birlikte is seyahatlerinin artis1, yeni ofis bolgelerinin
olusumuyla yeni toplant1 otellerine ihtiyag duyulmasi, Istanbul’daki Kongre
sektoriinde yasanan gelismeler, yabanci otel zincirlerinin Tiirkiye’ye ilgisi,
Istanbul’'un “2010 yili Kiiltiir Baskenti” olmasi gibi nedenlerle otel sektoriiniin

oniimiizdeki yillarda da gelisme gosterecegi diistiniilmektedir.
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- Sisli Tlcesindeki Bazi Oteller

Siirmeli Hotels & Resorts

Ilcesi: Sisli Oda Sayis1: 203
Sinifi: 5 Yildizli Yatak Kapasitesi: 333

Hizmetleri: Kapali otopark, sauna, tiirk hamami, agik yiizme havuzu, kablosuz

internet, jakuzi, spor salonu, masaj.

2011 Y1l Sirket Fiyat1:152 ABD $ (llave yatak KDV dahil 54 ABD $ olup, oda
fiyatlarina kahvalti ve KDV dahildir.)

Genel Ogzellikleri: Otelin merkezi konumu, Bogazi¢i Kopriisii baglant1 yollarna
yakin olmasi, ulasim kolayligi ve alternatifleri olumlu yonleridir. Son yillarda
doluluk oranlarn diisiik olmasina ragmen ¢esitli organizasyonlar ve toplantilar icin

tercih edilmektedir. Otopark imkani kisitlidir (Url-34).

Sekil 3.28 : Siirmeli Hotels & Resorts (Url-34)

60



Ramada Plaza istanbul
fgesi: Sisli Oda Sayis1: 176
Smifi: 5 Yildizlh Yatak Kapasitesi: 252

Hizmetleri: A¢ik ylizme havuzu, fitness, kablosuz internet, Tiirk Hamami, sauna ve

otopark.

2011 Yili Sirket Fiyati: 120 ABD $ (Kahvalti dahil, oda fiyatlarina %8 KDV
eklenecektir.)

Genel Ozellikleri: Otel Sisli ilgesi, Halaskargazi Caddesi iizerinde konumlanmistir.
Ulasim olanaklar gesitlidir. Merkezi konumu ile talep gérmekte olan bir is otelidir.
Sirket toplantilar1 ve ¢esitli organizasyonlar i¢in tercih edilmektedir. Otel blinyesinde
hizmet veren kafe ve banka, otel kullanicilarinin yanisira ¢evresine de hizmet
vermektedir (Url-35).

Sekil 3.29 : Ramada Plaza Istanbul (Url-35)
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The Ritz-Carlton istanbul
flgesi: Sisli Oda Sayis1: 244
Sinifi: 5 Yildizlt Yatak Kapasitesi: 308

Hizmetleri: A¢ik havuz, kapali havuz, Tirk hamami, buhar banyosu, sauna, masajj

ve terapi, jakuzi, giizellik ve saglik merkezi, SPA, fitness center.

2011 Y1l Sirket Fiyat1:210 ABD $ (Kahvalt1 kisi bas1 25 € +%8 KDV seklinde
olup,oda fiyatlarina %8 KDV eklenecektir.)

Genel Ogzellikleri: Otel Isatnbul Bogazi manzarasina hakim bir noktada
konumlanmistir. Her ne kadar mimari yapist ve kent siliietine olan olumsuz etkisi
tartisma konusu olsa da, 5 yildizli oteller arasinda, merkezi konumu, ulasim
alternatifleri ve manzarasi nedeniyle yercih edilmektedir. Ayrica uluslararasi bir
marka tarafinda isletiliyor olmasi da hizmet standartlarinin bilinirliginin ytiksek

olmasi agisindan Ozellikle yabancilar tarafindan talep gérmesine neden olmaktadir
(Url-36).

Sekil 3.30 : The Ritz-Carlton Istanbul (Url-36)
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Dedeman Istanbul
fgesi: Sisli Oda Sayis1: 355
Sinifi: 5 Yildizli Yatak Kapasitesi: 552

Hizmetleri: Kapali havuz, sauna, masaj, jakuzi, solaryum, giizellik ve saglik merkezi,

fitness center.

2011 Y1l Sirket Fiyat1:166 ABD $ (Oda fiyatlarma  kahvalti ve KDV
harigtir.Kahvalt1 ticreti kisi bas1 18 € (KDV dahil ) olarak uygulanmaktadir.)

Genel Ozellikleri: Dedeman markasi ile isletilen otel, bir is otelidir. Toplant1 ve
organizasyonlar i¢in tercih edilmekte olup, merkezi konumu ve iist katlarinda
bulunan manzara olumlu o6zellikleri arasindadir. Otel gegtigimiz yillarda tadilat
gérmiis olup, teknik donanimlari giiniimiiz standartlarina ulagmis, yenilenen dis
cephesi ile modern bir goriinlime kavugsmustur. Otopark olanaklariin kisith olmast,

ozellikle toplant1 ve organizasyonlar i¢in olumsuz 6zellik olusturmaktadir (Url-37).

Sekil 3.31 : Dedeman Istanbul (Url-37)
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Sheraton Istanbul Maslak Hotel
flgesi: Sisli Oda Sayis1: 305
Sinifi: 5 Yildizlt Yatak Kapasitesi: 506

Hizmetleri: Kapali havuz, Tirk hamami, sauna, masaj, giizellik ve saglik merkezi,

fitness center, squash, bilardo.

2011 Yili Sirket Fiyat1:190 ABD $ (Oda fiyatlarina kisi basi 35 ABD $ kahvalti
ticreti ve %8 KDV eklenecektir.)

Genel Ozellikleri: Sheraton Istanbul Maslak Otel, Istanbul’un en 6nemli merkezi is
alaninda konumlanmistir. Biiylikdere Caddesi iizerinde konumlanmig olmasi ve
¢evresinde bulunan bir¢ok ofis ve is merkezi otelin cazibesini arttiran 6zelliklerdir.
Ayrica uluslararasi bir marka tarafindan isletiliyor olmasi kullanici kitlesi agisindan

giiven unsuru olusturmaktadir (Url-38).

Sekil 3.32 : Sheraton Istanbul Maslak Hotel (Url-38)
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Grand Cevahir Hotel
Tgesi:Sisli Oda Say1s1:323
Sinifi:5 Yildizlh Yatak Kapasitesi:800

Hizmetleri:Kongre salonu, balo salonu, agik ve kapali ylizme havuzu, sauna, fitness

center, Tiirk hamami ve solaryum.
2011 Yili Sirket Fiyat1:125 ABD $
Oda fiyatlarina kahvalti ve KDV dahildir.

Genel Ozellikleri: Emsallerine gore konumu nedeniyle goriiniirliigii ve reklam
kabiliyeti daha diisiik olan bir oteldir. Ancak biinyesinde yer alan yiiksek kapasiteli
balo ve toplant1 salonlar1 otelin cazibesini arttirmaktadir. Toplant1 ve organizasyon
amacli bir ¢ok Onemli firma tarafindan tercih edilmektedir. Diizenlenen bu
organizasyonlarin katilimcilarina hizmet veren kapali otoparka sahip olmasi da bir

diger olumlu 6zelligidir (Url-39).

Sekil 3.33 : Grand Cevahir Hotel (Url-39)
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Hilton Istanbul Hotel
flgesi: Sisli Oda Sayis1: 499
Sinift: 5 Yildizli Yatak Kapasitesi: 1000

Hizmetleri: 3000 kisi kapasiteli Hilton Kongre ve Sergi Merkezi; tam donanimli ve
24 saat hizmet veren Business Center, Farkli biiyiikliiklerdeki etkinleriniz igin 27
toplant1 odasi ve agik hava mekanlari, Bosphorus Terrace, Veranda Grill & Bar,
Sports Bar, Lobby Lounge, Pool Café, Dragon Restaurant, acik yiizme havuzu,
Fitness Center, yenilenen modern tenis ve squash kortlari, kosu parkuru, buhar odasi,

Jakuzi, sauna, Tiirk hamami1 ve masaj odasi.

2011 Y1l Sirket Fiyati: 225 ABD $ (Standart Oda), 275 ABD $ (Bogaz Oda), 238
ABD $ (Executive Oda), 350 ABD $ (Executive Bogaz Oda). (Oda fiyatlarina
kahvalt1 dahil ve KDV dahil degildir.)

Genel Ozellikleri: Hilton markas1, séz konusu otelin performansini olumlu ydnde
etkileyen en 6nemli unsurdur. Bunun yaninda merkezi konumu, manzarasi, yakin
cevresinde yer alan kongre vadisi otele talebin yiikksek olmasinin nedenleri
arasindadir. Ayrica otel, Amerika disinda en uzun siiredir faaliyet gosteren Hilton

oteli, Tirkiye'nin ilk bes yildizli uluslararasi otelidir (Url-40).

Sekil 3.34 : Hilton Istanbul Hotel (Url-40)
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Point Hotel Barbaros
fgesi: Sisli Oda Sayisi: 210
Sinifi: 5 Yildizlt Yatak Kapasitesi: 420

Hizmetleri:Plazma tv, ticretsiz wi-fi igeren odalar, oda servisi, sauna, kapali yiizme

havuzu, Tiirk hamami, helikopter inis sahasi, bar, pastahane.
2011 Yili Sirket Fiyat1:210-245-265 ABD $ (Oda fiyatlarina kahvaltt ve KDV
dahildir.)

Genel Ozellikleri: Otel, merkezi konumu ve ozellikle son yillarda insa edilmis
olmas1, modern dekorasyonu ve hizmet kalitesi acisindan talep gormektedir. Ust

katlarinda manzaraya sahip olan otelin otopark imkani bulunmaktadir (Url-41).

U=

)
W
W

Sekil 3.35 : Point Hotel Barbaros (Url-41)
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The Marmara Sisli

Ilgesi: Sisli Oda Sayist: 99

Sinifi: 4 Yildizl Yatak Kapasitesi: 102

Hizmetleri: Restaurant, bar, 24 saat resepsiyon, is merkezi, internet, 6zel otopark

2011 Y1l Sirket Fiyati: 154 ABD $ (Sirket fiyatlarina, kahvaltt ve KDV oda
fiyatlarina dahildir.)

Genel Ogzellikleri: Istanbul’'un onemli transfer merkezlerinden biri olan
Mecidiyekdy’e yakin konumlanmis olan otel, The Marmara markasi ile hizmet
vermektedir. Is merkezlerine yakin konumlu olmasi ve ulasim olanaklarmimn

cesitliligi nedeniyle tercih edilmektedir (Url-42).

Sekil 3.36 : The Marmara Sisli (Url-42)
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Divan City Istanbul Hotel
Ilgesi: Sisli Oda Sayis1: 144
Sinifi: 4 Yildizlt Yatak Kapasitesi: 225

Hizmetleri: Wi-fi internet, sauna, hamam, spor salonu, toplanti salonu, oda servisi,

restaurant-bar.

2011 Yili Sirket Fiyati:161 ABD $ (Sirket fiyatlarina, kahvali ve KDV oda
fiyatlarina dahildir.)

Genel Ozellikleri: Divan markasi ile isletilen otel, is merkezlerine yakin olmasi
nedeniyle tercih edilmektedir. Otelin merkezi konumu, Bogazi¢i Kopriisii baglanti

yollarina yakin olmasi, ulagim kolayligi ve alternatifleri olumlu yonleridir (Url-43).

Sekil 3.37 : Divan City Istanbul Hotel (Url-43)
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Mim Hotel istanbul

Ilgesi: Sisli Oda Sayist: 112
Sinifi: 4 Yildizl Yatak Kapasitesi: 220

Hizmetleri: Merkezi klima ve 1sitma, tv kdsesi, kablosuz internet, business center, 24

saat oda servisi.
2011 Y1l Sirket Fiyat1:126 ABD $ (Kahvalt1 ve KDV oda fiyatlarina dahildir.)

Genel Ozellikleri: Nisantasi’nda konumlanmis olan otel, merkezi konumu, uygun

kalite ve fiyat dengesi ile, is amacl kisa sureli konaklamalar i¢in tercih edilmektedir

(Url-44),
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Sekil 3.38 : Mim Hotel Istanbul (Url-44)

Titanic Comfort Sisli

Ilcesi:Sisli Oda Say1s1:51
Sinifi:3 Yildizli Yatak Kapasitesi:100

Hizmetleri: Restaurant, bar, kafe, ticretsiz kasa, sinema/uydu baglantisi, pay tv

kanallar1, toplanti salonu, internet (wi-fi), 24 saat oda servisi, kuru temizleme,

camagir servisi, valet parking.
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2011 Y1l Sirket Fiyat1:70 ABD $ (Oda fiyatlarina kahvalti ve KDV dahildir.)

