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ONSOz

Bu calsma profesyonel si yasantimda ofis kullanicilarinin beklentilerine cevap
vermeyen ofis binalari sebebiylesgaiklari problemlere yakindan taniklik etmem
sonucu ortaya cikmgtir. Gerek akademik ortamda gerekse 0Ozel sektérde b
kapsamda bir ¢caimanin yapilmamiolmasi bu cagmaya yol gdosterici bir misyon
yuklemektedir. Ankete katilarak gerli fikirleri ile ¢calismama katkida bulunan tim
ofis kullanicilarina tgekkirt bir borg bilirim.

Bu calsmanin tamamlanmasindaki katkilarindan dolayekktr etmek iste@im
birka¢ ki daha bulunuyor.

Oncelikle lisans gtimim siresince dgerli gorisleri ile beni hep aydinlatan,
akademisyenginin yani sira Ustin kilik 6zellikleri ile bana her zaman yol gdsterici
olan ve bu ¢cagma boyunca beni her anlamda destekleyigigaimi tamamlamamda
cok buyik katkisi bulunan gerli hocam Prof. Dr. Lale BERKOZ'e,

Meslezsimin getirdigi yogun is temposuna gamen akademik calmalara verdii
onem ve destek ile bu ¢cghayl tamamlamama firsat taniyan ve ¢ yildir kielik
calismaktan biyuk mutluluk duygum Kuzeybati Gayrimenkul Genel Mudur'd
Murat ERAN’e ve bu teze katkida bulunmolan deerli ekip arkadgarima,

Aldigim her turli kararda beni her zaman desteldevtan ve gosterdikleri yigun

ilgi, sevgi ile koydgum tim hedefleri gercekigrmemde buylk rol oynamiolan
degerli aileme, 6zellikle iki buguk yildir yokigunu her giin derinden hisségtin ¢ok
sevgili Annem’e, bu cajmayl kalan sinirh sireye gmen tamamlayabilegen

konusunda beni cesaretlendirengeidi Babam’a ve son olarak tezin g&hi ve

tamamlanmasindaki degtein yani sira her zaman yanimda olup dé&sieher an
hissettiren ve bunu yaparken hicbir fedakarliktagikmayan Mert KILIC'a tum
ictenligimle tesekktr ederim.

Haziran 2010 Mer SAKAR
Sehir Plancisi)
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OFiS KULLANICILARI MEMNUN iYET VE BEKLENT iLERININ
BELIiRLENMESI: iISTANBUL OFIS HYASASI

OZET

Tarkiye ekonomisinin ga aciimasi ile hdayan kiresellgne hareketinde bu
dezisime en cabuk ayak uyduran keigtanbul olmstur. Istanbul’un bu 6nci
hareketi sonucunda, yabanci sermayiketlerin buyik kismiistanbul'da ikamet
etmeye bgamistir. Bu silireg, gedimi yakin bir gegcmie dayananistanbul ofis
pazarinda donanimli ve kullanici beklentilerinigkiayabilen nitelikte ofis ihtiyacini
beraberinde getirrgiir.

Bu calsma, istanbul ofis piyasasinda, ofis kullanicilarinin memyet ve
beklentilerini argtirmaktadir.

Arastirma sonunda elde edilecek bulgularistanbul ofis pazarinda donanimli ve
kullanici beklentilerini kanlayabilen ofis binalarinin getiriimesinde profesyonel
anlamda gayrimenkul getirme ile ilgilenen ksi ve kurumlara fayda yarataga
distndlmektedir.

Alti bélimden olgan bu cakmanin girg boliuminde konu genel hatlariyla ele
alinarak tanitilmy ikinci bolimde ofis binalarinin tarihgesistanbul’daki ofis
binalarinin gekimi, modern ofis ve akilli bina kavramlari elerahistir. Ugtinci
bolumdeistanbul’un tarihsel galim siurecinde merkezk ialanlarinin olsumu, st
duzey planlardaki yeri incelengpigtinimuizdeki merkezg ialani bélgeleri mevcut
piyasa kgullarindaki kira rakamlari ve Bluk oranlari verileriyle dgerlendirilmistir.
Dordincu bolimde agarmada kullanilan ybntem, o6rneklem buyGklintin
saptanmasi ve verilerin analiz yontemi aciklagimiBesinci boliumdeistanbul ofis
piyasasinda ofis kullanicilan tarafindan yanittars80 adet anketten (tamamina
yanit alinan kismi 330 adet) ankegedendirilerek ofis kullanicilarinin memnuniyet
ve beklentilerine ifkin bulgular elde edilmgtir. Sonu¢ bdliminde ise elde edilen
bulgular daha o©Onceki bélimlerdeki inceleme ve aiee dayanilarak
degerlendirilmistir.
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DETERMINING SATISFACTION AND EXPECTATIONS OF OFFICE
TENANTS: ISTANBUL OFFICE MARKET

SUMMARY

Turkey's economy has started opening up with tlebadization movement; and
Istanbul has been the city, which kept up with tt@golution most rapidly. As a
result of this pioneering movement of Istanbulefgn capital companies have begun
to look for a location in this city. Within this geress, a need for qualified and user
friendly office areas came into existence.

This study will investigate the satisfaction andpestations of office tenants in
Istanbul office market.

It is thought that the findings of this study witielp people and institutions
professionally interested in real estate develognmedeveloping user-satisfying and
well-equipped office buildings.

This study consists of six sections. In the fiestton, issues were discussed in
general terms, in the second section, the histboffice buildings, the development
process of office buildings in Istanbul and modeifice and intelligent building
concepts have been discussed. In the third settistorical development process of
the central business district (CBD), CBD areasawaliopment plans of Istanbul from
1923 to 2010, and current CBD areas and their tiondihave been examined. In
the fourth section, research methods used, sanzgestermination, and data
analysis methods are explained. In the fifth secti®0 responses (330 of them
answered completely) from the office tenants toghestionnaire have been
evaluated. In the final section, findings obtaineg@revious sections were
determined based on review and analysis.
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1. GIRiS

Dunya’daki kiresellgne eilimine paralel olarak, Turkiye ekonomisindekisall
acllma, d¢ ticaret, yabanci sermaye ve mali dizenlemelereli)oigabalar ticaret,
finansman ve pazarlama hizmetlerinin getine neden olmy Turkiye
ekonomisinde onemli paya sahip oléstanbul, bitiin bu galneler ve stratejik
konumundan dolayr 6nemli bir odak noktasi durumgelanistir (Berk6z, 1994).

Cumbhuriyet’in kurulgundan bu yana buyldk bir sanayitee hamlesi icine giren
ulkemiz, o6zellikle planh kalkinma ddéneminde hizanayilgmeye baamis ve
bugiin gemekte olan Ulkeler arasinda yerini atm Bu ekonomik gedimenin
sonucunda isairketlesme vesirketlerin giderek buyumeleri kacinilmaz olgbur.
Ulkenin ekonomik durumunu yonlendiren, yerel ve aad firmalardan okan tim
sektorlerin ygunlastigi merkez olanistanbul, bu sireci olumlu ve olumsuz tim
asamalariyla ygamstir. Yabanci yatirimcilarin tlkeye girmesiyle artarketlesme,
firmalarin modern ofis binalarina gereksinim duyanada neden olnstur.
Istanbul’da gecngi yillarda ofis olarak kullanilan apartman dairelee Tarihi
Yarimada’'daki standardi diik binalar ihtiyaci kanlamaya yetmengtir. Bu durum
ilk olarak 1990 yilinda yapimina ganilan modern ofis binalariyla ¢dzime
kavusturulmustur. Ilk yiksek ofis binalari Levent bolgesinde boy gisteye
baslamis ve zamanla merkezs ialani aksi yer dgstirerek bugin hala gecerfiini

koruyan Esentepe-Levent-Maslak hattina kaym(Yildiz, 2003).

ilk yapilan modern ofis binalari biyiik ilgi gormeye kisa zamanda % 100 doluluk
oranina ulainca, istanbul’'un yeni yatinm modeli olarak ofis binalansa etmek
gindeme gelngtir. Bunun sonucunda datanbul’'un merkezisialanlari bata olmak
Uzere bircok bolgelerinde ofis binalari yikseftini Cogunun yanlg yatirnm kararlari
dogrultusunda geftirildi gi bu binalar, glinUumuzde hi¢ de yadsinamayacak bargut
ulasmislar ve halkin rahat wamasini Onemli olgtide etkileyecek durumlarin
olusmasina neden olmlardir. Kullanici tercihleri dikkate alinmadan tékmltyapi
donatisindan yoksun yapilan binalar, bugin piyadad&niimayan atil dgerler
olarak sehrin énemli bir alanini kaplamaktadistanbul ofis piyasasindaki bu kot
durumu ancak uluslar arasi tecribeyisaran ve kgullara bagl yerel piyasaya
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uyarlayabilen yatirrmci ve getiriciler kurtarabilecektir. Bunun icin du yatirm
karariyla gehtirilen ve gelgmis teknik donatiya, verimli tasarima, uygun ticari
sartlara, kolay ulagilabilir gelismis sosyal cevreye sahip olan ofis binalarina

gereksinim duyulmaktadir (Yildiz, 2003).

Bu calsma, Istanbul ofis piyasasinin hizli ggtni ve ofis projelerinin gayrimenkul
yatirirmlarindaki 6nemi diiintlerek buyuk butceli bu ttr yatirimlarin son kalicisi
olan ofis kullanicilarinin beklentilerinin aglamasi (zerine odaklangtir. Bu
calisma sonucunda elde edilecek verilerin, yatirimci gaistiricilere yatirim
kararlarini alirken kullanicilarinin beklentilerokusunda yon gosteregegibi ofis
kullanicilarina ihtiyac duyduklarn fiziksel ¢cgitna kaullarina ulgmakta yardimci

olaca disunulmektedir.

Alti boélimden olgan bu calkmanin girg boluminde, konu genel hatlaryla ele

alinarak tanitilmy, argtirmanin amaci ve icedi belirtilmistir.

ikinci bolimde, ofis binalari tarihgesistanbul’daki ofis binalarinin gglimi ve
ginimuzde kullanilan érnekleriyle incelesmmodern ofis tanimi yapilarak akilli
bina kavraminin ortaya ¢gkkonusuna d&nilmis ve son olarak da akilli binalarig i

yasami kalitesi Gizerindeki etkileri ele alingtr.

Ucuincti boliimde,istanbul’'un tarihsel galim sirecinde merkezisialanlarinin
olusumu aciklanny ve bu olgum gegcmgten giinimiize kadar yapildstanbul’'un
Ust duzey planlarinda incelergnginimuzde gecerli olan merkegialani bdlgeleri
ofis binasi stoku, kira rakamlari ve stok projeksikari agisindan ele alinarak
anlatilmg ve ofis piyasasinin ggimi mevcut piyasa kallarindaki kira rakamlari ve

bosluk oranlari verileriyle dgerlendirilmistir.

Dordincta bolumde, agarmada kullanilan yontem, 6rneklem buUyGkliatin

saptanmasi ve verilerin analiz yontemi aciklagtmi

Besinci boliimde, Istanbul ofis piyasasinda ofis kullanicilari ile yap 330 adet
anket degerlendirilerek ofis kullanicilarinin memnuniyet \seklentilerine ilgkin

bulgular elde edilnstir.

Sonu¢ bdliuminde ise elde edilen bulgular daha érm@kimlerdeki inceleme ve
analizlere dayanilarak bundan sonra yapilacaksmalara katkida bulunacak
degerlendirmeler yapilngtir.



2. OFIiS BINALARI

Kavram olarak bir diizenleyici, bir disiplin ve darbir otoritenin simgesi olan ofis,
16. ylzyildan itibaren insaglnun hayatinda 6énemli bir yere sahip olan ender
mekanlar arasinda yer alir. 16. yizyildan berildiigeliserek dgisime usrayan ofis
kavrami, ginimuzde Uzerinde en ¢ok gglElin mimari olgulardan birisidir. Bunun
sebebi, ginimuzin en 6nemli Gretim kaymasanglunun artik klasik yaklgmdaki
gibi makinenin bir parcasi olmaktan c¢ikmasi, bilggisi gorinimi almasi ve
dolayisiyla cakmaktan zevk alabilegg motive olabilecgi ve yaraticilgini
sergileyebilecg bir ortamda cabmak istemesidir. 21. yuzyilin ilgtm, ulasim,
malzeme bilimi, igaat muhendis§i, bilgisayar ve enformasyon teknolojisi gibi
konularda getirngi oldugu yeniliklerle diinyanin kiresefime sirecine girmesi ve bu
durumun sonucunda insan hayatinin ve gereksininestrekli dgismesi, ofis
kavraminin da her gecen giin getek ¢c&a ayak uydurmasina neden olmaktadir
(Yildiz, 2003).

19. yuzyilda konutlardan fonksiyon olarak ayrilaimsler, bugiin mimari anlamda
calisanlarin glevlerini yerine getirmesi icin ayri mekanlar vendiar olarak
yapilmaktadir. 1920’li yillarda ofis tasarimindanksiyonellik 6n plandayken, bu
donemde tasarimcilag@likli olarak o zamana kadar ihmal edilh@lan ging ve 1si
sorunlarina glmislerdir. 1950°li ve 1960’ vyillarda planlamada fasikonel
yaklasim Uzerinde girlikla calsiimis ve ofislerin iyi planlanny, fonksiyonel ve
ilham verici olmasina dikkat edilgtir. 19. YlUzyilin buyuk ofislerinin temeklevi
ise aitim olarak belirlenmgtir. O donemde @&tim icin ayr kurumlar
bulunmadgindan gveren kendi elemanlaringyierinde kendisi gitmekle yukimli

olmustur (Duffy ve Wankum, 1967).

20. yuzyilin balarinda ofislerin tretim @rlikli ¢alisarak fabrika gorinimuinde
olmasi, ¢c@idas iletisim teknolojisinin gemesiyle ytzyilin ikinci yarisindan itibaren
buginki gorinimine waasina neden olmgtwr. Son yirmi yilda teknolojinin
yuzyila sundgu bilgisayar, yazici, faks, vb. gghis ofis araclarn hersi dalinda

yaygin olarak kullaniimaya Banmg ve ofis binalarinin da bu geheler



dogrultusunda hem kullanim hem de teknik donanim &lay@a ayak uydurmasi
kaginilmaz olmgtur. Bunun sonucunda 21. yuzyilin ofis binalari egiir artan
istihdamla sehir merkezlerine bile gmaz olmg ve gelsen yapim teknolojisiyle
yukselmeye bdamistir.  Artik  yapilan tasarimlarda buginkd  kullanici
gereksinimlerini kajlamak yerine gele@e yonelik olasiliklari da hesaba katmak
gerekmektedir. Mimarlarin gérevi yalnizca ofis sma tasarlamakla bitmemekte,
sehrin siluetini, altyapisini, trafik yonlugunu ve sosyal cevresini etkileyen bu
yapilari, hangi g bolgesinde ne tip binayla ¢ozmeleri gergikii arastirmalari ve

sorgulamalar gerekmektedir (Yildiz, 2003).

2.1. Ofis Tarihgesi

Bugin kullanilan “ofis” s6zcggiinin kokundn Latince kaba giysi anlamina gelen
“burro” dan turedgini gorurtz. Eski Fransizca’da “bure” kelimesi snen hemen
ayni anlami icermektedir. Daha sonra zaman icinggsiche usrayarak “bureau”
olmus ve yazi masas! Ortisl anlamini gbmi GUnUmiz Fransizca’'sinda, yazi
masas! anlamina da gelen sodzcik, bu masalarin dugurmekana verilen isim

olmustur (Scognamillo, 1991).

16. yuzyildan 18. yizyilin sonuna kadar ticarg@ta tlccarlarin 6zel konutlar ve
kahvehaneler arasinda oruliyken, ancak ¢cok sontahs” terimi fiziksel bir bina
tipine verilen isim olmgtur. Bunun nedeni, 19. ylzyila kadar konutlayerlerinden
ayirmayan bir ekonomik dizenin vaimin s6z konusu olmasidir. O dénemlerde
ofisler konutlarin zemin katlarinda bulunmakta, @laonralari da onlardan ayri ama

ayni mahallede yer alan ki¢cuik mekanlarda yer alayakti(Scognamillo, 1991).

Cagdas ofis binalari ise, 19. yuzyilin ikinci yarisindajelismelerin bir sonucu olarak
ortaya cikti. Bunun nedeng yontemlerini kkten déstiren iletisimdeki gelsmeler
olmustur. 1844’'te Mors alfabesinin, 1866'da daktilonua ¥874’'te de telefonun
icadi ile daha 6nceki donemlerde ayni mahalledevevgalsma alanlari bulunan
insanlar, birbirlerinden ve evlerindengoasiz olarak farkli bina, semt wgehirlerde

calisma olangini ele gecirmilerdir (Dokmeci ve di., 1993).

20. yuzyihn bainda endustriyel Uretimdeki gginelere paralel olaraksh6limu
gelisince, bunun yol agh rutinlesme sonucu ofisler fabrikalara benzemeye

baslamslardir. Ayrica ofislerde calan kii sayisi ile kadinlarin orani da eskisine
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gore cok artngtir. Bu sayisal ve kavramsal ggmeler ofis binalarinda bazi
degisikliklere yol agmstir.

ik :
iy L

Sekil 2.1 : Tolstoy’'un Ofisi (Scognamillo, 1991)

1904’de Frank Llyod Wright'in New York Buffalo'dakiLarkin Mail Order
Company icin tasarlagh ofis binasi, kadin ve erkek icin ayri ayr tutkda, dus ve
dolaplari, dinlenme odalari, revir ve kutiphangleridiger ofis binalarina 6rnek
olmustur. Boylece ofis binalarinda ¢gina alanlarinin yani sira sosyal gereksinmeler
icin 6zel mekéanlarda yer almaya skzamistir. Wright'in Johnson Wax binasi da
Larkin tasariminda oldiu gibi insani caima kaullari vesirket prestiji agisindan iyi
bir 6rnektir (Oymen, 1989).

20. yuzyilin sonuna yalkjaken ofis kavrami son iki gigsiklik gecirir. Bunlardan ilki
ekonomiklik 6nceleri tasarimda vazgecilmez fart iken, gic¢ ve organizasyonu
simgelemenin 6n plana cikgniolmasi, dgeri ise iletsim teknolojisindeki son

gelismelere ofislerin 6nculik etmesidir (Aytis, 1991).

IIk degisikligin ofis binalarina yansimasi modern yiiksek yap(@ikdelenler)
seklinde olmgtur. 1857'de New York’da E.G. Otis tarafindan kamul buharl
asansor Chicago’ya 1864’de gejtim



Sekil 2.2 : Frank Lloyd Wright'in Johnson Wax binasi (Oymen83p

C. W. Baldwin tarafindan 1870’de ilk hidrolik aséndcat edilmg, 1887'de ise
elektrikli asansor kullanimi yaygigimaya balamistir. Boylece ylksek binalarin
yapiminda dgey sirkilasyon icin gerekli olan en 6nemli mekagdp! birimi icat
edilmigtir. 12 katla balayan yutikselme seriiveni, 1890'da diinyada ilk kenihédtan
Building ile 16 kata, 1892’de ise Masonic Templadsiyla 22 kat ve 90 metre
yukseklige ergmistir (Aytis, 1991).

Amerika’'yl cok uzun yillar etkileyen yiksek ofisnaisi olgusu, Avrupa’da 1960’
yillardan sonra gundeme gelmeyslbmistir. Avrupa’da Amerika’da oldgu gibi bir
yukseklik yargl gorilmemgtir. Paris’'te 229 metre yikseglndeki 64 kath Maine-

Maontparnasse ofis binasi, Avrupa’nin en yikseklam arasindadir (Aytis, 1991).

Dunyadaki ofis binalarinin gelmindeki son nokta olan gokdelenler artik
gunumuzde kullanicilarina her yonden hizmet veramdbka,sehir merkezini dikkan
ve restoranlariyla kendi binyesingitaaya bglamiglardir. Bunun yaninda ilefim
alanindaki gelimelerle de en modern araclarla donatilan bu ylkbetalar,
gunimuzde tamamiyla “akilli bina” olarak adlan@milileri teknoloji otomasyon
sistemleriyle kurgulanmglardir. Binlerce yildan beri bir yegan bolgesi olan ve iki
kitay! birlestiren istanbul ayni zamanda Bizans'tanslbgarak ve daha da eski
donemlere ait olan birgok tarihi esere ve ygrielere sahip oldiu igin, zaman



icinde ortaya c¢ikan ofis binasi ihtiyacini, ne Arkarne de Avrupa kadar rahat
atlatamamytir (Yildiz, 2003).

2.2. Istanbul'da Ofis Binalarinin Gelisimi

Istanbul Turkiye'deki dier buyiiksehirlerden daha bilyiik oranda ofis faaliyetlerine
sahiptir. Bu metropol kentinde ilk ofis binalarinigapiimasina 20. yuzyilin
baslarinda, cg@unlukla azinliklarin ygadg Beyaslu ve Sislide baslanms, kultar
degisimi, batililasma hareketleri ve toplum yapisindakigdemlerle yayginlamistir.
Hizmet sektdri Eminoni — Karakdy merkezine kaym(DOokmeci ve di., 1993).

Sekil 2.3 : Istanbul’da Firmalarificelere Goére Dalimi (Dékmeci ve di., 1993)

1

Sekil 2.4 : Hizmet Sektoérinde Caan Nifusurilgcelere Gore Dalimi (Dokmeci
ve dig., 1993)

Istanbul’'un merkezinde bankacilik, sigortacilik,diraeklamcilik, hukuki ve mali
dansmanlik, tgimacilik gibi Ggunct sektor faaliyetlerinin Eminbné Karakoy'de
toplanmasinin 6énemli nedenlerinden biri, tren, Ggmkramvay, tiinel ve vapur gibi

farkli ulasim sistemlerinin kesmesidir (Dokmeci ve @i, 1993).



ilerleyen dénemlerde, ticari ve idari kullanim amagfis alaninin merkezde elde
edilmesi guc¢ ve pahali olunca, mevcut apartmarakatfis haline dongiimustir. Bu
tip 6rneklere gunuimizde dahi Mecidiyekoy, sBes ve Kadikdy'de rastlamak
mumkundir. Fakatsietmeyi mevcut bir binaya uydurmak zorunda kalinmaes
dogal olarak bu binalarin o esneklikte olmayiplanlamada 6nemli problemleri
beraberinde getirmglir. 20. ylzyilin ikinci yarisinda kirsal go¢ nedda nufus
artisinin bir sonucu olarakehir merkezinde perakende ticaregyolasmistir. Kirsal
go¢, istanbul ticaretinde kirsal kapitalin yatinm yapmastesvik etmis, bunun
sonucunda ise 1960’lardan sogedir merkezinde ofis alani talebini arttigtm. Bu
donemde trafik sikikligi, toplu tgimacilgin yetersizlgi, otopark sorunu, konut-
isyeri ayriminin artmasi, kira @erlerinin yikselmesi, ucuz arazi bulabilme ol&ana
gibi etkenler yeni ofis binalarinin kent merkez§iddaki ilcelerde yer secmelerine
neden olmstur (DOkmeci ve di., 1993).

1970’li yillara d@ru bazi ticari firmalarin uluslar arasi dizeyesrmesiyle modern
ofis binalarina talep artgwwve Tarihi Yarimada'daki standardi @ik eski yapilar bu
talebi kagillayamamaya bgamistir. Ofis binalarindaki bu yiuksek buyime oraninin
sonucu olarak, 6zellikléstanbul’'un geleneksel merkezindekiskarazilerin aziy ve
tarini doku karakteristikleri yeni yapilacak ofisinblarinin  buyudklginin
sinirlandiriimasina neden olgtur. Biitiin bunlardan dolaystanbul’un merkezinde
ofis alaninin eksikfii firmalar Uzerinde baski uygulayarak, yer seciercihlerini
merkez alan dinda yapmalarina neden olgtwr. Bunun sonucunda ise firmalar yer
secimi tercihlerini ya banliyblerdeki Barazilerin bulundgu yerlerde ya da ticari
akslarin kestikleri yerler ile ana arterlerin yakinlarinda yaghardir (Dékmeci ve
dig., 1993).

1980’li yillara dgru Tarihi Yarimada ginda modern ofis binalari yikselmeye
baslamistir. Hizli kentlgme nedeniyle azalan kent topraizerinde ¢ok fazla talep
olmasi ve dgeri yiksek olan topraktan maksimum kazanglaabilme dgincesi
yuksek bina yapmagdimini kaciniimaz kilmstir (Kabarik, 1991). Boylece 16 Mart
1982 tarihinde Resmi Gazete’'de yayinlanan 2634ishyrizmi Tesvik Kanunu’nun
7. maddesi uyarinca “turizm alani” olarak tahsdilen yerlerde 15 katin dsttiinde
yuksekligi olan ticari kullanimh binalara izin verilrgtir (TMMOB, 1991).

1985 sonrasi doneme geligoide ise, gedimis yapi tekniklerinin kullaniimaya

baslanmasi ve buna ek olarak yiksek bina yapimgwvikeadici bittin etkenlerin bu
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donemde kendini ygun olarak hissettirmeye damasi, yuksek ofis binalarinin
projelendirilmelerini ve yapimlarini hizlandirghr (Kabarik, 1991).

Sekil 2.5 : Yuksek Ofis Binalarinin Yerkenelere Gore Dalimi (Colliers Resco,
2003b)

Istanbul’da 1985 yilina kadar yapilan yiiksek yaml&s 60’1 otel, %25'i ofis binasi
ve %15'i konut iken, 1991 yilina gelirginde bu oranlarin %48'inin ofis binasi,
%24’tunun otel, %20'sinin karma ve %8’inin konut @k desistigi gorilmektedir
(Kabarik, 1991).
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Sekil 2.6 : istanbul’da 1991 Yili Verileriyle Yilksek Binalarimiksiyonlari (Kabarik,
1991)
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2.3. Ginumuzdeistanbul’da Kullanilan Ofis Binalari

Ofis binalari sahip olduklari 06zelliklere gore d$emdinimaktadirlar. Bu
siniflandirma  yapilirken uluslararasi birtakim dwliér dikkate alinmaktadir.
Ulkemizde ¢ok net cizgilerle birbirinden ayrilmantabirlikte ofis binalari, en genel

bicimde, A ve B tipi olmak Uzere iki grupta sinrftariimaktadir.

Ofis binalari arasinda siniflandiriima yapilirkenamin fiziksel yapisi, sahip oldu
teknolojik altyapi sistemleri, binanin konumu verlggimi, binanin gletiimesi ve

yonetilmesi gibi konular dikkate alinmaktadir (Kybati, 2010a).

Yapilan calma kapsaminda, daha detayli bir inceleme yapilaggkimuizde
[stanbul’da kullanilan ofis binalari tasarimlarindderkliliklarina ve kullanim

amacina gore 6 sinifa ayrilarak incelegtmiBunlar gagida sirasi ile aciklanstir.

2.3.1. Profesyonel Ofis Binalari — Plazalar (A Sinifi)

Bunlar ayni zamanda “A sinifi bina” veya “Plazaam@k da adlandirilan ve icinde
bircok kullaniciyr bulundurabilen, spekulatif ol&rgelistirilmis ofis binalaridir. Bu
binalar, piyasada kuvvetli bir rekabet guciline sabipp, birinci sinif ofis
kullanicilarina yoneliktir (Yildiz, 2003).

Ofis binas! kulttiriniin heniiz yeni yeni yarieeye baladigi tilkemizde, Merkezis
Alanlarinda, olmasi gereken kriterlerigtamadgi halde, A tipi ofis binasi olarak
deserlendirilen binalarla karasiimaktadir. Bu tir binalari ayri tutarak 6zellilden
yillarda irsa edilen A tipi ofis binalarinin, sahip olduklarigyu teknolojik
donanimlar ve igaat kalitesinden dolay! kullanicilar tarafindan aldhzla tercih
edilmekte olduklari dikkat cekmektedir (Kuzeyb@0,10a).

Insaat ve bilgisayar sektorlerindesgman teknolojik gegimelere paralel olarak A tipi
ofis binalarinin tamasi gereken kriterlerin sayisi da giderek artmakeé bazi
kriterler zaman icinde ggsiklik gostermektedir. Bu kriterlerden bazilari Ulke
yasam kaullarina gore farkhlik gosterebilmekle birlikte yaik bir ¢cgzunlugu uluslar
arasi alanda kabul gormektedir.

