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GAYRIMENKUL GELISTIRMEDE KARMA KULLANIM, EN ETKIN VE
VERIMLI KULLANIM ANALIiZi: SARIYER — SEYRANTEPE ORNEGI

OZET

Son yillarda, iilke ekonomisi iizerindeki olumlu etkisi oldukc¢a hissedilen
gayrimenkul sektorii, tiim metropollerde oldugu gibi Istanbul metropoliinde de
plansiz biiyime ve kent merkezinde sanayi alanlarinin yer almas1 sonucu gelistirilen
doniisiim ve iyilestirme projeleri dogrultusunda 6nemli bir rol oynamaktadir. Kent
merkezi ve ceperlerinde gelistirilen bu tip doniisiim ve iyilestirme projeleri, arsa
stogunun da azalmasi nedeniyle, alan kullanimini maksimize etmek amaciyla birden
fazla kullanimin yer aldig1 karma kullanimli projeler olarak gelistirilmektedir. Karma
kullanimli projelerin gayrimenkul yatirimcilarn tarafindan tercih edilmesinin bir
baska nedeni ise, farkli kullanimlarin bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikan sinerji sonucu
projedeki kira degerleri ve doluluk oranlarinin artmasi, satis ve kiralama emiliminin
hizlanmasi, dolayisiyla yatirimcinin karinin olumlu yonde etkilenmesidir.

Kent merkezlerinde yapilan doniisiim siirecinde, arsa iizerinde gelistirilecek proje,
yapilasma kosullarini belirleyen sehir plancilar ile projenin finansmanini saglayan
gayrimenkul yatirimecilar1 ve gelistiricilerine baglidir. Ancak arsa i¢in hangi
kullanimin daha uygun oldugu, genellikle gayrimenkul gelistiricileri tarafindan
yapilan en etkin ve verimli kullanim analizi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Tez kapsaminda, yakin zamana kadar sanayi isletmelerinin yer aldigi ve
doniisiimiinlin  glindeme getirilmesiyle birlikte gayrimenkul agisindan hizla
hareketlilik kazanan Seyrantepe bolgesinde gelistirilecek karma kullanimli bir
projenin en etkin ve verimli kullanim analizine yer verilmistir.

Oncelikle, Istanbul geneli ve inceleme alan1 olan Seyrantepe bdlgesi 6zelinde ofis,
rezidans, otel ve perakende sektorlerinin genel piyasa analizi yapilmistir. Edinilen
bilgiler dogrultusunda, iki farkli alternatif iceren bir karma kullanimli gayrimenkul
projesi yatirnm analizi galigmasi yapilmistir. 1. alternatifte ofis, rezidans, otel ve
perakende, 2. alternatifte ise rezidans, otel ve perakende kullanimlarina yonelik bir
calisma yapilmistir.

En etkin ve verimli kullanim analizi i¢in olusturulan nakit akis tablolarinda, piyasa
analizleri dogrultusunda gelir ve giderler ongoriilerek, karma kullaniml iki alternatif
projenin net karina ulagilmistir. Projenin hangi kullanimlar ile daha karli olacagy, iki
alternatifin net bugiinkii degerleri kiyaslanarak tespit edilmistir.

Sonu¢ boliimiinde ise, gayrimenkul projelerinin hayata gecirilmeden once,
gayrimenkul gelistiricileri tarafindan piyasa analizlerinin yapilmasi, dogru ve
gercekei varsayimlar ile olusturulacak en etkin ve verimli kullanim analizi sonucu
projenin kullanimina karar verilmesi gerektigi konular1 iizerinde durulmustur. Bu
sekilde gelistirilen gayrimenkul projeleri, toplum, ekonomi ve ¢evre igin 6nemli bir
katma deger saglayacak ve yatinmcilariin finansal agidan beklentilerini
karsilayacaktir.
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MIXED USE IN REAL ESTATE DEVELOPMENT, HIGHEST AND BEST
USE ANALYSIS: CASE STUDY ON SARIYER - SEYRANTEPE

SUMMARY

Istanbul has been the commercial, control and coordination center for many years
and provides laboring and transportation facilities for all over Turkey, Middle East,
and Balkan states. Central Business District (CBD) is declared as the main retail and
business area of the city and attracts occupiers mainly from financial and business
sectors.

Real estate sector which affects the country's economy positively in recent years, has
a major role in Istanbul through the urban renewal projects caused by unplanned
growth and the industrial places took place in the city center like all other
metropolitan areas. The urban renewal projects in the city center and peripheries are
developed as “mixed used project” for maximize the use of space because of the lack
of land stock.

A mixed use project which is an important land use trend in terms of city planning
comprises two or more significant revenue producing uses such as residence, office,
shopping center, hotel, hospital and school. Mixed use projects have significant
functional and physical integration of the different usages and provide a living
environment day and night.

Mixed use projects are not a land use option of new planning. Mixed use projects
were the norm before the development of modern zoning and land use practices. This
land use trend has been apparent in both urban and suburban areas, but the more
urban areas such as center of larger cities.

Typical mixed use projects are designed with commercial space on the ground floor
and residential and/or office above and this become typical living arrangement for
the users of the projects.

To maximize the use of space, mixed use projects are prefered to be developed in the
scope of urban renewal projects. Another reason why real estate investors prefer
mixed use projects is the synergy resulted by the combination of different functions.
Rental values and occupancy rates increase, take up values of both sale and lease
accelerate by the synergy and consequently, investor makes more profit.

Mixed use projects are more apparent in the cities of Europe and America than
Turkey. In our country, mixed use project development is a new trend. Therefore,
examples of mixed use real estate projects in Turkey is limited. The mixed use
projects, especially apparent in Istanbul, are mostly prefered by developers with the
success of initial examples of mixed use projects.

In the process of urban renewal in the city centers, the real estate projects depend on
both city planners who determine the construction conditions of the land and the real
estate investors and developers who provide financing of the projects. Urban renewal
projects in former industrial areas of city center has a big significance in respect of
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both urban planning and real estate development. In these projects, it is very
important for city planners and real estate developers to decide which function is the
best for the area. Real estate developers and/or investors try to look for the answer
with the highest and best use analysis. Highest and best use analysis is the only way
to determine which function will be more convenient and efficient for the land.

Within the scope of the thesis, financial analysis techniques are aimed to be
investigated while a mixed use real estate development is in project phase. Financial
feasibility determines the situation when the return on the investment in a mixed use
development meets or exceeds the expected or the required return of the developer
and/or the investor in the project.

In the scope of defining highest and best use analysis, basic valuation methods such
as comparable transactions approach, cost approach and income capitalization
approach should be examined as the basis of the analysis. Market analysis for a
mixed use development is important in determining the demand and supply of each
use in the subject area.

The valuation methods are used in the phases of highest and best use analysis and
cash flows are created according to the assumptions from the result of the market
analysis. As a consequence of the analysis, net present value of the project is
calculated. Real estate developer or investor realizes the project if the value meets
the developer or investor’s expectation. The success of the project is measured
regarding the financial success of the project. That’s why market analysis and
assumptions should be done accurately.

Within the scope of the thesis, highest and best use analysis of a mixed use project in
Seyrantepe region where industrial plants located at until recently and real estate
development facilitate movement after revive of urban renewal is presented.

City planning is a technical and political process concerned with the use of land and
design of the urban environment. The building conditions of the lots and space
organization are determined by the development plans made by city planning
departments of the municipalities. Development plans also provide distribution of
unearned income with direction of real estate developments and investment. City
planning has a major role in the development of real estate projects in the cities
because city plans effect feasibility of investments directly.

Nowadays, new mixed use projects become dominant in Seyrantepe. When the
master plan of the region is examined, it is seen that combining the lots and
constructing large scale mixed use projects is encouraged by the plan. And also, in
environmental plan of Istanbul, subject region is determined as the urban renewal
area that will be an integration area of central business district and contain
commercial and service sectors in the future.

After an examination of the plans, general market analysis comprises office,
residence, hotel and retail market of Istanbul and Seyrantepe as the study area have
done. The data have been evaluated under the light of office, residence, hotel and
retail market analyses, and the current rent and sales values have been studied. The
demand and supply of each usage in the subject area is determined.

Based on the market research, a mixed use real estate project investment analysis has
been carried out with two different alternatives. First alternative has been regarding
office, residence, hotel and retail functions and second alternative has been regarding
residence, hotel and retail functions. The reasons why office usage wasn’t included
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to second alternative are subject area is a new developing area and outside of the
central business district. And also, office market analysis shows that there will be a
huge office supply in Istanbul in near future.

Income and expenses have been created and net profit of the mixed use real estate
project have been found by calculating cash flows within the scope of highest and
best use analysis. The most profitable functions for the study area have been found
by comparing the net present values of the two alternatives.

In the conclusion part, the importance of determining the functions in the project in
terms of highest and best use analysis before implementation with market research
and accurate and realistic assumptions by real estate developers has been discussed.

In order to identify the net profit of the mixed use project, income and expenses for
different alternatives have been examined. The impact of the real estate net income
caused by the project components on the project profit have been identified and it is
found out that in terms of highest and best use analysis, the functions with higher net
present values would be the most profitable.

Finally, it is emphasized that the real estate projects will provide a significant added
value to society, economy and environment and meet the investors’ financial
expectation in terms of doing an accurate highest and best use analysis.
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1. GIRIS

Tirkiye’de 6zellikle son yillarda 6ne ¢ikan gayrimenkul sektorii, basta insaat sektorii
olmak iizere biinyesinde bir¢ok alt sektor barindirmakta ve istihdam yaratmakta olup,
iilke ekonomisine o©nemli Olciide katki saglamaktadir. Gayrimenkul sektorii
biinyesinde yer alan gelistirici firmalar artan yiiksek rekabet ve giin gectikge daha
biiyiik 6l¢ekte ve kalitede gelistirilen gayrimenkul projeleri nedeniyle daha kompleks

ve karma yapilar tizerinde durmaya baglamustir.

Biiyiik kentlerin plansiz biiylimesi sonucu iyilestirme ve doniisiim kavramlar1 one
cikmistir. Ulkemizde heniiz gayrimenkul sektoriiniin belli bir doyuma ulasmamas ile
dontisiim  siireglerinin  glindeme gelmesi gayrimenkul gelistirmenin 6nemini

arttirmistir.

Arsa stogunun azalmasi ile birlikte kent merkezi ve ceperlerinde gerceklestirilen
dontisiim kapsaminda karma kullanimli projeler gelistirilmeye baslanmistir. Yeni bir
cekim merkezi yaratabilen karma kullanimli projeler farkli kullanimlar1 bir araya

getirerek proje genelinde sinerji olusturmaktadir.

Her gayrimenkul projesi gibi, karma kullanimli gayrimenkul projelerinin de
gelistirme asamasinda sektor analizi ve gercekci ongoriiler yapilarak projenin en
basindan itibaren finansal acidan dogru bir sekilde analiz edilmesi gerekmektedir.
Ancak bunun sonucunda gelistirilen gayrimenkul projeleri, yatiricimlarini sadece
finansal a¢idan tatmin etmekle kalmaz, ayn1 zamanda toplum, ekonomi ve ¢evre i¢in

onemli bir katma deger saglar.



1.1 Tezin Amaci

Ulkemizde gayrimenkul sektdriiniin dzellikle en gok gelistigi Istanbul ili, uzun yillar
boyunca sahip oldugu konum ve statii dolayisiyla kontrol ve koordinasyon merkezi
olmustur. iki kitayr birbirine baglayan ve ulasim aglari iizerinde yer alan kent bu
konumuyla Ortadogu ve Balkanlar i¢in 6nemli konaklama, is gilicii ve ulasim
baglantis1 imkani sunmaktadir. Kontrol ve koordinasyon fonksiyonlar1 son yillarda
geliserek olusan merkezi is alanlar1 (MIA) pek ¢ok sektordeki ulusal ve uluslararasi
sirketin bolgesel merkezlerine ev sahipligi yapmaktadir. Plansiz kentlesme ve niifus
artist ile birlikte zamanla sehir merkezinde kalmis bazi kullanimlar, giiniimiizde

doniisiim projeleriyle yerini karma kullanimli gayrimenkul projelerine birakmaktadir.

Son yillarda gayrimenkul gelistiricileri tarafindan oOzellikle tercih edilen karma
kullanimli projeler, bulundugu bolgeye yarattigi c¢ekim giicli sayesinde deger
katmakta ve projede yer alanlara kaliteli bir yasam vaat etmektedir. Ofis, konut,
aligveris merkezi, otel gibi kullanimlarin yani sira hastane, 6zel okul gibi
fonksiyonlarin da bir araya getirilebildigi karma kullanimli projeler, kullanicilarinin

hayatlarin1 kolaylastirmakta ve onlara farkli bir yagsam tarzi sunmaktadir.

Bu ¢alismada, yakin zamana kadar sanayi isletmelerinin yer aldigi ve doniisiimiiniin
giindeme getirilmesiyle birlikte gayrimenkul agisindan hizla hareketlilik kazanan
Seyrantepe bolgesinde gelistirilecek karma kullanimli bir projenin pazar aragtirmasi

ve en etkin ve verimli kullanim analizine yonelik fizibilite analizine yer verilmistir.

Tezde, proje gelistirme yontemi kapsaminda karma kullanimli bir projenin gelir ve
gider analizleri dogrultusunda farkli fonksiyonlara ait gayrimenkul gelirlerinin,
projenin net bugiinkii degerine olan etkisi ve en karli kullanima ulagmak igin

kullanilan analiz tekniklerinin incelenmesi amaglanmaktadir.

1.2 Tezin Kapsam

Karma kullanimli gayrimenkul projelerinin, en etkin ve verimli kullanim analiz
teknigi ile incelenmesi amacina yonelik olarak hazirlanan ¢alisma, yedi boliimden
olugmaktadir. Calismanin ilk boliimiinde; konuya giris yapilarak, tezin amaci,

kapsami ve yontemi ilizerinde durulmustur.



Ikinci boliimde, karma kullanimli gayimenkul projesinin tanimi agiklanarak, karma
kullaniml1 gayrimenkul projelerinin amaglari, avantajlari ve nasil olmas1 gerektigi ele
almmistir. Bu béliim altinda, yurtdis1 ve Istanbul’da yer alan bazi basarili karma

kullanimli gayrimenkul proje 6rneklerine yer verilerek incelenmistir.

Ugiincii béliimde, karma kullanimli gayrimenkul projesi gelistirilirken kullanilan en
etkin ve verimli kullanim analizi agiklamak amaciyla, gayrimenkul degerlemesi
yontemleri ve analiz kapsaminda olusturulan nakit akis tablolarinda kullanilan

terimlerin aciklamasi yapilmistir.

Doérdiincii  bolimde, gayrimenkul yatirimlart ile planlamanin iligkisi tizerinde
durulmustur. Bu béliimde oncelikle Istanbul’un tarihi gelisim siireci aciklanarak,
kentin simdiki makroformuna nasil ulastigi incelenmistir. Daha sonra Istanbul Il
Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 ¢ok merkezli gelisme stratejisi incelenerek metropoliin
gelisiminin dogu-bati ekseninde ve mekansal biiylimenin alt merkezler {izerinde

dogrusal bir modele dayandirilmasi gerekliligi agiklanmustir.

Besinci boliimde, Istanbul’da gayrimenkul sektdr analizi yapilmustir. Inceleme
alaninda gelistirilecek karma kullanimli projenin bilesenleri olan ofis, rezidans,
perakende ve otel fonksiyonlari i¢in, pazardaki mevcut stok durumu incelenerek
Seyrantepe bolgesi ve yakin g¢evresindeki projelerin 6zellikleri, birim kira ve satis

degerleri ele alinmustir.

Altinc1 boliimde, inceleme alaninda karma kullanimli bir gayrimenkul projesi i¢in en
etkin ve verimli kullanim analizi yapilmustir. Oncelikle, secilen inceleme alanimin yer
aldig1 Sariyer ilgesi ve Seyrantepe ile ilgili genel bilgiler, proje alaninin konumu,
ulagilabilirligi, imar durumu ve yapilagsma kosullar1 ele alinarak, proje alan1 ve yakin
cevre analizi yapilmistir. Daha sonra inceleme alaninda gelistirilecek karma
kullaniml1 gayrimenkul projesi i¢in 1. alternatifte ofis, rezidans, otel ve perakende, 2.
alternatifte ise rezidans, otel ve perakende fonksiyonlar1 olmak {izere fizibilite analizi
yapilmistir. Bunun icin proje bilesenleri tek tek incelenerek, her fonksiyon igin ayri
ayr1 gelir ve giderleri hesaplanmistir. Son olarak tiim fonksiyonlarin net gelirleri

konsolide edilerek proje karina ulagilmistir.

Yedinci boliimde ise tiim c¢alismanin genel degerlendirmesi ve sonuglarina
deginilmistir. Gayrimenkul gelistiricilerin ve yatirimcilarinin amaci projeden

maksimum kar saglamaktir. Bu nedenle gayrimenkul projelerinin, heniiz tasari



halindeyken finansal analizleri yapilarak degeri tespit edilmelidir. Bunun igin, il
bazinda ve bolge bazinda piyasa analizleri yapilmali, alternatif kullanimlar
olusturulmali, dogru ve gergekci varsayimlar ve dngoriiler ile olusturulan en etkin ve
verimli kullanim analizi sonucu en karli proje bilesenlerinin oldugu alternatif tespit

edilerek proje hayata gecirilmelidir.

1.3 Tezin Yontemi

Karma kullanimli gayrimenkul projesi gelistirmeye yonelik bu ¢alismada oncelikle
literatiir aragtirmasi1 yapilmistir. Yapilan arastirmada, karma kullanimli gayrimenkul
projeleri ile ilgili yerel ve yabanci kaynaklardan yararlanilmistir. Derlenen bilgiler
dogrultusunda yurtdisi ve Tirkiye kapsaminda basarili karma kullanimhi
gayrimenkul proje drnekleri incelenmistir. Ayrica literatlir arastirmasi kapsaminda
karma kullanimli proje gelistirmede kullanilan en etkin ve verimli kullanim analizi

incelenerek, analizde yer alan terimlerin agiklamalar1 {izerinde durulmustur.

Inceleme alami olan Seyrantepe bolgesinin gelisiminin incelenmesi asamasinda,
Istanbul’un gelisimi ve kent planlamasi incelenerek, Istanbul Metropoliten Nazim
Imar Plani kararlar1 ve cok merkezli gelisme stratejisi ele almmistir. Karma
kullaniml1 gayrimenkul gelistirme projesinin fizibilite analizinde kullanilmak tizere
Seyrantepe ve yakin ¢evresinde karma kullanimli proje bilesenlerini igeren bir piyasa
aragtirmas1 yapilmustir. Piyasa arastirmasi kapsaminda elde edilen veriler, birebir
goriismeler ve gayrimenkul danigmanlik firmalarina ait sektor raporlari incelenerek

olusturulmustur.

Son olarak, gayrimenkul piyasas1 hakkinda elde edilen tiim veriler 1s18inda, iki farkli
alternatif icin proje bileseni karmasi olusturularak en etkin ve verimli kullanim
analizi yapilmistir. Bu analiz i¢in, ofis, rezidans, perakende ve otel fonksiyonlar1 i¢in
satig ve kira degerleri, doluluk oranlar1 ve insaat maliyetleri belirlenerek tiim gelir ve
giderleri hesaplanmistir. Gayrimenkul gelistirme yontemi kapsaminda olusturulan
nakit akislarina gore piyasa verileri 1s18inda iskonto orani belirlenerek alternatiflerin
net gelirleri bugiine indirgenmis ve proje karma ulasilmustir. ki alternatifin proje kari
kiyaslanarak inceleme alaninda gelistirilmesi planlanan karma kullanimli proje i¢in

en etkin ve verimli kullanim belirlenmistir.



2. GAYRIMENKUL PiYASASI VE KARMA KULLANIMLAR

Ozellikle iilkemizde yeni bir arazi kullanim metodu olan karma kullanimli
gayrimenkul projeleri karsimiza sik sik ¢ikmaktadir. Giiniimiizde tercih edilen bir
gelistirme yontemi olan karma kullanim, ¢esitli fonksiyonlarin kombinasyonlarindan
olusmaktadir. Ozellikle biinyesinde bulundurdugu farkli kullammlarin birlikte
yarattigl sinerjinin, kira degerlerini ve doluluk oranlarini arttirdigr goriilmiistiir.
Karma kullanimli projeler alan kullanimin1 maksimize eden ve yasayanlarin tek bir
lokasyonda tiim ihtiyaglarinin karsilanabildigi projeler olup, kentsel alanlarin

gelistirilmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu baglik altinda, karma kullanimli gayrimenkul projesinin tanimi yapilmis olup,
yurtdist ve Istanbul genelinde karma kullamimli proje drnekleri incelenerek karma

kullaniml1 gayrimenkul projesi kavrami detaylandirilmistir.

2.1 Karma Kullamimh Gayrimenkul Projesinin Tanimi ve Amaci

Karma kullanimli gayrimenkul projeleri, perakende, ofis, konut, otel, eglence ve
benzeri fonksiyonlarin kombinasyonlari ile olusturulan planli projelerdir. Bu tip
projeler yaya odakli olmakla birlikte, alan kullanimin1 maksimize etme hedefini tasir

(Rabianski ve Clements, 2007).

8 Eyliil 2013 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’te karma kullanimli alan
su sekilde tammlanmustir: “Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut
gibi karma kullanim alanlari, tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla,
ticaret, turizm+ticaret, ticaret+konut, turizm-+ticaret+konut kullanimlarindan sadece

birinin veya ikisinin veyahutta tamaminin birlikte yer aldig1 alanlardir.”



Karma kullanimli yapilar, sehirlerde modern planlamadan da Once yer alan bir
kullanim tipidir. Ozellikle 20. yiizyilda, konut ve perakende kullanimlarmin birlikte
kullanildig1 karma kullanimli yapilar, kentlerde yol kavsaklarinda ve duraklarda yer
almaktadir. Amerika’da ve Avrupa’da modern planlama ile birlikte, konut alanlari
ticaret ve okul fonksiyonundan uzaklastirllmigtir. 1910 — 1950 yillar1 arasinda
kentlerdeki yeni gelisim alanlarinda karma kullanimli yapilar ¢ok ender
gorilmektedir. 1960 ve 1970’11 yillara gelindiginde ise, planlamada kentsel yeniden
canlandirma kavramu ile birlikte karma kullanimli gelisim ve yapilar tekrar giindeme
gelmis ve onem kazanmistir. 1976 yilinda, karma kullanim ULI tarafindan su sekilde
tanimlanmigtir: “Karma kullanim, ii¢ ya da daha fazla gelir tireten kullanimin yer
aldig1, kullanimlarin fiziksel ve fonksiyonel olarak entegrasyonunun saglandigi ve
genel plana uyumlu gelistirilen yapilardir.” Bu yillarda gelistirilen énemli karma
kullaniml1 yapilara Minneapolis’te yer alan, ofis, perakende ve otel kullanimlarina

sahip IDS kompleksi 6rnek verilebilir (Miller ve Miller, 2003).

Sehir planlamasinda, yeniden yapilanma ile birlikte kentlerde &zellikle karma
kullanimli projelere yer verilmeye baslanmistir. Kentlerde akilli biiyiimeyi saglamak
ve islevsel kentsel mekanlar yaratmak amaciyla yiiksek yogunluklu karma kullaniml
projeler tercih edilmistir. Akilli biiylime konseptiyle, karma kullanimli projelerin
kamu, tasarimcilar ve gelistiriciler i¢in popiilerligi artmis ve farkli lokasyonlarda karma

kullanimli proje gelistirme i¢in yeni firsatlar ortaya ¢ikmistir (Slessor, 2003).

Karma kullanimli gayrimenkul projeleri, katma deger yaratmasi ve standart tek
kullanimli gayrimenkul projelerine gore daha iyi performans saglamalari agisindan
zamanla git gide yayginlasan ve popiileritesi artan bir kullanim bi¢imi olmustur.
Projede yer alan fonksiyonlarin kalitesi ve birlikte yarattiklar1 sinerji, kira degerlerini
ve doluluk oranlarimi arttirmakta ve emilimi hizlandirmaktadir. Ornegin, perakende
kiracilari, uyumlu ve tamamlayict kullanimlar tarafindan olusturulan artan miisteri
trafigi ile birlikte daha yiiksek kira 6demeyi kabul edebilmektedirler. Yine projede
yer alan perakende, yemek ve eglence alanlari, konutlarda yasayanlar ve otel
kullanicilart i¢in cazip unsurlar haline gelmekte ve bu da projenin tercih

edilebilirligini arttirmaktadir (Rabianski ve dig., 2009).

Gayrimenkul gelistiricisi perspektifinden bakildiginda, karma kullanimli projeler
asagidaki yararlarindan dolayr son zamanlarda tercih edilen bir gelistirme yOntemi

olmustur.



- Tek bir lokasyonda yasam, calisma ve eglence fonksiyonlarmin bir araya

getirilmesi,

- Tim ihtiyaglarin saglanabildigi kii¢iik bir kasaba ortaminda yasiyor hissi
saglamas1 bu pozitif etkenlerden baslicalaridir (Rabianski ve Clements,
2007).

Kullanicilarinin memnuniyetini saglamak, dogru olcekte, iyi ve kaliteli hizmet
sunmak, fiziksel bir biitiinlik iginde, islevsel ve dinamik bir mekan kimligi
olusturma amaclh karma kullanimli gayrimenkul projelerinin toplumun gelismesinde
etkisi tek amagli projelere gore daha fazladir. Calisma saatleri disinda gece niifus
yogunlugu diisen ve ¢okiintii bolgesi haline gelen kentsel alanlarin gelistirilmesi ve
canlandirilmasinda ¢ok Onemli bir ¢6ziim yontemi oldugu belirlenen karma
kullanimli projelerin, ayn1 zamanda kent merkezi olmayan, rekreasyon alanlar1 kisitl
olan banliyblerde; ¢alisanlar, miisteriler, ziyaretgiler ve oturan insanlar i¢in yeni kent

mekanlari da yarattigi1 bilinmektedir (Schwanke ve dig., 2005).

Karma kullanimli projelerin standart bir formu yoktur. Lokasyon, niifus yogunlugu
gibi cesitli etkenlere gore degiskenlik gosterebilmektedir. Karma kullanimli projeler

genel olarak 4 farkli bicimde ger¢eklestirilmektedir. Bunlar;

- Karma kullanimli proje, tek bir arsa {izerinde yiikselen, iki ya da daha fazla
fonksiyonun entegre edildigi, tek bir yiiksek katli yapr olabilmektedir.
Genellikle bu tip projelerin zemin katinda perakende kullanimi, iizerinde ofis
kullanim1 ve ofis kullaniminin da {izerinde konut ya da otel kullanimina yer

verilmektedir.

- Karma kullaniml1 proje, tek bir arsa iizerinde, her birine farkli fonksiyonlarin
yiiklendigi birden fazla yiliksek katli yapidan da olusabilmektedir. Bu tip
karma kullanimli gayrimenkul projesinde, genellikle ofis, konut ve otel

bloklari ile bu bloklarin altinda perakende alanina yer verilmektedir.

- Bir diger karma kullanimli gayrimenkul projesi, yine tek bir arsa lizerinde
olmak {iizere, farkli az katli yapilarin kombinasyonu seklinde olabilmektedir.
Bu az kathi yapilara genellikle ofis ve konut fonksiyonu, zemin katlarina ise

perakende fonksiyonu yiiklenir.

- Son olarak, karma kullanimli gayrimenkul projesi, tek bir arsa iizerinde

gelistirilen yine zemin kat1 genellikle perakende, iist katlar1 ise ofis ve konut



fonksiyonlart  tasiyan  orta  yiikseklikte  bir yapt olarak da
gerceklestirilebilmektedir (Rabianski ve Clements, 2007).

Gayrimenkul gelistiricisinin anlayisi ve imkanlarna gore, yukarida bahsedilen bu
dort karma kullanimli proje tipi, her kent ve banliyode insa edilebilmektedir
(Rabianski ve Clements, 2007).

Karma kullanimli bir projede, gelistiricinin arazi kullanim plan1 ve hedefleri
arasinda, yiiksek arazi yogunlugu, projede yer alan yiiksek fiyatli {initelerin hizli

emilimi ve yliksek kar beklentisi yer almaktadir (Rabianski ve Clements, 2007).

Karma kullanimli bir gayrimenkul projesinin basarili olabilmesi i¢in asagidaki
faktorlerin 6nemli oldugu tespit edilmistir. Buna gore, karma kullanimli gayrimenkul

projesi,
- Kamu sektori de dahil edilerek,
- Toplu tasima olanaklarina yakin bir konumda,

- Is merkezlerine, iiniversite ve okullara ya da biiyiik eglence merkezlerine

yakin bir lokasyonda,
- Banliy0 yerine kentsel bolgelerde,
- Dikey yapilara yer verilerek,

- Yiiksek finansman ile gelistirilmelidir (Niemira, 2007).