Genel Ozellikleri: Is oteli olarak hizmet veren otel, merkezi konumlu olmasina
ragmen giiriiltiiden uzaktir. Otopark olanaklar1 kisitli olan otel, uygun kalite ve fiyat

dengesi ile, is amagli kisa sureli konaklamalar i¢in tercih edilmektedir (Url-45).
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Sekil 3.39 : Titanic Comfort Sisli (Url-45)

Cizelge 3.12 : Otel 6zellikleri.

Otel Konum Oda Sayis1 Kategori O(iaBlgystl
Siirmeli Hotels & Resorts Sisli 203 5 Yildizli 152
Ramada Plaza Istanbul Sisli 176 5 Yildizlh 120
The Ritz-Carlton Istanbul Sisli 244 5 Yildizlt 210
Dedeman Istanbul Sisli 355 5 Yildizlt 166
Sheraton Istanbul Maslak Hotel ~ Sisli 305 5 Yildizlt 190
Grand Cevahir Hotel Sisli 323 5 Yildizli 125
Hilton Istanbul Hotel Sisli 499 5 Yildizlh 225
Point Hotel Barbaros Sisli 210 5 Yildizli 210-265
The Marmara Sisli Sisli 102 4 Yildizlt 154
Divan City Istanbul Hotel Sisli 144 4 Yildizlt 161
Mim Hotel Istanbul Sisli 112 4 Yildizlt 126
Titanic Comfort Sisli Sisli 51 3 Yildizli 70
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4, SISLi - BOMONTI’DE KARMA KULLANIMLI YATIRIM ANALIZI

4.1 Sisli Tlcesi Genel Degerlendirmesi

Istanbul ilinin batisinda yer alan Sisli ilgesinin topraklar1 1987°de Kagithane nin
ayrilmasindan sonra ikiye boliinmiis durumdadir. Bu boliimler kuzeyde Ayazaga
bolimii ve glineyde Sisli boliimii olarak adlandirilir. Ayazaga bolimii, kuzey ve
doguda Sariyer, giineydoguda Besiktas, giineyde Kagithane, batida da Eyiip
ilceleriyle cevrilidir. Sigli bolimii ise, bati ve kuzeyde Kagithane, dogu ve
giineydoguda Besiktas, giiney ve giineybatida Beyoglu ilcelerine komsudur. Sisli
ilgesinin bu sinirlar i¢inde toplam yiizolgiimii 30 km?’dir. Catalca Yarimadasi’nin

dogu kesiminde yer alan ilge topraklarinin denize kiyis1 yoktur. Ilgenin kuzey kesimi,

gliney kesimine gore daha biiyiik ylizolglimiine sahiptir (Url-19).

Sekil 4.1 : Sisli ilgesinin konumu (Url-46)

Sisli ilcesi Istanbul’un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir.
19.yy’dan itibaren gesitli binalarin yapilmasiyla, semt 1870’lerden sonra olugmaya
baslamistir. Ferikdy’de ilk bira iiretim tesisinin kurulmasi ve Sisli’de Etfal

Hastanesi’nin agilis1 1890’11 yillara meydana gelmistir. 1913’te elektrikli tramvayin
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Sisli semtine gelmesi ve Sisli’nin son durak olmasindan sonra Sisli hizla gelismeye

baslamistir (Url-19).

Eski yillarda Beyoglu ilgesine bagli bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, 1954°te
ilge statiisiine ge¢cmistir. 1970’lerde 100.000°1 asan niifus, 2000 yil1 niifus sayiminda
270.674 iken 2010 niifus sayiminda bu say1 317.337 kisiye ulasmistir. Belirlenen bu
niifusun gece niifusu oldugu, giindiiz ise ilgenin yiiksek ticari potansiyeli nedeniyle,

yaklasik ti¢ Katina ¢iktig1 tahmin edilmektedir (Url-19).

Kirsal yerlesmesi bulunmayan Sisli ilgesinin kentsel alan1 28 mahalleden
olusmaktadir. Inceleme alan1 Merkez mahallesinde konumlanmustir. ilge smirlar
iginde kiiltiirel aktiviteler igin gesitli merkezler bulunmaktadir. Tiyatro ve sinemanin
yani sira, Liitfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, A¢ikhava
Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolar1 Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik
Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi’nin bazi birimleri

Sisli ilgesinde yer almaktadir.

Ayrica Istanbul’un en Onemli merkezi is alanlari da Sisli’de bulunmaktadir.
Biiytikdere Caddesi ekseni ve Maslak’ta yer alan bir¢ok ofis binasi ile dnemli is ve
finans merkezi ilgenin ticari potansiyel agisindan gelismesine neden olmustur.
Aligveris merkezi acisindan bakildiginda da ilgenin bir¢cok biiylik yatirrma ev

sahipligi yaptig1 goriilmektedir.

Sisli kurulusundan itibaren iist sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azimliklarin ragbet ettikleri bir yerlesim birimi olmustur. Cumhuriyet’ten sonra, bu
sosyo-kiiltiirel yap: bir dl¢iide degisse de halen Sisli ilgesi Istanbul’da azimliklari,

belli ve giderek azalan bir oranda da olsa, bulunduklari1 nadir semtlerinden biridir.

4.2 Proje Alan1 Analizi

Bu boéliimde daha dnceki boliimlerde ele alinan karma kullanimli proje taminlart ve
sektor analizleri 1s181inda Ornek alan olarak segilen Sisli — Bomonti’de karma
kullaniml1 bir proje yatirim analizi ¢alismas1 yapilacaktir.

4.2.1 Inceleme alanmin konumu ve cevre ozellikleri

Bomonti, Istanbul'un ilk sanayi bolgelerinden birisidir. Bir zamanlarin apartman

semti Ferikdy Firin Sokag1 ve Siracevizler Caddesi ile Baruthane Deresi yamaglari
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arasinda, genellikle ¢ok katli apartmanlardan ve sanayi kuruluslarindan olusan bir

alandir.

Bomonti Sanayi Bolgesi'nin gegmisi 1892'ye kadar gitmektedir. Bir sokaga adin1 da
vermis olan bira fabrikasinin kurulmasindan sonra digerleri de faaliyete ge¢mistir.
Fakat, iilkedeki ekonomik gelismeye bagli olarak, bolgedeki sanayilesme 1955'e
kadar agir cereyan etmistir. Buradaki sanayi faaliyetlerine yerel yonetimlerin ilgisi
1952'de baglamistir. Bomonti Sanayi Bolgesi'nde, eskiden oldugu gibi bugiin de agir
hammadde kullanmayan ve agir mamul madde iiretmeyen sanayi kollar
cogunluktadir. Fakat Bomontinin gegirdigi degisim siireci i¢inde bolgede hakim

sanayi alanlari da degisime ugramistir.

Inceleme alani, Silahsér Caddesi, Birahane Sokak, Huzur Sokak, lyi Niyet Sokak,
Giliveng Sokak ve Ferikdy Firin Sokak ile cevrelenmis olan Sisli ilgesi, Merkez

mahallesi, 1548 numarali, toplam 36.978,12 m? yiizol¢iimiine sahip adadir.

Calisma kapsaminda segilen inceleme alaninin yakin g¢evresinde Bomonti Bira
Fabrikasi, Anthill Residence Projesi, IC Antbel Bomonti Projesi, Sinpas Bomonti
Projesi, bir ¢ok residence insaati, Fransiz Fakirhanesi, Mimar Sinan Universitesi
ingaat1, Staras Stiidyolari, Anadolubank ofis binasi, Bomonti Plaza ve Ozel Bilgi

Koleji yer almaktadir.

Bomonti bolgesi, yapisi itibariyle tekstil sektoriinlin fabrika satis magazalarinin,
tiretim tesisleri ile birlikte yer aldigi bir bolgedir. Bolgede iiretim-ofis-showroomun
birlikte yer aldig: tesisler ya kendi sahipleri olduklart binalar1 kullanmakta ya da
binalar1 komple kiralama yolunu se¢mektedirler. Yakin ¢evrede ayrica, tiretim-ofis

ve showroomun ayni katta bulundugu ofis katlar1 da bulunmaktadir.

Alana toplu tasima imkanlar1 otobiis ve metro olmak iizere gesitlidir. Parselin
Osmanbey metro istasyonu ve toplu tasima duragma olan mesafesi yaklasik 1
km.dir. Ozellikle Istanbul Levent-Taksim metro hattinin uzatilmas: ve eklenen yeni
duraklar ile bu bolgeden ulasim olanaklar1 genislemis, Bomonti’den Istanbul merkezi

is alan1 olan Maslak’a direkt ulasim saglanmistir.
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Sekil 4.3 : Inceleme alaninin konumu-1946 (Url-47)

Bolgenin hem Kent merkezindeki olanaklara yakin yer almasi, hem de Kent
karmasasindan izole edilmis olmasi; Bomonti bolgesinin en olumlu 6zelliklerinden
biridir. Bomonti Bolgesi konumsal olarak, Piyalepasa Bulvari’na, Halaskargazi
Caddesi’ne, Taksim’e, Sisli merkeze, Mecidiyekdy’e, Siitliice-Piyalepasa Bulvari
tiinel yoluna, Perpa Ticaret Merkezi’ne ve cevreyolu baglantilarina oldukg¢a yakin
durumdadir. Bolgenin bu merkezi konumu degisik ulasim alternatiflerinin
zenginlesmesine sebebiyet vermis ve bolgeyi ragbet gorlir bir hale getirmistir.
Dolmabahge-Dolapdere-Piyalepasa-Kagithane Tiineli’nin agilmasiyla, Besiktas ve
Dolmabahge’ye ulasim imkani daha da iy1 hale gelmistir. Bélgede konumlu 5 yildizh
kongre oteli olan Grand Cevahir Hotel’in yanisira Caglayan bolgesinde yer alan yeni

Adalet Sarayr gibi yapilar da bolgenin prestijini arttirmaktadir. Tim bunlarin
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yamisira; Silahsér Caddesi iizerinde Mimar Sinan Universitesi ingaati tamamlanma
asamasindadir. Yap1 faaliyete gectiginde, bolgeye Ogrencilerin de gelmesi ile
canlanma yasanacag1 diistiniilmektedir. Ayrica orta vadede gerceklesmesi diisiiniilen

kentsel doniisim projesi ile bdlgenin c¢ehresinin biitliniiyle degistirilmesi

planlanmaktadir.

Sekil 4.5 : inceleme alaniin konumu (Url-48)
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LA A Inceleme Alan1 R

Sekil 4.6 : Inceleme alaninin konumu (Url-6)
4.2.2 Alanin 6nerilen imar durumu ve yapilasma kosullar:

Istanbul ili, Sisli flgesi imar ve Planlama Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde
ornek alanin, 16.04.2005 onay tarihli 1/5000 6l¢ekli Dolapdere, Piyalepasa Bulvari
ve Cevresi Revizyon Nazim Imar Plani ve 30.12.2005 onay tarihli tadilat plani ile
08.02.2007 onay tarihli 1/1000 &lgekli Dolapdere ve Piyale Pasa Cevre Uygulama
Imar Plan1 sinirlar iginde kaldig1 6grenilmistir. Bu plana gore, cevredeki parsellerin
yapilasma kosullar1 da dikkate alinarak, konu alan igin MiA —1 (Merkezi Is Alani -
1) lejandi 6nerilmektedir. Yapilagma kosullari su sekildedir:

Merkezi is Alam-1
- TAKSHin=0,35

- TAKSmax=0,50

- KAKS=3,00

- Irtifa serbesttir.

- Merkezi Is Alanlari’nda is merkezleri, banka ve finans gibi ticari islevlerin yonetim
merkezleri, toptan ticaret, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok katli magaza, aligveris merkezi, otel,
motel vb. konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi
kiiltiir tesisleri ile lokanta, restaurant, gazino gibi eglenceye yonelik kullanimlar,

yonetim binalari, kentsel donati ve yesil alan yer alabilir. (Sisli Belediyesi’nden
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alinan bilgilere gére MIA alanlarma“residence” islevinin eklenmesi i¢in Biiyiiksehir

Belediyesine bagvuru yapilmistir.)