A sinifi ofis binalarinin siniflandiriimasinin  géneantgl asagidaki tabloda

gorulmektedir.
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Cizelge 2.1 :Standartlarina Gore A Sinifi Ofis Binalarinin Samflirilmasi (Urban Land
Institute, 1998)

Ozellik Yilksek Standart (A Sinifi)
Konum Kolay ulailabilir, MIA’ da
Otopark Yeterli kapasitede ve kapali
Guvenlik Kamera, X-Ray, Kart okuyucu
Teknik Altyapi Isitma/Sgutma/Havalandirma
Otomasyon Sistemi Var

Jenerator Var

Bina Yonetimi Aktif, Hizmet odakl

Bina Yapi Yeni bina

2006 yilinda Moskova’da gayrimenkul profesyoneltarafindan yeniden belirlenen
ve Turkiye kagullarina gére duzenlenen kriterlere gére A sinffslerin taimasi
gereken 6zellikler tablosu Ek A’'da gosteriltimi (Kuzeybati, 2010a).

Istanbul'daki profesyonel ofis binalari kalitelere fiyatlari bakimindan elilik
gostermektedirler. Tekfen Tower (Levent) ve Sunz®&lgMaslak) iyi bir teknik
altyapi, verimli kullanim alanlarina sahip olmalee prestijli bir kullanici karmalari

ile MIA’nIn en cok bilinen ve talep toplayan ofis binalarasindadirlar.

Profesyonel ofis binalarijstanbul’da Levent, Maslak, Bi&tas-Sisli-Esentepe,

Havaalani bolgesi, Kozyata Kavacik ve son donemde en cok Umraniye’'de
yogunlasmaktadir. Merkezisi alanini olgturan bolgelerden sadece Altunizade’de
plaza tarzi ofis binasi bulunmamakta fakat teknltyagi standartlari acisindan

profesyonel binalar seviyesinde az katli ofis kanayer almaktadir.

Toplam spekulatif profesyonel ofis binasinin tamayectgimiz 20 yil iginde iga
edilmistir. Buna r&men ofis piyasasi herhangi bir standarda sahip rokkéa
beraber, yeni gaiiirilen projeler teknik, mimari ve yonetim acisimdgok buylk
kalite farklihklari gostermekteydi. Bu durum sonrlarda deisiklik gostermektedir.
Gelistirici firmalar proje geltirme sirecleri boyunca konusunda uzman gayrimenkul
firmalarindan dasmanlik hizmeti almaktadirlar. Bu davranprojelere olumlu
anlamda etki etfi gibi projeyi diger ofis binalarina gére énemli dlcide 6n plana

clikarmaktadir.
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Sekil 2.7 : Sun Plaza — Maslak ve Tekfen Tower — Levent

2.3.2. Han Tipi Ofis Binalari (B Sinifi)

Bu binalar piyasa fiyatlarinin altinda, yeterli yéttiyacini kagillamak isteyen
kullanicilara hitap etmektedirler. Piyasada kuvuati rekabet glictine sahip olmayan
ve teknik altyapi 6zelliklerinin sinirl olgu binalardir. Isitma ihtiyacinin radyatorle
¢Ozuldgu, sgutma ve havalandirma tesisatinin bulun@adu tir binalarda
genelde jenerator bulunmamaktadir. Han tipi ofigalziri temel bir altyapi ve sinirli
yonetim servisi sunmaktadirlar. o han tipi ofis binasi ¢ok sinirli sayida otopark
sunabildginden kullanicilar dariya park etmek zorunda kalmaktadirlar (Colliers
Resco, 2003a).

B sinifi ofis binalarinin genellikle 6zel bir ¢eligi olmayip kullanicilarina sadece
ofis olarak kullanilabilecek ortalama bir alan sugual bilinmektedir. Bununla dgu
orantili olarak sunduklari yonetim hizmetleri gikia bedelleri ve aidat giderleri de
orta seviyededir. Kiraci karmalari incelegidde genellikle ortalama firmalarin bu
binalari tercih etfii gorilmektedir (White ve @i ,1993)

B sinifi ofis binalarinin siniflandirimasinin  génmantgl asagidaki tabloda
gorialmektedir.

2006 yilhinda Moskova’'da gayrimenkul profesyoneltarafindan yeniden belirlenen
ve Turkiye kaullarina gore dizenlenen kriterlere gore B sinfislerin tasimasi
gereken 6zellikler tablosu Ek B’de gosterigtimi (Kuzeybati, 2010).
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Cizelge 2.2 :Standartlarina Gére B Sinifi Ofis Binalarinin Santliriimasi (Urban Land
Institute, 1998)

Ozellik Dusiik Standart (B Sinifr)
Konum Ulgimi zor, MAA’ ya uzak
Otopark Yok veya yetersiz kapasite
Guvenlik Sadece guvenlik personeli
Teknik Altyapi Sadece radyat6rli 1sitma
Otomasyon Sistemi Yok
Jenerator Yok
Bina Ydnetimi Yok veya Pasif
Bina Yapi Eski bina

Genelde 1990l yillardan 6ncese edilmg olan han tipi ofis binalarindan birisi de
Oyal Han § merkezidir. Esentepe’de bulunapn merkezi, ulaam agisindan metro
baglantisina da sahip ol@u icin ¢cok avantajli bir konumda olmasingmeen teknik
altyapi olarak kullanicilarina tam anlamiyla hizmetememektedir (Colliers Resco,
2003c).

Sekil 2.8 : Oyalis Hani - Han Tipi Ofis Binasi (Colliers Resco, 20P3c

Han tipi ofis binalari Avrupa yakasinda Esentepecidiyekdy, Beiktas, Anadolu
yakasinda ise Kozyata bélgesinde ygunlasmaktadirlar. En fazla 5-6 kath ga
edildikleri icin hem tek hem de birden fazla kullaya hitap edebilen han tipi ofis
binalari genelde ufak capli Tark firmalarinin tér@ttigi ofis binalaridir (Colliers
Resco, 2003a).
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2.3.3. Bagimsiz Ofis Binalari (Mustakil Binalar)

Bagimsiz ofis binalari genellikle yenilengnvilla tipi binalar veya eskiden konut
olarak kullanilmg ve gunimizde restorasyon gecimitarihi yapilardan
olusmaktadir. Bu tip binalar genellikle ¢cok kullanicdfis binalarinda bulunandan
daha fazla ozgurluk ve gizlilik ihtiyaci olarsirketler tarafindan tercih
edilmektedirler. Bu nedenle genelde reklam firmaliar, konsolosluklarin ve mimari
birolarin tercih etfi ofis binalaridir. B&msiz ofis binalari, kullanicilar acisindan
cok daha az alan verimiiine sahip ve ayni zamanda bina yonetiminin kullanic
tarafindan yapilmasini gerektiren binalardir. B ftbinalarin teknik altyapi
standartlari profesyonel ofis binalarinin ortalamas altinda olmasina geen
kullaniciya metrekare gma masrafl daha yuksektir (Colliers Resco, 200Bahun
en bulylk sebebi ise binanin bakimi, yonetimi veegligi gibi tim konulardan
kullanicilarin sorumlu olmasidir. Akaretler’de boén tarihi Akaretler Siraevler'de

gunumuzde restore edilerek ofis kullanimina agilmagimsiz ofis binalarindandir.

Sekil 2.9 : Akaretler Siraevleri - Bamsiz Ofis Binasi

Ofis olarak kullanim icin yenilenmibagimsiz binalarin buyuk bir kismi Levent,
Etiler ve istanbul Bgazi'nin Avrupa kiyisinda bulunmaktadirlar (ColligResco,
2003a).

Bu binalar ofis dgil, konut veya bgka bir takim ticari amaclara hizmet etmek Uzere
insa edilmg binalarin daha sonra ofis olarak fonksiyon kazasigia olyurlar.
Genellikle eski MA cevresinde yer alan bu tip yapilaistanbul'da ofis

kullanicilarinin dgik kira rakamlari nedeniyle en c¢ok ilgi gost@idofis tipidir.
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Isitma bu binalardaki tek teknik altyapidir. Eléktrsu ve gaz dgrudan sehir
kaynaklarindan kullaniimaktadir. Alanlar genelliklavarlarla bélinmgioldugu igin

verimsiz bir kullanima sahiptirler (Colliers Res@®03a).

Bu tUr binalarda verilen bina yonetimi hizmeti dataanin altindadir. Kiraci karmasi
yoniunden incelendinde ise kiguk olcekli ve prestijli bir konuma idci olmayan
firmalarin bu tir binalan tercih ettikleri goralgtiir. Bu tlr binalarin ikinci sinif

asansor ve mekanik/elektrik sistemleri bulunmakt@dihite ve dg. ,1993).

Ofis olarak kullanilan konutlar sinifina dahil olaviermerler Sitesi, Etiler'de
bulunan, 2 odali, 3 odali ve dublex dairelerdersanubir binadir. Konut tipi ofis
binalar genellikle Bgktas, Sisli, Mecidiyekdy ve yer yer Etilerde bulunmaktadir.
Bu tip ofis binalari kiicik veya yeni kurulggirketler tarafindan tercih edilmektedir
(Colliers Resco, 2003a).

Sekil 2.10 : Mermerler Sitesi - Ofis Olarak Kullanilan Konut (Gers Resco,
2003c)

2.3.4. Karisik Kullanimli Ofis Binalari — Kompleks Projeler

Merkezi & alanlarinin konut alanlari ile i¢ ice olmasi veelikle calsma saatleri
disinda terkedilmy, 1ssiz merkezler haline gelmesi, ofis binalarigssitli yan
islevlerle zenginlgtiriimesine neden olmgur. Kargik kullanimli ofis binalar olarak
adlandirllan model, gesik amaclara hizmet eden farkli ytkseklikte binalatyi

dizenlenmy buylk alanlara yerdgiriimesi ilkesine dayanir. Ticareglevine dayali
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aligveris, restoran, spor alanlari gibi sgi hizmetler bir araya getirilerek bir
“kompleks” tasarimina gidilir. Gunumiizde bu modklha da gedtirilerek alsveris,
ofis alani ve konutslevlerini bir proje altinda toplayabilmektedir (dQiets Resco,
2003a).

Istanbul’da bu ugcslevi barindiran Metrocity, 2003 yili itibariyle tamlanms ve
hizmete agilnytir.

Sekil 2.11 : Alisveris, Ofis ve Konutislevli Metrocity Kompleksi

Istanbul’da kagik kullanimli ofis binalarinin énculerinden biriasi Akmerkez, ofis
kuleleri ve bunlari bir merkezde toplayan seéiris merkeziyle hem ticaret
mekanlarini hem de caina alanlarini bir arada toplamaktadir.

Ofis katlarindaki cafanlar bir yandan aiveris merkezi ve yemek alanlarindan
faydalanirken, der yandan da  Nispetiye  Caddesi'nin  cagiri
izleyebilmektedirler.

Sekil 2.12 : Alisveris, Ofis ve Konutislevli Akmerkez Kompleksi
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Bu tur projelere verilecek bir gier 6rnek ise Levent'deki Kanyon'dur. Kompleks 26
katli bir ofis kulesi, 1+1 ve 4+1 dairelerden @un konut blgu ve algveris merkezi
alanindan olgmaktadir. Kompleksin hitap egtikitle st gelir grubu olmakla birlikte
ofis blogu icinde de Ulkenin en prestijli firmalarinin yeecsigini sdylemek

mumkudnddr.

Sekil 2.13 : Alisveris, Ofis ve Konutislevli Kanyon Kompleksi

Istanbul’'unun prestijli ofis binalarindaiy Kuleleri de, yakin cevresinin yakin
gelecekte kazanabilegiesehir merkezi canhfiini dngérerek gig katlarini timuyle

ticaret ve kdltir kullanimlarina ayirgtir (Yildiz, 2003).

2.3.5. Kuruma Ozel Yapilan Ofis Binalari (Build to Suit Kavrami)

Ofis piyasasinda nicelik acgisindan ofis binalarirmia bolluk yganirken, nitelik
acisindan yakkaldiginda bilingli ve uluslar arasi normlarda ofis ortaanaysinda

olan kullanicilar i¢in halen bir darlik s6z konusudYildiz, 2003).

Bu deserlendirmede en sikintili kullanici grubu uluslaasa firmalardir. Genel
merkez ve dier irtibat ofislerinin uluslar arasi standartlagdistizl ortamiistanbul
piyasasinda da arayan bu kurumsal kullanicilar, tigreksinimlerini ayni anda
sglayacak binayl bulmakta zorlanmaktadir. Genelde auewfis binalarini nitelik
acisindan dgerlendirdiklerinde kullandiklari binadan daha Ustiir yapi
bulunmadg icin ofis gereksinimlerini surekli ertelemektddir. Bu duruma ek
olarak '99 depremi, 11 Eylul saldinsi sonucundavegilik unsuru da goz ardi
edemeyecekleri konulardan biri olgtur. Piyasadaki mevcut ofis binalarini yangin,
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deprem ve genel guvenlikte uluslararasi normlar dégerlendirdiklerinde yine

kargilarina pek de i¢ acici olmayan tablo ¢cikmakta@&uw. nedenle uluslar arasi
firmalarin belirli bir bélum artik kendi gereksmierini A’dan Z'ye yansitacak,

ihtiyaca 6zel projelendirme ile ga edilmg yapilarin olgumuna sicak bakmaktadir
(Tiryakioglu, 2001).

Uluslar arasi firmalar gunlukla sirketlerinin genel politikasi gege gayrimenkul
sahibi olmamay! stratejik olarak tercih ettiklegin, kendi sectikleri arazinin bir
yatirrmci tarafindan satin alinmasi ve arazide kegedeksinimlerine 6zel projenin
gerceklatiriimesi isine olumlu bakmaktadirlar. Piyasada ‘build to sa’ verilen bu
kavram gittikge artan bir hizla ilgi gdrmektediratamin uygulamasina kullanicinin
kendi gereksinimlerini belirlemesi ile ganilir. Kullanicinin kendine 06zel
gereksinimi girhkh olarak ofis fonksiyonu olmanin yani sirapidéama alanlari,
laboratuar alanlari veya 6zel operasyon birimleriotabilmektedir. Daha sonra bu
ihtiyaca cevap vere@edusunilen merkezlerde uygun arazi aranir. Arazi sigéd
sonra yatirimci secilen araziyi satin alarak kudatan kendi ihtiyacini yansitan
projesinin tasarimini gercektemesini ister. Proje hazir olarak yatirimciya
sunulduktan sonra, yatirimcigémon firmayi ya kendi tercihiyle ya da ihale yolayl
secer. Ticarisartlar strecin dgal gelsiminde yine seffaf bir sekilde gerceklsgr.
Batin slemler gerceklgtikten sonra yatirimci ile kullanici arasindaki te&zarlk
noktasi gelitirilen ofis binasina istenilen kira rakamidir. ¥anci yatirim maliyetini
kac yil icinde ¢ikarmak isteginden yola ¢ikarak kullaniciya birim metrekargiba
disen kira rakamini belirtir. Yatirnmcinin bu noktaialanicidan istegi en dnemli
konulardan birisi de minimumda on yillik iptal esithez kira sozikgmesi
imzalamaktir. Bunun sebebi kiraci firmanin ulusdaasi kredi notu ne kadar yiksek

ise bulunacak finansmanin maliyetinin o kadar umlnzasidir (Tiryakiglu, 2001).

Bu kavramin Ozellikleistanbul piyasasindalémesi icin gerekli olan en 6nemli
bolumu sorunsuz imari olan arsanin bulunmasidim&ienle genellikle kullanicilar
sorunsuz arsalardan yola cikarak konumlarini leetidk zorunda kalmaktadirlar
(Yildiz, 2003).

Istanbul ofis piyasasinda bu gélime modelini kullanan yeni ofislerine staan
firmalara 6rnek olarak Unilever, Novariisc, 3M ve Total gosterilebilir.
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2.4. Modern Ofis Tanimi

21. yuzylla girerken, bir yandan bilgi ve ikgth teknolojilerindeki gekmeler
evlerde cablmaya olanak sgarken, dger yandan ofis binalarinin da evler kadar
rahat ve her turli konforla donatilmasina nederugtion. Evde ¢calkmanin ilerlemg
bicimi olarak “ev—ofis”ler ile kurumsalgyerleri, hem teknolojileri hem de mekénsal
olanaklar ile birbirlerine yakkmistir. 21. ylzyildaki gelimin etkisiyle ofis
binalarinin daha yanir hale gelmeskirketlerin ofis binalarini tercih etmesindeki
nedenleri olgturmustur. Bu tercihin en dnemli sebebi ise, artik tirmaomlar ile
kullanicisina tam hizmet verebilen modern ofislg@piimaya bganmasidir (Yildiz,
2003).

Modern ofisin tanimini birka¢ cimleyle yapmak miumidesildir. Kendi icinde bir

¢cok olguyu kapsayan bu kavram, artik evrensel diidgok anlam icermektedir. Bu
olguyu en iyi anlatan kisa tanim, mimarinin teknigle harmanlanarak
kullanicilarinin tim gereksinimlerini en iyekilde kasilayip, en iyi konforu ve
glveni sglayan, buttin bunlari yaparken de mimkin olan eenazjiyi tiketerek en

ekonomik ¢6zumi sunan ofis tipleridir (Yildiz, 2003

Modern ofislerin yarat® en onemli katma der, kullanicilarina son teknolojik
sistemlerle en iyi hizmeti sunmak ve kullanim meligi minimize etmek arasindaki
dengede olgmaktadir. Bu dengenin anmasinda s@gida tanimlari verilen (g

konunun begarili bir araya gefi buyik rol oynamaktadir.

* Bina yonetimi;binanin yapisal ve fiziksel 6zelliklerinin verimigi her giin ve her

an en Ust diizeyde tutmak.

* Alan yo6netimi; ofis alanlarinin zaman icinde ggen gereksinmelere cevap

vermesini sglamak ve alan kullanimindaki maliyeti minimize ettme

« [s yonetimi;binanin, kullanicisinin ticari aktivitesine destekeceksekilde
yasatilmasini sglamak ve ticari bilginin depolanmasglanmesi ve datiimasi icin
rahat cayma ortami sunmak (Yildiz, 2003).

Modern ofisin sglikli bir sekilde ksletime gecmesi icin gerekli olan bu konular, ofis
binasinin bulundgu yerlesimden, gletimine, ulgim ve sosyal ¢evre olag@adan,
tasarim ve teknik altyapisina kadar tim konulaogwadan ilgkilidir.
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Modern ofisin kurgulanmasinin uygulamaya gegildk alan, ofis binasi yapilirken
gerceklgtirilecek tasarimdir. Binanin fiziksel 6zelliklemmolusturularak verimli bir
kullanima sahip olmasi ve ofis alanlarinin tim gsiremelere cevap verebilecek
sekilde cozimlenmesi, tasarimgamasinda ortaya cikmaktadir. Modern ofislerin
tasarimlarinda tim detaylar dintlmeli, ydkseltiimg déseme c¢ozumlerinden ek
Islak hacim Unitelerine veya musluktan akan suyomizasyonuna kadar heey
planlanmalidir. Modern ofislerde tasarim acisinkialienicilarin rahati icin gereken
sartlar (Yildiz, 2003);

= Verimli kullanim alani,

= Kolonsuz ve agik alan sunan plan kurgusu,

= Ofis alanlarinin bélinebilme olagia

» Esnek planlamaya olanakgsayacak kat yluksekdi,
= Konforlu ¢calsmaya imkan verecek cephe secimi,
= Dogal aydinlatma olara,

» Dogal havalandirma olagg

» Yiksek otopark kapasitesi,

= Deprem giventii,

» Konferans salonu, restoran, depolama alaglagan ek hizmet birimlerinin

olmasidir.

Modern ofisler kurgulanirken tasarimla birlikte yivesi gereken ger dnemli bir

konu, binanin teknik altyapi 6zelliklerine karariraesidir. Ofis binasi i¢in segilen
teknik donanim ile kullanicilara konforlu bir gaha ortami sglanirken, ayni

zamanda kullanimdan @gan &kletme giderleri ve dder maliyetler minimize

edilmelidir. Binanin tam donanimli bir otomasyorstemiyle kurgulanmasi, tim
teknik donanimin rahat bigekilde kontrol edilebilmesini vesletim acisindan da
sorunsuz bir yonetimin gercekteilmesini s&layacaktir. Modern ofislerde teknik
altyapi agisindan kullanicilarin rahati icin geregartlar (Yildiz, 2003);

= Konforlu isitma, sgutma ve havalandirma sistemi,
*= Yangin guvengi,
= Hizh iletisim agi,
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=  Tum teknik sistemlerin kontrolini ve binangtetimini sgzlayan otomasyon

sistemi,
» Yiksek elektrik gucu kapasitesi,
= Jenerator olaria,
* Binaici dolgimi sa&likli gerceklatirecek asansor segimi,
» Yuksek su deposu kapasitesi,
= Titresim ve gurulta kontrold,
» Insaat kalitesidir.

Modern ofislerin fiziksel olarak kurgulanmasi icgerekli olan tasarim ve teknik
altyapr donanimi ggandiktan sonra kullanicilar i¢in ¢ozulmesi gereleandneml
konulardan birisi de bu binalarin kullanimindargao maliyetlerdir. Secilen teknik
altyapi donanimlarinin verimli sistemlerden ghasinin yani sira, kullanicilara
sunulacak ticarkartlarinda piyasa normlarinda olmasi gerekmektddodern ofis
kullanicilarinin tercih edecekleri ticgartlar (Yildiz, 2003);

» Piyasa ortalamasinda olan kira rakami,

= Qdenecek olan vergi gidinin KDV olmasi,

» DusUk isletme gideri,

» Piyasa ortalamasinda olan yillik kira gt

» Depozito 6demesinin istenmemesi,

» Rahat 6deme plant,

= Ofis alaninin dillk maliyet gerektirecekekilde teslim edilmesidir.

Modern ofis kullanicilarinin  konforlu ¢ahabilmeleri igin gereken tim
gereksinmelerin gganmasinin yaninda, ofis binasinin nerede konungande
ulasim olang da sorgulanacak gkr konular arasindadir. Ofis binasinin
kullanicisina suna@a tum hizmetlerin yani sirgehirden uzak, sosyal cevresi
olmayan ve ulami zor sglanan bir konumda bulunmamasi gerekmektedir. Modern
ofislerde konum, ukam ve sosyal ¢evre acisindan kullanicilarin raigati gereken
sartlar (Yildiz, 2003);

= Merkezi s alani aksinda olma imkani,
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= Cevre yollarina yaking,

= Havaalanina kolay udabilmesi,

=  Kopri balantilarina yakinf,

= Otel, banka, restoran gibi alanlara kolaysu&bilmesi,
= Calsanlarin ygadgi alanlara yakinfi,

=  Konumun altyapi sistemlerinin sorunsuz olmasi,

= Alternatif ulssim olanai,

= Gelismis bir bdlgede bulunmasi,

= Guvenli bir konumda bulunmasi,

= Is merkezi &rlikh bir bolgede yer almasidir.

Ileri iletisim ve bilgisayar sistemli ofis binasi ihtiyaciniitgrek onem kazangi 21.
yuzyilda, modern ofisler fonksiyonel bir tasarimkargulanmali, ileri teknik
sistemlerle donatiimali, otomasyon sistemigletiimeli, piyasa ortalamasinda olan
ticari sartlarla kullanicilara yakkmnal ve ulailabilir bir bolgede yer almalidir.
Gelisen teknoloji ve artan gereksinmeler, geleneksels dfinasi yapim ve
dizenlerinin @lip modern ofislerin yapilmasini zorunlu kilmaktad Giderek
hizlanan bilgi ve iletim ¢ag1, bu 6nemli gereksinmeyi ¢6zebilen akilli bina yami
kolaylastirmistir.

2.4.1. Akilh Bina Kavrami

Endlstri  toplumlarinda, bina yapiminda, kullaninandve §letiimesinde,
bilgisayarlarin, paket programlgeklinde, giderek @rlik kazandiklari ve hizmet
alanini genilettikleri gozlenmektedir. Yapim sonrasinda da kamu merkezi
bilgisayar sistemi, sletme ve kullanima yonelik tim  hizmetlerin

gerceklgtiriimesinde y@un olarak kullaniimaktadir.

Guvenlik, yangin, telefon,sletme, enerji kullanimi, asansérlerin yonetimi, that
cevre koruma cajmalarinda bilgisayar kullanimi, yonetici ve gahlarin glerinde
yogunlagmalarini sglayarak verimi buyuk olgtide arttirmaktadir. Boyldadlanim
amacl dgrultusunda en verimli c¢aima ortaminin gdandgl ve isletme
masraflarinin en aza indirigli problemsiz binalar okturulmaktadir. Akilli Binalar

olarak nitelendirilen bu tip yapilar, sgaat sektorinin dért temel unsuru olarak
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bilinen yapi, sistemler, servisler ve yonetimin ehkullansh sekilde
batinletiriimesiyle, verimlilik ve diuk isletim giderleri 6zellikleri kazandirilan
bina modeliseklinde tanimlanmaktadir. Bu binalar sahiplerinénsticilerine ve
kullanicilarina diik maliyet, yiksek konfor ve guvenirlik avantajiaruzun vadede
esnek planlama olapg/la birlikte sunmaktadir. Toplumsal agidan balyidda ise,
enerji tasarrufu sdgadigl icin gevre Kkirliliginin azalmasina ve boylelikle gkl

yasama ortami yaratiimasina yardimci @dugorilmektedir (Ustiingg 1999).

Bu binalarda ana amag, bina ortaminda kontpohia egemen kilinmasidir. Bina
icine yerlatirilen optik kanallar tim bilgilerin aninda binayetim merkezindeki
ekranlara yansitilmasini @amaktadir. Bu yoldan yerel ve merkezi kontroller
arasinda denge kurulmakta, kullanicilarin kendi arafarini  belli  sinirlar

cercevesinde ayarlamalargtmmaktadir (ksiz, 1998).

En 6nemli 6zellik olarak, akilli bir binanin bir¢cdkknolojiyi bir arada kullaniyor
olmasi gerekir. Akilli bir bina dgsen ic ve d¢ cevre kagullarina gore kendini
korumasini bilmeli ve bu kaollara gore insanlara hizmet vermelidir. Hava dunym
yerlesim, nifus, servis yonetim ve denetim mekanizmddaralarin icinde ve dinda
sik sik dgisir. Bu durumda akilli binalardan beklenen, bugidi&liklere cevap
vermesi dyinda, kontrol parametrelerini de cevresldtarina goére uyarlamasidir
(Essiz, 1998).

Akilli bir binada ana hatlari ile izleme, kontroké raporlamasiemleri yapilir. Bu
islemler alt dizeyde bircok algilayicilar, kontrol kaeizmalari, bilgisayarlar ve
gerekli tesisati icerirler.

Binalarda kurulabilecek sistemler gga ayak uydurarak suirekli gigebilir ve

cesitlenebilirler.
Kurulabilecek bazi sistemlerin temglevleri sunlardir:

Cevre Duzenleyici Sistemleisitma, sgutma, havalandirma, nemlendirme, sulama,

ses duzeni vb. gamak.
Yangin ve Kagl Yangin durumunda guvepliaramak ve kagiyollarini hazirlamak.

Enerji KontrolU: Enerji tiketimini strekli izleyip, kontrol altindautmak, raporlar

verip harcama durumunu bildirmek.
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Guvenlik ve KorumaYabancilar aldatmak, korkutmak ve tehlike anigdaenlig
haberdar etmek.

Isiklandirma Elektrik SistemleriTum elektriksel sistemlerin en verimli kullanimini

sglamak.

Bina Onarim ve BakimiBina i¢i arizali bélgeleri bakim birimlerine zamada
bildirmek.

Tam bu sistemler bilgisayarlar tarafindan kontrdilen algilayicilar ve kontrol
sistemleri ile calurlar. yi bir kontrolde amag, binanin en igekilde élcme ve
degerlendirme yapabilmesi, gdi islemleri kontrol edebilmesi, beklenmeyen
durumlarda kendini o duruma gére adapte edip ceeegbilmesidir (ksiz, 1998).

21. yuzyihn binalari yganan ve gedimi giderek hizlanan teknolojiye uygun olmak
zorundadir. Bilgisayarlarda ve ilgin sistemlerindeki gejmeler alabildgine
hizlanmsgtir. Bu durumda bina tasarimlarinda gincel gereksiarin yaninda
gelecge yonelik olasiliklar da hesaba katilmalidir. Glugi@de binalarin icinde yer
alan aktivitelerin verimlilgine ve bina ortaminin kendi kalitesinin arttiriimees
onem verilmektedir. Bu nedenle akilli binalar, mimae yapisal 0Ozelliklerin
¢bzumlerini sonuna kadar zorlayacak, bilgi tekneslgle yonetimini sgladigi bina
ortamlarinda kullanicilar i¢cin daha iy performansina olanak verecektir (Yildiz,
2003).

