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ONSOZ

Teknolojinin gelismesiyle insanlarin hayat standardi gittikce artmaktadir. Bunun sonucunda
evde ve diger yerlerde elde edilen rahathik artik igyerlerinde de aranmaya baglamistir. Bu
nedenle ofis binasi sadece ¢alisilan bir mekan olarak degil, bir ¢ok kisinin i¢inde giiniin biiyiik
bir boliimiinil gegirdigi yer olarak ele alinmaktadir. Teknolojinin getirdigi pratiklik ve rahatlik
ofis binalarin1 da etkilemis ve ¢agin kosullarina gore tasarlanip donatilmig modern ofis
binalart inga edilmeye baglanmigtir. Giinlimiizde inga edilen ofis binalarinin verimli olmas1 ve
kullanicinin ~ gereksinimlerini yerine getirebilmesi icin, performansini etkileyen tiim
parametrelerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Bes ana grupta toplanan bu parametreleri
yatinm, tasarim, teknik, ticari, lokasyon, ulagim ve sosyal c¢evre konulari olugturmaktadir.
Ancak Istanbul’daki is faaliyetlerinin yogun bir sekilde yasandig1 merkezi is bolgelerine gore
degisiklik gosteren performans parametreleri, yerlesmelerin kendi karakteristik yapilar ile
uyum i¢inde olmalidir. Amag; yapimina 1990 yilinda baglanilan ve giin gectikge sayilar hizla
artan bilingsiz ofis binalari yatinmina engel olmak ve Istanbul’un yapi stogunu artirarak atil
deger olmaya yliz tutan bu binalarnt belli gelismislik cergevesine sokmaktir. Bu caligma,
mevcut ofis binalar1 ve ofis piyasasimi kullanict tercihleri kapsaminda degerlendirerek ve
dokuz merkezi is alanindan segilen drneklerin performans parametreleri anahzl yapilarak soz
konusu alana bir katki saglamak amaciyla hazirlanmistir.

Tezimi hazirlarken bana destek veren, degerli yorumlariyla calismami yonlendiren ve
hayatimin en Snemli doniim noktalarinda rol alan tez danigmanim Prof. Dr. Thsan Bilgin’e, tez
konumun olugmasinda en biiyiik etkisi olan ve 3 yildir profesyonel is hayatimda calisma
konuma biiytik katki saglayan bilgi ve tecriibelerini bana aktaran Colliers Resco iiyesi Sarp
Tiryakioglu’'na, yillardir destek ve sevgileriyle yanimda olan ve tezin baslangic asamasindan
bitimine kadar her zaman beni motive ederek calismaya sevk eden sevgili arkadaslarim
Burgin’e, Kamuran’a, Bakii’de olmasina ragmen benden destegini ve bilgisini esirgemeyen
Yiiksek Mimar Halil Inan’a, ¢alismamn en sikintili agamalarinda kafami toplamaya yardimei
olan, akil yoldasim, komsum sevgili Zeynep’e ve hayattaki en degerli varliklarim olan,
hosgoriilerinden, yardimlarindan, ilgi ve alakalarindan hicbir seyi eksiltmeden 26 yildir beni
gozeten aileme, minik yegenim Zeynep’e ve ismini sayamadigim tiim dostlarima tegekkiir
borgluyum.

ix



OZET

Istanbul, Tiirkiye’nin hizmet sektoriiniin en yogun oldugu ve ekonominin yonlendirildigi
ulusal ve uluslar aras: ticaret ve turizm merkezi bir metropoldiir. Bu 6zelligini gecmisten beri
slirdiiren ve hemen hemen tiim sektorlerin faaliyet gosterdigi sehirde, merkezi is alanlar1 da
zaman gectikce degisime ugramaktadir. Bu nedenle tarihsel siirecten beri bir ¢ok merkezi is
alani ile yogun bir ofis binas1 stoguna sahip olan Istanbul, giiniimiizde hi¢ kullanilmayan, bos
ofis binalar1 ile donatilmisgtir. Bolgesel gercekler ve kullanici tercihleri dikkate alinmadan
sadece yiiksek gelir getirmesi diislincesiyle insa edilen ofis binalari, sehrin tiim bog alanlarimi
kaplamis ve hi¢ de azimsanamayacak biyiikliiklere ulagmistir. Bu durum bilingsiz yapilan
yanlis ofis binast yatirimlarnnin 6niine gegilmesi gerektigini ortaya cikarmisgtir.

Bu calismada, ofis binalart bolgesel gercekler baz alinarak yatirim, tasarim, teknik, ticari,
lokasyon-ulagim-sosyal ¢evre konularinin olusturdugu performans parametreleri ¢cercevesinde
incelenmigtir. Ayrica giiniimiizde gecerliligini koruyan dokuz merkezi i alanindan segilen
ornek ofis binalar ile performans degerlendirmesinin analizi yapilmigtir. Caligmanin amaci,
mevcut olan ofis binalarini bolgesel gercekler ve kullanict tercihleri dogrultusunda olumlu ve
olumsuz yonleriyle degerlendirerek, bundan sonra yapilan ofis binasi1 yatirimlarina bir rehber
niteliginde sonuglar ortaya koymaktir.

Calismanin birinci bolimi; ¢caligsmanin hedeflerinin ortaya konmasi ve kapsam iizerinedir.

Ikinci boliimde; Istanbul’un tarihsel gelisim siirecinde merkezi is alanlarmin olusumu
aciklanmig, glinimiizde gecerli olan merkezi is alanlant ofis binasi stogu ve kira rakamlar
acisindan ele alinarak anlatilmus ve ofis piyasasimin gelisimi iilkenin ekonomik durumu
esliginde kira rakamlan ve bosluk oranlari verileriyle degerlendirilmistir.

Caligmanin iigiincii boliimiinde; Istanbul’daki ofis binalar tarihgesi, gelisimi ve giiniimiizde
kullanilan Ornekleriyle incelenmis, kullanici tercihleri dogrultusunda modern ofis tanimi
yapilarak akilli bina kavraminin ortaya cikis konusuna deginilmis ve son olarak da akilli
binalarin ig yagamu kalitesi tizerindeki etkileri ele alinmustir.

Calismanin dordiincti boliimiinde; ofis binalarinin performansimi etkileyen parametreler
saptanmus§, analiz caligmasimin yontemi sablon maddeleri ve kontrol listesi kapsaminda
anlatilmis ve Istanbul’daki ofis binalarin performansi, yatirim, tasarim, teknik, ticari,
lokasyon-ulasim-sosyal gevre parametreleri dogrultusunda analiz edilerek bolgesel gercekler
cercevesinde degerlendirilmesi yapilmustir.

Sonuglar boliimiinde ise tiim boliimlerden ¢ikarilan sonuglar ve 6neriler sunulmusgtur.

Anahtar Kelimeler: Ofis binasi, MIA, plaza, bagimsiz ofis binasi, A simufi, B smufi,
performans degerlendirmesi, yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulagim-sosyal ¢evre.



ABSTRACT

Istanbul is one of the biggest commercial and tourism metropolis that has an intensive
potential of service market to guide the economy in Turkey. The city has had this important
role for a long time since the all kinds of markets have an activity in Istanbul. Therefore the
central business district has changed rapidly according to the situation of the office market. So
having a lot of business districts and a huge stock of office buildings, Istanbul’s vacancy rate
of the current market got upper by the passing years. The reason of this situation is to make
wrong investment and improve office buildings without taking care of any criterias of
regional realities and preferences of tenants. At the end, the market became full of
unproductive office spaces and unused office buildings. For this case, it is clear that the
unconscious investments of office buildings should be avoided at once.

In this study, the office buildings have been investigated in terms of investment, design,
technique, commercial, location-transportation-social surroundings. Beside this, nine office
buildings chosen from the central business districts have been evaluated by the performance
analysis. Firstly, the purpose of the study is to evaluate the buildings with their positive and
negative qualities in terms of regional realities and preferences of tenants. Secondly, the
study can be regarded as a guide that helps the investments of office buildings that will be
done in the future.

The first part has been composed of aim and content of the study.

In the second part of the study, the formation of central business districts in Istanbul has been
explained through out the passing years, the current central business districts have been
defined in terms of average rental rates and average vacancy rates and the development
process of Istanbul office market has been evaluated in terms of average rental rates, average
vacancy rates with the help of Turkey’s economical situation for the last four years.

In the third part of the study, the history and development process of office buildings have
been described with the examples from the market, the idea of modern office has been
explained in terms of preferences of tenants, the concept of intelligent buildings has been
evaluated and the advantages of intelligent office buildings in business life have been
investigated.

In the fourth part, the performance parameters of office buildings have been determined, the
analysis study has been explained in terms of template clauses and control lists, the
performance analysis of Istanbul’s office buildings have been done in terms of performance
parameters of investment, design, technique, commercial, location-transportation-social
surroundings and evaluated in terms of regional realities.

In fhe last part, suggestions and conclusions that have been obtained from all parts of the
study have been presented.

Key words: Office building, central business district, plaza, stand alone office building, class
A, class B, analysis of efficiency, investment, design, technique, commercial, location-
transportation-social surroundings.
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1. GIRiS

Cumbhuriyet’in kurulusundan bu yana bilyiik bir sanayilesme hamlesi igine giren {ilkemiz,
ozellikle planh kalkinma doneminde hizla sanayilesmeye baslamis ve bugiin gelismekte olan
tilkeler arasinda yerini almustir. Bu ekonomik gelismenin sonucunda ise sirketlesme ve
sirketlerin giderek biiyimeleri kaginilmaz olmustur. Ulkenin ekonomik durumunu
yonlendiren, yerel ve yabanci firmalardan olusan tim sekt6rlerin yogunlastifi merkez olan
[stanbul, bu siireci olumlu ve olumsuz tiim agamalariyla yasamustir. Yabanci yatinmeilarin
tilkeye girmesiyle artan sirketlesme, firmalarin modern ofis binalarma gereksinim
duymalarina neden olmustur. Istanbul’da gegmis yillarda ofis olarak kullanilan apartman
daireleri ve Tarihi Yarimada’daki standardi diigik binalar ihtiyaci kargilamaya yetmemistir.
Bu durum ilk olarak 1990 yilinda yapimina baslanilan modern ofis binalariyla ¢oziime
kavusturulmustur. ilk yiiksek ofis binalari Levent bolgesinde boy gostermeye baglamis ve
zamanla merkezi is alan1 aks1 yer degistirerek bugiin hala gegerliligini koruyan Esentepe-
Levent-Maslak hattina kaymustir. Ik yapilan modern ofis binalar1 biiyiik ilgi gérmeye ve kisa
zamanda % 100 doluluk oranina ulaginca, Istanbul’un yeni yatirim modeli olarak ofis binalar
insa etmek giindeme gelmistir. Bunun sonucunda da Istanbul’un merkezi is alanlart basta
olmak lizere bir ¢ok bolgelerinde ofis binalart yiikselmistir. Cogunun yanlis yatinnm Kararlari
dogrultusunda gelistirildigi bu binalar, giiniimiizde hi¢ de yadsinamayacak boyutlara
ulagsmiglar ve halkin rahat yasamasim Onemli &lgtide etkileyecek durumlarin olusmasina
neden olmuglardir. Istanbul’'un bu sonugla karsilasmasimn en onemli sebebi ise, cag
yakalayabilmek igin baglatilan hizli sanayilesmenin kentlesmeyi zorunlu kilmasi ancak bu
stirecin plansiz bir gekilde yasanarak kamu yararina olmasi gereken hareketlerin spekiilatif
amag ugruna sekillenmesidir. Oncelikli olarak bu durum kentlesme olayinin yarattigi arsa
rantlarinin hak etmeyen kigilerce paylasilmasi sonucunda ortaya cikmustir: Arsa spekiilasyonu
olarak degerlendirilen durum bir araziye bilimsel olarak yapilmast gereken yapidan ¢ok daha
yogun ingaat yapilmasi, gerekli hizmet ve kamu alanlannin birakilmamasi veya yanlis yer
segilmesidir. Bugiin Istanbul’da yasanan sagliksiz ve yanhs kentlesme dedigimiz son durumu
bu tir uygulamalar yaratmstir. Giiniimiizde Istanbul’da yagayan halkin yeterli altyapr
hizmetinden yararlanamamasinin, zamanmin c¢ofunu giin icginde trafikte harcamasinin,
dinlenememesinin, giines ve havadan yoksun olmasimin sebebi budur. Kullanici tercihleri
dikkate alinmadan teknik altyapi donatisindan yoksun yapllén binalar, bugiin piyasada
kullanilmayan atil degerler olarak sehrin onemli bir alamimi kaplamaktadir. Istanbul ofis
piyasasindaki bu kotii durumu ancak uluslar aras: tecriibeyi aragtiran ve kosullara bagli yerel

piyasaya uyarlayabilen yatirime: ve gelistiriciler kurtarabilecektir. Bunun i¢in dogru yatinm



karariyla gelistirilen ve geligsmis teknik donatiya, verimli tasarima, uygun ticari sartlara, kolay
ulagilabilir gelismis sosyal gevreye sahip olan ofis binalarina gereksinim duyulmaktadir.
Calisma boyunca tizerinde durulacak olan ana sorun, binalarin performansini etkileyen
yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulasgim-sosyal cevre konularinin dikkate alinmadigi
siirece ofis binalarinin nasil kullanigsiz hale geldigi ve bundan dolayr kullanicilarin varolan

gereksinimlerine yanit verememesidir.

Ofis binalarinda, her bina tiiriinde oldugu gibi ister mekanin tasarimindan ister kullanicinin
teknik altyapiya dair isteklerinden ya da ister binanin konumundan olsun, bitmek bilmeyen bir
stirti farkli problemlerle karsilagilir. Ofis binalar1 insanlarin giinliik hayatlarmin bityiik bir
bolumiinii gecirdigi alanlari olusturduklarindan bu tip problemlerin asilmasi ve kullanicinin
konforlu bir ortamda ¢aligmas: gerekmektedir. Aksi takdirde bu sorunlar ¢alisanlarin tizerinde
bliyiik baskilar yaparak is performansinin diigmesine neden olurlar. Yapilan c¢aligmalar
sonucunda ofis binalarinin performansini belirleyen parametreler yatirim tiirii, tasarim
kriterleri, teknik altyapi Gzellikleri,‘ ticari sartlar ve ulasim-lokasyon-sosyal ¢evre olarak 5 ana
grupta toplanmistir. Caligmada belirlenen parametreler dogrultusunda her modern ofis
binasinda kullanicinin verimli ve rahat bir sekilde calisabilmesi igin gereken tiim ozellikleri
analiz edilmistir. Istanbul’da 9 farkli merkezi is bolgesi bulundugundan ve her bslge kendine
has ozelliklere sahip oldugundan, yapilan analizler bolgelerin karakteristiklerinden yola
cikilarak temellendirilmis ve bu kapsam dahilinde bir takim yargilara varilmistir. Analiz
caligmasmin yontemi iki yonde gelistirilmistir. Bunlardan ilki ofis binasinin bulundugu
boélgenin 6zelliklerinin irdelenmesidir. Bu agama agirlikla bolgenin kent ticari aksi iizerindeki
yeri, ulagilabilirlik, teknik servis ve altyapt durumu, tarihi ve yerlesim dokusu 6zelliklerine
dair yapilan degerlendirmedir. Analizin bundan sonraki boliimiini ise, bu bolgede yer alan
tipik bir ofis binasinin daha o6nce belirlenmis olan parametreler 1siginda incelenmesi

olusturmaktadir.

Yapilan performans degerlendirmesi sonucunda, konu olan bdlgede ne tip ofis binasi olmasi
gerektigi diislincesi belirtilmistir. Boylece bolgesel 6zelliklerle o bolgede konumlanan ofis
binalarinin birbirlerini tamamlayip tamamlamadiklan veya bolge gerceklerine yanlis diisen bir
yatirm kararinin alinmasiyla gerceklestirilen ofis binasinin, piyasada kullanict
gereksinimlerine cevap veremeyerek bir atil deger olarak kalip kalmayacai yargisina
vartlmigtir. Bu degerlendirme yapilirken giinlimiiziin yeni trendlerini olusturan yeni
kavramsal projelere de yer verilmis ve ileriye yonelik yeni ¢6ziim alternatifleri neler olmah

konusu da dikkate alinmustir.



Giiniimiiziin en 6nemli {iretim faktdrii insan kaynagidir. Insan artik klasik yaklagimdaki gibi
makinenin bir pargasi olmaktan ¢ikmis ve bilgi isgisi goriiniimii almustir. Insana deger vermek
ve yatiim yapmak ¢ok Onemli hale gelmistir. Caliganlara motive olabilecekleri, rahat
edebilecekleri ve caligmaktan zevk alabilecekleri bir ortam yaratmak ve yaraticiliklarini
sergileyebilecekleri olanaklar sunmak giinlimiiz yOneticilerinin gorevlerinden biri haline
gelmistir. Bu nedenle calismanin amaci, Istanbul’daki merkezi is alanlarini olusturan her
bolgenin kendi 6zellikleriyle bagdasan ve o bolgedeki ofis kullanicilarina uzun yillar hizmet
verebilecek olan ofis binalarinin yapimina 6n ayak olmak ve bu tip binalarin yatirim kararlari

alinirken nelere dikkat edilmesi gerektiginin bilincine varilmasini saglamaktir.



