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ONSOZ

Kent planlama kararlar1 verilirken, bu planlama kararlarinin arazi deger
sonuclarindan da faydalanmak gerekmektedir. Bu ¢alismada, Maslak MIA alam ve
planlanan yeni alt merkezler Kartal ve ikitelli-Hava liman1 aksindan secilen arsalarin
ticari karma kullanim fonksiyonlari i¢in fizibilite analizleri yapilmustir.

Hem kentsel arazi degerinin saptanmasinda, hem de yatirim kararlarinda belirleyici
rolii olan fizibilite analiz sonuglariyla, ilgili bolgelerde planlama ile olusan deger
haritasinin ¢alisma tarihi itibari ile olusturulmasi ve bunun planlama kararlar1 ve ¢ok
merkezli kent ¢caligmalarina kaynak olmas1 hedeflenmistir.

Bu ¢alismanin her asamasinda beni yonlendiren, destekleyen danigman hocam Sayin
Prof. Dr. Heyecan Giritli’ye sonsuz tesekkiir ederim.

Aragtirmalarim sirasinda gerekli bilgileri toplama asamasinda yardimlarini aldigim
Istanbul Metropoliten Planlama Biriminden Sebnem Cinar, Meksude Geng ve Melih
Alper Akmehmet’e tesekkiir ederim.
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ISTANBUL 3 MERKEZI IS ALANINDAN SECILEN ARSALARIN
FiZIBILITE ANALIZI

OZET

Istanbul metropolii planlama hedefleri; siirdiirebilirlik, ekoloji-ekonomi dengelerini
koruyabilmek ve tek merkezliligin getirdigi sorunlar ¢ozerek, iki yaka arasindaki
dengesizligi gidermek i¢in yeni alt merkezler olusturmayr ve sanayinin
desantralizasyonunu 6ngoérmektedir. Kent planlama kararlar1 verilirken, bu planlama
kararlarinin arazi deger sonuglarini da degerlendirmek gerekmektedir.

Kentsel arazi degerinin saptanmasinda ve gayrimenkul gelistirme siireglerinde
fizibilite analizlerinin kullanildig1 goriilmektedir. Bu ¢aligmada; MIA alan1 Maslak
ve sanayiden déniisiimii planlanan yeni alt merkezler Kartal ve Ikitelli-Hava limani
aks1 orneklerinde plan kararlarinin gayrimenkul degerine etkisinin fizibilite analizi
kullanilarak incelenmesi amag¢lanmustir.

Bu kapsamda, oncelikle ticari karma kullanim fonksiyonlar1 olarak perakende, ofis
ve konut pazarlari, arz talep faktorleri ve gelecek projeksiyonlar1 genel olarak
degerlendirilmistir.

Izleyen béliimlerde Maslak, Kartal ve ikitelli-Hava liman1 aks1 bolgeleri detayli
olarak incelenmistir. Bundan sonra, bu bolgelerde bulunan c¢alisma alam
orneklerinde, farklt modeller icin fizibilite analizleri yapilarak, her biri i¢in en etkin
ve verimli kullanim belirlenmistir.

Son boliimde ise, ¢calisma sonuglar1 degerlendirilmistir.

X



FEASIBILITY ANALYSIS OF URBAN LANDS WHICH SELECTED FROM
3 CENTRAL BUSINESS DISTRICTS OF ISTANBUL

SUMMARY

The planning targets of Istanbul metropolitan area, put setting new sub-centres and
decentralization of industry to protect ecology —economy, sustainability balance and
to solve the problems caused by being one core forward. While urban planning
decision making process, the results of these decisions, out of land valuation, should
be considered.

The feasibility analyses are used for urban land valuation and real estate
development process. Purpose of this study is to investigate effects of urban plans on
real estate valuation with using feasibility analyses sampled CBD areas that are
Maslak and new sub-centres which planning for redevelopment the industry from
Kartal and Ikitelli-Airport district.

Within this scope, commercial mixed used functions, retail, office and residence
markets, demand & supply factors and future forecast are examined before all else.

And in following chapters, Maslak, Kartal and Ikitelli-Airport districts are examined
in detail. After that, by using feasibility analyses on the lands located these regions,
highest and best use functions are determined for each one.

In the last chapter, the results got by the evaluation and conclusion.



1. GIRIS

Sehir planlama ve gayrimenkul gelistirme siiregleri birbirlerini etkileyen ve beraber
degerlendirilmesi gereken siireclerdir. Bir fonksiyonun kent mekanina dagitim karari
verilirken, arazi degerleri sonuglarinin goz Oniine alinmasi gerekmektedir. Bu

planlarin uygulanabilirligi ve etkinligini arttiracaktir.

Planlamada verilen arazi kullanim fonksiyonlar: ile arazi degerleri arasindaki iliski
karmasgik bir yapiya sahiptir. Genellikle kent arazisinin degeri, tizerindeki yapinin
degeri ve tlizerindeki kullanimdan elde edilen gelir ile maliyetin arasindaki fark

cikarilarak degerlendirilmektedir.

Planlama ve arazi degerleri arasindaki iligki iizerinde pek cok calisma yapilmustir.
Nzau ve Zheng 2003 yilinda arazi degerlerini fiyat teklif-kira egrisi ile
aciklamislardir. Bu e@ri ulasim maliyeti ve MIA wuzakligi kullanilarak

olusturulmustur, arazi degerleri MIA” dan uzaklastik¢a diisme egilimindedir.

Peiser (1985), Dallas arazi degerlerinin ampirik incelemesinde, endiistri, ticaret ve
ofis kullanimlar1 igin yogunlasma egiliminin MIA, alt merkezlerdeki arazi
degerlerine etkisini incelemistir. Sonugcta, ofis fonksiyonu igin, MIA’ ya yakin
olmanin, ticaret fonksiyonuna gore daha Onemli oldugu goriilmiistiir. Ticaret,
endiistri fonksiyonlar iginse, ¢alisma alanlarina olan yakinlik, MIA’ ya yakinliktan

daha anlaml1 bulunmustur.

McMillen ve McDonald (1989), Chicago i¢in yaptiklar1 ¢alisma sonuglarinda,
arazinin anayol veya tren yoluna yakin ise, ticaret, i merkezi olma olasilig1 yiiksek,
ekspres yollarin baglanti noktasina yakin ise is merkezi olma olasiligmin diisiik

oldugu goriilmiistiir.

Clapp, Rodriguez, Pace (2001), Washington DC c¢aligmalarinda ise, arazi deger
teorisi ile gelisen bir veri olarak, arazi degerleri ile niifus regresyonu arasinda negatif
bir iliski bulunmus ve teknolojik gelismelerin niifus ve isglicii hareketinin

paralelligini azalttig1 yorumuyla degerlendirilmistir.



Ote yandan, son yillarda ulasim maliyetlerinin ve zamanmn artmasi, iletisim
olanaklarinin boyut degistirerek artmasi, teknolojik gelismeler, tek olan merkezdeki
arsa stoklarinin azalmasi, rekabetin artmasi gibi nedenlerle tek merkeze olan
bagimlilik gevsemekte ve alt merkezlerin gelisimi silireci yasanmaktadir. Alt
merkezlerin gelisimi, ara¢ sahipliginin artmast ve ulagim kolayligi, miisterilere
yakinligi, arsa fiyatlarinin, rekabet kosullarinin gérece uygunlugu nedeniyle ticaretin,
yatirnmecmnin da tercihleriyle hizlanmaktadir. Biitin bu degisim siireci arazi

degerlerine de yansimaktadir.

Anilan arastirma sonuglari, mevcut kuramlar bu degisim siirecini, ¢ok merkezli
kentlerdeki planlama-deger arasindaki karmasik iliskiyi kismen acgiklayabilmekte,
yetersiz ve sinirlt kalmaktadir. Bu konuda teorik ve ampirik ¢alismalarin yapilmasi

beklenmektedir.
1.1. Problemin Tanimlanmasi

Metropolitan alanlar toplumsal, teknolojik, ekonomik degisimler ile sekillenen, bu
degisimlerden en ¢ok etkilenen alanlardir. Istanbul da bu degisimlerden

etkilenmektedir ve ¢ok merkezli bir metropol olmustur.

Istanbul’un MIA alanm1 Avrupa yakasinda Maslak’ tir. Istanbul Metropoliten
Planlama Merkezi, Avrupa yakasinda Ikitelli-Hava limam aks1 ve Anadolu yakasinda

Kartal’1 yeni alt merkezler olarak planlamaktadir.

Kent planlama kararlart verilirken, bu planlama kararlarinin arazi deger
sonuglarindan da faydalanmak gerekmektedir. Bu calismada, Maslak MIA alan1 ve
planlanan yeni alt merkezler Kartal ve Hava limani1 aksindan segilen arsalar
orneginde ticari karma kullanim fonksiyonlar1 plan kararlarinin gayrimenkul

degerine etkisinin fizibilite analizi kullanilarak incelenmesi amaglanmustir.

Hem kentsel arazi degerinin saptanmasinda, hem de yatirim kararlarinda belirleyici
rolii olan fizibilite analiz sonuglariyla, ilgili bdlgelerde planlama ile olusan deger
haritasinin ¢aligma tarihi itibari ile olugturulmasi ve bunun planlama kararlar1 ve ¢ok

merkezli kent ¢caligmalarina veri kaynagi olmasi hedeflenmistir.



1.2. Tezin Kapsami

Bu tez kapsaminda, planlama ile olusturulan fonksiyon kararlarinin, alt merkez
secimlerinin, gayrimenkul degerlerine etkisi Maslak MIA alan1 ve planlanan yeni alt
merkezler Kartal ile Ikitelli-Hava limani aksindan segilen arsalara ticari karma

kullanim fonksiyonlari i¢in fizibilite analizi uygulanarak degerlendirilmistir.

Tezin giris boliimiinde, lizerinde durulan sorun tanimlanarak, caligmanin amaci,

kapsami1 ve yontemi agiklanmistir.

Ikinci boliimde Istanbul ve gayrimenkul sektdriiniin genel durumu &zetlenmistir.
Istanbul’da konut pazari, perakende pazari, ofis pazari talep ve arz dinamikleri,

gelecek projeksiyonu aktarilmistir.

Uciincii boliimde, MIA alanlar1 se¢imi ve secilen alanlar, Maslak, Kartal, Ikitelli-
Hava liman1 aksi, (bu aksta segilen arsanin bulundugu Bagcilar ilgesi agirlikli olmak
tizere) degerlendirilmistir. Bolgeler demografik veriler, sosyal donatilar, alt yapi,

deprem gibi basliklarda genel olarak incelenmis ve swot analizleri yapilmistir.

Dordiincii boliimde, caligma alani arsalarin segilme siirecleri, komsu projeler,
yapilanma sartlar1 vs ile incelenmis ve kullanim senaryolari, yapilan kabuller
aktarilarak belirlenen senaryolarin fizibilite analizleri yapilarak, her arsa i¢in en etkin

ve verimli kullanimin hangisi oldugu belirlenmistir.

Son bdliimde ise tiim ¢alismalar sonucunda elde edilen bulgular degerlendirilerek,

yorumlanmustir.
1.3. Tezin Yontemi

Calismanin hazirlanmasi sirasinda Oncelikle literatiir ¢alismasi yapilmistir. Yapilan
senaryolarda yer alan konut, perakende ve ofis kullanim alanlarina ait arz, talep
verileri, gelecek projeksiyonlari, pazar etkileyen faktorler konusunda akademik ve

sektorel yayinlar derlenmistir.

Bunun yaninda Istanbul Metropoliten Planlama ilgili béliimlerinden, Maslak MIA ve
planlanan alt merkezler ile ilgili bilgiler edinilmis, arsa sec¢imleri i¢in goriis

alimmustir.



Belirlenen bolgeler Maslak MIA alam ve Kartal, Ikitelli-Hava liman1 aks1 ile ilgili
yayinlar, yapilmis arastirmalar derlenmis, makro dlgekten, mikro Slgege dogru cok
yonlii analizi yapilmistir. Gayrimenkul pazarindaki son durumu belirleyip, veri
toplamak amaciyla ¢alisma bolgelerinde saha calismasi yapilmistir. Bolgede olasi
fonksiyonlar ic¢in arz, talep ve rekabet analizleri degerlendirilmis, bolgedeki
gayrimenkul satis ve kira degerleri incelenmistir. Bu asamada, bolgedeki miilk
sahipleri, uzmanlar ve emlak pazarlama firmalariyla, rakip projeleri yiiriiten

firmalarla gériismeler yapilmistir.

Daha sonra elde edilen sektorel degerlendirmeler ve sahada toplanan veriler ile pazar
bilgilerine dayali olarak, en etkin ve verimli kullanim 6ngoriisiinii de igeren kullanim

senaryolar1 ve bunlarin fizibilite analizleri yapilmistir.

Bu asamada da isletme ve pazarlama giderleri, fizibilite analiz detaylan ile ilgili
sektordeki firmalarla goriisiilmiis, kabuller ve degerlendirmeler bu bilgilerle

yapilmistir.

Son boliimde ise arz talep dengesi, ekonomik olarak yapilabilirlik, rekabet analizi
degerlendirmeleriyle ortaya c¢ikan sonuglar yorumlanmis, Maslak MIA ve alt
merkezlerde planlamanin olusan degere etkisi, kullanimlar arasindaki verimlilik farki

degerlendirilmistir.



2. Istanbul ve Gayrimenkul Sektorii’niin Genel Goriiniimii

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii, kurumsallasmanin arttigi, kalite ve standartlarin
yukseldigi, uluslar arasi1 cazibenin arttigr yeni bir doneme girmistir. Sektor, hizla
gelisen piyasalari ile gelismekte olan piyasalar i¢inde giderek cazip hale gelmektedir.
Urban Land Institute (ULI) ve PricewaterhouseCoopers (PwC) tarafindan hazirlanan
"Emerging Trends in Real Estate Europe 2007 Raporuna" gore Istanbul 27 anakent

i¢cinde, riskler hari¢ gelisme olasiliklar1 siralamasinda birinci sirada yer almustir.

2006 y1li itibariyle, makro ekonomimiz %#4,5 oraninda artigini siirdiiriirken, bu oran,
gayrimenkul sektoriinde %21,5 ile en ¢ok biiyliyen sektor olarak gerceklesmistir.
Tiirkiye’nin Avrupa Birligi tam iiyelik siireci gayrimenkul sektdriinii de olumlu
etkileyecektir. Kayithlik, seffaflik, istatistik bilgiler, kurumsallasma gibi unsurlar

giiclenecektir.

Sekil 2.1: Istanbul'un Genel Gériiniimii

Ekonomik istikrar, faiz, enflasyon oranlarinin uluslar arasi normlara ulagmasi
sektorlin gelisimini hizlandiracaktir. Mortgage’in pazara girmesi ve uzun vadeli
finansman olanaklarinin olusmasi, kaliteli konuta olan talebin yiikselmesi, yurtdisina
oranla diisik yatinm maliyeti, demografik veriler (her yil %1,5 artis ve sehir
niifusunda % 2,7 artig) ve yabanci yatirimcilarin artan ilgisi gibi unsurlarin da bu
gelisimi destekleyecegi ongoriilmektedir. Sekil 2.1°de Istanbul’dan bir goriiniim

verilmigtir.



Genel goriinim degerlendirildiginde, Istanbul’un Tiirkiye’nin kalbinin attig1 yer
oldugu ve oOzel 6nemi agikga goriilmekte, sektorler bazinda ise konut sektorii

onceligini korumakla beraber, alt gruplarda da gelisme yasandig1 goriilmektedir.

Bugiinkii durumu itibariyle, bir metropolitan bdlge olan Istanbul, iki kita iizerinde
kurulu ¢ok 6zel bir sehir olarak, liberallesen para piyasalari ile birlikte bir finans
merkezi olma yolunda hizla ilerlemektedir. Tiirkiye’nin en biiylik deniz limam ve

hava limani da Istanbul’dadir.

Istanbul’un hizmet sektérii agirlikli bir gelisme gdsterecegi dngoriilmektedir. Sehir
icinde kalan sanayi orta-uzun vadede sehrin dis ¢eperine veya digina kayacaktir.

Nitelikli iggiicii ihtiyaci artarken, vasifsiz isgiicii talebi azalacaktir.

Istanbul gayrimenkul piyasasin1 bes alt grupta degerlendirebiliriz. Bunlar; konut,

perakende ve AVM, ofis, sanayi ve lojistik ile otellerdir.

Tez konusu MiA’lardan segilen arsalarin ticari ve karma kullanimlar igin fizibilite
analizi oldugundan, bu sektorlerden olas1 kullanim olarak konut, perakende ve AVM

ile ofis sektorleri degerlendirilmistir.
2.1 {Istanbul’ da Konut Pazarimin Genel Goriiniimii

Devlet Planlama Tegkilat1 5 yillik kalkinma planlarinda ve yillik programlarinda her
yil icin hane halki sayis1 artis1 ile afet ve yenileme ihtiyacindan kaynaklanan konut
stoku ihtiyacini hesaplamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu da yap: kullamm ve
ingsaat ruhsat izni alan konut sayillarim1  hesaplamaktadir. Bu veriler
degerlendirildiginde, Tirkiye’de yapilan bina sayimlari ile hane halki verileri
arasinda konut acig1 goriilmemektedir. (Ek: Tablo A1, A2) Konut ihtiyacinin 6nemli
boliimii mevcut ruhsatsiz ve diistik kaliteli konut stokundan kaynaklanmaktadir. 2000
yili itibari ile Tiirkiye’de 13,6 milyon konutun % 38’i ruhsatsizdir. istanbul’da bu

oran % 52’dir.

Konut sektdriindeki belirleyici faktdr demografi ve niifus verileridir. Istanbul niifusu
2005 yilinda 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu i¢indeki pay ise % 15,8’dir. Niifus
artis hiz1 ve go¢ oraninin da yavasladig1 goriilmektedir. (Tablo:2.1.1, Tablo: 2. 1. 2).



Tablo 2. 1.1: Istanbul ve Tiirkiye’nin niifus artis hizlar1 (TUIK, 2007)

DONEMLER IST?)Z;BUL TUl({(;j;YE
1970-1975 51,44 25,01
1975-1980 38,86 20,65
1980-1985 41,76 24,88
1985-1990 44,78 21,71
1990-2000 33,08 18,28
2000-2005 27,50 13,60

Tablo 2. 1.2: Istanbul net gd¢ ve net gd¢ oran1.(TUIK, 2007)

DONEMLER NET GOC | NET GOC
(KiSi) ORANI
(%)

1970-1975 441,242 12,75
1975-1980 290,842 6,72
1980-1985 299,175 5,65
1985-1990 656,677 9,98
1990-2000 407,448 4,60
2000-2005 252,000 2,35

Istanbul igin yapilan projeksiyonda, 2005 yilinda % 2,5 olan niifus artis hizinin, ilk
bes yil % 2,4, daha sonraki 5 yil i¢inde % 2,3 olacagi ve 2015 yilinda 14,48 milyona
ulastig1 Ongoriilmistiir. Tiirkiye’nin de niifus artis hizinin yavaslayacagir ve 2015
yilinda 81,65 milyon olacagi, Istanbul niifusunun paymmmn % 17,8°e ¢ikacag
ongoriilmektedir. Istanbul niifus artisinmn %80 kent kaynakli, % 20 gd¢ kaynakl
olacagi ongoriilmektedir. (Tablo:2.1.3)

Istanbul niifusu her dénem Tiirkiye ortalamasinin iistiinde artmaktadir. Dogurganlik
oran1 ve kent kaynakli artis orami ise iilke ortalamasinin altindadir. Dolayisiyla

Istanbul’da niifus artiginda temel unsur gog olmaktadir.

Istanbul ilinin mekansal niifus dagilimi belirli akslar {izerinde yogunlasmaktadir. Bu
akslarda hakim olan gelisme sahil seridindeki bati-dogu aksidir. Ancak bunun
yaninda dort adet de nispeten daha az belirgin olan kuzey-giiney aks1 s6z konusudur.
Bunlar; en doguda Kartal-Sultanbeyli aksi, ortadan Bogaz ve yakalari aksi,
Bahgelievler-Gaziosmanpasa aksi ve Kiiglikgcekmece-Hadimkoy akslaridir. Ayrica
Silivri  civarinda yerlesim lekesi bliyiime potansiyeli olarak kendisini

hissettirmektedir.



Tablo 2.1.3: Istanbul’un niifus artis 6ngoriileri (TUIK, 2007)

e | e | coconan
ARTISI (000)

% (000) % (000)
2005 281 2,0 230 0,45 51
2006 275 1,9 222 0,45 53
2007 282 1,9 228 0,45 54
2008 289 1,9 234 0,45 55
2009 296 1,9 239 0,45 57
2010 302 1,9 244 0,45 58
2011 298 1,8 238 0,45 60
2012 304 1,8 243 0,45 61
2013 311 1,8 249 0,45 62
2014 318 1,8 255 0,45 63
2015 326 1,8 261 0,45 65

Bu Ongoriilere bagli olarak, Istanbul hane halki sayis1 2005 yilinda 2,9 milyondan,
4,08 milyona ¢ikacak, konut ihtiyaci1 yaratacak hane halki sayis1 artis1 on yil i¢inde
1,18 milyon olacaktir. Istanbul’da 2005 itibari ile 3,43 milyon konut vardir. Bunlarimn

% 50’si ruhsatsiz ve diisiik kalitelidir. Istanbul i¢in 2015 yilma kadar 2.133.315

konut ihtiyaci 6ngoriilmektedir. (Tablo 2.1.4)

Tablo 2.1.4: Istanbul’da toplam konut ihtiyac1 6ngériileri.(TUIK, 2007)

HANE HALKI YENILEME DEPREM RiSKi KENTSEL
SAYISI ARTISI KAYNAKLI KAYNAKLI DONUSUM
YILLAR KAYNAKLI KAYNAKLI TOPLAM
KONUT KONUT
. KONUT IHTiYACI IHTIYACI , KONUT
IHTIYACI IHTIYACI
2006 101,130 17,150 25,000 60,000 203,280
2007 104,821 17,150 25,000 60,000 206,971
2008 108,893 17,150 25,000 60,000 211,043
2009 112,781 17,150 25,000 60,000 214,931
2010 116,771 17,150 25,000 60,000 218,921
2011 118,236 17,150 11,505 60,000 206,891
2012 122,098 17,150 11,505 60,000 210,753
2013 126,659 17,150 11,505 60,000 215,314
2014 131,440 17,150 11,505 60,000 220,095
2015 136,459 17,150 11,507 60,000 225,116
TOPLAM 1.179,288 171,500 182,527 600,000 2133315




Konut ihtiyacini olugturan 4 kaynak olacaktir;

e Hane halk1 sayisindaki artisa bagli, 1,18 milyon,
¢ Yenileme amach talep, 171,500,

e Deprem risk kaynakli talep, 182,557,

o Kentsel doniisiim kaynakli talep, 600,000.