2.2 Yurtdisindaki Karma Kullanimhi Proje Ornekleri

Ulkemize kiyasla yurtdisinda, ozellikle Amerika ve Avrupa sehirlerinde karma
kullanimli gayrimenkul projelerine daha 6nce yer verilmeye baslanmistir. Genellikle
bu gelistirme yontemi basarili olmus ve daha fazla yayginlasmistir. Bu baslik
altinda, Amerika, Ingiltere ve Dubai sehirlerinde yer alan basarili gayrimenkul

projeleri incelenerek, 6zellikleri izerinde durulmustur.
Time Warner Center

AREA Property Partners ve The Related Companies sirketleri tarafindan gelistirilen
proje, 2004 yili itibariyle tamamlanmistir. Amerika, New York’ta yer alan proje

perakende, ofis, liikks otel, devremiilk, CNN televizyon stiidyolar1 ve Jazz @ Lincoln



Center performans mekanlarini igeren karma kullanimli yaklagik 230 metre ikiz
kulelerden olusmakatadir. Toplam 260.000 m? kapali alana sahip projenin metroya

dogrudan erisimi saglanmistir (Url-1).

Retail

Jazz at Lincoln Center
Time Warner offices
Offices

Mandarin Oriental Hotel

. Residential

Sekil 2.1 : Time Warner Center fonksiyon semasi ve proje gorseli. (Url-1)

Marina City

Bernald Goldberg tarafindan tasarlanan Marina City, Amerika’nin Chicago kentinde
inga edilmistir. 1964 yili itibariyle faaliyete gegen projede temel olarak konut, ofis,
diikkan ve marina kullanimlar yer almaktadir. Yiiksekligi 179 metre olan proje, ikiz

yuvarlak kulelerden olusmaktadir (Url-2).

60 katl1 olan kulelerin ilk 20 kati otopark kullanimina ayrilmistir. Kulelerin otopark
haricindeki kullanimlar1 arasinda 450 adet konut, toplam 16 katli ofis alani, tiyatro,

oditoryum, magazalar, marina, restoranlar ve spor salonlari yer almaktadir (Url-3).



......

EXISTING SITE PLAN
note modest size of plaza
retail box to replace plaza area
®  and ice skating rink.

aup
SITE PLAN BRIDGE LEVEL temulfen X

Sekil 2.2 : Marina City vaziyet plan1 ve genel gortiniim. (Url-3 ve Url-4)

Burj Khalifa

828 metre uzunluguyla diinyanin en yiiksek gokdeleni olma &zelligini tasiyan ve
Dubai’de yer alan proje 2009 yili itibariyle tamamlanmis olup, 2010 yili itibariye
faaliyete gee¢mistir. 160 katli gokdelende rezidans, ofis ve otel kullanimlari yer
almaktadir. Proje, 900 rezidans dairesi, 37 ofis kati, 160 oda ve 144 suit daireli
Armani Hotel, 4 kath fitness ve ortak alan, restoran ve 11 hektarlik rekreasyon

alanindan olugmaktadir (Url-5).
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Sekil 2.4 : Burj Khalifa projesi genel goriiniim. (Url-7)

One New Change

Londra, Ingiltere’de yer alan proje 2010 yili itibariyle tamamlanmis ve faaliyete
ge¢mistir. Londra’nin 6nemli bir ofis ve AVM projesi olan One New Change, toplam
83.732 m? kapali alana sahiptir. 25.000 m? kapali alanli AVM kullanimi toplam 60
diikkandan olugmaktadir. Projede yer alan 35.000 m? alanl ofis alaninda ise yaklasik

3.000 kisi ¢alismaktadir (Url-8).
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Sekil 2.6 : One New Change projesi genel goriiniim. (Url-8)

2.3 Tiirkiye’deki Karma Kullanimh Proje Ornekleri

Ulkemizde karma kullanimli proje gelistirme ydntemi heniiz yeni bir arazi gelistirme
yontemi olup, bu nedenle karma kullanimli gayrimenkul projesi Ornegi azdir.
Ozellikle Istanbul’da yayginlasmaya baslayan bu ydntemin siiphesiz ki basarili
olmastyla birlikte, bir ¢ok yatirimcinin karma kullanimli projeye yoneldigi tasar1 ve
ingaat halinde olan karma kullanimli projelerden anlasilmaktadir. Bu baglik altinda,
Istanbul’da yer alan basarili gayrimenkul projeleri incelenerek, ézellikleri iizerinde

durulmustur.
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Zorlu Center

Zorlu Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim A.S. tarafindan gelistirilen ve 2013 yilinin
sonu itibariyle faaliyete gecen Zorlu Center projesi Tiirkiye nin ilk bes fonksiyonlu
karma kullanimli projesi olma niteligindedir. istanbul, Zicirlikuyu’da konumlu proje,
102 déniim arsasi iizerinde insaa edilmis olup, toplam 615.885 m? insaat alanina
sahiptir. Projede yer alan fonksiyonlar rezidans, aligveris merkezi, otel, performans
sanatlar1 merkezi ve ofis kullanimlaridir. Metro hattina dogrudan baglanan projedeki
kulelerden biri otel, diger ii¢ii rezidans olmak iizere baza kisminda AVM, ofis, teras
evler ve performans sanat merkezi yer almaktadir. Projenin 6nemli bir diger 6zelligi

ise yaklasik 72.000 m? yesil alana yer verilmis olmasidir (Url-9).

Proje kapsaminda yaklagik 584 rezidans ve yaklasik 180 adet magaza bulunmaktadir.
Zorlu Center projesinin 4.000 kisiye istihdam saglayacgi ongoriilmektedir. Proje

kapsaminda yer alan performans sanatlart merkezi kapasitesi 3.000 kisidir (Url-9).

Sekil 2.7 : Zorlu Center vaziyet plan1 ve proje gorseli. (Url-9)
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Sekil 2.8 : Zorlu Center fonksiyon dagilimi.

Kanyon

Istanbul, Levent’te Biiyiikdere Caddesi iizerinde konumlu olan ve Eczacibasi
Toplulugu ve Is GYO ortakhigiyla gelistirilen proje, 30.000 m? arsas1 iizerinde
toplam yaklagik 250.000 m? insaat alanmna sahiptir. 2006 yili itibariyle faaliyete
gegen Kanyon projesi, AVM, ofis ve konut fonksiyonlarini igermektedir (Url-10).

Tiirkiye’nin ilk agik alanli aligveris merkezine sahip olma niteligi tasiyan proje
metroyla dogrudan baglantilidir. Mimari 6zelligi ve merkezi konumu projeyi olumlu
yonde etkilemistir. Projenin kule kisimlarinda ofis ve rezidans kullanimlari yer
almakta olup, baza boliimii AVM kullanimina ayrilmigtir. 26 katl ofis kulesi toplam
30.000 m®dir. 4 katta yer alan, 140 magaza ve 9 sinema salonuna sahip AVM
kullanimi ise 40.000 m®dir (Url-11).

Sekil 2.9 : Kanyon zemin kat plan1. (Url -10)
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Sekil 2.10 : Kanyon projesi genel goriiniim. (Url-10)

‘ = AVM

= Konut

m Ofis

W Otopark

Sekil 2.11 : Kanyon projesi fonksiyon dagilimi.

Metrocity

Istanbul, Levent’te Biiyiikdere Caddesi iizerinde konumlu olan ve 60.000 m? arsas
tizerinde Ece Grubu tarafindan gelistirilen proje, 2003 yilinda faaliyete ge¢mis olup,
AVM, rezidans ve ofis kullanimlarina sahiptir (Url-12).

Projede yer alan 3 adet kuleden biri 24 katli ofis binasi, diger ikisi ise 26’sar kath ve
toplam 205 daire igeren rezidans binalaridir. Kulelerin altinda kalan 5 katli baza
kisminda toplam 170 magazali ve 800 ara¢ kapasiteli AVM kullanim1 yer almakta
olup, projenin metroyla dogrudan baglantis1 da bulunmaktadir (Url-12).
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Sekil 2.13 : Metrocity projesi genel gortiniim. (Url-10)

14%
N .

B Konut

Ofis

Sekil 2.14 : Metrocity projesi fonksiyon dagilimi.

Sapphire

Istanbul, Levent’te Biiyiikdere Caddesi’nde konumlu, Kiler Grubu tarafindan 11.339
m? arsa iizerinde geligtirilen toplam 165.169 m? ingaat alanma sahip proje ,2011 yil1
itibariyle faaliyete agilmistir. Proje kapsaminda AVM ve rezidans kullanimlari yer

almaktadir (Url-13).
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Proje, 10 kat1 zemin alt1 olmak iizere toplam 64 katlidir ve 235 metre yiiksekliginde
olmasi 6zelligiyle Tiirkiye'nin en yiiksek binasi tinvanina sahiptir. Binanin 47 katinda
yer alan toplam 170 adet rezidans biriminin biiyiikligi 120 m? ile 1.100 m? arasinda
degismektedir. Toplam 6 kattan olusan aligveris merkezi, cafe, bar, restoran,
diikkanlar ve hipermarket kullanimlarini igermekte olup toplam 35.000 m? insaat
alanina sahiptir. Rezidans ve AVM kullanimlarinin yani sira, binanin en iist katinda

yer alan seyir terasi, genis Istanbul manzarasi ile ilgi kaynag olmaktadir (Url-10).

Sekil 2.15 : Sapphire vaziyet plani. (Url-13)

Sekil 2.16 : Sapphire projesi genel goriinim. (Url-13)

= Konut

HAVM

Sekil 2.17 : Sapphire projesi fonksiyon dagilimi.
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3. KARMA KULLANIMLI YATIRIMLARIN ANALIiZ TEKNiKLERIi

Kisisel ve kurumsal miilkiyetin temel alanlarindan birisi olan ve tiim diinyada oldugu
gibi {ilkemizde de iyi bir yatirim araci olarak goriilen gayrimenkuller, gayrimenkul
faaliyetlerinin odagidir. Gayrimenkul yatirimlarinin basarili olabilmesi i¢in heniiz

proje asamasindayken bazi analiz teknikleri uygulanmalidir.

Bu baslik altinda, gayrimenkul projelerinin analiz teknikleri tizerinde durulmus olup,
gayrimenkul degerlemesi kavrami ve gayrimenkul degerleme yontemleri incelenerek

en etkin ve verimli kullanim analizi detaylandirilmistir.

3.1 Gayrimenkul Degerlemesi

Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin veya gayrimenkul projesinin, ayrica bu
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir. Her gayrimenkul birbirinden farkli ve kendine
Ozgiidiir. Piyasa degerinin tespiti en sik rastlanan degerleme bicimi olsa da,
gayrimenkuller i¢in degisik tip degerler de gelistirilebilmektedir (Appraisal Institute,
2004).

Gayrimenkul degerlemesinde, belli bir siire¢ izlenerek deger tespitinde bulunulur.
Degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin tipi, degerlemenin amaci ve yapilan piyasa
aragtirmasina gore, degerleme siirecinin adimlar1  birbirine goére farklilik
gosterebilmektedir. Gayrimenkul degerleme siirecinin ilk adimini sorunun tanimi
olusturur. Sorunun taniminin yapilmastyla birlikte ¢alismanin kapsami belirlenir. Bu
dogrultuda, s6z konusu gayrimenkuliin yer aldig1 bolge ile ilgili piyasa arastirmasi ve
gayrimenkule iliskin incelemeler yapilir. Ozellikle miilkiin yakin ¢evresinde yer alan
ve soz konusu gayrimenkule emsal teskil eden miilkler arastirilarak incelenir.

Toplanan tiim veriler 15181inda, ii¢ temel degerleme yonteminden uygun olanlar
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uygulanarak, s6z konusu gayrimenkuliin deger tespiti yapilir (Appraisal Institute,
2004).

Cizelge 3.1 : Gayrimenkul degerleme stireci. (Appraisal Institute, 2004)

Sorunun Tanim

_ Miilkiin
. Ogzelliklerinin
Musterinin Degerlemenin  Degerlemenin Deger Tanimi
Tanitimi/ Olast & £ N et _ Olaganiistiic ~ Hipotetik
Kullanim Amaci (Deger Tahminin (Degerlenecek
Kullanicilarin By L Varsayimlar ~ Kosullar
Tanitim Amaci Tanimi) Tarihi  Miilkiin Konumu ve
Miilkiyet Haklar1
Dahil)
Isin Kapsam
Verilerin Toplanmasi ve Miilkiin Tanimlanmasi
Piyasa Alam Verileri Konu Gayrimenkul Verileri Karsnlastlrnla\l;g:r”lg/:ulklerle Tlgili
. . . Arsa ve Uzer1nd§ ki .. Satiglar, Satigtaki Miilkler, Bosluk
Bolgenin, Sehrin ve Komsuluk Yapilandirmalarin Ozgiin Oranlari. Malivetler ve Kapitaliz N
Cevresinin Genel Ozellikleri  Ozellikleri, Kisisel Miilk, isletme anlari, Maftyetier ve Baprtalizasyo
P Oranlar1
Aktifleri
Veri Analizi
Piyasa Analizi En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Talep Caligmalari Bosmus Gibi Arsa
Arz Caligmalart Ideal Yapilandirma
Pazarlanabilirlik Calismalari Yapilandirilmig Miilk
Arazi Degeri Tahmini
Ue Yaklasimin Uygulanmasi
Maliyet Satiglarin Karsilastirilmasi Gelir Kapitalizasyonu

Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi ve Son Deger Tahmini

Tammlanan Degerin Raporu

Gayrimenkul degerlemesinde, ii¢ temel degerleme yontemi kullanilarak deger tespiti

gerceklestirilmektedir. Bu yoOntemler emsal karsilastirma, maliyet ve gelir
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yontemleridir. Degerleme yapilirken, bu yontemlerden bir ya da birden fazlasi
kullanilabilmektedir. Degerlemenin kullanim amaci, s6z konusu miilkiin tipi,
calismanin kapsami, toplanan verilerilerin kalite ve miktar1 degerlemede kullanilacak

yontem ya da yontemleri belirlemektedir (Appraisal Institute, 2004).

3.1.1 Emsal karsilastirma yontemi

Degerleme yontemlerinden en sik kullanilan emsal kargilagtirma yontemi,
degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, yakin zamanlarda satilan ve konu miilk ile
benzer Ozellikler tasiyan miilklerin karsilastirilmast ve bu dogrultuda satis
fiyatlarinda yapilan ayarlamalar sonucu konu miilkiin degerinin tespit edilmesine

dayanmaktadir (Appraisal Institute, 2004).

Konu miilk ile karsilagtiralan emsal miilkler arasindaki asagidaki konularda benzerlik

ve farkliliklarina gore fiyat ayarlamasi yapilir ve deger tespit edilir.
- Devredilen miilkiyet haklari,
- Finansman kosullari,
- Satis kosullari,
- Satigtan hemen sonra yapilan giderler,
- Piyasa kosullari,
- Konum,
- Fiziki o6zellikler,
- Ekonomik 6zellikler,
- Kullanim/ imar,
- Degere iliskin menkul haklar (Appraisal Institute, 2004).

Degerleme calismalarinda en sik rastlanan emsal karsilastirma yontemi, ozellikle

konut, arsa ve arazi degerlemelerinde kullanilan en 6nemli degerleme yontemidir.

3.1.2 Maliyet yontemi

Maliyet yontemi, mevcutta var olan bir gayrimenkuliin, aynisim1 yapmak icin

hesaplanan maliyet analizine dayanmaktadir. Miilkiin deger tespitinde, tahmini arsa
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bedeline, mevcut yapmin maliyeti eklenir ve bu toplam degerden amortismanin

(yipranma) diistilmesi ile deger tespit edilmis olur (Appraisal Institute, 2004).
Bu yontemde kullanilan formiil asagidaki gibidir:
Yapinin Maliyet Degeri = Arsa Degeri + Bina Degeri — Amortisman

Bu yontem kapsaminda gelistirme maliyeti tahmini 6zellikle her y1l Bayindirlik ve
Iskan Bakanlig1 tarafindan yayinlanan insaat birimleri kilavuzu kaynak kullanilarak

yapilir (Appraisal Institute, 2004).

Maliyet yontemi, Ozellikle yeni insa edilmis miilkler, endiistriyel yapilar, resmi
yapilar ve piyasada sik el degistirmeyen miilk tiplerinin deger tespitinde

kullanilmaktadir.

3.1.3 Gelir yontemi

Gelir yontemi, miilk sahibinin arsa ve iizerindeki gayrimenkulden siirekli elde
edecegi net gelirinin hesaplanmas1 amaciyla gergeklestirilmektedir. Ozellikle ofis,
otel ve aligveris merkezi gibi ticari kullanimli ve gelir getiren miilklerin

degerlemesinde kullanilmaktadir (Appraisal Institute, 2004).

Emsal karsilastirma ve maliyet yontemi gibi, gelir yontemi i¢in de basta piyasa
arastirmasi yapilir. Piyasa arastirmasi dogrultusunda gayrimenkuliin gelir ve gider
tahminleri yapilarak gelir akis modeli olusturulur. Bu degerler, iskonto edilerek
bugiinkii degere doniistiiriilerek deger tespiti yapilmis olur (Appraisal Institute,
2004).

Gelir yontemi iki sekilde yapilabilmektedir. Bunlar; direk kapitalizasyon ve iskonto

edilmis nakit akis analizidir.

Direk kapitalizasyon, tek bir yilin gelir beklentisini hesaba katarak degerinin tespit
edilmesi yontemidir. Buradaki deger, tahmin edilen gelirin kapitalizasyon oranina

boliinmesiyle elde edilir (Appraisal Institute, 2004).

Deger = Net Isletme Geliri (NOI) (Isletme Geliri-isletme Gideri) / Kapitalizasyon

Orani

Iskonto edilmis nakit akis analizi, gayrimenkuliin gelecekteki yaratacagi kar
kapasitesini inceleyerek, geliri giincel bir degere kapitalize eder. Bu 06zelligiyle

yatirimcilar tarafindan 6zellikle tercih edilen degerleme yontemi olmustur. Beklenti
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ilkesinin temel oldugu bu yontemde, emsal karsilastirma yontemi ile emsal satis
verileri incelenir ve maliyet yontemi ile gayrimenkuliin gider tahmini yapilir. Nakit
akis iskonto edilerek gayrimenkuliin bugiinkii degeri tespit edilir. Bu yontem ancak
finansal hesap makinesi ya da Excel bilgisayar programi yardimiyla

hesaplanabilmektedir (Appraisal Institute, 2004).

3.2 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Yatirimcilar, nakit kazanci, deger artisi, itibar, prestij, deneyim kazanmak ve
istthdam, gelisim gibi sosyal sebeplerden dolayr mal veya hizmetler iireterek
piyasaya arz ederler ve bunun sonucunda kar etmeyi amaglarlar. Proje
gelistirilmeden Once sektor, kurum irdelenir, yasal, politik durum irdelenir, sehrin
gelisimine bakilir ve riskler tespit edilir. Alinan riskler dogrultusunda, projenin
maliyeti ve gelecekte getirecegi kazang beklentisi ile ilgili tespitler yapilir ve
gayrimenkul yatirimcilar1 tarafindan projeyle ilgili nihai karar fizibilite analizi

sonucu verilir (Alhanlioglu, 2012).

Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinde yatirimcilarin hedefleri asagidaki gibi

Ozetlenebilmektedir:

e Finansal Hedefler (6zkaynak/sermaye, IRR, kararlilik, maliyet/deger orani,

geri doniis siiresi),
e Paydas Tatmin Hedefleri (fonksiyon, estetik, Kalite, kullanilabilirlik),

e Teknik Hedefler (yasalara uyum, projelere uyum, kalite standartlari, gevre

standartlar, risk azaltma, maliyet azaltma) (Alhanlioglu, 2012).

Bir gayrimenkul projesi, belirli kisitlamalar ve mevcut kaynaklar dogrultusunda,
acikca tanimlanmis hedeflere ulagsmasinda makul bir olasilik olmasi halinde

“verimli” olarak tanimlanabilmektedir (Graaskamp, 1972).

Appraisal Institute tarafindan hazirlanan 2004 tarihli Gayrimenkul Degerlemesi
kitabinda En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi “Bos bir arazinin veya
yapilandirilmig bir miilkiin fiziksel olarak miimkiin, uygun bir bigimde desteklenen,
finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek degerle sonuglanan, makul bir bicimde olasi
ve yasal kullanimidir.” olarak tanimlanmigtir. Miilkiin en etkin ve verimli

kullanimlar1 dort dolayli kriteri yerine getirmesi gerekmektedir. Bunlar:
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e Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

e Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.
¢ Finansal olarak yapilabilir olmalidir.
e Azami diizeyde verimli olmalidir.

En etkin ve verimli kullanim analizi bu dort kriter uygulandiktan ve ¢esitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir ve biitiin kriterleri karsilayan kullanim

secilir (Appraisal Institute, 2004).

3.3 En Etkin ve Verimli Kullammm Analizi Uygulama Teknikleri

En etkin ve verimli kullanim analizi i¢in 6ncelikle gayrimenkuliin tanimlanmasi ve
konu bolgede pazar arastirilmasi yapilarak arz-talep analizi gerceklestirilmelidir.
Buna gore gelistirilmesi muhtemel kullanimlarin maliyet tahmini, satilacak ve
kiralanacak alanlarin gelirlerinin belirlenmesi ile birlikte fizibilite ¢calismalar1 yapilir.
Fizibilite ¢aligmalarinda, dnceki boliimlerde bahsedilen degerleme yontemlerinden
faydalanilir. Olusturulan nakit akis tahminlerinde, iskonto orani ve kapitalizasyon
oranlar1 kullanilarak net bugiinkii deger ve i¢ verimlilik oranlarina ulasilir. Son

olarak, ¢ikan degerler karsilastirilarak en etkin ve verimli kullanima karar verilir.
Fizibilite caligmalarinda yer alan bazi terimler asagidaki gibi agiklanmaktadir.
Piyasa Degeri

Piyasa degeri tespiti, bir gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle ulasabilecegi en
1yi fiyat hakkindaki goriistiir. Konu gayrimenkuliin miilkiyet hakkinin, kosulsuz ve
nakit karsilig1 elden ¢ikarilacagi varsayilarak belirlenmektedir (Url-14).

iskonto Oram

Iskonto orami, gelecekteki nakit akislarinin bugiinkii degere doniistiiriilmesi islemini
tanimlamak i¢in kullanilan genel bir terimdir. Finansal hesaplamalarda kullanilan

iskonto oranina, riskli risksiz prim oranlari dahildir (Appraisal Institute, 2004).

Iskonto orani genellikle sermaye maliyetine esit olarak kabul edilmekte olup, buna
bagl olarak iskonto oranina, hesaplanan degisken nakit akislarin ve bdlgedeki diger

yatirnmlarin riskleri de dahil edilmektedir. Bagka bir deyisle iskonto orani,
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olusturulan ve gelecek degerlerini iceren nakit akiglarinin bugiline indirgenmesi icin

uygulanan bir faiz oranidir (Url-14).

Cizelge 3.2 : Ortalama iskonto orani. (Kuzeybati, 2013)

N3
% = Eurobond Faiz Oran1* 6% - 7%
&3
Risk Primleri

3
@ g Sektor Riski (60%)
3= 3% - 6%
s= Ulke Riski (25%)
o

Sehir Riski (15%)

ORTALAMA 9% - 13%

* Eurobond, devlet ya da sirketlerin, kendi iilkeleri disinda kaynak saglamak amaciyla, uluslararas: piyasalarda yabanci
para birimleri iizerinden satisa sunduklari, genellikle uzun vadeli bor¢lanma aracidir.

Iskonto oranini etkileyen degiskenler arasinda ekonomik kosullar, enflasyon orani,
emsal miilklerin getiri oran1 ve alternatif yatirimlarin getiri oran1 yer almaktadir.
Kuzeybati Gayrimenkul tarafindan yapilan aragtirmalara gore, Tiirkiye’deki projeler

icin iskonto oran1 %9-18 araliginda degiskenlik gostermektedir (Url-14).
Kapitalizasyon Orani

Kapitalizasyon orani, gayrimenkulden elde edilen yillik gelirin gayrimenkuliin
degerine oramdir. Ozellikle, ofis, otel ve aligveris merkezi gibi ticari miilklerin deger
tespitinde kullanilan ve Onemli bir yatinm kriteri olan kapitalizasyon oran,

Avrupa’da “yield” olarak bilinmektedir (Url-14).
Bu deger asagidaki formiil ile hesaplanmaktadir:
Kapitalizasyon Oran1 = Yillik Net Gelir / Deger

Kapitalizasyon orani, farkli gayrimenkul piyasalarinda, miilk tiplerine gore ve
ekonomik kosullara bagl olarak degisiklik gdstermektedir.Kuzeybati Gayrimenkul

tarafindan yapilan incelemelere gore, Istanbul’daki projeler icin kapitalizasyon orant;

e Konut projelerinde %68,

e Ticari miilklerde (depo, fabrika, ofis, diikkan, otel) %8-12,

25



e Aligveris merkezlerinde %7-9 arasinda degismektedir (Url-14).
Yillik Artis Oram

Gayrimenkul i¢in diizenlenmis kontrat ve ya sézlesmede yer alan yillik artis orani,
miilkiin fiyatinin yillara bagli olarak nasil degisecegini tanimlayan bir endekstir.
Yillik artig orani, Tiirk Lirast bazli fiyatlarda yasam maliyeti endeksine bagli iken,
Amerikan Dolar1 bazli fiyatlarda genellikle %1 — 6 orami araliinda degismektedir
(Url-14)

Enflasyon Oram

Enflasyon orami, Tiiketici Fiyat Endeksleri (TUFE) ile birlikte fiyatlardaki degisim

orani olup, fiyatlardaki genel seviyenin artmasi ile olusmaktadir (Url-14).
Yonetim Giderleri

Cok kiracili miilklerde saglanan yonetim hizmeti, disaridan saglanabildigi gibi
miilkiin kendi biinyesinde de gergeklestirilebilmektedir. Gayrimenkuliin bakimli
olmasi ve efektif briit gelirin devamliligini saglama amagh yonetim gideri genellikle,
fizibilite analizlerinde briit gelirin belirli bir yiizdesi alinarak nakit akiglaria dahil

edilir (Url-14).

Yonetim maliyeti bulunan baslica gayrimenkuller ofis, otel ve aligveris merkezleri
gibi ticari gayrimenkullerdir. Yonetim maliyetleri, sabit giderler, degisken giderler

ve yenileme maliyeti harcamalarina baglidir (Url-14).

Sabit giderler, miilkiin ortak giderleri olup miilkiin doluluk oranina gére degismez,
¢linkli miilkte bos kalan birimler i¢in bu maliyet mal sahibi tarafindan karsilanmak
zorundadir. Degisken gelirler, miilkiin doluluk orani ve saglanan hizmete gore
degisiklik gosteren isletme giderleridir. Yenileme maliyeti ise, miilkiin ekonomik
omrii icerisinde degistirilmesi ve gelistirilmesi gerekli yenileme icin harcanan

giderlerdir (Url-14).
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Net Bugiinkii Deger

Net bugiinkii deger (NBD, NPV), nakit akis modelinde , yatirim donemi boyunca
sagladig1 getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile 1skonto edilmesi sonucu ulasilan
degerdir. Net bugilinkii deger, yatirim performansinm1 O0lgmek ve karar verme

kriterlerini gelistirmek agisindan 6nemli bir kriterdir (Url-14).
I¢ Verimlilik Oram

I¢ verimlilik oran1 (IRR, IVO), gayrimenkul projesi yatirimi ¢ergevesinde kazanilan
getiri oranin1 gdsteren degerdir. I¢ verimlilik orani, fizibilite analizlerinde yatirimin
bugiine indirgenmis degerini yatirilan sermayeye esitleyen bir orandir. Bir baska
deyisle, i¢c verimlilik orani fizibilite analizlerinde net bugiinkii degeri sifira esitleyen
iskonto oranidir. Yapilan fizibilite sonucu projenin verimliligi, sermaye maliyetinden
biiyilikse proje kabul edilir. Birden fazla alternatif i¢in yapilan fizibilite analizlerinde

ise i¢ verimlilik oran1 yiiksek olan proje tercih edilir (Appraisal Institute, 2004).

Yukarida bahsedilen temel kavramlar, en etkin verimli kullanim analizi i¢in
olusturulan fizibilite analizlerinde kullanilmakta olup, fizibilite sonucunda
hesaplanan net bugiinkii deger ve i¢ verimlilik oran1 6l¢iitleri sonucu yatirimin nasil

olmas1 gerektigi karar1 verilmektedir.