- Ayrica s6z konusu alanda ticaret alanlarinda yer alabilen 6zel hastane islevi de

Ongoriilmiistiir
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Sekil 4.7 : Ornek alanin imar plan1 (Url-6)
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4.2.3 Alanin 6nerilen karma kullanim proje bilesenleri

Inceleme alaninda, bu tez kapsaminda, yapilan sektdr arastirmalart gdz Oniine
alinarak, bolgede yasanan gelismeler dogrultudsunda, ana islevler olarak rezidans ve
ofis ile hem bu islevlere hem de yakin ¢evresine hizmet eden aligveris merkezi ve
otel kullanimlar gelistirilecegi varsayilmistir. Karma kullanimli proje bilesenlerinin
genel olarak proje i¢cindeki dagilimi ve oranlari, bdlgenin ihityaci, bolgedeki mevcut
stok durumu ve genel piyasa kosullar1 ele alinarak belirlenmistir. Ayrica bolge geneli
incelenerek Ornek alanda alternatifli olarak bir de hastane islevi gelistirilmesi

Ongorilmiistiir.
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Hastane islevinin ongdriilmesinin sebebi, hem Bomonti bolgesine, hem de yakin
cevresine hizmet verebilecek, ayni zamanda karma kullanimli proje icinde genel
olarak projenin ¢ekim giiciinii arttiracak bir islev olacagimin ongdriilmesidir.
Hastanelerin yarattigi genel potansiyel ile 6ngoriilen karma kullanimli projenin de

ziyaret¢i sayilarinda artig yaratmasi beklenmektedir.

Istanbul icin yapilan arastirmalarda, hastanelerin genel kiralama modelleri
incelenmis, ofisten farkli bir kiralama sistemi oldugu gdriilmiistiir. Istanbul’da
faaliyette olan Ozel hastaneler incelenerek, orta Ol¢ekte hastane alan dagiliminin
8.000 — 12.000 m® araliginda yogunlastigi belirlenmistir. Ozellikle bir marka
degerine sahip, bilinirligi yliksek ve zincir olarak faaliyet goOsteren hastaneler
incelenmis, birebir goriismeler yapilmistir. Bu goriismeler sonunda elde edilen

giincel bilgiler hastane islevi i¢in yapilan hesaplamalarda kullanilmistir.

Hastanelerin kiralama modelleri incelendiginde, tiim giderlerin ve bina igindeki
donanimlarin imalatinin kiraciya ait oldugu 6grenilmistir. Bu modelde yatirimci
acisindan bakildiginda, ince insaat maliyetinin kiraciya ait olmasi nedeniyle, ilk

yatirim maliyeti benzerlerine gore diisiiktir.

Yine ofisten farkli olarak, insa edilen binanin tiimii hastane olarak kullanildiginda,
tek bir kiract olmasindan dolayi, yonetim gideri de bulunmamaktadir. Buna ek
olarak, yenileme maliyeti de kiraciya ait olup, bir isletme gideri olmaktan
c¢ikmaktadir. Tek bir kiraci olmasi ve tim binanin tek bir kiraci tarafindan
kiralanmas1 sonucunda, bina kiralandigi andan itibaren doluluk orani da %100
olmaktadir. Tiin bu bilgiler 1s181nda, kiralama modeli olarak, hastane islevinin diger
islevlere gore daha diisiik risk ile gelir getirdigi, isletmeciye ait herhangi bir gider
unsurunun bulunmadigi ve tek bir kiract olmasindan dolay1 kiracinin yapmis oldugu
ince ingaat, tefrisat ve techizat yatirimi sonucunda yapilan kira s6zlegmelerinin uzun
donemli oldugu ve faaliyete gectigi andan itibaren doluluk oraninin bu nedenle

yiiksek oldugu goriilmiistiir.

Buna karsilik kira rakamlarinin ofise oranla daha diisiik seviyelerde seyrettigi
belirlenmistir. Kiract tarafindan yapilan yatirnmlar ve kiralama modelinin
benzerlerine gore daha uzun sureli olmasi, yenileme maliyeti ve isletme giderlerinin
kiractya ait olmasi da kira rakaminin daha diisiik olmasina neden olan etmenler

arasindadir.
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Projenin alternatifli islev dagilimlar asagidaki gibi kabul edilmistir.

Cizelge 4.1 : Islev dagilimi (Alternatif 1)

Islev Oran Alan (m?)
Ofis 40% 44.374
Rezidans 45% 49.920
Alisveris Merkezi 5% 5.547
Otel 10% 11.093
Toplam 100% 110.934
Alisveris Merkezi 5%
Rezidans 45%
Ofis 40%

0% 5%  10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%  50%
Sekil 4.8 : Islev dagilimi (Alternatif 1)

2. alternatifte 0rnek alanda kullanilan ofis ve rezidans alanlarinin %5 oraninda
azaltilmasiyla elde edilen toplam alanin %]10’u oraninda hastane alani insa edilecegi
kabul edilmistir. Bu alternatifte hastane alani, yapilan arastirmalar ile parallel olarak,
11.093 m? olarak ongoriilmiistiir. Otel ve aligveris merkezi islevlerinin alanlar1 her
iki alternatifte de aynidir. Ofis islevi 1. alternatifte 44.374 m? olarak ongoriilmiisken

2

2. alternatifte hastane islevine ayrilan alan nedeniyle 38.827 m“° olarak

ongoriilmistiir. Rezidans islevi 1. alternatifte 49.920 m? olarak ongoriilmiisken 2.

2

alternatifte yine hastane islevine ayrilan alan nedeniyle 44.374 m“ olarak

Ongorilmiistiir.
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Cizelge 4.2 : Islev dagilimi (Alternatif 2)

Islev Oran Alan (m?)
Ofis 35% 38.827
Rezidans 40% 44.374
Aligveris Merkezi 5% 5.547
Otel 10% 11.093
Hastane 10% 11.093
Toplam 100% 110.934
Hastane —ﬁ 10%
Otel 10%
Alisveris Merkezi 5%
Rezidans 40%
Ofis 35%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Sekil 4.9 : Islev dagilimi (Alternatif 2)
4.3 inceleme Alaninda Proje Bilesenlerinin Fizibilite Calismas

4.3.1 Karma kullanimh proje gelistirme yontemi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler iiretip piyasaya arz etmek ve bunun
sonucunda kar etmektir. Yatirim, ticari karlilig1 tiretilecek mal veya hizmetler i¢in
yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin etme olanagi saglayacak
fiyatlarla satilmasina baghdir. Projenin girisimci yoniinden incelenmesi, proje
konusu triiniin yer aldigr sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin

incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer
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aldigr pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler

olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin
pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam
harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda projenin elde
edecegi gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu
varsayimlarda sektoriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer

projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmini ile
projenin gergeklestirilmesi durumunda elde edilecek net gelirler belirli bir iskonto

orani ile indirgenerek, net bugiinkii karinin ne olacagi hesaplanir.

4.3.2 Karma kullammmh proje gelir ve gider analizi

Gelir ve gider analizi, oneri alanda gelistirilen iglevlerin gelecekteki net getirilerinin
bugiinkii degerinin tespit edilmesidir. Gelecekteki getiriler bir iskonto orani ile
indirgenerek bugiinkii degere ulasilir. Gelistirilen islevlere ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir
tutarin1 deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu

islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.

Net bugiinkii deger, planlanan yatirimlarin performanslarini belirleyen ve yaygin

olarak kullanilan net gelirlerin iskonto edilmesiyle ulasilan degerdir.

Iskonto oranmin belirlenmesinde risksiz getiri oranina proje risk primi eklenerek
hesaplamalar yapilir. Ulke riskini de igeren, yurtdis1 piyasalarda satilan hazine
garantili doviz cinsi tahviller Eurobond olarak adlandirilir. Degisik vadelerde
bulunmakta olup piyasada giinliik olarak alim satimi yapilabilmektedir. Bu tahviller
tilkemizde finansal hesaplamalara baz olan risksiz getiri oraninin gdstergesi olarak
kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Dolar bazli Eurobond, 2019 vadeli

Eurobond'u olup gosterge tahvil niteligi tagimaktadir.

Ozellikle uzun donemli ticari Omrii olan gayrimenkullerin degerlemesinde
gayrimenkuliin ticari dmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle

risksiz getiri orani kabullerinde uzun vadeli Eurobond cesitlerinin proje bazinda
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degerlendirilerek kullanilmasinin diinya kabullerine uygun olacagi ongoriilmiistiir.

Bu onarin iginde {ilke riski de bulunmaktadir.

Her bir gayrimenkuliin kendi i¢inde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari,
gayrimenkuliin yeri, konumu, ticari durumu, sektérdeki diger benzerleri ile
karsilastirmast gibi veriler ve riskler market indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla

daha diisiik performansi olan bir gayrimenkuliin pazar riski daha yiiksek olacaktir.

Net bugiinkii deger kavrami, arsa pazar degeri ve gelistirici primini igeren toplam net
kar olarak ifade edilebilir. Tez kapsaminda yapilan fizibilite ¢alismalarinda arsanin
gelistiriciye ait oldugu varsayillmistir. Bu nedenle toplam net kar hesaplamalar

sirasinda ayrica arsa maliyeti ongorilmemistir.

Ulkemizde gayrimenkuliin {izerine yapilacak ingaatin karsiliginda arsa alimi gegerli
bir ticaret yontemidir. Gayrimenkul sektorii agisindan mevcut piyasada gerceklesen
projelere bakildiginda, arsa edinmenin bir kisminin kat karsiligi modeli olarak da
bilinen, hasilat paylasimi orani belirlenmek suretiyle gerceklestigi goriilmektedir. Bu
yontemle mal sahibine arsa karsilig1 verilen bedel, gayrimenkuliin yeri, konumu ve

yarattig1 ticari potansiyele gore degismektedir.

Bir proje gelistirmek icin arsa edinilmesi ile ilgili, bir bagka yontem ise arsanin
hasilat paylasimindan farkli olarak nakit para karsiligi alinmasidir. Bu durumda arsa
yatirimecitya ait oldugundan, hasilatin tiimiinii olustiran gelir ve giderler de
yatirimetya ait olur. Bu gelir ve giderlerin iskonto edilmesiyle ulasilan deger olan net

karin i¢inde arsa degeri de bulunmaktadir.

Yapilan fizibilite caligmalarinda arsanin yatirimci tarafindan satin alinmis oldugu
varsayllmistir. Bu nedenle bir hasilat paylasimi orani belirlenmesi ile kat karsilig
modeli veya arsa maliyeti ongoriilmemistir. Elde edilen sonug¢ degerleri projenin arsa

degerini de igeren toplam net kar olarak hesaplanmistir.

Yapilan hesaplamalar sirasinda para birimi olarak, rezerv para niteliginde olan
Amerikan Dolar1 kullanilmistir. Rezerv para, merkez bankalari ile uluslararas: finans
kuruluslarinin portfoylerinde bulunan doéviz ve altin cinsinden varliklar1 ifade
etmektedir. Buna gore, 6deme aracinin rezerv para 6zelligi tasiyabilmesi i¢in, diger
paralar karsisindaki degeri istikrarli olmali, diinya ticaretindeki pay1 biiytik bir iilkeye

ait olmali, doviz piyasalarinda rahatlikla alinip satilabilmelidir. Amerikan Dolari’nin
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bu ozelliklere sahip olmasi, diger paralar karsisinda degerinin istikrarli olmas1 goz

Oniine alinmig ve hesaplamalarda para birimi olarak kullanilmistir.

Yapilan fizibilite calismasi sirasinda hesaplanan giderler igerisinde yer alan ingaat
maliyetleri, Istanbul i¢in yapilan piyasa arastirmalari sirasinda yapilan goriismelerde

edinilen bilgiler goz o6niine alinarak dngorilmiistiir.

Mevcut piyasa kosullarinda ofis, rezidans, aligveris merkezi, otel ve hastane
maliyetleri arastirilmig, ayrica otopark maliyetleri aragtirilmistir. Her y1l Bayindirlik
ve Iskan Bakanlig1 tarafindan agiklanan yapi yaklasik birim maliyetleri incelenmis,
ancak yapilan piyasa arastirmalarinda, yapinin konumuna, niteligine ve islevine bagl
olarak mevcut ingaat maliyetlerinin aciklanan bu rakamlarin iizerinde oldugu
Ogrenilmistir.