Konut talebinin belirlenmesinde ise 3 faktor bulunmaktadir. Bunlar; hane halki

gelirleri, egilim ve aligkanliklar1 ve konut finansman ve kredi olanaklaridir.

TUIK tarafindan 2000 yilinda yapilan Bina saymmi sonuglart mevcut konut stoku ve
yeni projeksiyonlar i¢in onemli veriler igermektedir. Buna gore Istanbul hane
halkinin % 57,31 ev sahibidir. 2015 yilina kadar hane halki gelirlerindeki artisa
bagli olarak, yaklasik 1,6 milyon hane halki konut talebi yaratacak gelir giiciinde

olacaktir.

Ancak 2000 yilinda yapilan bu calismayr izleyen yillara ait resmi veriler
olusturulamamistir. Gyoder “Gayrimenkul Sektérii ve Istanbul igin Ongériiler 20157
raporunda varsayimlara bagl olarak yapilan calismada, 2005 yilinda Istanbul’da
konut stoku 3.432.599 olarak Ongoriilmiistiir. Ayni yil itibari ile hane halki sayis1
2.901.111°dir. Buna gére, 2005 sonu itibari ile Istanbul’da 531.488 konut fazlas

bulunmaktadir. Ancak bunlarin sadece % 50’si ruhsathidir.

Bu projeksiyonlar ¢ergevesinde, 2015 yilina kadar her yil ortalama 250,000, toplam
2,5 milyon konut talebi olacagi ongoriilmektedir. Bu talebin yillik dagilimi, 10.000
adet A grubu liiks konutlar, 170.000 adet B grubu nitelikli konutlara, 70.000 adet C
grubu sosyal konutlar seklindedir. Konut arzinda ise, yillik 250.000 talebin,180.000
adedinin piyasa kosullarinda, 70.000 adedinin ise, kamu ve kamu-6zel ortakliklari ile

tiretilecegi ongorilmektedir.

Konut arzindaki énemli bir sorun, yeni konut alanlarinin sinirli olmasidir. Silivri,
Tuzla, Catalca, B.Cekmece, Sariyer ve Beykoz yeni gelisme alanlar1i olarak

goriilmektedir.

A tipi liiks konutlarda doygunluk beklenmektedir. B tipi nitelikli konut talebi ise

hizla genisleyecektir.



Calisma konusu MIA alanlarindan secilen arsalarin ticari karma kullanima yénelik
fizibilite analizi oldugu i¢in olas1 karma kullanim modellerine temel olmak iizere A

grubu nitelikli konut- rezidans olarak ongoriilmiistiir.

Ozellikle rezidans projelerinin Maslak-Besiktas aksinda yogunlastigi goriilmektedir.
(Sekil: 2.1.1) Ilk 6rnekler, Akmerkez, BJK Plaza, Polat Plaza, Metrocity, Sisli’de Elit
Rezidans’tir. Bu projelerin basarisi karma projeler i¢inde yeni rezidans projelerine

ornek olmustur.

Bu aksta yer alan projeler, Taksim Residences, Terrace Fulya, Selenium Panaroma,
Selenium Twins, Kempinski Residence Astoria, Sisli Plaza, Levent Kanyon,
Mecidiyekdy Residence, The Plaza Elysium Residence, Arkon Residence,
Masshattan, Istinye Park’tir. Tablo 2.1.5°de projelerin ayrintilar1 goriilmektedir.

Mevcut stok, yeni yatirim ve projelerle hizla biliylimektedir. Ciftgiler grubu
tarafindan 2005-2009 yillar1 arasinda yapilacak olup, 45 ve 52 katli olmak {izere 2
kule halinde planlanan projede iki kule arasinda Istanbul ve bogaz manzarali bahgeli
bir kopriiniin bulunmasi, projeyi diger projelerden ayiran bir ozelliktir. Satilik

rezidans alani 30.000m? olarak planlanmaktadur.
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Sekil 2.1.1: Rezidans projeleri.
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Tablo 2.1.5: Rezidans Projeleri Ozet Tablo

. Konut .
Proje insaat Biti Konut m’ Birim
Proje Yiiklenici Firma | Konum Alam § - Fiyatlar:
(d6niim) Alam Tarihi Sayisi (ort)
(doniim)
Taksim Tekfen Taksim 7,2 15 Haz.06 59 4,000
Terrace Fulya | Inanlar Fulya 10 55 Ara.07 257 3.580
Selenium Ascroglu-BIK Fulya 41 34| Haz.08 215 4.150
Twins
Selenium Asgloglu Esentepe 3,5 9| Tem.08 80 3416
Panorama
Kempinski Kempinski- Esentepe 11 54 Nis.07 160 4.643
Astoria Astas
Sisli Plaza Yap1 Merkezi Sisli 15,5 61 Ara.06 172 2.385
Levent Kanyon | Eczacibasi-Is Levent 30 50 Haz.06 179 3,500
Mecidiyekoy Tasyap1 Mecidiyky 23,5 70 Nis.07 398 3,250
The Plaza Ulker-Akfen 4. levent 5 -1 Agu.07 - -
Elysium Ofton Bomonti 5 - Ara.06 202 1,480
Arkon Arkon Fulya - - - 21 -
Bellevve Astas Levent - -| May.07 64 5.730
Residences by
Kempinski

2.2 Perakende Pazarinin Genel Gorinimii

AVM’ ler perakende pazarinin 6nemli bir parcasini olusturmaktadir. Perakende
pazarlart ile AVM” ler karsilikli etkilesim igindedirler. Bu nedenle AVM’ lere iliskin

ongoriiler yapmak i¢in 6ncelikle perakende pazarini degerlendirmek gerekmektedir.

Perakende pazart icin anahtar rolii ekonomik genel goriiniim belirlemektedir.
Perakende pazari Istanbul’da en hizli biiyiiyen segment olmustur. Bu gelisimin
nedenleri Ozetle, siirdiiriilebilir ekonomik biiylime ve kisi basina gelir artiglari,
kentsel niifustaki artig, ara¢c ve kredi karti sahipliginin artmasi, tiiketim
aligkanliklarinin degismesi, bati kaynakli iiriinlere, ¢ok amacgli organize pazarlara

olan talebin artis1 olmustur.

AVM’ler perakende pazarinin organize olmus pazarlaridir. Perakende pazarinin
yarisi gida, yaris1 da gida disi iirlinlerden olusur. Bu oran kisisel gelir artisina bagl
olarak gida dis1 perakende iirlinler lehine gelismektedir. Gida disindaki perakende
pazarmin % 20’si organizedir ve 7 milyar dolar biiytikliige sahiptir. Sekil 2.2.1°de
Istanbul’daki AVM’lerde gida ve gida dis1 magaza adetleri goriilmektedir.
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Sekil.2.2.1:Istanbul’daki AVM’lerde Gida ve Gida dis1 Magazalar-Ad.(Pega, 2007)

Avrupa Komisyonu Raporlarina gore, faizlerin diismesi, ihracattaki biiyiime,
enflasyonla miicadele siireci yatirim iklimini gelistirmektedir. GSMH % 5 artmasi,

igsizlik oraninin % 2 azalmasi ve 6zel tiiketimin % 5.5 artmas1 6ngoriilmektedir.

Bugiinkii durum itibari ile AVM yogunlugu Avrupa iilkeleri ile karsilastirilinca
diisiik olsa da proje asamasindaki AVM’ lerin de hayata ge¢mesiyle bu seviyenin
yakalanacagi goriilmektedir. Bu asamada planlama kontrolii fazla arzi dnlemek
acisindan onemlidir. Artan rekabet ortaminda kazananlar ve kaybedenler olacaktir.
Kazananlar iyi konum, yaratic1 proje, dogru kiraci karmasi, profesyonel yonetimin

bir arada oldugu projeler olacaktir.

Pazardaki agirlikli yap1 olan geleneksel kiigiik diikkadn yapisindan biiylik Slgekli
AVM formatina gegis siireci yasanmaktadir. Gida sektoriinde siipermarket ve hiper
market zincirleri 1995’te %22’den 2005°te %45’°e yiikselmistir. Biiyliyen ekonomi,
artan tiikketim ve gili¢lii demografik yap1 gelisen bir iilke ve perakende pazarini
gostermektedir. Bu perspektif uluslar arasi perakendecileri gekmekte ve giiglii ilgileri
gozlenmekle beraber sadece son iki yilda Onemli oranda pazara girdikleri
gbzlenmektedir. ilgi odaklari Istanbul olmakla beraber, diger sehirlere olan ilgi de
gelismektedir. Genellikle yatirimeilarin tercihi AVM firiinleri olup, i¢ verim oranlari

% 8-9 araliginda ve artan arz nedeniyle %7-8 araligina diismesi beklenmektedir.
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Yatirime1 profiline bakildiginda ise Alman, Ingiliz, Orta Dogu agirlikli bir tablo
vardir. Sekil 2.2.2°de yillar itibari ile AVM projelerinin gelisimi goriilmektedir.
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Sekil.2.2.2: Tirkiye’deki AVM Projeleri (Pega, 2007)

Danizli 2%
Trabzon 3%
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Sekil.2.2.3: Tiirkiye’deki AVM Projelerinin Dagilimi (Pega, 2007)

Sekil 2.2.3’de Tiirkiye’deki AVM projelerinin dagilimi goriilmektedir. 2001°de
kiralarin diisiistinii takiben, rayi¢ler tamamen eski seviyesine donmiis, hatta pek ¢ok
bolgede 2001 seviyesi gecilmistir. Ortalama kira rayigleri 2004- 2005 arasinda % 10-
12 ve 2003-2004 aras1 % 3-5 artmustir. Kiralar genellikle USD {izerinden, ancak
YTL’ deki enflasyon nedeniyle kira artislari Euro tabanlidir. Istanbul’da AVM
rayigleri @riin niteligi ve konumuna bagh olarak 330-$/m*/yil- 1.765-$/m*/yil
araligindadir. (Gida dis1 perakende: 30-70 $ m?/ay, yiyecek kati: 45-90 $ m*/ay)

Doluluk oranlar1 ise % 95-100 arasindadir ve kiralama talebi artmaktadir.
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2005 sonu itibariyle, GSMH 358 milyar dolar, perakende pazari 70 milyar dolar ve
perakende pazarinin, GSMH’ya oranm1 %19,6’dir. Yine 2005 sonu itibari ile
Tiirkiye’de 103 AVM vardir. Bin kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 26,8m dir.
(EU ortalamas1 130 m?) Tablo 2.2.1°de Tiirkiye’deki AVM projeleri goriilmektedir.

Tablo 2.2.1: Tiirkiye’de Aligsveris Merkezleri- 2005

DURUM TOPLAM |iSTANBUL | DIiGER
FAALIYET GOSTEREN 103 36 67
INSAAT HALINDE 51 30 21
PLANLAMA ASAMASINDA 83 36 47
TOPLAM 237 102 135

Istanbul’daki AVM’ lerde giinliik ziyaretci sayis1 15-18.000 iken, diger sehirlerde bu
ortalama 10-12.000 dir. Aligveris merkezleri i¢in énemli bir uluslar aras1 gdsterge

toplam ve bin kisi basina toplam kiralanabilir alan biiytikliikleridir.

ICSC standartlar1, bir Avrupa aligveris merkezini, briit kiralanabilir alan1 en az 5 bin
metrekare olan, bir biitiin olarak planlanan, insa edilen, yonetilen iinite ve ortak
alanlar ihtiva eden bir gayrimenkul olarak tanimlamaktadir. Oysa Tiirkiye’de 5 bin

metrekarenin altindaki AVM” ler de bu kategoride degerlendirilmeye alinmistir.

Standartlar, aligveris merkezlerini “geleneksel” ve “6zellikli” olarak iki genis
kategoride gruplandirmaktadir. Geleneksel aligveris merkezleri “gok biiyiik”,
“biiyiik”, “orta” ve “kiiciik” olarak siniflandirilirken, kiiciik aligveris merkezleri de
kendi i¢inde “ihtiya¢ odakli” (convenience-based) ve “karsilastirmali” (comparison)
malzemeler satanlar olarak ayrilmaktadir. Sekil 2.2.4°’de AVM projelerinin
segmentasyonu gorlilmektedir. Dagilima bakarak, DSC’lerin toplam briit alanin %
70’ 1 ile pazar1 yonlendirdigini sOyleyebiliriz.

Retail Park
2%

Qutlet Centers
B% District Shopping
Centers
68%

Town Center Malls
22%

Sekil.2.2.4: AVM Projelerindeki Segmentasyon (Pega, 2007).
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Istanbul’da plan ya da insaat asamasindaki AVM projeleri Tablo 2.2.2°de

goriilmektedir.

Tablo 2.2.2: istanbul’da plan ve insaat asamasindaki AVM projeleri (Colliers, 2007)

PROJE BA (m?) KONUM ACILIS TARIHI
Istinye Park 84.000 Istinye 2007
Bakirkdy Shopping Center 35.000 Bakirkoy 2006
Carefour Maltepe Phase 11 20.000 Maltepe 2006
Galata Port Project 40.000 Karakoy NA
Sigli Plaza 8.000 Sisli 2006
Tat Merkez Sisli 11.000 Sisli NA
Tat Towers 15.000 Zincirlikuyu NA
Tat 2000 7.500 Etiler 2005
Dogus Markplatz 14.600 Haramidere NA
Westa Shopping Center 30.000 Biiyiikgekmece NA
Carrefour Merter 60.000 Merter NA
Maslak Teras Project 30.000 Maslak NA
Kozken Shopping Center 40.600 Kozyatagi NA
Atrius Shopping Center 19.000 Biiyiikgekmece NA
Forum TEM Shopping Center  69.500 Gaziosmanpasa 2008
M1 Meydan Phase 11 128.000 Umraniye 2007
TOPLAM 681.700

Perakende ve AVM alaninda 2015 yilinda sektorde kiralanabilir toplam alanin 7,54
milyon m®ye ulagmasi 6ngoriilmektedir. Yilda % 5 artis kabulii ile 2015 yilinda
GSMH 555 milyar dolar olarak dngoriilmektedir.

Perakende pazari ise, yilda yaklagik % 8 biiytliyerek, 2015 yilinda 151,2 milyar dolara
ulagsmaktadir. Gida dis1 Pazar oraninin % 60’a, organize pazar payinin ise, %30’a
ulasacag1 kabulii ile gida dis1 organize pazar biyiikligi 27,2 milyar dolar
ongoriilmektedir. Bu organize perakende icin 7.541.658 m’ talep yaratmakta, 2015
yili i¢in Ongorilen bu rakamin gerektirdigi bin kisi basina kiralanabilir alan
biyiikligi ise 92,4 m* olmaktadir. Ozetle, 10 yil i¢inde kisi basina yaklasik 3,5 kati

bir artis ongoriilmektedir.

Istanbul’daki mevcut AVM listesi ise Tablo 2.2.3’de goriilebilir.
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Tablo 2.2.3: Istanbul’daki mevcut AVM projeleri (Pega, 2007)

Ad1 Lokasyon Acihis Yili BKA (m2) Magaza Sayisi Otopark
Galleria Atakdy 1988 42.654 130 2.000
Atrium Atakdy 1989 11.202 193 380
Akmerkez Etiler 1993 34.600 273 1.500
Capitol Altunizade 1993 25.000 112 900
Carousel Bakirkoy 1995 24.400 118 800
Carrefour Kozyatagi 1996 19.500 110 3.000
Grandhouse Maltepe 1997 30.000 102 250
Migros Beylikdiizi 1997 33.000 113 1.800
Mass G.Osmanpasa 1998 14.500 63 250
Mayadrom Akatlar 1998 2.976 30 100
Profilo Mecidiyekdy 1998 38.000 170 1.200
Pol Center Levent 1998 15.000 52

Has Center Bahgelievler 2000 10.000 61 350
Olivium Zeytinburnu 2000 28.000 100 1.000
Carrefour Vega Umraniye 2000 27.000 93 3.000
M1 Tepe Kartal 2000 62.000 41 1.800
Kule Cars1 Levent 2001 6.700 47 3.000
Ay Merkez Beylikdiizii 2002 25.000 n/a 500
Nautilus Kadikoy 2002 52.000 125 2.700
Metrocity Levent 2003 52.000 130 2.500
Mayadrom UpDown Etiler 2003 10.000 40 614
1000A Sisli 2003 16.000 45 300
Flyin Florya 2003 40.000 50 600
Polat Tower Fulya 2003 1.000 34

Neo Carsi Kemerburgaz 2003 - 11

G-mail Magka 2003 7.635 9

Town Center Bakirkoy 2003 37.000 75 500
StokAut Yenibosna 2004 37.000 870

MKKM Akatlar 2004 13.000 19 120
Carrefour Maltepe Park Maltepe 2005 71.500 102 2.500
Cevahir Istanbul Ssli 2005 105.000 354 2.500
Address Istanbul Okmeydan1 2005 12.300 50

Colony Outlet Sefakdy 2005 14.000 52 150
Atrius Biiyiikgekmece 2005 12.000 70 700
Aquartum Bayrampasa 2005 10.000 65

Beyliclum Beylikdiizi 2006 20.000 120 500
Kaya Milenium Beylikdiizi 2006 10.400 70 500
Kanyon Levent 2006 37.500 170

Kememall Kemerburgaz 2006 6.050 50 200
Elysium Shops Bomonti 2006 4.850 200
D'Silva Beykent 2006 39.800 93 650
Dogus Power Center Maslak 2006 43.000

Prestige Mall Bahgesehir 2007 25.000 45
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Tablo 2.2.4°de perakende pazari i¢in yapilan ongoriiler gériilmektedir.

Tablo 2.2.4: Perakende Pazari Icin Ongoériiler (Milyar $) (Gyoder, 2007)

ORGANIZE | 1n 0 iey
YILLAR | GsMH | PAZARININ | PERAKENDE | o | pemAKENDE | ORGAMIZE
PAYI % PAZARI % PAZARI PAZARI
PAYI %

2005 358 19,6 70 35 20 7,0

2006 382 19,8 75,6 38,6 21 8,1

2007 401 20,3 81,6 424 22 9,3

2008 421 20,9 88,2 46,8 23 10,8
2009 442 21,5 95,2 514 24 12,3
2010 465 22,1 102,8 56,5 25 14,1
2011 488 22,8 111,0 62,2 26 16,2
2012 513 23,4 120,0 68,4 27 18,5
2013 539 24,0 129,6 75,2 28 21,1
2014 566 24,8 140,0 82,6 29 24,0
2015 595 25,4 151,2 90,7 30 27,2

Bu Ongoriiler yapilirken organize perakende pazar biiyiikliigli ile aligveris merkezi
biiyiikliikleri arasindaki iliski degerlendirilmektedir. 2005 yilinda 7 milyar dolarlik

organize perakende harcama 1.940.868 m” alisveris merkezinde ger¢eklesmistir.

Bu degerlendirmelerde perakende pazarindaki biiylime ile AVM kullanilabilir
alaninin biliylimesi arasinda paralel bir iligki kurulmustur. Ancak perakende
pazarindaki biiyiimenin mevcut AVM stokuna da yansiyacagi varsayilir ise ilave alan
ihtiyact daha diisiik gerceklesecektir. Yapilan Ongoriilerde bu varsayim goz ardi

edilmistir. Sekil 2.2.5°de mevcut projeler kiralanabilir alanlar ile gériilmektedir.

o
120.0 q =
S
100.0
80.0 1
60.0
40043
20.0
0.0+ = e ) =
y 2 3 ¥ 2 &8 3 3 B ¢ g 2 2 3 %
t 8 32 8§ §8 &£ £ 2 § 5 5 8 8B 5 §
E ¥ 3 § £ ¢ 5§ 8 3 3 @ - 2 ¢
< - & 5 < = = g8 3
o ] g2
. : . J . 2
Sekil 2.2.5: Istanbul’da mevcut AVM kiralanabilir alanlar1 (bin m®)
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Sekil 2.2.6: Istanbul’daki AVM projelerinin dagilimi

Istanbul’da ise 2005 yili itibari ile 36 AVM, 815,165m’ kiralanabilir alan
bulunmaktadir. Bin kisi basina alan 72 m® dir. (Yapim asamasindakilerle beraber
95m”.) Bugiin itibari ile Istanbul’da 19 AVM projesi 720.000 m’ ile yapim
asamasindadir. Sekil 2.2.6’da Istanbul’daki mevcut AVM’ lerin dagilimi, Sekil

2.2.7°de ise planlanan aligveris merkezlerinin dagilimi goriilmektedir.
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Sekil 2.2.7: istanbul’da yapim asamasindaki alisveris merkezlerinin dagilimu.
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Istanbul’da gelecek projeksiyonunda ise, 2015 itibari ile kisi basina 150 m? kabulii ile
(15,5 milyon niifus ile) kiralanabilir AVM bityiikliigii 2.174.000 m* ye ulasmakta ve

ilave 1,4 milyon m”kiralanabilir AVM ihtiyac1 6ngoriilmektedir.

Tablo 2.2.5°de AVM’ler icin yapilan Ongoriiler goriilmektedir. Bu Ongdriiler
yapilirken organize perakende pazar biiyiikligl ile aligveris merkezi biiytikliikleri

arasindaki iliski degerlendirilmektedir.

Tablo 2.2.5: Alisveris Merkezleri I¢in Ongoériiler (Milyar $) (Gyoder, 2007)

VILLAR | PERAKENDE | KULLANILABILIR | NOFUS | G0 A0 G
PAZARI % ALAN M2
2005 7,0 1,940,868 72,358 26,8
2006 8,1 2,245,862 73,466 30,5
2007 9,3 2,578,582 74,392 34,7
2008 10,8 2,994,482 75,315 39,8
2009 12,3 3,410,382 76,234 44,7
2010 14,1 3,909,462 77,149 50,7
2011 16,2 4,491,723 78,059 57,5
2012 18,5 5,129,436 78,965 64,9
2013 21,1 5,850,330 79,865 73,2
2014 24,0 6,054,404 80,759 82,4
2015 27,2 7,541,658 81,647 92,4

Talep yoniindeki bu projeksiyonun arz tarafinda ise, hazirlanan Biiylik Magazalar
Hakkinda Kanun Tasarisinin dngoriilen bu gelismeyi yavaslatacak unsurlar tasidigi
goriilmektedir. Gerekli olan biiyiikliikte arsalarin iiretilmesi ve izinlerin alinmasi

olduk¢a zahmetli ve pahalidir.