3.4 Sonug¢

En etkin ve verimli kullanim analizi, genellikle bos bir arazi iizerinde
gelistirilebilmesi muhtemel kullanim alternatiflerinden, finansal acidan en karh
olanina karar verilmesi i¢in, ¢esitli piyasa analizleri dogrultusunda gergeklestirilen
fizibilite analizlerinden olugmaktadir. Bu yontem gayrimenkul yatirimcilari ve
gayrimenkul gelistiricileri tarafindan, heniliz proje asamasindayken, kar1 maksimize
etmek amaciyla yapilir. En etkin ve verimli kullanim analizi sonucu belirlenen en
karli kullanim veya kullanimlarin hayata gecirilmesi ile birlikte projenin toplum,
ekonomi ve ¢evre igin dnemli bir katma deger saglamasi ve yatirimcilarmin finansal

acidan beklentilerini karsilamasi1 beklenmektedir.
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4. GAYRIMENKUL YATIRIMLARI iLE PLANLAMANIN ILISKISi

Sehir planlamasi, gayrimenkul yatirimlarini dogrudan etkileyen ve yatirimlara sekil
veren bir disiplindir. Genel kullanis bigimleri, baslica bolge tipleri, bolgelerin
gelecekteki niifus yogunluklari, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
biyiikliikleri ile ilkeleri ve ulasim sistemleri gibi konularda sehrin gelecegini
belirleyen nazim imar planlar1 ve bu plan bashigr altinda alinan kararlar
dogrultusunda hazirlanan alt o6lgek uygulama imar planlari, gayrimenkul
yatirnmlarinin yapilasma bigimi, kullanimimi ve biytikligiini belirlemektedir.
Gayrimenkul yatirnminin yapilasma kosullar1 belirlenmekle birlikte, ¢evresindeki

donat1 alanlar1 ve ulagim altyapisi gibi faktorler projenin degerini etkilemektedir.

Karma kullanimli gayrimenkul projelerinde en etkin ve verimli kullanim analizi
tekniginin incelenmesi amacina yonelik ¢alismanin bu bashigi altinda, inceleme
alaminin yer aldig: Istanbul ilinin planlama agisindan tarihi gelisimi ve Istanbul il

Biitiinti Cevre Diizeni Plan1 incelenmistir.

4.1 istanbul’un Tarihi Gelisim Siireci

Istanbul, dogu-bati dogrultusunda uzanan bir eksende, lineer seklinde gelisme
gostermistir. Kuzey kesimlerinin genellikle orman alanlari, su havzalar1 ve ekolojik-
biyolojik 6neme sahip alanlar olmasi, kentin yerlesim alanlarinin Bogaz ve giliney
sahilleri boyunca gelismesine neden olmustur (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre
Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

Ozellikle 1950 yilindan itibaren, kentin ¢ekim giiciiniin iilke ve bolge o6lgekli
politikalarla dengelenememis olmasiyla kentte yasa disi yapilagsmalar sekillenmistir.
Bu donemde Istanbul, asir1 talep ile birlikte hizla ve kontrolsiiz bir bi¢imde
bliylimeye baglamistir. Bu yillardan itibaren kentin makroformunda Onemli

degisimler goriilmiistiir. Giinlimiizde de devam eden bu siireg, Siirdiiriilebilir ve
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planli gelismeye engel olmaktadir (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plam
Raporu, 2009).
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Sekil 4.1 : istanbpl Makroformu’nun tarihi gelisim siireci. (1/100.000 Olgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009)

1950 — 1980 yillar1 arasinda sanayi alanlarinin Anadolu Yakasi’nda E-5 otoyolu
dogrultusunda Gebze’ye kadar, Avrupa Yakasi’nda Zeytinburnu ve kuzeyi
dogrultusunda TEM otoyoluna dogru ana ulasim akslar1 etrafinda gelismesi, kentin
gelisimini ve makroform yapisini 6nemli Olgiide belirlemistir. Bu siirecte, kentin
MiA’s1 ise Eminonii ve Sisli bolgelerinden Maslak bolgesine dogru gelisme

gdstermistir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

1970’li yillarda, gog ile birlikte istanbul’un yogun niifusu, yasa dis1 yerlesimlere ve
kentin gelisimi {izerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Ozellikle sanayinin
gelisimi ile birlikte baglayan bu siire¢, kentin altyap1 eksikliklerini ortaya ¢ikarmustir.
Bu yillarda insa edilen Bogazi¢ci Kopriisli, yalnizca Bogaz’in iki yakasini
baglamamis, aynt zamanda kentteki ulasim agmin omurgasi haline gelmistir

(1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).
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@ Tarihi Cekirdek
Gecekondu ve Hisseli ifraz

@ Planh Gelismis Konut Alanlan

@ Merkezi Is Alam

@ Sanayi Alanlan

@ Orman Alanlan

Sekil 4.2 : 1950 — 1980 yillar1 arasinda Istanbul metropoliten alan1 gelisimi.
(1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009)

1980°li yillardan itibaren, kentte gelisen sanayi alanlari Anadolu ve Avrupa
Yakalari’'nda planlanan Organize Sanayi Bolgeleri’ne ¢ekilmeye calisiimistir. Bu
desantralizasyon girisimleri ile birlikte, sanayi alanlar1 Anadolu Yakasi’nda Dudullu,
Tuzla ve Gebze, Avrupa Yakasi’nda ise Ikitelli ve Hadimkdy bolgelerinde
toplanmistir. Boylece, ana ulagim akslar etrafinda yer alan sanayi alanlarinin yerine
ticaret ve hizmet alanlar1 yonelmistir (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani
Raporu, 2009).

1990 ve 2000’li yillara gelindiginde, gelisen ulagim agi, yerlesim alanlarinin diga
dogru ve sacgaklanarak gelisimine neden olmustur. Bu gelisim zaman zaman su
havzalar1 ve orman alanlarina yonelerek kentin yasam destek sistemlerini tehdit

altina almistir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).
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@ Tarihi Gekirdek
Gecekondu ve Hisseli ifraz
Planh Gelismis Konut Alanlar

@ Merkezi ls Alani

@ Sanayi Alanlan

Sekil 4.3 : 1980 y1li sonrasinda Istanbul metropoliten alan1 gelisimi. (1/100.000
Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009)

Kentin makroformunu belirleyen en temel etken kentteki ulasim yatirimlaridir.
Ancak Istanbul’da ulasim kararlarmm, arazi kullanim kararlar1 diisiiniilmeden
bicimlenmesi kentin gelisimini ve siirdiiriilebiliriligini olumsuz etkilemistir.
Ozellikle tek merkezlilik nedeniyle bogaz iizerinde insa edilen képriiler, kentteki
yatirnmlarin ve dolayisiyla kentin makroformunun kuzeye, su toplama havzalar1 ve
orman alanlarina dogru gelismesine neden olmaktadir. Oysa ki, Istanbul’da orman
alanlarinin ve su kaynaklarinin korunarak siirdiiriilebilirligin saglanmasi, dolayisiyla
kentteki yasam kalitesinin artmasi saglanmalidir. Bu nedenle, kentteki gelisim yont
metropoliin dogu-bat1 aksinda dogrusal olacak sekilde yatirimlara imkan verilmesi
gerekmektedir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

4.2 istanbul il Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Istanbul’un mevcut sorunlarmin ¢dziimii ve gelisiminin siirdiiriilebilir bir sekilde
olmasi, dolayisiyla kentin kiiresel olarak da giiclenmis bir metropol kenti olmasi
hedeflenerek hazirlanan Istanbul Cevre Diizeni Plam kapsaminda cesitli stratejiler
gelistirilmistir. Bu stratejilerden en onemlisi, ¢ok merkezli planlama yaklagimini
benimseyen ¢ok merkezli ve dengeli bir mekansal gelisme modelidir (1/100.000

Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).
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Cok merkezli ve dengeli gelisme yaklasiminin temeli, ara kademe kentsel ¢ekim
merkezlerinin olusturulmasidir. Bu sekilde, kir-kent arasi1 kutuplasmanin giderilmesi,
bolgeler arasi farkliliklarin giderek azalmasi ve asir1 yiik {istlenen kentin iglevlerinin,
alternatif kentsel merkezler tarafindan tiistlenilmesi amacglanmistir. Bu ¢ercevede,
Istanbul 1li ve Marmara Bolgesi genelinde ihitisas kentlerin olusturulmasi soz

konusudur (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

Istanbul’un {izerindeki ekonomik, sosyal ve cevresel maliyetleri yiiksek islevlerin
daha saglikli yapilara doniistiiriilmesi ve iiretilen katma degerin bolge diizeyinde
yayginlagtirilmasi i¢in bolgesel dlgekte komsu ve yakin illerdeki yerlesim merkezleri
ile daha rasyonel iliskiler kurmasi gerekmektedir. Bu yonteme gore, kente katkisi
olmayan var olan ya da kente yerlesmeyi planlayan islevlerin 6ncelikle Marmara
Bolgesi olmak iizere iilke genelinde uygun bir yere yonlendirilmesi iizerinde
yogunlagilmalidir. Boylece hem kent, hem de bolge genelinde kalkinma saglanacak
ve Istanbul’un saglikli bir yapiya kavusmasi saglanacaktir (1/100.000 Olgekli
Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

Sekil 4.4 : Marmara Bolgesi genelinde ¢ok merkezli ve dengeli gelisme yaklagima,
(1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009)

MIA, kentin gelisimini yonlendiren énemli bir kent parcasidir. Bu nedenle, MIA nin
yoneliminin belirlenmesi siirdiiriilebilirlik acisindan ¢ok dnemlidir. MIA mevcutta
Tarihi Yarimada’dan baslayarak, Biiyiikdere aksi boyunca Maslak’a kadar devam
etmektedir. Tek merkezli ¢ekim noktasi olarak gelisen MIA, kentte kuzey gelisimine

onciiliik etmekte ve dogal kaynaklar iizerinde tehdit olusturmaktadir. istanbul Cevre
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Diizeni Plan1 kapsaminda; orman ve havzalarin korunmasi, MIA’nin rahatlatilmas,
Tarihi Yarimada ile Bogazici tizerindeki baskinin azaltilmasi ve tarihi dokunun
korunmas1 hedeflenerek, MIA nin gelisimi tarihi merkezden daha batiya, cografi ve
yogunluk merkezine dogru ¢ekilmektedir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni
Plan1 Raporu, 2009).

Istanbul Cevre Diizeni Plani’nin diger énemli politikas: ise kent merkezinin yeniden
kademelendirilmesi ve alt bdlgelerin belirlenmesidir. Boylece tek merkezli yapidan
cok merkezli bir yapiya gecilmesi hedeflenmistir. Istanbul merkeziyle siirekli bir
baglant1 kurmasini gerektirmeyecek Ol¢lide kendine yeterli planlanan bu merkezler,
Anadolu Yakasi’'nda Kartal ve Orhanli’da, Avrupa Yakasi’nda ise Silivri’de
tanimlanmustir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

MiA VE BUTUNLESME
BOLGESH

GELENEKSEL
MERKEZ

TICARET, TURIZM, |
KULTUR VE KONUT /
ALANI }

BIRINCi DERECE |
MERKEZ

Sekil 4.5 : Oneri merkezler kadelenmesi. (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni
Plan1 Raporu, 2009)

Istanbul’'un yasam kaynaklarinin ve degerlerinin geri doniisii olmayacak sekilde
bozarak yok etme siirecinde oldugu bilinmektedir. Bunu Onlemek amaciyla
stirdiirtilebilirlik, 6zelde de g¢evresel siirdiiriilebilirlik arayigi bir zorunluluk haline
getirilmeli ve mekansal yapmin yeniden orgiitlenmesi gerekmektedir. Ozellikle,
basta orman ve su havzalar1 olmak iizere kentin yasam kaynaklarini olusturan kuzey
ekseni iizerinde korumact bir yaklasim gelistirilmeli ve kontrol altina alinmalidir.
Sonug olarak metropoliin gelisiminin dogu-bati ekseninde ve mekansal biiyiimenin
alt merkezler iizerinde dogrusal bir modele dayandirilmasi gerekmektedir (1/100.000

Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).
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Istanbul Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda istanbul’un ekonomik déniisiimiinde alana
ve mekana iliskin olusturulan planlarindan baslicasi merkezde sanayi alanlarinin
bosaltilmasiyla olusacak alan kapasitesinin bilgi ekonomisi, kiiltiir endiistrileri ve
hizmetler sektoriine yonelik kullanilmasidir. Bunu destekleyen ve bu konuda
yogunlasan bolgeler MIA’nin gelisme alami olarak belirlenmis ve Istanbul’un
yonetim merkezi fonksiyonlarmin bu alanlardan yiiriitilmesi Ongoriilmiistiir. Bu
hedefler dogrultusunda, Plan’in aldig1 énemli kararlardan birisi de MIA ve gevresinin
doniisimii ve MIA’nin ve kentsel merkezlerin gelisme biciminin belirlenmesidir

(1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

MIA, Maslak aksindan kuzeye dogru ilerlemekte ve bunun sonucunda
siirdiiriilebilirlik ilkesine zarar vermektedir. Bu nedenle MIA’nin rahatlatilmasi
amaciyla merkezi kentsel dokulardaki fonksiyonlarin yer se¢im siire¢lerinin yeniden
tanimlanmast ve Bogaz {izerinden koOprii gegislerinin azaltilmasi politikasi
benimsenmis olup Maslak aksinda daha fazla gelismeye izin verilmemesi ve mevcut
yikksek yogunluklu yapisinin rehabilite edilmesi karar1 alinmistir. Bu hedef
dogrultusunda Cevre Diizeni Plani'nda MIA gelisimi tarihi merkezden daha batiya,
cografi ve yogunluk merkezine dogru ¢ekilmektedir (1/100.000 Olgekli Istanbul
Cevre Diizeni Plan1 Raporu, 2009).

Topkapi, Kagithane, Bayrampasa, Gaziosmanpasa bdlgelerinde, mevcut sanayi
alanlarinin bir kisminin yer degistirme ve Oncelikli olarak ticaret-hizmetler vb.
fonksiyonuna doniisme egilimi gozlemlenmektedir. Plan kapsaminda bu bdlgeler
Merkezi Is Alan1 ve Biitiinlesme Bolgesi olarak ongoriilmiis olup ticaret ve hizmet
sektoriine geg¢is olanaklart degerlendirilmistir. S6z konusu bdlgelerin igerdigi
fonksiyonlar agisindan MIA iizerindeki baskiyr azaltacak bolgeler olup MIA ile
biitiinciil olarak ele alnmasina karar verilmistir (1/100.000 Olgekli istanbul Cevre

Diizeni Plan1 Raporu, 2009).
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Cevre Diizeni Plani, turizm konusunda 6nceligi Istanbul’un turizm potansiyelinin
degerlendirilebilmesi, mevcut yatak kapasitenin daha verimli kullanilmasi, otellerin
doluluk oranlarinin arttirilmasi, Istanbul’u cazip kilarak turistlerin kalis siirelerinin
uzamasint ve tekrar gelmelerini saglayacak stratejiler izlenmesi gerektigini
savunmaktadir. Restorasyon, kentsel sagliklilastirma calismalar1 ve yetersiz olan
konaklama kapasitesinin arttirtlmasinin turizmin gelistirilmesinde 6nemli bir rol
oynayacag! diisiiniilmektedir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plam
Raporu, 2009).

Plan kapsaminda, Istanbul’'un “kiiltiir ve turizm kenti” imajinin giiclendirmesi
amactyla kiiltlir ve sanat festivallerinin daha biiyiik capli ve uluslararasi olmasi i¢in
desteklenmesi gerektigi tartigstlmistir. Bunun sonucunda , Istanbul’daki kiiltiirel
aktiviteleri destekleyici altyapt mekani olarak tarihi doku igerisinde islevini
kaybetmis mekanlarin fiziksel olarak iyilestirilerek kiiltiirel fonksiyonlar verilerek
yeniden islevlendirilmesi ve Sali Pazari, Haydarpasa, Hali¢ kiyilari, Kagithane ve
Alibeykdy’de depolama ve sanayi islevinden doniisebilecek alanlarin, uluslararasi
nitelikteki festivaller i¢in ¢ok fonksiyonlu, donanimli bir festival ve kiiltiir alani
olarak diizenlenmesi 6ngériilmiistiir (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani
Raporu, 2009).

4.3 Ayazaga Nazim Imar Plam

Seyrantepe ve Ayazaga bdlgesi yakin bir zamana kadar sanayi kullaniminin baskin
oldugu bir bolge iken, alinan planlama kararlar ile birlikte sanayi alanlarinin sehrin
dis ¢eperlerine dogru kaydirilmasi ile birlikte yerini yeni karma kullanimli projelere
birakmistir. Tez kapsaminda inceleme alanimin Seyrantepe bdolgesinde olmasi
nedeniyle, inceleme alan1 ve yakin c¢evresininin gelisimini anlayabilmek adina

13.02.2014 tarihli Meri 1/5000 6lgekli Ayazaga Nazim Imar Plan1 incelenmistir.

1/5000 6lgekli Ayazaga Nazim Imar Plani’na gore, Ayazaga bolgesi K1, K2 ve K3
olmak iizere ti¢ meskun bolgeye ayrilmistir. Buna gore, inceleme alaninin kuzeyinde
yer alan bolgeler 400 kisi/hektar yogunlugunda K1 ve 600 kisi/hektar yogunlugunda
K2, TEM otoyolu ve inceleme alaninin yakin ¢evresi ise 600 kisi/hektar
yogunlugunda olmak iizere K3 olarak belirlenmistir (1/5.000 Olgekli Sisli Ayazaga

Nazim Imar Plani).
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Plan notlarma gore “Saglikli bir kentsel mekan olusturabimek amaciyla, donati
alanlar1 disindaki fonksiyon alanlarinda parsellerin birlestirilerek olusturulmasi

sartiyla;
- 500 - 1.000 m? arasindaki parsellerde yapilasma hakki %10 oraninda artirilir.

- 1.001 — 2.000 m? arasindaki parsellerde yapilasma hakki %20 oraminda

artirilir.

- 2.001 — 3.000 m? arasindaki parsellerde yapilasma hakki %30 oraninda

artirilir.

- 3.001 — 4.000 m? arasindaki parsellerde yapilasma hakki %40 oraninda

artirilir.
- 4.000 m? iizerindeki parsellerde yapilasma hakki %50 oraninda artirilir.
- K3 alanlarinda maksimum emsal 3.00’1 gecemez.”

ibaresi yer almaktadir. Aynt zamanda “K1 ve K2 alanlarinda birden fazla yapi
adasinin birleserek 4.000 m2 iizerinde imar adas1 olusturmasi durumunda yapilagma
hakki %70 oraninda artirilir” ifadesi bulunmaktadir. Bu ifadelerden, s6z konusu
nazim planin bolgedeki parsellerin birlestirilmesi ve {izerinde karma kullanimli
yapilarm yapilmas1 yoniinde tesvik ettigi goriilmektedir (1/5.000 Olgekli Sisli

Ayazaga Nazim Imar Plani).

llgili nazim plana gore, parsellerin birlesmesine yonelik diizenlemelerde, konut ve
ticaret alanlar1 olmak iizere iki farkli fonksiyon olmasi durumunda, fonksiyon alan
biiytikliikler1 dikkate alinarak ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilir. Konut + ticaret alanlarinda; is merkezleri, ofis-biiro, aligveris
merkezi, yonetim binalari, banka ve finans kurumlart gibi ticari fonksiyonlar, otel,
motel, vb. turizm tesis alanlari, sinema, tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu, gibi
sosyo-kiiltiirel ve yonetimle ilgili tesisler ile lokanta gibi islevler ve konut

fonksiyonlari yer alabilir (1/5.000 Olgekli Sisli Ayazaga Nazim Imar Plani).
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4.4 istanbul’da Gayrimenkul Yatirimlarinda Karma Kullanimh Projeler

Ulkemizde, gayrimenkul sektdriinde yeni bir arazi kullanim metodu olan karma
kullanimli projeler dzellikle Istanbul’da karsimiza ¢ikmaktadir. istanbul’da karma
kullaniml1 gayrimenkul projeleri, 6zellikle kent merkezinde ve ana arterler olan TEM
ve E-5 otoyolu iizerinde gelistirilmektedir. Bir 6nceki boliimde de agiklandigr gibi,
Istanbul’un tarihi gelisimi dogu-bati dogrultusunda lineer bir bicimde uzanmakta
olup, Istanbul il Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 kararlarina gére, kentin kuzeyindeki
yasam kaynaklarin1 koruma amaciyla metropoliin gelisiminin ayni eksende devam
etmesi gerekmektedir. Karma kullanimli projelerin de bu gelisime uygun
lokasyonlarda gelistirildigi soylenebilmektedir.

Tez kapsaminda secilen inceleme alani, Sariyer’de yer alan Seyrantepe
bolgesindedir. Seyrantepe bdolgesi, yakin bir zamana kadar yogunlukla sanayi
alanlarindan olugsmaktayken, son zamanlarda bolgede yapilan bir takim yatirimlar ile
birlikte bolgedeki kullanimlar degismistir. TEM otoyolunun hemen yaninda yer alan
Seyrantepe bolgesinde, ozellikle TT Arena Seyrantepe Stadi’nin gelistirilmesi
ardindan, sanayi alanlar1 yerlerini Skyland Istanbul, Vadi Istanbul gibi ¢esitli karma
kullanimli projelere birakmistir. Tez kapsaminda, Seyrantepe bdolgesi ve yakin
cevresindeki gayrimenkul piyasasi analizlerine 5. bolim olan “Istanbul’da

Gayrimenkul Piyasas1” baglig1 altinda yer verilmistir.

Seyrantepe bolgesi, 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda genel olarak
“Meskun Alan” kapsamindadir. Bu nedenle gelistirilen, konut agirlhikli karma
kullanimli projelerin, planla ve kentin gelisimiyle uygun dogrultuda oldugu

gozlemlenmektedir.
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42

sumar ‘BTN ve ACIK ALAN KULLAMISLARY

oo =
0 OBADGH RRGORNM € TABWE s (]
HAZA SRLARY =

Vema o Rz A s

KARAYOLU ULASM SiSTEM

SEvMEsEL sORpORentim AcSmOAN == CTOTCLEEENES o
EORUMA ALANLAR) — it 16t
ORMAN ALANLARS Jp——
[ crmene Q rren

P ———
L~ et -

[ Do e o erse
GeuEme PRty

[t




5. iISTANBUL’DA GAYRIMENKUL PiYASASI

Istanbul, ticaretin merkezi ve isgiicii potansiyeli, erisilebilirlik ve pazar potansiyeli
ile Tiirkiye ekonomisinin etkinligini arttiran bir kenttir. Istanbul, kuvvetli
metropoliten alan ulasim altyapisiyla da &nemli bir ulasim merkezidir. Ulkenin
baskenti olmasa da, Istanbul, karar verme ve ydnetim acisindan Tiirkiye nin
ekonomik ve kiiltiirel merkezidir. Bu baslik altinda, Istanbul’un genel konut, ofis,

otel ve perakende piyasasi incelenmistir.

5.1 Konut Piyasasi

Bu béliimde, Istanbul genel konut piyasasi ve drnek olarak segilen Seyrantepe ve
yakin cevresinde yer alan Mashattan, Vadi Istanbul, 42 Maslak, Maslak 1453,
Eclipse Maslak, Spine Tower, Skyland istanbul gibi 6nemli konut projeleri

incelenmistir.

5.1.1 istanbul genel rezidans piyasasi

Tiirkiye’de 1980’11 yillarda, artan go¢ ile beraber niifusun artmasi, su¢ oranlarinin
yiikselmesi, hava ve giiriiltii kirliligi, otopark sikintis1 gibi olumsuzluklardan dolayi,
kent merkezleri eski cazibesini yitirmis, iist ve orta kesimin kent dis1 yerlesimlere
yonelmesine sebep olmustur. 1990’11 yillarda iist ve orta sinifin yerlestigi konut
projelerin ortak 6zelligi, kentteki mevcut yasamdan farkli bir yasam tarzi olusturma,
kentin olumsuzluklarindan arinmisg korunakli mekanlar yaratma c¢abasi olarak
goriilmektedir. 2000’li yillara gelindiginde ise, kent dis1 yerlesimlere bir alternatif
olarak gelistirilen rezidanslar ve karma kullanimli merkezler, kent merkezinde
merkezi is alaninda ve yakin bolgelerinde, merkezden kopmak istemeyen, kentin
disinda kalmanin getirdigi dezavantajlar1 ve trafik sorununu yasayan kesim igin

konforlu ve giivenli bir yasam alani1 sunmaya baslamistir (Megaron, 2009).
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Rezidans, 6zellikle son yillarda ortaya ¢ikan ve yeni bir yasam tarzi sunan 6nemli bir
gayrimenkul tipidir. Istanbul ve diger biiyiik sehirlerde yaygimnlasan bu kavramin
tanim1 TDK sozliigiinde yiiksek devlet gorevlileri, el¢iler vb.’nin oturmalarinaayrilan
konut ve saray konut olarak yapilmakta iken, Dogan Hasol’un hazirlamis oldugu
Mimarlik Sozligii’'nde, konak, kadsane, konut, ikametgah olarak tanimlanmaktadir

(Megaron, 2009).

Ancak, rezidans kelimesinin sozliik anlamlar1 ile giiniimiizdeki anlami1 birbirinden
farklidir. Mimar, yatirimci, gayrimenkul pazarlama uzmanlar1 ve kullanicilara gore
rezidans kavrami genellikle yiiksek gelire sahip bireylere hitap eden, kent
merkezinde ya da merkezin ¢ok yakininda, giivenlik basta olmak {izere, resepsiyon,
giinlik temizlik, kuru temizleme, ¢amasirhane, aligveris servisleri ve miistakil
otopark imkanlariyla donanmig, konut fonksiyonu disinda ortak sosyal alanlara da

sahip yapi tiirli olarak ifade edilmektedir (Megaron, 2009).

Aligveris (%12)

Sekil 5.1 : Merkeze geri donme nedenleri. (Megaron, 2009)

Uygar Yiiksel ve M. Tolga Akbulut tarafindan hazirlanan 2009 tarihli “Tiiketim
Odakli Mimarligin Son Yillardaki Yeni Uriinleri: Rezidanslar”’ makalesine gore
Tiirkiye’de rezidans kavraminin olusumunu tetikleyen ve yayginlagmasini saglayan

etkenler;

» Merkezden kopmak istemeyenler i¢in konfor ve glivenli yasam alani ihtiyaci,
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* Giivenlik sorunu,

* Trafik sorunu ve otopark ihtiyaci,

* Deprem tehlikesi,

» Uluslararas1 sermayenin Istanbul’u finans ve ¢cekim merkezi haline getirmesi,
* Rezidanslarin yapimini kolaylastiran yasa ve yonetmelikler,

* Gosteri toplumunun kimlik ve tiiketim nesnesi arayislari,

» Ozel ve yabanc1 sermayenin konut iiretimine dahil olmasi,

*Merkezdeki arsa degerlerinin yiiksekligine bagli olarak ¢ok fonksiyonlu yap1

tiplerinin 6ne ¢ikmast,

* Rezidanslarin programlarinda kullanicilarin giindelik hayatlarini kolaylastiracak

cesitli hizmetleri barindirmasi,

* Rezidanslarin kullanicilarin hayatin1 kolaylastiran teknolojik 6zellikler sunmalari,

olarak siralanmaktadir.

Rezidanslar, verilen hizmet c¢ergevesinde farkliliklar gosteren aidat ve ekstra
masraflar karsiliginda cesitli konfor ve imkanlar saglamaktadir. Giinlimiizde

Istanbul’da hizmet veren rezidanslarm ¢ogunda asagidaki hizmetler yer almaktadir

(Megaron, 2009);

* Resepsiyon/konsiyerj (concierge)

* Misafir kabul ve yonlendirme

* Telefon yonlendirme

* Faks ve mesaj alma

* Para bozdurma/ATM

» Uyandirma servisi

» Acil Ilkyardim ve hijyen malzemesi temini

» Sekretarya islemleri (yurti¢i, yurtdist otel ve ugak bileti rezervasyonu, arag

kiralama, restoran, bar, gece klubii, sinema, tiyatro mag vb. rezervasyonlari)
* Acil tibbi yardim ¢agirilmasi
» Camasirhane/kuru temizleme

* Evcil hayvan bakimi
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* Aligveris hizmeti (¢igek, hediye ev aligverisi)
* Kurye/postalama

* Fatura 6deme

* Ev esyasi tamiri

* Ev temizlik servisi

* Kisa mesafe alisveris hizmeti

* Yiik ve esya tasima isleri

* Basit ev i¢i is¢ilikler

* Kiigiik ev aletleri tamiri

« Is merkezi (¢alisma/toplant1 odas1) hizmetleri
* Faks/fotokopi ¢ekme

» Internet kullanimi1 ve mesaj servisi

* Vale hizmeti

* Arag yikama hizmeti

* Restoran ve yemekhane (catering) hizmeti

A smifi konut projesi olarak da tanimlanabilen rezidans projelerinin m? birim

fiyatlari, merkeze yakin bolgelerde 11.000 ABD $ / m% merkeze uzak bélgelerde ise

4.250 ABD $ / m?’e kadar dayanmaktadr.

Cizelge 5.1 : 2013 yilinin ilk yaris1 itibariyle Istanbul‘da sehirigi bolgeler bazinda

fiyat araliklari. (Colliers, 2013)

A Siifi Konut Projelerinin Ortalama Birim Satis Fiyatlar

Sehirici Bolgeler

Birim Satis Fiyati Aralhigi
(ABD $/m?