Sektdr arastirmalari dogrultusunda, A smifi ofisler igin Istanbul Avrupa yakasinda
birim insaat maliyetlerinin mevcut piyasa kosullar1 ile uyumlu olarak 700 ABD $/m?
ongoriilebilecegi, rezidans i¢cin 800 ABD $/m? Ongoriilebilecegi Ogrenilmistir.
Aligveris merkezleri i¢in birim ingaat maliyetleri 800 ABD $/m? olarak, otel igin ise
yapilan tefrisat ve techizat maliyetinin diger islevlere gore daha yiiksek olmasindan
dolay1 1.000 ABD $/m? olarak ongériilmiistiir. Otel ingaat maliyeti arastirmalarindan

4 yildizli, uluslararas: standartlarda sehir oteli maliyetleri baz alinmistir.

Otopark maliyetleri tiim iglevler i¢in 300 ABD $/m? olarak 6ngdriilmiistiir. Otopark
ingaat maliyetinin diisiik olmasinin nedeni, bu mahallerde inca ingsaat giderlerinin

olmamasidir.

Hastane i¢in yapilan arastirmalarda, yatirimei agisindan tiim ince imalat, techizat ve
tefrisatin kiraciya ait olmasi nedeniyle hastane ingaat maliyetinin diisiik oldugu
Ogrenilmistir. Mevcut piyasa verileri dogrultusunda hastane i¢in birim insaat maliyeti

500 ABD $/m? olarak ongoriilmiistiir.

Onggoriilen ingaat maliyetlerine ek olarak, insaat maliyetinin belirli bir oraninda
altyapt maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri ile proje genel giderleri
maliyetleri ongoriilmistiir. Altyap: maliyeti hesabi igerisinde; dogalgaz altyapisi,
elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b.
bulunmaktadir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri i¢erisinde; asfaltlama maliyetleri,
cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri,

drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir. Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde;
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avan proje, mimari, elektrik, sithhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirlii projenin ve
detayin ¢izdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi bedelleri

v.b. maliyetler bulunmaktadir.

4.3.3 Ofis islevi gelir ve giderleri

Inceleme alaninin MIA icinde yer almasi, alternatifli ulasim olanaklarinin bulunmast,
toplu tasima araglar ile erisim kolayligi ve bolgedeki gelisimler ile dogru orantili
olarak oneri proje igindeki A simifi ofis kullanimi 1. alternatifte %40, 2. alternatifte

%35 olarak alinmustir.

Birim kira degeri her iki alternatif i¢cin 20 ABD $/m?*ay olarak kabul edilmis olup,
kira degerinin her yil kabul edilen %3 enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir. 1.
alternatif i¢in ofis alam1 %40 oranla, 44.374 m2, 2. alternatif i¢in %35 oranla, 38.827
m? olarak kabul edilmistir. Teknik hacimler ve emsale dahil olmayan alanlarin i¢inde
bulundugu briit ofis alani hesaplanirken, bu alanlar %10 oraninda arttirilmistir.
Ofislerde otopark ihtiyaci her 50 m? ofis alani icin 1 otopark olacak sekilde, istanbul
Otopark Yonetmeligi’ne uygun olarak hesaplanmigtir. Otopark alani olarak her arag
icin 30 m? alan ayrilacagi varsayilmistir. Bu hesaba gore 1. alternatifte 29.287 m?, 2.

alternatifte 25.626 m? kapali otopark alani ihtiyaci hesaplanmustir.

Tim bu hesaplamalarin sonucunda toplam ofis alan1 1. alternatif i¢in 78.098 m?, 2.

alternatif i¢in 68.336 m? olarak kabul edilmistir.

Ofisler i¢in birim insaat maliyeti genel piyasa kosullar1 dogrultusunda 750 ABD
$/m?, otopark i¢in birim insaat maliyeti 300 ABD $/m? olarak 6ngdriilmiistiir.
Altyapt maliyeti hesab1 igerisinde; insaat maliyetinin %8’i oraninda dogalgaz
altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin
tyilestirme v.b. bulunmaktadir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri i¢erisinde; insaat
maliyetinin %1’i oraninda asfaltlama maliyetleri, ¢evre diizenleme maliyetleri,
peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b.
bulunmaktadir. Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; insaat maliyetinin %8’i
oraninda avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirlii
projenin ve detayin ¢izdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi

bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

Ofis ingaatinin, 2012 ve 2013 yillarinda esit olarak %50 oraninda gergeklestirilerek,

ingaatin 2013 yil1 sonunda tamamlanacag varsayilmstir.
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Ofislerin doluluk oranlarmin, her iki alternatif i¢in mevcur pazar arastirmalar
dogrultusunda, faaliyete gectigi ilk yil olan 2014’te %75 ile baslayarak, ilerleyen

yillarda %98 doluluk oranina ulasacagi ve bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.

Ofisler i¢cin yenileme maliyeti oraninin insaat maliyetinin %1°1 kadar, yOnetim
giderleri oranmin ise toplam kira gelirinin %10’u kadar olacagi ongoriilmiistiir.
Hesaplamalarda kapitalizasyon orani %8, indirgeme oranit 2019 yili vadeli son 6
aylik Dolar bazli Eurobond tahvili oran1 olan %6,23 risksiz getiri oranina, % 4,77

proje risk primi eklenerek %11 olarak kullanilmustir.

Her iki alternatif icin hesaplanan ofis gelir ve giderleri sonucunda, 1.alternatifte
Onerilen ofis alaninin net gelirlerinin yillar i¢cinde 2. alternatife gore daha yiliksek
oldugu gorlilmiistiir. 1. alternatif icin hesaplanan, arsa pazar degeri ve gelistirici
primini igceren toplam net kar olarak ifade edilen net bugiinkii deger 49.247.029 ABD
$, 2. alternatif i¢in 43.091.150 ABD $ olarak hesaplanmustir.

Cizelge 4.3 : Ofis gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Alternatif 1)

Ofis Alam 44.374
Briit Ofis Alani 48.811
Otopark Adedi ihtiyaci (Her 50 m? Igin 1 Adet) 976
Otopark Alani Thtiyaci (Arag Basina 30 mz) 29.287
Toplam Ofis Alam 78.098
Birim ingaat Maliyeti (ABD $/m°) 750
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyap1 Maliyeti Orani 8%
Cevre Tanzimi Maliyeti Orant 1%
Insaat Maliyet (ABD $) 49.479.831
Proje Genel Giderleri Orani 8%
Toplam Maliyet (ABD $) 53.438.217
Ofis Birim Kira Degeri (ABD $/m*/ay) 20
Yenileme Maliyeti Orani 1%
Yonetim Gideri Orant 10%
Kapitalizasyon Orani 8%
Indirgeme Orani 11%
Enflasyon Orani 3%
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Cizelge 4.4 : Ofis gelir ve gider hesaplar1 (Alternatif 1)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Doluluk Orant (%) 0 0% 0% 75% 80% 85% 90%
Kiralanabilir Alan (m?) 0 0 0 48.811 48.811 48.811 48.811
Dolu Ofis Alant 0 0 0 36.608 39.049 41.489 43.930
Ofis Birim Kira Degeri (ABD $/m%/ay)| 0 20 21 21 22 23 23
Toplam Kira Geliri (ABD $) 0 0 0| 9.321.069 | 10.240.748| 11.207.218| 12.222.460
Yonetim Gideri 0 0 0| 932.107 | 1.024.075| 1.120.722| 1.222.246
Yenileme Maliyeti 0 0 0] 481.589 496.036 510.917 526.245
Ingaat Maliyeti 0] 26.719.109| 26.719.109

Toplam Giderler (ABD $) 0| 26.719.109| 26.719.109| 1.413.695 | 1.520.111f 1.631.639| 1.748.491
Net Nakit Akig1 (ABD $) 0[-26.719.109|-26.719.109| 7.907.373 | 8.720.637| 9.575.579| 10.473.969
Donem Sonu Deger 0

Toplam Net Gelirler (ABD $) 0[-26.719.109|-26.719.109| 7.907.373| 8.720.637| 9.575.579| 10.473.969
Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Doluluk Orani (%) 95% 98% 98% 98% 98% 98%
Kiralanabilir Alan (m?) 48.811 48.811 48.811 48.811 48.811 48.811
Dolu Ofis Alani 46.371 47.835 47.835 47.835 47.835 47.835
Ofis Birim Kira Degeri (ABD $/m?/ay) 24 25 25 25 25 25
Toplam Kira Geliri (ABD $) 13.288.530| 14.119.413| 14.542.996| 14.542.996| 14.542.996| 14.542.996
Yonetim Gideri 1.328.853| 1.411.941| 1.454.300| 1.454.300f 1.454.300{ 1.454.300
Yenileme Maliyeti 542.032 558.293 575.042 592.293 592.293 592.293
Insaat Maliyeti

Toplam Giderler (ABD $) 1.870.885| 1.970.234| 2.029.341| 2.046.593| 2.046.593| 2.046.593
Net Nakit Akisi (ABD $) 11.417.645| 12.149.179| 12.513.654| 12.496.403| 12.496.403| 12.496.403
Dénem Sonu Deger 156.205.036
Toplam Net Gelirler (ABD $) 11.417.645| 12.149.179| 12.513.654| 12.496.403| 12.496.403|168.701.439

Ofis Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1)

49.247.029

Cizelge 4.5 : Ofis gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Alternatif 2)

Ofis Alam 38.827
Briit Ofis Alam 42.710
Otopark Adedi Thtiyaci (Her 50 m? i¢in 1 Adet) 854
Otopark Alani Thtiyaci (Arag Basina 30 m?) 25.626
Toplam Ofis Alant 68.336
Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 750
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyap1 Maliyeti Orani 8%
Cevre Tanzimi Maliyeti Orani 1%
Insaat Maliyet (ABD $) 43.294.852
Proje Genel Giderleri Orani 8%
Toplam Maliyet (ABD $) 46.758.440
Ofis Birim Kira Degeri (ABD $/m*/ay) 20
Yenileme Maliyeti Orant 1%
Yonetim Gideri Orant 10%
Kapitalizasyon Oran1 8%
Indirgeme Oram 11%
Enflasyon Orani 3%
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Cizelge 4.6 : Ofis gelir ve gider hesaplar1 (Alternatif 2)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Doluluk Orant (%) 0 0% 0% 75% 80% 85% 90%
Kiralanabilir Alan (m?) 0 0 0 42.710 42.710 42.710 42.710
Dolu Ofis Alani 0 0 0 32.032 34.168 36.303 38.439
Ofis Birim Kira Degeri (ABD $/m%/ay)| 0 20 21 21 22 23 23
Toplam Kira Geliri (ABD $) 0 0 0| 8.155.935| 8.960.654| 9.806.316|10.694.653
Yo6netim Gideri 0 0 0] 815.594 896.065 980.632| 1.069.465
Yenileme Maliyeti 0 0 0] 421.390 434.032 447.053| 460.464
Insaat Maliyeti 0|23.379.220 | 23.379.220

Toplam Giderler (ABD $) 0| 23.379.220| 23.379.220| 1.236.984| 1.330.097| 1.427.684| 1.529.929
Net Nakit Akist (ABD $) 0|-23.379.220|-23.379.220| 6.918.952| 7.630.557| 8.378.632| 9.164.723
Donem Sonu Deger 0

Toplam Net Gelirler (ABD $) 0|-23.379.220|-23.379.220| 6.918.952| 7.630.557| 8.378.632|9.164.723

Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Doluluk Orani (%) 95% 98% 98% 98% 98% 98%
Kiralanabilir Alan (m?) 42.710 42.710 42.710 42.710 42.710 42.710
Dolu Ofis Alam 40.574 41.856 41.856 41.856 41.856 41.856
Ofis Birim Kira Degeri (ABD $/m%/ay) 24 25 25 25 25 25
Toplam Kira Geliri (ABD $) 11.627.464| 12.354.487| 12.725.121| 12.725.121| 12.725.121| 12.725.121
Yonetim Gideri 1.162.746| 1.235.449| 1.272512| 1.272.512| 1.272.512| 1.272.512
Yenileme Maliyeti 474.278 488.506 503.162 518.257 518.257 518.257
Ingaat Maliyeti

Toplam Giderler (ABD $) 1.637.025| 1.723.955| 1.775.674| 1.790.769| 1.790.769| 1.790.769
Net Nakit Akisi (ABD $) 9.990.440( 10.630.531| 10.949.447| 10.934.353| 10.934.353| 10.934.353
Donem Sonu Deger 136.679.407
Toplam Net Gelirler (ABD $) 9.990.440( 10.630.531| 10.949.447| 10.934.353| 10.934.353(147.613.759
Ofis Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 2) 43.091.150

4.3.4 Rezidans islevi gelir ve giderleri

Bolgedeki gelisimler ile dogru orantili olarak 6neri proje igindeki rezidans kullanimi

1. alternatifte %45, 2. alternatifte %40 olarak alinmustir.