Bunlara ragmen, AVM alani biiyiime potansiyeli ile ticari gayrimenkul pazarinda en
oncelikli pazar olarak degerlendirilmektedir. Bu gelismenin paralelinde AVM igin
uygun arsa fiyatlarinda da artis devam edecektir. 2003 yilinda ortalama 250$/m?
iken, 2005 yilinda ortalama 400$’a yiikselmistir. Ozellikle arsa sikintis1 yasayan

Istanbul’da bu yiikselis devam etme egilimindedir.
2.3 istanbul’ da Ofis Pazarimin Genel Goriiniimii

Istanbul ekonomik ve finansal hizmetler alaninda Tiirkiye nin baskentidir ve ulusal-
uluslar arasi1 pek ¢ok firmanin merkez biirolar1 buradadir. Ulkedeki toplam ofis
alanlarinin % 82’si istanbul’dadir. istanbul’daki toplam ofis stoku 2,2 milyon m’

dir.( A ve B smiflar1 1,7 milyon mz.)
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Istanbul’da Avrupa yakasi ve Anadolu yakasi olarak, 2 biiyiik cografik bolgede; MIA

bolgesi ve MIA dis1 olmak iizere yapilanma vardir.

Ofis pazar ise; yiiksek nitelikli A ve B sinifi ile diisiik nitelikli C ve alt1 olarak

boliinmektedir.

Avrupa Yakast1 MIA vyapilanmasinin; Levent, Etiler, Maslak, Sisli-Zincirlikuyu,
Taksim ve Atatiirk Havaalani olarak sekillendigini gérmekteyiz. Avrupa Yakast MiA

disinda ise Giinesli-Ikitelli ve Merter’de arz goriilmektedir.

Levent-Maslak hatt1 en énemli MIA alam kabul edilmektedir. Havaalan1 aksinda da
A smifi ofisler gelistirilmistir ve yiiksek kira rayigleri vardir. Sisli-Zincirlikuyu aks1
genellikle B sinifi, 3-5 katli ofis binalarinin bulundugu 6nemli bir akstir. Taksim ise
sehrin eski MIA alamdir, simdilerde genellikle B ve C smifi ofis binalarmi
barindirmaktadir. Altunizade ve Kozyatagi Asya yakasinin en énemli MIA alanidir.

Kavacik yakin donemde alternatif bir alan olmustur.

Ticari gayrimenkul pazarinin énemli bir alt sektoriinii ofis piyasasi olusturmaktadir.
Ofis piyasasinda arz ve talebi ekonomik ve sektorel gelismeler belirlemektedir.
Mevcut sirketlerin biiylimesi, yeni sirket kuruluslari, is ve yatirnmlarda g¢esitlenme ile
yabanci sermaye yatirimlarindaki gelismeler belirleyici olmaktadir. Ayrica hizmet
sektoriindeki genislemede etkili olmaktadir. Ekonominin yavagladigi ve daraldigi

donemlerde ise ofis talebi yavaglamakta ve azalmaktadir.

Bugiin itibari ile degerlendirildiginde; ekonomideki genislemeye karsin, ofis
talebinin daha yavas genisledigi ve arz-talep hareketliliginin daha ¢ok A sinifinda
yasandig1 goriilmektedir. Bunun &nemli bir nedeni Istanbul’da biiyiik sirketlerin
kendi merkez ve idari binalarina sahip olmalaridir. Bu nedenle talepteki genisleme

sinirl 6l¢iide kalmaktadir.

Bir diger neden, ofis talebinde belirleyici olan hizmet sektorii sirketlerinin heniiz
gelisme asamasi iginde olmalaridir. Ayrica Tiirkiye ve Istanbul’da sirketlerin 6nemli
bir bolimi kiigiikk ve orta 6lceklidir. A, B sinift i¢in talep yaratacak ve 100 kisi

tizerinde istihdam yaratacak sirket sayist sinirlidir ve bu say1 hizla artmamaktadir.

Bir baska sinirlayici faktor de kiralar iizerinden 6denen gergek kisi ve tilizel kisilere
ait stopaj ve KDV 06demelerinin (gercek kisilerde %22 stopaj, tiizel kisilerde % 18
KDV) yiiksekligi ile m” bagina 1-8 $ arasinda degisen aylik ofis aidatlar1 olmaktadir,
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Pega raporlarma gore, Istanbul’da 2005 yilsonu itibari ile uluslar aras1 standartlarda
A ve B sinifi ofis stoku 1.676.268 m”’dir.

Talebin m” fiyati 5-6 $ olan ofisler ile 20 $ ve iizeri olan ofislere oldugu
gbzlenmektedir. 5-20 $/m” arasi ofislere olan talep sinirli kalmaktadir. Sekil 2.3.1°de

MIA ve disindaki bosluk oranlar1 ve kira bedelleri 2007 itibari ile goriilmektedir.

Bosluk Oram & Kira Bedelleri

(A+, A, B)
&0,00% $17
15
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MLA, MIA disi
B Bogtuk Cram Wkiras Baoallen

Sekil 2.3.1: MIA ve disinda ofis bosluk oran1 ve kira bedelleri (Pega, 2007)

A ve A+ sinifi ofislerin kisaca tanimi soyle yapilabilir:

A Smifi: Miimkiin olan en yliksek teknik standart ve konforun oldugu ofis kullanimi
icin inga edilmis binalardir. Profesyonel giivenlik, agik ofis alani, kapali park alani,
merkezi HVAC sistemi, sprinkler ve jeneratér, A sinifi ofislerde olmasi gereken
unsurlardir. Uluslararasi standartlarda A sinifi ofisler i¢in minimum kat alan1 500 m?
olmasma ragmen, Tiirkiye’de bulunan bazi binalar daha diisiik kat alanina sahip
olmasina ragmen diger Ozelliklerin bulunmasi nedeniyle A  smifinda

degerlendirilmistir.

A+ Smfi: Istanbul genelinde A smifi olarak tanimlanan binalardan daha yiiksek
standartlara sahip olan binalardir. Gelisen teknolojiyi izleyen ve kullanici 6nerilerini

dikkate alan yatirimcilar, binalarinda fark yaratmislardir.

2001 ekonomik krizi sonrasinda, ofis talebi ve kiralar1 6nemli Ol¢lide gerilemistir.
2005 sonu itibari ile, Levent-Zincirlikuyu aksi disinda bosluk orani halen %20-45

arasinda ve kiralar 2001 yilmin altinda kalmistir. Oniimiizdeki dénemde A smiflara
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talep olacag1 ongoriilmektedir. Bu talebi agirlikli olarak yabanci sirketler ve hizmet
sektorli agirliklt biiyiik Tiirk sirketlerinin yaratacag: diisiiniilmektedir. Sekil 2.3.2°de
2007 itibariyle bina smiflamasina gore bosluk orani ve kira bedellerinin MIiA

alanlarinda dagilimi goriilmektedir.

Bosgluk Oram & Kira Bedelleri
(Bina Siniflamasina Gore)
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Sekil 2.3.2: Bina siniflamasina gore bosluk oran1 ve kira bedelleri (Pega, 2007)

Istanbul’da uluslar arasi standartlarda A ve B smnifi ofisler agirlikli olarak, Besiktas-
Maslak aksinda yer almaktadir. MIA disinda, Kozyatagi-Altunizade ve Kavacik ile
Merter-Havaalani- Ikitelli- Giinesli bolgesinde ofis binalari bulunmaktadir. A ve B
smifi ofislerin gelisimi son on yilda ger¢eklesmistir. Tablo 2.3.1 bu gelisimi

gostermektedir.

Tablo 2.3.1: istanbul’da A ve B sinifi ofis stokunun gelisimi (Pega, 2007)

YILLAR | OFiS STOKU M2 QRTALAMA
KIRA $/AY/M2
1997 267,858 18.4
1998 364,168 19.0
1999 742,454 18.0
2000 977,496 17.0
2001 1,267,091 12.0
2002/2 1,373,845 12.2
2002/11 1,441,805 10.5
2003 1,496,565 10.7
2004 1,578,820 10.6
2005/2 1,657,688 10.7
2005/11 1,676,268 11.3

22



Burada goriildiigii gibi 1997 yili ve takip eden 4 yil iginde ekonomideki gelismeye
paralel hizli bir gelisim gergeklesmistir. Nitekim arzin yetersiz oldugu 1997 yilindaki
kira seviyesi arzin genislemesi sonucunda 2001 yilina kadar gerilemistir. 2001

yilinda yasanan krizle beraber gelisme yavaglamistir.

2005 sonu itibari ile Besiktas-Maslak aksinda A sinifi ofis alani olan 73 ofis binast,
diger iki alanda ise toplam 137 ofis binasi bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakasinda
yer alan A simifi ofislerin kira fiyatlar1 ile bosluk oranlarina iliskin gelismeler

Tablo.2.3.2°de goriilmektedir.

Tablo 2.3.2: A smufi ofislerin Avrupa, Asya yakasi degerleri (Pamir&Soyuer, 2006)

AVRUPA ANADOLU
YILLAR . .
KIRA | BOSLUK | KIRA | BOSLUK
$/AY/M2 % $/AY/M2 Y%
2000 17.5 10.0 14.5 32.0
2001 16.0 13.0 13.0 50.0
2002 13.0 20.0 11.5 41.5
2003 12.5 16.5 11.0 43.0
2004 13.0 16.3 11.5 45.3
2005 14.5 11.8 12.1 28.9

Avrupa yakasinda kiralarin yiiksek olmasi Asya yakasini daha cazip kilmaktadir.
Umraniye ve Kemerburgaz’in en ¢ok tercih edilen yeni bolgeler olacagi da orta-uzun
vade i¢in yapilan dngoriiler arasindadir. Kemerburgaz Maslak MIA alanma gorece
yakin konumdadir. Bu yeni bolgeleri cazip yapan faktorler; diisiik kira rayigleri,
ulagim avantajlari, arsa stok olanaklar1 ve limitsiz emsal ve insaat izinleri alinan
bolge olmalaridir. 2005 ve 2007 yillart arasinda kira ve kullanim oranlar1 degisimi

bolgeler itibari ile Tablo 2.3.3°de gosterilmektedir.

Tablo 2.3.3: istanbul ofis piyasasi kira ve bosluk oranlar1 (Pega, 2007)

2005 SUBAT 2005 KASIM 2006 EYLUL 2007 SUBAT
BOLGELER KIiRA KIiRA KIiRA KIiRA
$/AY/ | BOSLUK | $/AY/ | BOSLUK | $/AY/ | BOSLUK | $/AY/ | BOSLUK

m2 % m2 % m2 % m2 %
LEVENT-ZINCIRLIKUYU 12.82 10.00 14.69 7.39 15,94 10,68 16,81 10,25
MASLAK 11.20 18.98 11.86 20.21 13,16 16,50 14,39 5,62
SISLI-BESIKTAS 11.74 25.40 11.95 19.23 13,34 8,92 13,95 13,74
KAVACIK 7.78 27.78 9.00 20.13 9,99 24,23 9,99 20,96
ALTUNIZADE 9.16 40.28 8.90 27.89 10,03 13,64 9,86 12,45
KOZYATAGI-BOSTANCI 9.88 353 9.74 21.17 10,31 18,20 10,50 16,66
HAVAALANI 7.24 43.13 7.74 33.28 8,74 25,11 8,74 23,55
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Buna gore 2005 Kasim ayinda tiim ofis alt bolgelerinde bosluk oranlari 6nceki
doneme gore 6nemli Slgiide azalmistir. Yeni ofis arzina ragmen bosluk oranlarinda
goriilen bu gerileme ofis talebindeki kayda deger artis1 gostermektedir. Talepteki bu
hizli artiga paralel olarak, Altunizade hari¢ tiim alt bolgelerde kiralar 6nceki doneme
gore ylkselmistir. Talepteki bu genislemeye ragmen Levent-Zincirlikuyu aksi

disinda diger alt bolgelerde 19- 33 arasinda degisen bosluk oranlar1 goriilmektedir.

Nitelikli ofislerin yiiksek kiralara ragmen talep goriirken, standartlar diisiik ofislerin

ise diistik kiralaria ragmen yeterli talebi gormemektedir.

istanbul’da 2005 sonundaki duruma detayli bakildiginda; 1.300.000 m* A siifi ofis
bulunmaktadir. 200.000 m?'si Merter, Havaalani, Giinesli, Ikitelli, 65.000 m’si
Altunizade, 26.000 m* si Kavacik ve 80.000 m*si Umraniye’de olmak iizere toplam
345 bin m* B simfi ofis bulunmaktadir. Sekil 2.3.3’de Istanbul’da ofislerde kira ve

doluluk oranlarinin gelisimi 2005 itibari ile goriilmektedir.

BOSLUK ORANLARI % OASimh @B Sinif
T
60 - — —pm
50 - - -
40 - ==F
a0 4
20 4-
10 {

Alrport

20 -

16 1

PO, 0 BT

s

w

i

= B

u T
= e i z 3 £ ¥ g2 E
g_ -E = Irt —_ g = n‘ﬁg‘ T
E H a E E w Fax =
< £ B = = = oM e
E w

Sekil 2.3.3: Istanbul’da ofislerde kira ve doluluk oranlarinin gelisimi 2005
(Pega,2007)
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Tablo 2.3.3’de goriilen 2007 degerlerine bakildiginda, MIA bélgesindeki ortalama
aylik kira rayici 13$ olarak, Avrupa’daki benzer sehirlerden diisiiktiir. A sinifi 10- 25
$ m%/ay ve B smifi 4- 12 $ m*/ay fiyat arahiginda oldugu goriilmektedir.

MIiA Bolgesi Ofis Binalari: MIA Dis1 Ofis Binalart:

A ve B sinifi: 60 Bina. A ve B sinifi: 124 Bina.
Bosluk: 11.85% Bosluk: 35.57%

Ortalama Kira: $12.63 /m2/ay Ortalama Kira: $8.73 /m2/ay
A sinifi: $13.77 /m2/ay A smifi: $9.63 /m2/ay

B smifi: $10.36 /m2/ay B smifi: $7.92 /m2/ay

Istanbul’da &niimiizdeki on yil iginde, ekonomik gelisme kabullerine bagl olarak, A
smifi ofislere talebin daha yiiksek olacagi ve 350- 400 bin m® ofis ihtiyact
ongoriilmektedir. Istanbul’da MIA iginde yapim asamasinda olan ve A smifi ofisleri

barindiracak 6 yeni ofis binasinin ofis hacmi 82.840 m*’dir.

B sinifi ofislere olan talebin ise oncelikle bos kapasiteyi doldurmasi beklendiginden,
10 yil iginde B smifi ofis ihtiyacinin 200- 250 bin m” olmasi beklenmektedir.

Sekil 2.3.4’de yillara gore ofislerde kira ve doluluk oranlarinin gelisimi

goriilmektedir.
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Sekil 2.3.4: Yillara gore ofislerde kira ve doluluk oranlarinin gelisimi (Pega, 2007)
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Kiracilarin mal sahipleri ve gelistiricilerle beraber calistigi ve binalarin ihtiyaclara
gore (“build-to-suit”) yapildigr Ofis Park Projeleri icin talebin yiikselmekte oldugu

goriilmektedir.

2007 yili Mayzs itibari ile ana ofis bolgesi olma 6zelligi tagiyan Maslak’in ardindan
Umraniye’nin, &zellikle kullanic1 ihtiyaclarina gore insa edilen ofisler agisindan
ikinci derece ofis alani olarak ¢ekici bir bolge olmaya basladig1 goriilmektedir. Kira
ve bosluk oranlar1 2007 Mayis itibari ile Asya yakasinda %28,9’dan 9%15,4°e
diiserken, Avrupa yakasinda %11,8’den %8,6’ya gerilemistir.

Levent-Etiler bolgesi 18 US$/m2/ay ortalama ile en yiiksek kira degerine sahip olup,
ortalama kiralar Maslak i¢in 13,6 US$/m2/ay ve Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas bolgeleri
icin ise 12,7 US$/m2/ay’a yiikselmistir.

Kiralardaki artig egiliminin gelecek yillarda da devam etmesi, buna paralel olarak
yillik getirilerin ise % 8- 10 olarak yapilan projeksiyondan daha diisiik ger¢ceklesmesi
beklenmektedir. 2007 yili ilk ¢eyreginde ofis pazarindaki yillik getiri %7,25 ile
Avrupa pazarinda en yiiksek getiri olmugtur. Satis fiyatlar1 ise 100- 120 aylik kira

rayi¢ oranindadir.
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3. ISTANBUL MiA ALANLARI VE CALISMA BOLGELERININ SECIMi

Cok merkezli bir kent haline gelen istanbul’un en 6nemli MiA’s1 Maslaktir. Gerek
kuzeydeki su havzalari ve orman alanlarin1 korumak, gerekse tek merkezliligin
getirdigi iki yaka arasindaki dengesizlik, trafik sorunlaria ¢oziim amaciyla, Istanbul
Metropoliten Planlama tarafindan yeni MIA alt merkez alanlar1 planlanmaktadir.
Kartal ve Ikitelli-Hava limani1 aksi planlama asamasinda olan alt merkezlerdir.
Calisma o6rnek alam olarak bu alt merkezler ve Maslak MIA alan1 planlama

stirecinde sahadaki durumu belirlemek amaciyla se¢ilmistir.

“Merkezi Is Alanlar1” kentlerin kalbinin attig1 ve iilke ekonomisini ydneten
merkezlerdir. Haberlesme ve enformasyon aligverisinin en iist diizeyde oldugu bu

alanlarda biiyiik ve itibarli firmalarin yer aldig1 goriilmektedir.

Girig boliimiinde atif yaptigimiz teorik ¢alismalarda belirlenen aglomerasyon
ekonomisi sonuclarini pazardaki dinamikler de dogrulamaktadir. Iletisimin boyut
degistirerek, artmasina ragmen ozellikle ofis kullaniminda, firmalarin mekanda yan
yana ve beraber olmalarindan kaynaklanan faydalar nedeniyle bu bolgeler ofis

sektoriinde talebin en iist noktada oldugu bolgelerdir.

Bu nedenle calisma konusu olan Maslak, Kartal ve Ikitelli-Hava liman1 aks1 MIA
alanlar1 degerlendirilirken, planlama ile verilen kullanim kararlari da gbz Oniine
alarak, bolgeler, ofis, aligveris merkezi gibi ticari karma kullanimlar agisindan

detayl1 olarak incelenmistir.

Sekil 3.1: Maslak, Kartal, Ikitelli-Havaliman1 aksinin Istanbul i¢indeki yeri
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3.1 MASLAK
3.1.1 Konum ve istanbul icindeki Yeri

Maslak, Istanbul’'un kuzey-batisindadir. Yakin cevresinin oldugu bélgede sehrin
akcigerleri olan 6nemli ormanlar ve su havzalar1 vardir. (Anadolu yakasinda Beykoz
ile beraber) Maslak Sisli Belediyesi sinirlarindadir. Denizden yiiksekligi yaklasik
130- 140 m’dir.

3.1.2 Ulasim

Maslak her iki Bogaz kopriisiiyle de direkt baglantili, Sartyer ve Besiktas’a direkt
ulagilabilen bir noktadadir. Trafigin yogun oldugu Maslak, Istinye baglantisiyla IDO
ve deniz ulagimma da yakindir. Sekil 3.1.1°de Maslak ulasim baglantilari

goriilmektedir.

¥ A
&
ZEKERIYAKOY

S/ 3Kopri
é m n I

Sekil 3.1.1: Maslak ve yakin ¢evresi Ulagim

Ayazag Kavsagi, 3 katli olarak planlanmaktadir ve tamamlandiginda, Besiktas ve
Sariyer’den Ayazaga-Maslak yoOniine trafik akisinin rahatlatacagi ve mevcut trafik

sorununu hafifletmesi beklenmektedir.

Bolgenin kuzeyinde planlanan 3.Havalimani ise, tiim bdlgeye yeni bir hareket
getirecektir. Uzun vadede, metro hattinin buraya kadar uzatilacagi ve yurtdisindan

gelenlerin, ucaktan inip, metro ile Maslaga kolayca ulasilabilecegi ongoriilmektedir.

3.Koprii giizergdh1 kesinlesmemistir ancak, bolge simirlarinda kalmasi agirlikli
ihtimal dahilindedir. Ozetle; metro, kara ve hava yoluyla bdlgenin gelecekteki

ulagilabilirliginin artmasi1 beklenmektedir.
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3.1.3 Deprem

Maslak 3. Derece deprem bolgesidir. Kuzeyde ve fay hattindan uzaktadir. Segilen

arsalar i¢inde deprem riski en az ongoriilen arsa Maslak bolgesinde secilen arsadir.

Sekil 3.1.2°de Istanbul deprem haritas1 goriilmektedir.

I-ighi
2-Esenler
3-Beyoplu

4 Bagula
Fatih

& Entindait

7. Balgalievier
8 Balurisy

9 Bayranipaga
10- Giingdren
11-Kagrhrane
12 Zegtinberm

Sekil 3.1.2: Istanbul Deprem Haritas1

3.1.4 Demografik Yapi

Maslak Istanbul’un A grubu ofislerinin yogun oldugu merkez oldugundan ¢alisanlar
giindiiz niifusunu olusturmakta, az sayidaki konut projeleri ise yogun talep

gormektedir. Sekil 3.1.3°de bolgenin son on yillik donemdeki niifus artis hizlari

goriilmektedir.
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Sekil 3.1.3: Maslak ve yakin ¢evresi 1990- 2006 Niifus Artis Hiz1

Maslak, genellikle, A grubu gen¢ ve kendi isinin sahibi ailelerin tercihi ve yakin

cevresinin en degerli semti olarak, talebin yogun oldugu, sosyal statii sembolii bir

marka olmustur.
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3.1.5 Sosyal Donatilar

Kentin ana MIA’ s1 olan Maslak, sosyal donatilar acisindan zenginligiyle beraber,
onemli rekreasyon alanlarina da yakin, her yerden ulasilabilir bir merkezdir ve bu

ozellikleriyle yakin ¢evresini de beslemektedir.

Bolgede 4 iiniversite vardir. (Bogazici Universitesi, Istanbul Teknik Universitesi,

Orman Fakiiltesi ve Kog Universitesi)

Yakin ¢evresinde 5 rekreasyon alani, 6zel koruma, tiretme alanlari, 1 Atli spor tesisi,

3 Spor Tesisi, 2 Golf Kuliibii bulunmaktadir.

Maslak sehrin finans merkezi haline gelmistir. Bolgedeki 6zel sermayeli bankalar
tilkenin % 38'ini, yabanci sermayeliler ise % 40'mm1 kapsamaktadir. IMKB de
buradadir. Ayrica, Merkez Bankasi da Levent’e Istanbul Merkezini tasimay1
planlamaktadir. Amerika Baskonsoloslugu da bolgeye taginmistir. Bolgedeki Maslak

Sanayi sitesi de mevcut donatilara eklenebilir.
3.1.6 Yapilasma

Maslak’ta arsa sikintis1 yasanmaktadir. Arsa fiyatlar1 da Istanbul geneline gore
yuksektir. Bolge deniz tarafinda Bogazigi 6n gorliniime girmekte ve bu da
yapilagsmay1 etkilemektedir. Maslak ekseninde agirlikli yapilagma is merkezleri olup,
yiiksek talep nedeniyle bolgedeki konut projeleri de artmaktadir. Sekil 3.1.4°de

mevcut biiyiik projeler ve ¢alisma alan1 goriilmektedir.
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Arzin talebe paralel gittigi ve bolgedeki en biiylik yatinmeilarin, en prestijli

projelerin burada oldugu goriilmektedir. Bogaz manzarasi, arsa sikintist gibi

faktorlerin de etkisiyle deger artis1 devam etmektedir.