Besiktas-Sisli-Taksim (Avrupa Yakasi)
Levent-Maslak (Avrupa Yakasi)
Etiler (Avrupa Yakasi)
Atasehir-Serifali (Asya Yakasi)
Acibadem (Asya Yakasi)
Bostanci-Erenkoy-Kozyatag (Asya Yakasi)
Bakirkdy-Zeytinburnu (Avrupa Yakasi)
Kagithane, Bomonti, Hali¢ (Avrupa Yakasi)

$5.000-$9.500
$5.500-$11.000
$8.000-$9.500
$2.500-$3.750
$3.750-$5.250
$2.500-$4.250
$4.000-$7.000
$2.750-$5.000
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Cizelge 5.2 : 2013 yilinin ilk yaris1 itibariyle Istanbul‘da sehirdis1 bolgeler bazinda
fiyat araliklar1. (Colliers, 2013)

A Simifi Konut Projelerinin Ortalama Birim Satis Fiyatlar

Birim Satis Fiyati Arahg

Sehirdis1 Bolgeler (ABD $/ mg)
Beylikdiizii (Avrupa Yakas) $800-$1.500
Halkah (Avrupa Yakasi) $1.400-$2.300
Beykoz (Asya Yakasi) $3.000-$4.250
Bahgesehir-Esenyurt (Avrupa Yakasi) $900-$2.000
Biiyiikcekmece-Silivri (Avrupa Yakas) $1.250-$2.000
Cekmekoy-Umraniye (Asya Yakasi) $1.500-$2.750
Goktiirk-Kemerburgaz (Avrupa Yakasi) $2.250-$4.000
Kilyos-Rumelifeneri (Avrupa Yakasi) $2.000-$3.000
Pendik-Tuzla (Asya Yakasi) $900-$1.600
Maltepe-Kartal (Asya Yakasi) $1.900-$2.800

5.1.2 Seyrantepe bolgesi konut projeleri

Seyrantepe bélgesindeki konut piyasasi son yillarda istanbul genelinde yasanan yeni
ingaat yatirimlarma paralel olarak hizla bilyiimektedir. Ozellikle TT Arena
Seyrantepe Stadmin acilmasi ile birlikte, Seyrantepe bdlgesindeki gayrimenkul

yatirimlarini hizlandirmistir.

Arsa stokunun fazla oldugu bu tiir bolgelerde karma kullanimli projelerin gelisimi
gdzlemlenmektedir. Bolgede yer alan karma kullanimli projelere Vadi Istanbul,
Skyland Istanbul, 42 Maslak ve Maslak 1453 6rnek olarak gosterilebilir. Bolgedeki
karma kullanimli projelerin konut kullanimlarinda, hakim konut arzi degisen sosyal

olanaklari ile stiidyo 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipleridir (Cullu, 2013).

Bu giivenlikli konut projeleri Seyrantepe, Maslak ve Kagithane bolgelerinde yer
almaktadir. Bolgede mevcut konut projesine ornek olarak yiiksek katli rezidans

projesi Mashattan verilebilir.
Bolgedeki konut projelerinde ortak olarak bulunan olanaklar;

- Yiiksek giivenlik ve resepsiyon hizmeti,

- Daire temizlik ve kuru temizleme hizmetleri,

- Havuz,

- Café/Restoran,

- Cesitli sporlarin yapilabildigi agik alanlar ve fitness merkezleri,

- Kapali otopark imkanidir.
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Konut piyasasindaki talebi etkileyen dort ana faktér bulunmaktadir:

- Ulasim kavsak noktalarina yakinlik

- Biiyiik kuruluslarin yatirim yapmay1 planladiklar1 noktalara yakinlik
- Mevcut ve plan asamasinda olan aligveris merkezlerine yakinlik

- Gigli alt merkezlerle desteklenen ofis ve iiretim alanlarina yakinlik

- Seyrantepe ve Yakin Cevresinde Yer Alan Onemli Konut Projeleri
Mashattan

Konumu: Maslak

Gelistirici: Kooperatif ve Tas Yapi1

Durumu: Faal

Tamamlanma Tarihi: 2008

Arsa Biiyiikliigii: 140.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje, 10 adet 33 katli konut bloklarmdan
olusmaktadir. 1+1-5+1 olarak 85 m? 110 m?, 130 m?, 255 m? 340 m? bahce
dubleksleri, terasli dubleksler ve penthouse gibi daire tipleri bulunmaktadir. Proje
kapsaminda toplam 1.818 daire bulunmakla birlikte, baz1 daireler home-ofis olarak

kullanilmaktadir.

Proje kapsaminda aligveris alan1 ve 3.400 araclik kapali otopark yer almaktadir.
Ayrica 4 adet kapali ve 1 adet panoramik olmak {iizere; ¢ift hizli, havalandirmali,
giivenlik alarmli, ses ve goriintii baglantili, deprem sensorlii asansorler ve agik

teraslar projenin diger 6zellikleri arasinda sayilabilir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 3.450 ABD $ / m*dir (Url-15).

Sekil 5.2 : Mashattan projesi genel goriiniim. (Url-15)
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Vadi istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Artas Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu Insaat Ortak Girisimi
Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Kasim 2014 (1. Etap)

Arsa Biiyiikliigii: 424.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kapsaminda 3.000 adet konut, 65.000
m? biiyiikliigiinde aligveris merkezi, 760 metre uzunlugundaki cadde iizerinde yer
alan toplam 29.000 m? cadde magazalari, restoranlar, 240.000 m® ofis alani ile
36.000 m® ve 16.500 m® alanlara sahip 5 ve 4 yildizli otellerin yer almasi

planlanmaktadir.

3 etapta tamamlanmas1 6ngoriilen projenin toplam insaat alan1 1,3 milyon m®dir.
Projede yer alacak konut tipleri ise 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 dubleks daire
seklindedir. 8 blokta 56 farkli daire tipi ile toplam 1.111 konut, projenin ilk etabini

olusturmaktadir.

Proje dahilinde Tiirkiye’nin ilk dzel metrosu insa edilerek Vadi Istanbul projesinin

icinden gececek metronun, sehrin metro agina baglanmasi saglanacaktir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 3.000 ABD $ / m*dir (Url-16).

Sekil 5.3 : Vadi Istanbul projesi genel goriiniim. (Url-16)
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42 Maslak

Konumu: Maslak

Gelistirici: Bay Insaat

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Haziran, 2014
Arsa Biiyiikliigii: 39.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: 42 katli iki kuleden olusan projede rezidans,
ofis, alisveris merkezi ve otel fonksiyonlar1 yer almaktadir. Tamami balkonlu olarak
tasarlanan 442 adet rezidansin yani sira, her iki kulenin en siit katlarinda yer almak
lizere, tavan yiiksekligi 8 metre olan 16 adet penthouse bulunmaktadir. Rezidanslar,
stiidyo daireler 69 m?, 1+1’ler 102-104-109 m?, 1,5 +1’ler 136 m?, 2+1’ler 114-134-
173 m? ve 3,5+1’ler 264 m® olmak iizere 5 tiptir. Proje kapsaminda, 42 Fit ad1 altinda

spor tesisi, havuz, spa, sauna, dus ve masaj odas1 yer almaktadir.

20.000 m? kiralanabilir, toplam 32.000 m? briit alanli alisveris merkezi biinyesinde
ise acik hava restoran ve bar sokaklari, kafeler, inlii markalar ve butik diikkanlar,
sanat galerileri, gosteri merkezi bulunmaktadir. Proje biinyesinde toplam 48.000 m?
kiralanabilir alana sahip yatay ofis katlari ile alanlar1 78 m? ile 188 m? arasinda
degisen 91 adet kiigiik metrekareli ofis / rezidans konseptli multi office birimleri yer
almaktadir. Projedeki bir kulenin ilk 10 katinda ise, yaklagik 20.000 m?
biiyiikliigiinde, 5 yildizl1 200 odali bir otel yer alacaktir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 6.000 ABD $ / m*dir (Url-17).

Sekil 5.4 : 42 Maslak projesi genel gortintim. (Url-17)
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Maslak 1453

Konumu: Maslak

Gelistirici: Agaoglu

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Aralik, 2015
Arsa Biiyiikliigii: 325.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kuleler ve teras evlerden olusmakta
olup, rezidans ve carsi konseptli perakende fonksiyonlarina sahiptir. Maslak 1453
projesi, A, B ve C bloklar olmak tizere 3 farkli tipte 24 adet kuleden olusmaktadir.
Toplam 4.147 konut biriminin yer aldig1 projede, dairelerin kat yiiksekligi 3,25 ile
3,5 metre arasinda degismektedir. Daire alanlari 75 m’ ile 362 m’ arasinda
degismektedir. Her kulenin kendine ait Resepsiyon Bolimii ve gilivenlik birimi
bulunmaktadir. Alanlar1 94 m? ile 241 m® arasinda degisen teras evler ise toplam 642
konuttan olusmaktadir. Dairelere, Cadde 1453 ve otoparklardan direk baglanti
saglanmaktadir. Proje kapsaminda, 1.453 metre uzunlugunda, {iizerinde cesitli
magazalarin yer aldigi Cadde 1453, Moda Merkezi, 5.000 m? agik alan iizerine

kurulu restoran ve cafeler ile meydanlar, sanat merkezi ve tiyatrolar yer almaktadir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 2.850 ABD $ / m*dir (Url-18).

Sekil 5.5 : Maslak 1453 projesi genel goriiniim. (Url-18)
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Eclipse Maslak

Konumu: Maslak

Gelistirici: Artas Grubu

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Aralik, 2014
Arsa Biiyiikliigii: 22.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Eclipse projesi, kulelerinde rezidans, yatayda

ise ofis birimleri olmak iizere Maslak’ta gelistirilmekte olan bir projedir.

Projenin rezidans boliimii kapsaminda, toplam 550 adet konut birimi yer almaktadir.
Projede yer alan konut tipleri, 1+0’lar 54 — 56,65 mz, 1+1’ler 67,82 — 70,49 mz,
2+1’ler 101,59 -114,85 m?, 3+1"ler 140,39 — 146,93 m?, 4+1’ler 191,29 — 232,92 m?
olarak cesitlendirilmistir. Projenin sosyal donatilar1 arasinda; kapali ylizme havuzu,

fitness center, sauna, buhar odasi, hobi salonu ve oyun alan1 bulunmaktadir.

Eclipse Maslak Business olarak adlandirilan ofis boliimiinde ise, ofis birimleri 135
m? ile 1.516 m? arasinda degismektedir. Akilli bina olarak gelistirilecek olan yatay
ofislerin yiiksek teknolojik altyapis1 ve giivenlik oOzellikleri ile gelistilmesi

hedeflenmektedir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 3.300 ABD $ / m*dir (Url-19).

Sekil 5.6 : Eclipse Maslak projesi genel goriiniim. (Url-19)
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Spine Tower

Konumu: Maslak
Gelistirici: Soma Holding
Durumu: Faal
Tamamlanma Tarihi: 2013
Arsa Biiyiikliigii: 22.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kapsaminda, tek kulede rezidans ve ofis

kullanimlarina yer verilmistir.

Kulenin 30. Katindan itibaren 47. Katina kadar rezidans birimleri yer almaktadir.
Sosyal alanlar1 arasinda dogal ortamda spor ve dinlenme alanlari, spa ve kapali
yiizme havuzu, kardiyo ve fitness merkezi, aligveris ve yeme-igme mekanlari, gurme

restoran ve kafe alanlar1 yer almaktadir.

Kulenin 3. podyum katindan 28. kata kadar yer alan ofis birimlerinin toplam
kiralanabilir alan1 56.000 m®’dir. Podyum katlarindaki toplam brut ofis alan1 16.000
m? iken kulede yer alan ofis katlarinin her biri 1.260 m®dir. Proje kapsaminda ofis
birimlerini destekleme amacli, 20, 14, 12 ve 8 kisilik olmak iizere toplam 9 adet

toplant1 odasina 2. Bodrum katta yer verilmistir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 8.000 ABD $ / m*dir (Url-20).

Sekil 5.7 : Spine Tower projesi genel goriiniim. (Url-20)
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Skyland istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Eroglu

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Agustos, 2016
Arsa Biiyiikliigii: 46.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Skyland Istanbul projesi, 3 bloklu olmak

lizere rezidans, ofis, otel ve AVM kullanimlarindan olusmaktadir.

Projede yer alan konut tipleri, 1+0’lar 61,90 — 77,74 mz, 1+1°ler 89 — 106,40 mz,
2+1’ler 106,40 - 128,43 m?, 3+1’ler 196,38 — 198,02 m?, 4+1’ler 321,80 m? olarak
planlanmistir. Dairelere 6zel akilli ev teknolojileri, concierge hizmeti ve kapal

otopark hizmeti vardir.

Proje kapsaminda yer alan ofis birimleri toplam 100.000 m? olmak iizere, 80 — 1.000
m? arasinda degiskenlik gostermektedir. Projedeki bes yildizli ve 300 odali otelin
toplam alani ise 255.000 m?’dir. Otel, bar, restoran, spa ve wellness merkezi ve 550
kisilik konferans salonuyla desteklenecektir. 90.000 m? kiralanabilir alanili aligveris
merkezi ise toplam 7 katta, sinema, magazalar, restoranlar ve 3.500 araclik

otoparktan olusacaktir.

Daire Fiyatlari: Projenin daire ortalama birim fiyat: 3.500 ABD $ / m*dir (Url-21).

Sekil 5.8 : Skyland Istanbul projesi genel gériiniim. (Url-21)
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Cizelge 5.3 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan énemli konut projeleri — 6zet tablo.

istenen
Arsa Tamamlanma Toplam Unite B?lztélgr:t?
Projenin Ad1 Bolgesi Bidyiikliigii = Durumu Tarihi Gelistirici Firma Daire Konut Tipi  Biiyiikliikleri Fiyati $
2 2
(m?) Sayisi (m?) (ABD $
/m?)
. 1+1, 241, 3+1,
Mashattan Maslak 140.000 Faal 2008 Kooperatif ve Tas Yap1 1.818 441 541 85 - 340 3.450
Artas Grup, Aydinli Grup
- ; 2014 o ’ 1111 1+1, 2+1, 3+1,
Vadi Istanbul Seyrantepe 424.000 Ingaat (1. Etap) Kelegoglg .Inlsa?lt Ortak (1. Etap) 4+1, 541 70-305 3.000
Girisimi
42 Maslak Maslak 39.000 insaat 2014 Bay ingaat 442 1+g’+11+g' 51;51"1' 69 - 264 6.000
1+0, 1+1, 1,5+1,
; o 2+1, 2,5+1, 3+1,
Maslak 1453 Maslak 325.000 Ingaat 2015 Agaoglu 4.147 3541, 4+1, 45+, 75 - 362 2.850
5+1, 6+1
Eclipse Maslak Maslak 22.000 insaat 2014 Artas Grubu sso Lo L2 54 - 233 3.300
. . 2+1, 3+1, 4+1,
Spine Tower Maslak 22.000 Faal 2013 Soma Holding 80 541, 7+1, 8+1 133 - 1200 8.000
Skyland Seyrantepe 46.000 insaat 2016 Eroglu 1000 10 1+L 2+l 62 - 322 3.500
istanbul yrantep ' ¥ & ' 3+1,4+1 :

Ozet tabloda da goriildiigii iizere, Maslak ve Seyrantepe bdlgesinde yer alan projelerdeki konut tipleri genellikle 1+0 ile 5+1 degismekte olup,
ortalama m? birim fiyat: 3.000 ABD $ ve 8.000 ABD $ araligindadur.
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Sekil 5.9 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan 6nemli konut projelerinin konumu.
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5.2 Ofis Piyasasi

Bu boliimde, Istanbul genel ofis piyasasi ve drnek olarak secilen Seyrantepe ve yakin
cevresinde yer alan 42 Maslak, Vadi Istanbul, Skyland Istanbul, Spine Tower,
Eclipse Maslak, Maslak No.1, Dap Yap1 Z Ofis, Kagithane Ofispark gibi 6nemli ofis

projeleri incelenmistir.

5.2.1 istanbul genel ofis piyasasi

Uzun yillar boyunca sahip oldugu konum ve statii dolayisiyla kontrol ve
koordinasyon merkezi olan Istanbul, son yillarda geliserek olusan merkezi is alanlart
(MIA) ile pek ¢ok sektdrdeki ulusal ve uluslararas: sirketin bolgesel merkezlerine ev
sahipligi yapmaktadir. Ayrica, kentin iki kitay1 birbirine baglayan ve ulasim aglari
tizerinde yer almasi ile Ortadogu ve Balkanlar i¢in dnemli konaklama, is giicli ve

ulagim baglantis1 imkani da sunmaktadir (Kuzeybati, 2013).

Kentin iki yakasinda da ana ulagim baglantilarini olusturan TEM ve E-5 (D-100)
karayollar1 iizerinde yogunlasan Istanbul ofis piyasasi, yerel ve ¢ok uluslu sirketlerin
merkezlerini de biinyesinde bulundurmaktadir. Her ne kadar istanbul’un iki yakasi da
ofis bolgelerine sahip olsa da, Anadolu Yakasi’nda konut kullanimi yogunlukludur

ve kentin ticari merkezi Avrupa Yakasi’ndadir (Kuzeybati, 2013).

Bl Mmasiak (CBD)

[l Levent (CBD)

I sisti-Zincirlikuyu (CBD)

B Besiktas (CBD)
Gunesli

B Umraniye

I Atunizade

B Xavacik

Sekil 5.10 : Istanbul’da yer alan ofis bélgeleri. (Kuzeybati, 2013)
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Gelistirilmekte olan nitelikli ofis projeleri ile Anadolu Yakasi’nin ofis kullanimi
acisindan tercih edilebilirliginin arttig1 gozlemlenmektedir. Kozyatagi, Kavacik ve
Altunizade Anadolu Yakasi’nin en 6nemli ofis alanlarini olusturmakta iken, son
zamanlarda Umraniye de gelisen ofis alanlar1 arasinda goriilmektedir. Umraniye’de
genel olarak ilag, bazi bankalarin operasyon merkezleri, sigorta firmalari, hizh
tiilketim markalar1 yer almaktadir. Uretim ve tasima alanlarinda faaliyet gdsteren
firmalar genellikle Anadolu Yakasi’nda konumlanmay1 tercih etmektedir. Istanbul
Finans Merkezi’nin yer alacagi Atasehir’in ise yakin gelecekte, Istanbul’un en

onemli ofis bolgelerinden biri olmasi beklenmektedir (Kuzeybati, 2013).

Avrupa Yakasi’nda ise ofis alanlari, sehrin MIA’s1 olan Maslak, Levent, Sisli,
Zincirlikuyu, Besiktas ilcelerinde yogunlagsmaktadir. A simifi ofis stokunun
cogunlukla Besiktas — Levent — Maslak aksi {lizerinde konumlandig1 goériilmektedir.
Bu bolgelerde yer alan nitelikli ofis projelerinde, finans ve hizmet sektoriiniin
agirlikta oldugu bilinmektedir. Biiylik ortakliklar ve ¢ok uluslu sirketler merkez
binalar1 i¢in 6zellikle Biiyiikdere Caddesi iizerinde yer alan prestijli ofis binalarini
tercin etmektedir. A smifi ofis stokunun biiyiik bir kismi Levent bolgesinde
bulunmakta olup, uluslararasi biiyiikk firmalar sosyal donatilar1 ve teknik altyapi
sistemleri hazir olan prestijli ofis binalarinin yer aldigi Levent bdlgesini tercih
etmektedir. Levent bolgesinde yer alan aligveris merkezleri ile rezidans projeleri
bolgenin ¢ekim giiclinii arttirmistir. Bu bdlgelerin haricinde, Avrupa Yakasi’nda
ikincil ofis yatirimlari, Kagithane ve sehrin batisinda Giinesli bolgesinde, iki ana
baglant1 yolu olan E—5 ve TEM arasinda kalan Basin Ekspres yolu iizerinde
gelismektedir. Havaalanina yakin konumda bulunan ve genellikle iiretim, lojistik ve
tekstil firmalarmin tercih ettigi Giinesli, son zamanlarda tercih edilebilirligini 6nemli

olglide kaybetmistir (Kuzeybati, 2013).

Istanbul’daki toplam ofis stogu 2001 yilindan beri artmaktadir. 2004 yilindan itibaren
sirket alimlar1 ve 6zellesmeler ile birlikte Istanbul pazarma giren yabanci firmalar
yiiksek kalitede ofise ihtiyag duymustur ve bu yildan itibaren kiralarda artig egilimi
gozlemlenmektedir. 2008 yilinda ise, etkilerini gostermeye baslayan kiiresel
ekonomik kriz, bir cok gayrimenkul projesinin beklemeye alinmasina neden
olmustur. 2010 yili itibariyle ekonomik yapida gozlenen iyilesme ile birlikte bu
projelerin tekrar giindeme gelmesiyle, ertelenen projelerin ¢ogu su anda insaat

asamasindadir (Kuzeybati, 2013).
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Istanbul’da yer alan ofis projelerinin kira degerleri, binanin konumuna ve kalitesine
gore degismektedir. Istanbul’daki 2004 yilindan beri artis egiliminde olan kira
degerleri, 2008 yilinda yasanan kiiresel ekonomik kriz ile birlikte bir miktar gerileme
gostermistir. 2010 yili itibariyle ekonomide yasanan toparlanma ile birlikte, kira
degerleri tekrar yiikselise gecmis, 2013 yilinda ekonomik kriz Oncesi seviyeleri
yakalamustir. Ozellikle Merkezi Is Alam1 olmas1 ve tercih edilirligi yiiksek olmasi
nedeniyle Avrupa Yakasi’ndaki ortalama birim kira degerleri, Anadolu Yakasi’ndaki

ortalama birim kira degerlerine oranla daha yiiksektir (Kuzeybati, 2013).

Cizelge 5.4 : Istanbul’da bolgelere gore stok, bosluk oran1 ve ortalama kira degerleri.
(Kuzeybati, 2013)

TOPLAM BOSLUK BOS OFiS ORTALAMA KULLANILAN

2013 (3. Ceyrek) OFiSSTOGU  ORANI ALANI KiRA OFIS ALANI
(m?) (%) (m?) (ABD $/m?) (m?)
Maslak (MI1A) 401.509 8,09% 32.497 26,65 369.012
Levent (MIA) 546.825 1,47% 8.039 34,88 538.786
Sisli-Mecidiyekoy (MIA) 338.442 7,12% 24.108 28,53 314.334
Besiktas (MIA) 161.023 7,04% 11.333 29,14 149.690
Giinesli 623.613 13,21% 82.410 12,04 541.203
Kagithane 106.889 60,81% 65.000 18,37 41.889
Kozyata 394.701 14,26% 56.297 23,77 338.404
Altunizade 169.573 3,09% 5.240 15,36 164.333
Kavacik 262.294 15,44% 40.487 18,64 221.807
Umraniye 525.100 3,24% 16.992 20,28 508.108
TOPLAM 3.529.969 9,70% 342.403 22,98 3.187.566

2013 yili, 3. Ceyrek itibariyle toplam ofis stogu 3,5 milyon m”ye ulasmistir.
Ortalama birim kira degerleri, Merkezi Is Alaninda yer alan Maslak bolgesinde 26,65
ABD $, Levent bolgesinde 34,88 ABD $ ve Sisli-Mecidiyekdy bolgesinde 28,53
ABD $’dir. Anadolu Yakasi’nin nitelikli ofis stoguna sahip Altunizade bolgesinde
ortalama birim kira degeri 15,36 ABD $, Kavacik bolgesi ortalama birim kira degeri
18,64 ABD $, Kavacik bolgesinde ortalama birim kira degeri 18,64 ABD $ ve
Umraniye bolgesinde ortalama birim kira degeri 20,28 ABD $’dir (Kuzeybati, 2013).
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5.2.2 Seyrantepe bolgesi ofis projeleri

Seyrantepe bolgesi, ofis alaninda da yeni gelismekte olan bir bolgedir. Onemli is
alanlarindan biri olan ve A sinifi projelerin yer aldigi Maslak bolgesinin yakininda
bulunan Seyrantepe’de, gayrimenkul piyasasi bolgede son yillarda hiz kazanmistir.
Bolgede tasar1 ve insa halinde olan karma projelerin ¢ogunun kapsaminda ofis

kullanimlar1 da bulunmaktadir.

Seyrantepe bolgesi yakinindaki Oonemli ofis bolgeleri Maslak ve Kagithane’dir.
Merkezi Is Alaninda yer alan Maslak bolgesinde birgok nitelikli ofis binasi yer
almaktadir. Maslak bdlgesinde toplam ofis stogu 401.509 m?, bosluk orani %8,09 ve
ortalama birim kira degeri 26,65 ABD $’dir. Maslak’ta ofis stogunun 2013 yili sonu
itibariyle 472509 m?%ye, 2016 yili itibariyle ise 727.476 m®ye ¢ikmasi
beklenmektedir (Kuzeybati, 2013).

Maslak Bolgesi- Stok Projeksiyonu
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Sekil 5.11 : Maslak bolgesi ofis stogu projeksiyonu. (Kuzeybati, 2013)

Kagithane bolgesi ise, ofis kullanimi agisindan son yillarda bir ivme kazanmistir. Su
an Kagithane bolgesinde ingaati yeni tamamlanmis ya da ingaat asamasinda olan ¢ok
fazla nitelikli ofis projesi bulunmaktadir. Kagithane bolgesinde toplam ofis stogu
106.889 m?, bosluk orani %60,81 ve ortalama birim kira degeri 18,37 ABD $’dur.
Bosluk oraninin yiiksek olmasi, bolgenin heniiz yeni gelismekte oldugunun bir
gostergesidir. Ancak bolgede 2015 yili sonuna kadar tamamlanmasi planlanan yeni
ofis binalar1 ile birlikte ofis stogunun yaklasik 3 katina ¢ikmasi beklenmekte olup,

bolgedeki doluluk oranlarinin daha da diisecegi dngoriilmektedir (Kuzeybati, 2013).
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Kagithane Bolgesi- Stok Projeksiyonu
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Sekil 5.12 : Kagithane bolgesi ofis stogu projeksiyonu. (Kuzeybati, 2013)
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- Seyrantepe ve Yakin Cevresinde Yer Alan Onemli Ofis Projeleri
42 Maslak

Konumu: Maslak

Gelistirici: Bay Insaat

Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Haziran, 2014

Arsa Biiyiikliigii: 39.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: 42 katli iki kuleden olusan projede rezidans,
ofis, aligveris merkezi ve otel fonksiyonlari yer almaktadir. Tamami balkonlu olarak
tasarlanan 442 adet rezidansin yani sira, her iki kulenin en siit katlarinda yer almak
lizere, tavan yiiksekligi 8 metre olan 16 adet penthouse bulunmaktadir. Rezidanslar,
stiidyo daireler 69 m?, 1+1’ler 102-104-109 m?, 1,5 +1’ler 136 m?, 2+1’ler 114-134-
173 m? ve 3,5+1’ler 264 m® olmak iizere 5 tiptir. Proje kapsaminda, 42 Fit ad1 altinda

spor tesisi, havuz, spa, sauna, dus ve masaj odas1 yer almaktadir.

20.000 m? kiralanabilir, toplam 32.000 m? briit alanli aligveris merkezi biinyesinde
ise acik hava restoran ve bar sokaklari, kafeler, iinlii markalar ve butik diikkanlar,
sanat galerileri, gosteri merkezi bulunmaktadir. Proje biinyesinde toplam 48.000 m?
kiralanabilir alana sahip yatay ofis katlari ile alanlari 78 m? ile 188 m? arasinda
degisen 91 adet kiiglik metrekareli ofis / rezidans konseptli multi office birimleri yer
almaktadir. Projedeki bir kulenin ilk 10 katinda ise, yaklasik 20.000 m?
blytikliglinde, 5 yildizli 200 odali bir otel yer alacaktir.

Ofis Fiyatlar1: Projenin ofis ortalama birim kira fiyat: 33 ABD $ /m%/ay’dir (Url-
17).

Sekil 5.13 : 42 Maslak projesi genel goriiniim. (Url-17)
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Vadi istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Artas Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu Insaat Ortak Girisimi
Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Kasim 2014 (1. Etap)

Arsa Biiyiikliigii: 424.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kapsaminda 3.000 adet konut, 65.000
m? biiyiikliigiinde aligveris merkezi, 760 metre uzunlugundaki cadde iizerinde yer
alan toplam 29.000 m? cadde magazalari, restoranlar, 240.000 m® ofis alani ile
36.000 m® ve 16.500 m® alanlara sahip 5 ve 4 yildizli otellerin yer almas

planlanmaktadir.

3 etapta tamamlanmas1 Ongoriilen projenin toplam ingaat alani 1,3 milyon m® dir.
Projede yer alacak konut tipleri ise 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 dubleks daire
seklindedir. 8 blokta 56 farkli daire tipi ile toplam 1.111 konut, projenin ilk etabini

olusturmaktadir.

Proje dahilinde Tiirkiye’nin ilk dzel metrosu insa edilerek Vadi Istanbul projesinin

icinden gececek metronun, sehrin metro agina baglanmasi saglanacaktir.