Birim satig degeri her iki alternatif i¢in 4.500 ABD $/m? olarak kabul edilmis olup,
satig degerinin her yil projenin prim yapmasina bagli olarak %8 oraninda artacagi
varsayllmistir. 1. alternatif igin rezidans alanm1 %45 oranla, 49.920 m?, 2. alternatif
icin %40 oranla, 44.374 m? olarak kabul edilmistir. Teknik hacimler ve emsale dahil
olmayan alanlarin i¢inde bulundugu briit rezidans alani hesaplanirken, bu alanlar
%10 oraninda arttirilmistir. Rezidanslarda otopark ihtiyaci her {inite i¢in 3 otopark

2 alan

olacak sekilde hesaplanmistir. Otopark alami olarak her ara¢ i¢in 30 m
aynlacag varsayilmistir. Bu hesaba gore 1. alternatifte 36.608 m?, 2. alternatifte

32.541 m? kapali otopark alani ihtiyact hesaplanmustir.
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Tiim bu hesaplamalarin sonucunda toplam rezidans alani 1. alternatif i¢in 91.521 m?,

2. alternatif icin 81.352 m? olarak kabul edilmistir.

Rezidanslar i¢in birim ingaat maliyeti genel piyasa kosullar1 dogrultusunda 800 ABD
$/m?, otopark i¢in birim insaat maliyeti 300 ABD $/m? olarak 6ngdriilmiistiir.
Altyapt maliyeti hesab1 igerisinde; insaat maliyetinin %8’ oraninda dogalgaz
altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin
tyilestirme v.b. bulunmaktadir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; insaat
maliyetinin %1’i oraninda asfaltlama maliyetleri, ¢evre diizenleme maliyetleri,
peyzaj maliyetleri, agik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b.
bulunmaktadir. Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; insaat maliyetinin %8’
oraninda avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirli
projenin ve detayin ¢izdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi

bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

Rezidans ingaatinin, 2012 ve 2013 yillarinda esit olarak %50 oraninda
gerceklestirilerek, insaatin 2013 yili sonunda tamamlanacagl varsayilmistir.
Hesaplamalarda rezidans satiglarinin 2012 yili itibariyle baslayarak 3 yilda
tamamlanacagi, ilk yi1l %40’ 1nin, ikinci yil ve {iglincii yilda esit olarak %30’unun
satisinin gergeklestirilecegi dngoriilmiistiir. Indirgeme oran1 2019 yili vadeli son 6
aylik Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan %6,23 risksiz getiri oranina, % 4,77

proje risk primi eklenerek %11 olarak kullanilmustir.

Her iki alternatif i¢in hesaplanan rezidans gelir ve giderleri sonucunda, 1.alternatifte
onerilen rezidans alaninin net gelirlerinin yillar i¢inde 2. alternatife gore daha yiiksek
oldugu goriilmistiir. 1. alternatif i¢in hesaplanan, arsa pazar degeri ve gelistirici
primini igeren toplam net kar olarak ifade edilen net bugilinkii deger 161.854.411
ABD $, 2. alternatif i¢in 143.870.587 ABD $ olarak hesaplanmustir.
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Cizelge 4.7 : Rezidans gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Alternatif 1)

Rezidans Alani 49.920
Briit Rezidans Alant 54.913
Ortalama Rezidans Alani 90,00
Rezidans Adedi 610
Otopark Adedi Ihtiyaci (Her Unite I¢in 2 Adet) 1.220
Otopark Alani ihtiyaci (Arag Bagina 30 m®) 36.608
Toplam Rezidans Alani 91.521
Birim ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 800
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyap1 Maliyeti Orani 8%
Cevre Tanzimi Maliyeti Orani 1%
Insaat Maliyet (ABD $) 59.854.634
Proje Genel Giderleri Orani 8%
Toplam Maliyet (ABD $) 64.643.005
Rezidans Birim Satis Degeri (ABD $/m?) 4500
Indirgeme Oram 11%
Enflasyon Orani 3%

Cizelge 4.8 : Rezidans gelir ve gider hesaplar1 (Alternatif 1)

Yillar 2011 2012 2013 2014
Satig Orani (%) 0 40% 30% 30%
Satilabilir Alan (m?) 0 54.913 54.913 54.913
Satilan Alan 0 21.965 16.474 16.474
Rezidans Birim Satig Degeri (ABD $/m?) 0 4500 4.860 5.249
Toplam Gelir (ABD $) 0 98.842.515 80.062.437 86.467.432
Insaat Maliyeti 0 32.321.502 32.321.502

Toplam Gider (ABD $) 0 32.321.502 32.321.502

Toplam Net Gelirler (ABD $) 0 66.521.012 47.740.935 86.467.432
Rezidans Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1) 161.854.411

Cizelge 4.9 : Rezidans gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Alternatif 2)

Rezidans Alani 44.374
Briit Rezidans Alani 48.811
Ortalama Rezidans Alani 90,00
Rezidans Adedi 542
Otopark Adedi Thtiyac1 (Her Unite I¢in 2 Adet) 1.085
Otopark Alani ihtiyaci (Ara¢ Bagina 30 m®) 32.541
Toplam Rezidans Alani 81.352
Birim insaat Maliyeti (ABD $/m?) 800
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyapt Maliyeti Orani 8%
Cevre Tanzimi Maliyeti Orani 1%
Insaat Maliyet (ABD $) 53.204.119
Proje Genel Giderleri Orant 8%
Toplam Maliyet (ABD $) 57.460.449
Rezidans Birim Satis Degeri (ABD $/m?) 4500
Indirgeme Orani 11%
Enflasyon Orani 3%
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Cizelge 4.10 : Rezidans gelir ve gider hesaplar1 (Alternatif 2)

Yillar 2011 2012 2013 2014
Satig Orani (%) 0 40% 30% 30%
Satilabilir Alan (mz) 0 48.811 48.811 48.811
Satilan Alan 0 19.524 14.643 14.643
Rezidans Birim Satis Degeri (ABD $/m?) 0 4.500 4.860 5.249
Toplam Gelir (ABD $) 0 87.860.013 71.166.611 76.859.939
Insaat Maliyeti 0 28.730.224 28.730.224

Toplam Gider (ABD $) 0 28.730.224 28.730.224

Toplam Net Gelirler (ABD $) 0 59.129.789 42.436.386 76.859.939

Rezidans Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 2) 143.870.587

4.3.5 Alsveris merkezi islevi gelir ve giderleri

Bolgede alisveris merkezlerinde yasanan arz fazlasi nedeniyle konu alan ig¢inde,
karma kullanimin diger bilesenlerine hizmet vermek iizere uygun konsept ve kiraci
karmasi olusturularak, aligveris merkezi kullanimi her iki alternatifte de %35 oraninda

kullanilmistir.

Birim kira degeri her iki alternatif i¢in 40 ABD $/m?/ay olarak kabul edilmis olup,
kira degerinin her yil kabul edilen %3 enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.
Aligveris merkezi alani her iki alternatifte %5 oranla, 5.547 m? olarak kabul
edilmistir. Teknik hacimler ve emsale dahil olmayan alanlarin icinde bulundugu briit
aligveris merkezi alam1 hesaplanirken, bu alanlar %10 oraninda arttirilmistir.
AVM’de otopark ihtiyaci her 20 m? kiralanabilir alan igin 1 otopark olacak sekilde,
Istanbul Otopark Yonetmeligi’ne uygun olarak hesaplanmistir. Otopark alani olarak
her arag i¢in 30 m? alan ayrilacagi varsayillmistir. Bu hesaba gore toplam 5.491 m?
kapal1 otopark alani ihtiyact hesaplanmaigtir.

2

Tim bu hesaplamalarin sonucunda toplam AVM alami 11.593 m* olarak kabul

edilmistir.

AVM igin birim ingaat maliyeti genel piyasa kosullari dogrultusunda 600 ABD $/m?,
otopark i¢in birim insaat maliyeti 300 ABD $/m? olarak ongorilmistir. Altyap:
maliyeti hesabi igerisinde; insaat maliyetinin %10’u oraninda dogalgaz altyapisi,
elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b.
bulunmaktadir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; insaat maliyetinin
%1’1 oraninda asfaltlama maliyetleri, c¢evre diizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; insaat maliyetinin %9°uU oraninda avan
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proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirlii projenin ve detayin
cizdirilmesi, yapt denetim sirketi bedelleri, proje yoOnetim firmasi bedelleri v.b.

maliyetler bulunmaktadir.

AVM ingaatinin, 2012 ve 2013 yillarinda esit olarak %50 oraninda gerceklestirilerek,

insaatin 2013 yil1 sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

AVM’nin doluluk oranlarinin, mevcur pazar arastirmalar1 dogrultusunda karma
kullanimli proje alani i¢inde AVM oraninin diisiik tutulmasi nedeniyle, faaliyete
gectigi ilk yil olan 2014’te %80 ile baglayarak, ilerleyen yillarda %98 doluluk

oranina ulasacagi ve bu oranda sabit kalacagi varsayilmistir.

AVM i¢in yenileme maliyeti oraninin ingaat maliyetinin %]1°1 kadar, ydnetim
giderleri oraninin ise toplam kira gelirinin AVM’nin faaliyete gectigi ilk y1l olan
2014’te, reklam ve agilis Oncesi giderler goz 6niine alinarak %20°si kadar olacagi,
ilerleyen yillarda azalarak 2017 yilindan itibaren %35 oraninda sabit kalacagi
Ongoriilmiistiir. Hesaplamalarda kapitalizasyon orani1 %9, indirgeme orani 2019 yili
vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili oran1 olan %6,23 risksiz getiri

oranina, % 4,77 proje risk primi eklenerek %11 olarak kullanilmistir.

Her iki alternatif i¢in toplam insaat alani i¢cindeki aligveris merkezi orani esit kabul
edildiginden, hesaplanan, arsa pazar degeri ve gelistirici primini igeren toplam net
kar olarak ifade edilen net bugiinkii deger her iki alternatifte 8.903.129 ABD $ olarak

hesaplanmuistir.

Cizelge 4.11 : AVM gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Her iki alternatif i¢in)

AVM Alam 5.547
Briit AVM Alani 6.101
Kiralanabilir AVM Alani 3.661
Otopark Adedi ihtiyaci (Her 20 m? I¢in 1 Adet) 183
Otopark Alani Thtiyaci (Arag Basina 30 mz) 5.491
Toplam AVM Alani 11.593
Birim insaat Maliyeti (ABD $/m?) 600
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyap1 Maliyeti Orani 10%
Cevre Tanzimi Maliyeti Oran1 1%
Insaat Maliyet (ABD $) 5.892.112
Proje Genel Giderleri Orant 9%
Toplam Maliyet (ABD $) 6.422.402
AVM Birim Kira Degeri (ABD $/m‘/ay) 40
Yenileme Maliyeti Orani 1%
Kapitalizasyon Orani 9%
Indirgeme Oram 11%
Enflasyon Orani 3%
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Cizelge 4.12 : AVM gelir ve gider hesaplar1 (Her iKi alternatif igin)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Doluluk Orant (%) 0 0% 0% 80% 85% 90% 95%
Kiralanabilir Alan (m?) 0 0 0 3.661 3.661 3.661 3.661
Dolu AVM Alani 0 0 0 2.929 3.112 3.295 3.478
AVM Birim Kira Degeri (ABD $/m%ay)| 0 40 41 42 44 45 46
Toplam Kira Geliri (ABD $) 0 0 0] 1.491.371| 1.632.119| 1.779.970| 1.935.223
Yo6netim Gideri Orant 0 0% 0% 20% 12% 8% 5%
Yonetim Gideri 0 0 0] 298.274] 195.854| 142.398 96.761
Yenileme Maliyeti 0 0 0 56.315 58.004 59.744 61.537
Ingaat Maliyeti 0] 3.211.201| 3.211.201
Toplam Giderler (ABD $) 0| 3.211.201| 3.211.201] 354.589| 253.859| 202.142| 158.298
Net Nakit Akis1 (ABD $) 0| -3.211.201| -3.211.201| 1.136.782| 1.378.261| 1.577.828| 1.776.925
Donem Sonu Deger 0
Toplam Net Gelirler (ABD $) 0| -3.211.201| -3.211.201| 1.136.782| 1.378.261| 1.577.828| 1.776.925
Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Doluluk Orani (%) 95% 98% 98% 98% 98% 98%
Kiralanabilir Alan (m?) 3.661 3.661 3.661 3.661 3.661 3.661
Dolu AVM Alani 3.478 3.588 3.588 3.588 3.588 3.588
AVM Birim Kira Degeri (ABD $/m?/ay) 48 49 51 51 51 51
Toplam Kira Geliri (ABD $) 1.993.280] 2.117.912| 2.181.449| 2.181.449| 2.181.449| 2.181.449
Yonetim Gideri Orant 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Yonetim Gideri 99.664 105.896 109.072 109.072 109.072 109.072
Yenileme Maliyeti 63.383 65.284 67.243 69.260 69.260 69.260
Ingaat Maliyeti
Toplam Giderler (ABD $) 163.047 171.180 176.315 178.333 178.333 178.333
Net Nakit Akist (ABD $) 1.830.233] 1.946.732| 2.005.134| 2.003.117| 2.003.117| 2.003.117
Doénem Sonu Deger 22.256.853
Toplam Net Gelirler (ABD $) 1.830.233| 1.946.732| 2.005.134| 2.003.117| 2.003.117| 24.259.970
Alisveris Merkezi Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Her iki Alternatif i¢in) 8.903.129

4.3.6 Otel islevi gelir ve giderleri

Bomonti bolgesinde yasanan doniisim ve gelisim goz Oniine alindiginda, MIA
islevina hizmet verecek is oteli arz1 yetersiz kalmaktadir. Hem bolgeye hem de 6neri
alandaki iglevlere hizmet verecek 3-4 yildizli is oteli kullanimi her iki alternatifte de

%10 oraninda kullanilmstir.