3.1.7 Maslak Swot Analizi

Giiclii Yonler:

Istanbul’un MIA’ s1. (Merkezi Is Alani)

Egitim ve sosyal donatilar1 zengin, tiniversitelere yakin.

Is merkezi olmasiyla beraber, 6nemli rekreasyon alanlarina da yakin.
Sinirli olan konut projelerine yogun talep var

Ulagim olarak merkezi konumda ve farkli ulagim tiirleri var

Istinye ile denize de yakin.

Zemini saglam

Bogaz manzarasi.(Kentin en 6zel degeri)

Finans merkezi, iist diizey hizmet grubunun tercihi

Onemli yatirimeilar, biiyiik projeler burada.

Zavif Yonler:

Arsa stoku az ve fiyatlar yliksek

On goriiniime giren yerlerde yapilagsma kisitl

Gece niifusu az, olasi giivenlik problemleri dngoriilebilir

Yol altyapist hizli yapilasmaya oranla yetersiz, trafik problemi var

Yesil alan, kiiltiir ve sosyallesme alani yok, otopark alanlar1 yetersiz

Gelecek Firsatlar:

3.Ko6prii ve 3.Hava alani, yeni metro istasyonlari, ulasilabilirligini arttiracak
Yakin ¢evresinin gelismesi ve yapilasmasi 6nemini arttiracak

Yabanci sermayenin artan ilgisi

Gelecek Tehditler:

3.Koprii ve 3.Hava alani yeri netlesmedigi i¢in olumsuz bir etki de olabilir
Artan potansiyel projelerin hizli gelisimi trafigi kotiilestirebilir
Finans merkezi olarak teror riski

Gece ve giindiiz niifusunun dengesizligi risk yaratiyor
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e Ofis arz1 fazlaligi nedeniyle, talebin bunu izlemedigi durumlarda, bosluk
oraninin artabilir

e MiA’nin kuzeyde orman alanlarma baskisi sehrin planlama hedeflerini
giiclestirmektedir

e Arsa bulmaktaki zorluklar, fiyatlarin yiiksekligi, yapilasma giicliikleri

nedeniyle, talebin yeni alt merkezlere kaymasi.

3.2 KARTAL
3.2.1 Konum ve Istanbul i¢indeki Yeri

Kartal idari olarak 2 belediye ve tiizel kisiligi olan 1 kdyden olusmaktadir. Kocaeli
yarimadasinin  giineybatisinda Marmara Denizinin Kuzeydogusunda yer alir.
Cevresinde Pendik, Sultanbeyli, Umraniye, Maltepe, giineyde ise Marmara denizi

vardir.
3.2.2 Ulasim

En Onemli ulasim akslari, giineyde Bagdat Caddesi ile Sahil Yolu ve kuzeyden
bolgeyi TEM’e baglayan baglanti yolu ve Dogu-Bat1 yoniinde kentin ana ulagim aks1
E-5 (D 100) karayollaridir. ES karayolu boyunca uzanan yan yol da bolgenin dnemli
aksidir. Ilgede ayrica Dogu Banliy® rayli sistemi, deniz otobiisii ve Pendik’te yer alan

arabal1 vapur iskeleleri de 6nemli ulagim hatlaridir.

3.2.3 Deprem

Kartal 1. derece deprem bolgesidir. Kartal ilgesinin jeolojik yapist Kartal
formasyonu olarak tanimlanan ve tariflenen ozel yapiya sahiptir. Istanbul
Metropoliten Planlama tarafindan hazirlanan rapora gore; Aydos, Kurtkdy, Gozdag,
Dolayoba, Kartal, Tuzla, Baltalimani Trakya Formasyonlarinin ayrigmamis veya ¢ok
az ayrismis, egimi %30’un altinda kalan alanlar yerlesime uygun olarak
degerlendirilmistir. Bu alanlar her tiirli yapilasmaya uygun goriilmiistiir ancak,
deprem yatay mukavemeti i¢in en az bir bodrum derinlige inmesi gereklidir. Sahil
kisminda deprem duyarlilifi ¢ok yiliksek iken, kuzeyde bu duyarlilik ve risk

azalmaktadir. Bolge icinde se¢ilen arsa kuzeyde oldugundan, ¢calisma bolgesi olarak
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secilen arsalar i¢cinde en yiiksek deprem riski tasiyan Bagcilar’ daki arsadan sonra,

Kartal’daki arsa i¢in 2. derecede risk 6ngoriilmektedir.
3.2.4 Demografik Yapi

Kartal demografik verileri yillar i¢inde sanayiden hizmete doniisiimii yansitmaktadir.
Niifus artislarina baktigimizda, on yilda yaklasik % 50 artis gostererek, 1990 yilinda
273.572°den 2000 y1ilinda 407.865’e ¢ikmustir.

1947 yilinda endiistri bolgesi olarak ilan edilen Kartal kentin en hizli biiyiiyen
ilcelerinden biri olmustur. Haydarpasa-Gebze tren hatti da bu gelismeyi olumlu
etkilemistir. Sanayinin ilge sinir1 digina taginmaya baglamasiyla hizmetler sektoriinde
artis olmustur. TUIK 2004 raporuna gore hizmetler sektoriinde calisanlarin, toplam
Istanbul calisan sayisi icindeki pay1 % 62°dir. {lgede hizmet sektorii calisanlarinin,
toplam Kartal ¢alisan sayisina orant % 68, sanayi sektorlii ¢alisanlarinin toplam
Kartal calisan sayisina orani ise % 32’dir. Bugiin kentsel doniisiim projesi ile yeni bir

cekim merkezi olmaya adaydir.
3.2.5 Sosyal Donatilar

Dogu Yakasi geneline bakildiginda, sanayi alan biiylikliigliniin tiim kente oraninin en
fazla oldugu ikinci ilge %18,8 ile Kartal’dir. Kartal’da 2005 itibariyle 400 orta ve
biiylik olcekli fabrika, 1.300 atdlye, 1.200°den fazla isyeri ofis bulunmaktadir. Metal
ve metal trtinleri %10,4, makine ve techizat imalati %9,4, ulasim araclar1 %12,5

orani ile yogunlagsma gostermektedir.

Dagitict hizmetlerin yogun oldugu alt merkez yapisinda oldugundan, dagitici
hizmetlerden yap1 malzemeleri ve yapt hizmeti veren firmalar ve kooperatiflerinin,
tiretici hizmetlerden nakliye, sigorta acenteleri ve banka subelerinin yogun olarak
sectigi merkezdir. MIA” ya oranla daha kiiciik 6lgekli firmalarin, biiro hizmetleri ve

finans kuruluslarinin yer almaktadir.

Hasan Ali Yiicel Kiiltiir merkezi ve yapim asamasinda olan 2. kiiltiir merkezi, Devlet

Hastanesi, Iller Bankas1, K&y Hizmetleri sosyal donatilar olarak sayilabilir.
Ayrica yakin bolgesinde de iki ayri silikon vadisi planlanmaktadir.

Ilce sinirlar1 iginde yer alan 1.370 hektar alam1 kapsayan 9 adet sit alam

bulunmaktadir. Aydos Dagi 1.Derece Dogal Sit Alani’min biiyiik kismi bu ilge
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sinirlart i¢inde yer almaktadir. Dragos Tepesi ve Yakacik Dogal Sit Alanlari’nin
kapsadig11.363 ha alanin yami sira, Kartal Merkez ve Soganlik-Giimiis pinar
Mahallesi Kentsel Sit Alanlari ile birlikte sit alanlar1 toplami 6,1 ha biiyiikliige
ulasmaktadir. Kartal-Merkez Kentsel Sit Alani’nin onayli Koruma Amagl Imar Plani
bulunurken, diger kentsel sit alaninin heniiz plan1 yoktur. Dragos Tepesi 2. ve 3.
Derece Dogal Sit Alan1 ve Aydos Dag1 1. Derece Dogal Sit Alani’nin bir kisminda
yapilagsma goriilmekte olup, bu alanlar yogun konut dokusu ile ¢evrelenmektedir.

Sahilde, denizden doldurulan boliimde rekreasyon alanidir.
3.2.6 Yapilasma

Mevcut teknolojinin eskimesi ve ilgcenin kentin biiyiimesi ile giderek merkezi
konumda kalmasmin etkisiyle, sanayi kullanimlar1 hizmete doniismektedir. Onemli
sanayi tesislerinden olan Cimento fabrikasi yikilmis ve tas ocagi isletmesi
kapanmistir. Kalan sanayi tesisleri de tasinma egiliminde olup, zamanla etraflarinda
konut dokusu olusmustur. Bodylece bosalan alanlar da doniisiim i¢in Onemli

potansiyele sahiptir.

Geleneksel merkez tim ulasim akslarmin (kara-deniz-demir) kesistigi noktada
bulundugundan hala 6nemini korumaktadir. Buradaki yapilasma konut alt1 ticaret,
servis binalar1 ve B siifi ofisler seklindedir. Ticari yapilagma ES5 etrafinda da

bankalar, showroomlar olarak goriilmektedir.

Konut yapilasmast ise Dogu ve Kuzeyde orta yiiksek yogunluk apartmanlar

seklindedir. Yakin donemde sahil kisminda yiiksek konut bloklar1 da goériilmektedir.

Istanbul Metropoliten Planlama 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plammi Eyliil
2006’da kamuoyuna aciklamistir. Bu ¢er¢evede kuzeyde orman alanlarini tehdit eden
gelisme egiliminin dogu bati aksinda yatay olarak yayilmasi hedeflenmistir. Tek
merkezli olmanm giigliiklerini ve bolgesel dengesizliklerini énlemek i¢in de MIA
alanlarinin ¢ok merkezli hale getirilmesi hedeflenmistir. Farkli ulasim yollar

arasinda biitlinlesme saglanmasi ve deniz ulagimina agirlik verilmesi ilke kararidir.

Istanbul’un tek merkezli yapisi ve hizmet alanlarinin Avrupa yakasinda Anadolu
yakasina gorece agirlikli olmasi, Anadolu yakasinda ise konut yapilasmasinda bunun

ters bir dengenin olusmasi kitalararasi ulasim talebini ve giicliiklerini beraberinde
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getirmektedir. Yapilan planlamada Kartal-Pendik-Tuzla bdlgelerinde lojistik

merkezlerin gelistirilmesi dngdriilmektedir.

Gebze’de sanayi tesislerine hizmet verecek teknopark projesi bolgenin uluslar arasi
rekabetinde avantaj olacaktir. Sabiha Gokc¢en Havalimani’nin tiim kente hizmet
veren bir yapiya kavusmasi iki yaka arasindaki rayl sistemin destegiyle miimkiin
olacaktir. Pendik —Tuzla’nin bolgesel gelisimi bolgedeki iiniversite altyapilarinin

gelismesini gerektirmektedir.

Yapilan planda Anadolu yakasi i¢in ulasim ¢oziimii 6nerilerinden biri de Maltepe-
Kurtkdy arasinda bir ara yol yapilmasidir. Bu planda Kartal Alt-merkez gelisimi de
nitelikli ofis alanlar1, kamusal alanlar ile kiiltiirel faaliyetlere destek verecek yapilarin

gelistirilmesi ile hedeflenmektedir.
3.2.7 Kartal Swot Analizi

Giiclii Yonler:

e Istanbul’un planlanan yeni MIA’ s1 olmasi

e Kadikdy Ilgesi’nin devamu niteliginde olmasi

e Kara, deniz ve rayli ulasim akslarinin kesistigi noktada, farkli ulasim tiirleri
ve Oneri ulagim projelerinin bulunmasi, trafik sorunu agisindan karsilastirilan
diger iki MIA alam1 Maslak ve Ikitelli-Hava liman1 aks1 arasinda en iyi
alternatif olusu

e Maslak MIA alanina gére arsa fiyatlarinin diisiik olmasi

¢ Kendi niifusuna ve etki alanina yeterli merkez alaninin olmasi

e Hava limanina yakin olmasi

e Sanayinin tasinmasiyla artan bos alanlar ve arsa stoku

e Sanayinin bolge disina ¢ikmasi, hizmet agirlikli yapinin gelismesi

e Hazirlanan kentsel doniisiim projesi ile tamamen yeniden planlanmasi, ¢evre

kalitesini arttirmasi

Yakin ¢evresinde planlanan silikon vadisinin yaratacagi katma deger.

Zavif Yonler:

e Deprem acisindan riskli bir bolge, makro formunda heterojen yapinin olmasi
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e Bolge planlamasini yapan tasarimcinin yabanci olmasi, yapilan tasarim ve
planlamanin benimsenmemesi riski ve belirsizlik icermesi
e E-5 karayolunun altinda ve iistiinde gelisen alanlar1 fiziksel olarak ayirmasi

Gelecek Firsatlar:

e Yeni MIA alani olarak gelisim ve degerlenme potansiyeli

e Bosaltilan sanayi alanlarinin hizmet alanlarina doniismesi

e MIA’nin yogunlugunu azaltacak merkez alam olarak gelismesi

e Gecekondu alanlarmin doniisiimii ile ¢evre kalitesinin arttirilmasi

e Havaalanina yakinlig1 nedeniyle konaklama vb. hizmet alanlarinin gelismesi

Gelecek Tehditler:

e Deprem afet riski var.
3.3 IKITELLI-ATATURK HAVA LIMANI AKSI-BAGCILAR
3.3.1 Konum ve Istanbul i¢indeki Yeri

Basin Ekspres Yolu olarak da adlandirilan aks; Kiiciikcekmece, Bagcilar ve
Bahgelievler Ilgeleri smirlari iginde yer almaktadir. (Sekil 3.3.1) Yenibosna, Giinesli

ve Halkali-ikitelli ana kavsaklariyla énemli ulasim baglantilar1 iceren aks, bolgesel

bir hizmet alan1 ve kentsel aktivite merkezi olma potansiyelini tasimaktadir.

Sekil 3.3.1: ikitelli- Hava liman1 aks1 ve Bagcilar’ 1n Istanbul icindeki konumu

Calisma konusu arsanin bulundugu Bagcilar, E - 80 (TEM) oto yolunun O-2
giizergahi ile bu gilizergahin, D-100 (Eski E-5) oto yolunun, giiney - bat1 ve kuzey -
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dogu ekspres baglantilar1 arasindaki Bagcilar ilgesi bir gecit 6zelligi tasimaktadir.
Batida Kiigiikgekmece, kuzeyde askeri arazi ve Esenler, doguda Giingéren, giineyde
ise Bahgelievler ilgeleri ile ¢evrilidir. Bir platoda yer alan Bagcilar ilgesinde ortalama

yiikseklik 50- 70 m civarindadir.

Hizmet sektoriiniin seksenli yillardan itibaren gelisme gosterdigi Giinesli Caddesi
iizerinde, ana arterle konut alanlar1 arasinda sikigmig bulunan sanayi veya kamu bos

arazilerinin, doniisiimii planlanmaktadir.

3.3.2 Ulasim

Kentsel Doniisiim alani, 6nemli ana ulagim akslari iizerinde yer almaktadir. Sekil

3.3.2.1°de goriildiigii gibi kuzeyinden TEM, giineyinden, ES Karayolu gegmektedir.

ikitelli Kavsagi

Ginesli Kavsagi

Sefakoy-Yenibosna
Kavsadi

E-5

Sekil 3.3.2.1: Ikitelli- Hava liman1 aks1 ulagim
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Basin ekspres yolu, su anda ES karayolu ve Tem Otoyolu arasinda transit bir baglanti
yolu niteliginde olup, Ikitelli-Mahmutbey, Giinesli ve Sefakdy-Yenibosna

Kavsaklari’ni iizerinde bulundurmaktadir.

Basin Ekspres Yolu doniisiim alanini giiney-kuzey dogrultusunda bdlmektedir. 2.
derece ulasim akslari; yine gliney-kuzey dogrultusunda, ana aksin dogusundan gegen
Sirinevler-Mahmutbey Yolu ve batida yer alan Sefakdy-Halkali Yolu’dur. Yapim
asamasinda olan Marmaray ile ulasilabilirligi artacaktir. Sekil 3.3.2.2°de bolge i¢inde

yer alan Marmaray hatti1 goriilmektedir.

Bagcilar olgeginde degerlendirildiginde, ulasim akslari Dogu - Bati yoniinde
uzanan E - 80 (TEM) oto yolu ve D - 100 otoyollar1 ekspres yol baglantisi iledir. En

onemli kuzey - giiney ikinci ana ulagim hattt Mahmutbey asfaltidir.

b~

Tekstilkent - istog— Olimpiyatkoy -lspartakule
_Ettd Asamasindaki Metro

Badcilar-Mahm uthet-lkitelli
Insaa Halindeki Metro

Sekil 3.3.2.2: Ikitelli- Hava liman1 aksinda yer alan Marmaray projesi.

3.3.3 Deprem

Istanbul ili Bagcilar ilgesine ait 2.200 hektarlik sahada Paleozoyik (Karbonifer),
Tersiyer(Eosen, Oligosen, Miyosen) ve Kuvaterner yasli jeolojik birimlerinden
olusmaktadir. Bu alanda temel kayay1 acisal uyumsuzlukla orten Eosen yash
Kirklareli Formasyonunun kumlu kiregtas1 - karbonath kumtasi ve silttas1 seviyeleri

olusturmaktadir. Bu birimler alanin kuzeyinde Cobangesme Deresi vadisi
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icerisinde, TEM otoyolu baglantis1 yarmalarinda gdzlenir. 11 cercevesinde
“sarsinttya duyarli yerler” kapsaminda degerlendirilmistir. 2. derecede risk
siralamasindadir. Yapilan deprem tatbikati sonuglari itibari ile Kartal ilgesinden

sonra en ¢ok zarar goren 2. ilge olmustur.

Maslak, Kartal ile degerlendirildiginde de bolge olarak deprem riski agisindan 2.
sirada yer almaktadir. Ancak Kartal icinde segilen arsa Kartal’mm kuzeyinde
kaldigindan, secilen c¢aligma alanlar1 i¢inde deprem riski en yiiksek arsa olarak

degerlendirilmektedir.
3.3.4 Demografik Yap1

Istanbul' un en hizl niifus artisginin goriildiigii bolge, son yillardaki go¢ hareketleri ile
resmi rakamlara gore 558,435 kisi olan niifusunun ¢ok Tlizerinde kisi
barindirmaktadir. Bagcilar 2000 se¢imi niifusu 558.000°dir. Bugiin bu rakamin 750 -
760.000 araliginda oldugu tespit edilmistir.

Bu niifusun % 50 sini Istanbul’u hayatinda ilk kez son 15 yil i¢inde gorenler
olusturmaktadir. Geng dgrenci niifus 147.000’dir. Issizlik oram1 %25, gelir diizeyi
disiik olan is¢i memur emeklisi oran1 % 70°dir. Sekil 3.3.4’de niifus artis hizinin

Istanbul ortalamasi igindeki yeri goriilmektedir.

1990-2000 Nifus Artus Hizi %

100,00

80,00 4
0,00 -

40,00

$ IRl Ela il ——

20,00

01m T
-40,00

-60,00

@ & 8 S 58 . SR R LS. S F & & &
e 2l re L & oo ¥ B o F
f RS R Q:‘g'/ W f@ 2 q,a"?{p “_/ = ol & & & @

Sekil 3.3.4 Bagcilar’in diger ilgelere gore niifus artis hizi

2007 yili i¢inde ilge belediyesi tarafindan yaptirilan anket ¢alismasina gore; oturulan
binaya duyulan giiven %6,6 olmasina ragmen, katilimcilarin %61°1 (n:7.820) hicbir
kosulda tasinmay1 diisiinmediklerini belirtmislerdir. Bu oran kentsel doniisiim projesi
agisindan diisiindiiriicii bir rakamdir.

Yine aymi ankete dayali olarak, ilge halkinin % 46,6’s1 ilkokul mezunu, ortalama
hane halki geliri 914.YTL, (Tiirkiye ortalamasi1 1.214.YTL-TUIK 2005) ortalama
hane halki niifus ise, 4,2°dir. Yas ortalamasi ise 27,4’ diir. (Istanbul ortalamasi 28,8)
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3.3.5 Sosyal Donatilar

Uretici ve dagitict hizmetlerin yogun oldugu merkezde, kentsel doniisiim baslangic
asamasinda olup, hizmet alanlarinin bir aks bi¢iminde gelistigi ofis, imalat ve

depolama alanlari, A ve B tipi ofis kullanimlar1 oldugu goriilmektedir.

Tekstil ve tekstil iiriinleri imalati'nda Istanbul icindeki orani, Giingdren %11,9;
Bagcilar Ilgesi %9,3; kagit hamuru, kagit ve kagit {iriinleri imalat1; basim ve yayim
sektdriinde onde ¢ikan ilge %14,2 ile Bagcilar Ilgesi’dir. TUIK standartlarma gore
orta Olgekli isletme smifina giren ve 50-99 kisi calistiran isletmelerin yonetim

birimlerinin dagiliminda Bagcilar *1n Istanbul’a oran1 %7,5dur.

Tekstil, Kimya, Demir-Celik fabrikalar1 ve imalathaneler vardir. Ancak bunlar
bolgeyi terk etmekte, yerlerini hizmet ve liretim, medya (basin-yayin-matbaa),

ticaret, lojistik hizmetleri almaktadir. Istog Sanayi sitesi de bolgede yer almaktadir.

Oto Center, Matbaacilar ve Ambalajcilar Sitesi ile Metro Grosmarket aligveris
merkezi Bagcilardadir. Ozellikle Giinesli bolgesinde ¢ok sayida biiyiik, kiigiik ve
orta sanayi igyerleri kurulmustur. Ancak planli bir yerlesim olmadigindan sanayi
kuruluglar1 ile meskenler i¢- ice bulunmakta, bu da ¢evre ile ilgili birgok sorunun

dogmasina yol agmaktadir.

Giinesli Bélgesinde yogun sanayi kuruluslar faaliyet gdstermektedir Ulkenin biiyiik
basin kuruluslarindan Hiirriyet, Milliyet, Meydan, Diinya, Akit ve Yeni Asya

gazeteleri matbaa ve yonetim merkezleri Bagcilar Ilgesindedir.