Ofis Fiyatlari: Projenin ofis ortalama birim satis fiyat: 3.900 ABD $ /m®dir (Url-
16).

mllllllmnul
mmllﬂhd

Sekil 5.14 : Vadi Istanbul projesi genel goriiniim. (Url-16)
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Skyland istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Eroglu

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Agustos, 2016
Arsa Biiyiikliigii: 46.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Skyland Istanbul projesi, 3 bloklu olmak

lizere rezidans, ofis, otel ve AVM kullanimlarindan olusmaktadir.

Projede yer alan konut tipleri, 1+0’lar 61,90 — 77,74 m% 1+1’ler 89 — 106,40 m?,
2+1°ler 106,40 - 128,43 m?, 3+1’ler 196,38 — 198,02 m?, 4-+1’ler 321,80 m? olarak
planlanmistir. Dairelere 6zel akilli ev teknolojileri, concierge hizmeti ve kapali

otopark hizmeti vardir.

Proje kapsaminda yer alan ofis birimleri toplam 100.000 m? olmak iizere, 80 — 1.000
m? arasinda degiskenlik gostermektedir. Projedeki bes yildizli ve 300 odali otelin
toplam alani ise 255.000 m?’dir. Otel, bar, restoran, spa ve wellness merkezi ve 550
kisilik konferans salonuyla desteklenecektir. 90.000 m? kiralanabilir alanili aligveris
merkezi ise toplam 7 katta, sinema, magazalar, restoranlar ve 3.500 araclik

otoparktan olusacaktir.

Ofis Fiyatlar1: Projenin ofis ortalama birim satis fiyat1 3.850 ABD $ /m?dir (Url-
21).

Sekil 5.15 : Skyland Istanbul projesi genel gériiniim. (Url-21)
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Spine Tower

Konumu: Maslak
Gelistirici: Soma Holding
Durumu: Faal
Tamamlanma Tarihi: 2013
Arsa Biiyiikliigii: 22.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kapsaminda, tek kulede rezidans ve ofis

kullanimlarina yer verilmistir.

Kulenin 30. Katindan itibaren 47. Katina kadar rezidans birimleri yer almaktadir.
Sosyal alanlar1 arasinda dogal ortamda spor ve dinlenme alanlari, spa ve kapali
yiizme havuzu, kardiyo ve fitness merkezi, aligveris ve yeme-igme mekanlari, gurme

restoran ve kafe alanlar1 yer almaktadir.

Kulenin 3. podyum katindan 28. kata kadar yer alan ofis birimlerinin toplam
kiralanabilir alan1 56.000 m®’dir. Podyum katlarindaki toplam brut ofis alan1 16.000
m? iken kulede yer alan ofis katlarinin her biri 1.260 m®dir. Proje kapsaminda ofis
birimlerini destekleme amacli, 20, 14, 12 ve 8 kisilik olmak iizere toplam 9 adet

toplant1 odasina 2. Bodrum katta yer verilmistir.

Ofis Fiyatlar1: Projenin ofis ortalama birim kira fiyat:1 35 ABD $ /m%/ay’dir (Url-
20).

Sekil 5.16 : Spine Tower projesi genel goriiniim. (Url-20)

65



Eclipse Maslak

Konumu: Maslak

Gelistirici: Artas Grubu

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Aralik, 2014
Arsa Biiyiikliigii: 22.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Eclipse projesi, kulelerinde rezidans, yatayda

ise ofis birimleri olmak iizere Maslak’ta gelistirilmekte olan bir projedir.

Projenin rezidans boliimii kapsaminda, toplam 550 adet konut birimi yer almaktadir.
Projede yer alan konut tipleri, 1+0’lar 54 — 56,65 mz, 1+1’ler 67,82 — 70,49 mz,
2+1’ler 101,59 -114,85 m?, 3+1"ler 140,39 — 146,93 m?, 4+1’ler 191,29 — 232,92 m?
olarak cesitlendirilmistir. Projenin sosyal donatilar1 arasinda; kapali ylizme havuzu,

fitness center, sauna, buhar odasi, hobi salonu ve oyun alan1 bulunmaktadir.

Eclipse Maslak Business olarak adlandirilan ofis boliimiinde ise, ofis birimleri 135
m? ile 1.516 m? arasinda degismektedir. Akilli bina olarak gelistirilecek olan yatay
ofislerin yiiksek teknolojik altyapis1 ve giivenlik oOzellikleri ile gelistilmesi
hedeflenmektedir.

Ofis Fiyatlari: Projenin ofis ortalama birim satis fiyat: 3.500 ABD $ /m?’dir (Url-
19).

"

Sekil 5.17 : Eclipse Maslak projesi genel goriiniim. (Url-19)

66



Maslak No.1

Konumu: Maslak

Gelistirici: Saral Sirketler Grubu, Altinbas Holding, Kockaya Holding
Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Mart, 2014

Arsa Biiyiikliigii: 5.358 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: 26 katli ofis projesi, gorsel i¢c ve dis cam
cepheli olmak tlizere Maslak’ta gelistirilmektedir. Ana arterlere direk ¢ikisi olan
projenin, toplam briit alan1 34.225 m?, net alam ise 23.150 m?dir. Her kat1 1.042 m?
briit alanli ve tek bagimsiz boliimliidiir. Proje leed gold sertifikas1 alma aday1 olup,
katlarda %84 verimlilik olacagi Ongoriilmektedir. Her katta agilabilir pencere,

yiirlime alan1 bulunmaktadir ve kat yiiksekligi briit 4 metredir.

Proje kapsaminda 250 aracglik otopark alani, oto yikama, vale hizmeti, panaromik
asansorler, kiralik depo alanlari, fiber optic altyapi, kesintisiz cctv, hybrid arag
parklari, VRV iklimlendirme sistemi, giivenlik sistemli server odalari, toplanti

salonlar1, mobil saglik hizmeti, kurye hizmeti, café ve restaurant yer almaktadir.

Ofis Fiyatlar1: Projenin ofis ortalama birim kira fiyat: 35 ABD $ /m%/ay’dir (Url-
22).

eJevco~0 Fevem 1)

Sekil 5.18 : Maslak No.1 projesi genel goriiniim. (Url-22)
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Dap Yap1 Z Ofis

Konumu: Kagithane
Gelistirici: Dap Yap1
Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: 2014
Arsa Biiyiikliigii: 14.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Toplam 8 katli ofis blogunun giris katinda
magazalar bulunmaktadir. 50.000 m? kapali alanh projede 304 tanesi ofis, 61 tanesi

magaza olmak tizere toplam 365 bagimsiz bolim yer almaktadir.

Proje, 2 otopark kati, 1 magaza kati ve 4 ofis katindan meydana gelmektedir.
Magazalar katinda bulunan diikkanlar 3,80 metre, giriste bulunan diikkanlar 4,00
metre, giris katinki ofisler 4,00 metre ve normal katlardaki ofisler 3,50 metre tavan
yiiksekligine sahiptir. Magazalar katinda merkez resepsiyonu, her Kkatta ayri
sekreterlik ve her katta 2 adet toplant1 odasi, slis havuzlart ve 6zel diizenlenmis
peyzajiyla projede 55 ile 87 m? arasinda 304 adet ofis birimi ve 49 ile 281 m?

arasinda 61 adet diikkan-magaza yer almaktadir.

Ofis Fiyatlar1: Projenin ofis ortalama birim kira fiyat:1 20 ABD $ /m%/ay’dir (Url-
23).

Sekil 5.19 : Dap Yap1 Z Ofis genel goriiniim. (Url-23)
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Kagithane Ofispark
Konumu: Kagithane
Gelistirici: Tekfen
Durumu: Faal
Tamamlanma Tarihi: 2012
Arsa Biiyiikliigii: 12.522 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: A sinif ofis olarak tasarlanmis olup, projede
dokuz ofis binas1 kopriilerle birleserek 4 ofis blogu olusturmaktadir. Bloklarin
olusturdugu avlu alaninda magaza ve cafeler yer almaktadir. Amerikan Yesil Binalar
Konseyi (USGBC) tarafindan verilen LEED Altin (Leadership in Energy and

Environmental Design) sertifikasina sahip bir projedir.

Mevsim doniisiimlerinde bagimsiz boliimlerin degisen 1s1 ihtiyaglarimi karsilamak
icin binada HVAC (heating ventilation air conditioning) sistemi kullanilmaktadir.
Tiim binalarda, zemin ve ofis katlar1 arasinda ¢alisan toplam 17 adet asansér ve 550
araclik otopark kapasitesi bulunmaktadir. Kapali alanda 300 kisilik, agik terasta 200
kisilik kapasiteye sahip kafeterya yer almaktadir.

Ofis Fiyatlar1: Projenin ofis ortalama birim kira fiyat:1 17 ABD $ /m%/ay’dir (Url-
24).

Sekil 5.20 : Kagithane Ofispark genel goriinim. (Url-24)
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Cizelge 5.5 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan 6nemli ofis projeleri — 6zet tablo.

: istenen
Istenen Ortalama
_— R Arsa Tamamlanma T Ortalama Birim e
Projenin Ad1 Bolgesi il e Durumu S Gelistirici Firma . Birim Kira
Biiyiikliigii (m?) Tarihi Sats Fiyati .0 0 (ABD $
(ABD $ /m?) y o
m?*/ay)
42 Maslak Maslak 39.000 Insaat 2014 Bay Insaat - 33,00
. ; Artag Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu )
Vadi Istanbul Seyrantepe 424.000 Ingaat 2014 (1. Etap) insaat Ortak Girisimi 3.900
Skyland Istanbul Seyrantepe 46.000 Ingaat 2016 Eroglu 3.850 -
Spine Tower Maslak 22.000 Faal 2013 Soma Holding - 35,00
Eclipse Maslak Maslak 22.000 Insaat 2014 Artas Grubu 3.500 -
: Saral Sirketler Grubu, Altinbas i
Maslak No.1 Maslak 5.400 Insaat 2014 Holding, Kogkaya Holding 35,00
Dap Yap1 Z Ofis Kagithane 14.000 Ingaat 2014 Dap Yap1 - 20,00
Kagithane Ofispark Kagithane 12.522 Faal 2012 Tekfen - 17,00

Ozet tabloda da goriildiigii iizere, Kagithane ve Maslak bolgesinde yer alan projelerdeki ofis birimleri genellikle kiralanmakta olup, ortalama
birim kira degerleri Maslak bolgesinde 33 ABD $ — 35 ABD $ , Kagithane bolgesinde ise 17 ABD $ — 20 ABD $ arasinda degismektedir.
Seyrantepe bolgesinde yer alan karma kullanimli projelerdeki ofis birimlerinin ise ortalama birim satig fiyat1 3.850 ABD $ — 3.900 ABD $

araliginda olmak tizere satildig1 tespit edilmigtir.
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Sekil 5.21 : Seyrantepe ve yakin gevresinde yer alan 6nemli ofis projelerinin konumu.
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5.3 Otel Piyasasi

Bu boliimde, Istanbul genel otel piyasasi ve drnek olarak secilen Seyrantepe ve yakin
cevresinde yer alan ve otel kullanimina da sahip olan Vadi Istanbul, 42 Maslak,

Skyland Istanbul gibi 6nemli projeler incelenmistir.

5.3.1 Istanbul genel otel piyasasi

Istanbul, tarihi ve cografi giizellikleri ile Tiirkiye'nin en &nemli turizm
merkezlerindendir. Istanbul’da yer alan oteller, hem genellikle kongre amacgh
Istanbul’a gelen is adamlarma hem de bireysel olarak Istanbul’u ziyarete gelen

turistlere hizmet vermektedir.

Istanbul’da otel piyasas1, 6zellikle istanbul kongre turizminin ve 2010 yili Kiiltiir
Bagkenti sec¢ilmesiyle ziyaret¢i sayisinin artmasinit ve daha g¢ekici hale gelmesini
saglamistir. Uluslararast marka oteller igin 6zellikle is ve ticaret turizmi biiyiik nem
tasimaktadir. Istanbul’da her biitceye uygun, 5 yildizli zincir otellerden, butik aile
isletmesi otellere kadar her cesit otel bulmak miimkiindiir. Son yillarda ise, diinya
capinda kabul edilmis belli zincir oteller Istanbul’a yogun ilgi gostermekte ve her

gecen yil kente bir yenisi daha eklenmektedir (Url-25).

Cizelge 5.6 : Istanbul’a gelen yabanci sayilari. (Istanbul Kiiltiir ve Turizm
Miidiirliigi, 2013)

TURKIYE ISTANBUL 2012’ye Gore 2012’ye Gore
Degisim Orani Degisim

2012 2013 2012 2013 (Ayhlk) (Kiimiilatif)
OCAK 981.611 1.104.754 451.662 532.276 17,8 17,9
SUBAT 997.571 1.268.440 494124  617.015 24,9 21,6
MART 1.460.563 1.841.154 659.826  838.201 27,0 23,8
NiSAN 2.168.715 2.451.031 818.788  936.961 14,4 20,6
MAYIS 3.232.926 3.809.190 867.511 1.058.771 22,0 21,0
HAZIiRAN 3.882.592 4.074.026 939.508 957.894 2,0 16,8
TEMMUZ 4.571.389 Bilinmiyor 966.337  926.266 -41 12,9
AGUSTOS  4.470.202 Bilinmiyor 950.062 1.074.950 13,1 13,0

21.765.569 6.147.818 6.945.334

Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii tarafindan yapilan calismada, Atatiirk ve Sabiha

Gokcen Havalimanlar1 ile Haydarpasa, Pendik ve Karakdy limanlarindan alinan
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veriler kullanilmis olup, 2013 yili ocak-agustos aylarinda Istanbul’a gelen yabanci
sayist ile 2012 yili karsilastastirildiginda %13 artis oldugu sonucuna varilmistir.
(Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2013)
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Sekil 5.22 : 2000 — 2012 yillar1 istanbul’a gelen yabanci sayilar1. (Istanbul Kiiltiir ve
Turizm Miidiirliigi, 2013)

Istanbul’a gelen yabanci sayilsinda, 2000 yilindan 2009 yilina kadar artig goriilmiis,
2010 yilina yansiyan diisiis 2011 yilinda tekrar ivme kazanmis ve 2012 yilinda
9.381.670 kisiye ulagmistir.

Cizelge 5.7 : Isletme Belgeli Konaklama Tesisleri — Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1.
(Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2013)

YERI Avrupa  Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM

TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayist Yatak S.
Ozel Tesis 86 39 3.201 355 8.892 719 9.611
Butik Otel 10 2 576 39 1.168 82 1.250
Bes Yildizli Otel 45 12 12.129 2.867 24.863  5.724 30.587
Daort Yildizli Otel 85 8 9.712 716 19.396  1.419 20.815
Ug Yildizli Otel 83 12 5.105 679 9.936 1.302 11.238
iki Yildizli Otel 42 6 1.449 184 2.757 370 3.127
Tek Yildizl Otel 8 1 338 19 645 38 683
Apart Otel 2 1 49 36 128 72 200
Golf Tesisleri 2 - 755 - 2.322 - 2.322
Pansiyon 3 - 26 - 52 - 52
Motel 1 - 32 - 64 - 64
Hostel 1 123 166 166

368 81 33.495 4.895 70.389  9.726 80.115

2013 yil verilerine gore, Istanbul’da isletme belgeli 57 adet 5 yildizli otel, 93 adet 4
yildizli otel ve il genelinde toplam 449 adet konaklama tesisi yer almakta olup,

73



toplam yatak kapasitesi 80.115°tir. Istanbul’da ayrica yaklastk 70.000 yatak
kapasiteli Belediye belgeli konaklama tesisi yer almaktadir. Sonu¢ olarak,
Istanbul’un toplam yatak kapasitesi 150.000 yatagin iizerindedir (Istanbul Kiiltiir ve
Turizm Miidirliigi, 2013).

Cizelge 5.8 : Yatinim belgeli konaklama tesisleri — Kiiltiir ve Turizm Bakanlig.
(Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidirliigi, 2013)

YERI Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu TOPLAM

TURU Tesis Sayis Oda Sayisi Yatak Sayisi Yatak S.
Ozel Tesis 8 1 245 183 502 501 1003
Butik Otel 9 3 380 110 675 220 895
Bes Yildizli Otel 36 14 9.446 3.187 19.591  6.578 26.169
Daort Yildizli Otel 32 11 3.957 1.599 7.734 3.294 11.028
Ug Yildizli Otel 24 4 1.639 255 3.132 502 3.634
iki Y1ldizli Otel 2 2 52 66 90 132 222
Tek Yildizl1 Otel 2 1 20 16 40 32 72
Apart Otel 1 - 345 - 1.058 - 1.058
Pansiyon - 1 - 10 - 18 18

114 37 16.084 5.426 32.822 11.277 44.099

Ayrica, Istanbul’da insas1 devam eden toplam 44.099 yatak kapasiteli 151 adet

konaklama tesisi yer almaktadir (Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2013).

Cizelge 5.9 : Istanbul’da otel tipine gore tesise gelis sayisi, geceleme ve ortalama
kalis siireleri. (Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2012)

o Tesise Gelis Sayist Geceleme Ortalama Kalis Siiresi

Otel Tip! Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabancr Yerli Toplam
o* 1478371  670.623 2148994 3380572 1.127.625 4.508.197 2,3 17 2,1
4x 1.341.708  399.731 1.741.439  3.627.627 708.765 4.336.392 2,7 18 2,5
3* 748320 344.045 1.092.365  1.848.053 530.448 2.378.501 2,5 1,5 2,2
2* 188.306  132.781  321.087 434144  233.098  667.242 2,3 18 2,1
> 46.872  42.993  89.865 147.872 79252  227.124 3,2 18 2,5
Toplam 3.803.577 1.590.173 5.393.750  9.438.268 2.679.188 12.117.456 2,5 1,7 2,2

Kiiltir ve Turizm Bakanligi’nin 2012 yili verilerine gore, 1-5 yildizli otellerde,
toplam 5.393.750 yerli ve yabanci turist tesise giris yapmistir ve ortalama kalis

stireleri 2,2 giin olarak hesaplanmistir.
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Cizelge 5.10 : istanbul ili genelinde 2012 yilinda gerceklesen doluluk oranlari.
(Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2012)

OTEL TiPi YABANCI (%) YERLI (%) TOPLAM (%)

5* 36,93 12,32 49,25
4* 51,52 10,07 61,59
3* 41,67 11,96 53,63
2* 33,33 17,90 51,23
1* 35,51 19,03 54,55

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 verilerine gore, Istanbul’da yer alan 5 yildizli otellerin
doluluk oran1 %49,25, 4 yildizli otellerin doluluk oran1 %61,59 ve 3 yildizli otellerin
doluluk oran1 %53,63tiir.

Istanbul Avrupa Yakasi’ndaki oteller Sehir Merkezi Otelleri, Tarihi Yarimada
Otelleri, Havaalan1 Otelleri ve Bogaz Otelleri ve Is Merkezi Otelleri olarak 5 farkl
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Sekil 5.23 : Avrupa Yakasi’nda yer alan otel bolgeleri. (Kuzeybat1,2013)

Sehir Merkezi otelleri, kentin Merkezi Is Alani olarak da tanimlanan Besiktas, Sisli
ve Beyoglu ilgelerinde yer almakta ve kent merkezinin cekiciliginden
yararlanmaktadir. Kongre Vadisi, The Marmara, Istanbul Hilton, Hyatt Regency,
Ceylan Intercontinental, Ritz Carlton gibi 5 yildizli otellerin yani1 sira, Sheraton
Istanbul ve Dedeman gibi istanbul MIA igerisinde, Biiyiikdere Caddesi iizerinde yer
alan oteller kongre turizminden faydalanmakta ve genellikle is adamlar1 tarafindan

tercih edilmektedir.

Genellikle Topkapt Sarayi, Ayasofya Camii, Sultanahmet Camii gibi énemli tarihi

yapilarin yakinlarinda yer almakta olan, Emindnii ve Fatih ilceleri sinirlart igerisinde
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yer alan Tarihi Yarimada Otelleri genellikle tatil amagli gelen ziyaretciler tarafindan

tercih edilmektedir.

Four Seasons, Ciragan Kempinski Palace ve Les Ottoman’in i¢inde yer aldig1 Bogaz
Otelleri Istanbul Bogazi’'nda yer alan kentin en prestijli otelleridir. Osmanli
Imparatorlugu’ndan giiniimiize gelen saraylardan otele doniistiiriilen bu yerler

genellikle tist diizey kisiler tarafindan tercih edilmektedir.

Havaalan1 Otelleri ise Istanbul’un bati ucunda Istanbul Uluslararas1 Atatiirk
Havalimani’nin kuzeyinde gelismis is otelleridir. Ticari faaliyetlerin gelismesiyle
birlikte bu bolgedeki otel ihtiyaci ile birlikte otel projeleri gelistirilmistir. Ancak
havalimanina yakinlik bu bolgenin en biiyiikk avantajlarindan biri olsa da is amagl
konaklamada talep Istanbul’un merkezi bélgelerindeki otellerde daha fazla oldugu

diistinilmektedir.

5.3.2 Seyrantepe bolgesi otel projeleri

Seyrantepe bolgesinde heniiz nitelikli bir otel yatirimi bulunmamakla birlikte,
gelistirilmekte olan karma kullanimli projelerin ¢ogunda otel kullanimina yer
verilmektedir.

Seyrantepe bolgesi yakinindaki Kagithane ilgesinin merkezinde nitelikli otel yatirimi
olmamakla beraber, gelistirilen projelerde de otel kullanimina yer verilmedigi
gozlemlenmistir. Kagithane bolgesinin Hali¢ kiyisina bakan kisminda ise Hilton
Garden Inn oteli yer almaktadir.

Maslak bolgesinde ise, yogun nitelikli ofis binalar1 ve buradaki ticari aktivitelerin
geregi, yeni gelistirilmekte olan bazi projelerde otel kullanimina yer verilmektedir.

Bolgede bilinen nitelikli otel projesi Sheraton Hotel dir.
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- Seyrantepe ve Yakin Cevresinde Yer Alan Onemli Otel Projeleri
Vadi Istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Artas Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu Insaat Ortak Girisimi
Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Kasim 2014 (1. Etap)

Arsa Biiyiikliigii: 424.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kapsaminda 3.000 adet konut, 65.000
m? bityiikligiinde ahisveris merkezi, 760 metre uzunlugundaki cadde iizerinde yer
alan toplam 29.000 m? cadde magazalari, restoranlar, 240.000 m? ofis alani ile
36.000 m* ve 16.500 m? alanlara sahip 5 ve 4 yildizli otellerin yer almasi

planlanmaktadir.

3 etapta tamamlanmasi 6ngdriilen projenin toplam insaat alam 1,3 milyon m? dir.
Projede yer alacak konut tipleri ise 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 dubleks daire
seklindedir. 8 blokta 56 farkli daire tipi ile toplam 1.111 konut, projenin ilk etabini

olusturmaktadir.

Proje dahilinde Tiirkiye nin ilk 6zel metrosu insa edilerek Vadi Istanbul projesinin

iginden gegecek metronun, sehrin metro agina baglanmasi saglanacaktir (Url-16).

Sekil 5.24 : Vadi Istanbul projesi genel goriiniim. (Url-16)

77



42 Maslak

Konumu: Maslak

Gelistirici: Bay Insaat

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Haziran, 2014
Arsa Biiyiikliigii: 39.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: 42 katli iki kuleden olusan projede rezidans,
ofis, alisveris merkezi ve otel fonksiyonlar1 yer almaktadir. Tamami balkonlu olarak
tasarlanan 442 adet rezidansin yani sira, her iki kulenin en siit katlarinda yer almak
lizere, tavan yiiksekligi 8 metre olan 16 adet penthouse bulunmaktadir. Rezidanslar,
stiidyo daireler 69 m?, 1+1’ler 102-104-109 m?, 1,5 +1’ler 136 m?, 2+1’ler 114-134-
173 m? ve 3,5+1’ler 264 m? olmak iizere 5 tiptir. Proje kapsaminda, 42 Fit ad1 altinda

spor tesisi, havuz, spa, sauna, dus ve masaj odas1 yer almaktadir.

20.000 m? kiralanabilir, toplam 32.000 m? briit alanli alisveris merkezi biinyesinde
ise acik hava restoran ve bar sokaklari, kafeler, iinlii markalar ve butik diikkanlar,
sanat galerileri, gosteri merkezi bulunmaktadir. Proje biinyesinde toplam 48.000 m?
kiralanabilir alana sahip yatay ofis katlar1 ile alanlar1 78 m? ile 188 m’ arasinda
degisen 91 adet kiigiik metrekareli ofis / rezidans konseptli multi office birimleri yer
almaktadir. Projedeki bir kulenin ilk 10 katinda ise, yaklasik 20.000 m?
biiytikliigiinde, 5 yildizli 200 odal1 bir otel yer alacaktir (Url-17).
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Sekil 5.25 : 42 Maslak projesi genel goriiniim. (Url-17)
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Skyland Istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Eroglu

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Agustos, 2016
Arsa Biiyiikliigii: 46.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Skyland Istanbul projesi, 3 bloklu olmak

lizere rezidans, ofis, otel ve AVM kullanimlarindan olusmaktadir.

Projede yer alan konut tipleri, 1+0’lar 61,90 — 77,74 m?, 1+1’ler 89 — 106,40 m?,
2+1’ler 106,40 - 128,43 m? 3+1’ler 196,38 — 198,02 m?, 4+1’ler 321,80 m? olarak
planlanmistir. Dairelere 6zel akilli ev teknolojileri, concierge hizmeti ve kapali

otopark hizmeti vardir.

Proje kapsaminda yer alan ofis birimleri toplam 100.000 m? olmak iizere, 80 — 1.000
m? arasinda degiskenlik gostermektedir. Projedeki bes yildizli ve 300 odali otelin
toplam alani ise 255.000 m?’dir. Otel, bar, restoran, spa ve wellness merkezi ve 550
kisilik konferans salonuyla desteklenecektir. 90.000 m? kiralanabilir alanili aligveris
merkezi ise toplam 7 katta, sinema, magazalar, restoranlar ve 3.500 araglik

otoparktan olusacaktir (Url-21).
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Sekil 5.26 : Skyland Istanbul projesi genel gériiniim. (Url-21)
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Cizelge 5.11 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan 6nemli otel projeleri — 6zet tablo.

Projenin Ad1 Bolgesi Arsa Bilyiikliga Durumu Tamam.la!’lma Gelistirici Firma Otel Yildiz Sayisi Otel Oda
(m?) Tarihi Sayisi
. ; Artas Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu Ingaat 5 ve 4 yildizl iki e
Vadi Istanbul Seyrantepe 424.000 Ingaat 2014 (1. Etap) Ortak Girisimi adet oel Bilinmiyor
42 Maslak Maslak 39.000 Insaat 2014 Bay Insaat 5 200
Skyland Istanbul  Seyrantepe 46.000 Ingaat 2016 Eroglu 5 300

Seyrantepe ve Maslak bolgesinde yer alan karma kullanimli projelerde genellikle otel kullanimina da yer verilmistir. Bolgede yer alacak otellerin

4 ve 5 yildizli olacag1 6ngoriilmekte olup, oda sayisinin 200 ile 300 arasinda degistigi gozlemlenmistir.
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Vadilistanbul
Skylandilstanbuli-
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Sekil 5.27 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan dnemli otel projelerinin konumu.
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5.4 Perakende Piyasasi

Bu béliimde, Istanbul genel perakende piyasasi ve drnek olarak segilen Seyrantepe
ve yakin ¢evresinde yer alan ve perakende kullanimina da sahip olan Skyland

Istanbul, Vadi Istanbul, 42 Maslak gibi 6nemli projeler incelenmistir.

5.4.1 Istanbul genel perakende piyasasi

Tirkiye’de perakende piyasasi organize ve organize olmayan (ana cadde)
perakendecilik olarak iki sekilde gelismektedir. 2004 yil1 itibariyle, geleneksel olarak
mahalle 6l¢eginde ve acik alanlarda gergeklesen aligveris aliskanliklar1 degismeye
baslamis olup, ozellikle biiyiik sehirlerde alisveris merkezi sayisi hizla artmustir.
Aligverig merkezleri tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de 6nemli bir gayrimenkul
yatirnmidir. Cesitli dlgeklerde ve farkli konseptlerde gelistirilen aligveris merkezleri
degisik alternatifler sunmasi1 bakimindan 6nem kazanmis olup, kapali aligveris
merkezleri, sicak ve soguk hava kosullarinda konfor saglamasiyla tercih edilirligi
yiikselmistir. Modern, yiiksek kaliteli ve pek ¢ok segenegin bir arada sunuldugu
organize perakendeciligin gelismesindeki en Onemli etkenler; artan harcamalar,
banliyd niifusunun artis1, altyapinin giiclendirilmesi, artan arag¢ sahipligi ve bat1 tarzi

tirtinlere artan talep olarak siralanabilir (Kuzeybati, 2013).