2. ISTANBUL’DA MERKEZI i$ ALANI (MiA) OLUSUMU VE OFiS PiYASASI

Cesitli uygarliklara evsahipligi yapan Istanbul, yaklagik 2500 yillik gecmisi boyunca olusan
kiiltirel birikimi ile sira disi bir diinya sehridir. Cografi konumu, finans giicii, tarihsel
gelisimi, turizm hareketliligi ve ticaret kimligi ile yiizyillardan beri tiim kullanimlan i¢inde
barindiran sehir olmustur. Giintimiizde kiiltiir ve turizm hizmeti veren bir merkez olmanin
yanisira i¢ ve dig ticaretin kalbinin attig1 ve yabanci firmalarin yatirim icin sectigi 6nemli bir
sehir haline gelmistir. Yerli ve yabanci firmalarin, kiigiik ve orta 6lcekli igyerlerinin ve hatta
imalathanelerin biraraya gelisleri &nce Istanbul’'un ekonomisinde ardindan da Tiirkiye
ekonomisinde Onemli etken olmustur. Sehrin bugilinkii yapilagmasi ve gelismesinin

anlagilabilmesi i¢in ge¢cmigini irdelemek gerekir.

Tarih boyunca Istanbul’un sehir merkezi ayn1 zamanda ticaret merkezi olan Tarihi Yarimada
olmugtur. Fakat Cumhuriyet’in kurulug dénemi olarak adlandirilan 1923-1950 déneminden
sonra, Ikinci Diinya Savagi’min ertesinde olusturulan yeni evrensel konjonktiirle
biitiinlestirilme ¢abalar1 gosterilen iilkemizde, ¢ok partili parlamenter sisteme gegilmesi, dig
diinya ile iligskilerin ikili ve ¢ogul bazda gelistirilmesi, Tiirkiye’de bicilen yeni iilkesel
fonksiyonlar ve bu fonksiyonlar igin gerekli sermaye ihracinin terkibindeki degisiklikler
kacinilmaz olarak bir alt iist olus siirecini bagslatmugtir. Istanbul birden biilylime siirecine
girince, buna paralel olarak sehirlesme de hizla artmugtir. Zamanla Tarihi Yarimada mevcut
ihtiyaca cevap verememis, gelisme akslart boyunca yeni merkezler olusmaya baglamustir. I1k
genis caddelerin acilmasi, kent i¢i ve dist karayolu agmin gelistirilmesi, diinya
standartlarindaki bes yildizli otel, ofis binas1 ve idare binalarinin ortaya ¢ikmast bu déneme

denk diismektedir.

Ayrica sanayi sektoriinlin yerini hizmet sektoriine birakmasi sehir merkezinin biiylimesine yol
agmustir. Hizmet sektriintin geligmesi, tretim pazarlarimin bliytimesi, ekonomideki iyilesme,
tiim dunyadaki kaynaklarn pazarlanmasinda rekabetin artmasi ve teknolojinin tamamen
hayatimiza girmesiyle sirketlesme de hizlanmuigtir. Béylece ofis binalarinda gozle goriiliir bir
artis olmustur. Isletmelerin hem sayica artmalart hem de bilyiik sermayeli olmalari, yonetim
sorunlarina, organizasyon yapisinda degisikliklere ve caligan kisilerin artmasina neden olmus
fakat merkezdeki ofis binalarimin hem sayisal hem de fonksiyonel olarak yetersiz kalmasi
sehir diginda yeni ofis binalarimin yapimum giindeme getirmigtir. O doneme kadar teknik
altyaprdan yoksun Han tipi ofis binalarimn bulundugu ve bir tiirlii gelisme gosteremeyen
Istanbul Ofis Piyasast’na yeni bir soluk gelmis ve bu tarihten itibaren yeni tip ofis binalars

hizla gelistirilmeye baslanmustir.



2.1 Istanbul Merkezi Is Alaninin Tarihsel Gelisimi

Sehirlerin en karmagik islevlerinin yer aldigi sehir merkezleri ilk dénemlerde tarimdan elde
edilen artik trtintin el degistirdigi *’pazar yeri’’ olarak kabul edilmis ve zaman iginde yonetim

ile kontrol islevlerinin toplandig1 “°Merkezi Is Alan1’” (MIA) olarak gelisme gostermislerdir.

MIA’lar sehrin ve yakin cevresinin odak noktasimi olusturan, kontrol fonksiyonunun
toplandig1 ve hizmetlerin yogunluk kazandigi alan olarak tanimlamirlar. Genellikle ofislerin,
ticarethanelerin, magazalarin, yaya ve tasit trafiginin en yogun oldugu, dolayisiyla arsa ve

bina degerlerinin en yiiksek rakamlara ulastig: alanlardir. (Kubat, 1990)

Giinimiizde MIA olarak adlandirdifimuz kent merkezlerinin ticari fonksiyonlarim
inceledigimizde, gecmisten bugiline olan degisim stireclerini gézlemlemis oluruz. Bu
baglamda Istanbul metropoliten alaninda ofis binalarmin yogunlastig: bolgelerin tarihsel ve

mekansal gelisimi incelendiginde agagida belirtilen degisim siirecleri gézlemlenir:

Istanbul’un M.O. 7. yiizy1lda Karadeniz kiyilarinda kurulmus kolonileri Akdeniz’e baglayan
su yolu iizerinde olusunun ve dogu bati arasindaki ticaret yolunun kilit noktasinda yer
almasimin yanisira, Hali¢ gibi dogal bir limana sahip olmast da onun 6nemli bir ticaret sehri

olmasina neden olmustur. (Dokmeci vd., 1993)

Bizans doneminde Ayasofya Meydani sehrin ticaret alam olarak islev gérmekteydi. Dogu
Roma Imparatorlugu’nun Konstantinopolis’inde ise Hipodrom ile Cemberlitag arasindaki
portikli divan yolu ticaretin yapildii yer olmustu. Daha sonra bu yol Aksaray ve
Cerrahpaga’ya kadar uzanarak varligini siirdiirdii. (Dokmeci vd., 1993)

17. yiizyilin ticaret merkezi ise diikkanlari, cargilari, hanlan ile biiyiik bir kompleks olan
Bedesten’di. Bu merkezden ticaret, ana ulagim yollariyla Hali¢’e, Sarachane’ye ve Aksaray’a
dogru gelismistir. Bu ylizyilin sonunda ise Hali¢’in kuzey kiyisinda Karakoy-Kasimpasa,
gliney kiytsinda da Emintnii-Unkapani arasindaki bolgede hem deniz, hem de kara ticareti

oldukca yogunlagmistir. (Mantran, 1986)

1846 yilinda Galata Kopriisii, Galata ve Beyoglu'nu Karakdy ile birlestirmis, ticaret icin
onemli rol oynayan “’ulaglabilirlik’” sartinin saglanmis olmasiyla, kentin o tarihten sonraki
ana merkezinin bu yonde geligsmesi icin 6nemli bir adim atilmistir. (Resim 2.1) Boylece 19.
yiizyilda Istanbul iki merkezli bir gehir olmus ve is merkezleri bu dogrultuda geligmistir.
(Sekil 2.1)



Resim 2.1 Galata kopriisii (Arslan, 1986)

Osmanl elitlerinin diinya ekonomisiyle biitlinlesmeye calistigt deniz ulagiminin saglandi§i
limana sahip olan Karakdy ve Emindnii’niin merkez olmasinin yanisira, Sirkeci garimin da
burada yer almasi insanlarin, mallarin ve paranin dolastifi odak bolge olmasimi ve garin
hemen Kkargisindaki alanda modern ofis binalarinin yapilmasimi saglamigtir. Dolayisiyla
Karakoy tarafi finans ve ticaret iglevlerini barindiran modern ofis yapilan ile yiiklenmeye
baglamigtir. En yogun lokasyon olarak ise o zamanin Merkez Bankasi karsilifi olan Osmanl
Bankasi’min bulundugu Bankalar Caddesi’dir. (Bilgin, 2000) Galata’ya 1200°lii yillarda
yerlesmis Avrupalilar, bu bélgenin biiyiimesiyle yasadiklar: surlarin disina gikmus, Istiklal
Caddesi ve cevresini gelistirmiglerdir. Karakdy’tin aktif bir i merkezi haline gelmesi ve
Beyoglu'ndaki konut bolgesi ile iligkisinin yogunlagmasi, 1874 yilinda Istanbul’un ilk
metrosu Tiinel’in igletmeye agilmasina neden olmustur. Daha sonra bu gelismeyi tramvay
isletmesinin kurulmasi izlemis, Karakdy — Tiinel baglantisi tramvay ile devam ettirilerek,
Istiklal Caddesi boyunca siiregelen yogun trafik akig1 diizene oturtulmustur. 17. yiizyilda bir
konut alam olan Beyoglu, 19. ylizyllda modern magazalari, bankalari, kuliipleri, sigorta
sirketleri, otelleri ve ofisleri ile uluslar aras1 diizeyde bir is merkezi haline gelmistir. (Resim
2.2 ve Resim 2.3)



S I
s YesukoylAysshalane s)

A tskan ufantaw Coa !
gucekondu alanlurr . ¢, ’
%&3 SOkUatl nuntikatare

'Kagithane gy
Mecwdye Ko

dya Fﬁ;ﬁiﬂdﬂ!z
Y

%
. v
[ 208.8
seieds
At
)
LT
S
B3 .
v e 3o
DAoL " wexf |
retsta
S3est) v
as et el
%

‘

¥

MARMARA DENIZE|

CLEJAND . oo E
N

@3 Movkest by 15ithems

‘ v

EE‘ bagily{iiur, AR e . ) N

Sekil 2.1 19. yiizyilda ¢ift merkezli Istanbul (Aktaran:Berkoz, 1983-84)




Resim 2.2 ve Resim 2.3 Taksim — Istiklal caddesi (Ddkmeci vd., 1993)

1950°1i yillara gelindiginde Tiirk ekonomisi gelismeye baglamis ve Istanbul’un iilke
ekonomisi iginde etkinligi artmistir. Bunun sonucunda sermaye birikimi Istanbul’da
toplanmaya, banka ve holdingler Istanbul’a yerlesmeye baglarmstir. Ulagim sistemine bagli
olarak ticaret ve imalat gibi fonksiyonlar Galata ve Emindnii ¢evresinde toplanirken, merkezi
ig alan1 fonksiyonlari zaman i¢inde ana ulagim akslari boyunca kuzeye dogru Sisli ve Begiktag
ilcelerinde gelisme gostermistir. Sehrin dogu yakasinda ise Uskiidar ve Kadikdy cevresi ikinci
derecede merkez haline gelmistir. (Dékmeci vd., 1993)

1962 yilinda Istanbul Planlama Biirosu tarafindan hazirlanmis olan arazi kullanim
haﬁtalannda kendilerine 6zgii karakteristikleri ve i¢ yapilari olan 9 ayr1 MIA tespit edilmistir.
(Tumertekin, 1968) Alansal biiyiikliikklerine gore sirasiyla bu bolgeleri; Eminoni, Karakdy,
Tiinel-Taksim ve Karakdy arasinda yer alan Istiklal Caddesi, Kadikoy, Osmanbey, Besiktas,
Aksaray, Sisli-Mecidiyekoy ve Uskiidar olusturmaktadir. (Sekil 2.2)

Turkiye’de sehirlegsme, 1960’11 yillardan itibaren son derece hizhi bir sekilde olmustur. Bu
doénemde, sayisal olarak sehirlerin artmasinin yanistra, sehir dokusunun da degismesi bir diger
onemli sonugtur. (Sekil 2.3)

1960’11 yillara kadar ofis binalarinin Eminéni ve Karakdy merkez odaklarina yerlesmesi ve
Istanbul’un is merkezinde ofis yogunlugu ve istihdamin agir1 derecede artmasi gesitli sorunlar
yaratmaya baslamistir. Istanbul’un tarihi sehir merkezi, hem yapisal hem de fonksiyonel
olarak eskimeye baglamug, sehir biiylidiigli i¢in ne mevcut binalar ne de tarihi yol dokusu
ihtiyaca cevap verememis, sehir merkezi tarihsel gelisme siirecindeki g¢ekiciligini kismen

kaybetmis ve bunun sonucu olarak da tarihi sehir merkezi bogalirken, banliyolerde gelisme



akslar1 boyunca yeni merkezler olugsmaya baglamistir. Bunlara ek olarak kolay ve ucuz arazi

bulabilme imkan1 da MIA nin alansal olarak yayilmasinda oldukga etkili olmustur.

1- Aksaray, 2- Emindnil, 3- Karakdy, 4- Istiklal Caddesi, 5- Osmanbey,
6 $isli - Mecidiyelby, 7- Bosilktas, 8- Uskiidar, 9- Kadikdy

Sekil 2.2 Istanbul sehir makroformu icinde merkezi is alanlarinin yerlesim konumlari
(Tumertekin, 1968)

Kent merkezinin gliniimuz kogsullari ile yeniden rgilitlenmesi genis kapsamli bir planlamayla
olmustur. Istanbul’da merkez konusunda yapilmus ilk ciddi ¢alisma 1977 yilinda Istanbul
Nazim Plan Biirosu’nun Merkezi I Alam1 tanimina yonelik olarak yaptigi ve MIA igerisinde
yer alan fonksiyonlar: ve iligkileri belirledigi ankettir. 1980’de onanan Istanbul Metropolitan
Alan Nazim Imar Plani’nda, MIA’nin alan ve fonksiyon bakimindan sihhilestirilmesi, mevcut
mekan ve alan potansiyelinin belirlenmesi, gelecege yonelik kullanma ve yapilanma disiplini
ve ana merkez olarak gelistirilmesi kabul edilmistir. (IBSB, 1980) Oncelikle bu kararlarin
uygulanacag bslge (MIA) olarak basta Begiktag-Levent-Maslak akst daha sonra da Taksim-
Hali¢-Piyale Paga ekseninden dolagarak Sisli, Biiyiikdere Caddesi’ne oradan da Levent’e
baglanan aks secilmistir. Istanbul’'un ana gelisme aks1 dogu-bat: istikametindeyken ilkonce
Bogaz Kopriisii daha sonra da Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’niin yapilmasiyla bogaza paralel
ikinci bir aks olugsmus ve bu akslar tizerinde Mecidiyekoy-Esentepe-Zincirlikuyu, Besiktas-
Levent-Maslak, Giinesli-Ikitelli gibi is bolgeleri ortaya ¢ikmustir. Bu gelismeler
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dogrultusunda Anadolu yakasinda ise Altunizade, Kozyatag1 ve Kavacik bolgeleri yeni is

alanlarim olusturmustur.

B TARIHSEL CEKIRDEK
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Sekil 2.3 Istanbul toplumsal doku haritas1 (Aktaran:Kabarik, 1991)

Bu yapilanmayr tamamlayan temel unsurlardan biri de sehre degmeden, kolayca digina
cikilabilme olanagidir. Aksi tam ortasindan kesen TEM Otoyolu hem Yesilkdy'e hem
Anadolu yakast icin tasarlanan havaalanina kisa stirede ulagmay: olanakli kilmaktadir. TEM
Otoyolu ayni zamanda, bu dénemde agirlik kazanan medya ve enformasyon sektoriiniin yeni

merkezi olan Ikitelli'yi de sehrin yeniden yapilanan bolgelerine baglamaktadir. (Bilgin, 1995)

1980'er icraatinin Istanbul'a getirdigi yenilik sehrin merkezini bosaltma ve yeni islevlere
acma yoniinde olmustur. (Bilgin, 1995) Ana merkez (MIA) alaninda, yonetim, denetim,
finansman, hizmet, ulusal ve uluslararasi ticaret gibi temel faaliyetlerin ve bunlarla iligkili

diger is tiirlerinin yerlesmesinin saglanmasi, MIA alanmin MIA dis1 faaliyetlerin isgalinden
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kurtartlmasi, igyeri-konut ve igyeri-igyeri arast ulagimim en yakin mesafede tutulabilmesi
amaciyla, kentsel sistemde belirgin bir kademelenme yapilmasi kabul edilmistir. Alinan
ticaret ve kiiclik imalat gibi her tiirli olumsuz kullanimlarin merkez digindaki kiiciik organize

sanayi ve ¢ars! sitelerine taginmasi program dahilinde saglanmugtir.

1980’lerden sonra Tiirkiye’deki dis ticaret iligkilerinin geligsmesi, ekonomideki kalkinma ve
bunun yanisira iletisim ve teknoloji alanindaki yenilikler, Merkezi Is Alani’ndaki modern ofis

binalarini sayisal ve nitelik olarak arttirmustir.
2.2 Hizmet Sektoriiniin Sehir Merkezine Etkisi

Yiizyillardir ciftciler ve zanaatkarlardan olusan diinya toplumu, 20. yiizyilin baginda, iiretim
giicli yiiksek olan bir endiistri toplumuna gecis yapmustir. Bu yiizyilin sonuna dogru ise

hizmet toplumuna déniisme yolundadur.