2.4.2. Akilli Binalarin Is Yasami Kalitesi Uzerindeki Etkileri

Teknoloji ve yeni ybnetim anlayna ba&li olarak sletmelerin  dgisen
gereksinimlerini kapnlamak tGzere iga edilen akilli binalar, yer sikintisi nedeniyle
sehir merkezine gamayan ofis fonksiyonlarinin giélyde biyuyen binalarla ¢6ziime
kavusturulma istginin yani sira, ¢caganlara sunulan fizikse$ iortami kgullarinin ve
hizmet imkanlarinin da iyiktirme cabasindadirlar. Dinyanin her yerinde sayilar
giderek artan akilli binalar ve bu ofis binalaringe calsanlara sglanan ceitli
hizmetler sayesinde, 21. yuzyllda yasami kalitesinde ciddi aglar meydana
gelmistir. Is tatmini yikselen ve motivasyonu artan kullanigildaha verimli

calismakta ve glerine konsantre olabilmektedirler.

Is yasami kalitesini; §, Ucretler, kazangclar, caina ortami veartlari, klerin yonetimi
ve organizasyonuste kullanilan teknoloji,sci tatmini, endustriyel ikkiler, katilim,
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istihdam guvenfii, sosyal adalet ve sosyal guvenlik gibi, gaayn dgrudan veya
dolayh olarak etkileyen tim faktorleri butisteen bir kavram olarak kullanmak
gerekmektedir (Ustiingz1999).

Is yasami kalitesi pek cok toplumun ekonomik gati sireclerinde okan ve
calisanin memnuniyeti ve Uretimi konularinda 6nemli &iki olarak nitelendirilen

calisma sorunlari ve bunlarin ¢ozumleridir.

Is yasami kalitesini olgturan en 6nemli etmen fiziksek iortamindaki cevre

kosullaridir. Bu konulara dgnmek gerekirse;

2.4.2.1. Aydinlatma

Calsma ortaminda ortaya c¢ikan ilk sorunlardan birighien iyi kosullarda
yapiimasini sglayacak aydinlatma sorunudurls tipinin niteliklerine gore
Isiklandirmaseklinin secilmesi, Uretimin artmasina olumlu yonelkiledigi gibi,
iscilerin davrary ve tutumlari Uzerine de olumlu etkiler yapacak, rigo
yorgunlysunu azaltacaktiriyi bir isiklandirma erken yorulmayr onledi gibi
insanlarin ¢ verimini de arttirir. Kétusiklandirmanin getirgii adale yorgunlgu ile
birlesen can sikici durum, hem dikkati g@far hem de insani yipratarak sinirli
olmasina neden olur. Moral tizerine etkileri yanikdai siklandirma goz sinirlerini

yipratir, zayiflatir, gecici veya daimi korliikleyel acar (Ustiindg 1999).

Akilli ofis binalarinda mevcut olan bazi donanimlsayesinde gunsigindan
faydalanma, parlamaya ve yetersiz aydinlatmaya levlge, bireysel ve bdlgesel
aydinlatma kontrolt etkili bicimde yapilabilmektediBu nedenle modern ofis
alanlari fiziksel § ortaminin gektiriimesine ve verimlilge destek sgamaktadir.

2.4.2.2. Akustik

Is ortaminda mevcut olan ses dizeyi gallar Uizerinde géli etkilere neden olur.
Genelde acik ofis alanlarinda kdasilan guraltd sorunu, caknlarin verimini
etkileyebilmektedir.insan viicudunun hegeye oldgu gibi girultiye de ajma
egilimi vardir. Gurdltt bazi monoton olan ve kuvvetayanansglerde ritmik olarak
meydana geliyorsa randimani arttirici rol de oy@mellikle hesap sorumlugu ve
zihinsel klemleri gerektiren slerde cok rahatsiz edici bir etmendir. Bu nedenle

muhasebe sini yapanlarla masa benda calgan yonetici ve uzmanlar mimkin

25



oldugu kadar gurultiden uzak veya etkisinin azalglmoldusu yerlerde
calismaktadirlar.

Ofis iclerindeki gurultd kaynaklari birinci derea@thsan seslerinden, ikinci derecede
ofis ara¢ ve gereclerinin gurdltisinden, dclunclecke ise ¢éli tesisat
gurultilerinden meydana gelmektedir. Ofis alan@anic mekan acisindan
kullanicilarin akustik konforunu etkileyen faktarleelirlendgi zaman;

« Ofiste normal uzakhkta kathkh konusan iki Kisinin konwmasinin

anlgilabilirlili gi ve diger kullanicilarin bundan rahatsiz olmamalari,
« Telefon ile yapilan korgmalarin rahat ve anddabilir olmasi,

» Ofis icinde cakanlarin duymamasi gerekli konularda kgma gizliliginin

sglanmasi,

» Ofis ara¢ ve gereclerinin cikagdiseslerden personelin etkilenmemesi icin gerekli

¢bzumlerin ve yalitimlarin yapiimasi,

* Mekéan dgindan kaynaklanan seslerin mekan igine yansimaginlenmesi, gibi

sorunlarin ¢éziimlenmesi gerekMilile karsilasiimaktadir (Ustiindg 1999).

Tasarlanan akilli binalarda akustik konusundalgdkrsorun daha yapingamasinda
giderilmektedir. D¢ cephe kaplamasi, yalitkan camlar ve i¢ mekanlargakimlar
bu tip 6nlemlerden sadece bir kacgidir (Yildiz, 2003

2.4.2.3. Hava Kalitesi

Hava bircok 6zellikleriyle insan ¢amasini etkiler. Birey havayi soluklar ve buttni
ile havanin iginde bulunan bir varlik olarak galidinlenir, hayatini devam ettirecek
bir takim davrariarda bulunur.

Hava bozulmasinin nedeni, soluklanan havaya sdari karbonmonoksit,
karbondioksit ve gyerlerinde ortaya cikarak havaya kan diger zararli gazlar ve
tozlardir. Havadaki oksijenin azalmasi, karbonditks@rtmasi solunumu guigrir,
kaslarda ve kanda biriken zararli maddegegdrenlerin normal ¢caimasini engeller
(Ustunda, 1999).

Iyi bir havalandirma sistemi ve uygun yerlere moedémis hava filtreleri aracifii

ile bu olumsuz etkiler ortadan kaldirilabilir. Fdter havadaki toz ve benzeri
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tanecikleri emerek c¢alnlar Gzerindeki bedensel ve alerjik etkileri ogad
kaldirmaktadir.

Gunumuzde modern klimali akilli binalarda belli zandilimlerinde yapilan temiz
hava dolaimi, havanin filtrelenerek temizlenmesi, kullanistegi dogrultusunda
kontrol edilebilme 6zelfii bu ofis binalarinda ¢ajan insanlarin konforunu gayan

etmenlerdir.

Goruldigu gibi is yasami kalitesini olgturan fiziksel cevre kallari calsanlarin
verimliligini etkileyen en énemli olgudur. Bu nedenle ofiarak kullanilan binalar
calisanlarin konforunu gdayacak birgok 6zelge sahip olmalidir. Cajanlara kaliteli
bir calsma ortami sunmak, yaraticiliklarini ve verimliliktle arttiracak daha iyi
sartlar sglamak, sirketlerin yonetim kadrolari icin kacginilmaz bir rg@dir. Bu
gorevin baarilabilmesi icin donanimi yuksek binalarin ter@dilmesi ve dgru

yatirimlar yapiimasi gerekir (Yildiz, 2003).

2.5. Ofis Kullanici Memnuniyeti Konusunda Yapilan Calismalar

Calsma kapsaminda, konu ile ilgili daha 6nce yapilahsgwlar incelennsiir.

Turkiye'de konuyla ilgili yapilan 6rnek bir ¢caimaya rastlanmamolup uluslar arasi
kaynaklara bakilggnda ise bu tip camalarin, genellikle, Ust dizey emlak
hizmetleri veren gayrimenkul damanlik ve aracilik firmalari tarafindan

yapildiklari goralmgtdr.

Incelenen c¢ajmalar icinde yapilan en kapsamli grananin Washington
merkezinde, ABD’de bulunan “Building Owners&Manage Association
International (BOMA)” ve “The Urban Land Institat (ULI)” tarafindan
hazirlandgl gorulmistir. BOMA ve ULI, ofis piyasasindaki bilgi birikiretini
Gyeleri ve yayinlari ile paytan iki baggimsiz kurumdur. Bu kurumlarin ortak olarak
yayinladiklari “Ofis Kullanicilari Ndster?” isimli argtirmalari ABD ve Kanada'da
yaklasik 2.000 kurumsal ofis kullanicisinin katilmi itgerceklgtirilen sureli bir
argtirmadir (BOMA ve ULI, 1999).

Arastirmay! kisaca 6zetlemek gerekirsgag@da sunulmg olan ana bgiklardan yola

ctkmak gerekmektedir.
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« Kullanicilar bina hizmetlerinden en ©6nemli konuha taze hava orani ile
havalandirma kalitesi olgunu belirtmektedirler. Ofis binalarindaki teknik
konulardan Isitma/$oitma/havalandirma sistemleri ile ilgili olan bu duor,

kullanicilarin % 95’inin 6nemle Uzerinde dugdurahat oda Isisi ve taze hava kalitesi

konularini kapsamaktadir.

* Kullanicilarin % 89’'u ofis binasindaki yangin, plem ve genel giverdn

oncelikli konular arasinda olgunu belirtmektedirler.

» Kullanicilarin %82’si kullandiklari binanin i¢ veis goérinimandn, dgru imaji
yansitmasinin 6nemli olgunu digtnerek, lobi giginin, dig gérinumdin, ortak

alanlar ile bahge duzenlemesinin gerghgibi yapiimasini istemektedirler.

e Kullanicillarin % 87’si ofis alanlarina 6denen &irakamlarinin ve sietme
giderlerinin mutlaka Uzerinde durulmasi gerekenartic konular oldgunu

belirtmektedirler.

» Kullanicilarin 6nemli bir ¢gunlugu sehir dginda calgtig! icin, ¢cevrenin sosyal
alanlarinin ve ulam olanaklarinin ¢ok kisith oldgwnu belirtmekte ve ofis
binalarinin konumlangi bdlgelerin en azindan restoran, toplgirtea araci gibi

sorunlari ¢dzmeleri gerektni vurgulamaktadirlar.

» Otopark kaginilmaz olarak kullanicilar agisindarem arz eden ger dnemli bir
nokta olarak karmiza ¢cikmaktadir. Kullanicilarin %85’i kapall veggik otopark

imkaninin énemli oldgunu belirtmektedirler.

» Kullanicilarin % 75'i ofis alanlarinin gal aydinlatma ve havalandirma olgmea
sahip olmalari gerelgini vurgulamaktadirlar.

* Taze hava ve havalandirma kalitesinin énemi y@aikullanicilarin % 85’inin

Uzerinde durdgu diger bir konuda, ofis alanlarinda isitmajgma fonksiyonlari ile

Isi derecesini kendilerinin ayarlayabilme olgwlr. Bu nokta en 6énemli konular
listesinde yukarida yer alirken, kullanicilarin &@n tatmin olduklarini belirttikleri

hizmetlerinde bginda gelmektedir.

e Kullanicilarin % 72'si ofis alanlarinda gin boywllanilan iletsim ag1 ile
kapasitesinin de dnemli ayrintilardan biri gidau ve ofis binalarinda fiber optik,

data ve yuksek hiz ilgim altyapisi bulunmasi geregini vurgulamaktadirlar.

28



Goruldigu Uzere yapilan agarmanin sonucunda ofis kullanicilarinin genel aita4
ana konuda gereksinimleri olglw ortaya c¢ikmgtir. Bu konular ofis binalarindaki
tasarim ve teknik altyapl, ticagartlar, konum ve ukam olangi ve son olarak sosyal
cevre durumlar olarak kendini gdstermektedinsanlar hayatlarinin biyik bir
zamanini ofislerde gecirdikleri icin rahat sggtabilecekleri ortamlar ve yapilar
istemektedirler. Bunun yanindgldrini de en iyi olanaklarla, sorunsuz Bekilde
yerine getirmek icin tim ileim altyapisi hazir olan ve otomasyon sistemiyle
yonetilen binalari tercih etmektedirler. Gunimuzatdormasyon sistemlerinin ¢ok
fazla gelsmesi ve teknolojinin getirmgi oldugu yenilikler bu tip ofis binalarinin
yapilmasinin artik zor olmagni gostermektedir. Akilli bina olarak tanimlanam b
binalar, insanlarin hayatlarina buyik konfor getirmodern ofisler sunmaktadir
(Yildiz, 2003).

Incelenen dier bir aratirma iseingiltere’nin ilk ona giren emlak firmalarindan
Capital & Counties tarafindan yapighr. Firma, ingiltere’de 1984-1994 yillari
arasinda 212 firmanin ofislerini Londra’nin merke@n Ingiltere’nin dger
bolumlerine tardiklarini tespit etnsi olup gerceklgtirdikleri kiralama glemlerindeki
bilgileri kullanarak bu firmalarin yeni ofislerintssinirken hangi kriterlere 6nem
verdiklerini ve yeni ofislerinden beklentilerinireler old@gu konusunu agairmistir.
Yaptiklari bu argtirmaya gore; giderler énemli bir faktor iken migkecimindeki

diger 5 kritersunlardir:
= Anayola yakinlgi,
= Modern ve prestijli bir bina olmasi,
= Otopark sorununun olmamasi,
= Makul bir kira bedeli ile ihtiyacglara uygun bir efalant,
= Konforlu ve guvenli bir cagma ortami.

Yine bu aragtirmaya gore, firmalarin yeni ofislerini secerkemkgridaki maddeleri
takip eden dier ihtiyaclari ise, bulunduklari konumun bankacitikéanlarina yakin
olmasi, alveris ve restoran hizmetleri sunan gaaalara yurime mesafesinde
olmasi ve kiralayacaklari ofislerinin de ihtiyaglatogrultusundasekillenebilecek

altyapida olmasi olarak ifade edilmektedir.
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Arastirmada sonuc¢ olarak, kiracilarin gunimuizde katneged sunan, iginde
calisanlarin caymaktan memnun olduklari, enerji tasarruflu, kultave ¢evre dostu
ofis binalarini tercih ettiklerini, gsafiricilerin ise yeni ofis binalari iga etmeden
once, kiracilar icin uygun kallar salamak amaciyla mulkiin konumu, tasarimi,
bolgenin sundgu hizmet kgullari ve maliyeti konusunda c¢ok dikkatli planlamual
yapmalari gerek#ini ve ancak buekilde hem ekonomik hem de cevresel faydalar

sgilayan ofisler geltirebileceklerini belirtmgtir (Abel, 1994).

Incelenen dier bir aratirma, Ingiltere’nin ciro bazinda en buiyik gayrimenkul
firmasi olan Savills tarafindan 2008 yilinda yutitds olan bir anket cagmasidir.
Bu anketingiltere’de uretim, perakende, hizmet, IT ve finaektorlerinden 510
firmadan 4.000 ofis ¢ataninin katilimi ile gercekdérilmistir. Iki sorudan olgan bu
ankette ilk soruda ofis kullanicilarina ideal biisdinasinin ne tir 6zellikler gamasi

gerektgi sorulmutur.

Biilgenin giivenligi
Odenecek kira
Miisteriye ve ilgili
pivasaya yalinhlk
IT altyapisa
Ticari gartlarda
esneklik
Anayolve haglanh
yollarma ulasim

D% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% &80% 90%

Sekil 2.14 :ideal Ofis Binasi Ozellikleri (Savills, 2008)
Alinan yanitlar d@grultusunda hazirlangi olduklar grafik Sekil 2.14'de
gosterilmitir.

Anketin ikinci sorusunda ise ofis kullanicilarireal bir ofis binasindan beklentileri
sorulmutur. Alinan yanitlar dgrultusunda hazirlamiolduklari grafikSekil 2.15'de

gosterilmitir.
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Aydinlatma
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Sekil 2.15 :ideal Ofis Binasi Ozellikleri (Savills, 2008)

Incelenen bir bika aratirma, Kaliforniya’da yaklgk 40 milyon m2 ticari
gayrimenkulil bulunan Spiker Properties firmasi ftacan Temmuz ve gustos
aylarinda “Center For The Built Environment (CBE) “Fisher Center for Real
Estate and Urban Economics’e ofis kullanicilariniep ve beklentilerini

saptamalari icin yaptirilrgtir.

Bu argtirma kapsaminda, profesyongl sektériinden 8-15 klik dort ayri hedef
grup belirlenmg ve argtirma konusu ile ilgili kongmak Uzere CBE agtrma
yetkilisi Steven Murray moderatogtinde bir targma ortami hazirlanmstir. Bu
kapsamda katilimcilardan mevcut firmalar ve paagrindan bg@msiz olarak
olusturulan senaryoya gore farkl bir role adapte olmalstenmgtir. Bu rol ise
Kaliforniya'da ofis kiralamasi yapmak isteyen hinnfanin kiralama yetkilisi ¢agani
olmaktir. Buna goére katilimcilardan bina seciminde karar gamasinda dikkat

edecekleri hususlar istengtir.

Bu calsma sonucunda ortaya cikan verilere gore kiralanadak binayr secme

asamasinda firmalarin Uzerinde dugduic noktagdyle olmutur;
»= Binanin bulundgu bélgenin durumu, bina goérugiiive bina tasarimi,
= Kiralanacak ofisin altyapisi,

*= Binanin imaji ve sundiu olanaklardir.
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Bu maddeleri sdayan binalar icinden de en uygun olanini segcmek lgr bagka
filtre olusturulmus. Bu altt madde @gida gorilmektedir;

» Fonksiyonel ihtiyaclar,

»= Maliyet veya yatirim getirisi,

= Kurumsal felsefe veya kultir,

» Firma piyasasindaki rekabet durumu,
» Firma piyasasindaki gight,

= Konum.

Sonug olarak, gruba goére bu filtreleri gecebilers dfinasi bgarili sayilacak ve
kiralama bu binada yapilacaktir. Bu maddelerin yama Onemsedikleri ger
detaylar ise asma tavan, yukseltgnlicsseme, son teknoloji veri ve gic kablolarinin
kullaniimis olmasi bir ofisin maliyetlerini yikseltecek olsa aindeki kullanicilara
blyuk fayda sglayaca belirtilmistir (CBE, 1999).

Bir baska anket catmasi 2007 yilinda Kanada'da Colliers Internatiot@aafindan

yapiimstir. Bu anket kapsaminda ofis kullanicilarina tgis@neltiimitir.

Bu sorulardan ilki ygl binalarla ilgili gorGlerini anlamaya yodnelik olntur.
Yanitlara goére Kanadali ofis kullanicilarinin %94hku tur binalari tamamen
desteklediklerini ve bu tur binalan tercih edeeekdi, %91'i tim sartlan ait iki
binadan yeil olanini tercih edeceklerini ve %90’1 dasiiebinalarin arsa sahipleri ve

gelistiriciler acisindan buyik énemstdigini distnduklerini ifade etrgierdir.

ikinci soruda, bu tiir bir binada ofis kullanicismalk icin eksta kira bedeli 6deyip
0demeyecekleri sorulmtur. Bu soruya yanit olarak Kanadali ofis kullalaanin
%63’U ekstra Ucret 6deyegiai, %9'u ekstra ticret 6demeyeipei belirtirken %28 bu

konuda cekimser kalrtir.

Son soruda iki farkh puanlama istentivi Bunlarin ilki bina 6zelliklerinin ofis
calisanlarini ne Olcude etkileyegieyoniinde olmstur. Buna gore kendilerine verilen
ofis alani Ozellikleri arasinda 1-10 arasinda hiamgdama (1=En 6nemsiz, 10=En
onemli) yapmalar istenntir. Kanadal ofis kullanicilarina gore toplu staa
yakinlik (8.7), ofis ici temiz hava kalitesi ve uyg sicaklik (8.7) ve gugigindan
maksimum faydalanma imkani (8) ofis gahlarini olumlu yonde en ¢ok etkileyecek
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bilesenler olarak belirtilmgtir. Ankete yanit veren firma yetkilileri kendilee
calisanlarini olumlu yonde etkileyebilme konusunda antz 7.4 puan vergierdir.

Ofis kullanicilarina yoneltilen ger soru ise hastalik izinlerinin, glik verimliligin,
sik yonetici dgisimlerinin ve diguk moralin caltiklari firmay! nasil etkileyecga
sorulmytur. Bu soruya ise ankete katilanlarin %321’ firmmargok etkilenecgini,
%30'u orta bir etki yaratagani, %21'i diguk bir etki yaratacani, %10'u hig
etkilenmeyecgini belirtirken %8'’i yanit vermek istemestir (Colliers, 2007).
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3. ISTANBUL'DA MERKEZ i iS ALANI (M IA) VE OFIS PAIYASASI

Cssitli uygarliklara ev sahipfii yapanistanbul, yaklgk 2500 yillik gecmii boyunca
olusan kulttrel birikimi ile sira di bir dinyasehridir. C@rafi konumu, finans gucd,
tarinsel gekimi, turizm hareketlilgi ve ticaret kimlgi ile yuzyillardan beri tim
kullanimlari icinde barindiran bir kent olgtur. GUnumuzde kultir ve turizm
hizmeti veren bir merkez olmanin yani sira i¢ ve tibaretin kalbinin atfii ve
yabanci firmalarin yatirim icin segtionemli bir kent haline gelngiir. Yerli ve
yabanci firmalarin, kiuclik ve orta Olcekiyerlerinin ve hatta imalathanelerin
kiimelenmeleri dncédstanbul’un ekonomisinde ardindan da Tirkiye ekosorde
onemli bir dinamik olmsgtur. Kentin buginki yapi$aasi ve gedmesinin

anlailabilmesi icin gecngini irdelemek gerekir.

Tarih boyuncaistanbul’'unsehir merkezi ayni zamanda ticaret merkezi olanhTari
Yarimada olmsgtur. Cumhuriyet’in kurulg dénemi olarak adlandirllan 1923-1950
déneminden sonrakinci Dinya Sav@ sonrasinda okturulan yeni evrensel
konjonktiurle buatunlgiriime cabalari gosterilen Glkemizde bir gigm sireci
baslamistir. Buna sebep olan etkenler olarak ise c¢ok pgp@lrlamenter sisteme
gecilmesi, dy dinya ile ilgkilerin ikili ve ¢ogul bazda geitiriimesi, Turkiye'de
bicilen yeni tlkesel fonksiyonlar ve bu fonksiyonigin gerekli sermaye ihracinin

terkibindeki deisiklikler olarak gdsterilebilir.

Bu gelsmeler neticesinddstanbul’'un biiyiime surecine hizla girmesi ile bidik
sehirlsme de ayni hizla agtigbstermgtir. Zamanla Tarihi Yarimada mevcut
ihtiyaca cevap verememi gelsme akslari boyunca yeni merkezler whaya
baslamistir. Ik genk caddelerin acilmasi, kent ici vesdyol aginin gelitiriimesi,
dinya standartlarindaki feyildizli otel, ofis binasi ve idare binalarinintaya

ctkmasi bu doneme rastlamaktadir.

Ayrica sanayi sektoriinun yerini hizmet sektérimralbnasi kent merkezinin yapisal
olarak dgisimine yol acmgtir. Hizmet sektdriinin gglnesi, Uretim pazarlarinin
blyumesi, ekonomideki iyiene, tim dunyadaki kaynaklarin pazarlanmasinda

rekabetin artmasi ve teknolojinin tamamen haya@ngamesiylesirketlesme de
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hizlanmgtir. Boylece ofis binalarinda gozle gorilir birigmimustur. Isletmelerin

hem sayica artmalari hem de buyik sermayeli olmalgnetim sorunlarina,
organizasyon yapisinda gigkliklere ve calsan Kkkilerin artmasina neden olmu
fakat merkezdeki ofis binalarinin hem sayisal heanfahksiyonel olarak yetersiz
kalmasisehir dsinda yeni ofis binalarinin yapimini giindeme gettmiO doneme
kadar teknik altyapidan yoksun Han tipi ofis bimaden bulundgu ve bir turlu

gelisme gosteremeyeistanbul Ofis Piyasasi’na yeni bir soluk gedre bu tarihten

itibaren yeni tip ofis binalari hizla gglirilmeye balanmstir (Yildiz, 2003).

3.1. istanbul MerkeziIs Alaninin Tarihsel Gelisimi

Sehirlerin en karmgk islevlerinin yer aldg sehir merkezleri ilk dénemlerde
tarimdan elde edilen artik Grinin egdérdigi “pazaryeri” olarak kabul edilmy ve
zaman iginde yodnetim ile kontrgjlévlerinin toplandg “Merkezi is Alani” (M 1A)
bdlgelerine dongmislerdir.

MiA’lar sehrin ve yakin gevresinin odak noktasinistlwan, kontrol fonksiyonunun
toplandgl ve hizmetlerin ygunluk kazandii alan olarak tanimlanirlar. Genellikle
ofislerin, ticarethanelerin, niazalarin, yaya ve ¢d trafiginin en y@gun oldyu,
dolayisiyla arsa ve bina glerlerinin en yiksek rakamlara sigs1 alanlardir (Kubat,
1990).

Istanbul, tarih boyunca ¢ farkli imparatgdubakentlik yaptgl gibi her zaman
onemli bir metropol ve ticaret merkezi olgur. istanbul Merkezils Alanrnin
kokeni Bizans zamanlarina dayanmaktadir. Halicopad bir liman olmasi vgehrin
iki kitada yerlgmis olmasiistanbul’a 6nemli bir konumsal avantagkanis, Asya
ve Avrupa’dan gelen mallarin ticaretinin yapgdionemli bir merkez haline

gelmesinde rol oynatir (Aksoy, 2005).

Istanbul’'un M.O. 7. yiizyllda Karadeniz kiyilarindarikimus kolonileri Akdeniz’e
baglayan suyolu Uzerinde agjunun ve dgu bati arasindaki ticaret yolunun Kkilit
noktasinda yer almasinin yani sira, Hali¢ gikiaddir limana sahip olmasi da onun

onemli bir ticaresehri olmasina neden oltur (Berkdz, 1984).

Istanbul MA’ sinin ilk nilvesi Bizans donemine kadar uzanByZantion” denilen
yerlesmenin agorasi buginki Ayasofya Meydanrndan Koristapolis'te
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Hipodrom ile Cemberlitgl baglayan portikli divan yolu (messe) daha sonra Beyazi
Aksaray ve Cerrahpa'ya d@gru uzayarak varini surdirméttr (Kuban,1970).

17. yuzyildasehrin merkezinde yer alan Bedesten, etrafindakkailar, cagilar,
hanlarla, 6nemli bir ticari kompleks glurmaktaydi. Bu dénemde Bedesten’den
ayrilan ve ana ufam akslari Uzerindeki ticaret Mahmugpayolu ile Hali¢'e,
Sarachane’ye ve Aksaray’a olmak lzere U¢ ayr yayelemeye devam etrtir.
Bizans doneminden bergehrin asil ticaret merkezi olan Hali¢ kiyisindaki
iskelelerden yamaclara giawu gelsen bdlge Osmanli doneminde de ticaretin
yogunlastigl canh bir alan olmgtur. Hali¢ iskeleleri 16. ylzyil sonundglave bali
olarak ihtisaslgmaya balamis, 17. yuzyil sonunda ise Hali¢'in kuzey kiyisinda
Karakdy-Kasimpga, guney kiyisinda da Emindnid-Unkapani arasindditgeole
deniz ve kara ticareti oldukca anlasmistir (Mantran, 1986).

19. yluzyil, Osmanh ekonomisinin kapitalist skilere acildgl ve yo6netim
reformlarina keut olarakistanbul'da da buyik dogiimlerin ygandgi bir donem
olmustur. Istanbul bu biyik dogumu yaarken cok sik araliklarla cikan buyik
yanginlarin tehdidi altinda kalgtir. Bu yanginlar kentin yapi stokunda buyuk
kayiplar yaratirken ayni zamanda da kentin gdmiint kolaylatirmig, 19. ytzyilin
kosullarina uyumunda firsatlar yaraghr. Osmanli yonetimi hem dogimin
gereksinmelerine yanit verebilmek hem de bir 6lctideolsa denetleyebilmek icin
yeni kurumlar olgturmak durumunda kalstir. Bati'yla iligkilerin giclenmesiyle
birlikte, kentin ulgim altyapisi da gealmis; demiryollari, rihtimlar, garlar
yapilimstir. Galata ile arkasindaki Pera'nin yeni bir gierkezi olyturan kimligi

iyice belirginlesmistir.

Bircok yabanci banka, banker ve komisyoncunun yegie Galata, bir finans
merkezi haline gelmgtir. Galata'nin, eski kent merkezinin kesindaki gekimi
sonucunda 1837'de Azapkap! ile Unkapani arasingapabir kopria yapilngi ve
bdylece kentin iki merkezi birbirine pEnmstir. 1845'te yapilan Galata Koprusu de

bu batlinlemeyi guclendirmytir.