[Ikdgretim alaninda okullasma oran1 en yiiksek olan ilge olmasina ragmen ilk ve lise
ogretim  kurumlarmin yetersizdir. 2 yillik, Beykent Universitesi Meslek
Yiiksekokulu, Otomotiv Boliimii ve Bagcilar Kiiltiir Merkezi de donatilar olarak

goriilmektedir.
3.3.6 Yapilasma

Aks iizerinde nitelikli yapilar bulunmakla beraber, bu yapilar arasinda mekansal bir
biitiinlik ve rekreasyon alanlar1 bulunmamaktadir. Yol, kentsel bir aktivite
merkezine hizmet saglayan bir aks olmasindan ziyade hizli bir ulasim yolu

niteligindedir.
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Ayrica aks lizerinde sanayi ve depolama alanlar1 olusmus, otomotiv sektdriine hizmet

veren yapilar (satis ve servis), tekstil iiretim atolyeleri, v.b. biiro binalar1 agirlikta

olmak iizere cesitli kismi yerlesme alanlarin1 da iceren karma bir doku meydana

gelmistir.

Toplam 50.000 binada toplam 183.000 konut stoku vardir. Alt yapi1 sorunlari

¢Oziilmemistir. Atik su baglantilar1 planlama agamasinda olan bolgeler vardir.

3.3.7 ikitelli-Hava limam aks1-Bagcilar Swot Analizi

Giiclii Yonler:

Istanbul’un planlanan yeni MIA” s1.

Hava limanina ve limana yakin olmasi

Glicli ulasim baglantilarinin olmasi (TEM-E-5 )

Ust diizey hizmet faaliyetlerinin yer segmeye baglamis olmasi
Imalat alanlarma yakin olmasi

Bos alanlar ve arsa stoku

Sanayiden doniistimiiniin baglamis olmasi

Cevrede konut doniisiim alanlarinin olmasi

Arsa fiyatlariin diisiik olmasi

Zayif Yonler:

Sosyal donatilar yok denecek kadar az.

Trafik sorunu var

Mevcut demografik yap1 zayif

Cevre kalitesi diisiik, gecekondu alanlarinin bulunmasi
Deprem riski, havzaya yakin olmasit

Alt yap1 sorunlart.

Gelecek Firsatlar:

Istanbul’un yeni MIA’ s1 olarak gelisme degerlenme potansiyeli
Ulagilabilirligin giiclii olmas1 nedeniyle tiretici hizmet gelisiminin hizlanmasi
Marmaray ile ulasilabilirliginin artmast

Gecekondu alanlariin doniismesi ile ¢evre kalitesinin artmasi

Imalat alanlarinin déniismesi halinde hizmet gelisimi igin alan yaratilmasi ya

da imalat alanlarinin varligi ile iiretici hizmet ihtiyacinin arttirilmasi
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e Bolgeye gelmeye baslayan 6nemli yatirimeilar ve biiyiik projelerin birbirini
takip etmesi

Gelecek Tehditler:

e Sanayinin c¢evrede yarattifi olumsuzluklarin hizmet gelisimini olumsuz

etkilemesi

e Vadiden gecen aksin afet riski tasimasi.
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4. CALISMA BOLGELERININ SECiMi VE KABULLER

MIA bélgelerinden secim yapildig1 igin yapilanma sartlar1 ve kullanimlar da buna
paralel olarak ticari ve karma kullanimlar olmustur. Bu nedenle arsa se¢imlerinde
AVM arsa se¢imi kriterleri miimkiin oldugunca gozetilmis, minimum biyiikliik,
diizgiin sekil, ulasim akslarina yakinlik, goriintirliikk gibi faktorler dikkate alinmaya
calistlmigtir. Segimler sirasinda IMP ilgili birimleriyle koordinasyon saglanmis ve
her bdlgenin mevcut arsa stoku nitelikleriyle degerlendirilerek segimler yapilmustir.

Miilkiyet aragtirmasi sadece Maslak ve Kartal i¢in yapilmistir.

Kullanim Kabulleri: Kat adedi ve yiikseklikler incelendiginde, istanbul’da 40 katin
iistine c¢ikan oOrneklerin % 4 gibi bir pay aldigt ve prestij binalar1 olduklari
goriilmektedir. Mevcut projelerin % 87°lik oran1t maksimum 30 kat yiiksekligindedir.
30- 40 kat aras1 binalarin gerektirdigi teknoloji ve maliyet farki ile beraber,
bolgelerin deprem riski goz Oniine alinarak, detayli saha incelemesini de gerektiren
boyle bir karar, calisma konusu kapsaminda maksimum 30 kat kabulii model

calismalarinda kullanilmaya ¢aligilmistir.

Literatiir ve pazar verileri incelendiginde, ofis kullanimi i¢in briit alam 1000 m? olan
projelere talebin yogun oldugu goriilmektedir. Ofis pazarinda, A sinifi iiriinlere olan
talebin siirekliligi de goriildiigiinden, gelecek projeksiyonu bu yonde yapilmis ve briit
kat alanlari 1000m® kabuli kullamlmustir. Literatir degerlendirmesinde ofis
binalarinda ¢ekirdek alanin kiralanabilir alana orani %10-%30 olarak goriildiigiinden
cekirdek alan oranmi da %20 kabul edilmistir. AVM projelerinde ise ortak alanlarin
kiralanabilir alanlara orami agirlikli olarak %30 kabul edilmektedir. Rezidans

kullanimlarinda ise kiralanabilir alan oran1 % 85 kabul edilmistir.

Biitiin bu kabullerle karma kullanimlar, maliyet ve gelirler, otopark ihtiyaclari
ongoriilerek, nakit akig tablolar1 olusturulmus, 10 yillik donem i¢indeki nakit akiginin
% 8 iskontosu yapilarak, net bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin
gayrimenkuliin degeri oldugu ongorillmiistiir.

Kira gelirlerinde her yil %2 artis 6ngoriilmektedir. Proje gelistirme siireleri proje

igerigine bagli olarak 2 veya 3 yil olarak degerlendirilmistir Pazarlama giderlerinin
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ise ingaat takviminin son yilinda baslayip, doluluk oranlari hedeflenen seviyeye
gelinceye kadar azalarak devam edecegi kabul edilmistir. Rezidans ve ofis isletme

giderleri 48/m*/ay, AVM isletme giderleri ise 6$/m*/ay kabul edilmistir.
4.1 MASLAK CALISMA ALANI

4.1. 1 Bolgedeki Komsu Projeler

Maslak yillardir MiA olarak yapilanmis oldugundan, bdlgedeki projeler say1 ve dlgek
olarak biiyiiktiir. Bu mevcut stoka her gecen yeni projeler de eklenmektedir. Calisma
alanina yakin komsu projeler ise; Mashattan, Baby Giz Plaza, HSBC, Nurol, Ata

center, Sun Plaza, Maslak Polaris B ve Oto Sanayi’dir.

4.1. 2 Bolgedeki Ticari Gayrimenkul Pazar

Diamond Of Istanbul projesinin toplam insaat alan1 100 bin metrekareden fazladir.
Biitiin yapilagsma ofis binalar1 agirliklidir. Aligveris ve perakende olarak ise, Dogus
Power, Migros sayilabilir. Ozellikle biiyiik AVM projesi olarak acilisi beklenen
Istinye Park’tir.

4.1. 3 Bolgedeki Konut Gayrimenkul Pazar1

Bolgedeki az sayidaki konut projeleri biiylik talep goriilmektedir. 3 biiyiik proje
Mashattan, Istinye Park ve Royal Konaklaridir. Tablo 4.1.3.1°de projelerin icerikleri
goriilmektedir. Tablo 4.1.3.2°de ise projelerin fiyat araliklar1 goriilmektedir.

Tablo 4.1.3.1: Maslak Projeler

YUZME SPOR =
PROJE AD1 | OTOPARK HAVUZU ALANLARI | SAUNA | ALISVERis | RFZI ORAN | SAGLIK
ACIK | KAPALI | ACIK | KAPALI | ACIK | KAPALI :
- 12
MASHATTAN - o _ ® P _ Reét;fr:n, S
ISTINYE - 1 Restoran,
PARK - ® L L o Cato ®
ROYAL - 2
KONAKLARI - [ [ ® () ) Restoran -

Tablo 4.1.3.2: Maslak Proje Fiyat Araliklar

M2 MIiN. MAX. PROJE
KONUT | SATIS SATIS SATIS
PROJEADL | \nEDi | FivATI | FiYATI | FivATI A%\?ZNI
(USD) (USD) (USD)
MASHATIAN 1.750 23.430(;)(; 205.000 929.000 | 140.000
ISTINYE PARK 400 3‘.‘5;)(?(; 660.000 | 1.300.000 | 130.000
ROYAL 115 2.500- 450000 885.000 | 60.000
KONAKLARI 3.400
2.265 330.000
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4.1. 4 Cahsma Alaninin Tanimlanmasi

Arsa: Pafta: 4058, Ada: -, Parsel: 97
Miilkiyet: Istanbul Corap

Gayrimenkul niteligi: Fabrika.

Alan: 38.800 m*

Sekil 4.1.4.1°de caligma alan1 goriilmektedir.

Sekil 4.1.4.1: Maslak Calisma Alaninin Gértiiniimii

Yapilanma Sartlari:

1/5000 &lgekli, Ayazaga ve Maslak Cevresi Revizyon Nazim Imar Plan1 kapsaminda,
T3, TAKS:0,40 E: 1,5.
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Arsa Verileri:

Arsa 38.800 m2 olup, iizerinde bir fabrika bulunmaktadir. Ekonomik Omriinii
tamamlamis olan binanin yikilacagi varsayilmis ve yikim maliyeti arsa gelistirme
maliyetine dahil edilmistir. Arsa egim orani yaklasik % 30-35 tahmin edilmektedir.

Sekil 4.1.4.2°de calisma alan1 ve fabrikadan goriiniimler verilmistir.

Sekil 4.1.4.2: Maslak Calisma Alanindan Goriiniimler

Kullanim Senaryolar1 ve Kabuller:

Tablo 4.1.4.1: Maslak Arsa gelistirme maliyetleri

ARSA GELISTIRME MALIYETI
Arsa
Arsa o
Uzerinde
izlllt:: or ® Yikilacak ®
y Bina Var
Hasilat _ YBA 40.000
paylasimi (m2):
m2 Toplam .
Maliyet [Oran| Arsa Mi(lél)y et
(&) Alan1 m2
Arsa Satin Alma Maliyeti 1.750 38.800 | 67.900.000
Yikim Maliyeti 7,15 38.800 286.000
Arsanin Hazirlanmasi 031
Maliyeti ’ 38.800 12.000
Ruhsat, Izin ve Yasal 0.005
Islemler 0
Toplam Satin Alma Dis1 Maliyetler
Toplam 1.758 68.198.000

Tablo 4.1.4.1°de Arsa gelistirme maliyetleri goriilmektedir.
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Tablo 4.1.4.2: Maslak karma modelleri

Modeller Konut| Ofis | AVM
Model 1 (AVM) (@)
Model 2 (Ofis) (@)

Model 3 (Rezid+AVM) | @ (@)

Sadece ofis kullanimi modeli, bolgedeki siirekli talep nedeniyle yalnizca Maslak
calisma bolgesinde uygulanmistir. AVM modeli ise hem konum hem de 6l¢ek olarak
Istinye Park’tan farkli bir durumdadir. Yogun ofis yapilasmasinin ortasinda bulunan
arsa bolgedeki meydan, sosyallesme alanlari, restoran ihtiyaci degerlendirilerek, daha
cok calisanlara ¢abuk yemek boliimii ile hitap edecek, moda, teknoloji vs gibi 6zel
konulu bir AVM karmasi olarak diisiiniilmiistiir. Tablo 4.1.4.3’de arsa kabulleri
goriilmektedir. Merdiven, avlu vs gibi ortak alanlar emsale dahil olmadigindan,
emsale dahil toplam insaat alan1 hesaplanir degerinden %10 fazla alinmistir.

Iskonto oram1 % 8, kapitilizasyon oran1 % 10 kabul edilmistir. Isletme giderleri
doluluk oranlar1 arttikga azalmaktadir, c¢ilinkii toplanan aidatlar ile isletme
giderlerinin azalacag1 ongoriilmiistiir. insaat maliyetleri hem ofis hem de AVM igin
kiralanan alanlarin ince yapi-dekorasyon imalatlar1 yapilmadan kiraya verildigi

degerlendirilerek ongdriilmistiir.

Tablo 4.1.4.3: Maslak arsa kabulleri

Arsa alani (m2) 38.800
TAKS(%) 40%
Terk sonrast Arsa Alani (m2) 15.520
Emsal: 1,5
Emsale dahil Toplam Insaat Alam

(m2) 58.200
Emsale dahil %10 (m2) 5.820
G.Toplam Ingaat Alani 64.020

Acik Otopark i¢in Birim Alan (m2) 20

Acik Otopark Birim Maliyeti
(USD/m2) 45

Kapali Otopark i¢in Birim Alan (m2) |35

Kapali Otopark Birim Maliyeti
(USD/m2) 200

4.1.5 AVM Modeli

Bu bolgedeki otopark ihtiyact degerlendirilerek, otopark iicretli Ongoriilmiistiir.

Tablo 4.1.5.1’de AVM kullanim kabulleri goriilmektedir.

47



Tablo 4.1.5.1: Maslak AVM kabulleri

Arsa Alan1 (m2) 38.800
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alani (m2) 15.520
Emsal: 1,5
Toplam Insaat Alan1 (m2) 64.020
AVM Kat Sayis1 (1; :OIIE?)
Briit Kat Alant: 15.520
Toplam AVM Alani (m2) 64.020
Toplam Kiralanabilir AVM Alan1 (m2) 44.814
Toplam Kiralanabilir Magaza Alani (m2) 29314
Toplam Kiralanabilir H.Market Alan1 (m2) 8.000
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alani (m2) 7.500
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayis1 4
Toplam Otopark Sayis1 1.793
Kapali Otopark Sayisi 1.344
Acik Otopark Sayist 448
Acik Otopark Alani (m2) 8.963
Kapali Otopark Alani (m2) 47.055
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 9.814.266
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 55
AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 12,5
AVM Cabuk Yemek Birim Kira

Degeri(USD/m2) 85
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orant (%) 10%
Pazarlama Giderleri 5.377.680
Otopark Gelirleri 1.307.581

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan

*Otopark gelirleri :3,7$/Adet, %10 isletme gideri ve y1l genelinde

% 60 doluluk kabul edilmistir.

nakit akis tablosu goriilmektedir.
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AVM 4 kathdir, arsa egimi degerlendirilerek, 1. Bodrum katta 1.94Om2, kiralanabilir
hipermarket alan1 6ngdriilmiistiir. Otopark ve servis alanlar1 gerektigi sayida bodrum
katta degerlendirilecektir. Gelir degerleri olmadig i¢in, sadece ingaat maliyeti olarak
Tablo 4.1.5.2°de AVM karmasinda goriilmektedir. Karmada ¢abuk yemek alan oram
genel ortalamadan yiiksek ongdriilmiistiir. Tablo 4.1.5.3’de Maslak AVM modelinin




(414

Tablo 4.1.5.2: Maslak AVM Karmasi

con | et | oot | o ||| e | R e | | e ek |
m2 BA m2 Maliyeti Maliyeti m2 m2 Gelirleri Gelirleri sayis1 sayist alant m2 sayisI alani m2
$/m2 $/m2 $/m2 $/m2
AVM H.Market 7.300 365 | 2.664.500 6.060 12,5 75.750 1793 1.344 47.055 448 8.963
AVM Magaza 33.820 425 | 14.373.500 29.314 55,0 1.612.270
AVM Cabuk Yemek | 9.000 425| 3.825.000 7.500 85 637.500
Ortak Alan 11.500 500 | 5.750.000
Kapali otopark 47.055 200 | 9.410.940
Acik Otopark 8.963 45 403.326
Peyzaj 23.280 50 1.164.000
TOPLAM 61.620 100% 37.591.266 42.874 70% 2.325.520 1793 1.344 47.055 8.963
1.Bodrum 2.400 1.940
AVM H.Market 2.150 365 784.750 1.940 12,5 24.250
784.750 24.250
G.TOPLAM 64.020 38.376.016 44.814 2.349.770
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Tablo 4.1.5.3: Maslak AVM Nakit Akisi

YIL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Tahmini Maliyet

Arsa Gelistirme Maliyeti (68.198.000)

Insaat Yiizdesi 50% 50%

Insaat Maliyeti (19.188.008)| (19.188.008)

Yenileme Giderleri (3.136.980)

Gelistirme Giderleri (1.151.280)| (1.151.280)

Proje, Danisman.Giderleri (3.837.602) (767.520)

Pazarlama Giderleri (1.882.188)| (1.344.420)|  (806.652)| (537.768)| (537.768)| (268.884)

Isletme Giderleri (3.226.608)| (2.258.626)| (1.468.107)| (954.269)| (620.275)] (403.179)| (262.066)| (170.343)| (110.723) (71.970)
AVM Magaza D.Orani 0% 0% 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100% 100%
AVM CabukYmk.D. O. i 0% 0% 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
AVM Market D.Orani i 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
AVM Magaza Kira G. i 0 0 13.543.068 14.800.639 16.040.621 17.342.162) 18.995.472| 19.312.063 19.628.654| 21.053.315 22.513.152 23.216.688
AVM Cabuk Ymk Kira G. i 0 0 6.885.000 7.412.850 7.558.200 8.118.000 8.280.000/ 8.446.500  8.614.800/  8.787.600  8.964.000 9.142.200
AVM Market Kira G. i 0 0 1.200.000, 1.224.000 1.248.000  1.273.920,  1.298.880/ 1.324.800,  1.351.680|  1.378.560  1.406.592 1.434.240
Otopark Gelirleri E 1.307.581|  1.333.733  1.360.407  1.387.616  1.415.368 1.443.675 ~ 1.472.549  1.502.000| 1.532.040 1.562.680
Yillik Toplam Kira Geliri i 22.935.649 24.771.221 26.207.228 28.121.698 29.989.720  30.527.038| 31.067.683 32.721.474| 34.415.784 35.355.808
Nakit Akisi i (92.374.890) (22.988.997) 18.364.621 21.705.944 24.201.354  26.629.661 25.963.581 30.123.860 30.805.617 32.551.131 34.305.061 35.283.839
Satis Degeri 352.838.385,34

Yatirim Degerleri

(92.374.890) (22.988.997) 18.364.621 21.705.944 24.201.354 26.629.661 25.963.581 30.123.860 30.805.617 32.551.131 34.305.061 388.122.223,88

isko | 8%
1

NBD(S) | 204.441.278
1

I¢ Ver.O i 23%




4.1. 6 Ofis Modeli

3 c¢aligma bolgesi icinde yalnizca Maslak bolgesi kullanim modellerinde otopark
geliri dngoriilmiistiir. Yine karma yapilmadan, yalnizca ofis kullanimi sadece Maslak
bolgesinde yapilmistir. Ofis kullanimi i¢in otopark ihtiyaci kabulii; kiralanabilir 100
m’ alan i¢in 1 otopark oldugundan, bu degerlendirme ile arsanin 1. Bodrum kat
olanaklarin1 bile kullanilmamaktadir. Arsa egimi olanaklari, bolgedeki otopark
ihtiyac1 ve konstriiksiyon gerekleri degerlendirilerek, 3,5 kat bodrumun otopark
olarak kullanimi Ongoriilmiistiir. Ofis kullanimi ihtiyacinin fazlasi olan otopark
kapasitesi ile gelir yaratilmasi hedeflenmistir. Tablo 4.1.6.1°de ofis kullanim

kabulleri goriilmektedir.

Tablo 4.1.6.1: Maslak Ofis Kabulleri

Arsa Alan1 (m2) 38.800
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 15.520
Emsal: 1,5
Toplam Insaat Alan1 (m2) 64.020
Blok Sayist 2
Blok Kat Sayist 30
Briit Kat Alant: 1.067
Toplam Ofis Alan1 (m2) 64.020
Toplam Kiralanabilir Ofis Alani (m2) 51.216
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayist 1
Toplam Otopark Sayisi 2.069
Kapal1 Otopark Sayist 1.552
Agik Otopark Sayisi 517
Acik Otopark Alani (m2) 10.340
Kapali Otopark Alani (m2) 54.320
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 11.329.300
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
Ofis Birim Kira Degeri(USD/m2) 17
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Oran1 (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani1 (%) 10%
Pazarlama Giderleri 1.843.776
Otopark Gelirleri 2.388.359

*Otopark gelirleri :3,7$/Adet, %10 isletme gideri, %95 doluluk
kabul edilmistir.
*Pazarlama Giderleri : 36 $/Kiralanabilir Alan kabul edilmistir.
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Tablo 4.1.6.2: Maslak Ofis Karmasi

Bu modelde 30 kath iki blok insaati s6z konusu oldugundan, proje siiresi AVM modelinden daha uzun, 3 yil olarak 6ngoriilmiistiir. Tablo

4.1.6.2°de Maslak ofis karmasi, Tablo 4.1.6.3’de ise Maslak ofis modelinin nakit akis1 goriilmektedir.