Diinya ¢apinda yapilan arastirmalara gore, endiistri devriminden sonra tarimda caligan niifus
sanayiye kaymistir. 1950’lerden sonra ise gelismis tilkelerde sanayide calisan niifus hizmet
sektoriine kaymis, sanayi iiretimi ise Uclincii diinya ilkelerine gecmistir. Gelismis iilkelerde
hizmet sektoriintin hizla biiylimesi, sehir merkezlerinin gelismesine ve ¢ogalmasina neden
olmustur. Diinyanin gelismis endiistri devletlerinde, bu yitizyilin sonunda tiim g¢aliganlarin %
50-60’min hizmet sektoriinde yer alacagi saptanmustir. Diinyada ¢ok yogun bir sekilde
yasanan endiistri devrimi, Tiirkiye’de ¢ok az bir etki yapmugtir. Boyle olunca da tarim

sektoriinden hizmet sekttriine direkt bir gecis olmustur. (Cizelge 2.1)

Cizelge 2.1 1970-1985 yillar1 arasinda Tiirkiye’de isgiicli dagilimi (DIE, 1985)

Yil Tarim Sektorii (%) Sanayi Sektorii (%) Hizmet Sektorii (%)
1970 67,66 12,10 18,20
1975 67,27 12,08 19,32
1980 59,65 15,51 23,59
1985 58,95 14,94 25,59

Turkiye’de metropoliten gehirler arasinda, hizmet sektSriiniin en yogun oldugu il,
Istanbul’dur. Bunun nedeni, iilkemizin en fazla sehirlesmis ili olmasi, ulusal ve uluslar arast

ticaret ve turizm merkezi olmasi, deniz ve hava limanlarina sahip olmasidir. (Cizelge 2.2)
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Cizelge 2.2 Ug biiyiik sehrimizin 1985 isgiicti dagilimi (DIE, 1985)

Iller Tarim Sektorii (%) Sanayi Sektorii (%) Hizmet Sektorii (%)
Istanbul 5 41 52
Ankara 26,5 19 54
[zmir 36 25 39

Tiirkiye’de hizli sehirlesme en fazla hizmet sektdriinde calisanlarin sayisint arttirmustir. Buna
paralel olarak ekonomik sartlarda goriilen degisimler, artan rekabet, bilyik sermayeli
sitketleri dogurmustur. Isletmelerde gorillen biiyiime ve gelismenin yamsira, hayat
standardinin ytikselmesi, calisanlarin i yerlerinden beklentilerini arttirmig ve isletmeler
mevcut sermayenin korunmas: ve biiyiitilmesi yaninda caligma sartlarii da gelistirmek
zorunlulugunu hisseder olmusglardir. Boylece hizmet sektdriiniin biiytimesiyle, mevcut ofis
binalart hem saytsal hem de fonksiyonel olarak yetersiz kalmistir. Eski teknikle insa edilmis,
telekomiinikasyon, bilgisayar ve havalandirma sistemlerinin yerlestirilmesi igin yeterli
ylikseklige ve genislige sahip olmayan, az katlh merkezdeki ofisler ihtiyaca karsilik
verememistir. Bina teknolojisindeki gelismeler, genis acikliklt ve yiiksek binalar yapmayi
olanakli kilmistir. Yeni teknolojiyle birlikte kullanilan yeni malzemeler, ofis binalarint birer
prestij binasina doniligtirmiistiir. Isitma, havalandirma, otopark, telekomiinikasyon, vb.
konulardaki yetersizlikler asilip biiylik gelismeler kaydedilince, ¢aliganlarin tiim
gereksinimlerine cevap veren modern ofis binalari olugturamama sorunu ortadan kalkmugtir.
Sonugcta, banliytlerde modern, yiiksek ofis binalart boy gostermeye baglamustir. Boylece

Istanbul’un degisik yerlerinde is merkezleri olugmustur.

1990’11 yillardan sonra yapimina baglamilan modern ofis binalarinin konumlandigi ve

giintimiizde gegerliligini koruyan Merkezi Is Alan1 9 bolgeden olugmaktadur.
2.3 Giiniimiizde Merkezi is Alanx (MIA)

Istanbul’daki i bdlgeleri Asya ve Avrupa yakalarinda toplamda 9 ana bélgeye ayrilmustur.
(Sekil 2.4)
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Sekil 2.4 Istanbul merkezi is bélgeleri (Colliers Resco, 2003a)

Koprii baglantilarina yakin bolgelerde ve ana yollanin kesistigi kavsak noktalarda olusan
merkezi i§ alanlar, giin iginde Istanbul’'un en yogun oldugu yerlesmelerdir. Ulagilabilirlik
sartt nedeniyle ana yollar iizerinde bulunan bu merkezler, giiniimiizde ¢aligma saatleri
boyunca yogun insan ve trafik yikiine magruz kaldiklar igin ulagimin kolay olmadig:
noktalar haline gelmiglerdir.

Merkezi i3 alanlarim olugturan 9 bolgenin 6’s1 Avrupa yakasinda dier 3 bolge ise Asya
tarafinda bulunmaktadir. Bu oranlamaya paralel olarak Istanbul’daki ofis binast stogunun %
30’u Asya yakasinda konumlanirken, % 70’i ise Avrupa yakasinda yer almaktadir.
Istanbul’daki mevcut toplam ofis binast stogu 2003 yilimn ikinci yanis: itibariyle yaklagik
1,650,002 m”dir. istanbul’da son dért yilda lzla artan ofis binasi stogunun 1999, 2000,
2001, 2002 ve 2003 yillarinda Avrupa ve Asya yakalarindaki dagilim oranlar $ekil 2.5°de
gosterilmigtir.

Istanbul’un Avrupa yakasmmn Asya’ya oranla daha fazla ticari faaliyetleri igermesi, bu
yakanmn i§ yogunlugunun hi¢ de kiigiimsenemeyecek boyutlara ulagmasina neden olmustur.
Levent, Etiler, Maslak, Besiktag-Sigli-Esentepe, Taksim ve Havaalani Bélgesi, Avrupa
yakasinin merkezi is alanim olusturan ve Istanbul’un ana ofis bolgeleri olarak tamimlanan
yerlesmelerdir. Bu bélgeler arasinda ofis binalariin en ¢ok yogunlastifi ve firmalar

tarafindan da en ¢ok tercih edilen yerleymeler Esentepe, Levent ve Maslak’dir. (Colliers
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Resco, 2003a) Bu nedenle Istanbul’daki is faaliyetlerinin en ¢ok yogunlagtigi g¢ekirdek
merkezi ig alami olarak Esentepe, Levent ve Maslak bolgelerini birlestiren Biiylikdere aksi
belirtilmektedir.

’
Yillara Gore Ofis Binas1 Stogu W
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Sekil 2.5 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Istanbul ofis binas: stogu (Colliers
Resco, 2003e)

Avrupa yakasindaki i yogunlugunun fazlahigi, bu bolgelerdeki ofis binas: stogunun da yillar
gectikge katlanarak artmasina neden olmugtur. Eski merkezi ig alanin olusturan bolgelerinde
bu yakada bulunmasi, ofis binalarinin sayisinin fazla olmasini agiklayan bir diger sebeptir. Bu
yakadaki mevcut toplam ofis binas: stogu yaklagik 1,214,836 m*’dir. Bu ofis binalarim sahip
olduklar: standartlara goére A ve B sinifi olarak tammlarsak, Sekil 2.6’da Avrupa yakasindaki

toplam ofis binast stogunun dagilimini gormiis oluruz. (Colliers Resco, 2003a)
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Sekil 2.6 Avrupa yakasi A ve B sinifi ofis binasi dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)
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Avrupa yakasinin 6 ig bolgesine oranla sadece 3 i§ bolgesine sahip olan Asya tarafi,
Istanbul’un daha gok konut yerlesimi agirlikli yakasim olusturmaktadir. Bu nedenle hizmet
sektoriiniin en bilyiik uluslar arasi firmalan olan ve ¢ok fazla ¢alisam bulunan Unilever,
Procter&Gamble, Fritolay, Anadolu Grubu, Kraft Gida gibi firmalarn bu yakay: tercih
etmislerdir. Kozyatag, Altunizade ve Kavacik bolgeleri Asya yakasinin iy merkezi alanlari

olarak belirlenen ve Istanbul’un ikincil ofis bolgesi olarak tanimlanan yerlegmeleridir.

Biiyiik firmalarin gozde bolgelerine sahip olan Asya yakasi son 5 yil i¢inde ofis binasi
stogunu ikiye katlamigtir. Ozellikle gokdelenlerin konumlandig: Kozyatag:, neredeyse stok
orant agtsindan Levent bolgesi ile aym seviyelere gelmigtir. Bu yakadaki mevcut toplam ofis
binas1 stogu yaklagik 435,166 m* dir. (Sekil 2.7)

4 Asya Yakas1 Ofis Binas: Stogu ﬂ

A Smifi | B Suifi
\\ Binalar J
Sekil 2.7 Asya yakast A ve B sinifi ofis binas1 dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Her iki yakanin kendine 0zgii karakteristikleri ve i¢ yapist oldugu icin, bu yakalardaki
merkezi ig bolgelerindeki ofis binalar1 da, farkli sektorlere hitap eden farkl: profillerdeki ofis
binalar: olarak kargimiza ¢ikmaktadirlar. (Colliers Resco, 2003a)

Istanbul merkezi is alanlarim olugturan 9 bolgenin analizi asagida yapilmgtir:
Levent

Is Bankasi ve Garanti Bankasi’nmin bolgede yer almast ve HSBC nin Genel Merkezi’nin de bu
lokasyonda bulunmasi, Levent’in Istanbul’un finans merkezi olmasimi saglamistir. Merkez
Bankasi da bu bolgede Istanbul merkez binasim insa etmeyi planlamaktadir. Sehrin iki
¢evreyolu ve kopri giriginin arasinda yer almasi, ulagim agisindan bu bolgeye olan talebi
yiikseltmistir. Bu nedenle boélgedeki ofis binalan sayisi oldukg¢a fazladir. (Colliers Resco,
2003a)
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Bolgedeki meveut toplam ofis binasi stogu yaklagik 229,876 m*dir. Bu binalardan 209,850

m*si A smifi ofis binast stogunu olustururken, B sinifi 20,026 m? olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.8)
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Sekil 2.8 Levent bolgesi A ve B sinifi ofis binasi dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Levent Bolgesi, Is Kuleleri, 1. Levent Plaza, Yap1 Kredi Plazalan1 ve 195 Biiyiikdere Plaza
gibi en prestijli plaza tarzi ofis binalarina sahiptir. Uzun siire ingaat: devam eden Metrocity ise
ofis piyasasina bu yil itibariyle katilmistir. Finans sektortniin yanisira damigmanlik, reklam ve
ilag firmalart tarafindan da tercih edilen bolgenin belli baslt kullanicilari, IBM,
Deloitte&Touch, Ernst& Young, GlaxoSmithkline Ilag, Astra Zeneca Ilag, Mitsui Dig Ticaret
ve Motorola’dir. Tekfen Tower, Inanlar Plaza ve aligveris, otel, ofis binast islevlerini
biinyesinde barindiracak olan Eczacibast Is GYO Projesi bolgede insaati devam eden
projelerdir. (Colliers Resco, 2003a) Resim 2.4’de Levent bolgesini Esentepe ve Maslak

bolgeleriyle birlestiren Biyitkdere Caddesi’nden bir goriiniig verilmektedir.

Resim 2.4 Levent bolgesi’nin Biytikdere Caddesi’nden gorinisii (Kuzeybati, 2003a)
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Ulagim agisindan avantajli bir konumda olan Levent bolgesi ofis kullamcilarnin en fazla
tercih ettigi yerlesim oldugu i¢in kira rakamlar agisindan da en yiiksek rayiglere sahiptir. Son
dort y1l boyunca bolgede gergeklesen kira rakamlan Sekil 2.9°da gosterilmistir.

~
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Sekil 2.9 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Levent bolgesi kira rakamlari (Colliers
Resco, 2003¢)

Levent bolgesinin haritasi, mevcut ve ingaat halinde olan ofis binalarimin listesi Ek 1°de

verilmigtir.
Etiler

Agirlikhi olarak liiks konutlarin bulundugu yerlesim bolgesi olan Etiler, Levent’e yakinligi ve
bir ¢ok bolgeye kolay ulagilabilme olanagi nedeniyle ig cevreleri tarafindan talep gérmektedir.
Diger merkezi i§ bolgelerine oranla plaza tipi ofis binalarina en az sahip olan bolge olarak
dikkatleri ¢ekmektedir. Bu nedenle Etiler’deki villa ve apartman tipi konutlarin ¢ogu ofis
olarak kullamlmaktadir. (Colliers Resco, 2003a)

Bolgedeki mevcut toplam ofis binas1 stogu yaklagik 85466 m*dir. Bu binalardan 69,124
m”’si A simfi ofis binast stogunu olustururken, B sinifi 16,342 m? olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.10)

Akmerkez, Maya Plaza ve Park Tower bolgedeki A sinifi ofis binalanidir. Bolgenin
Istanbul’'un en prestijli lokasyonlar arasinda yer almasi, uluslar arasi firmalarin Etiler’i tercih
etmelerini saglamugtir. Finans, ilag, tekstil, kozmetik, eZitim ve reklamcilik sektorlerinin
yamsira mimarlik biirolan da bu bolgede yer alan kullanicilar arasindadir. Societe General
Bank, Novo Nordisk Ilag, L’Oreal Tiirkiye, GAP International Tekstil, PDR Egitim Firmas,
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Ertem Ertunga Mimarlik Biirosu ve ABN-Amro Bank Etiler’i tercih eden firmalar arasindadir.

Bolgede ingaat1 devam eden ofis binas: projesi bulunmamaktadir. (Colliers Resco, 2003a)

/
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Sekil 2.10 Etiler bolgesi A ve B sinifi ofis binast dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Merkezi is alan1 aksina yakin olmasi nedeniyle tercih edilen Etiler bolgesi, az sayida ofis

binasi stoguna sahip oldugu i¢in yilksek kira rakamlarindan iglem gormektedir. Son dort yil
boyunca bolgede gerceklesen kira rakamlan Sekil 2.11°de gosterilmigtir.
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Sekil 2.11 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Etiler bolgesi kira rakamlar1 (Colliers

Resco, 2003¢)

Etiler bolgesinin haritasi, mevcut olan ofis binalarimin listesi Ek 2°de verilmistir.
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Maslak

Maslak, merkezi is alam aksimin en ug¢ noktasinda bulunan ve tek bagmna Istanbul’un toplam
metrekare bazinda en gok A simfi ofis binasi arzina sahip bolgesidir. Bu bolgedeki hemen

hemen tiim plaza tarz1 profesyonel ofis binalar gectifimiz 10 y1l i¢inde insa edilmistir.

Bolgedeki mevcut toplam ofis binasi stogu yaklasik 267,638 m*dir. Bu binalardan 196,508

m*si A sinifi ofis binast stogunu olustururken, B simfi 71,130 m? olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.12)

4 Maslak Bélgesi Ofis Binas: Stogu )
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Sekil 2.12 Maslak bolgesi A ve B simifi ofis binasi dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Polaris Plaza, Park Plaza, Beybi Giz Plaza, Kapital Plaza ve Oycan Plaza bolgedeki yiiksek
standarth ofis binalarindan sadece bir kagidir. Bolgeyi genellikle IT sektorinden firmalar
tercih etmektedir. Bu firmalarin yanistra ilag, tekstil, dagitim ve tiiketim maddesi iireten bolge
kullanicilart arasinda Boyner Holding, Bosch, Oracle Sistem, Yurtigi Kargo, Gillette, Adidas,
Cisco Systems, BAT ve Total Fina EIf gibi biiyiik girketler bulunmaktadir. Sun ve Cengiz
Plaza bolgede ingaat1 devam eden ofis binalaridir. (Colliers Resco, 2003a) Resim 2.5°de
Maslak bolgesindeki ofis binalarindan bir goriiniig verilmektedir. (Colliers Resco, 2003a)

%
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Resim 2.5 Maslak bolgesindeki profesyonel ofis binalan [3]
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Merkezi iy alamnin en ug noktasinda bulunmasi nedeniyle fazla tercih edilmeyen Maslak
bolgesi, ¢ok sayida ofis binasit stofuna sahip oldugu igin disiik kira rakamlarindan iglem
gormektedir. Son dort yil boyunca bolgede gergeklesen kira rakamlan Sekil 2.13°de

gosterilmigtir.
- o N
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Sekil 2.13 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Maslak bolgesi kira rakamlari
(Colliers Resco, 2003¢)

Maslak bolgesinin haritasi, mevcut ve ingaat halinde olan ofis binalarinin listesi Ek 3’de

verilmigtir.
Besiktas - Sisli — Esentepe

Bir zamamn en biiyiik iy merkezi alami olan Begiktag, modern ofis binalarinin olugturdugu
yeni merkezlerin golgesinde kalmigtir. Bolge trafik problemleri ve otopark sorunlar: nedeniyle
ulagim agisindan sorunlu bir yapiya sahip oldugu i¢in, zamanla MIA olma 6zelligini
kaybetmigtir. Bu nedenle yeni ig alam aksi Levent’e, oradan da Biiyiikkdere Caddesi’nin
uzantist olarak Maslak’a kaymugtir. (Colliers Resco, 2003a)

Sigli bolgesi de heniiz ¢dziime kavugturulmamug olan trafigi ile ulagimin zor saglandig bir
bolge konumundadir. Metro baglantisina da sahip olmasina ragmen ulagilabilirlilik agisindan

Esentepe ve Besiktag’a oranla daha sorunlu bir bélgedir. (Colliers Resco, 2003d)

Esentepe bolgesi, Buyiikdere Caddesi’yle dogrudan olan baglantisi, Mecidiyekoy, Besiktas ve
Levent bolgelerini birlestiren yol baglantisinin tam birlegme noktasinda yer almasi nedeniyle
ulagilabilirlik agisindan ¢ok avantajli bir konumdadir. Bu 6zelligi nedeniyle de farkli
sektordeki firmalarin genel merkezlerinin bulundugu bir bolge haline gelmistir. (Colliers
Resco, 2003d)
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Bolgedeki meveut toplam ofis binasi stogu yaklagik 348,364 m>dir. Bu binalardan 183,250
m*si A sinufi ofis binasi stogunu olustururken, B siufi 165,114 m? olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.14)
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Sekil 2.14 Besiktag-Sigli-Esentepe A ve B sinifi ofis binasi dagilim (Colliers Resco, 2003¢)

Begiktas ve Sigli’deki bina profilini agirlikh olarak gegmis yillarda yapilmig olan B simfi ofis
binalar1 olusturmaktadir. Sisli’deki saytlh A smifi ofis binalarn Bolkan Center, Cem Ig
Merkezi, Golden Plaza ve V Plaza’dir. Besiktas ise BJK Plaza, Atakule ve Barbaros Plazalar
gibi az sayida A sinifi ofis binasina sahiptir. Esentepe’deki bina profilini ise plaza ve han tipi
ofis binalar1 ile Gazeteciler Sitesi’'nde yer alan bagimsiz binalar olusturmaktadir. Giineg
Sigorta ve Denizbank gibi firmalar genel merkezlerini konumlandirmak i¢in bu bolgeyi tercih
etmiglerdir. Maya Akar Center, Enka Han ve Ozsezen Binalari Esentepe’deki profesyonel ofis
binalarina, Oyal Is Merkezi, Ercan Han teknik altyap: standartlar1 diigiik ofis binalarina,
Tepum Teknoloji, Ozden I Merkezi ise bagimsiz ofis binalarina drektir. (Colliers Resco,
2003d)

Besiktasg-Sisli-Esentepe bolgesini ilag, insaat, sigorta, bankacilik ve reklamcilik sektoriinden
firmalar tercih etmektedir. Besiktas’da Price Waterhouse Coopers, Glencore Madencilik, Ata
Menkul Degerler, Sisli’de Aventis Pasteur Ilag, American Life Sigorta, Saatchi&Saatchi ile
Zenith Reklamcilik, Esentepe’de Citibank, General Elektrik, Mondial Asistance, Mc
Donald’s, Bristol Myers Squibb Ilag, Toprak Menkul Degerler, Pamuk Finansal Kiralama ve
Lufthansa Havayollari bulunmaktadir. Tat Towers ve Tatko Binalari Esentepe’de ingaati
devam eden ofis binalaridir. (Colliers Resco, 2003d) Resim 2.6’da Esentepe bolgesindeki

profesyonel ofis binalarindan bir goriiniig verilmektedir.
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Resim 2.6 Esentepe bolgesindeki profesyonel ofis binalar1 [3]

Eski merkezi ig alan1 olmasina ragmen hemen hemen her biiyiiklikteki ofis alanlarina sahip
olmast nedeniyle uluslar arasi firmalarin yamsira bir ¢ok yerel firma tarafindan da tercih
edilen Begiktag-Sisli-Esentepe bolgesi, ortalama kira rakamlarindan iglem gérmektedir. Son
dort yil boyunca bolgede gergeklesen kira rakamlart Sekil 2.15°de gosterilmigtir.