1990’1 yillarda globallesme ve gelir diizeylerindeki artigla paralel, Istanbul’da
aligveris merkezi sayist da artmistir. Son yillarda hizli niifus artis1 ile birlikte tiiketici
aliskanliklarmin degismesi, Istanbul’da yeni alisveris merkezlerini tesvik etmistir. Bu
nedenle gelistiriciler, modern aligveris merkezi kavrami altinda insanlarin sosyal

yasantisinin bir parcasi olabilecek mekanlar yaratmaya ¢alismaktadirlar.

Tiirkiye’de aligveris merkezleri biiylik 6nem tasimaktadir, ancak ana cadde lizerinde
yapilan perakendecilik hala baskin durumdadir. Ulusal ve uluslararasi bir¢ok marka
ile ¢ekim merkezi olusturmakta olan ana caddelerin biiylik perakende markalari
tarafindan da tercih edildigi goriilmektedir. Istanbul’da cadde iizeri perakendeciligin
en gelismis oldugu yerler, lilks markalara sahip Istiklal Caddesi, Bagdat Caddesi,
Tesvikiye Caddesi ve Abdi Ipek¢i Caddesi’dir (Kuzeybati, 2013).
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Yaklasik 13,7 milyon niifusa sahip Istanbul’da mevcutta 94 adet aligveris merkezi
bulunmakta olup, 2013 yili sonu itibariyle aligveris merkezlerinin toplam

kiralanabilir alaninin 3,5 milyon m?ye ulasacag: dngoriilmektedir (Colliers,2013).

k>
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Sekil 5.28 : Bolgelere gore AVM’lerin mevcutta barindirdiklari kiralanabilir alan ve
gelecek stoklari. (Colliers,2013)

Colliers tarafindan yapilan ¢alismaya gore, Istanbul’da yer alan alisveris merkezleri
konum ve hedef kitlesine gore bolgelere ayrilarak incelenmistir. Buna gore, en fazla
stoga sahip bolgeler, kentte c¢alisan niifusun biiyiik boliimiinii barindiran, giicli
ulasim aglarina sahip kentin iki yakasindaki MIA’ya yakin olan alanlarda
toplanmaktadir (Colliers, 2013).

Cizelge 5.12 : Bolgelere gore Istanbul’da stoga eklenmesi beklenen perakende
projeleri. (Colliers, 2013)

Mevcut Stok Briit Gelecek Arz
. Bolge Toplam Kiralanabilir Toplam
Konum BolgeNo  insu  AYM iralanabilir  Alan (BKA)  AYM Kiralanabilir
Sayist ajan (m%)  m?%1.000 Kisi Sayist Alan (m?)
1 1.779.297 18 577.262 324 4 107.500
2 4.436.431 9 446.419 101 3 154.250
Avrupa 3 1.113.905 13 519.578 466 2 286.000
Yakast 4 1.782.030 9 304.325 171 2 254.000
5 1.278.297 14 463.878 363 1 55.000
6 553.369 6 113.400 205 1 47.000
7 329.654 2 74.000 224 0 0
Anadolu 8 1.673.043 9 318.430 190 3 330.000
Yakast 9 2.015.088 5 173.473 86 4 178.000
10 1.565.538 9 269.410 172 0 0
Toplam 94 3.260.175 245 20 1.411.750

Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 237 m?, Tiirkiye’de 106 m>
ve Avrupa’da ise 240 m?’dir. 2014 yili sonunda, gelecek stok da dikkate alindiginda
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Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 329 m?’ye yiikselecegi
ongoriilmektedir (Colliers, 2013).

Yukaridaki tabloda da goriildiigi gibi, sayica da en fazla AVM’yi biinyesinde
bulunduran Bolge 1 (Besiktas, Beyoglu, Sariyer, Sisli), Bolge 3 (Zeytinburnu,
Bakirkdy) ve Bolge 5°te (Avcilar, Beylikdiizii) 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir
alan ortalamas1 Istanbul ve Tiirkiye genelinden fazlasiyla yiiksektir. Avrupa
Yakasinda yer alan Bolge 2 (Bahgelievler, Barampasa, Zeytinburnu) ve Bolge 4
(Basaksehir, Kiiclikgekmece) ile Anadolu Yakasinda yer alan Bolge 8’in (Kadikoy,
Uskiidar) 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ortalamas: Istanbul ve Tiirkiye
genelinden disiikk olmasina ragmen bu bolgelere gelecek yogun arza dikkat
edilmelidir. Genel olarak Anadolu Yakasinda yer alan aligveris merkezlerinin
Avrupa Yakasinda yer alan aligveris merkezlerine gore 1.000 kisi basina diisen

kiralanabilir alan agisindan daha diisiik oldugu sdylenebilmektedir (Colliers, 2013).

5.4.2 Seyrantepe bolgesi perakende projeleri

Seyrantepe bolgesinde mevcutta aligveris merkezi olmamakla birlikte, gelistirilmekte

olan karma kullanimli projelerde perakende kullanimina da yer verilmektedir.

Seyrantepe yakininda yer alan ve ofis yogunlugu fazla olan Maslak bolgesinde, tek
prestijli AVM projesi Istinye Park’tir. Maslak bolgesinin i¢ kesimlerinde yer alan
Dogus Power Center, yalnizca bdlge i¢in ihtiyaglarin karsilanabilecegi bir perakende

alan1 olmus ve bunun 6tesine gecememistir.

Kagithane bolgesinde ise, yeni gelistirilen prestijli ofis binalarinin altinda toptan
perakendeciligin drnekleri olan Metro ve Bauhaus gibi markalar yer almakta ve Sur
Yapi tarafindan gelistirilen ~Axis Istanbul projesinin disinda bdlgede AVM yer
almamaktadir. Bolgedeki ulasim ve altyapt problemlerinin ¢odziimlenmesiyle
bolgedeki AVM projelerinin sayisinin artacagi ve buna bagh olarak da kira

rakamlarinin diisme egiliminde olacag: diisiintilmektedir.

84



- Seyrantepe ve Yakin Cevresinde Yer Alan Onemli AVM Projeleri
Skyland Istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Eroglu

Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Agustos, 2016

Arsa Biiyiikliigii: 46.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Skyland Istanbul projesi, 3 bloklu olmak

tizere rezidans, ofis, otel ve AVM kullanimlarindan olusmaktadir.

Projede yer alan konut tipleri, 1+0’lar 61,90 — 77,74 mz, 1+1°ler 89 — 106,40 mz,
2+1’ler 106,40 - 128,43 m?, 3+1’ler 196,38 — 198,02 m?, 4+1°ler 321,80 m? olarak
planlanmistir. Dairelere 6zel akilli ev teknolojileri, concierge hizmeti ve kapal

otopark hizmeti vardir.

Proje kapsaminda yer alan ofis birimleri toplam 100.000 m? olmak iizere, 80 — 1.000
m? arasinda degiskenlik gostermektedir. Projedeki bes yildizli ve 300 odali otelin
toplam alani ise 255.000 m?dir. Otel, bar, restoran, spa ve wellness merkezi ve 550
kisilik konferans salonuyla desteklenecektir. 90.000 m? kiralanabilir alanli aligveris
merkezi ise toplam 7 katta, sinema, magazalar, restoranlar ve 3.500 araglik

otoparktan olusacaktir (Url-21).

Sekil 5.29 : Skyland Istanbul projesi genel goriiniim. (Url-21)
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Vadi istanbul

Konumu: Seyrantepe

Gelistirici: Artas Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu Insaat Ortak Girisimi
Durumu: Insaat Halinde

Tamamlanma Tarihi: Kasim 2014 (1. Etap)

Arsa Biiyiikliigii: 424.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: Proje kapsaminda 3.000 adet konut, 65.000
m? biiyiikliigiinde aligveris merkezi, 760 metre uzunlugundaki cadde iizerinde yer
alan toplam 29.000 m? cadde magazalari, restoranlar, 240.000 m® ofis alani ile
36.000 m® ve 16.500 m® alanlara sahip 5 ve 4 yildizli otellerin yer almas

planlanmaktadir.

3 etapta tamamlanmasi ongoriilen projenin toplam ingaat alan1 1,3 milyon m®dir.
Projede yer alacak konut tipleri ise 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 dubleks daire
seklindedir. 8 blokta 56 farkli daire tipi ile toplam 1.111 konut, projenin ilk etabini

olusturmaktadir.

Proje dahilinde Tiirkiye’nin ilk dzel metrosu insa edilerek Vadi Istanbul projesinin

iginden gegecek metronun, sehrin metro agina baglanmasi saglanacaktir (Url-16).

Sekil 5.30 : Vadi Istanbul projesi genel goriiniim. (Url-16).
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42 Maslak

Konumu: Maslak

Gelistirici: Bay Ingaat

Durumu: Insaat Halinde
Tamamlanma Tarihi: Haziran, 2014
Arsa Biiyiikliigii: 39.000 m?

Proje Tipolojisi ve Genel Ozellikleri: 42 katli iki kuleden olusan projede rezidans,
ofis, aligveris merkezi ve otel fonksiyonlari yer almaktadir. Tamami balkonlu olarak
tasarlanan 442 adet rezidansin yani sira, her iki kulenin en siit katlarinda yer almak
lizere, tavan yiiksekligi 8 metre olan 16 adet penthouse bulunmaktadir. Rezidanslar,
stiidyo daireler 69 m?, 1+1’ler 102-104-109 m?, 1,5 +1’ler 136 m?, 2+1’ler 114-134-
173 m? ve 3,5+1’ler 264 m® olmak iizere 5 tiptir. Proje kapsaminda, 42 Fit ad1 altinda

spor tesisi, havuz, spa, sauna, dus ve masaj odas1 yer almaktadir.

20.000 m? kiralanabilir, toplam 32.000 m? briit alanli alisveris merkezi biinyesinde
ise acik hava restoran ve bar sokaklari, kafeler, iinlii markalar ve butik diikkanlar,
sanat galerileri, gosteri merkezi bulunmaktadir. Proje biinyesinde toplam 48.000 m?
kiralanabilir alana sahip yatay ofis katlari ile alanlar1 78 m? ile 188 m? arasinda
degisen 91 adet kiigiik metrekareli ofis / rezidans konseptli multi office birimleri yer
almaktadir. Projedeki bir kulenin ilk 10 katinda ise, yaklasik 20.000 m?
biiytikliigiinde, 5 yildizli 200 odali bir otel yer alacaktir (Url-17).

Sekil 5.31 : 42 Maslak projesi genel goriiniim. (Url-17)
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Cizelge 5.13 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan 6nemli perakende projeleri — 6zet tablo.

Projenin Ad1 Bolgesi Arsa Bilyiikliga Durumu Tamamlanma Tarihi Gelistirici Firma Perakende Kiralanabilir
(m?) Alan (m?)
Skyland Istanbul Seyrantepe 46.000 Ingaat 2016 Eroglu 90.000
. ; Artas Grup, Aydinli Grup, Kelesoglu
Vadi Istanbul  Seyrantepe 424.000 Ingaat 2014 (1. Etap) insaat Ortak Girisimi 94.000
42 Maslak Maslak 39.000 Insaat 2014 Bay Insaat 20.000

Maslak ve Seyrantepe bolgelerinde yer alan karma kullanimli projelerin zemin katlar1 perakende kullanimina ayrilmak iizere tasarlanmuistir.
Seyrantepe bdlgesinde yer alan projelerin ¢ars1 kullanimlarinin ortalama 90.000 m? kiralanabilir alana sahip olmasi, Maslak’ta yer alan projenin

ise 20.000 m? kiralanabilir alanli olmast ongoriilmektedir.
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Sekil 5.32 : Seyrantepe ve yakin ¢evresinde yer alan 6nemli perakende projelerinin konumu.
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6. SEYRANTEPE’DE KARMA KULLANIMLI YATIRIM ANALIZI

Tez kapsaminda, giincel veriler ve piyasa analizleri dogrultusunda, segilen inceleme
alan1 olan Seyrantepe bolgesinde karma kullanimli bir gayrimenkul projesi onerilmis
ve en etkin ve verimli kullanim analizi ¢aligmasi yapilmistir. Bu baslik altinda
oncelikle, inceleme alaninin yer aldig1 Sariyer ilgesi ve Seyrantepe bolgesi ile ilgili
genel verilere yer verilmis olup, daha sonraki bdliimde inceleme alaninin konumu,
imar durumu iizerinde durulmustur. Son boliimde ise, inceleme alaninda
gelistirilmesi planlanan karma kullanimli proje i¢in iki alternatif belirlenerek, en

etkin ve verimli kullanim analizi yapilmistir.

6.1 Sariyer Ilcesi ve Seyrantepe ile ilgili Genel Bilgiler

Istanbul ilinde Avrupa yakasinin kuzeyinde konumlanan Sariyer ilgesi, kuzey
istikametinde Karadeniz, bat1 istikametinde Eyiip, giiney istikametinde Besiktas ve
Sisli ilgeleri ile ¢evrilidir. Sariyer ilgesi, Catalca Yarimadasi’nin en dogu kesiminde
yer alan sirtin Istanbul Bogazi'na ve kuzeyde Karadeniz’e dogru algalmakta olan

boliimlerinden olusmaktadir (Url-26).

Ilgenin Karadeniz ve Istanbul Bogazi’na kiyist vardir. Yerlesim sahil boyunca
uzanmakta olup, sahil sinir1 Asiyan’dan baslayip Karadeniz kiyilarina kadar devam
eder. Miicavir ve yogun yerlesik alan toplam1 14,600 hektar olan Sariyer’de yer alan
ve Bogaz’da Rumelihisari’ndan baslayip smir boyunca dizilen Emirgan, Istinye,
Yenikoy, Tarabya, Biiyiikdere ilgenin 6nemli semtleri arasinda sayilmaktadir (Url-

26).
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Sekil 6.1 : Sariyer ilgesinin, Istanbul ili i¢indeki konumu. (Url-27)

16. ve 17. yiizy1lda Bogaz kiyisinda kiigiik koyler gelismeye baslamis olup, Sariyer,
Yenikdoy ve Rumeli Hisar1 gelismis birer kdy haline gelmistir. 18. ylizyilda ise
kiyilarinda saraya yakin kigilere ait yalilar belirmistir. Bugiinkii Sariyer il¢e sinirlari
igindeki yerlesimler, Cumhuriyet déoneminde hala gelismemis koyler bigimindedir.
1930 yilinda yapilan bir yonetsel diizenleme ile birlikte, bugiinkii Sariyer ilgesi ve
ilce merkezinde Sariyer Belediyesi kurulmustur. 1960°Ih yillara kadar Bogaz
kiyisinda yer alan semtler genellikle yaz aylarinda tercih edilen sayfiye yeri niteligi
tasimaktadir. Her semtte bir iskelenin yer almasi ve zamanla vapur seferlerinin
siklagsmasi kiy1 semtlerinin gelismesini hizlandirmistir. Daha sonra ise Maslak
tizerinden gelen Biiyiikdere Caddesi'nin yapilmasi ve kiyiy1 izleyen sahil yolunun
genisletilmesi karayolu ulasimini giiclendirerek mevcut semtlerin gelismesi ve bu
semtler arasindaki bos alanlarin yerlesime acgilmasi siirecini baglatmigtir. Kiy1
kesimlerinde st gelir gruplarina hitap eden konut ve yalilar yer almaktayken,
bolgenin yamaglarinda gecekondu mahalleleri olusmaya baslamistir. 1980°1i yillarin
sonunda, bolge hem Istanbul sehir merkezine yakin olmak isteyen hem de dogaya
yakin olmak isteyen iist gelir grubunun yerlesmeye baslamasi ile gelismis ve daha

giizel bir goriiniime kavusmustur (Url-25).

1980’11 yillarda Sisli ilgesi biitiinliyle kentsel alan i¢ine katilmig ve Kagithane ve
Ayazaga koy statiisiinden ¢ikarilmistir. 1987 yilinda Kagithane’nin ilge olarak ilan
edilmesi, Sisli il¢esinin cografi alanmin ikiye ayrilmasina neden olmustur.

Kuzeyinde yer alan Ayazaga bolimii, askeri ve sanayi alanlari ile disiik niifus
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yogunlugu nedeniyle giineyde yer alan Sisli boliimiine gore farkliliklar tasimaktadir.
1990 ve 2000’lerde Biiyiikdere Caddesi ticari aksinin 6nemi, lizerine yapilan yiiksek
katl rezidans ve ofis binalar1 ile bir hayli artmistir ve Sisli ilgesi Istanbul’un en
onemli ticari merkezleriden biri haline gelmistir. 2012 yilinda yapilan idari
diizenleme sonucu, Sisli ilgesine bagl ve kuzeyinde yer alan Ayazaga, Maslak ve

Huzur mahalleleri Sisli'den ayrilarak Sariyer il¢esine dahil edilmistir (Url-25).

Gliniimiizde Sariyer, sahilde yalilar, villalar, siteler, tepelerde gecekondular ve
ilgenin kuzeyinde modern kdylerden olusmaktadir. Sariyer, bir ilge belediyesi, 27

mabhalle ve 8 koyden meydana gelir (Url-26).

2007 yilinda yapilan niifus sayimina gore ilgenin niifusu 276.407, 2010 yilinda
yapilan niifus sayimina gore 280.802'dir. Her iki niifus sayiminda da ilgedeki
niifusun yaklagik %10 unun koylerde yasadigi tespit edilmistir (Url-26).

Sarryer ilgesinin niifusu, 2011 yili ADNKS verilerine gore ise 287.309'dur. Bu
niifusun yaklasik yiizde 11'1 kirsal alanda yagamaktadir (Url-25).

6.2 Proje Alani ve Yakin Cevre Analizi

Bu béliimde, daha onceki boliimlerde yer alan karma kullanimli proje tanimlar ve
cesitli sektorleri igeren gayrimenkul piyasasi analizleri dogrultusunda 6rnek olarak
secilen Seyrantepe’de karma kullanimli bir proje yatirim analizi ¢alismasi

yapilmistir.

6.2.1 Proje alammin konumu ve ulasilabilirligi

Sariyer Ilgesi, Seyrantepe semti, Huzur mahallesinde yer alan miilk, TEM otoyolu
tizerinde yer almasi sebebi ile ulasilabilirligi yliksek konumdadir. Konu miilkiin
bulundugu bolge yeni yerlesim merkezlerinden biri olmakla beraber, genellikle
sanayi isletmelerinin yer aldigi bir bolgedir. Yeni yerlesim bolgesi olmasindan
dolayi, yakin cevresinde proje halinde ve insa edilmekte olan pek ¢ok gayrimenkul
projesi bulunmaktadir. Yakin ¢evrede yasanan bu hareketliligin ilerleyen yillarda

boélgesine deger kazandiracagi diistiniilmektedir.
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Sekil 6.3 : Inceleme alaninin konumu.

6.2.2 Proje alanimin imar durumu

Istanbul ili, Sisli Ilgesi Imar ve Planlama Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde 6rnek
alanin, 16.02.2007 onay tarihli 1/5000 &lgekli “Istanbul 1li Sisli Ilgesi Ayazaga Mahallesi
4/1 Pafta 3801 Ada 1 Parsel, 3802 Ada 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9 Parseller, 3803 Ada 1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 Parseller, 3804 Ada Ada 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9,
10, 11, 12, 13, 14, 15 Parseller ve 3805 Ada 3, 4, 5, 9, 10, 23 Parseller ile bu parseller
arasinda kalan kadastral yollar ve kadastro adalar1 i¢inde kalan yesil alanlara ait Mevzi

Imar Plan1” ve 07.12.2007 onay tarihli Mevzi Imar Plan1 Tadilat1 sinirlart igerisinde yer

aldig1 6grenilmistir.
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Konu plana gére, ornek alanin giincel imar durumu kosullar1 agsagidaki gibidir:
e Kullanim: Ticaret + Konut
e Hmax : Serbest
e Insaat nizami: Ayrik
e Emsal: 2,00
e Bina Derinligi: Avan Proje
e On Bahge Mesafesi: Avan Proje

e Yan Bahce Mesafesi: Avan Proje

e Arka Bahgce Mesafesi: Avan Proje

Sekil 6.4 : Ornek alanin imar plani. (Sisli Belediyesi, 2013)

Konu alanin 1/1000 6lgekli 15.02.1979 onanli Mahrukatgilar Sitesi Mevzii Imar Plani
kapsaminda, tip projeye gore H:6,50 m. Biiro, H:5,50 — H:3,50 m. Kapali depo ve
kamyon park sirkiilasyon alani yapilasma kosullari olmak {izere odun depolama sahalari

ile yol, yesil saha ve acik otopark olarak belirlendigi bilinmektedir.
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Sekil 6.5 : inceleme alaniin uydu fotografindaki konumu.

96



Arncilar,

KAGITHANE

KSS
eyrantepe

Maslak: s L
Istinye

E Emirgan

1:100000 GEVRE DUZENI

Tarabya PLAN LEJANDI

CEVRESEL SURDURULEBILIRLIK
ACISINDAN KORUMA ALANLARI

ORMAN ALANLARI

I | o
KENTSEL ve KIRSAL YERLESIM

ALANLARI

Yenikoy B oo

TICARET ve HIZMET MERKEZLERI

SA

NAYi A
Kiglk Sanayi Stesi

TURIZM ALANLARI

Turizm Merkezi
Kanlica ©
BUYUK ve ACIK ALAN KULLANISLARI

{ Universite Alani
Kentsel ve Bélgesel Donati Alan

Kentsel ve Bolgesel Yesil ve Spor Alani

$ \(( _Jj ly Merkezi ig Alani ve Bittinlesme Bolgesi
l i LANLARI

[I[]] Askeri Alan ve Askeri Glivenlik Bolgesi

ULASIM
Anadoluhi xaravoLu uLasiu sistemi

Otoyol - Ekspres Yol

M I Girinci Derece Yol
e  ikinci Derece Yol
DEMIRYOLU ULASIM SISTEMI
cmcmcwo  Demiryolu

y Ccmcmcwo  Rayl Toplu Tagima Glzergah

Sekil 6.6 : Inceleme alanmm 1/100.000 Cevre Diizeni Plan1’ndaki konumu.
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Inceleme alani, 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’'nda “Meskun Alan” ve
“Kentsel ve Bolgesel Donat1 Alan1” kapsaminda yer almaktadir. Inceleme alanimin
yakin ¢evresi “Orman Alan1”, “Meskun Alan” ve “Askeri Alan ve Askeri Giivenlik

Bolgesi” olarak planlanmustir.

6.3 Inceleme Alaninda Karma Kullanim Proje Bilesenleri

Tez kapsaminda, inceleme alaninda, yapilan piyasa arastirmasi goz Oniine alinarak
iki alternatif dogrultusunda karma kullanomli proje gelistirilmistir. Ana islevler
olarak rezidans, otel ve perakende kullanimlarina yer verilmis olup, inceleme
alanimin bulundugu bolgenin ofis bolgesi olmamasi nedeniyle ofis kullaniminin

sadece ilk alternatifte yer alacagi varsayilmistir.

Karma kullanimli projede yer alan kullanimlarin proje icindeki dagilimi, inceleme
alaninin bulundugu boélgenin gayrimenkul stogunun mevcut durumu, bdlgenin

ihtiyac1 ve genel piyasa kosullar1 dogrultusunda belirlenmistir.

Proje gelistirilirken, inceleme alaninin mevcut imar durumu da goz oniine alinmistir.
Imar durumuna gore inceleme alaninda gelistirilecek projenin emsale dahil insaat
alan1 48.656 m?’dir. Aydinlik, saft, asansor ve merdiven bosluklari, kat koridorlar1 ve
sahanliklar1 vb. emsale dahil olmayan ortak kullanim alanlarinin %15 oraninda
oldugu ve projenin toplamda zemin {istii toplam insaat alaninin 55.955 m? olacagi

Ongorilmiistiir.

Cizelge 6.1 : Imar durumuna gore inceleme alaninin ingaat alani.

Imar Durumu

Kullamm Konut + Ticaret
Hmax Serbest
Emsal 2,00
Emsale Dahil insaat Alam1 (m?) 48.656
Art1 insaat Hakki* (%) 15%

Art1 insaat Hakkr* (m?) 7.298
Zemin Ustii Toplam insaat Alam (mz) 55.955

* Aydinlik, saft, asansor ve merdiven bosluklari, kat koridorlari ve sahanliklart vb. ortak kullanim
alanlarini icermektedir.

98



Projenin fonksiyon dagilim1 2 alternatif seklinde asagidaki gibi kabul edilmistir.

Cizelge 6.2 : Fonksiyon dagilimi - Alternatif 1.

Fonksiyon Oran Alan (m?)
Ofis 15% 8.393
Rezidans 55% 30.775
Otel 20% 11.191
Perakende 10% 5.595
Toplam 100% 55.955

B Ofis  ®m Rezidans Otel ® Perakende

Sekil 6.7 : Fonksiyon dagilimi1 — Alternatif 1.

1. alternatifte, ofis, rezidans, otel ve perakende kullanimlarina yer verilerek karma
kullanimli  bir proje gelistirilecegi kabul edilmistir. Ofis, rezidans ve otel
fonksiyonlariin ayri kulelerde yer aldigi ve zemin katinda, projedeki kullanimlara
ve projenin yakin cevresine hizmet edecek perakende kullaniminin olacagi bu
alternatifte, otel kullanimi igin bolgedeki 200 ile 300 oda arasinda degisen otel
projelerine alternatif olabilecek sekilde 160 odali bir otel yapilacagi varsayilmistir.
Bu nedenle otel kullanimi, projenin toplam alan dagiliminda %20’lik bir paya sahip
olacak sekilde Ongoriilmiistiir. Perakende kullaniminin yalnizca projeye ve yakin
cevresine yonelik bir kullanim olacag: diisiiniilerek, bolgedeki 90.000 m?lik AVM
projelerine kiyasla kiigiik bir alan yaratilmak istenmis ve projenin toplam alan
dagiliminda %10’luk bir pay verilmistir. Bolgenin ofis bolgesi olmamasi nedeniyle

ofis kullanim1 aza indirgenmis ve projenin toplam alaninin %15’inin ofis olacagi
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varsayllmistir. Rezidans kullanimi ise %55°lik oranla ilk sirada yer almaktadir.
Bunun nedeni inceleme alaninin bulundugu boélgenin yeni gelismekte olan bir bolge
olmas1 ve emsal teskil eden diger karma kullanimli projelerinde 6nemli bir kismin

rezidans kullaniminin olusturmasidir.

Cizelge 6.3 : Fonksiyon dagilimi - Alternatif 2.

Fonksiyon Oran Alan (m?)
Rezidans 70% 39.168
Otel 20% 11.191
Perakende 10% 5.595
Toplam 100% 55.955

B Rezidans ™ Otel Perakende

Sekil 6.8 : Fonksiyon dagilimi1 — Alternatif 2.

2. alternatifte ise, inceleme alaninin yer aldigi bolgenin ofis bdlgesi olmamasindan
dolay1 ilk alternatifte 8.393 m? alanli ofis kullanimina yer verilmemis olup, 1.
Alternatifte yer alan %15’lik oran da rezidans kullanimina dahil edilerek proje
gelistirilmigtir. Otel ve perakende fonksiyonlarinin alanlart ve dagilimlari her iki

2 olarak

alternatifte de aymidir. Rezidans kullanimi ise 1. Alternatifte 30.775 m
ongoriilmiisken, 2. Alternatifte ofis alaninin da rezidans kullanimina dahil

edilmesiyle birlikte 39.168 m? olarak dngoriilmiistiir.
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6.4 inceleme Alaninda En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Piyasadaki giincel ingaat maliyetleri ve projenin potansiyel gelirleri goz oOniinde
bulundurularak, tez kapsaminda 3. boliimde yer alan karma kullanimli yatimlarin
analiz teknikleri ile inceleme alami i¢in bir en etkin ve verimli kullanim analizi
calismasi yapilmistir. Bunun i¢in dncelikle inceleme alaninda gelistirilecek karma
kullaniml1 projedeki kullanimlara karar verilerek iki alternatif olusturulmustur. Bu
iki alternatif i¢in piyasa arastirmasi yapilmis ve emsal karsilastirma yontemi ile
inceleme alaninda gelistirilecek kullanimlarin satis/ kira fiyatlarina karar verilmistir.
Glincel maliyet fiyatlari ile giderlerin de dngoriilmesinin ardindan en etkin ve verimli
kullanim analizi i¢in nakit akig tablolar1 hazirlanmistir. Son olarak, iskonto edilen
nakit akig analizlerinden iki alternatif proje i¢in net bugiinkii degerleri hesaplanmis

ve net bugiinkii degeri fazla olan, dolayisiyla daha karli olan proje tespit edilmistir.

6.4.1 Ofis fonksiyonu gelir ve giderleri

Inceleme alanmin yer aldig1 Seyrantepe bdlgesinin heniiz yeni gelismekte olan bir
bolge olmasi ve MIA icerisinde yer almamasi gibi nedenlerden dolay, gelistirilen
proje icindeki A smifi ofis kullanimi ilk alternatifte %15 olarak alinmis olup, 2.

alternatifte ofis kullanimina yer verilmemistir.

1. alternatif i¢in, briit ofis alan1 8.393 m? olmak iizere, kiralanabilir ofis alan1 7.974
m? olarak kabul edilmistir. Ofis birim kira degeri, emsal ofis kira degerleri ve bolge
geneli goz oniine alinarak 23 ABD $/m?/ay olarak varsayilmis olup, kira degerinin

her y1l kabul edilen %5 yillik kira artis oraninda artacagi varsayilmistir.