Kentte merkezig alani olgumu bakimindan tarihsel yarimadayla Galata arasinda
belirgin bir sbolumu ortaya c¢ikngi ve Galata, ekonominin asil karar ve yodnetim
merkezi olarak 6n plana ciksr (IBB, 2006).
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Galata Koprusu'nun yapimi ile birlikte Galata veyBglu Karakoy ile birlgmis,
ticaret icin 6nemli rol oynayan “uaabilirlik” sartinin sglanms olmasiyla, kentin
o tarihten sonraki ana merkezinin bu yoéndesgadisi icin dnemli bir adim atilrgtir.
Boylece 19. yuzyildastanbul iki merkezli birsehir olmy ve i merkezleri bu
dogrultuda gelsmistir (Yildiz, 2003).

Osmanli elitlerinin dinya ekonomisiyle butigrieeye caktigi deniz ulgaiminin
sgilandgl limana sahip olan Karakdy ve Emindni’nin merkemasinin yani sira,
Sirkeci garinin da burada yer almasi insanlarinijama ve paranin dotgr odak
bolge olmasini ve garin hemen k«amdaki alanda modern ofis binalarinin
yapilmasini sglamistir. Dolayisiyla Karakoy tarafi finans ve ticarefevlerini
barindiran modern ofis yapilari ile yiklenmeysglaaistir. En yggun kiimelenme ise
o zamanin Merkez Bankasi kedrgl olan Osmanl Bankasi’nin bulunglu Bankalar
Caddesi’dir (Bilgin, 2000).

Galata'ya 120010 vyillarda yerenis Avrupalilar, bu bdlgenin biyumesiyle
yasadiklari surlarin gina cikms, istiklal Caddesi ve cevresini gglimislerdir.
Karakdy'in aktif bir § merkezi haline gelmesi ve Beita’'ndaki konut bolgesi ile
ili skisinin yogunlasmasi, 1874 yilinddstanbul’un ilk metrosu Tunel'ingietmeye
acilmasina neden olrgtur. Daha sonra bu ggfheyi tramvay gletmesinin kurulmasi
izlemis, Karakoy — Tunel bdantisi tramvay ile devam ettirilerekstiklal Caddesi
boyunca siregelen yan trafik akgl dizene oturtulmyiur. 17. yizyilda bir konut
alani olan Beyglu, 19. yuzyillda modern ngazalari, bankalari, kullpleri, sigorta
sirketleri, otelleri ve ofisleri ile uluslar arasugeyde birg merkezi haline gelngiir.

Sekil 3.1 : Taksim —Istiklal Caddesi (Dékmeci vd., 1993)
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Cumhuriyet Donemi Beyglu’'sunda, 1950’lere kadar, yabancilardagdan yerlere
yeni yetsen Turk gadamlarinin ve aydin Turklerin ilgi gosteidil950’lerden sonra
ise kirsal goc ve hizli kentime sonucustanbul’'un airi biyimesine ki olarak

ilginin yeni gelsen semtlere kayd gézlenmstir (D6kmeci, vd.,1993).

1962 yilindaistanbul Planlama Biirosu tarafindan hazirlgnatan arazi kullanim
haritalarinda kendilerine 6zgii karakteristikleri igeyapilari olan 9 ayri NA tespit
edilmistir (TUmertekin, 1968).

Alansal buyukliklerine gore sirasiyla bu boélgel&mmindnd, Karakdy, Tunel Taksim
ve Karakdy arasinda yer alaistiklal Caddesi, Kadikdy, Osmanbey, si¢as,
Aksaray,Sisli-Mecidiyekdy ve Uskiidar okiurmaktadir.

1970’lerden sonra trafin tek yonli olgu, Taksim'den Tunel’e ukalabilirli gi

azalttg icin bu cevrede arazi kullanim kalitesinde bigidi¢ neden olmgive bu da
Beyaslu'nda eskiden gorilmeyen ucuz mal satangazalarin, imalathanelerin
sayisini artirngive bu bdlgede bir ¢okintl alani yaragim(Dokmeci, Ciraci, 1990).

1- Aksaray, 2- Emindind, 5- Karakiy, 4 lstikbal Coddesl, 5 Osmonbey,
- Sall - Mochlivelkby, 7- Besikiay, §- |‘!l;.tld:ll‘. a Kadﬁ;ﬂjg

Sekil 3.2 : istanbulSehir Makroformuicinde Merkezis Alanlarinin Yerlgim Konumlari
(Tumertekin, 1968)

Kent merkezinin ginimuiz kollarn ile yeniden orgitlenmesi ggnkapsamli bir
planlamayla olmgtur. istanbul’da merkez konusunda yapgnilk ciddi calsma
1977 yilindalstanbul Nazim Plan Birosu'nun Merkdzi Alani tanimina yonelik
olarak yapttl ve MIA icerisinde yer alan fonksiyonlari ve skileri belirledigi

ankettir. 1980'de onanaristanbul Metropoliten Alan Nazimimar Planrnda,

39



MIA'nin alan ve fonksiyon bakimindan sihhtieimesi, mevcut mekan ve alan
potansiyelinin belirlenmesi, gelege yonelik kullanma ve yapilanma disiplini ve ana
merkez olarak gatiriimesi kabul edilmgtir (IBSB, 1980).

Oncelikle bu kararlarin uygulanggabolge (MA) olarak bata Beiktas-Levent-
Maslak aksi daha sonra da Taksim-Hali¢c-PiyalgaRekseninden dajarak Sisli,
Biiyiikdere Caddesi'ne oradan da Levent'glén@an aks secilngiir. istanbul’'un ana
gelisme aksi dgu-bati istikametindeyken ilk 6nce Baz Koprisu daha sonra da
Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'nin yapilmasiylagéma paralel ikinci bir aks
olusmus ve bu akslar Gzerinde Mecidiyekoy-Esentepe-Ziiigiu, Besiktas-Levent-
Maslak, Gungi-ikitelli gibi is bolgeleri ortaya cikngtir. Bu gelsmeler
dogrultusunda Anadolu yakasinda ise Altunizade, Kaadlave Kavacik bolgeleri

yeni is alanlarini olgturmustur (Yildiz, 2003).

Bu yapilanmayl tamamlayan temel unsurlardan biriselere dgmeden, kolayca
disina cikilabilme olanadir. Aksi tam ortasindan kesen TEM Otoyolu hem
Yesilkby'e hem Anadolu yakasi icin tasarlanan havaakarkisa silrede ulaay!
olanakli kilmaktadir. TEM Otoyolu ayni zamanda, @dnemde g@rlik kazanan
medya ve enformasyon sektoriiniin yeni merkezi dkitelli'yi de sehrin yeniden
yapilanan bolgelerine Blamaktadir (Bilgin, 1995).

1980'ler icraatininistanbul'a getirdgi yenilik sehrin merkezini bgaltma ve yeni

islevlere agma yonunde olrtur (Bilgin, 1995).

1980’lerdeki uluslararasgmaya balayan sirketlerle beraber tarihi merkezdeki
binalarin cevap veremeyege modern ofis binalarina ihtiya¢c duyulstur.
Istanbul’'un tarihi Merkeziis Alani koruma altina alinmioldusundan mevcut
binalarin yenilenmesi veya yeni bina yapilmasitlasmaktaydi. Geleneksel ofis
alanlari yeni ilegim sistemlerine uygun mekanik altyapidaaredilmemgti ve acik
ofis kullanimina uygun gegpikatlar bulunmamaktaydi. Bunun yani sira modern
MIA'nin ihtiya¢c duyd@gu sehir dokusunu eski merkezde (dar sokaklari, kigiik
parsellerinden dolayl) geamak mumkin daldi. Bu sehir dokusunda bulunmak
istemeyen,sehir merkeziyle kuvvetli b#ari olmayansirketler ise sehrin dger
bblgelerine dgru kayms, ancak banka genel merkezleri, avukatlik burolari,
gayrimenkul sirketleri ve turizm sirketleri merkezde kalma gdimlerini
surdirmglerdir (D6kmeci ve di., 1993).
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1990 sonrasistanbul'un kiresel bigehir olma iddiasi kiiresel sermayeyi ceken bir
finans merkezi olmasi yolundaki ilerlgii hizlandirmg gelisimini ise hizmet
sektorii ekseninde surdirmesini gerekli ksimi Bu slrec icerisinde yeniden
yapilanan sirketler dinyasinda bilgisayar, pazarlama, rekl&incve argtirma
firmalarinin sayilarinda asti olmuwstur. Bu firmalar arasindaki siki ganlilik
nedeniyle modern alt merkezler gatieye bglamis, yeni firmalarin ya da uluslar
arasi sirketlerin gereksinmelerine yanit verecek moderns dbinasi igaatlari
artmstir. BOyuk firmalarin, bu bdlgelerde kendi kapitlhi simgelemek ve
tanitimlarini yapmak tizeresia ettikleri yiiksek ofis binalari sonudstanbul’'un yeni
ve modern merkezlesehir siluetinde yerlerini alngtir (S6nmez, 2000).

MIA'nin bu gelsimi sonucunddstanbul’da, birbirine eklenmive her birinin kokli
bir toplumsal dongiime ya da tarihi doneme kdrk gelen gérece homojen

parcalar olgmustur. Bu merkezler:
» Tarihi/geleneksel merkezler: KapaligaBirkeci-Emindnu-Galata
= Mesrutiyet donemi merkezleri: Karakoy-Begla
= Cumbhuriyet donemi merkezleri: Fatih-Aksaray ile Siak-Nisantag-Sisli

= 1980 sonrasi uluslar arasi gkentili merkezler: Levent-Maslak ve Asya
yakasinda Altunizade ve Kozygtalir (Bademli, 2000).

3.2. Giiniimiizde Merkezils Alani (MIA)

Uluslararasi standartlar gergevesinde ofis bolgeléncelerken Merkezils Alani
(MIA) ve Merkezi Is Alani dsi (MIA dis)) olmak iizere siniflandirmaya
gidilmektedir. Merkezils Alani, profesyonel ofis binalarinin gonlastigi ve talebin
en yuksek oldgu ofis bdlgelerini kapsamaktadir.
Istanbul’daki ortalama kira ve doluluk oranlariMve MIA disi alanlarda farklilik
gOstermektedir. NA'y1 olusturan bolgeler kendi icinde farkli kira ve doluluk
oranlarina sahip olmakla birlikte genel olarak Wldrine yakin ortalamalara
sahiplerdir. Merkezils Alani kavramini tanimlayan en 6nemli belirleyichsur
ulasilabilirliktir.  Yeni ulasim projeleri, yeni vyerlgmleri de beraberinde
getirmektedir. Yiizyillar boyunca 6nemli bir ticagehri olanistanbul’'da Merkezis
Alani, yapilan yeni yollara Iga olarak zaman igerisinde surekli @gklik
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gOstermgtir. Ornesin, 1846’da Tarihi Yarimada ve Beglo’'nun Galata Kopriisi ile
birlestirilmesiyle ticaret alanlari Halig, Sarachane veksAray’dan Beyglu'na
kaymstir. 1950 sonrasinda ticaret ve imalat gibi fonksiar Galata ve Eminonu
cevresine toplanmgiir. 1970’lerde Emindnli ve Beygtu ticaret alanlarinin ygun
oldusu MIA’y1 olusturmustur. 1973'de Bgaz Koprusi’'niin acilmasi, ginimiiz
MIA’sinin olusmasinda en biyik etken olgtur. Cevre yollarinin agilmasiyisli

ve Baiktas'taki ofis binalarinin sayisi hizla artghr. Esentepe, Merket§ Alani’nin
kalbi durumuna gelmngiir. 1988’de Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'nin actméde

MIA’nin merkezi Levent’e kayarak giinimiizdekklini almstir (Ersoz, 2007).

Istanbul ofis piyasasinda A sinifi ofis stoku inoeliginde, stokistanbul genelinde
toplam 9 bdlgede ygunlssmaktadir. Ofis stokunun Avrupa yakasinda Maslak,
Levent, Sisli-Mecidiyekdy, Bsaiktas ve Havalimani bolgelerinde janlasirken,
Anadolu yakasinda ise KozygtaAltunizade, Kavacik, Umraniye bolgelerinde ofis

alanlarinin 6ne ¢ikg gorulmektedir.

o
Ragady

Sekil 3.3 : istanbul Ofis Bolgeleri

Ofis alanlari incelendinde ygunlasmada en 6nemli etkenin yukarida da belirgidi
gibi ulasim olanaklarina yakinlik oldim gérilmektedir. Haritada da gorilebilgce
uzere ofis projeleri, yer secimindstanbul’'un en 6nemli iki ufam aksi olan E5 ve
TEM otoyolu ile kopru bglantilarina yakin kaaklar ile cevrelerini tercih
etmektedir.
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Istanbul ofis piyasasinin son durumu incelgimiie, toplam stokun yakjek
%50’'sine sahip ana ofis Dbolgelerinin Avrupa Yakasi” konumlandi

gozlenmektedir.

Merkezi & alaninda bulunan 9 ofis boélgesinden 4 tanesi Aladtkasi’'nda
bulunurken dier 5 tanesi Avrupa Yakasi’'nda bulunmaktadir. Buagilolarak da
toplam ofis stokunun 961.928 m? ile %34'si Anaddlakasi’nda, 1.902.667 mz ile
%66’'i ise Avrupa YakasI’nda yer almaktadir. Bunaege olarak Avrupa yakasinin
Asya’ya oranla daha fazla ticari faaliyetleri icexsn gosterilebilir. Aagidaki
tabloda, Nisan 2010 tarihine ait bolgelere goreé,sbmsluk orani ve ortalama kira
degerleri toplu olarak verilngtir.

Cizelge 3.1 :istanbul Ofis Bolgeleri Ofis Alanlari Analizi (Kuzbgti,2010)

TOPLAM _ ORTALAMA

OFIS ALANI  BOSLUK BOS OFIS  KIRA

(m2) ORANI (%)  ALANI(m2)  (USD/m2/ay)
Maslak 418.261 11,08% 46.328 21,25
Levent 518.608 2,30% 11.917 30,79
Sisli-Mecidiyekdy 269.018 1,73% 4.650 20,54
Besiktas 119.154 26,27% 31.304 27,00
Gune sli-Havaalani Bolgesi 510.908 19,45% 99.391 11,97
Kozyata gi 278.301 5,35% 14.898 19,54
Altunizade 182.627 2,69% 4,910 22,43
Kavacik 194.985 8,50% 16.569 17,38
Umraniye 306.015 9,36% 28.650 20,83
TOPLAM 2.797.877 9,24% 258.617 21,30

Levent, Maslak,Sisli-Zincirlikuyu, Besiktas ve Gungli- Havaalani aksi, Avrupa
yakasinin merkezisi alanini olgturan ve istanbul’'un ana ofis bolgeleri olarak
tanimlanan yerkgmelerdir. Bu bolgeler arasinda ofis binalariningek yasunlastigi
ve firmalar tarafindan en ¢ok tercih edilen ygmelerSisli-Zincirlikuyu, Levent ve

Maslak bolgelerini birlgtiren Buytkdere aksi olarak ifade edilebilir.

Anadolu Yakasi'ndaki durumu inceleyecek olursaks aftokundaki oranin Avrupa
Yakasi'na gore dahasasida olmasinin bir sebebi olarak da bolgeistanbul’'un
agirhkh olarak tercih etgii yasama bolgesi (konut yeseni bolgesi) olmasi
Ozelligini soyleyebiliriz. Bu yakanin ofis stoklari inceldiginde Kozyatgl en fazla
ofis arzina sahip goriinse de, hizla geli Umraniye, igaat ve planlanan projelerin
tamamlanmasi ile birkag¢ sene iginde stokunu ikinkatikararak ve Asya Yakasi'nin

en buydk ofis bolgesi olacaktir. Halen geiekte olmasi nedeni ile Haok orani
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diger bolgelerle kaulastirildiginda daha yiiksek seviyelerdedistanbul merkezisi
alanini olgturan 9 ofis boélgesinin detayli analiziagidaki gibidir;

3.2.1. Levent Bolgesi

Levent Bolgesi, kentin Merkezis Alan’'min en onemli kismi olan Biyiikdere
Caddesi tizerinde konumlamgnr. 1950'li yillarda, “Bey@lu Nazimimar Plani” ile
ikinci sinif sanayi tesisleri icin gosterilen bolgan Levent ginimuzde, bu sanayi
firmalarinin ~ biraktiklart  arsalar Gzerinde g#tilen prestijli  projelerin
gerceklatirildi gi bir bolge halini almgtir. istanbul’'un en 6énemli iki ilcesine de dahil
olan Levent, son yillardaki ofis ggiininin yani sira ¢6zellikle Buytkdere Caddesi
Uzerinde planlanan rezidans veswadris merkezi projelerine de elvelii bir bélge
haline gelmgtir. Ayrica, Maslak’tan bglayip, Sisli — Besiktas'a kadar devam eden
MIA aksinin merkezinde ve her iki yone de hakim binkmdadir.
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Sekil 3.4 : Levent Bolgesi Konumu

Son yillarda ardi ardina ve birbirine yakin mesafid yapilan averis merkezleri
bdlgenin cekicilgi arttirmaktadir. Metrocity, Kanyon, Akmerkez giliist gelir
grubunu hedefleyen alieris merkezlerinin yani sira, Buyukdere Caddesi uzerind
insaati devam eden Sapphire projesi de rezidans g merkezi fonksiyonlarini

iceren 6nemli projeler arasindadir.

Merkezi Is Alanlari belirlenirken en onemli kriter olarak gden ulgim

baglantilarinin kuvvetli olmasi, Levent Bolgesi'nin &iylik avantajlarindan biridir.
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Avrupa Yakasrnin en ygun ve oOnemli akslarindan olan Buyukdere Caddesi
uzerinde konumlanmasi bolgenin glabilirli gini arttirmaktadir. Buytkdere Caddesi
ile Istanbul’un iki yakasini birlgiren Bazazici ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne
direk balanti sglanmakta ve Levent bu planti noktalarina yakin mesafede

konumlanmaktadir.

Ayrica, 4 Levent — Taksim metrosu guzergahi Uzeriger almasi, rayh sistem ile

kolay ve rahat ukam avantajini da getirmektedir.

Asagidaki tabloda vyillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin

degisimi gosterilmitir.

Cizelge 3.2 :Levent Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani Takbi¢Kuzeybati,

2010b)
Levent Bolgesi
2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina Sayisi 30 31 32 32 33 34 35 35 36 37

Toplam Ofis
Alani (m2) 386.952 393.287 413.297 438.705 455.685 486.020 496.568 496.568 509.108 518.608

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, Z® yili icin Levent Bolgesi'nde
yaklasik 680.000 i A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir.sagidaki grafikte Levent
ofis stokunun 2001 yilindan gunimuzegidanini ve 2013 yili icin projeksiyonu

verilmistir.

Levent Ofis Stok Projeksiyonu
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Sekil 3.5 : Levent Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu (Kylxti1,2010b)

Nisan 2010 tarihi ile Levent Bolgesi ok orani %2,29'dur (Kuzeybati, 2010c).

Ekonominin dizelmesi ile 2004 yilindan itibarensmigéye balayan ofis beluk
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oranlari 2006 yilinda %2’in altina glals ve icinde bulundgumuz doneme kadar bu
istikrarini korumgtur (Kuzeybati, 2010b).

Bolgedeki kira dgerleri degisimi incelendginde, 2001 ekonomik krizinin etkisi ile
kiralarin 2001 — 2004 arasinda 16,8 $awdan 14,5 $/flay seviyelerine kadar
distigl gobzlenmektedir. 2004’deki ekonomik iWlaenin sonucunda kluk
oranlarinin digmeye baglamasi ile kira dgerleri de buna paralel olarak hizla
yukselmeye bdamistir. Son iki yilda bolgeye olan yiksek talebggmeen stokta
belirgin bir artsin olmamasi, gercelden kira dgerlerini tahminlerin de Uzerine
ctkarmstir (Kuzeybati, 2010b).

Asagidaki grafikte Levent Bolgesi'nin yillara gore ¢k orani ve kira dgisimi

gosterilmitir.
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Sekil 3.6 : Levent Bolgesi Ofis Bguk Orani & Kira Degeri Tablosu (Kuzeybati, 2010b)

Nisan 2010 itibari ile bélgedeki baofisler icin istenen kira bedellerinin ortalamasi
yaklasik 40 $/nflay seviyesindedir. Bolgede gercelda kiralama rakami ise
ortalama 35 $/fiay seviyesinde olmyur (Kuzeybati, 2010b).

Bdlgenin kullanicilart incelendinde, Levent Bolgesi kiraci profilini genellikle
uluslar arasi firmalarin ofturdusu gortlmektedir. Banka genel madurlukleri, finans,
sigorta, darsmanlik gibi hizmet sektéri firmalar bdlgenin gerefact profilini

olusturmaktadir.

Bolgedeki 6nemli kullanicilar arasinda, I1BM, Micafls Pepsi, Tekfen Holding,

Eczaciba bulunmaktadir.
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3.2.2. Sisli-Zincirlikuyu Bolgesi

Sisli-Zincirlikuyu Bolgesi, kentin ilk § alanlarindan birini olgturmaktadir. E-5'in
Bogazici Kopriusi’'ne bgandigl noktada getimeye balamis olmasi, Zincirlikuyu
kawsagl ile kent merkezlerine ve gir is merkezlerine ytksek giiebilirli gi ile tercih
edilen bir bolgedir. Bolgede A sinifi olmayan dhigalarinin yaninda mevcut,saat
ve proje a@amasinda A sinifi projeler bulunmaktadir.
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Sekil 3.7 : Sisli-Zincirlikuyu Bolgesi Konumu

Merkezi Is Alanlar belirlenirken en o©nemli kriter olarak gden ulgim
baglantilarinin  kuvvetli olmasi, Sisli-Zincirlikuyu Bolgesi'nin  en  buyuk
avantajlarindan biridir. Bolgdstanbul’'un ana arterlerinin keSgi noktada yer
almaktadir. Kent icinden gecen E-5 Otoyolu'nungBarici Koprisi’'ne ve TEM'e
baglanan, kentin NIA’sini (izerinde barindiran Blyukdere Caddesi'niryldhg
noktada yer alan bolge, bu konumu sayesindgiralacisindan gucli bolgelerden
biridir.

Ayrica, metro ve metrobls glantilar da bolgeyistanbul'un birgok uzak noktasi
icin kolay ergilebilir kilmaktadir. Buna rgmen arag¢ trafii bolgenin en buyuk

problemlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Asagidaki tabloda yillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin

degisimi gosterilmitir.
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Cizelge 3.3 :MecidiyekdysSisli Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani Tablosu
(Kuzeybati, 2010b)

Mecidiyekoy- Sigli Bolgesi

2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina Sayisi 17 20 20 22 23 24 29 29 29 29

Toplam Ofis
Alani (m2) 177.053 192.239 192.239 224.652 234.002 240.418 269.018 269.018 269.018 269.018

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, 2® yili igin Sisli — Zincirlikuyu
Bolgesi'nde yaklak 450.000 i A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir. sasidaki
grafikte, Sisli-Zincirlikuyu ofis stokunun 2001 yilindan gunUnmgizigisimini ve

2013 yih icin projeksiyonu verilrgtir.

Sisli - Zineirlikuyu S5tok Projeksiyonu
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Sekil 3.8 : Sisli-Mecidiyekoy Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablo(Kuzeybati,2010b)

Nisan 2010 tarihi ile Sisli-Mecidiyekdy Bolgesi'nin beluk orani %4,06’dir
(Kuzeybati, 2010c). Bolgedeki kira ghrleri, 2001 krizinden sonra gie de
ekonominin duzelmesi ile 2004 yilindan itibaren $#lkneye bgamistir. Kiralarin
2001 — 2003 arasinda 12,58 $lay'dan 10,91 $/ffay seviyelerine kadar iiigii
gOzlenmektedir (Kuzeybati, 2010b).

Asagidaki grafikte Sisli-Mecidiyekoy Bolgesi'nin yillara gore lytuk orani ve kira
degisimi gosterilmitir. Buna gore Nisan 2010 itibari ile bélgedekisbafisler icin
istenen kira bedellerinin ortalamasi yakka21 $/nf/ay seviyesindedir (Kuzeybati,
2010b).

Bolgedeki kiracilardan bazilarit HSBC, TT-Net, Ddyank, Ging Sigorta’dir.
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Sekil 3.9 : Sisli-Mecidiyekdy Bolgesi Ofis Bgluk Orani & Kira Degeri Tablosu
(Kuzeybati, 2010Db)

3.2.3. Maslak Boélgesi

Maslak, merkezisi alani aksinin en kuzeyde sonlghchoktadir. Dger bir desisle

aksin en u¢ bolgesidir.

KEY T0 SYMBOLS
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Sekil 3.10 : Maslak Bolgesi Konumu

Bolge m2 bazinddstanbul'un en ¢ok A sinifi ofis arzina sahip boigaeisnasina
ragmen 2009 yili sonuna kadar ofis agaybulunan firmalarin Levent’e gore kira
bazinda daha uygun fdlar sunmasina gmen tercih edilmemekteydi. Bunun en
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biylk nedeni olarak ise §an trafik gdsterilmekteydi. Metrogmin Maslak ve
Atatirk Oto Sanayi kgantilarinin 2009 yili sonu itibariyle devreye gesi ile
birlikte bdolgenin trafik problemi gozle gorulir dige azalmytir. Bu durumun

bdlgedeki beluk oranlarini nimuzdeki donem icinde azalgéagorulmektedir.

Asagidaki tabloda vyillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin

degisimi gosterilmitir.

Cizelge 3.4 :Maslak Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani Tahi¢Kuzeybati,

2010b)
Maslak Bdélgesi
2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina Sayisi 19 19 20 21 21 22 26 27 28 28

Toplam Ofis
Alani (m2) 292.296 292.296 297.946 312.142 312.142 314.542 391.551 410.451 418.261 418.261

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, Z® yili icin Maslak Bolgesi'nde

yaklagik 525.000 M A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir.

Asagidaki grafikte, Maslak ofis stokunun 2001 yilindgiinimuize d&simini ve
2013 yih icin projeksiyonu verilrgtir.
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Sekil 3.11 : Maslak Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu (Kyltzti,2010b)

Nisan 2010 tarihi ile Maslak Bolgesi glok orani %11,30’dur (Kuzeybati, 2010c).
Maslak bélgesi, cok sayida ofis binasi stokunagsahmasi vesimdiye kadarki trafik
problemlerinin yaratf kotii imaj sebebiyle NA icindeki diger ofis bdlgelerinde
kiyasla daha diiik kira dgerlerinden glem gormektedir (Kuzeybati, 2010b).
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Bolgedeki ofis binalarinin birgunun 2001 krizi doneminde hizmet vermeye
baslamasi sebebiyle 2001-2005 yillari arasinda dondmmandeserleri kriz donemi
kosullarini yansitmaktadir. Kira ortalamalarinin 2002008 yillari arasinda 12,00
$/mPlay’dan 25 $/fiay seviyelerine kadar yiiksediligtzlenmektedir (Kuzeybati,
2010b).

Asagidaki grafikte, Maslak Bolgesi’'nin yillara gore ghak orani ve kira dgsimi

gosterilmektedir.
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Sekil 3.12 : Maslak Bolgesi Ofis Bguk Orani & Kira Degeri Tablosu (Kuzeybati, 2010b)

Bolgedeki ofis binalarindan bazilari Sun PlazakFRlaza,Veko Giz Plazdz-Giz
Plaza ve Nurol Plaza'diinsaat halinde olan ve buyiik 6lglide 2010 yili sonunda

kullanima acilacak binalar ise KapiiglMerkezi ve Maslak Zone Plaza’dir.

Bdlge kullanicilari arasinda Boyner Holding, INGnBa Groupama Sigorta, Abdi
Ibrahim, Vodafone,Yurtici Kargo, Deloitte, BAT bulonaktadir.

3.2.4. Besiktas Bolgesi

Bir zamanin en bilyuksimerkezi alani olan Bétas, modern ofis binalarinin

olusturdugu yeni merkezlerin gélgesinde kaktr.

Bdlge trafik problemleri ve otopark sorunlari neigéulasim acisindan sorunlu bir
yaplya sahip oldgu icin, zamanla NA olma 6zellgini kaybetmitir. Bu nedenle
yeni is alani aksli Levent'e, oradan da Buyikdere Caddasitzantisi olarak

Maslak’a kaymgtir (Colliers Resco, 2003a).
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Sekil 3.13 : Besiktas Bolgesi Konumu

Kuzeybati tarafindan hazirlanagegidaki tabloda yillara goére boélgedeki bina sayisi

ve toplam ofis alanlarinin @simi gosterilmitir.

Cizelge 3.5 :Besiktas Bdlgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani Tablosu (l€yhkati,

2010b)
Besikta s Bolgesi
2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina Sayisi 9 10 10 10 10 10 10 12 11 15
Toplam Ofis
Alani (m2) 80.701 97.661 97.661 97.661 97.661 97.661 97.661 144.222 175.032 185.872

Besiktag Bolgesi'nde 2008 yilindan sonra yeni bir arzin athgi dikkat cekiyor.
2013 yilinda Bgiktas Bélgesi'nde 2008 yilinda wdan stok olan 125.000 #min

korunacg! tahmin edilmektedir.