Toplam % IB irimt Toplam Toplam % liil..im T;)(p'lam Toplam | Kapah | Kapah Ak Acik
KARMA Briit Alan | Toplam Mns.a a ingaat Kiralanabilir | Kiralanabilir ra ra otopark | otopark | otopark | otopark | otopark
aliyeti N Gelirleri | Gelirleri
m2 BA m2 Maliyeti $/m2 m2 m2 sayisi sayist | alamm2 | sayis1 | alam m2
$/m2 $/m2 $/m2
Ofis 58.000 91% 425 24.650.000 51.216 80% 17,0 870.672 2069 1.552 | 54.320 517110.340
Ortak Alan 6.020 9% 500 3.010.000
Kapali otopark 54.320 200 10.864.000
Acik Otopark 10.340 45 465.300
Peyzaj 36.800 50 1.840.000
TOPLAM 64.020 | 100% 40.829.300 51.216 100% 870.672 2069 | 1.552] 54.320 10.340




Tablo 4.1.6.3: Maslak Ofis Nakit Akis1

YIL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Tahmini Maliyet
Arsa Gelistirme Maliyeti (68.198.000)
40% 40% 20%

(16331.720)  (16.331.720)  (8.165.860)

Insaat Yiizdesi
Insaat Maliyeti

Yenileme Giderleri

€S

5 (3.585.120)
Gelistirme Giderleri 1(979.903) (979.903) (489.952)
Proje, Damisman.Giderleri 1 (4.082.930)  (408.293) (408.293)
Pazarlama Giderleri ! (645.322) (460.944) (276.566) (184.378) (184.378) (92.189)
Isletme E
Giderleri | (2.458.368)  (1.720.858) (1.118.557) (727.062) (472.591) (307.184) (199.669) (129.785) (84.360)
Ofis Doluluk Orani ! 85% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Ofis Kira Gelirleri ; 8.880.854 9.591.323 10.326.657 10.533.191 10.743.854  10.958.732 11.177.906 11.401.464 11.629.494
gte‘;l‘;‘l’eﬂr‘l ! 2.388.359 2.436.126 2.484.849 2.534.546 2.585.237 2.636.941 2.689.680 2.743.474 2.798.343
Eﬁzgﬁf}m ! 11.269.230 | 12.027.466 12.811.524 13.067.754 13.329.109 | 13.595.692 13.867.605 14.144.958 14.427.857
Nakit Akist 1 (89.592.553)  (17.719.916) | (9.709.426) 8.349.901 10.030.025 11.508.571 12.156.296 9.179.192 13.288.489 13.667.917 14.015.153 14.343.476
Satis Degeri ! 143.434.764,55
Yatirim Degerleri (89.592.553) (17.719.916) (9.709.426)  8.349.901  10.030.025 11.508.571 12.156.296  9.179.192  13.288.489 13.667.917 14.015.153 157.778.241,01
iskonto Oran1 ! 8%
Net Bugiinkii i
Deger(s) | 8.702.506
I¢ Verim E o
Orani ! 9%




4.1.7 AVM & Rezidans Modeli

Tablo 4.1.7.1’de Rezidans, Tablo 4.1.7.2’de AVM kullanim kabulleri goriilmektedir.
Bu modelde de insaat kapsami nedeniyle proje gelistirme siiresi 3 yil olarak
Ongoriilmistiir. Tablo 4.1.7.3’de Maslak Rezd.& AVM karmasi, Tablo 4.1.7.4°de ise
Maslak Rezidans & AVM nakit akisi goriilmektedir. AVM 06lgegi sadece AVM
kullanimi olan modele oranla daha kiiclik oldugundan, Pazar rekabet kosullari

diistiniilerek, bu modelde otopark geliri dngoriilmemistir.

Tablo 4.1.7.1: Maslak Rezidans Kabulleri

Arsa Alani (m2) 38.800
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 15.520
Emsal: 1,50
Toplam Insaat Alan1 (m2) 64.020
Toplam Rez.Insaat Alani (m2) 28.235
Toplam Blok Sayis1 2
Rezidans Kat Say1s1 25
Briit Kat Alani: 564,7
Kat Daire Sayist 4
Daire Alani (m2) 120
Toplam Satilabilir Rezd. Alan1 (m2) 24.000
Toplam Daire Sayis1 200
Her Konut i¢in Otopark Sayisi 1,5
Toplam Otopark Sayisi 300
Kapali Otopark Alani (m2) 10.500
Otopark Maliyeti (USD) 2.100.000
Rezidans Birim Satig Degeri (USD/m2) 3.000
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 10%
Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 2.880.000

*Pazarlama Giderleri :120$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.1.7.2: Maslak Model 3 AVM Kabulleri

Arsa Alani (m2) 38.800
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alani (m2) 15.520
KAKS 1,50
Toplam Insaat Alan1 (m2) 64.020
Toplam AVM Alan1 (m2) 35.785
AVM Kat Sayisi 2+1BD(7.005m2)
Briit Kat Alani: 14.390
Toplam Kiralanabilir AVM Alani (m2) 25.050
Toplam Kiralanabilir Magaza Alani (m2) 11.000
Toplam Kiralanabilir H.Market Alani (m2) 6.550
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alant (m2) 7.500
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayis1 4
Toplam Otopark Sayis1 1.002
Kapali Otopark Sayis1 751
Acik Otopark Sayist 251
Kapali Otopark Alani (m2) 26.302
Agik Otopark Alani (m2) 5.020
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 5.482.900
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 55
AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 12,50
AVM Cabuk Yemek Birim Kira Degeri(USD/m2) 85
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 3.005.940

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.1.7.3: Maslak Rezidans & AVM Karmasi

Birim

s | oot o | | | D .| 721 s | Toram | Kot | Korah | sl | goprk
m2 BA m2 aliyeti Maliyeti Satilab m2 Saalabilir Gelirleri Gelirleri sayisi sayisl alammm2 | sayisi alam
$/m2 $/m2 m2 $/m2 $/m2 m2
Rezidans 24.000 85% 650 | 15.600.000 | 24.000 85% [ 3.000,0 | 72.000.000 300 300 10.500 - -
Rezidans Ortak Alan 4.235 15% 550 2.329.250
Rezidans Toplam 28.235 17.929.250
AVM Magaza 13.000 425 5.525.000 | 11.000 55 605.000
AVM Cabuk Yemek 8.900 425 3.782.500 | 7.500 85 637.500
AVM Ortak Alan 6.600 500 3.300.000
AVM Toplam 28.500 12.607.500 | 18.500 1002 751 | 26.285 251 5.020
Kapali Otopark 36.785 200 7.357.000
Acik Otopark 5.020 45 225.900
Peyzaj 23.280 50 1.164.000
TOPLAM 56.735 39.283.650 18.500 73.242.500 1.302 1.051 | 36.785 251 | 5.020
1.Bodrum 7.285 81.875
AVM H.Market 7.285 365 2.659.025 ] 6.550 12,5 81.875
G.TOPLAM 64.020 41.942.675 | 25.050 73.324.375
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Tablo 4.1.7.4: Maslak Rezidans & AVM Nakit Akisi

YIL ! 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Tahmini Maliyet

Arsa Gelistirme Maliyeti (68.198.000)

Insaat Yiizdesi 40% 40% 20%

Insaat Maliyeti (16.777.070)  (16.777.070)  (8.388.535)

Rezid. Pazarlama Giderleri (1.152.000)  (576.000) (288.000) (288.000)  (288.000)  (144.000)  (144.000)

Proje, Damgman.Giderleri (4.194.268)  (419.427) (474.114)

Gelistirme Giderleri (1.006.624)  (1.006.624)  (503.312)

Rezidance Isletme Giderleri (1.152.000) (806.400)  (748.800)  (524.160)  (486.720)  (340.704)  (316.368)  (221.458) (221.458)

AVM isletme Giderleri (1.803.564) (1.262.495) (1.172.317) (820.622)  (762.006)  (533.404)  (495.304) (346.713) (321.947)

AVM Pazarlama Giderleri (1.052.079)  (751.485)  (450.891)  (300.594)  (300.594)  (150.297)

AVM Yenileme

Giderleri (1.753.465)

Rezidance Satis Orani 50% 10% 10% 15% 10% 5% 100%

Kepdaigs iy 136.000.000  7.200.000 7.200.000  10.800.000  7.200.000 | 3.600.000

Gelirleri b

AVM Magaza D.Orant ! 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100%

AVM : 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,

CabukYmk.D.Oran: : 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Market D.Orani | 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Magaza Kira Gelirleri 5.082.000 | 5.553.900  6.040.320 | 6.541.260 | 7.068.600 | 7.213.536  7.353.720 | 7.922.772 | 8.506.080

AVM Cabuk Ymk Kira Gelir 5.670.000 | 6.104.700  6.226.794 | 6.685.610 | 6.819.323 | 6.955.709  7.094.823 | 7.236.720 | 7.381.454

é;mgi[arke”(‘m 982500 1.002.150  1.022.193  1.042.637  1.063.490  1.084.759  1.106.455  1.128.584  1.151.155

Yillik Toplam Gelir 136.000.000 | 7.200.000 7.200.000 | 22.534.500  19.860.750 16.889.307 14.269.507 | 14.951.412 15.254.004 15.554.998 16.288.075 17.038.689

Nakit Akisi 1 (54.175.962)  (11.003.121)  (3.506.040) 18.539.451 17.052.964 14.523.596 10.726.667 13.552.3890 14.379.896  14.743.326 15.719.905 16.495.284

Satis Degeri E 164.952.843,96
Yatirim Degerleri (54.175.962)  (11.003.121)  (3.506.040) 18.539.451 17.052.964 14.523.596 10.726.667  13.552.389 14.379.896 14.743.326 | 15.719.905 181.448.128,35

Iskonto .Oran1 ! 8%
NBD($) | 84.679.269
I¢ Verimlilik Orani 20%




Sonuglar degerlendirildiginde, Maslak c¢alisma alaninda, gelistirilen modeller
arasinda en etkin ve verimli kullanimin %23 i¢ verim orani ve 204.441.278 USD Net

Bugiinkii Deger ile AVM kullanimi oldugu goriilmektedir.

4.2 KARTAL CALISMA ALANI
4.2. 1 Bolgedeki Komsu Projeler

Yat Limam Projesi; 400.000 doniim alanda, bin yat kapasiteli olarak planlanan

projede ¢ekek yeri, restoran, motel, spor alanlari, golf, sosyal tesis vs. bulunmaktadir.

Sehir Parki; Belediye, 265 doniim alanda rekreatif ve piknik alanlarinin yer
almaktadir.

Kartal Kiiltiir Merkezi; 25 bin m’ insaat alaninda, kiitiiphane, sergi salonu, satis
{initeleri, otopark planlanmakta, Istanbul’un en kapsamli kiiltiir tesislerinden biri

olmas1 ongoriilmektedir.

Formula 1 Istanbul Park Pisti; 2005°den beri uluslar arasi motor sporlari
yariglarina ev sahipligi yapan 130.000 ziyaret¢i kapasiteli pist cazibe merkezi

olmustur.
4.2. 2 Bolgedeki Ticari Gayrimenkul Pazan

Ofis Pazar: Alkan Plaza, Kartal Is Merkezi, Gedik Is Merkezi ve Deval Is
Merkezi’dir. Ofis kira rayicleri MIA rayiclerinin altindadir ve bosluk oran1 yiiksektir.

Yakin parsellerde otomobil showroomlari, mobilya magazalari1 bulunmaktadir.
AVM ve Perakende Pazari:

Maltepe Park CarrefourSA: E5 kenarinda, 30.500m” kiralanabilir alani olan AVM
Kartal, Cevizli ve Pendik bolgesine hitap etmektedir.

M1 Alisveris Merkezi: 41.188m? kiralanabilir alani olan AVM’de Tepe Home, Real,
Praktiker gibi 6nemli markalar bulunmaktadir.

Ayrica sahil bolgesindeki Tansas, 3M, Kogtas, Migros sayilabilir.
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4.2. 3 Bolgedeki Konut Gayrimenkul Pazari

Arsa konumu nedeniyle pek c¢ok konut bolgesine yakindir. Bdlgedeki sosyo
ekonomik durum, Kartal ve Pendik’te orta ve alt orta, Yakacik ve Ugur Mumcu’da
ortadir. Yakacik ve Ugur Mumcu bolgesinde villa tipi ve yliksek kathi bloklar
seklinde yapilasma goriilmektedir. Dragos ve Kartal sahilinde {iist gelir grubuna
yonelik projeler vardir. Maltepe ve Kurtkdy’de de toplu konut ve villa projeleri
gelistirilmektedir. Tablo 4.2.3.1°de projelere ait fiyat araliklar1 goriilmektedir.

Tablo 4.2.3.1: Kartal Proje Fiyat Araliklari

Proje Konum Alan Satis Birim Satis
(m2/) Degeri Degeri
(USD) (USD/m2)
Narcity Maltepe 125 150.000 1.200
Gizli bahg¢e Konaklar1 |  Kurtkdy 122 153.000 1.254
Trend Kurtkdy 137 185.000 1.350
Dragos Drive Dragos 185 319.000 1.724
Dokuz Palmiye Kartal 175 300.000 1.714

4.2. 4 Cahsma Alaninin Tanimlanmasi

Arsa: Pafta: -, Ada: 2657, Parsel: 236
Miilkiyet: Dogus AS.
Gayrimenkul niteligi: Miistemilati olan fabrika ve tarla.

Alan: 73.000 m?

Yapilanma Sartlar: Belirsiz. 23.06.2005 onay tarihli, 1/5.000 6lgekli Nazim imar
Plani’na gore, miilkiin bulundugu alan i¢in “Kentsel Doniisiim Alani” simnirlar
icerisinde kalmaktadir ve alan i¢in herhangi bir arazi kullanim veya yogunluk karari
bulunmamaktadir. Plan c¢ergevesinde, bolgedeki sanayi tesislerinin desantrilize
edilerek, ticari, konut, turizm, kiiltiir ve rekreasyon fonksiyonlarinin getirilmesi
hedeflenmektedir. Planlama, IMP ve Zaha Hadid tarafindan tasarlanan proje
cercevesinde sekillenmektedir. Arazi kullanimimin konut, konut+ticaret ya da ticaret
olarak planlandig1 varsayilmistir. Mevcut uygulamada bodrum katlar emsale dahil
degildir. Ongoériilen yapilanmada da buna uyulmustur. TAKS diger arsalarla ayni
yapilanma kosullarindaki yapilasmay1 karsilagtirabilmek ve muhtemel 6ngoriilen

deger oldugu i¢in 0,40 kabul edilmistir. Sekil 4.2.4.1°de ¢alisma alan1 goriilmektedir.
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Sekil 4.2.4.1: Kartal Calisma Alaninin Gorliniimii

Arsa Verileri:

Arsa tlizerinde bulunan, Genoto Servis binasi, 1990 yilinda insa edilmis, ofis katlari,
servis alan1 ve showroomdan olusmaktadir ve toplam 2.000 m? kullanim alanina
sahiptir. Su anda bosaltilmis durumdadir. Ekonomik émriinii doldurmus bu binalarin
yikilacagr varsayilmis ve arsa gelistirme maliyetinde bu yikimin maliyeti

Ongorilmiistiir. Sekil 4.2.4.2°de calisma alanindan goriiniimler verilmistir.

Arsanin egim durumu azdir. Egim orani yaklagik %5 tahmin edilmektedir. Arsanin
yapistyla ilgili mikro bolgeleme calismasi yapilmamakla beraber, sahilin kuzeyinde

kaldig1 i¢in yiiksek risk ongoriilmemektedir.

Sekil 4.2.4.2: Kartal Calisma Alanindan Goriinitimler
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Arsanin biiyiikligii 73.000 m? olup, karma kullanimlar agisindan da uygundur.
Miilkiyeti tek mal sahibine ait toplam 4 parselden olusan arsanin geometrik formu da
uygundur. Konut, AVM ve ofis kullanimlarinin gelistirilmesi i¢in kisitlayic1 bir
durum s6z konusu degildir. Arsanin konumu nedeniyle, (denize uzak ve trafik aksina

cok yakin) turizm, otel kullanim1 diistiniilmemistir.

Kullamim Senaryolar1 ve Kabuller:

Bolgedeki talepler ve rekabet kosullart degerlendirilerek, ti¢ farkli model
Onerilmistir. Mevcut talebin ¢ok {istiinde bir arz olacagindan, sadece ofis kullanimi
onerilmemigstir. Tablo 4.2.4.1’de modeller ve Tablo 4.2.4.2’de arsa gelistirme

maliyetleri goriilmektedir. Tablo 4.2.4.3’de ise arsa kabulleri goriilmektedir.

Tablo 4.2.4.1: Kartal karma modelleri

Modeller Konut| Ofis | AVM
Model 1 (Ofis+AVM) )
Model 2 (AVM)
Model 3 (Rezid+AVM) | @

Tablo 4.2.4.2: Kartal Arsa gelistirme maliyetleri

ARSA GELISTIRME
MALIYETI

Arsa Satin Arsa Uzerinde

Alniyor o Yikilacak Bina ®

Var
Arsa Kiralaniyor YBA (m2): 2.000
m2 Maliyet| Oran Toplam Arsa | Maliyet ($)
6] Alani m2

Arsa Satin Alma Maliyeti 1.000 73.000 73.000.000
Yikim Maliyeti 0,59 73.000 42.860
Arsanin Hazirlanmasi Maliyeti 0,30 73.000 22.000
Ruhsat, izin ve Yasal Islemler 0,005 365.324
Toplam Satin Alma Dis1 1.001 430.184
Maliyetler
Toplam 73.430.184

YBA: Yikilacak Bina Alam
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Tablo 4.2.4.3: Kartal arsa kabulleri

Arsa alan1 (m2) 73.000
TAKS(%) 40%
Terk sonras1 Arsa Alani (m2) 29.200
KAKS 2
Emsale Dahil Top.insaat Alan1 (m2) 146.000
Emsale dahil %10 (m2) 14.600
G.Toplam Ingaat Alani 160.600
Acik Otopark i¢in Birim Alan (m2) 20
Acik Otopark Birim Maliyeti ($/m2) 45
Kapali Otopark i¢in Birim Alan (m2) 35
Kapali Otopark Birim Maliyeti ($/m2) 200

4.2.5 Ofis & AVM Modeli

Tablo 4.2.5.1: Kartal Model 1 Ofis Kabulleri

Arsa Alani (m2) 73.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 29.200
KAKS 2
Toplam Insaat Alan1 (m2) 160.600
Toplam Blok Sayisi 2
Ofis Kat Sayist 25
Briit Kat Alani: 1.036
Toplam Ofis Alan1 (m2) 51.800
Toplam Kiralanabilir Ofis Alan1 (m2) 41.440
100m2 Kiralanabilir Ofis Al. i¢in Otopark Sayis1 1
Toplam Otopark Sayisi 414
Kapali1 Otopark Sayisi 311
Kapali Otopark Alan1 (m2) 10.878
Acik Otopark Sayisi 104
Agik Otopark Alani (m2) 2.072
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 2.268.840
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
Ofis Birim Aylik Kira Degeri (USD/m2) 9,5
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 3.729.600

*Pazarlama Giderleri :90$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.2.5.2: Kartal Model 1 AVM Kabulleri

Arsa Alan1 (m2) 73.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alam (m2) 29.200
KAKS 2
Toplam Insaat Alan1 (m2) 160.600
AVM Kat Sayis1 4
Briit Kat Alant: 27.200
Toplam AVM Alani (m2) 108.800
Toplam Kiralanabilir AVM Alani (m2) 76.160
Toplam Kiralanabilir Magaza Alani (m2) 46.000
Toplam Kiralanabilir H.Market Alan1 (m2) 19.000
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alani (m2) 11.160
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayis1 4
Toplam Otopark Sayisi 3.046
Kapali Otopark Sayis1 2.285
Acik Otopark Sayisi 762
Kapali Otopark Alan1 (m2) 79.968
Acik Otopark Alani (m2) 15.232
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 18.947.880
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 45
AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 12
AVM Cabuk Yemek Birim Kira Degeri(USD/m2) 70
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Oran1 (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 9.139.200

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan

Biitiin bu kabullerle Tablo 4.2.5.3’de goriildiigli gibi karma kullanimlar, maliyet ve
gelirler, otopark ihtiyaclar1 ongoriilmiistiir.

Kartal AVM&Ofis modelinde insaatin 3 y1l icinde tamamlanacagi 6ngorilmiistiir.
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Tablo 4.2.5.3: Kartal AVM & Ofis Karmasi

Toplam % Birim insaat Ti‘oplaltn Toplam % ]i?..im T;;?imini Toplam Kapah Kapah Acik Acik
KARMA Briit Alan Toplam Maliyeti Mns:al at Kiralanabilir | Kiralanabilir ra ra otopark otopark otopark otopark | otopark
aliyeti Gelirleri Gelirleri
m2 BA m2 $/m2 m2 m2 sayisi sayisi alan1 m2 sayisi alan1 m2
$/m2 $/m2 $/m2
Ofis 51.800 425 | 22.015.000 41.440 80% 9,5 393.680 414 311 10.878 104 2.072
Ofis Ortak Alan 6.216 500 3.108.000
AVM H.Market 21.800 20% 365 7.957.000 19.000 25% 12 228.000
AVM Magaza 54.000 50% 425 | 22.950.000 46.000 60% 45 2.070.000
AVM Cabuk Yemek 13.000 12% 425 5.525.000 11.160 15% 70 781.200
AVM Ortak Alan 20.000 18% 500 | 10.000.000
AVM Toplam 108.800 76.160 70% 3046 2.285 79.968 762 15.232
Kapali Otopark 90.846 200 | 18.169.200
Acik Otopark 17.304 45 778.680
Peyzaj 43.800 50 2.190.000
TOPLAM 160.600 92.692.880 117.600 3.472.880 3.461 2.596 90.846 17.304
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Tablo 4.2.5.4: Kartal AVM & Ofis Nakit Akisi

YIL I 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Tahmini Maliyet

Arsa Gelistirme Maliyeti (73.430.184)

Insaat Yiizdesi 40% 40% 20%

Ingaat Maliyeti (37.077.152)  (37.077.152) (18.538.576)

Ofis Yenileme Giderleri (2.900.800)

Proje, Damisman.Giderleri (9.269.288)  (926.929)  (474.114)

Gelistirme Giderleri (2.224.629)  (2.224.629) (1.112.315)

Ofis Isletme Giderleri (1.989.120)  (1.392.384) (1.292.928) (905.050)  (840.403)  (588.282)  (546.262)  (382.383)  (355.070) (248.549)

AVM Isletme Giderleri (5.483.520)  (3.838.464) (3.564.288) (2.495.002) (2.316.787) (1.621.751) (1.505.912) (1.054.138) (978.843)  (685.190)

Pazarlama Giderleri (4.504.080)  (3.217.200) (1.930.320) (1.286.880) (1.286.880) (643.440)

AVM Yenileme

Giderleri (5.331.200)

Ofis Doluluk Oram 1 0% 0% 65% 70% 75% 80% 85% 85% 90% 90% 90% 95%

Ofis Kira Gelirleri 0 0 3.070.704  3.373.050  3.684.845  4.010.066 | 4345233  4.433.997 | 4.788.806  4.882.792 | 4.981254 5361922

AVM Magaza D.Orani 0% 0% 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100% 100%

é;’bi’[kYmk.D‘ Oran 0% 0% 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Market D.Orani 1 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Magaza Kira G. o 0 17.388.000  19.044.000 ' 20.755.200 | 22.521.600 24.343.200  24.840.000  25.336.800  27.268.800  29.256.000 29.808.000

ngdstab“kYmk o 0 8.436.960  9.032.904 9.287.352 | 9.910.080 | 10.177.920 | 10.311.840  10.579.680  10.713.600  10.981.440 11.249.280

AVM Market Kira G. o 0 2736.000  2.790.720 | 2.845.440 | 2.902.440  2.961.720  3.021.000  3.080.280 | 3.141.840 | 3.205.680 | 3.269.520

Yillik Toplam Kira Geliri 31.631.664 | 34.240.674 | 36.572.837 39.344.186 41.828.073 | 42.606.837 43.785.566 46.007.032 K 48.424.374 49.688.722

Nakit Akis1 ;r(122.001.253) (40.228.710) (470.061)  25.792.626 29.785.301 34.657.255 32.052.802  36.852.564 41.733.393 44.570.511 47.090.461 48.754.983

Satis Degeri E 487.549.825,39
Yatirim Degerleri (122.001.253) (40.228.710) (470.061)  25.792.626 29.785.301 34.657.255 | 32.052.802 36.852.564 41.733.393 44.570.511 47.090.461 536.304.807,93

Iskont.O. i 8%
N.BD.($) 1 244.671.548
I¢VerimO. E 21%




Tablo 4.2.5.4’de Kartal Ofis& AVM nakit akis1 goriilmektedir. Ofis talebinin mevcut
durumu degerlendirilerek, doluluk oranlar1 6ngoriilmiistir. AVM market ve yiyecek
boliimleri ise bu tip projelerin lokomotifleri olarak her zaman yiiksek doluluk

oranlari ile baglanmaktadir.