Oda satig fiyat1 120 ABD $ olarak kabul edilmis olup, bu degerin her y1l kabul edilen
%3 enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir. Otel islevi her iki alternatif i¢in %10
oranla, 11.093 m? olarak kabul edilmistir. Teknik hacimler ve emsale dahil olmayan
alanlarmn i¢inde bulundugu briit otel alan1 hesaplanirken, bu alanlar %10 oraninda
arttirilmistir. Otelde otopark ihtiyact her 3 oda i¢in 1 otopark olacak sekilde, Istanbul

Otopark Yonetmeligi’ne uygun olarak hesaplanmistir. Otopark alani olarak her arag
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icin 30 m? alan ayrilacagi varsayilmistir. Bu hesaba gore 1.743 m? kapali otopark

alani ihtiyaci hesaplanmistir.

Tim bu hesaplamalarin sonucunda toplam otel alan1 her iki alternatif i¢in 13.946 m?

olarak kabul edilmistir.

Otel i¢in birim insaat maliyeti genel piyasa kosullar dogrultusunda 1.000 ABD $/m?,
otopark igin birim insaat maliyeti 300 ABD $/m’ olarak 6ngériilmiistiir. Altyap
maliyeti hesab1 icerisinde; insaat maliyetinin %6’s1 oraninda dogalgaz altyapisi,
elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b.
bulunmaktadir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde; insaat maliyetinin
%1’1 oraninda asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj
maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.
Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; insaat maliyetinin %6’s1 oraninda avan
proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirlii projenin ve detayin
cizdirilmesi, yapt denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi bedelleri v.b.

maliyetler bulunmaktadir.

Otel ingaatinin, 2012 ve 2013 yillarinda esit olarak %50 oraninda gerceklestirilerek,

insaatin 2013 yil1 sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

Otelin doluluk oranlarinin, her iki alternatif igin mevcur pazar arastirmalari
dogrultusunda, faaliyete gectigi ilk yil olan 2014’te %65 ile baslayarak, ilerleyen

yillarda %80 doluluk oranina ulasacagi ve bu oranda sabit kalacag1 varsayilmistir.

Otel i¢in yenileme maliyeti oraninin ingaat maliyetinin %]1°1 kadar, diger gelirlerin
oda gelirinin %35’ kadar ve briit isletme kar1 (GOP) oraninin ise toplam gelirlerinin
ilk y11 %30’u kadar olacagy, ilerleyen yillarda bu oranin %42’ye ulasarak bu seviyede
sabit kalacagi ongoriilmiistiir. Hesaplamalarda kapitalizasyon oranm1 %9, indirgeme
oran1 2019 yili vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili oran1 olan %6,23

risksiz getiri oranina, % 4,77 proje risk primi eklenerek %11 olarak kullanilmastir.

Her iki alternatif icin toplam ingaat alani i¢indeki otel orani esit kabul edildiginden,

otel icin hesaplanan, arsa pazar degeri ve gelistirici primini igeren toplam net kar
olarak ifade edilen net bugilinkii deger her iki alternatifte 17.443.521 ABD $ olarak

hesaplanmustir.
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Cizelge 4.13 : Otel gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Her iki alternatif igin)

Otel Alanmi 11.093
Briit Otel Alam 12.203
Briit Oda Alani 70
Oda Adedi 174
Otopark Adedi Ihtiyaci (3 Oda igin 1 Adet) 58
Otopark Alani Thtiyaci (Arag Basina 30 m°) 1.743
Toplam Otel Alan 13.946
Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 1000
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyapt Maliyeti Orani 6%
Cevre Tanzimi Maliyeti Orani 1%
Insaat Maliyet (ABD $) 13.616.559
Proje Genel Giderleri Orani 6%
Toplam Maliyet (ABD $) 14.433.552
Oda Fiyati (ABD $) 120
Yenileme Maliyeti Orani 1%
Diger Gelir Orani 35%
Kapitalizasyon Orani 9%
Indirgeme Oram 11%
Enflasyon Orani 3%

Cizelge 4.14 : Otel gelir ve gider hesaplar1 (Her iki alternatif i¢in)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Doluluk Orant (%) 0% 0% 0% 65% 70% 75% 80%
Satilan Oda Sayis1 0 0 0 41.359 44.540 47.722 50.903
Oda Fiyat1 (ABD $) 0 120 124 127 131 135 139
Oda Geliri (ABD $) 0 0 0| 5.265.294| 5.840.426| 6.445.328| 7.081.267
Diger Gelirler (ABD $) 0 0 0] 1.842.853| 2.044.149| 2.255.865| 2.478.443
Toplam Gelirler (ABD $) 0 0 0| 7.108.147| 7.884.576| 8.701.192| 9.559.710
Yenileme Maliyeti 0 0 0 135.008 139.058 143.230 147.526
GOP (%) 0% 0% 0% 30% 35% 38% 40%
GOP (ABD $) 0 0 0| 2.132.444| 2.759.601| 3.306.453| 3.823.884
Ingaat Maliyeti 0| 7.216.776| 7.216.776

Toplam Giderler (ABD $) 0| 7.216.776| 7.216.776| 5.110.711] 5.264.032| 5.537.969| 5.883.352
Net Nakit Akist (ABD $) 0| -7.216.776| -7.216.776| 1.997.437| 2.620.544| 3.163.224| 3.676.358
Doénem Sonu Deger 0

Toplam Net Gelirler (ABD $)| 0| -7.216.776| -7.216.776| 1.997.437| 2.620.544| 3.163.224| 3.676.358
Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Doluluk Orani1 (%) 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Satilan Oda Sayisi 50.903 50.903 50.903 50.903 50.903 50.903
Oda Fiyat1 (ABD $) 143 148 152 152 152 152
Oda Geliri (ABD $) 7.293.705| 7512516 7.737.891| 7.737.891| 7.737.891| 7.737.891
Diger Gelirler (ABD $) 2.552.797| 2.629.381| 2.708.262| 2.708.262| 2.708.262| 2.708.262
Toplam Gelirler (ABD $) 9.846.501| 10.141.896| 10.446.153| 10.446.153| 10.446.153| 10.446.153
Yenileme Maliyeti 151.952 156.511 161.206 166.042 166.042 166.042
GOP (%) 42% 42% 42% 42% 42% 42%
GOP (ABD $) 4135531 4.259.596| 4.387.384| 4.387.384| 4.387.384| 4.387.384
Insaat Maliyeti

Toplam Giderler (ABD $) 5.862.923| 6.038.811| 6.219.975| 6.224.811| 6.224.811| 6.224.811
Net Nakit Akist (ABD $) 3.983.578| 4.103.086| 4.226.178| 4.221.342| 4.221.342| 4.221.342
Dénem Sonu Deger 46.903.801
Toplam Net Gelirler (ABD $)| 3.983.578| 4.103.086| 4.226.178| 4.221.342| 4.221.342| 51.125.143
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Cizelge 4.14 (devam) : Otel gelir ve gider hesaplari (Her iki alternatif igin)

Otel Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Her iki Alternatif icin) 17.443.521

4.3.7 Hastane islevi gelir ve giderleri

Oneri alanda gelistirilen karma kullanimli gayrimenkul projesi icinde 2. alternatif
olarak ofis ve rezidans islevlerinden %5 oraninda azaltilarak, toplam alanin %10°u

oraninda hastane islevi kullanilmigtir.

Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda hastane igin birim kira degeri 12,50 ABD
$/m%/ay olarak kabul edilmis olup, kira degerinin her yil kabul edilen %3 enflasyon
oraninda artacagi varsayilmistir. Hastane alam %3 oranla, 11.093 m? olarak kabul
edilmistir. Teknik hacimler ve emsale dahil olmayan alanlarin i¢inde bulundugu briit
hastane alani hesaplanirken, bu alanlar %10 oraninda arttirilmistir. Hastanede
otopark ihtiyact her 125 m? hastane alani icin 1 otopark olacak sekilde, Istanbul
Otopark Yonetmeligi’ne uygun olarak hesaplanmigtir. Otopark alani olarak her arag
icin 30 m? alan ayrilacagi varsayilmistir. Bu hesaba gore 2.929 m? kapali otopark

alani1 ihtiyaci hesaplanmistir.

Tiim bu hesaplamalarin sonucunda toplam hastane alani 2. alternatif i¢in 15.131 m?

olarak kabul edilmistir.

Hastane icin birim ingaat maliyeti genel piyasa kosullar1 dogrultusunda 500 ABD
$/m?, otopark i¢in birim insaat maliyeti 300 ABD $/m? olarak 6ngdriilmiistiir.
Altyapt maliyeti hesabi igerisinde; insaat maliyetinin %9’u oraninda dogalgaz
altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu altyapisi, telekom altyapisi, zemin
tyilestirme v.b. bulunmaktadir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri i¢erisinde; insaat
maliyetinin %2’si oraninda asfaltlama maliyetleri, ¢evre diizenleme maliyetleri,
peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b.
bulunmaktadir. Proje genel giderleri maliyetleri igerisinde; insaat maliyetinin %8’i
oraninda avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirli
projenin ve detayin ¢izdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi

bedelleri v.b. maliyetler bulunmaktadir.

Hastane insaatinin, 2012 ve 2013 yillarinda esit olarak %50 oraninda

gerceklestirilerek, ingaatin 2013 yil1 sonunda tamamlanacag1 varsayilmistir.
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Hastane i¢in hesaplamalara yenileme maliyeti ve yonetim gideri dahil edilmemis
olup, tim bu giderlerin kiraci tarafindan karsilanacagr varsayilmistir.
Hesaplamalarda kapitalizasyon orani %10, indirgeme orani 2019 yili vadeli son 6
aylik Dolar bazli Eurobond tahvili oran1 olan %6,23 risksiz getiri oranina, % 4,77

proje risk primi eklenerek %11 olarak kullanilmistir.

2. alternatifte karma kullanim proje bilesenlerine dahil edilen hastane islevi igin
hesaplanan arsa pazar degeri ve gelistirici primini igeren toplam net kar olarak ifade
edilen net bugiinkii deger 9.699.010 ABD $ olarak hesaplanmigtir. Bu deger ile 2.
alternatifte yapilan yatirim sonunda elde edilen karin, 1. alternatife gére daha diisiik
oldugu goriilmiistiir. Hastane alaninin 2. alternatifte, 1. alternatifteki ofis ve rezidans
alanlarmin diisiiriilmesiyle olusturulmasina bagli olarak, yapilan hesaplamalar
sonucunda ofis ve rezidans karinin daha yiliksek oldugu, bu islevlerin yerine hastane
gelistirilmesi sonucunda, hastane karinin daha diisiik olmasindan dolayi, toplam

proje gelirlerinin 2. alternatifte daha diisiik oldugu belirlenmistir.