Asagidaki grafikte Beiktas ofis stokunun 2001 yilindan ginimuizegidenini ve
2013 yih icin projeksiyonu verilrgtir.

Nisan 2010 tarihi itibariyle Bgktas Boélgesi bgluk orani %11,69'dur (Kuzeybati,
2010c). Bélgedeki kira rayicleri 2001-2006 yillaarasinda 15,00 $ftay
seviyelerinde seyretitir. 2007 ve 2008 yillarinda kira rayicleri ciddir bartis
gOstererek 36,64 $Atay’'a ulamistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisi ile birliixt
bu kira rakamlari 27,00 $Atay'a gerilem§ ve 2010 yilinin ilk ceyrginde de ofis
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kiralamalari benzer rakamlar tzerinden gerggkleye devam etrir (Kuzeybati,
2010b).

Besiktas Stok Projeksiyonu
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Sekil 3.14 : Besiktas Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu (Kuzeyt2#t,0b)

Asagidaki grafikte, Beiktas Bolgesi'nin yillara gore bguk orani ve kira dgsimi

gosterilmektedir.
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Sekil 3.15 : Besiktas Bolgesi Ofis Bgluk Orani & Kira Degeri Tablosu (Kuzeybati, 2010b)

Bdlgede her alan ar@inda ofis alani ihtiyacinin katanmasi ve merkezi
konumunun bir getirisi olarak karayolu ile bircoldlpeye ulaim kolayliginin
bulunmasi ve bununla birlikte deniz yolu ile desutaimkaninin bulunmasi bolgeyi
tercih eden firmalarin Baca sebepleri arasinda bulunmaktadir.

Bolgeye prestij kazandiran Akaretler Siraevler Qgmddneminin ilk toplu konut

projesidir. Restore edilerek 2008 yilinda hizmetemg ve bulundgu bélgenin
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cehresini olumlu yonde datirmistir. Yukaridaki grafikte 2007—2008 yillarindaki
kira artsl bu olumlu dgisimi teyit etmektedir. GuUnumiz kollarinda %95 dolulukla
hizmet vermeye devam eden Akaretler Siraevleri ddayunli markalarinin yani
sira prestijli bir konum tercih eden ofis ve korltllanicilarina hizmet vermeye
devam etmektedir. Projedeki restoranlarin vegaaalarin ofis kullanicilarinin
calisma saatleri ginda da hizmet vermeye devam ediyorsalbdlgedeki canlifiin

is saatleri dginda da devam etmesinigamaktadir. Ote yandan bolgedeki mevcut

otopark sorunu vale hizmeti ile ¢c6zimlenmeyesdahistir.

Sekil 3.16 : Akaretler Siraevler

Fulya’da 2008 yilinda hizmete giren Selenium Ofisdd da aynisekilde bircok
yerli ve yabanci firmaya ev sahigliyapmaktadir. Bunlardan bazilar Burger King,
Reckitt Benkiser, Ferrero ve Fiba Group’dur. Prejddkonut ve ¢an alanlarinin da

aktif hale gelmesi ile birlikte bdlgenin imaji ollimydnde dgismistir.

Diger taraftan bolge toplu gama yoninden yetersizdir. Bu durum bdélgedesaalve
yasayan kgileri 0zel arac kullanimina itmektedir. Otopark wau ise bolgenin der
bir problemi olarak dikkat cekmektedir.

3.2.5. Gunssli — Havaalani Bolgesi

Bolge son donemlerde yapilan ofis binalariigéanbul ofis piyasasinda merkegi i

bdlgeleri arasinda yerini algtir.

54



Amavukay. = e — — 1 | M ¢
W B\ i i MR >
2 \ 3 = e
Avsiran, R : \&JA @ERBUHGAZ“ SARIVERS ( ¥ { \
L H f NN ¥ / & | cmwmmﬂ
f;‘ \\BEYKOZ 0 | ,
amiar f Iy ) u f . 2 ’/ts ¢
<
g» } WL
{ Polonezkdy
155
|Regadiy
\?‘:}-__Dmdﬂw
N\
g Alemdad oy
Gekmekdy

\ MARMARA DENIZI s

MAIN ROADS

KU st f S ZE 4 ) = i
ewas VR v Ve -
EZ =z . god
D (al I
AN | N e
KEY TO SYMBOLS Mi 7 “3

i STREETS

il Rurzx
FEARY BOAT LINES

| —  SEABUSLINES ¥ Rigyik Ada 7 %
‘ € THYORICE w5\ ixi NOKTA = 7 ‘ NG JleK\
216) 34901 a1 7 L -
250 w00 oainjse L Yasnda Heyleli Ady | P
¢ C

Sekil 3.17 : Gunseli-Havaalani Bolgesi Konumu

Yuksek kalitede profesyonel ofis binalarinin budggile de isa edilmesine gmen,
sosyal cevre agisindan hala geems olmasi Havaalani bolgesinin ¢ok sinirh talep
gormesine neden olngtwr. Birgok binanin yiksek Btuk oranlarina sahip olmasi,
mal sahiplerinin oldukca indirimli ticarisartlarla ofis alani sunmasina yol
acmaktadir. Buna gmen Havaalani bdlgesi en az ofis kullanicisinaps@ligedir

(Colliers Resco, 2003a).
Asagidaki tabloda yillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin
degisimi gosterilmitir.

Cizelge 3.6 :GlUnsli-Havaalani Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Aldrablosu
(Kuzeybati, 2010b)

Gulnesli - Havaalani Bolgesi

2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1

Bina Sayisi 17 17 18 21 23 24 28 31 32 33
Toplam Ofis

Alani (m2) 255.384 255.384 258.984 370.228 380.948 397.448 437.036 468.197 495.735 510.908

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, 2® yili icin Gungli - Havaalani
Bélgesi'nde yaklgtk 650.000 m A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir.

Asagidaki grafikte, Gilngi - Havaalani Boélgesi ofis stokunun 2001 yilindan

ginuimuze d&simini ve 2013 yili icin projeksiyonu verilrgtir.
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Giinesli - Havalani Bélgesi Stok Projeksiyonu
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Sekil 3.18 : Besiktas Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu (Kuzeyt2at,0b)

Nisan 2010 tarihi ile Gune - Havaalani Boélgesi bguk orani %20,43'dir.
Bolgedeki kira ortalamalari 2004 — 2008 vyillari sargla 8,00 $/Afay’dan 12,00
$/mPlay’a yiikselmitir (Kuzeybati, 2010b).

Asagidaki grafikte, Gungi - Havaalani Boélgesi'nin yillara gore fak orani ve kira

degisimi gosterilmektedir.

Giinesli - Havaalarm Bosluk Orani & Kira Degeri
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Sekil 3.19 : Gunsli-Havaalani Bolgesi Ofis Bguk Orani & Kira Degeri Tablosu
(Kuzeybati, 2010b)

Istanbul Diinya Ticaret Merkezi, EGS Business PavkuEPlaza, Ygil Plaza gibi
binalar bdlgenin A sinifi ofis binalaridir. Aalanr’'nda bulunan Koza Plaza yine

bblgedeki A sinifi ofis binalarindandir.
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Sekil 3.20 : Koza Plaza (Tekstilkent)

Bolgenin kullanicilart  arasinda daha c¢ok tekstil wesimacilhk firmalari
bulunmaktadir. Bu firmalardan bazilari Celebi Holyli Tommy Hilfiger ve Balnak
Lojistik’dir.

3.2.6. Kozyatag Bolgesi

Kozyatal ofis bolgesi E-5 aksi Uzerinde yer almasi ve AhadYakasi'nin
Istanbul’'un konut bdlgesi olma fonksiyonunuitaasi sebebiyle ozellikle tercih
edilen bir bélgedir.
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Sekil 3.21 : Sekil 3.21 Kozyatgl Bolgesi Konumu
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Ise gidi ve donig saatlerinde iki yaka arasindasgaan trafik problemisiverenleri ve

calisanlan ygadiklari yakada bir ofiste cafnaya yonlendirmektedir.

Bolge, istanbul'un en blyuk ilgelerinden biri olan Kadikéybalidir. Konut

alanlarinin yani sira ticari projeler agisindanetaih edilen bir bolgedir.

Kuzeybati tarafindan hazirlanagggidaki tabloda yillara gore bolgedeki bina sayisi

ve toplam ofis alanlarinin @simi gosterilmitir.

Cizelge 3.7 :Kozyata Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani Tablosu geybati,

2010b)
Kozyata g1 Bolgesi
2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina Sayisi 38 40 40 43 45 45 46 48 49 52

Toplam Ofis
Alani (m2) 187.840 214.840 214.840 241.241 250.400 250.400 252.967 258.657 265.257 278.301

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, 2® yili icin Kozyat& Bolgesi'nde
yaklagik 400.000 A A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir.

Asagidaki grafikte, Kozyata Bolgesi ofis stokunun 2001 yilindan gunumize
degisimini ve 2013 yili icin projeksiyonu verilrgtir.

Kozyatag: Stok Projeksiyonu
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Sekil 3.22 : Kozyatasl Bélgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu (Kuzey|2iti0b)

Nisan 2010 tarihi ile Kozyaga Bolgesi bgluk orani %7,11°dir. Bélgedeki kira
degerleri degisimi incelendginde, 2001 ekonomik krizinin etkisi ile kiralari®@1 —
2004 arasinda dus egiliminde oldusu ve 2003 yilinda 11,5 $Atay seviyesine
kadar gerileyerek en diik desere ulgtigi gozlenmektedir. Bolgedeki kiralar 2005
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yilindan 2009 yilina kadar artarak 20,20 $ay'a kadar yiikselngtir. 2009 yilinda
ekonomik krizin etkisi ile kira dgerleri bir miktar dgmis ve 19,54 $/r‘?1ay’a
gerilemitir (Kuzeybati, 2010).

Asagidaki grafikte, Kozyata Boélgesi'nin yillara gore bguk orani ve kira dgsimi

gosterilmektedir.
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Sekil 3.23 : Kozyatasl Bélgesi Ofis Bgluk Orani & Kira Deeri Tablosu (Kuzeybati,
2010b)

Kozyataz Bolgesi'ndeki ofis binalarindan bazilari Nora @snOzce Center, Nida

Kule, Kosifler Plaza, Uner Plaza, Kar Plaza ve YlBza'drr.

i

Sekil 3.24 :Nida Kule Ofis Binasi - Kozyafa

Bdlge kullanicilarindan bazilari ise Henkel, KodBk]l ve HP'dir.
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3.2.7. Altunizade Boélgesi

Asya yakasinin 1. kopru plantisina en yakin merkezi olan Altunizade, bu &ajan
sayesinde bir¢cok firma tarafindan tercih edilmekted
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Sekil 3.25 : Altunizade Bolgesi Konumu

Bdlge 3 veya 4 katl binalardan ean ve mustakil olarak kullanilan farkh ofis
binalari profili ile dikkat cekmektedir. Bu binalarbir ¢cggu profesyonel ofis binasi
Ozelliklerine sahip bamsiz binalar ve kicik o6lgekli plazalardir (ColieResco,

2003a).

Asagidaki tabloda vyillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin
degisimi gosterilmitir.

Cizelge 3.8 :Altunizade Bdlgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alanibl@su
(Kuzeybati, 2010b)

Altunizade Bolgesi

2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina SayisI 36 37 39 43 47 50 51 52 54 55

Toplam Ofis
Alani (m2) 104.380 110.610 114.910 126.710 156.820 163.849 166.195 173.027 179.067 182.627

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, 28 yili i¢cin Altunizade Bolgesi'nde
yaklagik 200.000 A A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir.
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Asagidaki grafikte, Altunizade Bolgesi ofis stokunun 020 yilindan ginumuze
degisimini ve 2013 yili icin projeksiyonu verilrgtir.

Altunizade Stok Projeksiyonu
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Sekil 3.26 : Altunizade Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu TabloBuZeybati,2010b)

Nisan 2010 tarihi ile Altunizade Bdlgesi ghok orani %0,81'dir (Kuzeybati, 2010c).
Bolgedeki kira dgerleri desisimi incelendginde, 2001-2004 yillari arasindasdsi
ve 2004-2009 yillari arasindaki kira artdikkati cekmektedir. Bélgenin 2009'da
ulastigl en yiiksek kira deeri 25 $/nf/ay olmutur. 2010 yili itibari ile ise bu rakam
22,43 $/n/ay'a gerilemitir (Kuzeybati, 2010b).

Asagidaki grafikte Altunizade Bdlgesi'nin yillara gobesluk orani ve kira dgisimi

gosterilmektedir.
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Sekil 3.27 : Altunizade Bolgesi Ofis Bduk Orani & Kira Degeri Tablosu (Kuzeybati,
2010b)
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Altunizade Bolgesi'ndeki bdica ofis binalari Ak Sarkuysan, Akdz Merkezi ve
Rainbow Plaza’dir.

Bdlgeyi tercih eden firmalardan bazilari ise CocdaCGNC, Lilly ve Cargill’dir.

3.2.8. Kavacik Boélgesi

Kavacik Bolgesijstanbul’'un 6nemli ukam akslarindan biri olan Tem otoyoluna ve
kentin iki yakasini bglayan iki koprtuden biri olan Fatih Sultan Mehmetgfidgsi’ne

yakinligiyla oldukca avantajli konumdadir.

Amavutkoy

- -
MBS

N
Cumhuriyetkay
: W

SARIVERS

\\BEYKOZ

& ‘ KAVACIK | ©

1
Y 5 Dutders
= P

=)

BN
xld‘\

Resadlyt

. Tagdelen
Alemdag s
Gekmekdy

K o
I~ Bagiblylk Bllyok Bakkalks

KL E (2 4 o
erarribS: RRKOY ‘ T :

UL ina ) B ENKOK, i

e~ / a0 : e

e Soganlik Yakacik
[ kevTosymsoLs 2%, WA EPE "
v MARMARA DENIZI Qi WNET

‘ STREETS

T L
Sieri A TS B oo
, ixi woxTaA (s Y )

0{216) 34901 41 2

- Y (
S Yassr A Heyleli A |
f g

Sekil 3.28 : Kavacik Bolgesi Konumu

Konumsal avantaji ile birlikte ger ofis bolgelerine nazaran dahasidki kira
rakamlari Gzerindenslem gortyor olmasi sebebiyle alternatif bir ofidd&si olarak
gorulmektedir. Bolgedeki dik kira rakamlarinin birtakim sebepleri bulunmaktad
Bu sebeplerin en 6nemlisi iskadn konusudur. Bolgeddék binalarinin biyuk bir
bolumu iskansizdir. Bu binalar hicbir teknik donaraisahip olmadan ¢a edilmi
binalardir. Yabanci sermayeli firmalar bu risklahinak istemedikleri i¢cin bélgedeki
bu tip binalari tercih etmemektedirler. Bu sebdpiége kullanicilari daha ¢ok yerli

firmalardan olgmaktadir.

Asagidaki tabloda yillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin

degisimi gosterilmitir.
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Cizelge 3.9 :Kavacik Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani TalqKuzeybati,

2010b)
Kavacik Bolgesi
2010
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1
Bina Sayisi 22 23 25 29 33 34 37 38 39,25 41

Toplam Ofis
Alani (m2) 108.301 113.301 117.188 122.848 135.068 139.268 162.698 164.318 180.076 194.985

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, 2B yili icin Kavacik Bolgesi'nde
yaklasik 225.000 i A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir. Kuzeybaarafindan
hazirlanan sgegidaki grafikte, Kavacik Bolgesi ofis stokunun 200Alindan

ginuimuize d&simini ve 2013 yili icin projeksiyonu verilrgtir.
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Sekil 3.29 : Kavacik Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu (Kyizati,2010)

Nisan 2010 tarihi ile Kavacik Bolgesi lok orani %7,32'dir (Kuzeybati, 2010c).
Bolgedeki kira dgerleri desisimi incelendginde, 2001-2003 yillari arasindasdsi
ve 2004-2008 yillari arasindaki kira artidikkati cekmektedir. Bolgenin kira
degerlerinde 2008 yilinda ani bir yukselgozlemlenmektedir. 2010 yih itibariyle
bélgenin kira dgeri 17,38 $/riyay’dir (Kuzeybati, 2010b).

Asagidaki grafikte Kavacik Bdlgesi'nin yillara gore ¢hok orani ve kira dgsimi
gOsterilmektedir.

Asagidaki grafikte 2008 yilinda gbzlemlenen ani kirasamin sebebi iskani olan ve
teknik altyapisi sgam binalarin bu yil icinde hizmete aciimasidir0O8@en itibaren
artmaya bglayan bu binalardan bazilari Suryapi AKel Merkezi, Esas Holding
Binasi ve Gller Plaza’'dir.
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Kavacik Bosluk Orani & Kira Degeri
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Sekil 3.30 : Kavacik Bolgesi Ofis Bguk Orani & Kira Degeri Tablosu (Kuzeybati, 2010b)

Bu binalar yerli firmalarin aksine yabanci firmatarafindan tercih edilmektedir. Bir
ornek ile agiklamak gerekirse, Akigl Merkezi iki bloktan meydana gelmektedir. Bu

bloklardan bir tanesi 3M geri ise Novartis tarafindan kiralangtir.

Sekil 3.31 : Akel is Merkezi — Kavacik

3.2.9. Umraniye Bolgesi

Asya yakasinda ise Carrefour Umraniye’nin agilmasiyareketlenen ve TEM'e
dogrudan bglantisi olan Umraniye bélgesi, son dénemde Anadédkasinin en

modern ofis binalarinin yiksefgiofis bolgesi haline gelrgiir.

Umraniye, son donemde oldukca dikkat ceken bir ddigline gelmitir. Anadolu
YakasI’'nda merkezi konumda olupsbarsaya sahip olan tek bélge olmasi sebebi ile

gelistirici firmalarin dikkatini ceken bir bolge halirgelmistir.
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Sekil 3.32 : Umraniye Bolgesi Konumu

Kiracilar acisindan da Anadolu Yakasi’nda olmayciteedip bulunduklari binanin
ihtiyaclarini kagilamamasi Uzerine (yetersiz kat alanlari, yeteeinik altyapi, eski
bina) ihtiyaclarina uygun binayi ga ettirerek icinde kiraci olmak istediklerinde

(Built-to-suit) en uygun bolge olarak kdarina Umraniye ¢ikmaktadir.
Asagidaki tabloda yillara gore bdlgedeki bina sayisi teplam ofis alanlarinin
degisimi gosterilmitir.

Cizelge 3.10 Umraniye Bolgesi Bina Sayisi-Toplam Ofis Alani Tal
(Kuzeybati, 2010Db)

Umraniye Bolgesi

2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Q1

Bina Sayisi - - - 13 14 15 18 24 26,75 29
Toplam Ofis

Alani (m2) - 70.000 95.000 117.696 129.696 144.934 199.212 228.259 268.273 306.015

Mevcut ve planlanan ofis projeleri ile birlikte, 2® yili icin Umraniye Bolgesi'nde
yaklasik 500.000 i A sinifi ofis arzi tahmin edilmektedir. Kuzeybaarafindan
hazirlanan gagidaki grafikte, Umraniye Bolgesi ofis stokunun 20@dlindan
ginimuize d&simini ve 2013 yili icin projeksiyonu verilngir (Kuzeybati, 2010b).
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Umraniye Stok Projeksiyonu
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Sekil 3.33 : Umraniye Bolgesi Ofis Stok Projeksiyonu Tablosu Eybati,2010b)

Nisan 2010 tarihi ile Umraniye Bélgesi ghak orani %5,66’dur (Kuzeybati, 2010c).
Bolgedeki kira dgerleri desisimi incelendginde, 2004—-2009 yillari arasindaki kira
artisi dikkati cekmektedir. Kira rakamlari 2004 yilinéi#® $/nf/ay iken 2009 yilinda
21,55 $/n/ay’a yikselmgtir (Kuzeybati, 2010b).

Asagidaki grafikte Umraniye Bolgesi'nin yillara gore ¢hak orani ve kira dgisimi
gosterilmektedir.
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Sekil 3.34 : Umraniye Bolgesi Ofis Bguk Orani & Kira Degeri Tablosu (Kuzeybati,
2010b)

2010 yih itibariyle bolgenin en dikkat ceken psj@010’'un 3.ceyr@nde devreye
girecek olan Akkom Ofis Park'dir. 4 bloktan e¢&n ofis park projesinde toplam
90.000 m2 ofis stokuna sahip olmakla birlikséanbul’un en bulyuk ofis parkidir.
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Sekil 3.35 : Akkom Ofis Park

Bolgenin dger ofis binalari arasinda Anil Merkezi, Casper Plaza bulunmaktadir.

Bdlgeyi tercih eden firmalardan bazilari Avea, Bay@asper, Renault, Orange ve
SAP’dir.

3.3. Ginumuzdeistanbul Ofis Piyasasi

Gecmisi yaklasik 15 ila 20 yila dayanalstanbul ofis piyasasi uluslar arasi normlara
go6re geng bir piyasadir. Bunun neddstanbul’daki ofis binalarinin modernize olma
surecinin yava ilerlemesi ve dolayisiyla sektdére hizmet verenapanin da gecg

devreye girmesidir.

Istanbul ofis piyasasinin gghn siireci incelenginde 1970’lerden 6nce ofis olarak
apartman dairelerinin kullanilgh, 1970’lerden sonra ise Tarihi Yarimada'da ayni
sistemin sadece belli kamu kurgilar dsinda devam effi gorilmektedir. 1980’li
yillara gelindginde yeni merkezisialani aksinin belirlenmesiyle birlikte ytksek bina
yapimina izin verildii 1990’ yillardan sonra ise yiuksek standartlagdig ofis
binalarinin yapilmaya Bendg gorilmektedir. Bu sebepler ile 1990l yillardan
once nitelikli ofis binalarina sahip olmayan ve ialyarimada’da silgan piyasanin
dogru orantili olarak cok aktif olmaghni, uluslar arasi normlara yakén gercek
piyasanin 1990l yillardan sonra ggigini ve kendi sektorini ofturdugu kabul

edilmektedir.

Amerika’nin bu surece 1890’ yillarda, Avrupa’nise 1960’l yillarda bgamasi ve
bizim sadece 90’ yillardan itibaren toplamda 2k bir gegcmigimizin olmasi, ofis

piyasasinda ne kadar gen¢ @ldmuzu net olarak ortaya koymaktadir.
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Istanbul Ulke genelindeki ticari faaliyetlerin namztutan ve yonlendireryehir
oldugu icin ekonomik durumun belirleyicisi olan merkeankimundadir. Bu nedenle
ulkedeki ekonomik durum goudan istanbul piyasalarini etkilemektedir. Hemen
hemen tim sektorlerin ana merkezlerinin bulyndusehirde ekonomik
gostergelerdeki dgsimler aninda hissedilebilmektedir. Bu durumun iditgilerinin
gOzlendgi sektor ise gayrimenkul sektorii istanbul ofis piyasasidir (Yildiz, 2003).

Sekil 3.36 :istanbul Ofis Piyasasi Merkezi — Levent Bolgesi

Gunumiuzistanbul ofis piyasasinda, yatirimlar agisindan kajduwurgun gegen 2009
yili, yiin son aylarinda tekrar hareket kazagtmi TUrkiye'nin en buylk ofis
piyasasina sahip oladstanbul’da, 2009 yilinin sonunagta canlanan ofis piyasasi
bircok ofis yatinnmcisini da harekete gecigtini Bu donemdeistanbul’'un farkli
bdlgelerinde bircok yeni proje planlanmaya veairedilmeye bgamistir. Ayrica
yapilan incelemeler sonucunda yeni yapilan bimal&ullanici ihtiyaglarina daha

duyarli irsa edildgi gbzlenmektedir.

Istanbul geneline bakilginda hem Asya hem de Avrupa Yakasi’nda toplagiubo
oranlari 2008 yilinin ikinci ceypgne kadar buyik olgtude artgtr fakat 2009 yilinin
ikinci ¢eyrezsinden sonraistanbul genelindeki toplam §ak oranlar diise
gecmeye bdamistir. Son donemde gercekén kiralamaglemi sayisindaki agive

ofis piyasasindaki toparlanma dikkati cekmektedditacilar genellikle merkezi
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konuma sahip ve kaliteli ofis stokunu tercih etmesebebiyle merkezisialaninda
(MIA) kiimelenmj ofislere olan talep devam ettir.

Bu talep nedeniyle Zincirlikuyu-Maslak aksinda mdn eski fabrika binalari
yikilarak yeni arz olgturulma yoluna gidilmektedir. Daha 6nce farkli fenfonlarda
gelistirilen projeler de bu talebi katamak icin ofis kullanimina dogturtlmektedir.
Maslak, Levent, Etiler, Taksim, Gayrettepe siB&as, Altunizade ve Kozyaga gibi
tercih edilen merkezisi alanindaki nitelikli ofis binasi talebi, Turkiyeiypsasina
giren yeni sirketler ve faaliyetlerini gerieten mevcutsirketlere bl olarak

artmakta olsa da, ofis arzinda belirgin birgoulunmamaktadir.

Talebin artmasi ve arzin sinirli kalmasi sonucutedein edilen bdlgelerde bloik

oranlari dnemli 6l¢clide azalmakta ve fiyatlar artmmdgvam etmektedir.

2008 yilinin son ceyge ve 2009 yilinin ilk ceyrgnde A sinifi ofis kiralarinda dis
yasanmstir. Fakat 2009 yilinin ikinci ceygenden sonra bazi bolgelerde kiralar
tekrar artmaya lytarken bazilarinda ise sadece fiyatlardaksigiyavalamistir.
Ozellikle Altunizade, Umraniye, Levent ve @idas bolgelerinde A sinifi ofis
fiyatlarinda ary gozlemlenmektedir. Bu bolgelerden Umraniye, Leverd
Besiktag’'daki A sinifi ofis binalarindaki bduk oranlarinin da azalmiolmasi bu
bolgelerde A sinifi ofise olan talebin devam gtii ve bunun istenen kira

degerlerindeki artyla destekleneg@ni gostermektedir.

Genel olarak tim 2009 yili ortalamalarinda hem Agarthem Asya yakasindaki
bolgelerde yganan dgls tum ortalamaya yansimaktadir. Son yillarda firmala
sinifi ofisler i¢in artan talebi, Avrupa Yakasi'rd&aliteli ofis stoku yetersiz§ii ve
artan kiralar nedeniyle Asya Yakasr'nda bulunaniygnalanlarina yonelmeye
baslamistir. Anadolu Yakasi’nda ofis arayanlar firmalamidvrupa Yakasi’'nigehir
disi alanlarina nazaran bu bodlge daha makul goriinrdektiBu trendin 2010 yih

icerisinde de devam edegdeklenmektedir.

Umraniye, Anadolu Yakasi’'ndaki gir bolgelere gore daha cok tercih edilen bir
bolge olarak one cikmaktadir. Umraniye’de ofis balen artmasinin asil nedeni
bdlgedeki diik kira rakamlari, ukam avantajlari ve “buil-to-suit” (kullaniciya 6zgu
ofis binasi) geltirebilecek uygun arsa bulma kolgydir. Bundan dolayi,
Umraniye’de planlanan yeni ofis projeleri artmaktadBolgede A sinifi ofis
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binalarina olan talep nedeniyle ofis stoku dasagtistermektedir. Buna gmen
azalan bgluk orani bolgeye olan talebin artarak devam egiacgtostermektedir.

Ayrica, Avrupa Yakasi’nda 5.000 ile 25.000 m? aegisen buyulkliklerdeki gesi
ofis alanlarinin kiralama slemlerinde ysanan zorluklar nedeniyle firmalar,
Umraniye’de built-to-suit ofis gafirme modeline yonelmektedir. Ciinkii bu model
ile kullaniciya daha dgsken ofis kagullari ve kiralama imkanlari sunulabilmektedir.

Ofis bolgeleri icinde mevcut ofis stokunda A sinafiis 6zelliklerine sahip bina
sayisinin oldukca kisith olgu Altunizade bdlgesinde, talebe kar ofis arzi yetersiz
kalmaktadir. Talebin artmasinin dngoriidibolgede arz sikintisinin devam etmedi
beklenmektedir.

Genel olarak bolgeye olan talep ele algndda, yakin zaman icinde Altunizade’deki
ofis stokunun Kuciuk Camlica ve Kisikll bélgeleridairu artacgl ve gelitirilecek

olan yeni ofis arzinin “built-to-suit” projelerdexusacasl 6ngortlmektedir.