4.2. 6 AVM Modeli

Bu modelde ise tim ingaat alaninin AVM projesi olarak degerlendirilecegi
Ongorilmiistiir. AVM projelerinde 6lgegin biiyiimesi rekabet avantaji ve karlilik i¢in
onemli oldugundan, en etkin ve verimli kullanimi bulabilmek icin bu model de

degerlendirilmistir.

Bu modelde insaat siirecinin daha kisa siirede bitecegi diisiiniilerek, ingaat siiresi 2 y1l

olarak dngorillmistiir.

14.600 m2’lik bodrum kat1 kiralanabilir alan olarak emsale dahil diisiiniilmiis ve
hiper market olarak kullanimi Ongoriilmiistiir. Tablo 4.2.6.1°de bu modele ait

kabuller goriilmektedir.
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Tablo 4.2.6.1: Kartal Model 2 AVM Kabulleri

Arsa Alan1 (m2) 73.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 29.200
KAKS 2
Toplam Insaat Alan1 (m2) 160.600
AVM Kat Sayist 5+1BD (14.600m2)
Briit Kat Alant: 29.200
Toplam AVM Alani (m2) 160.600
Toplam Kiralanabilir AVM Alani (m2) 112.420
Toplam Kiralanabilir Magaza Alani (m2) 68.420
Toplam Kiralanabilir H.Market Alan1 (m2) 29.000
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alani (m2) 15.000
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayist 4
Toplam Otopark Sayisi 4.497
Kapali Otopark Sayisi 3373
Acik Otopark Sayist 1.124
Acik Otopark Alani (m2) 22.484
Kapali Otopark Alani (m2) 118.041
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 24.619.980
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 45
AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 10
AVM Cabuk Yemek Birim Kira

Degeri(USD/m2) 70
Yillik Kira Artist (%) 20,
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orant (%) 10%
Pazarlama Giderleri 13.490.400

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.2.6.2: Kartal AVM Karmasi

T B Il I N o I S e oo R o R ol o
m2 BA m2 Maliyeti Maliyeti m2 m2 Gelirleri Gelirleri sayisi sayisi alam m2 sayisi alam m2
$/m2 $/m2 $/m2 $/m2
AVM H.Market 17.000 365| 6.205.000 14.400 15% 10 144.000 4.497 3.373 118.041 1.124| 22.484
AVM Magaza 77.000 425 | 32.725.000 68.420 70% 45| 3.078.900
AVM Cabuk Yemek 18.100 425 |  7.692.500 15.000 15% 70| 1.050.000
Ortak Alan 31.000 500 | 15.500.000
Kapali otopark 118.041 200 | 23.608.200
Acik Otopark 22.484 45 1.011.780
Peyzaj 43.800 50| 2.190.000
TOPLAM 143.100 88.932.480 97.820 70% 4.272.900
1.Bodrum 17.500 14.600
AVM H.Market 17.500 400 | 7.000.000 14.600 10 146.000
146.000
G.TOPLAM 160.600 95.932.480 ( 112.420 4.418.900 4.497 3.373 118.041 1.124 | 22.484
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Tablo 4.2.6.3: Kartal AVM Nakit Akisi

YIL : 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Tahmini

Maliyet

Arsa Gelistirme Maliyeti (73.430.184)

Insaat Yiizdesi 50% 50%

Insaat Maliyeti (47.966.240)  (47.966.240) -

Yenileme Giderleri (7.869.400)

Gelistirme Giderleri (2.877.974)  (2.877.974)

Proje, Damsman Giderleri (9.593.248) (1 91 8.650)

Pazarlama Giderleri (4721.640)  (3.372.600) (2.023.560)  (1.349.040) (1.349.040) (674.520)

Isletme Giderleri (8.094.240)  (5.665.968)  (3.682.879) (2.393.871)  (1.556.016) (1.011.411) (657.417)  (427321)  (277.759)  (180.543)
AVM Magaza Doluluk Orani 0% 0% 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100% 100%
AVM Gabuk Yemek Doluluk Orant | 0% 0% 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
AV s D1 i S @i L 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
AVM Magaza Kira Geliri 10 0 25.862.760 | 28.264.302  30.739.738  33.323.961 35.986.183 36710340  37.441.887  40317.580 43285229  44.147.321
AVIIGARI GRS Colil i 0 11.340.000 | 12.209.400 12.452.220 | 13.370.400 13.638.600  13.910.400  14.189.400 | 14.472.000  14.761.800 | 15.057.000
(AMIIED CRLSIHCCA Ho 0 3.480.000  3.549.600 3619200  3.692.280 3765360 3.841.920 3918480  3.998520  4.078.560  4.158.600
Ml e i <7 (Eigli ; 40.682.760 | 44.023302  46.811.158  50.386.641 53.390.143 | 54.462.660 | 55.549.767 | 58.788.100  62.125.589  63.362.921
Nakit AKist 55133'867'646 (57.484.504) | 29215920  36.333.774  41.779.238  46.643.730 43290207 53451250  54.892.350 | 58.360.779  61.847.830  63.182.378
Satis Degeri E 631.823.776,69
Yatirim Degerleri 5133'867'646 (57.484.504) 29.215.920 36.333.774 21'779'23 46.643.730  43.290.207 53451250 54.892.350 58.360.779 61.847.830 695.006.154,36
Iskonto Oram1 8%

NBD($) 1 373.294.502

I¢ Verimlilik E 259,

Orani




4.2.7 AVM & Rezidans Modeli
Bu modelde 28 katli 4 blok rezidans kullanimi ile AVM karmasi denenmistir.

Rezidans kullaniminda kiralanabilir alan % 85 olarak Ongoriilmiistiir. Tablo

4.2.7.1°de rezidans kullanimina ait kabuller goriilmektedir.

Tablo 4.2.7.1: Kartal Rezidans Kabulleri

Arsa Alani (m2) 73.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 29.200
KAKS 2
Toplam Insaat Alan1 (m2) 96.360
Toplam Blok Sayisi 4
Rezidans Kat Sayis1 28
Briit Kat Alani: 760
Kat Daire Sayis1 6
Daire Alan1 (m2) 120,45
Toplam Satilabilir Rezidans Alan1 (m2) 81.906
Toplam Daire Sayis1 680
Her Konut I¢in Otopark Sayisi 1,5
Toplam Otopark Sayisi 1.020
Kapali Otopark Alani (m2) 35.700
Otopark Maliyeti (USD) 7.140.000
Rezidans Birim Satig Degeri (USD/m2) 1.750
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 10%
Nihai Kapitalizasyon Orani1 (%) 10%
Pazarlama Giderleri 9.828.720

*Pazarlama Giderleri :120$/Kiralanabilir Alan

Rezidans kullanimi i¢in her konuta 1,5 araglik otopark 6ngdriilmiis ve tamami kapali
otopark olarak degerlendirilmistir. Bu modelde ingaatin 3 yil siirecegi ongoriilmiistiir.
Pazarlama giderlerinin ise insaat takviminin son yilinda, satis gelirleri ile beraber

basladig1 ongoriilmiistiir. Tablo 4.2.7.2’de modelin AVM kabulleri goriilmektedir.
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Tablo 4.2.7.2: Kartal Model 3 AVM Kabulleri

Arsa Alan1 (m2) 73.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 29.200
KAKS 2
Toplam Insaat Alan1 (m2) 160.600
AVM Kat Sayis1 2+1BD(5.840m2)
Briit Kat Alani: 29.200
Toplam AVM Alant (m2) 64.240
Toplam Kiralanabilir AVM Alani (m2) 44.968
Toplam Kiralanabilir Magaza Alani (m2) 27.000
Toplam Kiralanabilir H.Market Alani (m2) 10.768
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alani (m2) 7.200
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayisi 4
Toplam Otopark Sayisi 1.799
Kapali Otopark Sayisi 1.349
Acik Otopark Sayis1 450
Kapali Otopark Alani (m2) 47.216
Agik Otopark Alani (m2) 8.994
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 18.947.880
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 45
AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 12
AVM Cabuk Yemek Birim Kira Degeri(USD/m2) 70
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Oram (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 5.396.160

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.2.7.3: Kartal Rezidans & AVM Karmasi

L

Birim % Bi.rim R Acik
T?plam %o insaat Toplam insaat T.oplam Kiralanabilir Kira/ | Tahmini I.(lra./ Toplam | Kapah Kapah Agik otopark
KARMA Briit Alan Toplam Maliyeti | Maliyeti $/m2 Kiral/Sat Satlabilir S:.ntls ] Satis Gelirleri | otopark | otopark | otopark | otopark alam
m2 BA m2 $/m2 m2 m2 G;ilmrlzerl $/m2 sayis1 sayis1 alan1 m2 sayis1 m2
Rezidans Satilb. Alan 96.360 63% 625 60.225.000 81.906 85% 1.750 | 143.335.500 1.020 1.020 35.700 - -
Rezidans Ortak Alan 14.454 9% 550 7.949.700 14.454
Rezidans Toplam 96.360 81.906
AVM H.Market 5.940 365 2.168.100 4.928 13% 12 59.136
AVM Magaza 32.300 425 13.727.500 27.000 69% 45 1.215.000
AVM Cabuk Yemek 8.600 425 3.655.000 7.200 18% 70 504.000
AVM Ortak Alan 10.500 500 5.250.000
AVM Toplam 57.340 39.128 1799 1.349 47.224 450 8.995
Kapali Otopark 82.924 200 16.584.750
Acik Otopark 8.995 45 404.775
Peyzaj 40.760 50 2.038.000
TOPLAM 153.700 112.002.825 | 121.034 145.113.636 2.819 2.369 82.924 450 8.995
1.Bodrum 6.900 400 5.840 70.080
AVM H.Market 6.900 365 2.518.500 5.840 12 70.080
G.TOPLAM 160.600 114.521.325| 126.874 145.183.716
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Tablo 4.2.7.4: Rezidans & AVM Nakit Akisi

YIL

: 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Tahmini Maliyet

Arsa Gelistirme Maliyeti (73.430.184)

Insaat Yiizdesi 40% 40% 20%

[ngaat Maliyeti (45.808.530)  (45.808.530)  (22.904.265)

Rezidans Pazarlama Giderleri (3.931.488)  (1.965.744)  (982.872)  (982.872)  (982.872)  (491.436)  (491.436)

Proje, Damisman.Giderleri (11.452.133)  (1.145.213)  (474.114)

Gelistirme Giderleri (2.748.512)  (2.748.512)  (1.374.256)

Rezidans Isletme Giderleri (3.931.488)  (2.752.042) (2.555.467) (1.788.827) (1.661.054) (1.162.738) (1.079.685) (755.779)  (755.779)  (755.779)

AVM Isletme Giderleri (3.237.696)  (2.266.387) (2.104.502) (1.473.152) (1.367.927) (957.549)  (889.152)  (622.407) (577.949) (404.564)

AVM Pazarlama Giderleri (1.888.656)  (1.349.040) (809.424)  (539.616)  (539.616)  (269.808)

AVM Yenileme Gider (3.147.760)

Rezidans Satis Orani 150% 10% 10% 15% 10% 5% 100%

Rezidans Satis Gelirleri 571667‘750 14.333.550 14.333.550 | 21.500.325 14.333.550 | 7.166.775

AVM Magaza Doluluk Orani 0% 0% 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100% 100%

AVM CabukYemek Doluluk Orami 0% 0% 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Market Doluluk Orani 1 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Magaza Kira Gelirleri o 0 10.206.000  11.178.000 | 12.182.400 | 13.219.200 | 14.288.400 | 14.580.000  14.871.600 16.005.600 17.172.000 17.496.000

AVM Cabuk Yemek Kira Gelirleri 1o 0 5443200  5.827.680 | 5.991.840 | 6.393.600 | 6.566.400  6.652.800  6.825.600 | 6.912.000 | 7.084.800  7.257.600

AVM Market Kira Gelirleri 0 0 1.550.592 1.581.604 | 1.612.616 | 1.644.920 | 1.678.516  1.712.112 | 1.745.708  1.780.596  1.816.777  1.852.957

Yillik Toplam Gelir 171.667.750  14.333.550  31.533.342  40.087.609 34.120.406  28.424.495 22.533.316  22.944912 23.442.908 24.698.196 26.073.577 26.606.557

Nakit Akist 1(61.771.608)  (35368.705)  (3.260.005) 32.737.268 27.668.140 24.131.464 15.325.524 20.554.818 21.474.071 23320010 24.739.849 25.446.214

Satis Degeri I 254.462.137,35
Yatirim Degerleri (61.771.608)  (35.368.705)  (3.260.005)  32.737.268 27.668.140 24.131.464 15.325.524  20.554.818 21.474.071 23.320.010 24.739.849 279.908.351,09

Iskonto Orani ; 8%
NBD($) : 141.858.971
I¢ Verim Orani ! 22%




Sonuglar degerlendirildiginde, gelistirilen modeller arasinda en etkin ve verimli
kullantmin %25 i¢ verim orani ve 373.294.502 USD Net Bugiinkii Deger ile AVM

kullanimi oldugu goriilmektedir.

4.3 IKITELLI-HAVAIMANI AKSI-Bagcilar CALISMA ALANI
4.3. 1 Bolgedeki Komsu Projeler

Akin Holding AVM ve Residence; 52 bin metrekarelik arazide 50 katin {istiinde
tasarlanan projenin 2008'de tamamlanmasi planliyor. Kendilerine ait bir iplik
fabrikasinin bulundugu arazide yikim c¢alismalarina baslayan Akin Holding'in
projesinde 450-500 rezidans dairesinin olmasi Ongoriiliiyor. Projede, 69 bin
metrekarelik aligveris merkezi, her biri 12 bin metrekarelik hipermarket ve yapi

marketi, sinemalar ve otopark yer alacak.

Holiday Inn istanbul Airport North; TUYAP, CNR ve havaalanina ¢ok yakin,
cevresinde 36 bin igyeri olan, 6zel bir konumda olmasi nedeniyle bolgeyi secen
yatirime1, otelin Istanbul’un en biiyiik liiks ve markali otelini yapacaklarini ve
Temmuz 2007 agilis planladiklarini agiklamistir. Bolgeye baska otel yatirimlarinin
gelecegi Ongoriililyor. 15 kathh ve 327 odali projede iki bin kisiyi agirlayacak

konferans salonu, ii¢ exclusive kat, sauna, hamam, spa merkezi var.

Kuyumcukent; 186.000 m? arsa alani iizerinde, 2500 isyeriyle 30 bin kisiye
istihdam kapasitesi olan tesis, 328 bin metrekare alan iizerinde: 1015 'i atdlye, 448"
magaza, 127'si ofis, 7'si fabrika, toplamda 2500 c¢alisma alanini iginde
barindirmaktadir. Ayrica 50.000 m*lik imarh rezerv arazisinde de 5 yildizli otel

yapiminin planlandig bilinmektedir.
4.3. 2 Bolgedeki Ticari Gayrimenkul Pazan

Diinya Ticaret Merkezi; Toplam 500.000 metrekare alan i¢inde 11 tane fuar salonu,
17'ser katli 3 ayr1 plazadan olusan ticaret ve ig merkezleri, gecici ofisler, konferans
salonlar1 ve 5.500 kisilik seyirci kapasitesine sahip Istanbul Gésteri ve Kongre
Merkezi bulunmaktadir. Yapim asamasinda bulunan, 278 oda ve 560 yatak kapasitesi
olan 5 yildizli bir otel, 360 oda ve 720 yatak kapasitesi olan 4 yildizl1 bir otel ve
3000 kisilik kongre merkezinin de 30 Nisan 2007°de hizmete girmesi
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planlanmaktadir. Plazalarin bodrum ve zemin katlar1 ¢arst ve showroom olarak

projelendirilmistir." A" smifi akilli binalardir.
Tiiyap ve CNR, Isto¢ da yakin bolgedeki ticari gayrimenkullerdir.

AVM olarak, Metro-Gross Market, Bauhaus, Carrefour Bayrampasa ve Migros,
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi) varlig1 ve proje asamasinda olan ulasim yeni acilan
Bahgesehir Prestij Mall, Kale Aligveris Merkezi sayilabilir. Akin Holding’in
gelistirdigi AVM projesi de 2008’de pazara girecektir. Multi Turkmall’un gelistirdigi
Forum projesi de aksin yakin bolgesindedir. Yaklasik 250,000m*’lik alanda 150.000
m” kiralanabilir alan1 olan projede, Ikea, yapt market, hiper market, 5.550 arachk

otopark ve ayrica ofis, konut ve otel kullanimi1 da 6ngoriilmektedir.
4.3. 3 Bolgedeki Konut Gayrimenkul Pazari

Arsa konumu nedeniyle pek c¢ok konut bolgesine yakindir. Marmaray ile
Basaksehir’e kadar ulasilabilirligi artacaktir. Istanbul’daki yeni konut bdlgeleri,
Avrupa yakasinda; Bahcekdy, Bahgesehir, Halkali, Ikitelli olarak &ngoriildiigiinden,
bdlgenin bu alanda gelisim potansiyeli yiiksektir. Bahgesehir bolgesindeki konut
yapilagmasi, 1990 sonrasi Emlak Bankasi girigimi ile baglamig ve devam etmektedir.
8.440 civar konut genel olarak orta ve orta iistii seviyelerindeki alic1 kitlelerine hitap
etmektedir. Bahgeschir kisminda, villa konut tipi agirlikl, 1.600 ABD $/m* olarak
pazarda yer almaktadir. E-5 altinda kalan, Halkali-ikitelli kisminda ise ¢ogunlukla
miilkiyetin toplu konut idaresinde oldugu ve biinyesinde toplu konut alanlarinin
olusturuldugu anlasilmaktadir. Bu boliimde de 6.263 adet konutun 2008 itibari ile
pazara girmesi beklenmektedir. Bu alan igerisinde ise agirlikli olarak ¢ok kath

apartman konut tipi, 600 ABD $/m” fiyat ile satilmaktadr.

4.3.4 Cahsma Alanmimin Tanimlanmasi

Arsa: Pafta: 6, Ada: 2309 (990), Parsel: 6,5,4
Miilkiyet: Coklu miilkiyet
Gayrimenkul niteligi: Arsa

Alan: 35.000m2
Yapilanma Sartlari: MIA1, TAKS:0.40, KAKS:2.

Sekil 4.3.4.1°de Bagcilar ¢alisma alaninin goriilmektedir.
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Sekil 4.3.4.1: Bagcilar Calisma Alaninin Goriiniimii
Arsa Verileri: Arsanin iizerinde 250 m2’lik tek kathi satis magazasi vardir. Bu
binanin yikilacagi varsayilmis ve arsa gelistirme maliyetinde bu yikimin maliyeti

Ongorilmiistiir.

Arsanin egim orani yaklasik %5 tahmin edilmektedir. Arsanin yapisiyla ilgili mikro
bolgeleme caligmast yapilmamakla beraber, bolge icin Ongoriilen deprem risk

degerleri arsa i¢in 6ngoriilmektedir.

Arsanin biiytikliigii 35.000 m? olup, ¢oklu karma kullanimlar i¢in olanaklar sinirhidir.
Arsanin geometrik formu da diizgiindiir. Konut, AVM ve ofis kullanimlarinin

gelistirilmesi icin kisitlayict bir durum séz konusu degildir Arsanin yol ve kavsakla
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olan konumu da AVM kullanimi i¢in uygundur. Sekil 4.3.4.2°de c¢alisma alanindan

goriinlimler verilmektedir.

Sekil 4.3.4.2: Bagcilar Calisma Alanindan Goriiniimler

Kullanim Senaryolar1 ve Kabuller:

Arsa sec¢imini takiben, hemen kars1 parselinde AVM-Rezidans projesi gelistirildigi
ogrenilmistir. Otel kullanimi i¢in de yakin bdlgede Holiday Inn oldugu i¢in ve hem
bolge olarak, hem de turizm sektorii olarak diger pazarlarin daha yiiksek gelisim
potansiyelleri ongoriildiigii icin ve Maslak, Kartal ile karsilastirilabilirligi agisindan,
otel kullanimi diistiniilmemistir. Rezidans kullanim1 da yakin rekabet ve bolgedeki
siirl talep degerlendirilerek, ongdriilmemistir. AVM kullaniminda ise, ¢ok yakin
olan proje ile rekabet yerine yakin olmay1 kazanim haline getirebilecek farkli projeler
ongoriilmiistiir. Insaat alani itibari ile dlgek farki da goz oniine alinarak, sadece
teknoloji konulu, fashion mall, outlet center vs gibi nis bir pazara hitap edilecegi, cok
yakinda gelistirilen AVM projesi ile rekabet edilmeyip, o projenin yarattigi ¢ekim

alanindan faydalanilacagi ongoriilmiistiir.

Sadece ofis kullanimi da bolgede 70.000m™lik ofis arzi igin talebin hazir olmadig1
degerlendirilerek 6ngoriilmemistir. Tablo 4.3.4.1’de Bagcilar i¢in dngoriilen karma

modeller goriilmektedir.

Tablo 4.3.4.1: Bagcilar karma modelleri

Modeller Ofis | AVM
Model 1 (OfistavMm) | @

@
Model 2 (AVM) @
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Tablo 4.3.4.2: Bagcilar Arsa Gelistirme Maliyetleri

ARSA GELISTIRME
MALIYETI

Arsa Satin Arsa Uzerinde

Alintyor ® Yikilacak Bina ®

Var

Hasilat YBA (m2): 250

paylasimi

m2 Maliyet Oran Toplam Arsa | Maliyet ($)

3 Alan1 m2

Arsa Satin Alma Maliyeti 1.650 35.000 57.750.000
Yikim Maliyeti 0,29 35.000 10.000
Arsanin Hazirlanmasi1 Maliyeti 0,31 35.000 11.000
Ruhsat, 1zin ve Yasal Islemler 0,005 0 306.370
Toplam Satin Alma Dis1 1.651 327.370
Maliyetler
Toplam 58.077.370

YBA: Yikilacak Bina Alani

Tablo 4.3.4.3°’de arsa gelistirme kabulleri, Tablo 4.3.4.4’de ise arsa kabulleri

goriilmektedir.