Cizelge 4.15 : Hastane gelir ve giderlerinde kullanilan veriler (Alternatif 2)

Hastane Alam 11.093
Briit Hastane Alan1 12.203
Otopark Adedi ihtiyac1 (Her 125 m?i¢in 1 Adet) 98
Otopark Alan1 ihtiyaci (Arag Basina 30 m?) 2.929
Toplam Hastane Alani 15.131
Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 500
Birim Otopark Maliyeti (ABD $/m?) 300
Altyap1 Maliyeti Orani 9%
Cevre Tanzimi Maliyeti Orani 2%
Insaat Maliyet (ABD $) 7.747.789
Proje Genel Giderleri Orani 8%
Toplam Maliyet (ABD $) 8.367.612
Hastane Birim Kira Degeri (ABD $/m*/ay) 12,5
Yenileme Maliyeti Orani 1%
Kapitalizasyon Orani 10%
Indirgeme Oram 11%
Enflasyon Orani 3%
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Cizelge 4.16 : Hastane gelir ve gider hesaplar1 (Alternatif 2)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Doluluk Orani (%) 0 0% 0% 100% 100% 100% 100%
Kiralanabilir Alan (m?) 0 0 0 12.203| 12.203] 12.203| 12.203
Dolu Hastane Alani 0 0 0 12.203| 12.203] 12.203] 12.203
Hastane Birim Kira Degeri (ABD $/m*/ay)| 0 12,50 12,88 13,26 13,66 14,07 14,49
Toplam Kira Geliri (ABD $) 0 0 0] 1.941.889|2.000.146| 2.060.150[2.121.955
Insaat Maliyeti 0| 4.183.806| 4.183.806

Toplam Giderler (ABD $) 0| 4.183.806| 4.183.806

Net Nakit Akis1 (ABD $) 0-4.183.806|-4.183.806| 1.941.889(2.000.146| 2.060.150|2.121.955
Doénem Sonu Deger 0

Toplam Net Gelirler (ABD $) 0-4.183.806|-4.183.806| 1.941.889(2.000.146/ 2.060.150|2.121.955

Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Doluluk Orani (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Kiralanabilir Alan (mz) 12.203 12.203 12.203 12.203| 12.203 12.203
Dolu Hastane Alani 12.203 12.203 12.203 12.203| 12.203 12.203
Hastane Birim Kira Degeri (ABD $/m2/ay) 14,93 15,37 15,83 15,83 15,83 15,83
Toplam Kira Geliri (ABD $) 2.185.614| 2.251.182| 2.318.717| 2.318.717|2.318.717| 2.318.717
Ingaat Maliyeti

Toplam Giderler (ABD $)

Net Nakit Akist (ABD $) 2.185.614| 2.251.182| 2.318.717| 2.318.717|2.318.717| 2.318.717
Donem Sonu Deger 23.187.174
Toplam Net Gelirler (ABD $) 2.185.614| 2.251.182| 2.318.717| 2.318.717|2.318.717|25.505.892
Hastane Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 2) 9.699.010

4.3.8 Proje bilesenlerinin konsolide gelir ve giderleri

Oneri alanda gelistirilen karma kullanimli gayrimenkul projesi i¢in farkli islevlere
yonelik 2 alternatif calisma yapilmistir. Yapilan fizibilite ¢aligmalart sonucunda
proje bilesenlerinin ortaya ¢ikan net gelir ve gider analizleri konsolide edilerek proje
net gelir ve giderleri olusturulmustur. Projenin satis ve kiralama gelirlerinden elde
edilen net nakit akislari, 2019 yili vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili
orani olan %6,23 risksiz getiri oranina, % 4,77 proje risk primi eklenerek %11
indirgeme orani ile bugiine indirgenmistir. Projenin, insaat maliyetleri ile birlikte
elde edecegi 10 yillik net gelirlerin, arsa pazar degeri ve gelistirici primini igeren
toplam net kar olarak da ifade edilen net bugiinkii degeri 1. alternatif igin
237.448.000 ABD $, 2. alternatif igin 223.007.000 ABD $ olarak hesaplanmistir.

1. alternatifin toplam proje karinin 2. alternatife gore daha yiiksek oldugu

gorilmiistiir. Hastane alaninin 1. alternatifteki ofis ve rezidans alanlarmin
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diistiriilmesiyle olusturulmasina bagli olarak, yapilan hesaplamalar sonucunda ofis ve
rezidans karmin daha yiiksek oldugu goriilmiis, bu islevlerin yerine hastane
gelistirilmesi sonucunda, hastane karmin daha diisiik olmasi nedeniyle, konsolide

edilen toplam proje gelirleri de 1. alternatife gore diismiistiir.

Bu degerler, bir yatirnmcimin, konu gayrimenkul projesi i¢in arsa edinme ve proje
gelistirme islemi ile gelistirilen bu gayrimenkulii satma islemi sonucunda bekledigi
ekonomik karin bugiinkii degeridir. Bu deger i¢inde, insaat maliyetleri, elde edilecek

tiim gelirler, arsa degeri ve gelistirici primi bulunmaktadir.

Cizelge 4.17 : Konsolide gelir ve gider hesaplar: (Alternatif 1)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Ofis Net Gelirleri 0(-26.719.109 | -26.719.109| 7.907.373| 8.720.637| 9.575.579 |10.473.969
Rezidans Net Gelirleri 0| 66.521.012 | 47.740.935 | 86.467.432

AVM Net Gelirleri 0| -3.211.201| -3.211.201| 1.136.782| 1.378.261| 1.577.828| 1.776.925
Otel Net Gelirleri 0| -7.216.776| -7.216.776| 1.997.437| 2.620.544| 3.163.224| 3.676.358
Toplam Net Gelirler 0| 29.373.927 | 10.593.849 |97.509.024 | 12.719.441 | 14.316.631 | 15.927.252
Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ofis Net Gelirleri 11.417.645| 12.149.179| 12.513.654| 12.496.403| 12.496.403 | 168.701.439
Rezidans Net Gelirleri

AVM Net Gelirleri 1.830.233| 1.946.732| 2.005.134| 2.003.117| 2.003.117| 24.259.970
Otel Net Gelirleri 3.983.578| 4.103.086| 4.226.178| 4.221.342| 4.221.342| 51.125.143
Toplam Net Gelirler 17.231.456| 18.198.997 | 18.744.967| 18.720.862| 18.720.862 | 244.086.552
Projenin Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1) 237.448.089

Cizelge 4.18 : Konsolide gelir ve gider hesaplar1 (Alternatif 2)

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Ofis Net Gelirleri 0[-23.379.220 |-23.379.220 | 6.918.952| 7.630.557| 8.378.632| 9.164.723
Rezidans Net Gelirleri 0| 59.129.789| 42.436.386| 76.859.939

AVM Net Gelirleri 0| -3.211.201| -3.211.201| 1.136.782| 1.378.261| 1.577.828| 1.776.925
Otel Net Gelirleri 0| -7.216.776| -7.216.776| 1.997.437| 2.620.544| 3.163.224| 3.676.358
Hastane Net Gelirleri 0| -4.183.806| -4.183.806| 1.941.889| 2.000.146| 2.060.150| 2.121.955
Toplam Net Gelirler 0| 21.138.786| 4.445.383| 88.854.999| 13.629.507| 15.179.834| 16.739.961
Yillar 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ofis Net Gelirleri 9.990.440| 10.630.531| 10.949.447| 10.934.353| 10.934.353|147.613.759
Rezidans Net Gelirleri

AVM Net Gelirleri 1.830.233|  1.946.732| 2.005.134| 2.003.117| 2.003.117|24.259.970
Otel Net Gelirleri 3.983578| 4.103.086| 4.226.178| 4.221.342|  4.221.342|51.125.143
Hastane Net Gelirleri 2.185.614| 2.251.182| 2.318.717| 2.318.717| 2.318.717|25.505.892
Toplam Net Gelirler 17.989.864| 18.931.531| 19.499.477| 19.477.529| 19.477.529| 248.504.764
Projenin Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1) 223.007.397
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Projenin Net Buglinkii Degeri

(ABD $) — Alternatif 2 2.230.074

Projenin Net Bugiinkii Degeri

(ABD $) — Alternatif 1 ' 2.374.481

Sekil 4.10 : Karma kullaniml1 proje alternatiflerinin net bugiinkii degerleri
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5. SONUC VE DEGERLENDiIiRME

Calisma kapsaminda dncelikle Istanbul’da gelisim ve kent planlamasinin tarihi siireci
ve Istanbul Metropoliten Nazim Imar Plani’nin gelisme stratejileri incelenmistir.
Istanbul’un tarihsel gelisim siireci i¢inde Marmara Denizi kiyisinda dogrusal bir
gelisme gosterdigi, bunun yanisira kentte yer secen farkli gelir, egitim ve kiiltiir
gruplarin yer se¢im kararlarinin bugiine kadar kontrollii ve akilct bir sekilde
gerceklesmeyisinin sonucu olarak korunmasi gereken alanlarin yer aldigi kuzey
bolgelerini baski altina alan gelismelerin, metropoliin saglikli gelismesini olumsuz

yonde etkilemesine deginilmistir.

Istanbul Metropoliten alaninda ticaret, yonetim merkezi ve turizm gibi sektdrlerin
yogunlastig1r merkezi is alanlar1 gelisimi agirlikli olarak, tarihi yarimada dahil, Sisli,
Mecidiyekoy ve Biiyiikdere ekseninde tek merkezli bir gelisme gostermistir.
Onggoriilen ¢ok merkezli gelisme planlama yaklasimi ile ara kademe kentsel cekim
noktalar1 ve kentsel merkezler olusturmaktir. Béylelikle mevcut MIA ’nin; hem kendi
i¢cinde yeniden bir mekansal diizenlemeye tabi tutulmas1 hem de metropoliten 6l¢ekte

alt merkezlerin gelistirilmesi, Istanbul’un iist dl¢ekli planlamasinda &ne ¢ikmaktadir.

Planlarla, Istanbul’un gelisme yonlerinin bati ve dogu kanatlara dogru
yonlendirilmesi ve mekansal biiyiimesinde, ana-merkez MiA’ nin sigrama odaklart
olarak tanimlanabilecek alt-merkezleri de igermek {izere, dogrusal bir model esas

alinmustir.

Planin yapisal doniisim hedefi, tek merkezli yapidan ¢ok merkezli bir yapiya
gecerek, niifus-istihdam  dengeleri adina kent merkezlerinin  yeniden
kademelendirilerek alt bolgelerin belirlenmesi amaciyla, her iki yakada g¢ekim
merkezleri olusturmaktir. Avrupa Yakasi’nda Silivri’de, Anadolu Yakasi’nda ise
Kartal ve Orhanli’da yeni ¢ekim merkezleri tanimlanmistir. Bolgede yasamasi
ongoriilen niifusun Istanbul merkezi dokusu ile giiclii ve siirekli bir baglanti

kurmasini gerektirmeyecek oOlglide kendine yeterli sekilde planlan bu merkezlerin,
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Istanbul kentinin yapisal doniisiim siirecinde itici gii¢ olusturacak bilgi ekonomisinin

altyapisinin yer alacagi alanlar olarak gorev yapmasi beklenmektedir.

Son yillarda her alanda yasanan kiiresellesme dinamikleri, tiim metropollerde oldugu
gibi Istanbul metropoliinde de hizmet sektdriiniin agirlikli oldugu bir gelismeye yol
acarak bu sektore hitap eden farkli iglevlerin yeni projeler ile bir araya getirilmesine
ve kompleks projelerin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Sanayilesme Oncesi sokak
tizerinde ardisik olarak, lineer bir diizende gelisen kentsel merkezler, II. Diinya
Savas1 sonrasinda MIA icinde veya cevresinde karma kullanimli biiyiik kompleks
projelere doniismiistiir. Farkli islevlerin bir araya getirilmesiyle ortaya ¢ikan karma

kullanimli projeler, 6zellikle MIA’da 6ne ¢ikan yatirimlar haline gelmistir.

Bu gelismeler dogrultusunda Istanbul Avrupa yakasinda, farkli karma kullanim
bilesenlerini ele alan gayrimenkul sektdr analizleri yapilmistir. Ofis, rezidans,
aligveris merkezi ve otel sektor analizleri 1s181inda bilgiler edinilerek, giincel doluluk
oranlari, kira ve satis degerleri arastirilmistir. Sayisal olarak toplanabilen verilere

gore ¢aligmalar gerceklestirilmistir.