( Begiktas-Sisli-Esentepe Kira Degerleri BASmAi )
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Sekil 2.15 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Begiktag-Sisli-Esentepe bolgesi kira
rakamlar1 (Colliers Resco, 2003€)

Besiktag-Sigli-Esentepe bolgesinin haritasi, mevcut ve ingaat halinde olan ofis binalarinin

listesi Ek 4’de verilmistir.
Taksim

Taksim, Istanbul’un en eski merkezi i alamdir. Trafik sikigiklig1 bolgenin kronik problemi

haline gelmistir. Giinimiizde bolge daha gok aligveris ve eglence merkezi 6zelligi ile 6ne
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¢ikmaktadir. Buna ragmen bir ¢ok firma Tarihi Yarimada’'nin canh atmosferinden ayrilmak

istememektedir. (Colliers Resco, 2003a)

Bolgedeki mevcut toplam ofis binasi stogu yaklagik 28,180 m* dir. Bu binalardan 5,000 m®’si
A sinifi ofis binasi stogunu olustururken, B siuifi 23,180 m? olarak belirlenmektedir. (Sekil
2.16)
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Sekil 2.16 Taksim A ve B sinifi ofis binas1 dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Bolgedeki bina profilini agirlikli olarak eski merkezi ig alan1 olmasindan dolay1 B sinifi ofis
binalar1 ve tarihi eser olma 6zelligini koruyan bagimsiz binalar olugturmaktadir. Siizer Plaza
Taksim’deki tek A simifi ofis binasidir. Konsolosluklarin, danigmanlik, ingaat, egitim
firmalarinin ve acentalarin tercih ettigi bolgenin kullanicilan arasinda Aydin Ingaat, Ingiltere,
Hollanda, Fransiz Konsolosluklar, Hennes&Mauritz Tekstil, Pharmacia&Upjohn Ilag ve
Wall Street Institute Dil Kursu bulunmaktadir. Bolgede ingaat1 devam ofis binasi projesi
bulunmamaktadir. (Colliers Resco, 2003d)

Agirliklt olarak B sinifi ofis binalarina sahip olmasi ve merkezi ig alanina uzak olmasi
nedeniyle fazla tercih edilmeyen Taksim bolgesi digiik kira rakamlarindan iglem gérmektedir.
Son dort y1l boyunca bolgede gergeklesen kira rakamlan Sekil 2.17°de g6sterilmigtir.

Taksim bolgesinin haritasi, mevcut olan ofis binalarimn listesi Ek 5’de verilmigtir.
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Sekil 2.17 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Taksim boélgesi kira rakamlan
(Colliers Resco, 2003¢)

Havaalan Bélgesi

Bolge son dénemlerde yapilan ofis binalan ile Istanbul ofis piyasasinda merkezi is bolgeleri
arasinda yerini almustir. Yiksek kalitede profesyonel ofis binalarimin bu boélgede de inga
edilmesine ragmen, sosyal ¢evre agisindan hala gelismemis olmasi Havaalani bolgesinin ¢ok
sumrl: talep gérmesine neden olmugtur. Birgok binanin yiiksek bosluk oranlarina sahip olmast,
malsahiplerinin oldukga indirimli ticari sartlarla ofis alan1 sunmasina yol agmaktadir. Buna

ragmen Havaalam bélgesi en az ofis kullanicisina sahip bélgedir. (Colliers Resco, 2003a)

Bolgedeki mevcut toplam ofis binasi stogu yaklagik 255,312 m*dir. Bu binalardan 164,142
m®’si A simfi ofis binasi stojunu olustururken, B simfi 91,170 m® olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.18)

Istanbul Diinya Ticaret Merkezi, Eresinler Ser Plaza, Polat Plaza, Evkur Plaza, Onura Is
Merkezi ve EGS Business Park Havaalani’ndaki A sinifi ofis binalarindandir. Bolge genel
olarak tagimacilik ve tekstil firmalarinin genel merkezlerinin bulunduu bir yerlesme
olmasinin yamsira otomotiv ve lojistik merkezleri tarafindan da talep gérmektedir. Tommy
Hillfiger, Caan Textile, Celebi Holding, Orbey Tekstil, Daimler Chrysler Otomotiv, Balnak
Tagimacilik ve Transalkim Tagimacilik bolgedeki ofis kullamcilarindandir. B simifi bir ¢ok
binamn ingaatiin devam ettifi bolgede, bosluk oranlart ve geri doniigiimii olmayan

yatinimlarin sayist gin gegtikce artmaktadir. (Colliers Resco, 2003a)
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Sekil 2.18 Havaalam bolgesi A ve B sinifi ofis binas: dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Sosyal gevre agisindan gelismemis olan ve merkezi i§ alami aksindan ¢ok uzakta kalan
Havaalani bolgesi diisiik kira rakamlarindan islem gérmektedir. Son dért yil boyunca bolgede
gergeklesen kira rakamlari Sekil 2.19’da gosterilmigtir.
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Sekil 2.19 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Havaalam bolgesi kira rakamlart
(Colliers Resco, 2003¢)

Havaalam bolgesinin haritasi, mevcut ve ingaat halinde olan ofis binalannin listesi Ek 6’da
verilmigtir.
Kozyatag:

Asya yakasindaki en 6nemli merkezi ig alanlarindan biri olan Kozyatagi, ¢ofu sirketin
caliganlarmin bityilk kisminin bu yakada oturmasi ve E 5 aksi iizerinde olmasi nedeniyle
tercih edilmektedir.
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Bolgedeki meveut toplam ofis binasi stofu yaklagik 226,506 m*dir. Bu binalardan 175,993
m”si A sinifi ofis binasi stogunu olustururken, B sifi 50,513 m® olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.20)
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Sekil 2.20 Kozyatagi bolgesi A ve B sinifi ofis binasi dagilimi (Colliers Resco, 2003e)

K2 ve K3 Plazalari, Yolbulan Plaza, Nora Center, Siddiklar Plaza, Ozce Center, VIP Plaza,
Odak Plazalar1 ve Kar Plaza Kozyatagi’'ndaki A smifi ofis binalarim olusturmaktadir. Genel
olarak dagitim ve depolama alanlarina sahip olan Kozyatag: hizmet, tiiketim maddesi ve gida
sektoriindeki biiyik firmalar tarafindan tercih edilmektedir. Bolgenin kullanicilan arasinda
Procter&Gamble, Unilever, Henkel, Citibank, Foster Wheeler Bimag, BP, Fritolay ve Shell
bulunmaktadir. Kosifler Plaza ve Uner Plaza ingaat: yeni tamamlanmig A simfi ofis binalar
arasina girerken, bolgenin uzun yillar ingaatina devam edilen Kozyatag: Is Merkezi ise heniiz
tamamlanmamugtir. (Colliers Resco, 2003d) Resim 2.7°de Istanbul’un Asya yakasindaki
toplam metrekare bazinda en ¢ok ofis binasi arzina sahip bolgesi Kozyatagi’ndan bir goriiniig
verilmektedir. (Colliers Resco, 2003a)

Resim 2.7 Kozyatag bolgesi ES aks1 (Kuzeybati, 2003a)
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Asya yakasindaki en geligmig ig alam olan ve hizmet sektoriindeki en biyiik uluslar arasi
firmalar tarafindan tercih edilen Kozyatag:i bolgesi, ortalama kira rakamlarindan islem

gormektedir. Son dort yil boyunca bolgede gergeklesen kira rakamlan Sekil 2.21°de

gosterilmistir.
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Sekil 2.21 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Kozyatag: bolgesi kira rakamlar
(Colliers Resco, 2003¢)

Kozyatag: bolgesinin haritasi, mevcut ve ingaat halinde olan ofis binalarinin listesi Ek 7°de

verilmigtir.
Altunizade

Asya yakasinin 1. képrii baglantisina en yakin merkezi olan Altunizade, bu avantaji sayesinde
bir ¢ok firma tarafindan tercih edilmektedir. 3 veya 4 kath binalardan olusan ve miistakil
olarak kullanilan farkli ofis binalart profili ile dikkat ¢ekmektedir. Bu binalarin bir ¢ogu
profesyonel ofis binast 6zelliklerine sahip baZimsiz binalar ve kiigiik Olgekli plazalardir.
(Colliers Resco, 2003a)

Bolgedeki mevcut toplam ofis binasi stogu yaklastk 125,563 m*’dir. Bu binalardan 88,810
m*’si A simifi ofis binast stogunu olustururken, B simifi 36,753 m? olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.22)

Rainbow Plaza, Toprak Is Merkezi, Akéz Is Merkezi, Haybiye Is Merkezi ve Eksioglu Is
Merkezi bolgedeki ofis binalanidir. Genellikle sigorta, titketim malzemeleri, IT ve gida
sektorinden firmalarin tercih ettigi Altunizade’nin belli bagl: kullamicilari arasinda SAP
Teknoloji, ITO Kilit, Philip Morris, Coca Cola, Marsa Gida, NCR Kablolama ve Commercial
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Union Sigorta bulunmaktadir. Insaati devam eden projeler ise Ismet Kiitiik Binalarr’dir.
(Colliers Resco, 2003d)
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Sekil 2.22 Altunizade bolgesi A ve B sinifi ofis binas: dagilimi (Colliers Resco, 2003¢)

Asya yakasinda 1. koprii baglantisina en yakin olan ve az kath bagimsiz ofis binalariyla bir
¢ok firmanin gozde merkezi olan Altunizade bolgesi, ortalama kira rakamlarindan iglem

gormektedir. Son dort yil boyunca bolgede gerceklesen kira rakamlart Sekil 2.23’de

gosterilmigtir.
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Sekil 2.23 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Altunizade bolgesi kira rakamlan
(Colliers Resco, 2003¢)

Altunizade bolgesinin haritasi, mevcut ve ingaat halinde olan ofis binalarinin listesi Ek 8°de

verilmigtir.
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Kavaak

Kavacik son zamanlarda Asya yakasi igin alternatif ig alanlarindan biri olma ozelligine
sahiptir. Fatih Sultan Mehmet koprisiine olan yakinligi ve diigiik kira rakamlari bolgeyi cazip
kilan ozelliklerdendir. Son zamanlarda gelen talepler dogrultusunda hizla inga edilen binalar,
Kavacik’ta onemli altyapi sorunlarinin ve sosyal ¢evre yetersizliginin olugmasina neden
olmugtur. Binalarin ¢ogu iskansiz olmakla birlikte, hicbir teknik altyapr oOzelligi
distnilmeden inga edilmiglerdir. Bu nedenlerden dolay: da uluslar arasi firmalann ilgi

gostermedigi bir lokasyon olmugtur. (Colliers Resco, 2003a)

Bolgedeki mevcut toplam ofis binasi stogu yaklagik 83,097 m*dir. Bu binalardan 56,567
m?si A sinifi ofis binast stogunu olustururken, B simfi 26,530 m® olarak belirlenmektedir.
(Sekil 2.24)
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Sekil 2.24 Kavacik bolgesi A ve B sinifi ofis binas1 dagilimt (Colliers Resco, 2003¢)

Acarlar Plazalan, Eryilmaz Plaza, Giirbaglar Ford Plaza, Sismer Plaza ve Erler Plaza
bolgedeki ofis binalarindan bir kagidir. Hizmet ve dagitim sektoriindeki firmalarin tercih ettigi
bolgenin kullanicilar1 arasinda DanoneSA, TNT Kargo ve Dagitim, Barwill Tagimacilik,
Isiklar Tugla, AC Nielsen ve Aras Kargo bulunmaktadir. Bolgede Aras Kargo’nun Genel
Merkez binasi diginda ingaat halinde olan ofis binasi projesi bulunmamaktadir. (Colliers
Resco, 2003a)

2. koprii baglantisina ¢ok yakin olmasmna ragmen niteliksiz ofis binalarinin bulundugu
Kavacik bolgesi, diigiik kira rakamlarindan islem gormektedir. Son dort yil boyunca bolgede
gerceklesen kira rakamlari Sekil 2.25’de gosterilmigtir.
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Sekil 2.25 1999, 2000, 2001, 2002 ve 2003 yillarindaki Kavacik bolgest kira rakamlar
(Colliers Resco, 2003¢)

Kavacik bolgesinin haritasi, mevcut olan ofis binalarinin listesi Ek 9°da verilmistir.

Bugiinkii Istanbul ofis kullamcilarimn agirlikli olarak tercih ettifi Avrupa ve Asya
yakalarindaki bu 9 bolge, giinimiizde merkezi is alanlar olarak gegerliligini korumaktadir.
Gegmisteki ig bolgelerinden Begiktag, Sigli ve Esentepe’nin de bulundugu bolgeler arasinda,
Tarihi Yarimada’nin canlilifindan da vazgecilmemekte ve bu nedenle Taksim’de bu alanlar
icinde yer almaktadir. Ancak gegmiste yaganan merkezi i alanlarinda arsa bulamama sorunu,
artik giiniimiizde de yavas yavag kendini gostermeye baglamistir. Bu nedenle firmalar tekrar
mevcut bolgeler diginda arsa arayigina gegmislerdir. Gelecek yillarda potansiyel ig bolgeleri

olarak faaliyet gosterecek olan bu bolgeler Sekil 2.26’da gosterilmistir.

Gelismekte olan bolgeler Avrupa yakasinda Kemerburgaz ve Merter, Asya yakasinda ise
Umraniye, K bakkalkoy, Bostanci, Kiigiikkyali, Maltepe, Kartal ve Pendik yerlesmeleridir.
Kermercountry gibi son dénemlerde yapimi hizlanan kavramsal liikks konut tiplerinin bir
¢ogunu biinyesinde barindiran Kemerburgaz boélgesi, Levent’e olan yakinlifi nedeniyle de
gelismekte olan merkezi is alani bolgeleri arasina girmistir. ide I Merkezi, Global Tekstil
merkez ofisi Kemerburgaz’da bulunan ofis binalanidir. Yenibosna ve Havaalam1 Bolgesi’ne
olan yakinligi ile son 5 yilda yapimu artan iy merkezi bloklarina sahip Merter bolgesi de, iy
yogunlugu agisindan canlanan bolgeler arasindadir. Merter Meridyen Is Merkezi ve Orjin
Plaza bu bolgede bulunan ofis binalaridir. (Colliers Resco, 2003¢)
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( KEMERBURGAZ

G OSMANPASA

Sekil 2.26 Gelecek yillarda potansiyel olusturacak merkezi i alan1 bolgeleri (Colliers Resco,
2003c)

Asya yakasinda ise Carrefour Umraniye’nin agilmasiyla hareketlenen ve TEM’e dogrudan
baglantist olan Umraniye bolgesi, Bayer ilag’in genel merkez binasina, Thlas I Merkezi’ne ve
Sur Yap: ofis binalarina sahiptir. Kozyatag: bolgesine olan yakinlifi ve son zamanlarda
bagimsiz ofis binalarina olan tercihin artmasi1 nedeniyle, K .bakkalkoy bolgesi de geligim
gosteren bolgeler arasina girmisti. Mavi Yesil Is Merkezi ve Bozok Is Merkezi
K.bakkalkéy’de bulunan ofis binalaridir. Asya yakasinda kolay ulasim olanag: nedeniyle ES
aksi boyunca siralanan ofis binalar1 Kozyatad: bolgesinden baglayarak Bostanci, Kigiikyali,
Maltepe, Kartal ve Pendik bolgelerine kadar yayilmistir. Bu aks boyunca Yiiksel Is Merkezi,
Centrum Plaza, GSD Holding Merkezi, Cizgi Is Merkezi ve Siemens Genel Merkezi
bulunmaktadir. (Colliers Resco, 2003¢)

2.4 Giiniimiizde Istanbul Ofis Piyasas:

Gegmisi yaklagik 10 ila 15 yila dayanan Istanbul ofis piyasast uluslar aras1 normlara gore
geng bir piyasadir. Bunun nedeni, istanbul’daki ofis binalarimin modernize olma siirecinin
yavas ilerlemesi ve dolayisiyla sektore hizmet veren piyasamn da ge¢ devreye girmesidir.
Istanbul’daki bu siireci inceledigimizde, 1970°’li yillardan 6nce apartman dairelerinin ofis

olarak kullamldigini, 70°li yillardan sonra belli kamu kuruluglannmin modern ofislerinin



32

olmasina ragmen c¢ogu firmanin Tarihi Yanimada’daki standard:i diisiik ofis binalarinda
mahsur kaldigini, 80’1 yillarda yeni merkezi is alan1 aksinin belirlenmesiyle birlikte yiiksek
bina yapimina izin verildigini ve ancak 1990’11 yillardan sonra yiiksek standartlara sahip ofis
binalarimin yapildigimi goriiriiz. Bu nedenle 90’li yillardan 6nce zaten cok nitelikli ofis
binalarina sahip olmayan ve Tarihi Yarimada’da sikigan piyasanin dogru orantili olarak ¢ok
aktif olmadigini, uluslar arasi normlara yaklasan gercek piyasanin 1990’I1 yillardan sonra
gelistigini ve kendi sektorlinii olusturdugunu kabul ederiz. Amerika’nin bu siirece 1890
yilinda, Avrupa’nin ise 1960 yilinda baglamas: ve bizim sadece 90’In yillardan itibaren
toplamda 13 yillik bir gegmisimizin olmasi, ofis piyasasinda ne kadar gen¢ oldugumuzu net

olarak ortaya koymaktadur.