Sonug olarak, 2009 yilinin ikinci yarisindan itiéardengeli ilerlemeye blayan A
sinifi ofis kiracilarinin, 2010 yilinda piyasaydeziecek olan yaklkak 110.000 m?lik
yeni ofis stokuyla birlikte bir miktar artmasi bekimektedir. 2009 yili son
ceyrezinde baluk oranlarinin ditigi ve Avrupa boélgesinde en buyuk yer agayn
yasandgl Levent bolgesindeki arz yetersglinedeniyle, 2010 yilinda ofis talepleri
Anadolu yakasina dwu yonelimini surdireceklerdir. Ayrica 2010 yilindaadolu
yakasinda artacak olan ofis stokunun, rekabetirtteaea beklenmektedir. 2009
yilinin ilk yarisinda yer d#stirme kararini iptal eden ya da erteleyen firmalar
harekete gecegeve 2010 yilinda pazarin hareketlengigangorulmektedir (Colliers,
2010).

3.4. lIstanbul'un Planlama Calismalarinda MIA Kararlari

3.4.1. 1923-1940 DOnemi

Cumbhuriyet'in ilk yillarinda kent nifusunun arhizi, Turkiye ortalamasinin altinda
kalmis; bu durumistanbul'un imarini olanakli kilgtir. 1930'larda Avrupa'nin gidi
ulkelerinden istanbul'a c¢grilan planci ve mimarlar kent icin g#i planlar
hazirlamg, Henri Prost'un hazirlagh plan (1937), kentin sonraki mekansal yapisi

Uzerinde belirleyici bir etki yaprgtir. Prost Plani'nin 6zelliklerinden biri, kenti
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Istanbul, Beyglu ve Uskudar-Kadikdy olmak tizere (¢ ayri bolimde amasi
olmustur.

1950'lerin 6ncesinddstanbul'un merkezisialani Cagikapi, Sirkeci, Eminoni ve

Karakdy'l kapsamaktadir. Bejta'na yerlgen st gelir grubuna yonelik ticaret ise

Karakoy'deristiklal Caddesi'ne kaystir (BB, 2006).

3.4.2. 1950-1960 Donemi

1950 yilinda yapilan plan @aniltusunda, kentin Bati yakasinda guha sistemine de
bagli olarak ticaret ve sanayi gibi fonksiyonlar Emmb ve Galata cevresinde
yigiimistir. Bu sehirsel kesim ayni zamanda kentin yonetici merkeaksiyonunu
ustlenmitir. Dogu yakasinda Uskiidar ve Kadikoy, yonetici merkeziniasima
bagli uzantilari biciminde, ikinci derecede merkez Ksiyonlarini kapsargtir
(BINPB, 1971).

3.4.3. 1960-1970 DOnemi

Bu donemde kentin Bati yakasindaki yonetim merl&aninoni ve Galata olmaya
devam ederken Hali¢ cevresi $&sli ikincil merkezler olarak bu dénemde ortaya
cikmaya bgamistir. Dogu yakasindaki yonetim merkezleri Uskiidar ve Kadily
yani sira Kartal dikkat cekmeyegtemistir (BINPB, 1971).

3.4.4. 1970-1980 DOnemi

Bu donem icinde Sirkeci, Eminoéni, Kiclkpazar ve &ty yonetici § merkezi
niteliklerini acgikca gostermekte, nifus kaybetmdkte Buna kagihk tarihi
yarimadanin ger kesimlerinde hizli bir yapr @sikligi ve yogunluk artgl
gorulmistar. Yonetim merkezleri bu dénemde Galata-B#yobodlgesinde gejme

gostermeye damistir.

Bu donem icinde BuyiHlstanbul Nazim Plan Birosu tarafindan ilki 197 gedi
1976 yilinda olmak Uzere iki farkli ¢cgna yapiimstir.

3.4.4.1. Buyik Istanbul Nazim Plan Raporu — 1971 Raporu

Raporun merkezisialani ile ilgili belirledgi ana ilke, yeni ulgm &1 ve yonetim
merkezlerinin yaratilmasi ve uekilde merkez kent ile tarihi kenti birbirlerinden

aylrarak ulaim yogunlugu ve karmaikligini ortadan kaldirmak olngtur.
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Bu ilke dgsrultusunda merkezgialani ile ilgili alinan ana karar isehrin yeni lineer
yerlesme duzeni icinde dfu, bati ve Beyglu gelisme bdolgeleri icin merkez
fonksiyonlarini toplayan yeni alanlar eturmak olmytur. Bu karar sonucunda Bati
yakas! icin ongortlen yonetici merkez Zeytinburnlurien Dgu yakasi icin

yonetici merkez Sgiitliicesme-Kasuyolu arasindaki bolge olmgur (BINPB, 1971).

3.4.4.2. Buyik Istanbul Nazim Plan Raporu — 1976 Raporu

Raporun hazirlang yil itibariyle mevcut durumu incelemek gerekirgearet ve
diger merkezi alan faaliyetlerini Eminéni’nde Atatiu& Galata Koprileri arasinda
ve Beyglu'nda yiksek bir ygunlukla toplandil géralmistir. Bey@lu'nun banka
ve sigorta faaliyetlerini barindirirken Emindni’'ndiaha cok perakende ve toptan
ticaret istihdamini barindirgli tespit edilmgtir.

Mevcut durumdan yola c¢ikarak ggirilen plan stratejileri arasinda yonetim merkezi
ile ilgili olan maddelere gore, yonetim merkezl@mninSisli ve Mecidiyekoy
dogrultusunda kuzeye ¢@ou (Bogaz boyunca) gealiminin devam edecg
ongorulerek bu alanda glacak baskiyr 6nlemek amaciyla merkezfaaliyetlerini
rahatlikla kagilayabilecekleri ikinci bir blylk merkez yaratmaldasu ifade

edilmitir.

Yine bu rapor cercevesinde gaz gegilerinde ikinci koprinin yapiimasi ve i
aksinda metro sisteminin kurulmasindan bahseglive etkili kontrol tedbirleri
alinmadik¢ca bu boélgelerde bir tikaniklik ve baskrayacgina dikkat cekilmgtir.
Verilen Oncelikli tavsiyeler arasinda da cevreyaolonher iki tarafinda Hukimet
miilkiyetinde bulunan gegiarazi parcalarinin kA kullanislari igin tahsis edilmesi,
bu gelsmenin zararl arglara miisaade edilmeyecs&kilde diizenlenmesi ve M
icinde yeniden yerkgnek isteyen mevcut firmalara dncelik verilmesi e ldblgeye

olan ulgim aglarinin yeniden gézden gegiriimesini icermekte&iNPB, 1976).

3.4.5. 1980-1990 DOnemi

1980'e gelindiinde kent nufusu t¢ milyona ylais, kentte cizgisel galmenin ve
metropolitenlemenin yapisina uygun olarak birden ¢ok alt merkeaya cikmstir.
Bununla birlikte asil kent merkezi ya da metromolit merkez olarak
tanimlanabilecek U¢ bolge glneybatida tarihselnyada, onun kuzeyinde Karakoy
ve Bey@lu, Anadolu Yakasi’nda Uskidar ve Kadikoy cekiraeidir.
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Bu donemde merkezg ialani icinde bankalar, sigorta kurglari ve baka buyik
sirketlerin ygsunlastigi kesimlerden biri Karakdy olmtur. Sisli-Mecidiyekoy-
Zincirlikuyu-Levent yoresi ise holdinglerin, yerie yabancsirketlerin yerlatigi bir

is cevresi haline gelrgir.

3.4.5.1. 1980 Onanliistanbul Metropoliten Nazimimar Plani

1979 yilinda bglatilan calsmalar sonucu 1/50.000 olcekistanbul Metropoliten
Alan Nazim Plani, 1995 hedef yilina gore eylem lglanle birlikte hazirlanarak
29.7.1980 tarihinde bakanlikca onaylasimni

Istanbul metropoliiniin, tlke ve diinyaca bilinen gaderini yitirmeden uluslararasi
duzeydeki 6neminin dlke yararina artirilmasi budarailke kalkinmasina uyumlu
olarak, metropoliin biyime ve gmtiesinde gerekli fonksiyon ve hizmetlerin
yaratilmasi 1980 onanli planin amaci olarak belimgtir (Ylizer ve Giritligilu,
2003).

1980 onanlistanbul Metropoliten Alan Nazim Plani'nin merkegialanina yonelik
alinan kararlar arasinda metropoliten gah alanlarinin  dengelenmesi ve
metropoliten sehir bltininde merkezis ialaninin ana merkez olarak getesi
bulunmaktadir. Merkezlerin kademelenmesi bu plapskaninda ele alinan en

onemli konulardan bir tanesidir.

3.4.6. 1990-2000 Donemi

1995 onanliistanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Naziimar Plani’na gore kent

Metropoliten Merkez Alani ve Alt Merkezler olmakere iki grupta ele alinrgiur.

Metropoliten Merkez AlarKentin Bati yakasinda yer alan metropoliten meikien;
tarihi, kaltarel, fiziksel acidan farkli karakterdogferen alt boélgelerden meydana
gelmistir. Bu alt bélgeler ve bu bdlgelerle ilgili alingplan kararlar gagidaki
gibidir;

Tarihi Ticaret, Hizmet ve Turizm Alanlari - TariEmindnu BoélgesiAlinan plan
kararlarina gore bu bolgede, metropoliten merkézirbdlgenin eteklerindeki konut
bdlgelerini yiyerek yayilmasini 6nlemek, bdlge dki tarihi konut alanlarinin
metropoliten merkez fonksiyonlarinin yereesi ile yok olmasini engellemek, Fatih-
Aksaray uc¢ bolgesinde merkez fonksiyonlariningumaakslari boyunca getesine

izin vermemek bulunmaktadir.
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Tarihi Bey@lu (Pera) — Galata BolgesBolge ile ilgili alinan plan kararlarina gére
bdlgede tarihi konut alanlarinin merkez fonksiyomm yerlgmesi ile yok
olmamasi ve bdlgenin tarihs@iinden gelen kimfi ile uygun finansman, yabanci
kurum ve kurulglar ile, kaltdr, ticaret, hizmet faaliyetlerinin kanarak gektirilmesi

uygun goralmatar.

Sthhilgtirilecek Ticaret Alanlari -Sisli-Begiktas U¢ Bolgesi ve Levent-Maslak Aksi:
Sisli-Besiktas bolgesi ile ilgili alinan kararlara gore, merkdara bélgesi olan bu alt
bolgede mevcut kat yuksekliklerinin Bazici siluetini bozmayacaksekilde
belirlenmesi, yine bolge icerisinde Ozegh@s ve ihtisaslamis hizmet ve ticaret
fonksiyonlari tgvik edilirken, yeterli sosyal ve teknik-hizmet fagikonlarinin konut

bdlgelerini tahrip ve yok edecgkkilde gelsmesinin dnlenmesi 6ngorulrgtiir.

Levent-Maslak aksi ile ilgili alinan karar isegaza kayan ve kentin kuzey yoninde
gelismesini tgvik eden bu aksin dondurulmasi ve silueti olumstileyecek

gelismelere izin verilmemesidir.

sanayi alanlarinin, tir ve 6zelliklerine gore ikil @rasina Hgdere'ye tainmasiyla
bosalacak alanlardir. Bu boélgede kentin tarihi merkezbaski yapmayacak bigcimde

fonksiyonlari yer alacaktir.

Ticaret Gelyme Alanlari; Batl yakasinda, uluslar aragrketlerin yer alacg ve
kente yapacaklari olumsuz baskinin minimum duzéytidaca&i yeni prestij merkez
alanlaridir. Bu alanlar medya yonetim fonksiyomamiyer aldgl Yenibosna aksinin

uzantisinda ve onunla butigde bir alan Uzerinde yer almaktadir.

Alt Merkezler:Geleneksel merkeze ggbilirligin giderek azalmasi, merkezden belli
uzakhktaki algveris merkezlerinin kullanilmaya kEmasina neden olngtur.
Dunyanin birgok bélgesinde banliy§leesi surecinde, kent blyulgiintin bir gik
seviyesine egmesinden sonra, cevrede yeni alt merkezlerin smesi

desteklennitir. Bu merkezler 1., 1l., lll. Derece alt merkembekadar derecelenstir.
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|. Derece Alt Merkezler:
=  Mevcut Merkezler

Dogu yakasinda, hinterlandi gio yakasi olan Kadikdy, Bati yakasinda, hinterlandi
yaklasik B.Cekmece cevresine kadar uzanan Bakirkdy,readealt merkezler olup
bu merkezler tarihi yarimada tGizerindeki baskiyitazak ve hinterlandindaki
yerlesme bolgelerinin ihtiyaclarini kaitayacak nitelikte 6zelkgnis bir bolge

olacaktir.
= Kanat Cekim Merkezleri

Kentin lineer formunu destekleyecek nitelikteddove Bati yakalarinda, u¢
noktalarda (kanatlarda); Gebze ve OrtakOy-Kava#likent merkezinden
desantralize edilerek yest&ilecek nifusa hizmet verecek olan, metropoliten
merkez Uzerindeki baskiyl azaltacak ve merkealani ve alt merkezler
kademelenmesi sistem butigiticinde I. derece alt merkez nigghde iki yeni

merkez onerilmytir.
Il. Derece Alt Merkezler:

Dogu yakasinda Uskiidar, Kartal; Bati yakasinda Avciladerece merkezlerden
daha dar hinterlantlari igcinde yeyille nifusa hizmet verecek nitelikte 6zgleis,

niteligi oldukga yuksek merkezlerdir.
[ll. Derece Alt Merkezler:

Dogu yakasinda Umraniye, Maltepe ve Pendik; Bati yaklssise Bliyiikcekmece ve
Bagcilar; Ill. derece merkezler olarak kabul edgrolup bu merkezler kendi ilgesi ve
hinterlandinda yer alan kamn ilgelerin niufusuna hizmet verecek nitelikte
merkezlerdir (BB, 1995).

3.4.7. 2000-2010 Donemi

2000-2010 yillarr icinde yapilmolan iki plan raporu incelengtir. Bunlardan ilki
2006 yilindaistanbul Buyiikehir Belediye [BB) Baskanligi tarafindan hazirlanan
1/100.000 olgekliistanbul Cevre Duzeni Plani ikengdii ise 1.B.B. Imar ve
Sehircilik Daire Bakanhgl Sehir Planlama Muadurgl tarafindan hazirlanan
1/100.000 olceklistanbul Cevre Diizeni Planr’dir. Bu planlar kapsataiMiA’ya

ili skin alinan kararlarasagida deinilmistir.
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3.4.7.1. istanbul Cevre Diizeni Plani (2006)

Son 15 yilda Merkezis Alanrnda, dger merkezler aleyhine Uretim hizmetleri
yogunlasmistir.  Bu yogunlasma merkezler kademelenmesindeki dengeyi
desistirerek, MiA’yi cok egemen bir konuma getirgtir. Hizmetlerde biyime
modeliyle yapilan hizmetler ¢aanlar projeksiyonu ve ¢aan ntfusun 1992-2002
donemi oranlari ile ilgelere gdimi incelemesi, mevcut Roalanlarin timdndn bu

sektore ayrilmasi halinde bile yeterli alanin balonayacgini géstermektedir.

Istanbul Merkezis Alani ilceleri olarak,Sisli, Besiktas ve Fatihilceleri is hizmeti
firmalarinin en cok tandiklari ve yerlgtikleri ilgelerdir. istanbul’ da firmalarin
%13'0 tginmay! digunmekte olup; tanilacak semtler biyuk gonluk tarafindan
Sisli, Kadikdy ve Bakirkdy olarak belirtiimektedir. per taraftan; EminondSisli,
Beyaslu, Kadikdy, Beiktas ve Fatih semtlerinde yegiais bulunan firmalar, blyuk
oranda ilge icinde B&a yere tanma gilimindedir. Firmalarin yer dgéstirme
egilimleri, MIA’min  yogunlugunun yakin  gelecekte hafiflemey@us
gostermektedir. Ancak altyap! yatinmlariyla dettakcek yeni merkezler buyime

hizini azaltacaktir.

Anadolu Yakasr'nda havaalani keatugunda geftirilecek yeni hizmet merkezleri
MIA’nin  yikuni hafifletecek merkezler olarak gelendirilebilir. Anadolu
Yakasi’ndaki en ideal merkez Kartal olarak gorilbeelk.

3.4.7.2. Istanbul Cevre Diizeni Plani (2009)

Ana Strateji 1. Kentin dgu ve bati eksenlerinde giasal, cok merkezli ve kademeli
gelisimini saglamak.

Politika 1: Nifus-istihdam daliminin; istanbul bltininde ve her iki yakada

dengelenebilmesi icin yeni odaklarin belirlenmesi

Politika 2: Plan kararlari dgrultusunda, cevreleri ile etkeni kuvvetli mekansal alt

bdlgelerin tanimlanmasi

Ana Strateji 2:istanbul il sinirlari dahilinde intisashais, katma dger ve verimlilgi

yuksek merkezler galirmek.

Politika 1: MIA tzerindeki baskiyi azaltacak, ihtisastas, tist diizey hizmet-ticaret
birimlerinin yer alabilecg birinci derece merkezler ile hinterlandindaki
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yerlesmelerin ticaret-hizmet ihtiyaclarini kalayacak nitelikte ikinci derece ve alt
merkezlerin belirlenmesi

Politika 2: Merkez alanlarinin dizenli konut alanlarina gido yayillmasinin

engellenmesi

Istanbul'da ¢cok merkezli dousal bir makroform onerisi kapsaminda, kademeli bi
alt merkez sistemine gidilmesinin merkez Uzerindelevcut baskiyl azaltaga
ongorulmektedir. Cok merkezlilik ayrica, hizmetlexesyal ve mekansal olarakite
erisimin saglanmasina, konutsyeri ulagimini da en aza indirerek @&l yasam

cevrelerinin olgturulmasina katkida bulunacaktir.

Kentin dgrusal ve alt bolgeler halinde ghcak makroformunu destekleyecek
nitelikte; Anadolu Yakasi'nda Kartal ve Kurtkdy ddusmaya balamis merkezlerin
gelistiriimesinin yani sira, Avrupa Yakasr’'nda Silivrédcekim merkezi ile birlikte

yeni olisumlar 6nerilmg ve ana ulgm akslariyla desteklenstir (IBB, 2009).

Karadeniz

istanbul

Anadolu

Avr
VIUP® EaeiAkdentz

Sekil 3.37 :istanbul’'un Bati Kanadi Kogn Yerlssimler veislevseliliskiler (iBB, 2009)

Istanbul

Avry
" Ege/Akdeniz

Sekil 3.38 : istanbul'un Dgu Kanadi Korgu Yerlssimler veislevseliliskiler (iBB, 2009)

Kendi kendine yetmesi ve y@m kalitesinin yiuksek olmasi hedeflenen bu bélgeler

gelismesinde sdrdurebilirlik ilkesi dwpultusunda dpal eikler (orman, havza
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alanlari, mutlak korunmasi gereken tarim toprakigeralti suyu rezerv alanlari gibi)
g0z 6nunde bulundurulmgtur. Yukarida agiklanan yaklen dgsrultusunda, Cevre

Duzeni Planr'nda merkezler yapisi ve kademelenagegidaki gibi belirlenmgtir.

Istanbul’da MA ve merkezlerin mekansal organizasyonunun; etkieyecek bir
kentsel sistem oktiurmak Uzeresievlerine, blyukliklerine ve etki alanlarinagha
bir kademelenme cercevesinde yapilmasi, merkezlarirlerine gucli akslarla
baglanarak butunlgiriimesi ve tamamlayicilik ilkesi icinde etkin oék birlikte

calismalarinin sglanmasi 6ngorilmgidr.

Dogu-bati d@rultusunda Silivri ve Kartal merkezleri gausal gelgimi
destekleyecek; Anadolu Yakasi'nda Kartal ve sdtar-Kozyatg bolgelerinde
birinci derece merkezlerin 6nerilmesiyle, iki yakaasindaki nifus ve ekonomi

dengesizlii azaltilabilecektir.

MIA VE BOTUOMLE SME
BOLGESI

Y GELENEKSEL
Y MERKEZ

TICARET, TURIZM,
KULTOR VE KONUT

i

()

@ lj'

. BIRINCI DERECE .'"

. IKINCI DERECE
MERKEZ  ©

ALT MERKEZ
ALANLARI

Sekil 3.39 : Oneri Merkezin Kademelenme$B@, 2009)
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4. ARASTIRMADA KULLANILAN YONTEM

4.1. Arastirma Tasarimi

Bu argtirmada elde edilen verileistanbul’da ofis faaliyetlerini siirdiiren 580 adet
ofis kullanicisinin katildn ve bunlardan 330 adedinin sorularin timine cevap
verdigi bir anket sorgturmasindan elde edilgtir. (Ofis kullanicilarinin memnuniyet
ve beklentileri 1-15 Nisan 2010 tarihleri arasimol@rnet Uzerinden yapilan anket

sorwturmasi ile saptanmtir.)

4.2. Orneklem Buyuklugi

Hazirlanan anket formistanbul genelinde rastgelegdam ile belirlenen 10.000 ofis
kullanicisina gonderilrgiir. ilgili ileti sim bilgileri Kuzeybati Gayrimenkul'iin bilgi

bankasindan elde edilgtir.

Yuratilen anket sogiurmasi kapsaminda firma sahipleri, firmalarin dsizey
yoneticileri, departman mudurleri ve idagler yetkililerinin yani sira bir¢cok farkl

pozisyonda cagan firma yetkililerinin yanitlari alinngtir.

4.3. Anket Formunun Olusturulmasi

Anket sorularinin olgturulmasinda 1999 yilinda Urban Land Institute (Ulkke
Building Owners and Managers Association (BOMAgmational tarafindan A.B.D
ve Kanada'da 1.829 ofis kullanicisinin katilimi hi@zirlanan “Ofis Kullanicilari Ne
Ister?” isimli calsmadan yararlanilrgtir.

Anket formu 25 sorudan ve 4 bolimdensohaktadir

Anket formunda yer alan birinci soru grubunda (1s@rular) ofis kullanicilarinin
calstiklari firmalarin faaliyet turinin tanimlanmasiapysi ve ggucine ilgkin
karakteristiklerini tespite yonelik sorular yonbttistir. Cevaplar secim olaga

vereceksekilde duzenlenngtir.
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Ikinci soru grubunda (8.-15. sorular) ofis kullataondan caktiklari mevcut
ofislerinin konumsal 6zellikleri, genel bina 6zkléri, genel ofis alani 6zellikleri ve
bina yonetimi hizmetleri 6zelliklerinden memnuniysaviyelerini ve bu 6zelliklerin
ideal ofis binasinda ne 6lcide 6nemli gildou diundukleri konusunda bilgi almak
icin bir dizi ifadenin (“1=Hi¢ onemli d&l” ve “5=Cok 6nemli”) bg dereceli bir

skala tzerinden gerlendirme yapmalari istengtr.

Uctlincii soru grubunda (16.-21.sorular) ofis kulldarma ideal ofis binasinda hangi
bina oOzelliklerinin ve hizmetlerinin bulunmasi detigi, belirtilen akilli bina
Ozelliklerinin bir ofis binasinda bulunmasinin nerece O6nemli oldgu, kendi
binalarinda ihtiya¢ duymalarinagrmen bulunmayan ¢ bina 6zglhi yazmalari ve
eger bu 6zellikler kagilanirsa bunun icin kiralarini arttirip arttirmagétar ve son
olarak B ya da C sinifi bir ofis binasi kullaniciseler kira kontratlari bitimi
sonrasinda ddedikleri kirayi arttirarak akilli bigzelliklerine sahip A sinifi bir ofis
binasina tgnmay digunidp dgunmedikleri sorulmgtur. Cevaplarin geneli sec¢im
olana vereceksekilde dizenlenmiolup bunlarin icinde yalnizca 17.soru icinsbe
dereceli bir skala tUzerinden glendirme yapmalar istengtir (“1=Hic memnun

degil / Hig 6nemli degil” ve “5=Cok memnun / Cok dnemli”).

Son soru grubu olan dérdinct grubustlwan sorular (22.-25.sorular) ise ankete
yanit veren ofis kullanicilarinin ¢sel bilgileri, calsiyor olduklari firmadaki

gorevleri ve yorumlari istenstir.

4.4. Verilerin Analizi

Anketlerin uygulanmasinda Survey Monkeyvww.surveymonkey.cojn ‘den

faydalaniimgtir. Survey Monkey, internet tzerinden anket hazirlambgili gruba
dagitilmasi, yanitlarin toplanmasi ve toplanan yanrlalezerlendirilerek istenilen
formatta sunulmasi hizmetini vermektedirsafidaki resimde sistemin cahna

prensibi ve yanitlarin sunuu hakkinda fikir sahibi olmak mimkundur.
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@ SurveyMonkey

Create Survey My Surveys  Address Book ly Account Need Help?
survey fitle:
ofis iyet / Beklenti Anketi Edit Title [ designsurvey || collect [ analyze results | |

current report;| Default Repott
- | ##| Response Summary Total Started Survey: 571

¢ Filter Responses Total Completed Survey: 324 (56.7%)

| rosstab Responses

e Page:

@ share Responses

1. Firmaniz hangi sektdrde hizmet vermektedir? @ Create Chart 4 Download
Response  Response
Percent Count
Muhasebe [ 0.9% 4
Muhendisik [0 49% 22
Hukuk: [ 2.5% 11
Finans [Eie==r 10.5% a7
sigonta [F5] 33% 15
[ 27.5% 123
Teknoloji  [E] 5.8% 26

Sekil 4.1 : Survey Monkey Yanitlar Bolumu Sayfa Gorintisi
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5. ANKET SORUSTURMASI BULGULARI DE GERLENDIRMESI

5.1. Ankete Katilan Ofis Kullanici Profilinin Belirlenme si

Ankete yanit veren ofis kullanicilarinin g@gaolduklari firmalarda hangi gorevlerde

calistyor olduklari incelenmtir. SonuclarSekil 5.1'de gortulmektedir.

Sirketteki goreviniz nedir?

Yénetim Kurulu Bagkani
| Firma sahibi

Ust Diizey Yénetici
J Genel Mudr

Departman Midiri

Idari Isler Yetkilisi

Insan Kaynaklan
Yetkilisi

Insaat-Emiak Yetkilisi

Diger 284%

Sekil 5.1 : Ofis Kullanicilarinin Bgli Olduklari Firmalardaki Gorevleri

Buna goére ankete yanit veren ofis kullanicisi gnumu%15.8’inin yénetim kurulu
baskani/firma sahibi, %24.1'inin Ust dizey yoneticigénel mudur, %24.8'inin
departman muduri olgu gorulmektedir.

Asya-Avrupa h 2%

Asya-Asya ﬁ 12%

T T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

is Yeri Bolgesi - Konut Bolgesi

Oran

Sekil 5.2 : Ofis Kullanicilarininis Yerlerinin ve Evlerinin Bulundgu Bélgeler
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Sekil 5.2'ye gore ankete katilan ofis kullanicilanmofislerin bulundgu bolgeler ile
yasadiklari bolgeler soruldiunda ankete yanit verenlerin %51 iniistanbul’da
Avrupa Yakasi'nda calp yine Avrupa Yakasi'nda yadiklar gorulmétdr.
Katilanlarin %35’inin ise Avrupa Yakasi’'nda ¢abl Anadolu Yakasr’nda ikamet
ettikleri gorulmigtir. %12’lik bir grubun Anadolu Yakasr'nda c¢ap yine ayni
bblgede ysadg gorilurken sadece %2’lik bir grubun Anadolu Yakada calsip
Avrupa Yakasr’'nda yadgl belirlenmitir.

5.2. Ankete Katilan Ofis Kullanicilarinin Bagl Olduklari Firmalarla Tlgili
Verilerin Degerlendirilmesi

Verilen yanitlara gore ankete katilan ofis kullalaenin hangi sektérde catiiklarini

gosteren grafil§ekil 5.3'deki gibidir.

Firmaniz hangi sektorde hizmet vermektedir?

Gayrimenkul
Insaat

Finans
Perakende
Saghk
Miihendislik
Teknolaji
Ithalat-ihracat
lletigim
Sigorta
Hukuk
Planlama | Mimarlik
Ulagim

Kamu

Vakif [ Demek
Muhasebe

120

Sekil 5.3 : Ofis Kullanicilarinin Bgli Olduklari Firmalarin Sektérel aim Grafigi

Anketi yanitlayan ofis kullanicilarinin cstiklari firmalarin %28.5’i gayrimenkul,
%14,4°0 ipaat, %10.9'u finans, %8.2’si perakende (ticaret],@si sa&lik, %5.2’si
mihendislik, %5.2’si teknoloji, %4.7'si ithalat-ducat, %4.2'si iletim, %2.7’si
sigorta, %2.2'si hukuk, %2.2'si planlama/mimarh®s2’si ulsgim, %21'i kamu,
%0.7’si vakif/dernek ve son olarak %0.5'1 muhasekektoriinde hizmet

vermektedirler. Bu firmalarin buyik gonlugu (%98.3'U) 6zel sektore aittir.
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Kanada’'da yapilmiolan benzer konulu ankette, sirasiyla, finanstgék¥13, hukuk
sektori %11, gayrimenkul sektori %10 ve planlamaaniik sektori %8,5’luk
katiim ile ankete en yuksek oranda katkglagan sektorler olarak belirlengtir
(BOMA ve ULI, 1999).