Ofis kullaniminda otopark ihtiyact her 50 m? kiralanabilir alan igin 1 otopark olacak
sekilde, Istanbul Otopark Y©onetmeligi’ne uygun olarak hesaplanmistir. Otopark alani
ise, her arag igin 30 m? alanli olacak sekilde varsayilmigtir. Buna gore 1. alternatifte,

sadece ofis kullanimi i¢in 168 araglik, 5.036 m? otopark alanina ihtiyag¢ vardir.

Ofis kullanimi i¢in birim ingaat maliyeti, genel piyasa kosullart dogrultusunda 700
ABD $/m?, otopark kullanimi i¢in ise birim insaat maliyeti 200 ABD $/m? olarak
ongoriilmiistiir. Ofis insaat maliyetinin  %70’ini Ustyapt insaat maliyetinin
olusturdugu Ongoriilmiistiir. Altyap1 insaat maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-igme
suyu, telekom gibi altyapilar1 igermekte olup, ofis insaat maliyetinin %13’ ve

otopark icin Ongoriilen toplam otopark maliyetinden olusmaktadir. Ofis ingaat
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maliyetinin %13,5’1 harglar, tasarim, peyzaj ve danigmanlik maliyetine ve %3,5’1

ongoriillemeyen giderler olarak belirlenmistir.

Ofis ingaatinda, altyapi insaatinin 2014 — 2016 yillar1 arasinda sirasiyla %60, %30
ve %10 oraninda, iistyap1 insaatinin ise 2015 ve 2016 yillarinda %60 ve %40 olmak
lizere gerceklesecegi ve projenin 2016 yili sonu itibariyle tamamlanacagi

varsayilmistir.

Ofis alanlarinin doluluk oraninin, inceleme alaninin yer aldigi bdolgenin yeni
gelismekte olan bir bdlge olmas1 ve MIA kapsaminda yer alamamas1 nedenlerinden
otiiri, ilk y1l olan 2017 yilinda %40 ile baslayarak, ilerleyen yillarda %90 oranina

ulasacagi ve bu oranda sabit kalacag1 ongoriilmiistiir.

Ofis kullaniminda, pazarlama maliyeti %6, yonetim maliyeti %3, gelistirme maliyeti
% 4, enflasyon oran1 %3 ve isletme gideri 6 ABD $/m2/ay olarak kabul edilmistir.
Hesaplamalarda kapitalizasyon oranm1 %7,25 ve iskonto oram1 %10,5 olarak

kullanilmistir.

Sonug olarak, yukarida bahsedilen kabuller dogrultusunda, 1. alternatifte yer alan
ofis kullanim1 i¢in hesaplanan net bugiinkii deger 17.595.806 ABD $’dir.

Cizelge 6.4 : Ofis gelir ve giderleri igin kabuller (Alternatif 1).

Briit Ofis Alan1 (m?) 8.393
Kiralanabilir Ofis Alani (m?) 7.974
Ofis Birim Insaat Maliyeti (ABD $/m?) 700

Ofis Ingaat Maliyeti (ABD $) 5.875.255
Otopark Ihtiyaci (Her 50 m? igin 1 Adet) 168
Otopark Alan1 Ihtiyaci (Arag Basina 30 m?) 5.036
Otopark Birim Insaat Maliyeti (ABD $/m?) 200
Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) 1.007.187
Ustyap1 Insaat Maliyeti Orani 70,0%
Altyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 13,0%
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet Orani 13,5%
Ongoriilemeyen Giderler Orani 3,5%
Ustyap1 insaat Maliyeti (ABD $) 4.112.679
Altyap1 ve Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) 1.770.970
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet (ABD $) 793.159
Ongériilemeyen Giderler (ABD $) 205.634
Pazarlama Maliyeti (%) 6%
Yonetim Maliyeti (%) 3%
Gelistirme Maliyeti Orani (%) 4%
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Isletme Gideri (ABD $/m?%/ay) 6
Enflasyon Orani (%) 3%

Ofis Birim Kira Geliri (ABD $/m?ay) 23

Ofis Ilk Y1l Kira Geliri (2014) (ABD $) 2.200.703
Yillik Kira Artig Orant (%) 5%
Kapitalizasyon Orani (%) 7,25%
Iskonto Orani (%) 10,50%
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Cizelge 6.5 : Ofis gelir ve gider hesaplamalar1 (Alternatif 1).

Yil 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Ustyapi Ingaat Yiizdesi (%) 60% 40%
Ustyapi Ingaat Maliyeti (ABD $) -2.541.636 -1.745.256
Altyap Insaat Yiizdesi (%) 60% 30% 10%
’,\*Al;yi‘;g‘tiv(eggp;)rk Insaat 1062582 -547.230  -187.882
gz;iﬁazﬁfzgg%mj’ 264386  -272.318  -280.488
(O:Stlijri;l)emeyen Giderler 68545 70601  -72.719
Ara Toplam (ABD $) 11395513 -3.431.784 -2.286.345
Gelistirme Maliyeti (ABD $) -55.821 -137.271 -91.454
Ara Toplam (ABD $) 1.451.334 -3.569.056 -2.377.799
Pazarlama Maliyeti (ABD $) -61.142 -24.075 -16.852 -17.695 -18.580 -9.754
Yonetim Maliyeti (ABD $) -30.571 -44.137 -54.770 -66.356 -78.964  -87.789 -92.178 -96.787  -101.627 -106.708
Isletme Maliyeti (ABD $) -641.115 -396.209 -306.071 -245.197 -180.395 -111.484 -76.552 -78.849 -81.214 -83.651 -86.160
Ara Toplam (ABD $) -641.115 -487.922 -374.283 -316.819 -264.446 -209.027 -174.096 -171.027 -178.002 -185.278 -192.868
Giderler Toplanm (ABD $) -1.451.334 -3.569.056 -3.018.914 -487.922 -374.283 -316.819 -264.446 -209.027 -174.096 -171.027 -178.002 -185.278 -192.868
Doluluk Orani (%) 40% 55% 65% 75% 85% 90% 90% 90% 90% 90%
Kira Geliri (ABD $) 1.019.035 1.471.232 1.825.666 2.211.864 2.632.118 2.926.296 3.072.611 3.226.242 3.387.554 3.556.931
Satis Geliri (ABD $) 49.061.124
Gelirler Toplam (ABD $) 1.019.035 1.471.232 1.825.666 2.211.864 2.632.118 2.926.296 3.072.611 3.226.242 3.387.554 52.618.056
Toplam Net Gelirler (ABD $) -1.451.334 -3.569.056 -3.018.914 531.113 1.096.949 1.508.846 1.947.418 2.423.091 2.752.201 2.901.584 3.048.240 3.202.276 52.425.187

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

17.595.806
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6.4.2 Rezidans fonksiyonu gelir ve giderleri

Inceleme alaninin yer aldigi Seyrantepe bélgesindeki projeler ve gelismeler
dogrultusunda, gelistirilen projedeki rezidans kullanimi 1. alternatifte %55, 2.

Alternatifte ise %70 olarak alinmistir.

1. alternatif icin, satilabilir rezidans alan1 30.775 m?, 2. alternatif igin ise satilabilir
rezidans alani 39.168 m? olarak kabul edilmistir. Rezidans birim satis degeri her iki
alternatif icin de 3.300 ABD $/m? olarak varsayilmis olup, satis degerinin her yil

kabul edilen %4 yillik artis oraninda artacagi varsayilmustir.

Rezidans kullaniminda otopark ihtiyaci her daire ig¢in 2 otopark olacak sekilde
hesaplanmistir. Otopark alani ise, her ara¢ i¢in 30 m® alanli olacak sekilde
varsayllmistir. Buna gore 1. alternatifte, sadece rezidans kullanimi i¢in 769 araglik,
23.081 m? otopark alanina, 2. alternatifte, sadece rezidans kullanimi i¢in 979 araglik,

29.376 m? otopark alanima ihtiyag vardir.

Her iki alternatifte, rezidans kullanimi i¢in birim insaat maliyeti, genel piyasa
kosullart dogrultusunda 850 ABD $/m?, otopark kullanimi i¢in ise birim ingaat
maliyeti 200 ABD $/m? olarak dngoriilmiistiir. Rezidans insaat maliyetinin %70’ini
listyapt ingaat maliyetinin olusturdugu Ongoriilmiistiir. Altyapr insaat maliyeti,
dogalgaz, elektrik, atik-igme suyu, telekom gibi altyapilar1 igermekte olup, rezidans
ingaat maliyetinin %13’li ve otopark i¢in Ongoriilen toplam otopark maliyetinden
olugsmaktadir. Rezidans insaat maliyetinin %13,5’1 harglar, tasarim, peyzaj ve

danmismanlik maliyetine ve %3,5’1 dngoriilemeyen giderler olarak belirlenmistir.

Her iki alternatif icin, rezidans ingaatinda, altyapi insaatinin 2014 — 2016 yillar
arasinda sirastyla %60, %30 ve %10 oraninda, iistyap1 insaatinin ise 2015 ve 2016
yillarinda %60 ve %40 olmak iizere gerceklesecegi ve projenin 2016 yili sonu

itibariyle tamamlanacagi varsayilmistir.

1. alternatifte, toplam sayis1 385 olan dairelerin 2015 — 2018 yillar1 arasinda, sirayla
%10, %25, %30 ve %35 oraninda satilacagi, 2. alternatifte ise toplam sayis1 490
olan dairelerin 2015 — 2019 yillan1 arasinda, sirayla %5, %20, %30, %35 ve %10

oraninda satilacagl ongoriilmiistiir.
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Her iki alternatifte de rezidans kullaniminda, pazarlama maliyeti %2, gelistirme
maliyeti %4, ve enflasyon orant %3 olarak kabul edilmistir. Hesaplamalarda iskonto

orant %10,5 olarak kullanilmistir.

Sonug olarak, yukarida bahsedilen kabuller dogrultusunda, 1. alternatifte yer alan
rezidans kullanimi i¢in hesaplanan net buginki deger 44.429.795 ABD $ ve 2.
alternatifte yer alan rezidans kullanimi ic¢in hesaplanan net bugiinkii deger
68.498.270 ABD $’dur.

Cizelge 6.6 : Rezidans gelir ve giderleri i¢in kabuller (Alternatif 1).

Briit Rezidans Alani (m?) 30.775
Satilabilir Rezidans Alani (m?) 30.775
Ortalama Rezidans Alan1 (m?) 80
Rezidans Adedi 385
Rezidans Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 850
Rezidans Ingaat Maliyeti (ABD $) 26.158.876
Otopark Ihtiyac1 (Her Daire Igin 2 Adet) 769
Otopark Alani Ihtiyaci (Arag Basma 30 m?) 23.081
Otopark Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 200
Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) 4.616.272
Ustyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 70,00%
Altyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 13,00%
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet Orani 13,50%
Ongoriilemeyen Giderler Orani 3,50%
Ustyap Ingaat Maliyeti (ABD $) 18.311.213
Altyap1 Ingaat Maliyeti (ABD $) 8.016.926
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet (ABD $) 3.531.448
Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) 915.561
Pazarlama Maliyeti (%) 2%
Geligtirme Maliyeti Orani (%) 4%
Enflasyon Orant (%) 3%
Rezidans Birim Satis Geliri (ABD $/m?) 3.300
Toplam Satis Geliri (ABD $) 101.557.987
Yillik Artig Orani (%) 4%
Iskonto Orani (%) 10,50%
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Cizelge 6.7 : Rezidans gelir ve gider hesaplamalar1 (Alternatif 1).

Yil 2014 2015 2016 2017 2018
Ustyap1 Ingaat Yiizdesi (%) 60% 40%
Ustyapi Ingaat Maliyeti (ABD $) -11.316.330 -7.770.546
Altyap1 Ingaat Yiizdesi (%) 60% 30% 10%
Altyap1 ve Otopark Ingaat Maliyeti (ABD $) -4.810.156 -2.477.230 -850.516
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik (ABD $) -1.177.149 -1.212.464 -1.248.838
Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) -305.187 -314.342 -323.773
Ara Toplam (ABD $) -6.292.492 -15.320.366 -10.193.673
Gelistirme Maliyeti (ABD $) -251.700 -612.815 -407.747
Ara Toplam (ABD $) -6.544.192 -15.933.181 -10.601.419
Pazarlama Maliyeti (ABD $) -211.241 -549.226 -685.434 -831.659
Giderler Toplami (ABD $) -6.544.192 -16.144.421 -11.150.645 -685.434 -831.659
Satig Orani (%) 10% 25% 30% 35%
Satis Geliri (ABD $) 10.562.031 27.461.280 34.271.677 41.582.968
Gelirler Toplam (ABD $) 27.461.280 34.271.677 41.582.968
Toplam Net Gelirler (ABD $) -6.544.192 -16.144.421 16.310.635 33.586.244 40.751.309
Rezidans Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1) 44.429.795
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Cizelge 6.8 : Rezidans gelir ve giderleri i¢in kabuller (Alternatif 2).

Briit Rezidans Alani (m?) 39.168
Satilabilir Rezidans Alani (m?) 39.168
Ortalama Rezidans Alani 80
Rezidans Adedi 490
Rezidans Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 850
Rezidans Ingaat Maliyeti (ABD $) 33.293.114
Otopark Ihtiyac1 (Her Daire Igin 2 Adet) 979
Otopark Alani Ihtiyaci (Arag Basina 30 m?) 29.376
Otopark Birim ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 200
Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) 5.875.255
Ustyap1 Insaat Maliyeti Oran1 70%
Altyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 13%
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet Orani 14%
Ongoriilemeyen Giderler Orani 3,50%
Ustyap1 Insaat Maliyeti (ABD $) 23.305.180
Altyap1 Ingaat Maliyeti (ABD $) 10.203.360
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet (ABD $) 4.494.570
Onggriilemeyen Giderler (ABD $) 1.165.259
Pazarlama Maliyeti (%) 2%
Gelistirme Maliyeti Orani (%) 4%
Enflasyon Orani (%) 3%
Rezidans Birim Satis Geliri (ABD $/m?) 3.300
Toplam Satig Geliri (ABD $) 129.255.620
Yillik Artig Orani (%) 4%
Iskonto Oran1 (%) 10,50%
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Cizelge 6.9 : Rezidans gelir ve gider hesaplamalar1 (Alternatif 2).

Yil 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Ustyap1 Ingaat Yiizdesi (%) 60% 40%

Ustyapi Ingaat Maliyeti (ABD $) -11.316.330 -7.770.546

Altyap1 Ingaat Yiizdesi (%) 60% 30% 10%

Altyap1 ve Otopark Ingaat Maliyeti (ABD $) -4.810.156 -2.477.230 -850.516

Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danigmanlik (ABD $) -1.177.149 -1.212.464 -1.248.838

Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) -305.187 -314.342 -323.773

Ara Toplam (ABD $) -6.292.492 -15.320.366 -10.193.673

Gelistirme Maliyeti (ABD $) -251.700 -612.815 -407.747

Ara Toplam (ABD $) -6.544.192 -15.933.181 -10.601.419

Pazarlama Maliyeti (ABD $) -134.426 -559.212 -872.370 -1.058.476 -314.518
Giderler Toplami (ABD $) -6.544.192 -16.067.607 -11.160.631 -872.370 -1.058.476 -314.518
Satig Orani (%) 5% 20% 30% 35% 10%
Satis Geliri (ABD $) 6.721.292 27.960.576 43.618.498 52.923.778 15.725.923
Gelirler Toplam (ABD $) 27.960.576 43.618.498 52.923.778 15.725.923
Toplam Net Gelirler (ABD $) -6.544.192 -16.067.607 16.799.945 42.746.128 51.865.302 15.411.404
Rezidans Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 2) 68.498.270
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6.4.3 Otel fonksiyonu gelir ve giderleri

Inceleme alaninin yer aldign Seyrantepe bélgesinin Istanbul’un MIA’sina yakin
mesafede yer almasi ve Istanbul’da sehir otelinin arzinin yetersiz olmasi gibi
nedenlerden dolay1, tez kapsaminda gelistirilen projenin her iki alternatifinde de otel
kullanimina yer verilmistir. Gelistirilen proje i¢cinde yer almasi dngoriilen 5 yildizli is

otelinin, iki alternatiftede de oran1 %20 olarak kabul edilmistir.

Her iki alternatif icin, briit oda alan1 70 m? olacak sekilde, briit otel alan1 11.191 m?
olarak kabul edilmistir. Oda satig fiyat1 200 ABD $ olarak varsayilmis olup, oda

fiyatinin her yil kabul edilen %5 yillik artig oraninda artacagi varsayilmistir.

Otel kullaniminda otopark ihtiyac1 her 3 oda igin 1 otopark olacak sekilde, Istanbul
Otopark Yonetmeligi’ne uygun olarak hesaplanmigtir. Otopark alani ise, her arag i¢in
30 m? alanli olacak sekilde varsayilmistir. Buna gore her iki alternatifte de, sadece

otel kullanimu igin 53 araglik, 1.599 m? otopark alanina ihtiyag vardur.

Her iki alternatifte, otel kullanimi i¢in birim ingaat maliyeti, genel piyasa kosullari
dogrultusunda 1.200 ABD $/m?, otopark kullanimi igin ise birim ingaat maliyeti 200
ABD $/m? olarak 6ngériilmiistiir. Otel ingaat maliyetinin %70’ini istyap: insaat
maliyetinin olusturdugu ongoriilmiistiir. Altyapr insaat maliyeti, dogalgaz, elektrik,
atik-icme suyu, telekom gibi altyapilar1 igermekte olup, otel insaat maliyetinin
%13’l ve otopark i¢in Ongériilen toplam otopark maliyetinden olugmaktadir. Otel
ingaat maliyetinin %13,5’1 harglar, tasarim, peyzaj ve danigmanlik maliyetine ve

%3,5’1 ongoriilemeyen giderler olarak belirlenmistir.

Her iki alternatif i¢in, otel ingaatinda, altyapi insaatinin 2014 — 2016 yillar1 arasinda
strasiyla %60, %30 ve %10 oraninda, iistyap1 insaatinin ise 2015 ve 2016 yillarinda
%60 ve %40 olmak iizere gerceklesecegi ve projenin 2016 yili sonu itibariyle

tamamlanacag1 varsayilmistir.

Iki alternatifte de yer alan toplam 160 otel odasmnin doluluk oranmin, ilk yil olan
2017 yilinda %45 ile baslayarak, ilerleyen yillarda %85 oranina ulasacagi ve bu

oranda sabit kalacag1 ongoriilmiistiir.

Otel kullamminda, yenileme maliyetinin 80 ABD $/m?, diger gelirlerin oda gelirinin

%35°1 kadar ve briit isletme kar1 (GOP) oraninin ise toplam gelirlerin ilk y1l %30’u
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kadar olacagi, ilerleyen yillarda bu oranin %42’ye ulagarak bu seviyede sabit

kalacagi kabul edilmistir. Hesaplamalarda kapitalizasyon orani1 %11 ve iskonto orani

%10,5 olarak kullanilmustir.

Sonug olarak, yukarida bahsedilen kabuller dogrultusunda, 1. ve 2. alternatifte yer

alan otel kullanimi i¢in hesaplanan net bugiinkii deger 72.915.622 ABD $’dur.

Cizelge 6.10 : Otel gelir ve giderleri i¢in kabuller (Alternatif 1 ve 2).

Briit Otel Alan1 (m?) 11.191
Briit Oda Alani (m?) 70

Oda Adedi 160

Otel Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 1.200
Otel Ingaat Maliyeti (ABD $) 13.429.155
Otopark Ihtiyaci (3 Oda Igin 1 Adet) 53
Otopark Alani Ihtiyaci (Arag Basina 30 m?) 1.599
Otopark Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 200
Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) 319.742
Yenileme Maliyeti (ABD $/m?) 80
Ustyap1 Ingaat Maliyeti Orani 70,00%
Altyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 13,00%
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet Orani 13,50%
Ongoriilemeyen Giderler Orani 3,50%
Ustyap1 Ingaat Maliyeti (ABD $) 9.400.409
Altyap1 Ingaat Maliyeti (ABD $) 2.065.532
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet (ABD $) 1.812.936
Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) 470.020
Sezon Siiresi 365
Gecelik Oda Geliri (ABD $/m?) 200
Diger Gelir Oran1 (%) 35%
Yillik Artis Orani (%) 5%
Kapitalizasyon Orani (%) 11%
Geligtirme Maliyeti Orani (%) 4%
Enflasyon Orant (%) 3%
Iskonto Orani (%) 10,50%
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Cizelge 6.11 : Otel gelir ve gider hesaplamalar1 (Alternatif 1 ve 2).

Yil 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Ustyapi Insaat Yiizdesi (%) 60% 40%

Ustyapi Insaat Maliyeti (ABD $) -5.809.453 -3.989.157

Altyap1 Insaat Yiizdesi (%) 60% 30% 10%

E*A“Bygp;)" ¢ Otopark Insaat Maliyeti ;539319 638249  -219.132

g:;iﬁ;ﬁﬁg;%mj’ 604312 -622441  -641.115

Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) -156.673 -161.374 -166.215

Ara Toplam (ABD $) -2.000.305 -7.231.517 -5.015.619

Gelistirme Maliyeti (ABD $) -80.012 -289.261 -200.625

Ara Toplam (ABD $) -2.080.317 -7.520.778 -5.216.244

Yenileme Maliyeti (ABD $) -895.277

GOP (%) 30% 35% 38% 40% 42% 42% 42% 42% 42% 42%

GOP (ABD $) -2.462.225 -3.686.498 -4.966.718 -6.756.345 -7.914.425 -8.310.146 -8.725.653 -9.161.936 -9.620.033 -101.928.619

Giderler Toplam (ABD $) -2.080.317 -7.520.778 -5.216.244 -2.462.225 -3.686.498 -4.966.718 -6.756.345 -7.914.425 -8.310.146 -8.725.653 -10.057.213 -9.620.033 -101.928.619

Doluluk Orani (%) 45% 55% 65% 80% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

Satilan Oda Sayisi 26.259 32.094 37.929 46.682 49.600 49.600 49.600 49.600 49.600 49.600

Oda Fiyat1 (ABD $) 232 243 255 268 281 295 310 326 342 359

Oda Geliri (ABD $) 6.079.567 7.802.112 9.681.711 12.511.750 13.958.421 14.656.342 15.389.159 16.158.617 16.966.548 17.814.875

Diger Gelirler (ABD $) 2.127.849 2.730.739  3.388.599 4.379.112 4.885.447 5129.720 5.386.206  5.655.516  5.938.292 6.235.206

Ara Toplam (ABD $) 8.207.416 10.532.851 13.070.310 16.890.862 18.843.868 19.786.062 20.775.365 21.814.133 22.904.840 24.050.082

Satis Geliri (ABD $) 218.637.106

Gelirler Toplam (ABD $) 8.207.416 10.532.851 13.070.310 16.890.862 18.843.868 19.786.062 20.775.365 21.814.133 22.904.840 242.687.188

Toplam Net Gelirler (ABD $) -2.080.317 -7.520.778 -5.216.244 5745191 6.846.353 8.103.592 10.134.517 10.929.444 11.475.916 12.049.712 11.756.920 13.284.807 140.758.569
Otel Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1 ve 2) 72.915.622
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6.4.4 Perakende fonksiyonu gelir ve giderleri

Inceleme alanmin yer aldig1 Seyrantepe bdlgesinin heniiz yeni gelismekte olan bir
bolge olmasi ve yakin ¢evresinde yer alan alisveris merkezlerinde yasanan arz fazlasi
nedeniyle, tez kapsaminda gelistirilen projede, projenin diger bilesenlerine ve yakin
cevresine hizmet vermek {iizere, her iki alternatifte de %10 oraninda perakende

alanina yer verilmistir.

Her iki alternatif icin, briit ofis alan1 5.595 m? olmak iizere, kiralanabilir perakende
alan1 5.036 m? olarak kabul edilmistir. Perakende birim kira degeri bolge geneli goz
6niine alinarak 35 ABD $/m?/ay olarak varsayilmis olup, kira degerinin her y1l kabul

edilen %5 yillik kira artis oraninda artacagi varsayilmaistir.

Perakende kullaniminda otopark ihtiyact her 50 m? kiralanabilir alan igin 1 otopark
olacak sekilde hesaplanmistir. Otopark alani ise, her ara¢ igin 30 m? alanl olacak
sekilde varsayilmistir. Buna gore 1. alternatifte, sadece perakende kullanimi igin 112

araclik, 3.357 m? otopark alanina ihtiyag¢ vardir.

Her iki alternatifte, perakende kullanimi i¢in birim ingaat maliyeti, genel piyasa
kosullar1 dogrultusunda 600 ABD $/m?, otopark kullanimi i¢in ise birim ingaat
maliyeti 200 ABD $/m? olarak éngoriilmiistiir. Perakende insaat maliyetinin %70’ini
listyap1 ingaat maliyetinin olusturdugu Ongoriilmiistiir. Altyapr insaat maliyeti,
dogalgaz, elektrik, atik-igme suyu, telekom gibi altyapilari icermekte olup, perakende
ingaat maliyetinin %13’li ve otopark i¢in Ongoériilen toplam otopark maliyetinden
olusmaktadir. Perakende insaat maliyetinin %13,5’1 harglar, tasarim, peyzaj ve

danigsmanlik maliyetine ve %3,5’1 6ngdriilemeyen giderler olarak belirlenmistir.

Her iki alternatif i¢in, perakende insaatinda, altyapi insaatinin 2014 — 2016 yillan
arasinda sirastyla %60, %30 ve %10 oraninda, iistyap: insaatinin ise 2015 ve 2016
yillarinda %70 ve %30 olmak lizere gergeklesecegi ve projenin 2016 yili sonu

itibariyle tamamlanacagi varsayilmistir.

Iki alternatifte de yer alan perakende alanlarinin doluluk oraniin, ilk yil olan 2017
yilinda %65 ile baslayarak, ilerleyen yillarda %95 oranina ulasacagi ve bu oranda

sabit kalacag1 ongoriilmiistiir.
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Perakende kullaniminda, pazarlama maliyeti %6, yonetim maliyeti %3, gelistirme
maliyeti % 4, enflasyon oran1 %3 ve isletme gideri 4 ABD $/m%/ay olarak kabul
edilmistir. Hesaplamalarda kapitalizasyon oran1 %9,25 ve iskonto oran1 %10,5 olarak

kullanilmustir.

Sonug olarak, yukarida bahsedilen kabuller dogrultusunda, 1. ve 2. alternatifte yer
alan perakende kullanimi i¢in hesaplanan net bugiinkii deger 19.744.534 ABD $’dur.

Cizelge 6.12 : Perakende gelir ve giderleri igin kabuller (Alternatif 1 ve 2).

Briit Perakende Alani (m?) 5.595
Kiralanabilir Perakende Alani (m?) 5.036
Perakende Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 600
Perakende Ingaat Maliyeti (ABD $) 3.357.289
Otopark Ihtiyaci (Her 50 m? igin 1 Adet) 112
Otopark Alani Ihtiyaci (Arag Basma 30 m?) 3.357
Otopark Birim Ingaat Maliyeti (ABD $/m?) 200
Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) 671.458
Ustyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 70,00%
Altyap1 Ingaat Maliyeti Oran1 13,00%
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet Orani 13,50%
Ongoriilemeyen Giderler Orani 3,50%
Ustyap1 Ingaat Maliyeti (ABD $) 2.350.102
Altyap1 Ingaat Maliyeti (ABD $) 1.107.905
Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danismanlik Maliyet (ABD $) 453.234
Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) 117.505
Pazarlama Maliyeti (%) 6%
Yonetim Maliyeti (%) 3%
Gelistirme Maliyeti Orani (%) 4%
Isletme Gideri (ABD $/m%ay) 4
Enflasyon Orant (%) 3%
Perakende Birim Kira Geliri (ABD $/m?/ay) 35
Perakende {1k Y11 Kira Geliri (2014) (ABD $) 2.115.092
Yillik Kira Artig Orani (%) 5%
Kapitalizasyon Orani (%) 9,25%
Iskonto Oran1 (%) 10,50%
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Cizelge 6.13 : Perakende gelir ve gider hesaplamalar1 (Alternatif 1 ve 2).