Istanbul ofis piyasasinin gegmisten gliniimiize gelen siirecini inceledigimizde c¢ok fazla inis
cikish bir grafige sahip oldugunu goriirtiz. Bu durumu Ozetleyen en glizel 6rnek ozellikle
piyasanin son dort yillik tecriibesinden yola ¢ikilarak verilebilir. 1999 yilindan 2003’{in ikinci
yansina kadar inceleyecegimiz donemde, iilkenin ekonomik durumunun piyasalari nasil ve ne

olgiide etkiledigini hem kira rakamlari hem de bosluk oranlar agisindan ele alip irdeleyecegiz.

Istanbul ofis piyasasimin genel mantigini anlayabilmek igin piyasada rol alan en 6nemli
aktorlerden ofis binalarinin ne gekilde kategorize edildigini O6grenmek gerekmektedir.
Guiniimiizde 2 farkli kategoride incelenen ofis binalari, sahip olduklart standartlara gére A ve
B sinifi olarak adlandmlmaktadlr.‘ Cizelge 2.3’de ofis binalarinin siniflandirilmasinin genel

mant1g1 anlatilmaktadir.

Cizelge 2.3 Standartlarina gore ofis binalarinin siniflandirilmas: (Urban Land Institute, 1998)

Ozellik Yiiksek Standart (A Sinifi) Diisiik Standart (B Sinuft)
Konum Kolay ulagilabilir, MIA’da Ulasimu zor, MIA’ya uzak
Otopark Yeterli kapasitede ve kapali Yok veya yetersiz kapasitede
Giivenlik Kamera, X-Ray, Kart okuyuculu Sadece giivenlik personelli
Teknik Altyap: Isitma/Sogutma/Havalandirma Sadece radyatorlii 1s1tma
Otomasyon Sistgmi Var Yok
Jenerator Var Yok
Bina Isletme/Yonetimi Aktif, Hizmet odakli Yok veya Pasif
Bina Yas Yent bina Eski bina
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Istanbul tilke genelindeki ticari faaliyetlerin nabzim tutan ve yonlendiren sehir oldugu igin,
ekonomik durumun belirleyicisi olan merkez konumundadir. Bu nedenle tilkedeki ekonomik
durum dogrudan Istanbul piyasalarini etkilemektedir. Hemen hemen tiim sektorlerin ana
merkezlerinin  bulundugu sehirde ekonomik  gostergelerdeki  degisimler aninda
hissedilebilmektedir. Bu durumun ilk belirtilerinin gdzlendigi sektor ise gayrimenkul sektorii

ve Istanbul ofis piyasasidir.

Tiirkiye’deki ekonomik durum gectigimiz son dort y1l boyunca farkl bir seyir izlemis ve ¢ok
sancili donemler gecirmistir. 1999 yilinda yasanan ekonomik durgunluk ve yiiksek faiz
oranlar1 yilin ilk ii¢ ¢eyreginde ofis piyasalarinda higbir kullamcinin hareket etmemelerine
neden olmustur. 17 Agustos tarihinde yasanan aci deprem tecriibesinin ardindan faiz
oranlarnimn da diismeye baslamasi, Istanbul’daki ofis kullanicilarini hareketlendirmis ve
deprem giivencesi olan binalara taginmalaniyla piyasa hareketlenmeye baslamistir. 9 Aralik
1999 tarihinde hiikiimet tarafindan aciklanan ileriye doniik sabit kur artist karart ve diisiik
enflasyon beklentisi ise ancak 2000 yilinin ilk iki ¢eyregini canlandirabilmistir. 1999 yili
sonunda Istanbul ofis piyasasindaki bogluk oranlar1 % 40’a yiikselirken kira rakamlarinda ise

% 10’luk bir diislis yasanmistir.

2000 yilinda IMF ile imzalanan anlagma ve hiikiimetin siyasi istikrart saglamast, ‘ofis
kullanicilarini-  hareketlendirmis ve ilk altt ay icinde ofis gereksinimleri c¢oziime
kavusturulmustur. Bu dénemde bosluk oranlart % 30 civarina ¢ekilirken kira rakamlarindaki
inisin de Oniine gegilmistir. 1999 krizini takip eden 2000 yilinin ilk iki ¢eyregi, hem ofis
kullanicilarimin hem de yatinmcilarin ¢ok Onemli dersler ¢ikarmasina neden olmustur.
Yatinnmcilar yanlis konum ve tasarima sahip bilingsiz yatinm kararlarindan uzak durmalarn
gerektigini Ogrenirken, kullanicilar ise ofis gereksinimlerini dii§ﬁhi‘1rken bugiinkii gergekten

cok gelecek tig ila bes yilin degerlendirmesini de yapmalar: gerektigini 6grenmislerdir.

2000 yilimin son ceyreginden itibaren bankacilik sektoriinde baglayan ekonomik kriz ve
sonucundaki devalitasyon 2001 yilinda siddetli bir gekilde yasanmistir. Ekonomik krizin
sonucunda Istanbul ofis piyasasi neredeyse durgunlagmus, ofis kullanicist olan firmalar
kiiglilmeye ve tasfiye edilmeye baslamistir. Bu donemlerde ofis binalarindan ¢ikan bir ¢ok
firma yeni ofis binas1 yerine fabrika binalarimin yanindaki idari binalara taginmiglardir. Bu
durum bogluk oranlarinda ciddi artiglarin yaganmasina neden olmustur. Bosluk oranlarindaki
bu diisiis kira rakamlarindaki diisiisti de beraberinde getirmistir. 2001 yilt kig donemine ait

bolgelere gore ortalama kira rayicleri ve bogluk oranlart Ek 10°da verilmistir.
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2001 yilindaki piyasanin olumsuz durumu ofis kullanicilarina aym zamanda biiyitk avantajlar
da saglamigtir. Dekorasyon yatirimu yapilmig ve daha onceki donemlere kiyasla oldukga
diigiik kira bedeli olan ¢ok sayida ofis alternatifi piyasaya ¢ikmigtir. Kaba ingaat halinde olan
binalarin malsahipleri rekabette geri kalmamak amaciyla yikseltilmis dogeme, asma tavan
gibi ilk yatinm maliyeti gerektiren ¢aligmalar: Gstlenmeyi kabul etmiglerdir. (Colliers Resco,
2001)

2002 yilina gelindiginde yeni bir yila girilmesi nedeniyle firmalar bit¢elerini deerlendirmeye
baglamiglar ve ilk G¢ ay i¢inde yeni ofis gereksinimlerini ¢6ziimlemiglerdir. Ancak hiikiimet
ortaklar1 arasindaki anlagmazliklar yilin ikinci yarisinda siyasi belirsizliklere ve hiikiimet
krizine yol agmugtir. Bu durum ofis piyasasindaki kira rakamlarinin diigmesine neden
olmugtur. (Sekil 2.27)

( A Smufi Ofis Kira Rayigleri R éa B Sinifi Ofis Kira Rayigleri w
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Sekil 2.27 2002 yili A ve B sinifi ofis binalarinin kira rakamlar (Colliers Resco, 2003d)

Kasim 2002 tarihinde erken segim yapilmasina karar verilmesi, yilin ikinci yarisinda
firmalarin ofis gereksinimlerini bekletmesine ve piyasanin durgun bir doneme girmesine yol
acmugtir. Segimlerden tek partili bir hikiimetin ¢ikmas1 piyasada olumlu olarak
degerlendirilirken, y1l sonunun yaklagmasi ve taginma iglemi i¢in bayram tatilinin bir firsat

olarak goriilmesi firmalarin hareketlenmesine neden olmugtur. (Colliers Resco, 2002)

2002 Aralik ayr sonu itibariyle ofis piyasasinda yapilan son aragtirmalarda, Avrupa
yakasindaki A sinifi binalardaki bogluk oram % 21.8, Asya yakasinda ise % 34.2 olarak
gozlenmigtir. B smifi ofis binalarinda ise bu oran Avrupa yakasinda % 31.3 ve Asya
yakasinda % 47.6 olarak ortaya ¢ikmigtir. (Sekil 2.28)
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Sekil 2.28 2002 yilt Aralik ay1 genel bosluk oranlan (Colliers Resco, 2003d)

2003 yilinda Amerika Birlesik Devletleri ile Irak arasinda yasanan savag, Istanbul ofis
piyasasim1 hem baglangi¢c 6ncesi hem de sonrasinda etkisi altinda birakmustir. Her tirli
sektori olumsuz yonde etkileyen bu durum, tiim diinyanin sonucunu merakla bekledigi ve
yatirimlarin askiya alindigr bir belirsizlik dénemine neden olmugtur. (Colliers Resco, 2003d)
Savag Oncesinde yaganan ve piyasalar tikayan belirsizlik, savag somrasinda da kendini
gostererek firmalarin temkinli davranip alinmasi gereken ofis degistirme kararlarinda gecikme

yaratmugtir.

2003 yilinin ilkbahar dénemine gelindiginde yapilan arastirmalar, Avrupa yakasindaki A
sinifi ofis binalarimn rayiglerinin $ 12.3 /m? ile ok ufak bir yiikselis egilimi gosterdigi, Asya
yakasinda ise tam tersi durumun gergekleserek kira rakamlarmmn $ 9.1 /m* ile diisis
egiliminde oldugu belirlenmigtir. B sinifi ofis binalarinda da durum ¢ok fazla degigmeyerek

ufak da olsa dustislerin yasandig1 gozlenmigtir. (Sekil 2.29)
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Sekil 2.29 2003 yil1 ilkbahar dénemi genel kira rayigleri (Colliers Resco, 2003d)
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Savas déneminde piyasada fazla islemin ger¢eklesmedigini, bolgelere gore A ve B sinifi ofis
binalarindaki bogluk oranlar1 da gostermektedir. (Sekil 2.30)
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Sekil 2.30 2003 y1l1 ilkbahar dénemi bolgelere gore bosluk oranlar1 (Colliers Resco, 2003d)

2003 yilinn ilk yarisinda ABD — Irak savagi nedeniyle A ve B simfi ofis piyasasinda iglem
hacminde yaganan diisiislerin yilin ikinci yansindan sonra artig egiliminde olacag: ancak bu

artiglarin dikkat ¢ekecek boyutlarda olmayacag: beklenmektedir.

B
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3. OFiS BINALARI

Kavram olarak bir diizenleyici, bir disiplin ve daima bir otoritenin simgesi olan ofis, 16.
yiizyildan itibaren insanoglunun hayatinda 6nemli bir yere sahip olan ender mekanlar arasinda
yer alir. 16. yiizyildan beri stirekli geliserek degisime ugrayan ofis kavrami, giintimiizde
tizerinde en ¢ok calisilan mimari olgulardan birisidir. Bunun sebebi, giiniimiiziin en Snemli
iiretim kayna81 insanoglunun artik klasik yaklagimdaki gibi makinanin bir parcasi olmaktan
cikmasi, bilgi is¢isi goriinlimii almasi ve dolayisiyla ¢aligmaktan zevk alabilecedi, motive
olabilecegi ve yaraticiligim sergileyebilecegi bir ortamda ¢aligmak istemesidir. 21. yiizyilin
iletisim, ulagim, malzeme bilimi, ingaat mithendisligi, bilgisayar ve enformasyon teknolojisi
gibi konularda getirmis oldugu yeniliklerle diinyanin globallesme siirecine girmesi ve bunun
sonucunda insan hayatinin ve gereksinimlerinin siirekli degigsmesi, ofis kavraminin da her

gecgen giin geliserek ¢aga ayak uydurmasina neden olmaktadir.

19. yiizyi1lda konutlardan fonksiyon olarak ayrilan ofisler, bugiin mimari anlamda galisanlarin

islevlerini yerine getirmesi i¢in ayrt mekanlar ve binalar olarak yapilmaktadir.

1920°1i yillarda ofis tasariminda fonksiyonellik 6n plandayken, bu donemde tasarimcilar
agirlikli olarak o zamana kadar ihmal edilmis olan glines ve 1s1 sorunlarina egilmislerdir.
1950°1i ve 1960’11 yillarda planlamada fonksiyonel yaklagim tizerinde agirlikla galisiims ve
ofislerin iyi planlanmug, fonksiyonel ve ilham verici olmasina dikkat edilmigtir. 19. yiizyilin
bilyiik ofislerinin temel islevi ise egitim olarak belirlenmistir. O donemde egitim igin ayri
kurumlar bulunmadifindan isveren kendi elemanlarini isyerinde kendisi egitmekle
yiikiimludur. (Duffy ve Wankum, 1967) 20. yiizyilin baglarinda ofislerin iiretim agirlikli
calisarak fabrika goriiniiminde olmast, gagdas iletisim teknolojisinin gelismesiyle yiizyilin
ikinci yarisindan itibaren bugiinkii gériinimiine ulagmasina neden olmustur. Son yirmi yilda
teknolojinin ylizyila sundugu bilgisayar, yazici, faks, vb. gelismis ofis araglant her ig dalinda
yaygin olarak kullanilmaya baglanmig ve ofis binalarinin da bu gelismeler dogrultusunda hem
kullanim hem de teknik donanim olarak ¢aga ayak uydurmasi ka¢imilmaz olmustur. Bunun
sonucunda 21. ylizyilin ofis binalar siirekli artan istihdamia gehir merkezlerine bile sigmaz
olmus ve gelisen yapim teknolojisiyle yilikselmeye baslamistir. Artik yapilan tasarimlarda
bugiinkii kullanic1 gereksinimlerini karsilamak yerine gelecege yonelik olasiliklari da hesaba
katmak gerekmektedir. Mimarlarin gorevi yalnizca ofis binasini tasarlamakla bitmemekte,
sehrin siliietini, altyapisini, trafik yogunlugunu ve sosyal gevresini etkileyen bu yapilari, hangi
is bolgesinde ne tip binayla ¢Ozmeleri gerektigini arastumalart ve sorgulamalari

gerekmektedir.
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3.1 Ofis Tarihgesi

PYRVR

Bugiin kullamilan “ofis’’ stzctiglintin kokintin Latince kaba giysi anlamina gelen “burro’’
dan tiiredigini goriirliz. Eski Fransizca’da “bure’” kelimesi hemen hemen aymi anlami
icermektedir. Daha sonra zaman i¢inde degisime ugrayarak “bureau’’ olmus ve yazi masasi
ortisti anlaminmi almigtir. Giiniimiiz Fransizca’sinda, yazi masasi anlamina da gelen sozciik, bu

masalarin bulundugu mekana verilen isim olmugtur.

16. yiizyildan 18. ylizyitlin sonuna kadar ticaret aglari tiiccarlarin 6zel konutlari ve
kahvehaneler arasinda oriiliyken, ancak ¢ok sonralart “ofis’’ terimi fiziksel bir bina tipine
verilen isim olmustur. Bunun nedeni, 19. yiizyila kadar konutlar igyerlerinden ayirmayan bir
ekonomik diizenin varhifinin s6z konusu olmasidir. (Resim 3.1) O donemlerde ofisler
konutlarin zemin katlarinda bulunmakta, daha sonralari da onlardan ayri ama ayn1 mahallede

yer alan kiictik mekanlarda yer almaktaydi.

Resim 3.1 Tolstoy’un ofisi (Scognamillo, 1991)

Cagdas ofis binalar ise, 19. ylizyilin ikinci yarisindaki gelismelerin bir sonucu olarak ortaya

cikti. Bunun nedeni, is yontemlerini kokten degistiren iletisimdeki gelismeler olmusgtur.
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1844°te Mors alfabesinin, 1866’da daktilonun ve 1874’te de telefonun icad: ile daha Onceki
donemlerde ayni mahallede evi ve caligma alanlari bulunan insanlar, birbirlerinden ve

evlerinden bagimsiz olarak farkli bina, semt ve sehirlerde ¢alisma olanagini ele gecirmislerdir.
(Dokmeci vd., 1993)

20. ylizyilin baginda endustriyel tretimdeki gelismelere paralel olarak igbolumii gelisince,
bunun yol actift rutinlesme sonucu ofisler fabrikalara benzemeye baglamiglardir. Ayrica
ofislerde ¢aligan kisi sayisi ile kadinlarin orani da eskisine gore ¢ok artmigtir. Bu sayisal ve
kavramsal degismeler ofis binalarinda bazi degisikliklere yol acmustir. 1904°de Frank Llyod
Wright’in New York Buffalo’daki Larkin Mail Order Company icin tasarladig: ofis binast,
kadin ve erkek igin ayn ayr tuvaletleri, dus ve dolaplari, dinlenme odalar, revir ve
kiittiphaneleriyle diger ofis binalarina 6rnek olmustur. Boylece ofis binalarinda caligma
alanlarimin yanisira sosyal gereksinmeler icin 6zel mekanlarda yer almaya baslamistir.
Wright’in Johnson Wax binas1 da Larkin tasariminda oldugu gibi insani ¢alisma kosullari ve

sirket prestiji agisindan iyi bir Srnektir. (Resim 3.2)

Resim 3.2 Frank Lloyd Wright’in Johnson Wax binas1 (Oymen, 1989)
20. ytizyilin sonuna yaklasirken ofis kavramu son iki degisiklik gecirir. Bunlar;

e Ekonomiklik Onceleri tasarimda vazgegilmez bir sart iken, glic ve organizasyonu

simgelemenin 6n plana ¢ikmis olmas,
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e lletisim teknolojisindeki son gelismelere ofislerin 6nciililk etmesidir.