Diger bir soruda bu firmalarin sermaye yapilari inceigtir. Firmanin
sermayesinde yabanci firma ortgkliolup olmadgl, varsa bu orani belirtmeleri
istenmgitir.  Alinan  sonuclar dgrultunda olgturulan grafik Sekil 5.4'de

gorulmektedir.

Sirket sermayenizde yabanci firma (gok uluslu firma) ortakligi var mi? Varsa oranini
seginiz.

Yabanci Sermaye Yok

Sekil 5.4 : Ofis Kullanicilarinin Bgli Olduklari Firmalarin Sermaye Yapisi Ggifi

Sekil 5.4’e gore ankete katilan ofis kullanicilandogsh olduklari firmalarin sermaye
yapisi incelengiinde %63.5’'inde yabanci sermaye ortgkiin bulunmadil,
%4.2’sinin %0-25 oraninda yabanci firma ortgkli%3’'inde %51-75 oraninda
yabanci firma ortak@i ve %24.9'unda %76-100 oraninda yabanci firmakbaga

oldugu gorulmektedir.

Ankete katilan ofis kullanicilarinin mevcut ofisten bulundi@gu bdlgeler Sekil
5.5'de incelenmitir. Buna gore ankete katilan grubun mevcut ofisler%14.4'0
Levent, %210.3'0 Kozyafa-Bostanci-Kadikdy bolgesinde, %8.9'uSisli-
Mecidiyekdy'de iken %7.9'u Maslak bdlgesinde konamhstir. Firmalar ayrica
%0.6 ila %4.9 arasinda gigen farkh oranlarda Zincirlikuyu, Esentepe, sikéas,
Taksim, Kavacik, Umraniye, Altunizade, A&hir, Topkapi, Gingdi ve Yenibosna
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bolgelerinde konumlanmiardir. Ankete katilan ofis kullanicilarinin  bolgés

dagilimini gosteren harita Ek D’de gortulmektedir.

Litfen ofisinizin bulundugu bdlgeyi seginiz.

Esentepe - Gayrettepe
Sisli - Mecidiyekdy

Umraniye

Altunizade - Gamiica I
Kozyatagi -.. :

Atagehir - gerenkdy
Topkapi-Zeytinburnu
Giinssgli- Bageilar -
Vanibosna Bahcelevier —

Sekil 5.5 : Ofis Kullanicilarinin Bgli Olduklari Firmalarin Bulundgu Bolgeler Gratfii

Kanada’'da yapilngiolan benzer konulu ankette, ankete katilan ofitakwcilarinin
yarisindan fazlasinin ofisleringehir merkezinde oldiu tespit edilmg (BOMA ve
ULI, 1999).

Ankete katilan ofis kullanicilarina yoneltilengdr soru da bz olduklari firmalarin
mevcut ofislerini ne kadar siredir kullandiklarmaoktur. Yanitlardan olgturulan
grafik Sekil 5.6’daki gibidir.

Ne kadar siiredir mevcut ofisinizi kullanmaktasimz?

280%

Sekil 5.6 : Firmalarin Mevcut Ofislerini Kullanma Sureleri Gigif

86



Sekil 5.6'ya gore ankete katilan ofis kullanicilannbgzli olduklari firmalarin
mevcut ofislerini kullanma sureleri gtaildiginda yanit verenlerin %11.5’inin bir
yildan az siredir, %28’inin 1-3 yildir, %17.9’'un@AL0 yildir ve %22.5’inin 10 yili
askin siredirsu anda bulunduklari ofisi kullanmakta olduklarip®dilmistir.

Kanada’'da yapilan ankette bu soruya verilen sogéca mevcut ofis kullanicilarinin
%27’si 1-3 yildir, %22’'si 6-10 yildir, %22’si 10lgan daha fazla suredir, %17’si 4-
5 yildir ve %12’si 1 yildan daha az suredir mevofislerini kullandiklari tespit
edilmis (BOMA ve ULI, 1999).

Ankette dger bir soruda ofis kullanicilarinin gla olduklari firmalarin ¢akan
sayilar argtinimistir. Elde edilen verile§ekil 5.7°de gortlmektedir.

Ofisinizde yaklasik olarak kag kigi caligiyorsunuz?

2497%

140

Sekil 5.7 : Firmalarin Mevcut Ofislerini Kullanma Sureleri Gigif

Sekil 5.7°'deki grafik incelendiinde ankete yanit veren ofis kullanicilarininglba
olduklari firmalarin cakan sayilari incelenginde, %23.7’sinin 0-10 Ki,
%23.9'unun 11-25, %17.9'unun 26-50, %9.7’sinin 316-ve %?24.9’'unun 100
kisiden fazla cakaninin oldgu tespit edilmgtir.

Kanada’'da yapilan ankette, benzer soruya verilemtlpgada ankete katilan ofis
kullanicilarinin bah olduklari firmalarin ¢cakan sayilarinin %41 oraninda 1Qien
daha az, %27 oraninda 10-2Qikie %12 oraninda 20-40skioldugu tespit edilmy.
40 kisiden 1.000 kiiye kadar verilen tum araliklardaki oranlar %10’natinda
kaldigi gorilmi (BOMA ve ULI, 1999).
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Ankete katilan ofis kullanicilarina yoneltilensdr bir soru da kullanmakta olduklar
ofislerin firmaya mi ait oldgu yoksa kiralik mi oldgunu tespit etmek amagch
olmustur. Alinan yanitlardan okurulan grafikSekil 5.8'de gértlmektedir.

Ofisiniz kiralik mi yoksa firmaniza mi ait?

Sekil 5.8 : Firmalarin Mevcut Ofislerinin Milkiyet Durumu

Sekil 5.8’e gore ankete katilan ofis kullanicilamevcut ofislerinin %63.1'i kiralik
iken %36.9'u firmanin kendine ait olgu tespit edilmtir.

Anketteki birinci soru grubunun son sorusu olarak afis kullanicilarinin bz

olduklari firmalarin § hacimlerine gére dnimuzdeki 3 yil icinde ofis damda
nasil bir degisiklik olacagini 6ngordiklerini argirmak olmutur. Bu sorunun
neticesinde alinan yanitl§ekil 5.9’da gorilmektedir.

Firmanizin ig hacmine gére, éniimiizdeki 3 yil iginde ofis alaniniz ile ilgili nasil bir
degisiklik ngoriyorsunuz?

Ofis alaninda blyime

Ofis alaninda kigilme

Degisiklik ongormiiyorum 503 %

Sekil 5.9 : Firmalarin Mevcut Ofislerinin 3 Yilgindeki Deisim Ongoriist Gragi
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Ankete katilan ofis kullanicilarinin %46.2'si firmia is hacmine gore ofis alaninda
biylme 0Ongorurken %3.6’s1 ofis alaninda kigulmecagai disiinmektedirler.
Bunun yani sira %50.3’lUk grup ofis alanlarindahaegi bir dgisiklik olmayacaini
ongormektedir.

Kanada'da yapilan anket cgahasinda, 1-3 yillik dénem iginde firmalarg i
hacimlerine gore ofis alaninda nasil birggeklik 6ngordukleri soruldgunda,
%50’sinin deisiklik 6ngdérmedgi, %42’sinin ofis alaninda buyime ve %8'’inin ofis
alaninda kiu¢tlme éngoérdukleri tespit ed§faBOMA ve ULI, 1999).

5.3. Ankete Katilan Ofis Kullanicilarinin Mevcut Ofis Al anlarina Tliskin
Verilerin Tespit Edilmesi ve ideal Ofis Alaninailiskin Beklentilerinin
Anlasiimasi

Ankete katilan ofis kullanicilarina mevcut ofisten konumsal Ozelliklerinden ne
Olciide memnun olduklari ve hemen ardindaki sorwdayshi konumsal 6zelliklerin
ideal ofis binasinda ne derecede o6nemli gldwsorusu yoéneltilngtir. Mevcut
ofislerinin konumsal 6zellikleri ile ilgili verileryanitlardan olgturulan grafikSekil
5.10'da, ideal ofis binasinda konumsal 6zelliklgsiremi ile ilgili verilen yanitlardan
olusturulan grafikSekil 5.11'de gorulmektedir.

Mevcut ofinizin konumsal dzelliklerinden ne dlglide memnunsunuz? Liitfen 1-5
arasinda bir puanlama yapiniz. (5= Maksimum, 1=Minimum)

ey sieBie . EMG :
|
Merkezi ig
alanina yakinlik - (5752 GS/I
ey - ““ I -
-t
o v -3
amamlayici B
sekldriere yakinlk : ““EG 3 =
-
Toplu tagima yakinlik % “H 1023 33 %
Hizmet ve perakende
sektdriine yakinlik [ 285 | | 205 % | 11.6% 39/
(Restoran vb.)
“_=55 .
WDD ZDD 300

Calianlann yasadiklan
bélgelere yakinlik

400

Sekil 5.10 : Mevcut Ofislerinin Konumsal Ozellikleri - Memnuniy&rafigi

Sekil 5.10'a gore ankete katilan ofis kullanicilamevcut ofislerinden kolay

erigebilirlik (%52.8), merkezi ¢ alanina yakinlhk (%49.6), toplu stana yakinlk

(%48.2) ve hizmet ve perakende sektorune yakiri8y) konularinda mevcut
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ofislerinden “gcok memnun” olduklari goralirken, stgrilere yakinlik (%32.5) ve
tamamlayici sektorlere yakinlk (%33.4) konularinda‘memnun” olduklan
gorulmektedir. Caanlarin yaadiklari bolgelere yakinhk (%38.9) konusunda ise
“orta diuizeyde bir memnuniyet” tespit edikti.

Size gore, ideal ofis binasinda agagidaki konumsal 6zellikler ne Glglide dnemlidir?
Litfen 1-5 arasinda puanlama yapiniz. (5= Maksimum, 1= Minimum)

-5
-
-3
-2
-

Tamamlayic
sektdrlere yakinlik

Toplu tagima yakinlik:

Caliganlann yagadiklan
bolgelere yakinlik

Sekil 5.11 :ideal Ofis Binasinda Konumsal Ozelliklerin Onemi f&ta

Sekil 5.11'e gore ankete katilan ofis kullanicilateal bir ofis binasinda konumsal
Ozelliklerden kolay esebilirlik (%79.1), merkezi ¢ alanina yakinlik (%52.6),
misterilere yakinhk (%35.4), toplu gama yakinlik (%58.4) konularini “cok énemli”
bulurken, tamamlayici sektorlere yakinlik (%36 /8gmet ve perakende sektbrine
yakinlk (%39.6) cakanlarin yaadiklar bolgelere yakinlk (%40.3) konularinin ise
“cok 6nemli” bulduklari tespit edilrgtir.

Kanada’'da yapilan ankette ise merkegialanina yakinlik (%58.8), mgigrilere
yakinlk (%53.2), hizmet ve perakende sektdrineintdk (%46.6), toplu tgma
yakinlk (%46.6) ve cajanlarin yaadiklari bdlgelere yakinlk (%43.3) konularinin
Kanadali ofis kullanicilari tarafindan “¢cok dnemtitilundgu tespit edilmy (BOMA
ve ULI, 1999).

Ofis kullanicilarina ofislerinin konumsal 6zellikieile ilgili mevcut ve olmasi
gereken durum sorul@unda,Sekil 5.12’de gorilebilegg gibi sirasiyla ¢akanlarin
yasadiklari bdlgelere yakinlik, kolay eebilirlik, tamamlayici sektorlere yakinlik,
toplu taima yakinhk konularinin iyilgirilmesini bekledikleri gorilmgtir. Sirasiyla

misterilere yakinlik, merkezisialanina yakinlik ve hizmet - perakende sektoriine
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yakinlik gibi konumsal 6zelliklerin ise mevcut durda ideal keullara daha yakin

Ozellikler oldigu tespit edilmgtir.
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Sekil 5.12 : Konumsal Ozellikler — Memnuniyet & Beklenti Grifi

Ankete katilan ofis kullanicilarindan mevcut ofrgdn bulund@gu binadaki genel
bina Ozelliklerinden memnuniyetleri konusundgeldendirme yapmalari istengir.

YanitlarSekil 5.13'deki grafikte gorulmektedir.

Mevcut ofisinizin bulundugu binada asagidaki genel bina 6zelliklerinden ne dlgiide
memnunsunuz? Litfen 1-6 arasinda puanlama yapiniz.(§= Maksimum, 1= Minimum)

Kira bedeli

Aidat gideri
Binadaki kullanici
karmasi

Qtopark alanlannin
yeteriligi

Ekstra otopark alani

kiralama imkani -5
Otopark Ucreti -
-3

Guvenlik hizmeti % 3 % 104% -
-

Binanin imaji
ve prestiji

Binanin gorinirligi
EBinanin miman tasanmi

Akill bina Szellikleri

Lobinin tasanmi
veyer segimi
Acik alanlann
peyzaj duzenlemesi

Sekil 5.13 : Mevcut Ofislerinin Genel Bina Ozellikleri - Memnuyeit Grafi

Sekil 5.13'e goére ofis kullanicilari mevcut ofis hlarinda otopark alanlarinin
yeterliligi (%24), ekstra otopark alani kiralama imkani (9820.otopark Ucreti
(%29.9), guvenlik (%37.3), binanin imaji ve prast$e37.7), binanin gorunurgii
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(%40.9) ve binanin mimari tasarimi (%28.4) konudan “cok memnun” iken, kira
bedeli (%36), aidat gideri (%32.7) ve binadaki &uolci karmasi (%31.8)
konularinda “memnun” olduklari tespit edigni. Bunun yani sira, akill bina
ozellikleri (%24.4), lobi tasarimi ve yer secimi Z%4) ve acik alanlarin peyzaj

dizenlemesi (%27.8) konularinda “orta diizeyde @nmuniyet” gorilmektedir.

Ankete katilan ofis kullanicilarina ideal bir obgyasinda genel bina 6zelliklerinin ne
Olcide o©Onemli oldgu sorulmytur ve vyanitlar dgrultusunda Sekil 5.14

olusturulmustur.

Size gore, ideal ofis binasinda agagidaki genel bina &zellikleri ne dlglide Gnem
tagimaktadir? Liitfen 1-5 arasinda puanlama yapiniz.(5= Maksimum, 1= Minimum)

Kira bedeli

Aidat gideri

T 1
Binadaki kullanict O O

karmasi 2% : 42"3' i

Otopark alanlannin 5

yeterliligi

Ekstra otopark alan

kiralama imkani -5

-
-3
- 2
-

Otopark Ucreti

Binanin mimar tasanmi

Akilli bina ozellikleri

Lobinin tasanmi
ve yer segimi
Acik alanlann
j diizenlemesi
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Sekil 5.14 :ideal Ofis Binasinda Genel Bina Ozelliklerinin OneBmafigi

Sekil 5.14’e gore ofis kullanicilari ideal bir ofisnasinda kira bedeli (%55.8), aidat
gideri (%47.1), otopark alanlarinin yetegili (%65.3), otopark Ucreti (%40.1),
guvenlik hizmeti (%64.1), binanin imaji ve pres{i#058.3), binanin gorunurii
(%47), binanin mimari tasarimi (%47.1), konuldan® ¢ok dnemli” bulurken,
binadaki kullanici karmasi (%39), akilli bina o#adri (%39), lobi tasarimi ve yer
secimi (%24.4) ve acik alanlarin peyzaj dizenlen@gi0.7) konularini “6nemli”

bulunduklar tespit edilmtir.

Yapilan ankette Kanadali ofis kullanicilarinin debima 0Ozellikleri ile ilgili Gnem
siralamasiningOyle oldwu tespit edilmy; kira deserleri (%89), aidat giderleri
(%86.3), otopark imkani (%84.8), otopark Ucret{@ti77.9), binanin imajI ve prestiji
(%77.2), akillh bina ozellikleri (%66.8), binadakullanici karmasi (%41.8) (BOMA
ve ULI, 1999).
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Sekil 5.15 : Genel Bina Ozellikleri — Memnuniyet & Beklenti Gigif

Ofis kullanicilarina ofislerinin genel bina 6zelkk ile ilgili mevcut ve olmasi
gereken durum sorul@unda, Sekil 5.15'de gorulebilecg gibi sirasiyla otopark
alanlarinin yeterlii, akilli bina 6zellikleri, acik alanlarin peyzajzknlemesi, ekstra
otopark alani kiralayabilme imkani, lobinin tasarwme yer secimi, binanin mimari
tasarimi, otopark dcreti ve guvenlik hizmetleri ktamnin iyilestirilmesini

bekledikleri goralmgtir. Sirasiyla binanin gorinuga, binadaki kullanici karmasi,
kira bedeli, aidat gideri ve binanin imaji ve pij@sh ise mevcut durumda ideal

kosullara daha yakin olan bina 6zellikleri ofglutespit edilmgtir.

Ankete katilan ofis kullanicilarindan mevcut ofrgdn bulund@gu binadaki genel
ofis alani 0zelliklerinden memnuniyetleri konusund&serlendirme yapmalari

istenmitir. YanitlarSekil 5.16’daki grafikte gorulmektedir.

Sekil 5.16'ya gore ofis kullanicilari mevcut ofis nalarinda genel ofis alani
Ozelliklerinden acilabilir camlar (%28.5) ve guvé&nlkontrolli giris (%33.9)
konularindan “cok memnun” iken, ofisin alansal bkiyigl (%44.4), ofis i¢i hava
kalitesi (%34.3), uygun sicaklik (%40.4), sicgkkontrol edebilme imkani (%35.7),
ofisin gin sigindan faydalanmasi (%40.5), katslea sg@lanan enerji kapasitesi
(%37.7) ve bina icindeki ortak kullanim alanlariyekinligi (%37.6) konularindan
“memnun” olduklarini ifade etrglierdir. Bunun yani sira yine verilen yanitlara gore
ses yaltimi (%29.8) ve caina saatleri gindaki 1sitma/sgutma kullanimi Gcreti

(%31.8) konularinda “orta diizeyde bir memnuniyéifigmektedir.
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Mevcut ofisinizdeki genel ofis alani Gzelliklerinden ne dlgiide memnunsunuz? Litfen 1-
§ arasinda puanlama yapiniz. (5= Maksimum, 1= Minimum)
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Sekil 5.16 : Mevcut Ofislerinin Genel Ofis Alani Ozellikleri - &nnuniyet Grafii

Ankete katillan ofis kullanicilarina ideal bir ofisinasinda genel ofis alani

Ozelliklerinin ne Ol¢cide 6nemli olgu sorulmytur ve yanitlar dgrultusundaSekil

5.17 olgturulmustur.

Size gore, ideal ofis binasinda agagidaki ofis alani Gzellikleri ne dlgiide Gnemlidir?
Liitfen 1-5 arasinda puanlama yapiniz. (5=Maksimum, 1= Minimum)

Ofigin alansal bayuklago
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Bina igindeki ortak kullanim
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Giivenlik kontrolli girig

Sekil 5.17 :ideal Ofis Binasinda Genel Ofis Alani Ozellikleriimemi Grafgi

Sekil 5.17'ye gore ofis kullanicilari ideal bir ofiinasinda genel ofis alani
Ozelliklerinden ofisin alansal buyuldl (%44.4), ofis i¢i temiz hava kalitesi
(%34.3), acilabilir camlar (%28.5), uygun sicakl{%40.4), sicakfii kontrol
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edebilme imkani (%35.7), ofisin gumigindan faydalanmasi (%40.5), ses yalitimi
(%29.8) ve guvenlik kontrolli gii(%33.9) konularinin “cok 6nemli” olgunu
distinurken kat bana sg@lanan enerji kapasitesi (%37.7), sala saatleri gindaki
Isitma/sgutma kullanimi Gcreti (%31.8) ve bina icindeki d&rteullanim alanlarina

yakinligi (%37.6) konularinin “6nemli” oldtunu diginmektedirler.

Yapilan ankette Kanadali ofis kullanicilarinin galklari binanin genel ofis alani
Ozellikleri ile ilgili verdikleri yanitlara gore; ygun sicaklik (%95.3), ofis ici temiz
hava kalitesi (%93.5), ses yalitimi (%90.3), kaitha sglanan enerji kapasitesi
(%85.3), sicakfii kontrol edebilme imkani (%85) ve guvenlik kontéolgirisin
(%78.6) en oOnemsedikleri konular arasinda yer alemaddigu tespit edilmy
(BOMA ve ULI, 1999).
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Ofis Alam Ozellikleri

Sekil 5.18 : Genel Ofis Alani Ozellikleri — Memnuniyet & Bekleér@rafigi

Ofis kullanicilarina genel ofis alani 6zelliklefe iilgili mevcut ve olmasi gereken
durum soruldgunda,Sekil 5.18'de gorilebilegg gibi sirasiyla ses yalitimi, ofis ici
temiz hava kalitesi, sicakh kontrol edebilme imkani, uygun sicaklik, acilabil
camlar ve guvenlik kontrolli gii konularinin iyilagtirilmesini bekledikleri

gorulmistir. Sirasiyla ofisin alansal buylRiil, gin sigindan faydalanma
imkaninin, kat bgna sglanan enerji kapasitesinin, gaha saatleri ginda i1sitma-
sosutma kullanim Ucreti ve bina igindeki ortak kullamialanlarina yaking
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konularinin ise mevcut durumda ideakutbara daha yakin olan ofis alani 6zellikleri
oldugu tespit edilmytir.

Ankete katilan ofis kullanicilarindan mevcut ofrgdén bulundgu binadaki yonetim
hizmetlerinden memnuniyetleri konusundageidendirme yapmalari istengtir.
YanitlarSekil 5.19'daki grafikte gortulmektedir.

Mevcut ini; bina yonetimi hi; inden ne dlgiide ? Liitfen 1-5
d. yapiniz. il 1=Minimum)
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Sekil 5.19 : Mevcut Ofis Binalarindaki Yénetim Hizmetleri - Memmniyet Grafgi

Sekil 5.19'a godre ankete katilan ofis kullanicilannbuyik oranda ofislerinin

bulundigu binadaki tim yodnetim hizmeti kalemlerinden “memtuwlduklarini
gorulmektedir.

Ofis kullanicilarina ideal bir ofis binasinda butu@si gereken yonetim hizmetleri

Ozelliklerinin ne Ol¢ctide 6nemli olgu sorulmytur ve yanitlar dgrultusundaSekil
5.20 olyturulmustur.

Size gore, ideal ofis binasinda asagidaki bina yénetimi hizmetleri ne élglide 6nemlidir?
Liitfen 1-5 arasinda yapiniz. ( i ini

Personel standartlan

Personelin
hizmet kalitesi

-5

Personelin yeterliigi -
-3

-2

Yénetim hizmetlerinin -

yeterliligi

Bakim-onanm
islerinin kalitesi

Ortak alanlann
temizligi

Sekil 5.20 :ideal Ofis Binasinda Bina Yonetimi Hizmetleri One@riafigi
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Sekil 5.20'ye gore ofis kullanicilarina gore yukaribelirtilen personel standartlari,
personelin hizmet kalitesi, personelin yetetijliydonetim hizmetlerinin yeterlig,
bakim-onarim dlerinin kalitesi ve ortak alanlarin temigli 6zelliklerinin “cok

onemli” olduysunu digindukleri tespit edilnstir.

Kanadali ofis kullanicilarina goére bina yonetimernetleri igcinden bakim-onarim
islerinin kalitesi (%93), personelin hizmet kalite®692.2), personelin yeterig
(%91.8), yonetim hizmetlerinin Kkalitesinin (%87.3ok 6nemli” oldysunu
belirmisler (BOMA ve ULI, 1999).
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Ortalama Deger
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Sekil 5.21 :Bina Yonetimi Hizmetleri — Memnuniyet & Beklenti &figi

Ofis kullanicilarina bina yonetimi hizmetleri ilégili mevcut ve olmasi gereken
durum soruldgunda, Sekil 5.21'de gorulebileggé gibi sirasiyla bakim-onarim
islerinin kalitesi, yonetim hizmetlerinin yeterlili ortak alanlarin temiz

konularinin iyilatiriimesini bekledikleri gorilmgtir. Sirasiyla personel standartlari,
personelin hizmet kalitesi ve personelin yetaiilikonularinin ise mevcut durumda

ideal kagullara daha yakin olan bina yénetim hizmetleri @latespit edilmgtir.

5.4. Ankete Katilan Ofis Kullanicilarinin Ideal Ofis Binasi Tanimlarinin ve
Beklentilerinin Anla silmasi / Akilli Bina Ozelliklerinin De gerlendirilmesi
Ofis kullanicilarina ideal bir ofis binasinda butu@si gereken hizmetlerin neler

oldugu sorulmgtur ve yanitlar dgrultusundaSekil 5.22 olgturulmustur.
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ideal ofis binasinda agagidaki bina hizmetlerinden hangileri bulunmalidir?

Danmigma

Toplanti odasi hizmeti
Restaran [ Kafeterya
Banka [ ATM

Seminer salonu hizmeti

Video-kenferans hizmeti

Tele-konferans hizmeti
Sporsalonu
Kuafor

Kuru Temizleme

Sekil 5.22 : ideal Ofis Binasinda Bulunmasi Gereken Hizmetler

Sekil 5.22'ye gore ankete katilan ofis kullanicitan %81.8'i dargma ve toplanti
odasi hizmetinin binada olmasi gereken o6ncelikliznetler oldgunu
disuinmektedirler. Bu hizmetleri takip eden gdi hizmet %81.5 ile
restoran/kafeteryadir. Kullanicilarin beligitdiger hizmetler ise 6nem sirasina gore,
Banka / ATM, seminer salonu hizmeti, video-konferamzmeti, tele-konferans

hizmeti, spor salonu, kuafér, kuru temizleme skre VIP Restoran’dir.

Kanadali ofis kullanicilarina gore, ideal ofis @nmada restoran/kafeterya (%53.3)
olmasi gereken en dnemli hizmetken bunu takip ddalyet banka/ATM (%41.4)
olarak tespit edilmi Bununla birlikte ayni ofis kullanicisi grubu binginde tele-
konferans hizmeti (%65.5), video-konferans odas(@t62.2), darsma hizmetinin
(%58.6), krg hizmetinin (%56.3) ve spor salonu hizmetinin (98}6¢ok 6nemsiz”
oldugunu belirtmgler (BOMA ve ULI, 1999).

Ankete yanit veren ofis kullanicilarindan akillisobinasi 6zelliklerinin iginden ideal
ofis binasi icin 6nem derecesine gorgatéendirmeleri istenngtir. Alinan yanitlar
Sekil 5.23'de gorulmektedir. Buna gore ofis kullatacnin yaptiklari 6nem
siralamasinda, fiber-optik altyapi, internet altgapLAN ve WAN balantisi, uydu
baglantisi, ISDN, %100 destekli jenerator, guc/dat/kablolamasi igin kanallar,
ileri teknoloji enerji tasarruflu HVAC ve akilli assorler bu siralamada “cok

onemli” olarak sgaretlenmgtir. Otomatik algilamali aydinlatma sistemi, 1slak
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hacimlerdeki otomatik algilama sistemi ve bilgisay@destekli bina takibi ofis

kullanicilari tarafindan “Gnemli” bulunngtur.

Asagidaki akilh bina 6zelliklerinin, size gdre ideal ofis binasi i¢in Gnem
derecesi nedir?

Fiber-optik altyapi

internet altyapisi

LAN ve WAN badlantisi

Uydu baglantisi imkam

1SDN 4% 5% 2%  Cok onemli
m Onemli
%100 destekli jenerator: 8% R p—
Giig/ Data/ Ses m Onemsiz

kablolamast igin kanallar

ileri tekneloji enerji
tasarruflu HVAC .

Otomatik algilamali
aydinlatmasistemi

Akl asansdrler

Islak

algllamasistemi =

| |
Bilgizzyar destekli = = = =
T T

T
200 300 400

Sekil 5.23 : Akill Bina Ozelliklerinin ideal Ofis Binasindaki Onem Siralamasi

Kanadali ofis kullanicilarina gére akilli bina diéérinden internet altyapisi (%24),
LAN ve WAN baglantisi (%22), gug-data-ses kablolamasi igin kanglo22), ileri
teknoloji enerji tasarruflu HVAC (%22) ve fiber dptaltyapinin (%18,5) vainin
en 6nemli bina 6zellikleri oldtunu ifade etmiler (BOMA ve ULI, 1999).