Daha sonra gayrimenkul gelistirmede karma kullanim kavrami ele alinmis, hangi
islevlerin nasil bir araya geldigi incelenmistir. Kullanicilarin ihtiyaglarindan yola
cikilirak tasarlanan karma kullanimli projelerin ig¢inde yer alan islevlerin birbirini
destekleyerek, toplumun gelismesinde tek amacgh projelere gore daha fazla etki
sagladig1 goriilmiistiir. Karma kullanimli projeler, ¢alisma saatleri disinda gece niifus
yogunlu diisen ve ¢okiintii bolgesi haline gelen kentsel alanlarin gelistirilmesi ve

canlandirilmasinda ¢ok 6nemli bir ¢oziimdiir.

Giincel gelisimler ve yapilan sektor arastirmalari dogrultusunda, sayisal olarak
toplanabilen verilere gore calismalar gerceklestirilmis olup, secilen inceleme alani
olan Sisli — Bomonti bolgesinde karma kullanimli bir gayrimenkul projesi onerilmis

ve yatirim analizi ¢alismasi yapilmastir.

Oncelikle Sisli ilcesi genel dzellikleri incelenmis, niifusu ve ekonomik yapisi ele

alinmugtir. Ilgenin yiiksek ticari potansiyeli nedeniyle giindiiz niifusunun, gece

-----

Ayrica Istanbul’un en ©6nemli merkezi is alanlart da Sisli’de bulunmaktadir.
Biiyilikdere Caddesi ekseni ve Maslak’ta yer alan bir¢ok ofis binasi ile 6nemli is ve

finans merkezi ilgenin ticari potansiyel agisindan gelismesine neden olmustur.
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Aligveris merkezi acisindan bakildiginda da ilgenin birgok biiylik yatirnma ev

sahipligi yaptig1 goriilmektedir.

Sisli-Bomonti bolgesinin merkezi konumu ve ulasim avantajlari, gayrimenkul
projeleri gelistirmek isteyen ancak kent merkezine yakin arsa stogu temin etmekte
sikint1 yasamakta olan biiylik firmalarim ilgisini ¢ekmis, kisa siire i¢erisinde ard arda
konut-residence-ofis-otel projeleri birbirini izlemistir. Bu projelerden kimileri
baslamig, kimileri tamamlanmak {izere olup, kimileri ise halen planlama
asamasindadir. Istanbul’da merkeze yakin bu niteliklerde ve yapilasma kosullarinda
proje gelistirmeye elverisli arsa stogunun yok denecek kadar az olmasi da bdlgeyi bu

denli 6nemli konuma getiren etkenlerdendir.

Bu genel olgekteki gelismelere paralel olarak konu alan incelenmistir. Bomonti
bolgesi yakin zamana kadar Istanbul’un sanayi alanlarindan biri iken, zamanla kent
dinamikleri ve gelisimi hizlanmis, Istanbul’un en merkezi noktalarindan biri haline
gelmistir. Hem kent merkezindeki olanaklara yakin yer almasi, hem de kent

karmasasindan izole edilmis olmasi, Bomonti bolgesinin olumlu bir 6zelligidir.

Inceleme alaninin tiim bu ozellikleri ele alinarak, sektor analizleri sonucunda iki
farkli alternatif igeren bir yatirim analizi ¢alismasi yapilmistir. 1. alternatifte ofis ve
rezidans yogunluklu olmak iizere, bu islevlere hizmet eden bir aligveris merkezi ve
otel gelistirilmistir. 2. alternatif olarak, ofis ve rezidans alanlarinin bir kisminda yine
bu islevlere ve ¢evrede yer alan projelere hizmet verebilecek bir hastane islevi,

aligveris merkezi ve otele ek olarak diisiintilmiistiir.

Hastane islevinin ongoriilmesinin sebebi, hem Bomonti bolgesine, hem de yakin
cevresine hizmet verebilecek, ayni zamanda karma kullanimli proje i¢inde genel
olarak projenin ¢ekim giiciinii arttiracak bir islev olacaginin Ongdriilmesidir.
Hastanelerin yarattig1 genel potansiyel ile ongoriilen karma kullanimli projenin de
ziyaret¢i sayilarinda artis yaratmasi beklenmektedir. Hastanelerin genel kiralama
modelleri incelendiginde de, ofisten farkli bir kiralama sistemi oldugu, tiim
giderlerin ve bina i¢indeki donanimlarin imalatinin kiraciya ait oldugu 6grenilmistir.
Buna karsilik kira rakamlarinin ofise oranla daha diisiik seviyelerde seyrettigi

gorilmiistiir.

Her iki alternatif i¢in sektor aragtirmalarindan yola cikarak proje gelistirme yontemi

ile gelir ve giderler olusturulmus ve karma kullanimli gayrimenkul projesinden
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beklenen ekonomik karin bugiinkii degerlerine ulasilmistir. Tez kapsaminda yapilan
fizibilite ¢aligmalarinda arsanin gelistiriciye ait oldugu varsayilmis olup, toplam net

kar hesaplamalarinda ayrica arsa maliyeti Ongoriillmemistir.

Ofis islevi i¢in toplam insaat alaninin 1. alternatifte %40’1, 2. alternatifte %35’
oraninda olacagi varsayilmistir. Bu oranlar, bolgedeki gelisim, bolenin ulagilabilir
olmasi ve ofise olan talep goz Oniine alinarak belirlenmistir. Ofis i¢in birim kira
degerinin 20 ABD $/m2/ay olacagi, yapilan sektor arastirmalarindan yola cikilarak
kabul edilmistir.

Rezidans islevi i¢in toplam ingaat alaninin 1. alternatifte %45°1, 2. alternatifte %40°’1
oraninda olacag varsayilmistir. Bolgede bir¢ok rezidas projesi olamsina ragmen
talebin yliksek olmasi dikkate alinmis, ofis ve rezidans oranlari birbirine yakin
alimmustir. Rezidans i¢in birim satis degerinin 4.500 ABD $/m? olacagi, yapilan

sektor aragtirmalarindan yola ¢ikilarak kabul edilmistir.

Aligveris merkezi, karma kullanimli projenin ana bilesenleri olan ofis ve rezidans
islevlerine hizmet verecek sekilde 6ngoriilmiistiir. Proje toplam insaat alani igindeki
orani her iki alternatif i¢in %5 olarak kabul edilmistir. Sisli ilgesinin genel olarak
aligveris merkezi agisindan arz fazlasi bulunmasi ve yakin ¢evrede faal durumda olan
bir c¢ok aligveris merkezinin bulunuyor olmasi, Oneri alanda oranin diisiik
tutulmasinin en 6nemli nedeni sayilmaktadir. Aligveris merkezi i¢in birim kira
degerinin 40 ABD $/m2/ay olacagi, yapilan sektdr arastirmalarindan yola ¢ikilarak
kabul edilmistir.

Otel islevi, hem karma kullanimli projenin ana bilesenlerinden olan ofis islevina,
hem de 6rnek alanin konumu nedeniyle, yakin ¢evresine hizmet vermek amaciyla
Ongoriilmiistiir. Toplam ingsaat alaninin her iki alternatifte de %10’u oraninda, 174
odali, 3-4 yildizli, uluslararasi bir marka tarafindan isletilecegi varsayilan bir is oteli
olacagi varsayilmustir. Otelin oda fiyati 120 ABD $ olarak kabul edilmistir.
Uluslararas1 bir marka tarafindan isletilecegi varsayimi ile otelin performansinin

olumlu etkilenecegi 6ngoriilmiistiir.

Bolgede yapilan incelemeler dogrultusunda 2. alternatif olarak oneri alanda hastane
islevi eklenmistir. Bu islevin, yakin ¢evrede yer alan bir ¢ok yeni projenin hayata
gecmesiyle bolgede olusacak niifusa hitap edecegi diisliniilmiistiir. Ayrica alternatifli

yollar sayesinde konum olarak hastanenin ulasilabilir olacagi, boylece hastaneye olan
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talebin yliksek olacagi varsayillmigtir. Her ne kadar gayrimenkul yatirnmi olarak
hastenelerin diger ticari yatirnmlara gore kira getiri oranlarn diisiik olsa da, karma
kullanimli bir proje i¢inde yer almasi halinde hem diger islevleri desteklemesi
acisindan hem de yakin ¢evresinde bir ¢ekim merkezi olusturacagi beklendiginden,
proje geneline, olumlu etki saglayacag diisiiniilmiistiir. Hastane i¢in birim kira
degerinin 12,5 ABD $/m%ay olacagi, yapilan arastirmalardan yola cikilarak kabul

edilmistir.

Yapilan hesaplamalarin tiimiinde, altyapt maliyeti hesab1 igerisinde; ingaat
maliyetinin belirli bir oraninda dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-igme suyu
altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme v.b., cevre tanzimi ve peyzaj
maliyetleri icerisinde; insaat maliyetinin belirli bir oraninda asfaltlama maliyetleri,
cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri,
drenaj maliyetleri v.b., proje genel giderleri maliyetleri igerisinde de; ingaat
maliyetinin belirli bir oraninda avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, elektrik,
statik gibi her tiirlii projenin ve detayin ¢izdirilmesi, yap1 denetim sirketi bedelleri,

proje yonetim firmasi bedelleri v.b. maliyetleri bulunacag: varsayilmaistir.

Inceleme alaninda gelistirilen karma kullanimli gayrimenkul projesi igin farkli
islevlere yonelik yapilan 2 alternatif ¢alisma sonucunda ortaya ¢ikan gelir ve gider
analizleri konsolide edilerek proje nakit akisi olusturulmustur. Projenin satis ve
kiralama gelirlerinden elde edilen net gelirler, daha onceki boliimlerde deginilen
2019 yil1 vadeli son 6 aylik Dolar bazli Eurobond tahvili orani olan %6,23 risksiz
getiri oranina, % 4,77 proje risk primi eklenerek %11 indirgeme orani ile bugiine
indirgenmistir. Projenin, insaat maliyetleri ile birlikte elde edecegi 10 yillik net
gelirlerin, arsa pazar degeri ve gelistirici primini iceren toplam net kar olarak da
ifade edilen net bugiinkii degeri 1. alternatif icin 237.448.000 ABD $, 2. alternatif
i¢in 223.007.000 ABD $ olarak hesaplanmustir.

Bu degerler, karma kullanimli bir gayrimenkul projesinde sektor verileri ve
egilimleri dogrultusunda karar verilen islevlere ait gelir ve giderlerinin bugiine
indirgenmesiyle belirlenen proje karin1 gostermektedir.  Alternatifli  olarak
gerceklestirilen yatirim analizi ¢alismasi sonucunda, hastane islevi iceren 2. alternatif
karma kullanimli gayrimenkul projesinin, hastanenin ofis ve rezidansa gore daha
diisiik gayrimenkul gelirine sahip olmasi nedeniyle, toplam proje karmnin da 1.

alternatife gore daha diisiik oldugu goriilmiistiir.
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Yapilan fizibilite ¢caligmast sonucunda, 2. alternatifte dnerilen islevlerden biri olan
hastanenin genel olarak projeye ¢ekim giicli saglayacag diisiiniilmiis, projede yer
alan iglevlere gelen ziyaret¢i sayilarini arttiracagi varsayilmistir. Ancak yapilan
hesaplamalar sonucunda, hastane gelirlerinin ofis ve rezidans gelirlerinden daha
diisiik olmas1 sebebiyle, 2. alternatifin toplam proje degerinin 1. alternatiften daha
diisiik oldugu hesaplanmistir. Her ne kadar, hastane kiralama modelinde, tiim
hastanenin tek bir kiraci tarafindan kiralanarak, doluluk oraninin faaliyete gectigi
andan itibaren yliksek olmasi, isletme gideri ve yenileme maliyeti gibi unsurlarin
kiractya ait olmasi, olumlu birer 6zellik olarak risk faktoriinii azaltsa da disiik kira
getirisi nedeniyle, toplam proje degerinin distigii gorilmiistir. Ofis islevinin
kiralamasi, yenileme maliyeti, isletme gideri ve doluluk oranlarindan kaynaklanan
yiiksek risk unsurlar1 bulundurmasina ragmen, yiiksek kira getirisi nedeniyle, proje

degerine hastaneye gore daha yiiksek bir katki saglamaktadir.

Karma kullanimli gayrimenkul projesinin degerini belirlemek amaciyla yapilan bu
calisma ile farkl alternatifler i¢in gelir ve giderler incelenerek, proje bilesenlerinin

sagladigi gayrimenkul gelirlerinin proje karina olan etkisi belirlenmistir.
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