Ik degisikligin ofis binalarma yansimasi modern yiiksek yapilar (gokdelenler) seklinde
olmustur. 1857°de New York’da E.G. Otis tarafindan kurulan buharli asansér Chicago’ya
1864°de gelmigtir. C. W. Baldwin tarafindan 1870’de ilk hidrolik asansor icat edilmis,
1887°de ise elektrikli asansor kullanimi yayginlagsmaya baglamistir. Béylece yiiksek binalarin
yapiminda diisey sirkiilasyon icin gerekli olan en 6nemli mekanik yap: birimi icat edilmigtir.
(Aytis, 1991) 12 katla baglayan yiikselme seriiveni, 1890’da diinyada ilk kez Manhattan
Building ile 16 kata, 1892’de ise Masonic Temple binasiyla 22 kat ve 90 metre yiikseklige

erigmigtir. (Resim 3.3)

Resim 3.3 Masonic Temple binas1 (Aktaran:Bayir, 1988)

Amerika’y1 ¢ok uzun yillar etkileyen yiiksek ofis binasi olgusu, Avrupa’da 1960’11 yillardan
sonra glindeme gelmeye baglamistir. Avrupa’da Amerika’da oldugu gibi bir ylikseklik yarigi
goriilmemigtir. Paris’te 229 metre yiiksekligindeki 64 katli Maine-Maontparnasse ofis binasi,

Avrupa’nin en yiiksek binalar1 arasindadir.

Diinyadaki ofis binalarinin gelisimindeki son nokta olan gokdelenler artik giiniimiizde
kullamcilarina her yonden hizmet vermek adina, sehir merkezini diikkan ve restoranlariyla

kendi bilinyesine tagimaya baglamiglardir. (Resim 3.4) Bunun yaninda iletisim alanindaki
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gelismelerle de en modern araglarla donatilan bu yiiksek binalar, giiniimiizde tamamiyle
“akilli bina” olarak adlandirilan ileri teknoloji otomasyon sistemleriyle kurgulanmislardir.
(Resim 3.5)

Resim 3.5 Modern ofis mekani (Arredamento, 2003)
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Binlerce yildan beri bir yerlesim bolgesi olan ve iki kitayr birlestiren Istanbul ayn1 zamanda
Bizans’tan baglayarak ve daha da eski donemlere ait olan bir ¢ok tarihi esere ve yerlesmelere
sahip oldugu icin, zaman iginde ortaya ¢ikan ofis binasi ihtiyacini, ne Amerika ne de Avrupa

kadar rahat atlatamamistir.
3.2 Istanbul’da Ofis Binalarmn Gelisimi

Istanbul Tiirkiye’deki diger bilylik sehirlerden daha bilyiik oranda ofis faaliyetlerine sahiptir.
Bu metropol kentinde ilk ofis binalaninin yapilmasina 20. ylizyilin baglarinda, ¢ogunlukla
azinliklarin yasadigi Beyoglu ve Sisli’de baslanmus, kiiltiir degisimi, batililagma hareketleri ve
toplum yapisindaki degisimlerle yayginlagmistir. Hizmet sektorli Emindnii — Karakdy
merkezine kaymustir. Isletmelerin ilgelere gére dagilimi Sekil 3.1°de, bu ofislerde calisan

niifusun ilgelere gore dagilimi ve zaman icindeki degisimi ise Sekil 3.2°deki gibidir.

Firma Sayist ()

Sekil 3.1 Istanbul’da firmalarin ilgelere gore dagilimi (Dokmeci vd., 1993)
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Sekil 3.2 Hizmet sektoriinde ¢aligan niifusun ilgelere gore dagilimi (Dokmeci vd., 1993)
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Istanbul’un merkezinde bankacilik, sigortacilik, kredi, reklamcilik, hukuki ve mali
danigmanlik, tastmacilik gibi Uclincii sektor faaliyetlerinin Emindnii ve Karakoy’de
toplanmasinin 6nemli nedenlerinden biri, tren, otobils, tramvay, tlinel ve vapur gibi farkh

ulagim sistemlerinin kesigsmesidir.

Ilerleyen donemlerde, ticari ve idari kullanim amagli ofis alaninin merkezde elde edilmesi giig
ve pahali olunca, mevcut apartman katlari ofis haline dontigmiistiir. Bu tip Grneklere
giiniimiizde dahi Mecidiyekoy, Besiktas ve Kadikdy’de rastlamak miimkiindiir. Fakat
isletmeyi mevcut bir binaya uydurmak zorunda kalinmas: ve dogal olarak bu binalarin o

esneklikte olmayist, planlamada 6nemli problemleri beraberinde gctirrﬁistir.

20. yizyilin ikinci yarisinda kirsal go¢ nedeniyle niifus artisinin bir sonucu olarak sehir
merkezinde perakende ticareti yogunlagmistir. Kirsal go¢ Istanbul ticaretinde kirsal kapitalin
yatirim yapmasini tegvik etmis, bunun sonucunda ise 1960’lardan sonra sehir merkezindeki
ofis alam talebini arttirmistir. Bu donemde trafik sikisikligi, toplu tagimacilifin yetersizligi,
otopark sorunu, konut-igyeri ayriminin artmasi, kira degerlerinin ylikselmesi, ucijz arazi

bulabilme olanag: gibi etkenler yeni ofis binalarin1 merkez disina ¢ikarmustir.

1970’li yillara dogru bazi ticari firmalarin uluslar arasi diizeye erigmesiyle modern ofis
binalarina talep artmug ve Tarihi Yarimada’daki standardi diigiik eski yapilar bu talebi
karsilayamamaya baslamistir. Ofis binalarindaki bu yiiksek biiylime oraninin sonucu olarak,
ozellikle Istanbul’un geleneksel merkezindeki bos arazilerin azhift ve tarihi doku
karakteristikleri yeni yapilacak ofis binalarimin biiytikliiglinin sinirlandinlmasina neden
olmustur. Biitiin bunlardan dolayr Istanbul’un merkezinde ofis alanmnin eksikligi firmalar
lizerinde baski uygulayarak, yersegimi tercihlerini merkez alan diginda yapmalarina neden
olmustur. Bunun sonucunda ise firmalar yersegimi tercihlerini ya banliySlerdeki bog arazilerin
bulundugu yerlerde ya da ticari akslarin kesistikleri yerler ile ana arterlerin yakinlarinda

yapmuslardir. (Giirer, 1997)

1980°1i yillara dogru Tarihi Yarimada disinda modern ofis binalar ylikselmeye baglamistir.
Hizl: kentlesme nedeniyle azalan kent topragi tizerinde cok fazla talep olmasi ve degeri
yiiksek olan topraktan maksimum kazang saglayabilme diistincesi yiiksek bina yapma
egilimini kagimilmaz kilmustir. (Kabarik, 1991) Bdoylece 16 Mart 1982 tarihinde Resmi
Gazete’de yaymlanan 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nun 7. maddesi uyarinca “turizm
alan1’’ olarak tahsis edilen yerlerde 15 katin tistiinde yliksekligi olan ticari kullanimli binalara

izin verilmistir. (TMMOB, 1991)
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1985 sonrasi doneme gelindiginde ise, gelismis yapt tekniklerinin kullanilmaya baglanmas: ve
buna ek olarak yiiksek bina yapimini tegvik edici biitiin etkenlerin bu donemde kendini yogun
olarak hissettirmeye baglamasi, yiiksek ofis binalarimin projelendirilmelerini ve yapimlarini
hizlandirmugtir. Sekil 3.3°de Istanbul’da yer alan yiiksek ofis binalarinin yerlesmelere gore

dagilim goriilmektedir.

K

G.OSMANPASA Evge

SARIYER

DOGU DI

SILE

‘ Sekil 3.3 Yiiksek ofis binalarinin yefiesinelefé géfe daiéﬂnni (ébiliers Resco, 2003¢)

Istanbul’da 1985 yilina kadar yapilan yiiksek yapilarin % 60’1 otel, %25°i ofis binas1 ve %
15’1 konut iken, 1991 yilina gelindiginde bu oranlarin Sekil 3.4’de oldugu gibi degistigi
gorilur. Guntimizde ise ofis binalarimin % 70 ile en biiyiik paya sahip oldugu, otellerin % 15,

konutlarin % 9 ve karma kullanimin % 6 ile ofisi takip ettigi gozlenmigtir.

Turkiye’nin 6nemli bir deprem kusaginda yer almast nedeniyle yapimlarinin giindeme

gelmesi geciken yiiksek ofis binalarinin 1990 yilindan sonra uygulanan émekleri suniardir;
e Yapi Kredi Plazalari (1990) - Levent,
e Nova Baran Plaza (1990) — Sisli,
o Akabe (Nazmi Akbact) Ticaret Merkezi (1990) — Maslak, [5]
e Serbet¢i I Merkezi (1990) — Esentepe,

e Merkez Bankast (1991) — Bityiikdere Caddesi, [5]
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Sekil 3.4 Istanbul’da 1991 yil1 verileriyle yiiksek binalarin fonksiyonlan (Kabarik, 1991)
e (Qdakule (1991) — Taksim, [5]
e Maya Akar Center (1991) - Esentepe,
e Tat Towers (1991-heniiz tamamlanamadi),
e Uc-El Is Merkezi (1991) — Biiyiikdere Caddesi,
e Tobank Is Merkezi (1991) — 4. Levent, [5]
‘e Zeytinburnu Gokdeleni (1992) — Zeytinburnu,
e Garanti Bankasi Genel Miidiirligli (1992) — Maslak,
o Akmerkez (1992) — Etiler,
e Spring Giz Plaza (1992) - Maslak,
e Atakule — Barbaros Plazalan (1992) - Besiktas,
e Sabanci Center (1992) — 4. Levent,
e Uluslararas: Ticaret ve Turizm Merkezi (1992) - Zeytinburnu,
e Canakkale Seramik Genel Midirliigii (1992) — Biiylikdere Caddesi, [5]
e Sisli Is Hani (1992) — Biiyiikdere Caddesi,
e Mecidiyekoy Ticaret Merkezi (1993) — Biiyiikdere Caddesi,
o Dedeman Is Ham (1993) — Yildiz Posta Caddest,

o Sisli Kiiltiir ve Ticaret Merkezi (1994-heniiz tamamlanamad:) — Mecidiyekdy
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Dedeman Ticaret Merkezi (1994) — Yildiz Posta Caddesi,
Spring Giz Plaza (1994) — Maslak,
Maya Meridyen Plaza (1997) — Etiler,
Bat1 Is Merkezi (1997) — Sisli,

Nora Center (1997) — Kozyatagi,
Ozsezen Is Merkezi (1997) — Esentepe,
Beybi Giz Plaza (1997) — Maslak,
Nurol Plaza (1997) — Maslak,

195 Biiyiikdere Plaza (1998) — Levent,
Eresinler Ser Plaza (1998) — Yenibosna,
Uggen Plaza (1998) — Kozyatagi,
Sasmaz Plaza (1998) — Kozyatagt,
Balkaner Plaza (1998) — Maslak,

Park Plaza (1998) — Maslak,

Maya Plaza (1999) — Etiler,

Ozden Is Merkezi (1999) — Etiler,
Bolkan Center (1999) — Sisli,

Dim Plaza (1999) — Maslak,

Polaris Plaza (1999) — Maslak,

1. Levent Is Merkezi (1999) — Levent,
Siizer Plaza (2000) — Taksim,

Is Kuleleri (2000) — Levent,

Odak Plazalar1 (2000) — Kozyatag:,
Cemre Plaza (2001) — Kozyatag,

K2 ve K3 Plazalar (2001) — Kozyatags,

V Plaza (2001) — Sisli,
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e Sandik Plaza (2002) — Levent,

e Kapital Plaza (2003) — Maslak,

e Metrocity (2003) — Levent,

e Tekfen Tower (2003) — Levent. (TMMOB, 1991 ve Colliers Resco, 2003¢)
3.3 Giiniimiizde Istanbul’da Kullanilan Ofis Binalar1

Giinlimiizde Istanbul’da kullanilan ofis binalan tasarimlarindaki farkliliklarina ve kullamim

amacina gore 2 gruba ayrilir.

Ofis binalarimi farkli tasarimlarina gore gegmisten gelen ornekleriyle birlikte 4 sinifa

ayirabiliriz. Bu binalar;
3.3.1 Profesyonel Ofis Binalar1 — Plazalar (A Sinifi)

Bunlar aymi zamanda “A sinifi bina” veya “Plaza” olarak da adlandirilan ve icinde birgok
kullaniciyr bulundurabilen, spekiilatif olarak gelistirilmis, ofis binalaridir. Bu binalar,
piyasada kuvvetli bir rekabet giicline sahip olup, birinci simf ofis kullanicilarina yoneliktir.

Bir ofis binasinin A sinift olabilmesi i¢in agagidaki 6zelliklere sahip olmas: gerekmektedir;

¢ Bina teknik altyapist (1sitma-sogutma-havalandirma sistemleri, jenerator giicl, elektrik

giicii, vb.),
e Dizayn ve alan verimliligi (kayip alan orani),
e Otopark oram (kapali ve agik otopark kapasitesi),
o Giivenlik sistemleri (kapali devre kamera sistemi, metal detektdr, X-Ray tarama, vb.),

e Kullamilan malzeme ve ekipmanin kalitesi (son teknolojik sistemle insa edilmis

olmast),
e Binadaki ek hizmet destek liniteleri (restoran, konferans salonu, vb.),
e Bina yonetiminin kalitesi (profesyonel bir yonetim firmasiyla yonetilmesi),
e Ulasim (MIA aksinda olmas1). (Colliers Resco, 2003a)

Istanbul’ daki brofesyonel ofis binalant kaliteleri ve fiyatlann bakimindan ¢ok cesitlilikler
gostermektedirler. Resim 3.6’da gosterilen Barbaros ve Atakule Plazalari, iyi bir teknik
altyapiya ve verimli kullanim alanlarina sahip olan, Besiktag’in en bilinen ofis binalar
arasindadir. (Colliers Resco, 2003e) Plazalarin bina bilgi formlari ve mimari planlart Ek 11°de

verilmistir.
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Resim 3.6 Barbaros ve Atakule Plazalan - Profesyonel ofis binasi (Colliers Resco, 2003¢)

Profesyonel ofis binalari, Istanbul’da Levent, Etiler, Maslak, Besiktas-Sisli-Esentepe,
Havaalam bolgesi, Kozyatagi ve Kavacik’da yogunlagmaktadir. Merkezi i alanimi olusturan
bolgelerden sadece Altunizade’de plaza tarz: ofis binast bulunmamakta fakat teknik altyap:
standartlart agisindan profesyonel binalar seviyesinde az katli ofis binalar1 yer almaktadir.
Toplam spekiilatif profesyonel ofis binasmmn tamami gegtigimiz 10 yil iginde inga edilmisgtir.
Yatinmcilar bu piyasada spekiilatif projelere her gegen giin bir yenisini ekleyerek toplam arzi
her yil %10-15 arasinda arttirmaktadirlar. Buna ragmen ofis piyasas: halen herhangi bir
standarda sahip olmamakla beraber, bu projeler teknik, mimari ve yonetim agisindan ¢ok
biytik kalite farkliliklant gostermektedirler. Tim bu projeler aym zamanda bir hukuki
standarda da sahip degillerdir. Kira rakamlari piyasa ortalamasina gore yiitksek oldugu igin
genelde gok uluslu firmalar ve Tirk holding istirakgileri tarafindan tercih edilirler. (Colliers
Resco, 2003a)

3.3.2 Han Tipi Ofis Binalan (B Smnifi)

Bu binalar piyasa fiyatlarinin altinda, yeterli yer ihtiyacim1 kargilamak isteyen kullamcilara
hitap etmektedirler. Piyasada kuvvetli bir rekabet giiciine sahip olmayan ve teknik altyapi
ozelliklerinin sinirli oldugu binalardir. Isitma ihtiyacinin radyatérle ¢ozildugi, sogutma ve
havalandirma tesisattnin  bulunmadifi bu  binalarda genelde jeneratorler de
yerlestirilmemektedir. Han tipi ofis binalari temel bir altyapi ve siurli yonetim servisi
sunmaktadirlar. Cogu han tipi ofis binast ¢ok simrli sayida otopark sunabildiginden

kullanicilar digariya park etmek zorunda kalmaktadirlar. (Colliers Resco, 2003a)
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Genelde 1990’11 yillardan 6nce inga edilmig olan han tipi ofis binalarindan birisi de Oyal Han
i merkezidir. (Resim 3.7) Esentepe’de bulunan is merkezi, ulasim agisindan metro
baglantisina da sahip oldugu igin ¢ok avantajh bir konumda olmasina ragmen teknik altyap:
olarak kullanicilarina tam anlamiyla hizmet verememektedir. Oyal Han binasinin bina bilgi

formu Ek 12°de verilmigtir.