Y1l 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Ustyapi Ingaat Yiizdesi (%) 70% 30%

Ustyapi Insaat Maliyeti (ABD $) -1.694.424  -747.967

Altyap1 Insaat Yiizdesi (%) 60% 30% 10%

Altyap1 ve Otopark Insaat Maliyeti (ABD $) -664.743 -342.343  -117.538

Harglar, Tasarim, Peyzaj, Danigmanlik (ABD $) -151.078 -155.610  -160.279

Ongoriilemeyen Giderler (ABD $) -39.168  -40.343 -41.554

Ara Toplam (ABD $) -854.990 -2.232.720 -1.067.337

Gelistirme Maliyeti (ABD $) -34200  -89.309 -42.693

Ara Toplam (ABD $) -889.189 -2.322.029 -1.110.031

Pazarlama Maliyeti (ABD $) -95.491  -15425  -16.197  -17.007

Yonetim Maliyeti (ABD $) -47.745  -57.845 -68.836  -80.781  -84.820  -89.061 -93514  -98.190 -103.099 -108.254
Isletme Maliyeti (ABD $) -284.940 -102.721  -75573  -46.704  -16.035 -16.516  -17.012  -17.522  -18.048  -18.589 -19.147
Ara Toplam (ABD $) -284.940  -245.957 -148.844 -131.737 -113.823 -101.336 -106.073 -111.036 -116.238 -121.689 -127.401
Giderler Toplam (ABD §) -889.189 -2.322.029 -1.394.970 -245957 -148.844 -131.737 -113.823 -101.336 -106.073 -111.036 -116.238 -121.689 -127.401
Doluluk Orani (%) 65% 75% 85% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Kira Geliri (ABD $) 1.591.514 1.928.181 2.294.535 2.692.704 2.827.339 2.968.706 3.117.142 3.272.999 3.436.649 3.608.481
Satis Geliri (ABD $) 39.010.608
Gelirler Toplami (ABD $) 1.591.514 1.928.181 2.294.535 2.692.704 2.827.339 2.968.706 3.117.142 3.272.999 3.436.649 42.619.089
Toplam Net Gelirler (ABD $) -889.189 -2.322.029 -1.394.970 1.345.557 1.779.337 2.162.798 2.578.881 2.726.003 2.862.634 3.006.106 3.156.761 3.314.960 42.491.688
Perakende Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1 ve 2) 19.744.534
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6.4.5 Proje bilesenlerinin konsolide gelir ve giderleri

Tez kapsaminda, inceleme alani iizerinde gelistirilen karma kullanimli gayrimenkul
projesi i¢in 2 farkli alternatif tizerinde c¢alisilmistir. Alternatifler dahilinde
olusturulan nakit akis tablolarma gore, her fonksiyonun gelir ve gider analizleri
konsolide edilerek projenin net gelir ve giderleri hesaplanmistir. Projede yer alan
kullanimlarin satis ve kiralama gelirlerinden elde edilen nakit akislari, %10,5 iskonto

orani ile bugiline indirgenmistir.

Gelir ve gider analizleri sonucu projenin net bugiinkii degeri 1. alternatif igin
154.685.758 ABD §, 2. alternatif i¢in 161.158.426 ABD $ olarak hesaplanmistir. Bu
degerler, gayrimenkul yatinmcisinin bekledigi, konu gayrimenkul projesinin

ekonomik kariin bugiinkii degeridir.

2. alternatifin net bugilinkii degerinin 1. alternatife gore daha yiiksek oldugu
goriilmiistiir. Ofis kullaniminin 2. alternatifte yer almamasi ve rezidans alaninin
arttirllmasina bagli olarak, yapilan hesaplamalar sonucu rezidans kullaniminin
karmin daha yiiksek oldugu goriilmiistiir. Ofis kullaniminin yer aldig: 1. alternatifte,
inceleme alaninin bulundugu bolgenin MIA’da yer almamasi, ofis arzinin fazla
olmasi1 gibi nedenlerden dolay1, ofis fonksiyonun karinin daha diisiik oldugu ve bu
nedenle konsolide edilen toplam proje gelirinin 2. Alternatife goére daha az karli

oldugu belirlenmistir.
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Cizelge 6.14 : Konsolide gelir ve gider hesaplamalar1 (Alternatif 1).

vil 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Ofis Kullanimi -1.451.334 -3569.056 -3.018914 531113  1.096.949 1508.846 1947.418 2423001 2752201 2901584 3048240 3.202.276  52.425.187

Perakende Kullanimi -889.189 2322029 -1.394970 1345557 1779.337 2162798 2578881 2726.003 2.862.634 3.006.106 3.156.761 3.314.960  42.491.688

Rezidans Kullanimi -6.544192  -16.144.421 16.310.635 33.586.244 40.751.309

Otel Kullanim: -2.080.317 7520778 5216244 5745191 6.846.353 8103592 10.134517 10.920.444 11475916 12.049.712 11.756.920 13.284.807 140.758.569

Genel Toplam -10.965.031  -29.556.284 6.680.507 41.208.105 50.473.948 11775237 14.660.817 16.078.538 17.090.750 17.957.401 17.961.921 19.802.044 235.675.444

Projenin Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 1) 154.685.758
Cizelge 6.15 : Konsolide gelir ve gider hesaplamalari (Alternatif 2).

vil 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Perakende Kullanimi -880.189  -2.322.029  -1.3904970 1345557 1779337 2162798 2.578.881 2726003 2862634 3.006.106 3.156.761  3.314.960  42.491.688

Rezidans Kullanimi -6.544.192  -16.067.607  16.799.945 42.746.128 51.865.302 15.411.404

Otel Kullanimi 2080317  -7.520778  -5216.244 5745191 6.846.353 8103592 10.134517 10.929.444 11475916 12.049.712 11.756.920 13.284.807 140.758.569

Genel Toplam -0513698  -25910413  10.188.730 49.836.877 60.490.992 25.677.794 12713309 13655447 14.338549 15055817 14913681 16.509.767 183.250.257

Projenin Net Bugiinkii Degeri (ABD $) (Alternatif 2)

161.158.426
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Projenin Net Bugiinkii Degeri

(ABD §) - Alternatif 1 154.685.758

Projenin Net Bugiinkii Degeri

(ABD $) - Alternatif 2 161.158.426

Sekil 6.9 : Karma kullanimli proje alternatiflerinin net bugiinkii degerleri.
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Istanbul, gerek konumu gerekse statiisii nedeniyle, Tiirkiye nin baskenti olmamasina
ragmen, lilkenin en 6nemli ve merkezi ilidir. Gayrimenkul piyasasinin 6énemli bir
olgiide gelistigi bu metropoliten kent, genellikle plansiz kentlesme ve niifus artigina
yonelik sorunlar yasamaktadir. Arsa stogunun azalmasi ile birlikte, plansiz gelisen
kent merkezi ve ceperlerinde donilisim projeleri kapsaminda yeni projelere yer
verilmektedir. Bu projeler genelikle bir¢ok kullanimi igerisinde barindiran ve
kullanicilarinin hayatlarini kolaylastirarak, onlara farkli bir yasam tarzi sunan karma

kullaniml1 projelerdir.

Tezde, karma kullanimli gayrimenkul projelerinin gelistirilme asamasinda
hazirlanmasi1 gereken analiz tekniklerinin incelenmesi amaglanmistir. Gelistirilecek
proje i¢cin hazirlanacak en etkin ve verimli kullanim analizi kapsaminda hem
yatirimci agisindan en karli kullanimlarin tespit edilmesi, hem de toplum, ekonomi

ve ¢evre i¢in onemli bir katma deger saglamasi hedeflenmektedir.

Tezde oncelikle karma kullanimli gayrimenkul projesi kavraminin tanimi {izerinde
durulmustur. Rabianski, Gibler, Clements ve Tidwell tarafindan hazirlanan “Mixed-
Use Development and Financial Feasibility: Part | - Economic and Financial Factors”
makalesine gore, ¢esitli kullanimlarin kombinasyonlarindan olusan karma kullanimli
gayrimenkul projeleri, farkli kullanimlarin yaratti: sinerji ile birlikte projedeki kira
degerleri ve doluluk oranlarini arttirdigr ve emilimi hizlandirdigini savunmaktadir.
Ayni zamanda bu tek bir projede yer alan farkli kullanimlarin projenin tercih

edilebilirligini de olumlu yonde etkilemektedir.

Karma kullanimli yapilar, bulundugu ¢evrenin giindiiz ve gece yasamasini saglar. Bu
ozelligiyle birlikte sehir planlamasi agisindan da onemli bir kullanim olan karma
kullanimli yapilarin tarihgesine bakildiginda, Amerika ve Avrupa’da modern

planlamadan once de sehirlerde yer aldigi, modern planlama ile birlikte kentlerde ¢ok
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fazla yer verilmedigi, ancak 1960 ve 1970’li yillarda kentsel yeniden canlandirma
kavrami ile birlikte tekrar gliindeme geldigi bilinmektedir (Miller ve Miller, 2003).
Tez kapsaminda Amerika, Ingiltere ve Dubai sehirlerinde yer alan basarili karma
kullanimli gayrimenkul projeleri ile Istanbul’da yer alan ve heniiz sayis1 az olan

karma kullanimli gayrimenkul projesi incelenerek, 6zellikleri izerinde durulmustur.

Gayrimenkul projelerinin bagarili olabilmesi i¢in heniiz proje asamasindayken en
etkin ve verimli kullanim analizi gibi bazi analiz teknikleri uygulanmalidir. Bu
nedenle tez kapsaminda, 6ncelikle en etkin verimli kullanim analizinin de temeli olan

gayrimenkul degerlemesi kavrami tizerinde durulmustur.

Appraisal Institute tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Degerlemesi, 2004 kitabina
gore, degerleme siirecinin adimlar1 birbirine gore farklilik gosterebilmekle birlikte,
gayrimenkul degerlemesinde, belli bir siire¢ izlenerek deger tespitinde bulunulur.
Degerleme tespitinde emsal karsilastirma, maliyet ve gelir olmak lizere ii¢ temel
yontem kullanilir. En etkin ve verimli kullanim analizi kapsaminda emsal
karsilastirma yontemi ile emsal satis Ve Kira verileri incelenir, maliyet yontemi ile
gayrimenkuliin gider tahminleri yapilir ve projenin gelecekteki yaratacagi kar gelir

yontemi kapsaminda iskonto edilmis nakit akis analizi teknigi ile hesaplanir.

Gayrimenkul gelistiricilerinin ve yatirimcilarinin temel amaci olan yiiksek kar
beklentisi, projenin basarili bir proje olmasi ile saglanabilmektedir. Ayni1 zamanda
projenin basarisi sehir planlamasi agisindan kente katkisi ile de dogru orantilidir. Bu
nedenle, proje gelistirilmeden once gerekli gayrimenkul piyasasi analizleri yapilmali
ve gesitli ongdriiler ve varsayimlar sonucu olusturulan fizibilite analizlerinde proje
kar1 tespit edilmelidir. Fizibilite analizi sonucu hesaplanan proje karinin beklentiyle
ortlismesi durumunda projenin hayata gegirilmesi glindeme gelmelidir. Aksi
takdirde, analizler olusturulmadan hayata gegcirilen bir karma kullanimli gayrimenkul

projesinin basarisiz olma olasilig1 ¢cok yiiksektir.

Gayrimenkul projeleri gelistirilirken yukarida da bahsedildigi gibi gayrimenkul
gelistiricisi ve yatirimcisinin temel amaci projenin karint maksimize etmektir.
Gelistiricinin s6z konusu arsa iizerinde gelistirecegi projenin kullanim tiirii ve
yapilasma kosullari, o bdlge icin belediyelerin sehir planlama birimleri tarafindan
hazirlanan planlarda yer almaktadir. Bu nedenle sehir planlama disiplini de kentteki

gayrimenkul projelerinin gelisimi agisindan biiyiik bir rol oynamaktadir.
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Sehir planlamasi, gayrimenkul yatirimlarini dogrudan etkileyen ve yatirimlara sekil
veren bir disiplindir. Bu nedenle tez kapsaminda istanbul’un tarihi gelisim siireci ve
Istanbul il Cevre Diizeni Plan1 incelenmistir. istanbul’un tarihi gelisim siireci i¢inde
dogu-bat1 dogrultusunda uzanan bir eksende, lineer seklinde gelisme gostermistir.
Ancak 1950’lilerden itibaren asir1 talep ile birlikte metropoliin hizla ve kontrolsiiz bir
bicimde biiyiimesi ve plansiz gelisen ulasim aginin yerlesim alanlarinin disa dogru ve
sacaklanarak gelisimine neden olmasi ile kentin kuzeyinde yer alan orman ve su

havzalar1 gibi yasam destek sistemleri tehdit altina girmistir.

Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda Marmara Bélgesi kapsaminda, kir-kent arasi
kutuplasmanin giderilmesi, bolgeler arasi farkliliklarin giderek azalmasi ve asirt yiik
istlenen kentin islevlerinin, alternatif kentsel merkezler tarafindan iistlenilmesi
amaglanarak ¢cok merkezli planlama yaklasimi gelistirilmistir. Boylece kente katkisi
olmayan var olan ya da kente yerlesmeyi planlayan islevlerin 6ncelikle Marmara
Bolgesi olmak {iizere iilke genelinde uygun bir yere yoOnlendirilmesi iizerinde

yogunlasilmasi hedeflenmistir.

Istanbul Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda, Istanbul geneli bazinda alman kararlar
arasinda ise MIA nin gelisim yoniiniin, kentin kuzeyini tehdit etmeyecek sekilde
daha batiya dogru olmasi lizerinde durulmustur. Ayrica Plan’da, Anadolu Yakasi’nda
Kartal ve Orhanli, Avrupa Yakasi’nda ise Silivri’de olacak sekilde, kendine yeterli
alt bolgeler belirlenerek, kent merkezinin yeniden kademelendirilmesi giindeme

getirilmistir.

Istanbul Cevre Diizeni Plami cercevesinde gelistirilen stratejilerde, kentin planl
gelisimi, kentte yasayanlarin yasam kalitesinin yiikseltilmesi ve oOzellikle
stirdiiriilebilirlik adina kentin kuzeyinde yer alan ve giiniimiizde tehdit altinda olan

basta orman ve su havzalarinin korunmasi iizerinde durulmustur.

Ancak Istanbul’'un yasam kaynaklarmm ve degerlerinin geri doniisii olmayacak
sekilde bozarak yok etme siirecinde oldugu bilinmektedir. Istanbul’un kuzeyinde insa
edilen 3. koprii ve 3. havalimani bu bdolgelerde insaat faaliyetlerini hizlandirmistir.
Gelecekte Istanbul’un kuzeyinde inga edilmesi planlanan yeni yerlesim bolgelerinin,
Istanbul’'un yasam kaynaklarina ciddi zarar verecegi simdiden ongoriilmektedir.

Istanbul Cevre Diizeni Plan: stratejilerinde de yer aldig: gibi, Istanbul’un gelisiminin
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dogu-bat1 ekseninde ve mekansal biiyiimenin alt merkezler {lizerinde dogrusal bir

modele dayandirilmasi gerekmektedir.

Tez kapsaminda inceleme alani1 olarak Istanbul, Seyrantepe bolgesi secilmistir. Bu
bolge, yakin bir zamana kadar sanayi bolgesi olarak kullanilmakta iken, bolgede TT
Arena Seyrantepe Stadi’nin gelistirilmesi ile birlikte sanayi alanlar1 yerlerini gesitli
karma kullanimli projelere birakmustir. Inceleme alan1 ve yakin gevresininin
gelisimini anlayabilmek admna 1/5000 olgekli Ayazaga Nazim Imar Plam
incelenmistir. Inceleme sonucu, s6z konusu nazim planmn bélgedeki parsellerin
birlestirilmesi ve lizerinde karma kullaniml1 yapilarin yapilmasi yoniinde tesvik ettigi

tespit edilmistir.

Inceleme alaninda gelistirilecek projenin en etkin ve verimli kullanim analizinde
kullanilmak {izere gayrimenkul piyasasi arastirmasi yapilmistir. Gayrimenkul sektor
analizleri yapilarak, konut, ofis, perakende ve otel gibi temel kullanimlarin piyasa
bilgileri incelenmistir. Oncelikle her kullanim tipinin Istanbul genelindeki verileri

tizerinde durulmus olup, daha sonra Seyrantepe bolgesi 6zelinde incelenmistir.

Ozellikle son yillarda karsimiza ¢ikan rezidans kavrami genellikle yiiksek gelire
sahip bireylere hitap eden, kent merkezinde ya da merkezin ¢ok yakininda, gesitli

imkanlara sahip yap tiiriinii ifade etmektedir (Megaron, 2009).

Istanbul’da, A sinifi konut projesi olarak da tanimlanabilen rezidans projelerinin m?
birim fiyatlari, merkeze yakin bolgelerde 11.000 ABD $ / m? merkeze uzak
bélgelerde ise 4.250 ABD $ / m”’e kadar dayanmaktadir. (Colliers, 2013)

Inceleme alani olarak secilen Seyrantepe bdlgesinde bircok rezidans projesi yer
almaktadir. Bolgedeki projelerin ortak 6zellikleri sosyal olanaklara sahip, genellikle
stiidyo 140, 1+1, 2+1 ve 3+1 rezidans tiplerine sahip projeler oldugu ve ortalama m?
birim fiyat1 3.000 ABD $ ve 8.000 ABD § araliginda degistigi tespit edilmistir.

Istanbul’da ofis piyasasinin baskin oldugu bélgeler, Maslak, Levent, Sisli-
Mecidiyekdy ve Besiktas MIA olmak iizere, Giinesli, Kagithane, Kozyatagi,
Altunizade, Kavacik ve Umraniye ilgelerinde yer almaktadir. 2013 yil1, 3. Ceyrek
itibariyle toplam ofis stogu 3,5 milyon m*’ye ulagmus olup, MiA’da yer alan A sifi
ofislerin ortalama birim kira degerleri 26 ABD $ ile 35 ABD $ arasinda
degismektedir (Kuzeybati, 2013).
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Inceleme alani olan Seyrantepe bdlgesinde heniiz tasar1 ve insaat halinde karma
kullaniml1 projeler yer almakta olup, projelerin bir kisminda ofis kullanimina da yer
verildigi gozlenmistir. Seyrantepe bolgesinde ofis piyast hakkinda fikir sahibi
olabilmek i¢in yakininda yer alan Kagithane ve Maslak boélgeleri incelenmistir.
Ancak stok projeksiyonlarinda Maslak bolgesinde 2016 yili sonuna kadar
tamamlanmasi planlanan yeni ofis binalari ile birlikte ofis stogunun yaklasik 2 katina
ve Kagithane bolgesinde ise yaklasik 3 katina ¢ikacagi dngoriilmektedir. Bu nedenle

bolgedeki doluluk oranlarinin diisecegi tahmin edilmektedir (Kuzeybati, 2013).

Inceleme alanmi yakin gevresinde yapilan piyasa arastirmasma gore, Kagithane ve
Maslak bolgesinde yer alan projelerdeki ofis birimleri genellikle kiralandigi ve
ortalama birim kira degerlerinin Maslak bolgesinde 33 ABD § — 35 ABD $ ,

Kagithane bolgesinde ise 17 ABD $ —20 ABD $ arasinda degistigi tespit edilmistir.

Istanbul otel piyasasi, Istanbul’un tarihi ve cografi giizellikleri ile Tiirkiye’'nin en
onemli turizm merkezlerinden biri olmasi nedeniyle gelismis bir piyasadir. Istanbul
Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii verilerine gére, istanbul’a gelen yabanci sayis1 2012
yilinda 6.147.818 kisi iken, 2013 yilinda 6.945.334 kisiye yiikselmistir. 2013 yili
verilerine gore, Istanbul’da isletme belgeli 57 adet 5 yildizli otel, 93 adet 4 yildizh
otel ve il genelinde toplam 449 adet konaklama tesisi yer almakta olup, toplam yatak
kapasitesi 80.115’tir (Istanbul Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, 2013).

Inceleme alani olan Seyrantepe bdlgesinde heniiz nitelikli bir otel yatirimi
bulunmamakla birlikte, gelistirilmekte olan karma kullanimli projelerin ¢cogunda 4 ve

5 yildizli, oda sayis1 200 ile 300 arasinda degisen otellere yer verildigi gbzlenmistir.

Istanbul’da perakende piyasasi olduk¢a gelismistir. Istanbul’da mevcutta 94 adet
aligveris merkezinin yer aldigi ve 2013 yili sonu itibariyle aligveris merkezlerinin
toplam kiralanabilir alanmm 3,5 milyon m?ye ulasacagi bilinmektedir (Colliers,
2013).

Inceleme alan1 olan Seyrantepe bolgesinde mevcutta alisveris merkezi yer
almamaktadir, ancak gelistirilen tim karma kullanimli gayrimenkul projelerinde
perakende kullanimina yer verilmistir. Projelerin zemin katinda yer alan carsi
kullanimlarinin Maslak’taki projelerde yaklasik 20.000 m? kiralanabilir alanl,
Seyrantepe’de yer alan projelerde yaklasik 90.000 m? kiralanabilir alanli oldugu
tespit edilmistir.
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Bu piyasa verileri dogrultusunda inceleme alaninda hangi kullanimlara, ne kadar yer
verilecegi tespit edilmistir. Oncelikle konut piyasasina bakildiginda, Seyrantepe
bolgesinde yeni konut projelerinin oldugu, merkezde yer alan konut projesi
yetersizliginden dolay1 bosluk oraninin ¢ok az olacagi tespit edilmistir. Bu nedenle
inceleme alaninda gelistirilecek karma kullanimli projenin 6nemli bir kismi rezidans
tinitelerinden olugmalidir. Ofis piyasasina incelendiginde, Seyrantepe yakininda yer
alan ofis bolgelerinin ofis stogunun yakin gelecekte yaklasik 2-3 katina g¢ikacak
olmast ve bunun sonucunda doluluk oranlarinin diisecegi beklentisi, inceleme
alanminda gelistirilecek karma kullanimli projede ofis kullaniminin az ya da hig¢ yer
verilmemesi gerektigi iizerine gelismistir. Otel ve perakende piyasasi ise karma
kullanimli projelerde diger kullanimlarla sinerji yaratabilmesi agisindan gelistirilerek

projeye eklenmistir.

Genel piyasa bilgileri, giincel veriler ile birlikte sayisal olarak toplanabilen veriler
1s1ginda calismalar gerceklestirilerek, inceleme alani olan Seyrantepe bolgesinde
karma kullanimli, iki alternatifli bir gayrimenkul projesi onerilmis ve en etkin ve

verimli kullanim analizi ¢aligmast yapilmistir.

Oncelikle inceleme alaninin bagli oldugu Sariyer ilgesi ve 2012 yili dncesinde baglh
oldugu Sisli ilgesinin genel ozellikleri, kentsel gelisimi ve niifusu ele alinmustir.
Inceleme alanmin bulundugu bélge, eskiden sanayi alan1 olmasi nedeniyle her gecen
giin say1s1 azalan sanayi isletmelerinin ve yeni insa edilmekte olan karma kullaniml1
gayrimenkul projelerinin yer aldig1 bir bolgedir. Projelerin genellikle insaat halinde
ya da planlama asamasinda oldugu goriilmektedir. Istanbul merkezine yakin olup
arsa stogunun az olmasi bu bolgeyi daha da cazip hale getirmektedir. Metro hattinin
bolgeye ulagmasi ve yakin cevrede yasanan bu hareketliligin ilerleyen yillarda

Seyrantepe bolgesine deger kazandiracag diisiiniilmektedir.

Inceleme alanmin bu o6zellikleri ve piyasa arastirmasi géz Oniine alinarak iki
alternatif dogrultusunda karma kullanimli proje gelistirilmistir. 1. alternatifte, ofis,
rezidans, otel ve perakende kullanimlar1 yer almaktadir. 2. alternatifte ise inceleme
alanmin yer aldig1 bolgenin ofis bolgesi olmamasindan dolay: ofis kullanimina yer
verilmemis ve rezidans, otel ve perakende kullanimlarina yonelik bir g¢alisma

yapilmistir.
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Her iki alternatif i¢in yapilan piyasa arastirmasindan yola c¢ikilarak, piyasadaki
giincel ingaat maliyetleri ve projenin potansiyel gelirleri g6z 6niinde bulundurulmusg
olup nakit akis tablolar1 hazirlanarak, projelerin net bugiinkii degerleri
hesaplanmistir. Calisma kapsaminda yapilan nakit akis tablolarinda arsanin
gelistiriciye ait oldugu varsayilmis olup, toplam net kar hesaplamalarinda ayrica arsa

maliyeti dngorilmemistir.

Ofis fonksiyonu i¢in yalnizca 1. alternatifte toplam insaat alaninin %15°i oraninda
olacag1 varsayilmistir. Inceleme alaninin yer aldig1 Seyrantepe bolgesinin heniiz yeni
gelismekte olan bir bolge olmasi, MiA igerisinde yer almamasi ve yakin ¢evresindeki
ofis stogunun yakin gelecekte 2-3 katina c¢ikarak doluluk oranlarini diislirecegi
beklentisi gibi nedenlerden dolay1 2. Alternatifte ofis kullanimina yer verilmemistir.
Yapilan piyasa aragtirmasi sonucu, ofis i¢in birim kira degerinin 23 ABD $/m%lay

olacagi kabul edilmistir.

Rezidans fonksiyonu igin toplam insaat alaninin 1. alternatifte %551, 2. alternatifte
%70’1 oraninda olacagi varsayilmistir. Seyrantepe bolgesinde konut projelerinin
olmasina ragmen, talebin fazla olmasi nedeniyle rezidans kullanimma agirlik
verilmigtir. Yapilan piyasa aragtirmasi sonucu, rezidans birim satis degeri her iki

alternatif igin de 3.300 ABD $/m? olarak varsayilmustir.

Otel fonksiyonu, Seyrantepe bdlgesinin Istanbul’un MiA’sma yakin mesafede yer
almas1 ve Istanbul’da sehir oteli arzinin yetersiz olmasi gibi nedenlerden dolay:
projeye dahil edilmistir. Her iki alternatifte de toplam ingaat alaninin %20’si
oraninda, 160 odali, 5 yildizli, uluslararasi bir marka tarafindan isletilecegi
varsayilan bir is oteli olacagi diistiniilmiistiir. Otelin oda satig fiyatt 200 ABD $
olarak kabul edilmistir. Bolgenin heniiz gelismekte olan bir bolge olmasi nedeniyle
otelin doluluk oraninin ilk zamanlarda diisiik ve sonrasinda zamanla yiikselecegi

Ongorilmistiir.

Perakende fonksiyonu, Seyrantepe bdlgesinin heniiz yeni gelismekte olan bir bolge
olmasi1 ve yakin cevresinde yer alan aligveris merkezlerinde yasanan arz fazlasi
nedeniyle projenin diger bilesenlerine ve yakin cevresine hizmet verecek sekilde
ongoriilmiustiir. Her iki alternatifte de toplam insaat alaninin %10’u oraninda kabul

edilmistir. Perakende birim kira degerinin 35 ABD $/m?/ay olacag varsayilmustir.
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Yapilan hesaplamalarin tiimiinde, insaat maliyetinin %70’ini iistyapr ingaat
maliyetinin olusturdugu Ongoriilmistiir. Altyapr ingaat maliyeti, dogalgaz, elektrik,
atik-igme suyu, telekom gibi altyapilar1 icermekte olup, insaat maliyetinin %13’{ ve
otopark i¢in dngdriilen toplam otopark maliyetinden olusmaktadir. insaat maliyetinin
%13,5’1 harg¢lar, tasarim, peyzaj ve danigmanlik maliyetine ve %3,5’1 Ongoriilemeyen

giderler olarak belirlenmistir.

Inceleme alaninda gelistirilen 2 alternatif dahilinde nakit akis tablolarmna
olusturularak, her fonksiyonun gelir ve gider analizleri konsolide edilmistir. Buna
gore projenin gelir ve giderleri hesaplanmis olup, projede yer alan kullanimlarin satig
ve kiralama gelirlerinden elde edilen nakit akiglari, %10,5 iskonto orani ile bugiine
indirgenmistir. Gelir ve gider analizleri sonucu projenin net bugiinkii degeri 1.
alternatif i¢in 154.685.758 ABD $, 2. alternatif i¢in 161.158.426 ABD $ olarak

hesaplanmustir.

2. alternatifin net bugilinkii degerinin 1. alternatife gore daha yiliksek oldugu
goriilmiistiir. Ofis kullaniminin yer aldig: 1. alternatifte, inceleme alaninin bulundugu
bolgenin MiA’da yer almamasi, ofis arzinin fazla olmasi gibi nedenlerden dolayi,
ofis fonksiyonun karmin daha diisiik oldugu ve bu nedenle konsolide edilen toplam

proje gelirinin 2. Alternatife gore daha az karli oldugu belirlenmistir.

En etkin ve verimli kullanim analizi ¢er¢evesinde, farkli alternatifler icin gelir ve
gider analizi sonucu hangi fonksiyonlarla daha karli olacag:i kiyaslanarak, karma

kullanimli gayrimenkul projesinin en yiiksek degeri belirlenmistir.

Sonug olarak, tezin amact olan karma kullanimli bir gayrimekul projesinin analiz
teknikleri dogrultusunda nasil gelistirilmesi gerektigi lizerinde durulmustur. En etkin
ve verimli kullanim analizi dogrultusunda, net bugiinkii degeri yiiksek olan proje
bilesenlerinin daha karli olacag:i sonucuna varilmistir. Gayrimenkul gelistiricileri ve
yatinmcilart tarafindan Ozellikle proje gelistirilmeden ©nce gerekli analizlerin
yapilmasi gerekmektedir. Buradaki en Onemli nokta ise, analizlerin dogru ve

gercekei varsayimlar ve 6ngoriiler dogrultusunda yapilmasi gerektigidir.
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