Anketin takip eden sorusunda, ofis kullanicilarimiaalarinda ihtiya¢ duyduklari
halde binanin sunamagl (¢ bina Ozellkini yazmalar istenngtir. Belirttikleri
hizmetler Sekil 5.24’de gorulmektedir. Buna gore ofis kullatacnin en cok
eksikligini duyduklarn 6zellikler, hizmetler arasinda yédteotopark alaninin
bulunmamasi, enerji tasarruflu HVAC (Havalandirngagteminin bulunmamasi,
akillh asansorlerin yeterli sayr ve teknolojide almasi, guvenlik hizmetlerinin
yetersizlgi ve %100 destekli jeneratoriin bulunmamasi olaeakit edilmgtir.
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Yeterli otopark alani

Enerji tasarruflu HVAC sistemi
Yeterli sayida ve akill asansorler
Glivenlik

%100 destekli jenerator
Fotosellivitrifiye ve armatirler
Fiber-optik altyapi

Hobi odalar (Spor salonu, Havuz)
Toplanti/Seminer salonu hizmeti
Restoran / Kafeterya
Agilabilircamlar

Bina Ortak Yonetimi

Temiz hava yeterliligi

Ses ve s yalitimi

Bilgisayar destekli bina takibi
Merkezi lokasyon

Mimariagidan kullanigh olmasi
Yesil alan

Kuafor, kuru temizleme ve yan hizmetler...

Ozellikler

Ofis Kullanicilarinin ihtiyag Duyduklari Hizmet-

T T 1
0 10 20 30
Talep Eden Kisi Sayisi

Sekil 5.24 : Mevcut Ofis Binalarinddhtiyag Duyulmasina Ranen Eksik Olan Ozellik ve
Hizmetler

Yanit veren ofis kullanicilarindan ihtiyaclari oldmna 6zellikleri ve hizmetlerini
Ogrendikten sonra yoneltilen soru ise mevcut ofisabinda bu dzellik ve hizmetlerin
karsilanmasi  durumunda bunun icin  ddedikleri kira  beulel arttirip
arttirmayacaklarini genmeye yonelik olmygiur. Bu soru ile ilgili alinan yanitlari
kullanarak olgturulan grafikSekil 5.25’de gérilmektedir.

Yukanda belirttiginiz bina ozellikleri kargilaniyer clsaydi, su anda dédediginiz kiradan daha fazla
kira oder miydiniz? (Soru 18’e yanit verdiyseniz liitfen cevaplayiniz.)

Sekil 5.25 : Eksik Hizmet ve Ozelliklerin Karlanmasi Durumunda Odenen Kiradakigdém
Grafigi
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Ankete katilan ofis kullanicilari ihtiya¢ duyduklanalde mevcut ofis binalarinda
bulunmayan hizmetlerin ve 6zelliklerin kdanmasi durumunda %47.1'lik bir grup
odedikleri kira bedelini arttirabileceklerini beirken %52.9'u bunun kariginda

kira bedellerini arttirmayacaklarini belirtilgherdir.

%47.1 oranla kira bedellerini arttirabilecek grulbbanunla ilgili 6deyebilecekleri
ekstra kira bedeli sorul@gunda alinan yanitlggekil 5.26’da goértlmektedir.

32%

usD/m2/ay
~J
—
(=]

1-5 47%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Oran

Sekil 5.26 : Eksik Bina Ozellikleri Kagilanirsa Kiraya Yansimasi

Sekil 5.26'ya goreSekil 5.25'de “evet” yaniti veren grubun bunun igia kadar ek
kira bedeli 6deyecekleri agtarildiginda bu grubun %47’sinin 1-5 $/m2/ay, %32’sinin
7-10 $/m?/ay ve %21'lik bir grubun 10 $/m%/ay’dazia olacgl gorulmektedir.

Bu sonucu takip eden g#r iki soruda mevcut ofislerinin hangi ofis sindimit
oldugunu saptamak veger modern bir ofis binasinda kullanici gdkerse kira
kontratlari bitiminde 6dedikleri kira bedellerinrtararak akilli bina 6zelliklerine
sahip A sinifi bir ofis binasinasitamayi dguntp dgtinmeyecekleri sorgulangtir.
Mevcut ofislerinin bulundgu sinifi gosteren grafil§ekil 5.27°de gorulurken kira
kontratlari bitiminde 6dedikleri kira bedelini artéirak akilli bina 6zelliklerine sahip
A sinift bir ofis binasina tanip tainmayacaklarinin yaniti is8ekil 5.28'de

gorilmektedir.

101



Mevcut ofis binaniz hangi kategoriye giriyor?

A Sinfi (Modemn
Ofis Binasr Plaza) R

B Sinifi (Han
Tipi Ofis Binas1)

C Sinifi (Ofis Olarak
Kullamlan Konutlar)

Sekil 5.27 : Mevcut Ofislerin Kategorize Edilmesi

Sekil 5.27°'ye gore ankete katillan ofis kullanicitan mevcut ofislerinin %59.9’luk
bolumu A sinifi (Modern ofis binasi) ofis binaladey %23.1’lik b6lumuntn B sinifi
(Han tipi ofis binasi) ofis binalarinda ve %17’l1k6limu C sinifi (Ofis olarak

kullanilan konutlar) ofis binalarinda bulungiugorilmektedir.

Kanada’'da yapilan ankette, ankete katillan ofisakuthlarinin mevcut ofislerinin
%60’Inin B sinifi ofiste, %32’sinin A sinifi ve %8in C sinifi ofiste ikamet ettikleri
goralmis (BOMA ve ULI, 1999).

Eger ofiniz B ya da C sinifi bir ofis binasinda ise mevcut kira kentratinizin bitiminden senra
&deyeceginiz kira bedelini arttirarak ideal ofis binasi dzelliklerine sahip A sinifi bir ofis binasina
taginmayi diigiiniir miisiiniiz?

8%

Evet. diigliniriim.

Hayir. diisiinrmem.

Emin degilim.

Sekil 5.28 : A Sinifi Ofis Binasinda Olmayan Kiracilarin ganliklarinin Dgisim Ongériisi
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Sekil 5.28'deki grafse gore ofis kullanicilarinin %37.8'i kira kontratlditiminde
Odedikleri kira bedellerini arttirarak akilli bir@elliklerine sahip A sinifi bir ofis
binasina tgnmay! diguneceklerini, %33.2'si tanmay! diginmeyeceklerini ve

%29'u konuyla ilgili kararsiz olduklarini belirtgierdir.
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6. SONUC VE GENEL DEGERLENDIRME

Ofis kullanicilarinin - memnuniyet ve beklentilerinitespit edilmesi konusu,
Istanbul’daki gayrimenkul yatirimlarinin biyik birolbmuntu  kapsayan ofis
projelerinin blyuk Olcide Rkarisint ya da barisizlgini  belirleyen son
kullanicilarinin beklentilerine ggnerek bu tur yatirnmlarin en fgadan bilingli bir

sekilde gelgtiriimesine katkida bulunagadistnulerek cakilmistir.

Bu baglamda bu cayma kapsaminda gonderilen ankete yanit veren ofis
kullanicilarinin  paylgtiklari  yorumlar bu dglinceyi destekler niteliktedir.
Katilimcilarinin  yorumlarina dgnmek gerekirse, zamanlarinin buydk bir
bolumunun ofis alanlarinin icinde geciyor olmasiazmen bu argtirma konusunun
bugiine kadar diintilmems, tizerinde gereken zamanin ayrilmgwimasi sebebiyle

calisma hayatlarinda kimi zamanlar mutsuz zamanlar diégarini belirtmislerdir.

Bu anket sonrasinda ¢ikan sonuclarin 6zel sektogilgtirici firmalar tarafindan
degerlendirilmesini umut ettiklerini, ankette tarif ibh ideal ofis binalarinda

kesinlikle calgsmay! isteyeceklerini bildirnglerdir.

Yine yapilan yorumlar icinde ofis kullanicilarinakill binalari, cevreye duyarli
yesil binalari yakindan takip ettikleri, cevreye kaduyarl sistemlerle getlirilen
binalari destekledikleri ve bu tir binalarda bulakmgcin kira bedellerini belirli bir

oranda arttirabilecekleri tespit ediltir.

Bunun yani sira gunumiz $dlarinda ofis alanlarinin ¢ok fazla 6neminin
kalmadgini, ofis binalarindan daha cok firmanin bulugduadresin bir prestij
unsuru olarak goruldiil, bu sebeple kira bedellerini arttirarak A sitoin binaya

tasinmanin uygun olmagh farkli bir goris olarak bildirilmistir.

Istanbul ofis piyasasinda, ofis kullanicilarin gtatlari firmalarin faaliyet tirindn
tanimlanmasi, yapisi vagicune ilgkin karakteristiklerini tespite yonelik ankette
sorulan sorulara verilen yanitlara gore tespit eedibratirma bulgulari gagida

Ozetlenmgtir:
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Ankete yanit veren ofis kullanicilari hizmet veldik sektorlere goére
incelendginde, en buylk U¢ sektdriin gayrimenkukaat ve finans sektorleri
oldugu gorulmektedir. Bu durum, cainada incelenen ofis kullanicilarinin
memnuniyet ve beklentileri konusunun, hem ofis kinar Greten grubun
(gayrimenkul ve igaat sektori) hem de ofis binalarinigyo olarak kullanan
grubun (finans sektord) icin ne derecede dnemlu@ldun bir gostergesi

olarak kabul edilebilir.

Ofis kullanicilarindan alinan yanitlara gore ofisian konumsal 6zellikleri

ile ilgili mevcut durum ve olmasi gereken durumumbioleri ile iliskisi
argtinldiginda sirasiyla calanlarin yaadiklari bolgelere yakinlik, kolay
erisebilirlik, tamamlayici sektérlere yakinlk, topluastima yakinlik
konularinin iyiletiriimesini bekledikleri goralmgtir. Sirasiyla mgierilere
yakinlik, merkezi ¢ alanina yakinlik ve Hizmet - perakende sektorine
yakinlik gibi konumsal 6zelliklerin ise mevcut durda ideal keullara daha

yakin 6zellikler oldgu tespit edilmtir.

BOMA ve ULI'nin Kanadal ofis kullanicilarinin  memniyet ve
beklentilerini aratirdigi calsmanin yanitlari bu sorunun yanitlari arasinda
paralellik gorulmgtar. Finans, gayrimenkul, mimarlik/planlama firmala

ankete en ¢ok katilim gdsteren firmalar oftacdir.

Ofis kullanicilarinin  ofislerinin  bulundiw bdlge ile yasadiklari bélge
argtirildiginda  ankete yanit verenlerin  %52’inidistanbul’da  Avrupa
Yakasi’'nda cafip Avrupa Yakasr’nda yadiklarn gorulmgtir. Katilanlarin
%35’inin ise Avrupa Yakasi'nda calp Anadolu Yakasi’'nda ikamet ettikleri

gorulmugtar.

Ankete katilan ofis kullanicilarinin gl olduklari firmalarin sermaye yapisi
incelendginde grubun %63,5’lik bir oraninigirket sermayesinde yabanci bir
ortaklik bulunmadii gorilmitir. Bu oran, elde edilen sonuglartsanbul
ofis piyasasinin ana kullanicilari olan yerli fidawan goriglerinin agirhkta

oldugunu gostermektedir.

Ankete yanit veren grubun mevcut ofis alanlariildgi verdikleri bilgilere

goresu genellemeler yapilabilmektediistanbul ofis piyasasinda genellikle
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kullanicilar kiralik ofisleri tercih etmekte, yapr kira sozlgmeleri 3-5 vyil
sureli olmakta ve calan sayilar 1-25 ki arasinda dasmektedir.

BOMA ve ULI'nin Kanadal ofis kullanicilarinin  memniyet ve
beklentilerini aratirdigl calsmada firmalarin ortalama ¢gdin sayilarinin 10
kisi ve 10 ksiden daha az oldw gorulmtir. Kira s6zlgeme sureleri 1-3 yil
arasinda ygunluk gostermektedir.

= Ankete katilan ofis kullanicilarin Ba olduklari firmalarin § hacimlerine
gore, onumuzdeki Uc¢ yil icinde katilmcilarin yamsa ofis alanlarinda
degisiklik 6ngdérmedgi, %46,2’sinin buyume, %3,6’sinin ise kugulme
Ongordigu tespit edilmytir.

BOMA ve ULI'nin Kanadal ofis kullanicilarinin  memniyet ve
beklentilerini aratirdigi calsmanin ofis alanlari ile ilgili 6ngéride
bulunmalarinin istendi sorunun yanitlarinin yukaridaki yanitlarla binebi
Ortlstigu gorulmitar.
Ankete katilan ofis kullanicilarina mevcut ofisten genel bina ve ofis alani
Ozelliklerinden ne 6lciide memnun olduklari ve belfierin ideal ofis binasindaki

Onemini tespit etmeye yonelik sorulan sorularinifanna gore:

= Ofis kullanicilari, mevcut ofislerinin  bulungu ofis binasinin kolay
ulastlabilirlik, merkezi & alanina yakinlhk ve toplu g¢ama yakinig
Ozelliklerinden memnun olduklarini sdylerken idds@ ofis binasi icin de
kolay ulgilabilirlik basta olmak lzere toplu gama yakinlik ve merkezisi
alanina yakinlik 6zelliklerinin en 6nemsediklerinkmonsal 6zellikler oldgu

tespit edilmgtir.

= Ofis kullanicilari, mevcut ofislerinin bulungu ofis binasinin genel bina
Ozelliklerini dezerlendirirken en ¢ok memnun olduklari bina 6zedikhin
binanin gorandrlgd, binanin imaji ve prestiji ve sunglu guvenlik hizmeti
oldugu tespit edilirken, memnun olmadiklari bina 6zédrnin ise sirasiyla
akilli bina 6zelliklerinin bulunmamasi, acik alamla peyzaj diizenlemesinin
yapllmamasi ve binanin ekstra otopark alani kiralamkani sunmamasi
oldugu tespit edilmitir. ideal bir ofis binasindaki genel bina o6zellikleri
konusunda da en Onemsedikleri U¢ bina Gzeiln bsginda kira dgerinin

gelmesi beklenirken kira @derinin siralamada dordinci ofglu tespit
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edilmistir. Kullanicilarin esas dnemsedikleri ilk G¢ koise sirasiyla, binanin
otopark alanlarinin yeterldi, sundgu gtvenlik hizmetleri ve binanin imaj

ve prestiji oldgu tespit edilmgtir.

Ofis kullanicilarina ofislerinin genel bina 6zelkki ile ilgili mevcut durum
ve olmasi gereken durumun birbirleri ileskisi argtirldiginda otopark
alanlarinin  yeterligi, akilh bina 0zellikleri, acik alanlarin peyzaj
dizenlemesi, ekstra otopark alani kiralayabilmeamklobinin tasarimi ve
yer secimi, binanin mimari tasarimi, otopark Uckedi glivenlik hizmetleri
konularinin geltirilmesi gerektgini distndukleri belirlenmgtir. Sirasiyla
binanin gorunurlgl, binadaki kullanici karmasi, kira bedeli, aidategi ve
binanin imaji ve prestijinin gibi 6zelliklerin ideullanicilari memnun egi

tespit edilmgtir.

BOMA ve ULInin Kanadall ofis kullanicilarinin  meraniyet ve
beklentilerini aratirdigi ¢calsmanin ayni soruya algh yanitlar 6nem sirasina
gore kira bedeli, aidat giderleri, otopark alanlariopark Ucretleri, binanin

imaji ve prestiji ve akilli bina 6zelliklegeklinde olmgtur.

Ofis kullanicilarinin mevcut ofis alani 6zellikladen 6nem sirasina gore gin
Isigindan faydalanmasindan, guvenlik kontrolli gimkani sglamasindan
ve alansal bulyukgiinden memnun olduklar goérulirken en buyuk
memnuniyetsizlik sebebi olarak ise ofis icindekinperelerin acilamamasi
oldugu tespit edilmgtir. ideal bir ofis alanindan en 6nemli beklentileri ise
sirasiyla ofis i¢i temiz hava kalitesi, ofis alamigin gigindan faydalanmasi
ve ofis ici sicakigin kullanicilar tarafindan kontrol edilebilme imkén
bulunmasi olarak tespit edilgtir. Bunlari izleyen dier kullanicilari
beklentileri ise ofis alanin ses yalitiminin iyimasi, uygun sicakhk
sglamasi, ofisin alansal buyuldii ve ofise guvenlik kontrollii gii

yapilmasi oldgu saptannstir.

Ofis kullanicilarindan alinan vyanitlar gholtusunda genel ofis alani
Ozellikleri ile ilgili mevcut durum ve olmasi gerek durumun birbirleri ile
iliskisi argtinldiginda sirasiyla ses yalitimi, ofis ici temiz havdit&si,

sicaklgl kontrol edebilme imkani, uygun sicaklik, acilabitamlar ve

guvenlik kontrolli girg konularinin iyilatirilmesini  bekledikleri tespit
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edilmigtir. Ofisin alansal buyUkigl, gun sigindan faydalanma imkaninin, kat
basina s&lanan enerji kapasitesinin, gatha saatleri ginda 1sitma-sgutma
kullanim Ucreti ve bina icindeki ortak kullanim walarina yakini
konularinin ise mevcut durumda idealsulbara daha yakin olan gkr bir
soyleygle daha memnun olduklar ofis alani 6zellikleri @d tespit
edilmistir.

Ofis kullanicilarindan alinan vyanitlar gholtusunda genel ofis alani
Ozellikleri ile ilgili mevcut durum ve olmasi gerek durumun birbirleri ile
iliskisi aratirildiginda ses yalitimi, ofis i¢i temiz hava kalitesicaslig
kontrol edebilme imkani, uygun sicaklik, acilabitamlar ve guvenlik
kontrolli giris konularinin iyilatirilmesini bekledikleri tespit edilngtir.
Siraslyla ofisin alansal blyuldl, gun sigindan faydalanma imkaninin, kat
basina s&lanan enerji kapasitesinin, gaha saatleri ginda 1sitma-sgutma
kullanim Ucreti ve bina igindeki ortak kullanim malarina yakink
konularinin ise mevcut durumda memnun olduklars ailani 6zellikleri

oldugu tespit edilmytir.

= Ofis kullanicilarinin mevcut ofis binalarinda bigéanetimi hizmetlerinden
genel anlamda ¢ok memnun olmasalar da kabul eliiléid¢iide memnun
olduklari ancak ideal bir ofis binasinda bu hizretl, 6zellikle ortak alan
temizligi ve personel hizmet kalitesi olmak Uzere cok dahaveriimesi

gerektgini distindukleri tespit edilnstir.

Ofis kullanicilarindan alinan yanitlar glaltusunda bina yonetimi hizmetleri
ile ilgili mevcut durum ve olmasi gereken durumuinbioleri ile iliskisi
arggtinldiginda, bakim-onarim slerinin  kalitesi, yonetim hizmetlerinin
yeterliligi, ortak alanlarin temizii konularinin gektirilmesi gereken konular
oldugu saptannstir. Sirasiyla personel standartlari, personetamiet kalitesi
ve personelin yeterlii konularinin ise mevcut durumda ideakuttara daha

yakin olan bina yonetim hizmetleri olglu tespit edilmgtir.

Ankete katilan ofis kullanicilarina ideal ofis bémau tarif etmelerine ydnelik sorulan

sorulara verdikleri yanitlar goultusunda olgturulan saptalamalagazidaki gibidir:

= Ofis kullanicilarinin ideal bir ofis binasinin keledine sunmasi gereken

hizmetlerin 6nem sirasina gore dama hizmeti, toplanti salonu hizmeti ve
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restoran/kafeterya hizmeti olgunu digtndukleri tespit edilnstir. Bunlari
takip eden dier beklentilerinin ise 6nem sirasina gére Banka/ABkminer
salonu hizmeti, video-konferans hizmeti, tele-koafs hizmeti, spor salonu,

kuafor, kuru temizleme, kgeve VIP restoran oldtu tespit edilmitir.

BOMA ve ULInin Kanadall ofis kullanicilarinin  meraniyet ve
beklentilerini aratirdigi calsmaya gore ideal ofis binasinda bulunmasi
gerektgini disindukleri iki hizmet restoran/kafeterya ve bankakAdlarak
gorilmektedir.istanbul ofis kullanicilarinin aksine dgmi, tele-konferans,
video-konferans, ortak toplanti odalari, kre spor salonu gibi hizmetlerin
ofis binasi igin “cok 6nemsiz” oldwnu digundukleri gorulmétar.

Ofis kullanicilari, akilli bina 6zelliklerinden bada internet altyapisinin
bulunmasinin, %100 destekli jeneratdriintin bulunmasre LAN ve WAN
baglantisinin bulunmasinin ideal bir ofis binasindaadi gereken en dnemli
uc ozellik oldgunu digundukleri tespit edilnstir. Bunlarn takip eden ger
beklentileri ise gilc/data/ses kablolamalari icimadarin bulunmasi, ileri
teknoloji enerji tasarruflu HVAC sisteminin bulunmave fiber optik

altyapinin bulunmasi olgu yoniinde tespitte bulunulrstur.

Ankete katilan ofis kullanicilarinin ofis alanlatbdedikleri ve 6deyecekleri kira

bedelleri ile ilgili verdikleri yanitlara goére ydpn cikarimlar gagidaki gibidir;

Ofis kullanicilarina binalarinda ihtiyacglari olmaair&men eksik olan bina
Ozelliklerinin kagllanmasi durumunda bunun icin ekstra Ulcret 0demek
istemedikleri tespit edilngtir. Bunun sebebi olarak, mevcut piyasatari

ve s0z konusu eksik fonksiyonlarin bir ofis binasnolmazsa olmaz

bilesenlerden olduklarini diindikleri gosterilebilir.

Ankete katilan ofis kullanicilarinin yarisindan lé&nin ofislerinin A sinifi
bir ofis binasinda oldiu, B ve C sinifi ofislerdeki kullanicilarin ise noen
kira kontratlari bitiminde oOdeyecekleri kirayr artrak A sinifi bir ofis

binasina tanmak isteyecekleri tespit edilgtir.

Bu argtirmanin bulgulari, gier kentler icin genellenememek ve Turkiye oOlcistinde

degerlendirmelere olanak vermemekle birlikte, Glkeneizdzmet sektérinin geiim

siireci icinde 6rnek bir alan atamasi olarakstanbul Metropoliten Alani’ndaki ofis

binalari ve ofis kullanicilarinin sorunlarinin cézarayslarina katkida bulunacaktir.
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EKA

BINA SISTEMI

BINA YAPISI

LOKASYON

OTOPARK KR ITERLERI

SAHIPLIK DURUMU

YONETIM VE SERVIS

Bina Yonetim Sistemi (Otomasyon) Zorunlu
Merkezi havalandirma, 1sitma, sogutma sistemi (HVAC) Zorunlu
Server odalarina 24 saat sureyle sogutma hizmeti verilmesi Tavsiye edilir
Modern yangin givenlik sistemi Zorunlu
Asansorler

Taninmis markalar tarafindan uretilen, yuksek kaliteli ve yiiksek hiza sahip

asansorler. Zorunlu
Maksimum asansor bekleme siresi 30 saniye. Tavsiye edilir
Gic Kayna g1 Zorunlu

Otomatik degisimli Iki adet bagimsiz gii¢ kaynagdi ya da acil durum yedeklemeli dizel
jeneratdr. Acil sistemler icin UPS.

Kiracilar igin ayr
UPS tavsiye edilir

Guvenlik Sistemi

Tum giris noktalarini kapsayan kapali devre izleme sistemi (CCTV),
elektronik karth erisim sistemi,
24 saat guvenlik personeli, glivenlik kapisi ve X-Ray cihazi

Zorunlu
Yerlesim Duzeni
Verimli yerlesim diizeni, diizgiin kolon yerlesimi 6X6 m'den dar olmamali Zorunlu
Uygun kat dlciileri istege bagli
Net Yikseklik (vikseltimi s déseme ve asma tavan montajindan sonra)
Net yukseklik 2,7-2,8 m arasinda ya da daha yiiksek olmali. Zorunlu
Yuk Tasima Kapasitesi
400 kg/m2 den az olmamali Tavsiye edilir
Yiksek kalitede ortak alan donatilari ve dis cephe giydirme Zorunlu
Avdinlatma ve Pencere Secimi
Daha cok giin i1sigina olanak saglayan yiiksek kalitede pencere sistemleri Zorunlu
Yikseltilmis déseme Zorunlu
Yuksek verimlilik orani Zorunlu
Ivi Bir Konumda Yerle sme
Cevrede, binanin imajini olumsuz yonde etkileyecek
yapilagsmalarin bulunmamasi Zorunlu
Ulasim imkanlari
Uygun ulagim kosullari ve toplu tagimaya yakin olma, servis arabalarinin park imkani Zorunlu
Otopark Tipi
Kapali otopark olmasi ve misafir araglar i¢in otopark
alani ayriimasi. Zorunlu
Kiralanabilir alana gére hesaplanmis etkin otopark kapasitesi Tavsiye edilir
Tekli Sahiplik
Bina kat kat ya da bolim bélim satiimaz

Zorunlu
Seffaf sahiplik yapisi Tavsiye edilir
Bina Y&netimi
En az 5.000 m? den, 5 adet daha bina yonetimi yapan profesyonel bir
yonetim sirketi tarafindan ydnetilmek Tavsiye edilir
Telekom
Yiiksek kalitede telekom servisi veren en az iki adet_bagimsiz hizmet saglayici Tavsiye edilir
Lobi.
Binaya uygun girisi sadlayan ve bina él¢ulerine uygun, etkili hizmet verebilecek
sekilde tasarlanmis Tavsiye edilir
Ek Hizmet Uniteleri
Profesyonel sekilde igletilen ve bina élciilerine uygun kafeterya, toplanti odalari, v.s. Tavsiye edilir
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EKB

BINA SISTEMI

BINA YAPISI

LOKASYON

OTOPARK KR ITERLERI

SAHIPLIK DURUMU

YONETIM VE SERVIS

Bina Yonetim Sistemi (Otomasyon) Istege bagl
Merkezi havalandirma, 1sitma, sogutma sistemi (HVAC) Zorunlu
Server odalarina 24 saat sureyle sogutma hizmeti verilmesi Tavsiye edilir
Modern yangin givenlik sistemi Zorunlu
Asansorler

Taninmis markalar tarafindan uretilen, yuksek kaliteli ve yiiksek hiza sahip

asansorler. Zorunlu

Maksimum asansoér bekleme siresi 30 saniye.

Uygulanabilir degil

Gic Kayna g1

Otomatik degisimli Iki adet bagimsiz gii¢ kaynagi ya da acil durum yedeklemeli dizel
jeneratdr. Acil sistemler icin UPS.

Istege baglh

Guvenlik Sistemi

Tum giris noktalarini kapsayan kapali devre izleme sistemi (CCTV),
elektronik karth erisim sistemi,
24 saat guvenlik personeli, glivenlik kapisi ve X-Ray cihazi

Elektronik kartla
erisim
sistemi tavsiye edilir.
Diger uygulamalar

zorunludur.
Yerlesim Duzeni
Verimli yerlesim diizeni, diizgiin kolon yerlesimi 6X6 m'den dar olmamali Tavsiye edilir.
Uygun kat dlcileri Istege bagl
Net Yikseklik (yukseltiimi s déseme ve asma tavan montajindan sonra)
Net yiikseklik 2,7-2,8 m arasinda ya da daha yilksek olmali. istege bagl
Yuk Tasima Kapasitesi
400 kg/m2 den az olmamali Istege baglh
Yiksek kalitede ortak alan donatilari ve dis cephe giydirme Istege bagl
Avdinlatma ve Pencere Secimi
Daha cok giin 1sigina olanak saglayan yiksek kalitede pencere sistemleri istege bagl

Yikseltilmis déseme

Uygulanabilir degil

Yiksek verimlilik orani Istege bagh
Ivi Bir Konumda Yerle sme
Cevrede, binanin imajini olumsuz yonde etkileyecek
yapilagsmalarin bulunmamasi Istege baglh
Ulasim imkanlari
Uygun ulagim kosullari ve toplu tagimaya yakin olma, servis arabalarinin park imkani istege bagl
Otopark Tipi
Kapali otopark olmasi ve misafir araglar i¢in otopark
alani ayriimasi. Istege bagh
Kiralanabilir alana gére hesaplanmis etkin otopark kapasitesi Istege bagl
Tekli Sahiplik
Bina kat kat ya da bolim bélim satiimaz )

Istege bagh
Seffaf sahiplik yapisi Istege bagl
Bina Y&netimi
En az 5.000 m? den, 5 adet daha bina yonetimi yapan profesyonel bir .
yonetim sirketi tarafindan ydnetilmek Istege bagli
Telekom
Yiiksek kalitede telekom servisi veren en az iki adet_bagimsiz hizmet saglayici Tavsiye edilir
Lobi.
Binaya uygun girisi sadlayan ve bina él¢ulerine uygun, etkili hizmet verebilecek .
sekilde tasarlanmis Istege baglh
Ek Hizmet Uniteleri
Profesyonel sekilde isletilen ve bina élciilerine uygun kafeterya, toplanti odalari, v.s. istege bagl
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