Resim 3.7 Oyal Is Hani - Han tipi ofis binasi (Colliers Resco, 2003¢)

Han tipi ofis binalari Avrupa yakasinda Esentepe, Mecidiyekoy, Besiktag, Anadolu yakasinda
ise Kozyatag: bolgesinde yogunlagmaktadirlar. En fazla 5-6 kath inga edildikleri i¢in hem tek
hem de birden fazla kullaniciya hitap edebilen han tipi ofis binalar1 genelde ufak ¢aph Tiirk

firmalarinin tercih ettigi ofis binalandir. (Colliers Resco, 2003a)
3.3.3 Bagimsiz Ofis Binalar1 (Miistakil Binalar)

Bagimsiz ofis binalari genellikle yenilenmig villa tipi binalar veya eskiden konut olarak
kullanilmis ve giiniimiizde restorasyon gegirmis tarihi yapilardan olugsmaktadir. Bu tip binalar
genellikle ¢ok kullanicili ofis binalarinda bulunandan daha fazla 6zgiirliikk ve gizlilik ihtiyaci
olan sirketler tarafindan tercih edilmektedirler. Bu nedenle genelde reklam firmalarimn,
konsolosluklarin ve mimari biirolarin tercih ettigi ofis binalaridir. Bagimsiz ofis binalar,
kullamcilar agisindan ¢ok daha az alan verimliligine sahip ve ayn1 zamanda bina yonetiminin
kullanic1 tarafindan yapilmasini gerektiren binalardir. Bu tip binalanin teknik altyap:
standartlar1 profesyonel ofis binalarinin ortalamasinin altinda olmasina ragmen kullaniciya

metrekare bagina masrafi daha yiiksektir. (Colliers Resco, 2003a)
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Akaretlerde bulunan tarihi Akarnet konutlan da giinimiizde restore edilerek ofis kullanimina
agilmis bagimsiz ofis binalarindandir. (Resim 3.8) Akarnet Evleri’nin bina bilgi formu Ek

13’de verilmistir.

Resim 3.8 Akarnet Evleri - Bagimsiz ofis binasi (Colliers Resco, 2003¢)

Ofis olarak kullamm i¢in yenilenmis bagimsiz binalarin biyiik bir kismu Levent, Etiler ve

Istanbul Bogaz1’nin Avrupa kiyisinda bulunmaktadirlar. (Colliers Resco, 2003a)
3.3.4 Ofis Olarak Kullamilan Konutlar (C Sinifi)

Bu binalar ofis degil, konut veya bagka bir takim ticari amaglara hizmet etmek tizere insa
edilmis binalarin daha sonra ofis olarak fonksiyon kazanmasiyla olusurlar. Genellikle eski
MIA ¢evresinde yer alan bu tip yapilar, istanbul’da ofis kullanicilarinin dissiik kira rakamlari
nedeniyle en gok ilgi gosterdigi ofis tipidir. Isitma bu binalardaki tek teknik altyapidir.
Elektrik, su ve gaz dogrudan gehir kaynaklarindan kullamlmaktadir. Alanlar genellikle

duvarlarla boliinmiis oldugu igin verimsiz bir kullanima sahiptirler. (Colliers Resco, 2003a)

Ofis olarak kullanilan konutlar sinifina dahil olan Mermerler Sitesi, Etiler’de bulunan, 2 odals,
3 odall ve dublex dairelerden olugan bir binadir. (Resim 3.9) Mermerler Sitesi olarak
adlandirilan ve ginimiizde agiulikli olarak ofis islevi igin kullanilan binamn bilgi formu Ek

14’de verilmistir.

Konut tipi ofis binalan genellikle Besiktag, Sisli Mecidiyekoy ve yer yer Etiler’de
bulunmaktadir. Bu tip ofis binalar kiigiik veya yeni kurulmus sirketler tarafindan tercih
edilmektedir. (Colliers Resco, 2003a)
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Resim 3.9 Mermerler Sitesi - Ofis olarak kullanilan konut (Colliers Resco, 2003¢)

Gunimiizde kullanilan ofis binalarimi tasarimlarindaki farkliliklarina gore simflandirmanin
yanisira, kullamm amaglarina gére de siniflandirabiliriz. Kullamm amaglarina gére 2 ayr

gruba ayrilan bu binalar;
3.3.5 Kangik Kullamimh Ofis Binalar1 — Kompleks Projeler

Merkezi ig alanlarinin konut alanlari ile i¢ i¢e olmasi ve ozellikle ¢aligma saatleri diginda
terkedilmig, 1ssiz merkezler haline gelmesi, ofis binalaninin ¢esitli yan iglevlerle
zenginlestirilmesine neden olmugtur. Karigik kullanimli ofis binalart olarak adlandirilan
model, degisik amaglara hizmet eden farkli yiikseklikte binalarin iyi diizenlenmisg biyiik
alanlara yerlegtirilmesi ilkesine dayamr. Ticaret islevine dayali aligverig, restoran, spor
alanlan gibi ¢esitli hizmetler bir araya getirilerek bir “’kompleks’” tasarnimna gidilir.
Giniimiizde bu model daha da gelistirilerek aligverig, ofis alam ve konut iglevlerini bir proje
altinda toplayabilmektedir. (Colliers Resco, 2003a) Istanbul’da bu ii¢ islevi barindiran
Metrocity projesi bu yil itibariyle tamamlanmig ve aligveris merkezi hizmete agilmigtir.

(Resim 3.10) Metrocity’nin ofis kulesinin bina bilgi formu Ek 15°de verilmigtir.

Istanbul’da kangtk kullanimh ofis binalarinin onciilerinden biri olan Akmerkez, ofis kuleleri
ve bunlar bir merkezde toplayan aligveris merkeziyle hem ticaret mekanlarim hem de galigma

alanlarimi bir arada toplamaktadir.



52

L ERBREE

il e 5 i UL ; MY T

Resim 3.10 Aligveris, ofis ve konut iglevli Metrocity kompleksi (Colliers Resco, 2003¢)

Ofis katlarindaki ¢aliganlar bir yandan aligveris merkezi ve yemek alanlarindan faydalanirken,
diger yandan da Nispetiye Caddesi’nin canlihigint izleyebilmektedirler. (Resim 3.11)

Akmerkez ofis kulelerinin bina bilgi formu ve mimari plam Ek 16’da verilmigtir.

Resim 3.11 Akmerkez — Karigtk kullamim!i ofis binasi (Colliers Resco, 2003¢)

Yiizyil sonu Istanbul’'unun en prestijli ve bilinen binasi olarak tammlanan Is Bankast Genel
Midurligii kuleleri de, yakin gevresinin yakin gelecekte kazanabilecegi sehir merkezi

canliliin1 6ngorerek giris katlarini timiiyle ticaret ve kultiir kullamimlarina ayirmagtir.
3.3.6 Kuruma Ozel Yapilan Ofis Binalar1 (Build to Suit Kavrami)

Ofis piyasasinda nicelik agisindan ofis binalarinda bir bolluk yaganirken, nitelik agisindan
yaklagildiginda bilingli ve uluslar aras1 normlarda ofis ortamu arayisinda olan kullanicilar igin

halen bir darlik s6z konusudur.,
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Bu degerlendirmede en sikintilt kullanici grubu uluslar arasi firmalardir. Genel merkez ve
diger irtibat ofislerinin uluslar arasi standartlarda galigtigi ortamm Istanbul piyasasinda da
arayan bu kurumsal kullanicilar, tiim gereksinimlerini aym1 anda saglayacak binayi bulmakta
zorlanmaktadir. Genelde mevcut ofis binalarini nitelik acisindan degerlendirdiklerinde
kullandiklar1 binadan daha istiin bir yapt bulunmadig igin ofis gereksinimlerini siirekli
ertelemektedirler. Bu duruma ek olarak 98 Agustos depremi ve 11 Eyliil saldiris1 sonucunda
giivenlik unsuru da g6z ardi edemeyecekleri konulardan biri olmustur. Piyasadaki mevcut ofis
binalarini yangin, deprem ve genel glivenlikte uluslara arasi normlar ile degerlendirdiklerinde
yine kargilarina pek de i¢ agict olmayan tablo ¢ikmaktadir. Bu nedenle uluslar arasi firmalarin
belirli bir bolimii artitk kendi gereksinimlerini A’dan Z’ye yansitacak, ihtiyaca ozel
projelendirme ile inga edilmis yapilarin olusumuna sicak bakmaktadir. (Tiryakioglu, 2001c)

Uluslar arasi1 firmalar ¢ogunlukla girketlerinin genel politikas1 geregi gayrimenkul sahibi
olmamayl stratejik olarak tercih ettikleri i¢in, kendi sectikleri arazinin bir yatirimer tarafindan
satin alinmasi ve arazide kendi gereksinimlerine 6zel projenin gergeklestirilmesi igsine olumlu
bakmaktadirlar. Piyasada ‘build to suit’ adi verilen bu kavram gittikge artan bir hizla ilgi
gormektedir. Kavramin uygulamasina kullanicinin kendi gereksinimlerini belirlemesi ile
baglanihir. Kullanicimin kendine 6zel gereksinimi agirlikli olarak ofis fonksiyonu olmanin
yanisira depolama alanlari, laboratuar alanlari veya 6zel operasyon birimleri de olabilmektedir
Daha sonra bu ihtiyaca cevap verecegi diigiiniilen merkezlerde uygun arazi aranir. Arazi
secildikten sonra yatirmer secilen araziyi satin alarak kullanicidan kendi ihtiyacimi yansitan
projesinin tasarimimi gerceklestirmesini ister. Proje-hazir olarak yatirimciya sunulduktan
sonra, yatiimci tageron firmay:r ya kendi tercihiyle ya da ihale yoluyla secer. Ticari sartlar
stirecin dogal gelisiminde yine seffaf bir sekilde gerceklesir. Biitiin islemler gerceklestikten
sonra yatirimet ile kullanici arasindaki tek pazarlik noktas: gelistirilen ofis binasina istenilen
kira rakamidir. Yatirume: yatirim maliyetini kag yil icinde ¢ikarmak istediginden yola ¢ikarak
kullaniciya birim metrekare bagina diigen kira rakamini belirtir. Yatimmcinin bu noktada
kullanicidan istedigi en énemli konulardan birisi de minimumda on yillik iptal edilemez kira
sOzlesmesi imzalamaktir. Bunun sebebi kiraci firmanin uluslar arasi kredi notu ne kadar

yliksek ise bulunacak finansmanin maliyetinin o kadar ucuz olmasidir. (Tiryakioglu, 2001c)

Bu kavramin ozellikle Istanbul piyasasinda islemesi icin gerekli olan en 6nemli boliimii
sorunsuz imari olan arsamin bulunmasidir. Bu nedenle genellikle kullanicilar sorunsuz

arsalardan yola cikarak lokasyonlarim belirlemek zorunda kalirlar.

Istanbul ofis piyasasinda giintimiiziin ekonomik sorunlar: nedeniyle pek fazla uygulanamayan

bu model, gegmis yillarda Unilever, Novartis Ilag ve simdiki adiyla Total Fina EIf firmalar
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icin uygulanmugtir. Ozellikle bugiinkii Istanbul ofis piyasasinda biiyiik holding firmalarmin
portfdy yonetim sirketleri olan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklann (GYO) bu modeli
gelistirebilecek olanaga sahiptirler. Ne yazik ki Tiirkiye’nin yaklagik 2 yildir devam eden
ekonomik belirsizlii bu tip projelerin sadece tasarim agamasinda kalmasina neden
olmaktadir. Uzun vade de piyasamin gelisimini ongdremeyen firmalar, en az 10 yillik bu tip

yatirimlara girmekten kaginmaktadirlar.

Giiniimiizde mevcut piyasa sartlari dogrultusunda hem tasarim hem de kullanim amaci
acisindan farkli gruplara ayrilan ve kendi iginde de ¢esitlenen ofis binalari, kullanict tercihleri
dogrultusunda sekillenmektedir. Istanbul’da son 20 yilda yapilan ofis binasi stogu giiniimiizde
hi¢ de yadsinamayacak bir degere ulagmistir. Kullanici tercihleri dikkate alinmadan ve plansiz
bir yatirim karariyla yapilan bu binalar, bugiin piyasada kullanilmayan atil degerler olarak
sehrin nemli bir alanini kaplamaktadir. Istanbul ofis piyasasindaki bu kétii durumu ancak
uluslar aras: tecriibeyi aragtiran ve kosullara bagh yerel piyasaya uyarlayabilen yatirimci ve
gelistiriciler kurtarabilecektir. Bunun i¢in kullanici gereksinimleri dikkate alinarak yapilan

ofis binalariyla piyasa hizl1 ve verimli bir gelisim kaydedebilecektir.
3.3.7 Kullanie1r Tercihleri

Tlm ofis piyasalarinin degismez gergegi kullanici isteklerine en iyi cevap veren binalarin her
zaman yliksek talep gdrmesidir. Bu nedenle bir gelistirici i¢in projelendirme agamasinda ilk

bagvuru noktas: daimi olarak kullanici istekleri olmalidir. (Tiryakioglu, 2001a)

Merkezi Washington, ABD’de bulunan “Building Owners&Managers Association
International’” ve ““The Urban Land Institute’” ofis piyasasindaki bilgi birikimini tiyeleri ve
yayinlan ile paylasan iki bagimsiz kurumdur. Bu kurumlarin ortak olarak yayinladiklar1 “Ofis
Kullanicilar1 Ne Ister?’” isimli aragtirmalari ABD ve Kanada’da yaklasik 2.000 kurumsal ofis

kullanicisinin katilimi ile gergeklestirilen stireli bir aragtirmadar.
Arastirmay1 kisaca 6zetlemek gerekirse, su ana bagliklardan yola ¢ikmak gerekmektedir.

e Kullanicilar bina hizmetlerinden en dnemli konularin taze hava orant ile havalandirma
kalitesi oldugunu belirtmektedirler. Ofis binalarindaki teknik konulardan
1sitma/sogutma/havalandirma sistemleri ile ilgili olan bu durum, kullanicilarin %
95’inin 6nemle Uzerinde durdugu rahat oda 1sis1 ve taze hava kalitesi konularint
kapsamaktadir.

e Kullanicilarin % 89’u ofis binasindaki yangin, deprem ve genel giivenligin dncelikli

konular arasinda oldugunu belirtmektedirler.



55

e Kullanicilarin %82’si kullandiklann binanin i¢ ve dig goriiniimiiniin, dogru imaji
yansitmasinin 6nemli oldugunu diigtinerek, lobi girisinin, dig goriintimiin, ortak alanlar

ile bahge diizenlemesinin gerektigi gibi yapilmasini istemektedirler.

e Kullanicilarin % 87’si ofis alanlarina 6denen kira rakamlarinin ve igletme giderlerinin

mutlaka tizerinde durulmas: gereken ticari konular oldugunu belirtmektedirler.

e Kullanicilarin 6nemli bir ¢ogunlugu sehir disinda calistifl icin, ¢evrenin sosyal
alanlarinin ve ulagim olanaklarinin ¢ok kisitl oldugunu belirtmekte ve ofis binalarinin
konumlandig1 bolgelerin en azindan restoran, toplu tasima araci gibi sorunlar

cOzmeleri gerektigini vurgulamaktadirlar. [4]

e Otopark kaginilmaz olarak kullanicilar agisindan Snem arz eden diger 6nemli bir nokta
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kullanicilarin %85°1 kapalt veya acik otopark imkaninin

onemli oldugunu belirtmektedirler.

o Kullanicilarin % 75’1 ofis alanlarinin dogal aydinlatma ve havalandirma olanagina

sahip olmalar1 gerektigini vurgulamaktadirlar.

e Taze hava ve havalandirma kalitesinin Onemi yanminda kullanicilarin % 85’inin
izerinde durdugu diger bir konuda, ofis alanlarinda 1sitma/sogutma fonksiyonlari ile
1s1 derecesini kendilerinin ayarlayabilme olanagidir. Bu nokta en 6nemli konular
listesinde bu derece yukarida yer alirken, kullanicilarin en az tatmin olduklarini

belirttikleri hizmetlerinde baginda gelmektedir.

e Kullanicilarin % 72’si ofis alanlarinda giin boyu kullanilan iletisim ag1 ile
kapasitesinin de Snemli ayrintilardan biri oldugunu ve ofis binalarinda fiber optik, data

ve yliksek hiz iletisim altyapisi bulunmasi gerektigini vurgulamaktadirlar. [4]

Gortildugl tizere yapilan aragtirmanin sonucunda ofis kullanicilarinin genel olarak 4 ana
konuda gereksinimleri oldugu ortaya ¢ikmugtir. Bu konular ofis binalarindaki tasarim, teknik
altyapi, ticari sartlar, lokasyon, ulasim olanagi ve sosyal c¢evre durumlan olarak kendini
gostermektedir. Insanlar hayatlarmin biiylik bir zamanini ofislerde gegirdikleri icin rahat
yasayabilecekleri ortamlar ve yapilar istemektedirler. Bunun yaminda iglerini de en iyi
olanaklarla, sorunsuz bir sekilde yerine getirmek icin tiim iletigim altyapisi hazir olan ve
otomasyon sistemiyle yonetilen binalar1 tercih etmektedirler. Giintimiizde enformasyon
sistemlerinin ¢ok fazla gelismesi ve teknolojinin getirmis oldugu yenilikler bu tip ofis
binalarinin yapilmasinin artik zor olmadigini gostermektedir. Akilli bina olarak tanimlanan bu

binalar, insanlarin hayatlarina biiyiik konfor getiren modern ofisler sunmaktadir.
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3.4 Modern Ofis Tanimm

21. ytizyila girerken, bir yandan bilgi ve iletisim teknolojilerindeki gelismeler evlerde
caligmaya olanak saglarken, diger yandan ofis binalarimin da evler kadar rahat ve her tiirlii
konforla donatilmasina yardimci olmugtur. Evde calismanin ilerlemis bigimi olarak “ev—
ofis’’ler ile kurumsal igyerleri, hem teknolojileri hem de mekansal olanaklar ile birbirlerine
yaklagsmustir. 21. yilizyilldaki gelisimin etkisiyle ofis binalarinin daha yasanir hale gelmesi,
sirketlerin ofis binalarini tercih etmesindeki nedenleri olusturmustur. Bu tercihin en énemli
sebebi ise, artik tiim donanimlan ile kullanicisina tam hizmet verebilen modern ofislerin

yapilmaya baglanmasidir.