Tablo 4.3.4.3: Bagcilar Arsa Kabulleri

Arsa alani (m2) 35.000
TAKS (%) 0,40
Terk sonras1 Arsa Alani (m2) 14.000
KAKS 2

Emsale dahil Toplam Insaat Alan1 (m2) | 70.000

Emsale dahil %10 (m2) 7.000
G.Toplam Ingaat Alani 77.000
Acik Otopark i¢in Birim Alan (m2) 20
Agik Otopark Birim Maliyeti (USD/m2) 45
Kapali1 Otopark i¢in Birim Alan (m2) 35
Kapal1 Otopark Birim Maliyeti

(USD/m2) 200

78



4.3.5 Ofis & AVM Modeli

Tablo 4.3.5.1: Bagcilar Ofis Kabulleri

Arsa Alani (m2) 35.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 14.000
KAKS 2
Toplam insaat Alan1 (m2) 77.000
Toplam Blok Sayis1 4
10 katli 3blk

Ofis Kat Sayist 12 katl 1 blk
Briit Kat Alani: 1.000
Toplam Ofis Alani (m2) 42.000
Toplam Kiralanabilir Ofis Alan1 (m2) 33.600
100m?2 Kiralanabilir Ofis Aln. i¢in Otopark

(Ad.) 1
Toplam Otopark Sayisi 336
Kapali Otopark Sayisi 252
Kapali Otopark Alani (m2) 8.820
Agik Otopark Sayisi 84
Acik Otopark Alan1 (m2) 1.680
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 7.205.100
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
Ofis Birim Aylik Kira Degeri

(USD/m2) 12
Yillik Kira Artisi (%) 2%
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani1 (%) 10%
Pazarlama Giderleri 3.024.000

*Pazarlama Giderleri :90$/Kiralanabilir Alan

Toplam insaat alam 77.000m*’dir. Bu modelde ofis toplam alanmnin AVM toplam
alanindan fazla olmasi 6ngoriildiigiinden, 14.000 m* oturum alam iizerinde 2 kat ile,
toplam 28.000 m* AVM, 4200 m” oturum alani iizerinde 10 kat ile toplam 42.000 m*
ofis alan1 6ngdrilmiistiir. Tablo 4.3.5.1°de Ofis kullanim kabulleri, Tablo 4.3.5.2°de
ise AVM kullanim kabulleri goriilmektedir.
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Tablo 4.3.5.2: Bagcilar Model 1 AVM Kabulleri

Arsa Alan1 (m2) 35.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 14.000
KAKS 2

Toplam insaat Alan1 (m2) 77.000
AVM Kat Sayist 2+(1BD.7.000m2)
Briit Kat Alant: 14.000
Toplam AVM Alani (m2) 35.000
Toplam Kiralanabilir AVM Alani (m2) 24.500
Toplam Kiralanabilir Magaza Alani (m2) 15.250
Toplam Kiralanabilir H.Market Alan1 (m2) 5.250
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alan (m2) |4.000
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayis1 |4

Toplam Otopark Say1s1 980
Kapali Otopark Sayisi 735

Agik Otopark Sayist 245
Kapali Otopark Alani (m2) 25.725
Acik Otopark Alani (m2) 4.900
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 7.205.100
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70

AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 45

AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 12

AVM Cabuk Yemek Birim Kira

Degeri(USD/m2) 70

Yillik Kira Artist (%) 204
Iskonto Oran1 (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%

Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 2.940.000

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.3.5.3: Bagcilar Ofis &AVM Karmasi

o | oo [ B [ tovan | g [ g | T | pa | | ok | A0
KARMA Briit Alan | Toplam Maliyeti Maliyeti Kiralanabilir | Kiralanabilir Gelirleri Gelirleri otopark | otopark | otopark | otopark alam
m2 BA m2 $/m2 §/m2 m2 m2 $/m2 $/m2 sayisl sayisi alam m2 sayisi m2
Ofis 42.000 55% 425 | 17.850.000 33.600 80% 12,0 403.200 336 252 8.820 84 1.680
Ofis Ortak Alan 2.500 3% 500 1.250.000
AVM H.Market 6.500 19% 365 2.372.500 5.250 22% 12 63.000
AVM Magaza 20.000 57% 425 8.500.000 15.250 62% 45 686.250
AVM Cabuk Yemek 5.000 14% 425 2.125.000 4.000 16% 70 280.000
AVM Ortak Alan 3.500 10% 500 1.750.000
AVM Toplam 35.000 24.500 70% 980 735 25.725 245 4.900
Kapali Otopark 34.545 45% 200 6.909.000
Acik Otopark 6.580 45 296.100
Peyzaj 16.800 50 840.000
TOPLAM 77.000 41.892.600 58.100 1.432.450( 1.316 987 | 34.545 6.580




[4:

Tablo 4.3.5.4: Bagcilar Ofis &AVM Nakit Akis

YIL | 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Tahmini Maliyet

Arsa Gelistirme Maliyeti (58.077.370)

Ingaat Yiizdesi 40% 40% 20%

Ingaat Maliyeti (16.757.040) (16.757.040) (8.378.520)

Ofis Yenileme Giderleri (2.352.000)

Proje, Danisman.Giderleri (4.189.260)  (418.926) (474.114)

Gelistirme Giderleri (1.005.422)  (1.005.422)  (502.711)

Ofis Isletme Giderleri (1.612.800) (1.128.960) (1.048.320) (733.824)  (681.408)  (476.986)  (442.915)  (310.041)  (287.895)  (201.526)

AVM Isletme Giderleri (1.764.000)  (1.234.800) (1.146.600) (802.620)  (745.290)  (521.703)  (484.439)  (339.107)  (314.885)  (220.420)

Pazarlama Giderleri (2.087.400)  (1.491.000) (894.600)  (596.400)  (596.400)  (298.200)

AVM Yenileme Giderleri (1.715.000)

Ofis Doluluk Orani 1 0% 0% 65% 70% 75% 80% 85% 85% 90% 90% 90% 95%

Ofis Kira Gelirleri 0 0 3.144.960  3.454.618 | 3.775.404  4.107.639 | 4.451.654 | 4.540.687  4.903.942  5.002.021 | 5.102.061 | 5493219

AVM Magaza Dol..Oran1 1 0% 0% 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100% 100%

AVM CabukYm..D.Oran 0% 0% 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Market D.Orani L 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

AVM Magaza Kira Gelirl. 0 0 5.764.500 | 6.313.500 | 6.880.800 | 7.466.400  8.070.300 | 8235.000 | 8.399.700  9.039.888  9.699.000 | 9.882.000

AVM Cabuk Ymk Kira G 0 0 3.024.000  3.237.600 | 3.328.800 | 3.552.000 | 3.648.000  3.696.000  3.792.000  3.840.000  3.936.000 | 4.032.000

é;%e]fi[arket e 0 0 756.000 771.120 | 786240 | 801.990 | 818.370 834.750 851.130 | 868.140 885.780 | 903.420

Yillik Toplam Kira Geliri 12.689.460 | 13.776.838 | 14.771.244 | 15.928.029 | 16.988.324 17.306.437  17.946.772 18.750.049  19.622.841 | 20.310.639

Nakit Akist (80.029.092) (18.181.388) (2.130.085) 9.922.078  11.681.724 13.795.185 13.250.226 | 13.657.548 17.019.418 18.100.901 | 19.020.061 ' 19.888.693

Satis Degeri E 198.886.931,56
Yatirim Degerleri (80.029.092) (18.181.388) (2.130.085) 9.922.078 | 11.681.724 | 13.795.185 13.250.226 13.657.548 17.019.418 18.100.901 | 19.020.061 218.775.624,72

Iskonto Orani E 8%
NBD ($) ' 64.369.777
I¢ Verim Orani | 14%




4.3.6 AVM Modeli

Bu modelde sadece AVM kullanimi Ongoriilmistiir. 5 katli bir AVM olarak
ongoriilen modelde, 1. Bodrum katta da 7.000 m?’lik kiralanabilir alan1 vardir. Tablo
4.3.6.1’de AVM kabulleri, Tablo 4.3.6.2°de AVM karmas1 ve Tablo 4.3.6.3’de
Bagcilar AVM modeline ait nakit akist goriilmektedir.

Tablo 4.3.6.1: Bagcilar Model 2 AVM Kabulleri

Arsa Alani (m2) 35.000
TAKS: 0,40
Insaat Oturum Alan1 (m2) 14.000
KAKS 2
Toplam Ingaat Alan1 (m2) 77.000
AVM Kat Sayisi 5+1BD
Briit Kat Alani: 14.000 (BD:7.000)
Toplam AVM Alani (m2) 77.000
Toplam Kiralanabilir AVM Alan1 (m2) 53.900
Toplam Kiralanabilir Magaza Alan1 (m2) 32.430
Toplam Kiralanabilir H.Market Alani (m2) 14.470
Toplam Kiralanabilir Cabuk Yemek Alani (m2) 7.000
100m2 Kiralanabilir Alan i¢in Otopark Sayist 4
Toplam Otopark Sayis1 2.156
Kapali Otopark Sayis1 1.617
Acik Otopark Sayist 539
Agik Otopark Alani (m2) 10.780
Kapali Otopark Alani (m2) 56.595
Toplam Otopark Maliyeti (USD) 11.804.100
Birim Yenileme Maliyeti (USD/m2) 70
AVM Magaza Birim Kira Degeri(USD/m2) 45
AVM Market Birim Kira Degeri (USD/m2) 12
AVM Cabuk Yemek Birim Kira

Degeri(USD/m2) 70
Yillik Kira Artist (%) 2%
Iskonto Orani (%) 8%
Gelistirme Giderleri (%) 6%
Nihai Kapitalizasyon Orani (%) 10%
Pazarlama Giderleri 6.468.000

*Pazarlama Giderleri : 120$/Kiralanabilir Alan
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Tablo 4.3.6.2: Bagcilar AVM Karmast

Toplflm % fnl ;;r:t Toplam Tf)plam . % . ]ig:‘r: T;)([;:Zm Toplam | Kapah olt(:;);:;( Acik Acik
Kan i Tl | e | | il | Kol | i |t | 00t | oo |G| oomrk | sopart
$/m2 $/m2 $/m2 m2
AVM H.Market 15.500 22% 365 5.657.500 13.000 27% 12 156.000 2.156 1.617| 56.595 539 10.780
AVM Magaza 35.950 51% 425 | 15.278.750 29.000 59% 45| 1.305.000
AVM Cabuk Yemek 8.550 13% 425 3.633.750 7.000 14% 70 490.000
Ortak Alan 10.000 14% 500 5.000.000
Kapali otopark 56.595 200 | 11.319.000
Acik Otopark 10.780 45 485.100
Peyzaj 21.000 50 1.050.000
TOPLAM 70.000 42.424.100 49.000 70% 1.951.000
1.Bodrum 7.000 3.094.000 4.900 154.840
AVM H.Market 2.100 400 840.000 1.470 12 17.640
AVM Magaza 4.900 460 2.254.000 3.430 40 137.200
G.TOPLAM 77.000 45.518.100 53.900 70% 2.105.840| 2.156| 1.617| 56.595 539 | 10.780
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Tablo 4.3.6.3: Bagcilar AVM Nakit Akist

YIL ! 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 8|
Tahmini Maliyet |

Arsa Gelistirme Maliyeti ; (58.077.370)

Ingaat Yiizdesi E 50% 50%

Ingaat Maliyeti (22.759.050) (22.759.050) -

Yenileme Giderleri : (3.773.000)

Gelistirme Giderleri i (1.365.543) (1.365.543)

Proje, Danisman.Giderleri : (4.551.810) (910.362)

Pazarlama Giderleri (2.263.800)  (1.617.000)  (970.200) (646.800)  (646.800)  (323.400)

Isletme Giderleri (3.528.000)  (2.469.600) (1.605.240)  (1.043.406)  (678.214)  (440.839)  (286.545)  (186.254)  (121.065)  (78.693)
AVM Magaza D.Oran 1 0% 0% 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 95% 100% 100%
AVM CabukYemek.D. Orant 0% 0% 90% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
AVM Market D.Orani 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
AVM Magaza Kira Gelirleri o 0 8.883.000  9.707.850 10.558.080  11.445.675  12.360.060 | 12.608.784 | 12.860.046 | 13.847.751  14.867.040 | 15.163.140
AVM Cabuk Ymk Kira Gelir. 0 0 5292.000  5.697.720 5811.036 6239520  6.364.680  6.491.520  6.621.720  6.753.600  6.888.840  7.026.600
AVM Market Kira Gelirleri 0 0 2.160.000 | 2.203.200 2246400 2291400  2.336400 2383200  2.430.000  2.478.600 2527200  2.579.400
Yillik Toplam Kira Geliri 16.335.000  17.608.770 18.615.516  19.976.595  21.061.140 | 21.483.504 | 21.911.766 | 23.079.951  24.283.080 | 24.769.140
Nakit Akist ! (86.753.773) (27.298.755)  11.190.000  14.168.970 16.363.476 18286389  16.286.526  21.042.665  21.625221  22.893.697  24.162.015  24.690.447
SharDere 246.904.474,77
Yatirim Degerleri (86.753.773) (27.298.755) 11.190.000 14.168.970  16.363.476 18.286.389 16.286.526 21.042.665 21.625221 22.893.697 24.162.015 271.594.922,25
Iskonto Oran1 i 8%

Net Bugiinkii Deger($) i 106.635.605

I¢ Verim Orani i 17%




Sonuglar degerlendirildiginde, Bagcilar i¢in gelistirilen modeller arasinda en etkin ve
verimli kullanimin %17 i¢ verim oran1 ve 106.635.605 USD Net Bugiinkii Deger ile
AVM kullanim1 oldugu goriilmektedir.
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5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Tablo 5.1: Genel Ozet Tablo

Modeller Toplam Net I¢ Verim | Arsa
8 Ingaat Bugiinkii Oram Birim
3 Maliyeti Deger % Maliyeti
= (USD) (USD) (USD)
Model 1 (AVM) 38.376.016 | 204.441.278 23% 5.269
v
5 Model 2 (Ofis) 40.829.300 8.702.506 9% 224
0
<
= Model 3 (Rezid +AVM) | 41.942.675| 84.679.269 20% 2.182
Model 1 (OfistAVM) 41.892.600| 64.369.777 14% 1.839
=2
—
Q
2 Model 2 (AVM) 45.518.100 | 106.635.605 17% 3.047
Model 1 (OfistAVM) 92.692.880 | 244.671.548 21% 3.352
—
§ Model 2 (AVM) 95.932.480 | 373.294.502 25% 5.114
<
“ Model 3 (Rezid. +AVM) | 114.521.325| 141.858.971 22% 1.943

Farkli kullanimlarin getiri oranlar1 degerlendirildiginde, AVM kullaniminin en
yiiksek getirili kullanim oldugu bilinmektedir. Tiim bolgeler i¢in yapilan en etkin ve
verimli kullanma analizlerinde AVM kullaniminin arsa i¢in en yiiksek getirili ve en
faydali kullanim oldugu goriilmiis ve bu bilgi saha da dogrulanmistir. Ofis
kullaniminin  AVM  kullanimina oranla daha diisiik bir getirisi oldugu da
bilinmektedir. Tiim bdlgelerde yapilan analizler bunu da dogrulamistir. 2007 ilk
Istanbul ofis ortalamast bu rakamin biraz altinda

ceyreginde getirileri

gerceklesmistir. Tablo 5.1°de tiim modellerin 6zet sonuglar goriilmektedir.

Sonucta elde edilen getiri ve fayda degerleri riskten bagimsiz degerlerdir. Bu
degerlendirme de her bdlgedeki kosullara gore degismektedir. Ornegin, Kartal’da
AVM kullanim1 en yiiksek faydali kullanim olmasiyla beraber, daha diisiik faydal
kullanim olan ofis kullanimina gore, riski de daha azdir. Ciinkii rekabet kosullar1 ve
talep AVM i¢in uygun ve hazirken, ofis i¢in talep bugilin i¢in ayni yogunlukta

degildir. Oysa tersi bir durum olarak, Maslak’ta en yliksek faydali kullanim olan
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AVM i¢in Ongoriilebilecek risk, daha diisiik faydali kullanim olan ofise oranla daha
fazladir. Ciinkii AVM kullanimi i¢in talep ve rekabet kosullari, proje dlgegi kosullar
bu sonucu vermektedir. Daha diigiik fayda getirdigi goriilen olan ofis kullanimi ise

bolgedeki siirdiiriilebilir talep ve siirekliligi degerlendirildiginde daha az risklidir.

Calismanin amact olan Maslak, Kartal ve Ikitelli-Hava liman1 aksi, Bagcilar
bolgelerinde elde edilen deger farkinin degerlendirmesini yaparak, tim calisma
sonuclart degerlendirildiginde bolgeler farkli kullanimlar i¢in de olsa belli bir
bolgesel deger ¢izgisi goriilmektedir. Oncelikle Kartal’in Bagcilardan daha yiiksek
deger yarattig1 goriilmektedir. Bu Pazar ve bolge arastirmasi asamalarinda da goriilen
ve Ongoriilen bir durumdur. Bolgelerin swot analizleri de bunu desteklemektedir.

Sekil 5.1°de elde edilen i¢ verim oran1 sonuglar1 grafik olarak goriilmektedir.
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Sekil 5.1: Calisma Boélgeleri Model I¢ Verim Orani Sonuglari

Kartal ve Maslak degerlendirildiginde ise, Kartal’in ¢ok az farkla Maslak’tan daha
fazla deger yarattigi goriilmektedir. Bu sonucu etkileyen iki yan faktor olarak,
Kartal’daki arsanin biiylikliigii dolayisiyla ol¢ek olarak getirdigi avantaj ve
Maslak’taki arsanin Emsal degerinin diisiik olmasi1 diisiiniilebilir. Ancak Emsal
degeri zaten arsa maliyetine yansmmistir. Olgek farkiin kiiciik bir oran da olsa
dolayl olarak etkili olma olasilig1 vardir. Bu baska caligmalarla arastirilmalidir. Bu
etkinin pozitif olmasi olasiligi bu ¢alisma sonucglarini etkilememektedir. Ciinkii
Maslak’ta arsa stoku ¢ok sinirlidir, istenen 6l¢ekte ve kriterlerde arsa bulunmasi s6z
konusu degildir. Calisma konusu arsa IMP tarafindan tek secenek olarak
verilebilmistir. Bu durum da bolgenin yapilasmada artik olgunlagtigini, arsa
stoklarinin bitmesi ve fiyatlarin yiikselmesi ile merkezden ¢evreye dogru genisleme

dinamiginin basladigini sahada dogrulamaktadir.
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Bu asamada o6zellikle Istanbul i¢in kuzeyde korunmasi gereken orman ve su
havzalar1 varken, bu dinamigin planlama ile dogru yonlendirilmesi ve yonetilmesi

biiylik 6nem tagimaktadir.

Istanbul MIA bélgesi Maslak ve planlanan alt merkezler Kartal ve Ikitelli-Hava
liman1 aksi Bagcilar’dan secgilen arsalarin fizibilite analizleri mevcut pazar
kosullarina dayali olarak ortaya konmustur. Siirekli degisen kosullarin altinda olan
pazar dinamiklerinin degismesiyle bu sonuclar farkliliklar gdsterebilir. Bu nedenle

hem planlama kararlarinda hem yatirim kararlarinda bu analizler tekrar edilmelidir.

IMP, Kartal Alt Merkez Kentsel Déniisiim Alani1 ve Ikitelli-Hava limam Aks1
Doniisiim projelerinde planlama siireclerine devam etmektedir. Kartal i¢in yiiriitiilen
siiregte yerel mimar ve sehir plancilar1 proje yarigmasina dahil edilmemis ve elestiri

almigstir.

Planlama kararlar verilirken arazi deger sonuglarini degerlendirmek gerekmektedir.
Pazar dinamikleri sonucu olusan degerler ve planlama siireci birbirini etkileyen
beraber degerlendirilmesi gereken siireglerdir. Planlama sonrasinda ortaya cikacak
yeni rant dagiliminda olusacak sorunlarin yonetilmesi, hukuki dnlemlerin alinmasi
planlamanin etkinligini ve bagarisim arttiracaktir. Istanbul’'un etkin ve dogru
planlanmas1 ve planlama stratejilerinin gelistirilmesi i¢in parsel bazinda ve ¢ok yonlii

olarak yapilan, belli araliklarla, kritik bolgelerde tekrarlanan ¢aligsmalar yapilmalidir
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EKLER

EK 1. istanbul ve Tiirkiye Konut Stoku, 2000

GOSTERGELER ISTANBUL TURKIYE
BINA SAYISI 869,444 7,838,675
KONUT SAYISI 3,393,077 16,235,830
KONUT SAYISI (1L VE ILCE) 3,136,931 13,597,676
KONUT RUHSAT IZNI (IL VE ILCE) 1,518,441 8,566,428
YAPI KULLANIM IZNI (IL VE ILCE) 598,532 4,524,170
iNSAAT RUHSAT SAYISI/ 48% 62%
TOPLAM KONUT
YAPI KULLANIM iZNi/ 19% 33%
TOPLAM KONUT
KULLANIM izZNi/ 39% 54%
TOPLAM KONUT

Kaynak: Bina sayimi, 2000, TUIK
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EK 2. Konut Thtiyaci ve Oturma izni Alan Konut Sayisi

YILLAR KENTLERDE INSAAT IZNI | YAPI KULLANMA | INSAAT THTIYACIN
KONUT iHTiYACI | ALAN KONUT iZNi ALAN IZINLERININ | KARSILANMA
SAYISI SAYISI KONUT SAYISI IHTiYACA ORANI %
ORANI %

1990 340.000 381.408 232.018 112,1 68,2
1991 354.000 392.943 227.471 111,0 64,2
1992 370.000 467.024 268.804 126,2 72,6
1993 381.000 548.129 269.695 143,8 70,8
1994 395.000 523.791 245.610 132,6 62,1
1995 414.000 518.236 248.946 125,1 60,1
1996 460.000 454.295 267.306 98,7 58,1
1997 498.000 464.117 277.056 93,1 55,6
1998 513.000 414.573 219.737 80,8 48,8
1999 516.000 339.446 215.613 65,7 41,8
2000 553.000 315.162 245.155 56,9 443
2001 565.600 279.616 243.464 49,1 42,8
2002 593.500 153.779 156.674 25,9 26,4
2003 599.700 194.748 158.392 32,4 26,4
2004 633.600 324.989 168.365 51,2 25,3
2005 679.600 449.659 195.817 66,2 28,8

Kaynak:

DPT,

TUIK
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