Modern ofisin tammim birka¢ ciimleyle yapmak miimkiin degildir. Kendi iginde bir ¢ok
olguyu kapsayan bu kavram, artik evrensel dilde bir cok anlam igennekfédir. Bu olguyu en iyi
anlatan kisa tamim, mimarinin teknolojiyle harmanlanarak kullanicilarinin = tiim
gereksinimlerini en iyi gekilde karsilayip, en iyi konforu ve giiveni saglayan, biitiin bunlar

yaparken de miimkiin olan en az enerjiyi tiiketerek en ekonomik ¢oziimii sunan ofis tipleridir.

Modern ofislerin yaratt131 en dnemli katma deger, kullanicilarina son teknolojik sistemlerle en
iyi hizmeti sunmak ve kullanim maliyetini minimize etmek arasindaki dengede olugmaktadir.
Bu dengenin saglanmasinda asagida tanimlart verilen {i¢ konunun basarili entegrasyonu

biiyiik rol oynamaktadir.

» Bina y6netimi; binamin yapisal ve fiziksel 6zelliklerinin verimlerini her giin ve her an

en iist diizeyde tutmak.

e Alan yOnetimi; ofis alanlarinin zaman iginde degisen gereksinmelere cevap vermesini

saglamak ve alan kullanimindaki maliyeti minimize etmek.

o Iy yonetimi; binann, kullanicistmn ticari aktivitesine destek verecek sekilde
yasatilmasini saglamak ve ticari bilginin depolanmasi, iglenmesi ve dagitilmast i¢in

rahat ¢aligma ortami sunmak.

Modern ofisin saglikli bir sekilde isletime gegmesi igin gerekli olan bu konular, ofis binasinin
bulundugu yerlesimden, isletimine, ulagim ve sosyal ¢evre olanagindan, tasarim ve teknik

altyapisina kadar tiim konularla dogrudan iligkilidir.

Modem ofisin kurgulanmasimim uygulamaya gecildigi ilk alan, ofis binasi yapilirken
gerceklestirilecek tasarimdir. Binanin fiziksel ozelliklerinin olusturularak verimli bir
kullanima sahip olmasi ve ofis alanlarimn tiim gereksinmelere cevap verebilecek sekilde

¢oziimlenmesi, tasarim asamasinda ortaya ¢ikmaktadir. Modern ofislerin tasarimlarinda tiim
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detaylar diigiiniilmeli, yiikseltilmis doseme coziimlerinden ek 1slak hacim tinitelerine veya

musluktan akan suyun iyonizasyonuna kadar her sey planlanmalidir.
Modern ofislerde tasarim agisindan kullanicilarin rahati icin gereken sartlar;

e Verimli kullanim alani,

e Kolonsuz ve agik alan sunan plan kurgusu,

e Ofis alanlarinin boliinebilme olanag,

e Esnek planlamaya olanak saglayacak kat yiiksekligi,

e Konforlu ¢aligmaya imkan verecek cephe secimi,

e Dogal aydinlatma olanagi,

e Dogal havalandirma olanagi,

e Yiiksek otopark kapasitesi,

e Deprem giivenligi,

e Konferans salonu, restoran, depolama alan saglayan ek hizmet birimlerinin olmasidir.

Modern ofisler kurgulanirken tasarimla birlikte ytirlimesi gereken diger 6nemli bir konu,
binanin teknik altyapr 6zelliklerine karar verilmesidir. Ofis binasi i¢in segilen teknik donanim
ile kullanicilara konforlu bir ¢aligma ortamui saglanirken, aym1 zamanda kullanimdan dogan
isletme giderleri ve diger maliyetler minimize edilmelidir. Binanin tam donamimli bir
otomasyon sistemiyle kurgulanmasi, tim teknik donamimun rahat bir sekilde kontrol
edilebilmesini ve isletim acisindan da sorunsuz bir yOnetimin gerceklestirilmesini

saglayacaktir.
Modern ofislerde teknik altyap: acisindan kullanicilarin rahati igin gereken sartlar;
o Konforlu 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemi,
* Yangn gilivenligi,
e Hizli iletisim agy,
e Tiim teknik sistemlerin kontroliinti ve binanin igletimini saglayan otomasyon sistemi,
e Yiksek elektrik glicli kapasitesi,
e Jenerattr olanag,

e Bina ici sirkiilasyonunu saglikli gerceklestirecek asansor secimi,
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o Yiiksek su deposu kapasitesi,
e Titregim ve gliriiltl kontroli,
o Insaat kalitesidir.

Modern ofislerin fiziksel olarak kurgulanmas: icin gerekli olan tasarim ve teknik altyapi
donanimi saglandiktan sonra kullanicilar igin ¢oziilmesi gereken en Snemli konulardan birisi
de bu binalarin kullanimindan dogan maliyetlerdir. Secilen teknik altyapi donanmimlarinin
verimli sistemlerden olugmasimin yamisira, kullanicilara sunulacak ticari sartlarinda piyasa

normlarinda olmasi gerekmektedir.
Moder ofis kullanicilarinin tercih edecekleri ticari sartlar;
o Piyasa ortalamasinda olan kira rakami,
e (Odenecek olan vergi ¢esidinin KDV olmast,
o Distik isletme gideri,
e Piyasa ortalamasinda olan yillik kira artisi,
e Depozito 6demesinin istenmemesi,
e Rahat 86deme plani,
e Ofis alaninin diisiik maliyet gerektirecek sekilde teslim edilmesidir.

Modern ofis kullamicilarinin konforlu calisabilmeleri igin gereken tiim gereksinmelerin
saglanmasinin yaninda, ofis binasimin nerede konumlandifi ve ulasim olanag da
sorgulanacak diger konular arasindadir. Ofis binasinin kullanicisina sunacag tiim hizmetlerin
yanisira sehirden uzak, sosyal cevresi olmayan ve ulasimi zor saglanan bir lokasyonda

bulunmamasi gerekmektedir.

Modem ofislerde lokasyon, ulagim ve sosyal ¢evre agisindan kullanicilarm rahati igin gereken

sartlar;
e Merkezi is alan1 aksinda olma imkan,
o Cevre yollarina yakinlig,
e Havaalanina kolay ulagtlabilmesi,
o Koprii baglantilarina yakinligi,

e Otel, banka, restoran gibi alanlara kolay ulagilabilmesi,
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e Calisanlarin yagadig1 alanlara yakinligi,

¢ Lokasyonun altyap: sistemlerinin sorunsuz olmasi,
e Alternatif ulagim olanagi,

e Geligmis bir bdlgede bulunmast,

e Givenli bir lokasyonda bulunmasi,

o Is merkezi agirlikl bir bolgede yer almasidur.

lleri iletisim ve bilgisayar sistemli ofis binasi ihtiyacinin giderek 6nem kazandigi 21.
ylizyillda, modern ofisler fonksiyonel bir tasarimla kurgulanmali, ileri teknik sistemlerle
donatilmali, otomasyon sistemiyle isletilmeli, piyasa ortalamasinda olan ticari sartlarla
kullanicilara yaklagsmali ve ulagilabilir bir bolgede yer almalidir. Geligsen teknoloji ve artan
gereksinmeler, geleneksel ofis binast yapim ve diizenlerinin agilip modern ofislerin
yapilmasim1 zorunlu kilmaktadir. Giderek hizlanan bilgi ve iletisim c¢agi, bu 6nemli

gereksinmeyi ¢ozebilen akilli bina yapimini kolaylastirmugtir.
3.4.1 Akilli Bina Kavram

Endiistri toplumlarinda, bina yapiminda, kullaniminda ve igletilmesinde, bilgisayarlarin, paket
programlar seklinde, giderek afirhk kazandiklart ve hizmet alanini geniglettikleri
gozlenmektedir. Yapim sonrasinda da kurulan merkezi bilgisayar sistemi, isletme ve
kullanima yonelik ttim hizmetlerin gerceklestirilmesinde yogun olarak kullaniimaktadir.
Giivenlik, yangin, telefon, isletme, enerji kullanimi, asansorlerin yonetimi, hatta ¢evre koruma
caligmalarinda bilgisayar kullanimu, yonetici ve calisanlarin iglerinde yogunlagmalarin
saglayarak verimi biiyiik olciide arttirmaktadir. Bdylece kullanim amaci dogrultusunda en
verimli ¢aligma ortaminin saglandify ve igletme masraflarinin en aza indirildigi problemsiz
binalar olugturulmaktadir. Akilli Binalar olarak nitelendirilen bu tip yapilar, insaat sektoriiniin
dort temel unsuru olarak bilinen yapi, sistemler, servisler ve yonetimin en kullanisli sekilde
biitlinlestirilmesiyle, verimlilik ve diisiik isletim giderleri 6zellikleri kazandirilan bina modeli
seklinde tamimlanmaktadir. Bu binalar sahiplerine, yoneticilerine ve kullanicilarna diisiik
maliyet, yiiksek konfor ve giivenirlik avantajlarini uzun vade de esnek planlama olanagiyla
birlikte sunmaktadir. Toplumsal ac¢idan bakildifinda ise, enerji tasarrufu sagladig icin gevre
kirliliginin azalmasina ve boylelikle saglikli yasama ortam yaratilmasina yardimei oldugu

goriilmektedir. (Ustiindag, 1999)

Bu binalarda ana amag, bina ortaminda kontrol afinin egemen kilinmasidir. Bina igine

yerlestirilen optik kanallar ttim bilgilerin aninda bina yonetim nierkezindeki ekranlara
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yansitilmasin1 saglamaktadir. Bu yoldan yerel ve merkezi kontroller arasinda denge
kurulmakta, kullanicilarin kendi ortamlarimi belli simirlar cergevesinde ayarlamalar

saglanmaktadir. (Essiz, 1998)

En 6nemli 6zellik olarak, akilli bir binanin bir ¢ok teknolojiyi bir arada kullamiyor olmasi
gerekir. Akilli bir bina degisen i¢ ve dig cevre kosullarina gore kendini korumasint bilmeli ve
bu kosullara gére insanlara hizmet vermelidir. Hava durumu, yerlesim, niifus, servis yonetim
ve denetim mekanizmalart binalarin icinde ve diginda sik sik degisir. Bu durumda akills
binalardan beklenen, bu degisikliklere cevap vermesi diginda, kontrol parametrelerini de gevre

kosullarina gore uyarlamasidir. (Essiz, 1998)

Ak:lli bir binada ana hatlan ile izleme, kontrol ve raporlama islemleri yapilir. Bu islemler alt
diizeyde bir¢ok algilayicilar, kontrol mekanizmalari, bilgisayarlar ve gerekli tesisati igerirler.
Binalarda kurulabilecek sistemler ¢caga ayak uydurarak siirekli degigsebilir ve gesitlenebilirler.

Kurulabilecek bazi sistemlerin temel islevleri sunlardir:

Cevre Diizenleyici Sistemler: Isitma, sogutma, havalandirma, nemlendirme, sulama, ses

diizeni vb. saglamak.
Yangin ve Kagis:Yangin durumunda giivenligi aramak ve kagis yollarini hazirlamak.

Enerji Kontrolii:Enerji tiiketimini siirekli izleyip, kontrol altinda tutmak, raporlar verip

harcama durumunu bildirmek.

Guivenlik ve Koruma: Yabancilar1 aldatmak, korkutmak ve tehlike aninda giivenligi haberdar

etmek.
Isiklandirma Elektrik Sistemleri: Tiim elektriksel sistemlerin optimum kullanimini saglamak.
Bina Onarim ve Bakimu: Bina i¢i anizali bolgeleri bakim birimlerine zamaninda bildirmek.

Tiim bu sistemler bilgisayarlar tarafindan kontrol edilen algilayicilar ve kontrol sistemleri ile
caligirlar. Iyi bir kontrolde amag, binanin en iyi sekilde lgme ve degerlendirme yapabilmesi,
cesitli islemleri kontrol edebilmesi, beklenmeyen durumlarda kendini o duruma goére adapte

edip cevap verebilmesidir. (Essiz, 1998)

21. ylzyilin binalari yasanan ve gelisimi giderek hizlanan teknolojiye uygun olmak
zorundadir. Bilgisayarlarda ve iletisim sistemlerindeki geligmeler alabildigine hizlanmugtir.
Bu durumda bina tasarimlarinda giincel gereksinmelerin yaninda gelecege yonelik olasiliklar
da hesaba katilmahidir. Glinlimiizde binalarin icinde yer alan aktivitelerin verimliligine ve
bina ortaminin kendi kalitesinin arttirilmasina dnem verilmektedir. Bu nedenle akilli binalar,

mimari ve yapisal ozelliklerin ¢oziimlerini sonuna kadar zorlayacak, bilgi teknolojisiyle
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yonetimini sagladifi bina ortamlarinda kullanicilar icin daha iyi is performansina olanak

verecektir.
34.2 Akill Binalarn Is Yasam Kalitesi Uzerindeki Etkileri

Teknoloji ve yeni yonetim anlayisina bagli olarak isletmelerin de@isen gereksinimlerini
kargilamak iizere inga edilen akilli binalar, yer sikintist nedeniyle sehir merkezine sigamayan
ofis fonksiyonlarinin diigeyde biiyliyen binalarla ¢dziime kavusturulma isteginin yanisira,
caliganlara sunulan fiziksel i ortam kogullarinin ve hizmet imkanlarinin da iyilestirme gabasi
igindeydiler. Diinyanin her yerinde sayilart giderek artan akilli binalar ve bu ofis binalarn
icinde ¢aliganlara saglanan ¢esitli hizmetler sayesinde, 21. yiizyilda is yagami kalitesinde ciddi
artiglar meydana gelmistir. Is tatmini yiikselen ve motivasyonu artan kullanicilar, daha verimli

caligmakta ve islerine konsantre olabilmektedirler.

Is yasarm kalitesini; is, tcretler, kazanglar, ¢aligma ortami ve sartlari, islerin yonetimi ve
organizasyonu, iste kullanilan teknoloji, is¢i tatmini, endiistriyel iligkiler, katilim, istihdam
giivenligi, sosyal adalet ve sosyal giivenlik gibi, ¢aligmayr dogrudan veya dolayli olarak
etkileyen tiim faktorleri biittinlestiren bir kavram olarak kullanmak gerekmektedir. (Ustiindag,
1999)

Is yasami kalitesi pek ¢ok toplumun ekonomik geligim siireclerinde olusan ve calisanin
memnuniyeti ve liretimi konularinda 6nemli bir etki olarak nitelendirilen ¢alisma sorunlart ve

bunlarin ¢oziimleridir.

Is yagamu kalitesini olusturan en 6nemli etmen fiziksel is ortamindaki cevre kosullaridir. Bu

konulara deginmek gerekirse;

Aydinlatma

saglayacak aydinlatma sorunudur.

Is tipinin niteliklerine gore 1stklandirma seklinin segilmesi, tiretimin artmasia olumlu yonde
etkiledigi gibi, iscilerin davrams ve tutumlan tizerine de olumlu etkiler yapacak, goriis
yorgunlugunu azaltacaktir. Iyi bir 1iklandirma erken yorulmayi 6nledigi gibi insanlarin is
verimini de arttirir. Kotti 1gtklandirmanin getirdigi adale yorgunlugu ile birlesen can sikici
durum, hem dikkati dagitir hem de insani yipratarak sinirli olmasina neden olur. Moral
lizerine etkileri yaninda kotii 1g1iklandirma goz sinirlerini yipratir, zayiflatir, gecici veya daimi

korliiklere yol agar. (Ustiindag, 1999)
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Akilli ofis binalarinda mevcut olan bazi donanimlar sayesinde giin 1s1gindan faydalanma,
parlamaya ve yetersiz aydinlatmaya engel olma, bireysel ve bolgesel aydinlatma kontrolii
etkili bicimde yapilabilmektedir. Bu nedenle modern ofis alanlari fiziksel is ortaminin

gelistirilmesine ve verimlilige destek saglamaktadir.
Akustik

Is ortaminda mevcut olan ses diizeyi calisanlar iizerinde cesitli etkilere neden olur. Genelde

acik ofis alanlarinda karsilagilan giiriiltii sorunu, ¢alisanlarin verimini etkileyebilmektedir.

Insan viicudunun her seye oldugu gibi giiriiltiiye de alisma egilimi vardir. Giirlilti baz1
monoton olan ve kuvvete dayanan islerde ritmik olarak meydana geliyorsa randimani artiric
rol de oynar. Ozellikle hesap sorumlulugu ve zihinsel iglemleri gerektiren islerde ¢ok rahatsiz
edici bir etmendir. Bu nedenle muhasebe isini yapanlarla masa bagsinda ¢alisan yonetici ve
uzmanlar miimkiin oldugu kadar giirtiltliden uzak veya etkisinin azaltilmig oldugu yerlerde

caligmaktadirlar.

Ofis iclerindeki giirtiltii kaynaklar birinci derecede insan seslerinden, ikinci derecede ofis
ara¢c ve gere¢lerinin giriiltiistinden, Ugclincii derecede ise ¢esitli tesisat giiriiltiilerinden

meydana gelmektedir.

Ofis alanlarinda ic mekan agisindan kullanicilarin akustik konforunu etkileyen faktorler

belirlendigi zaman;

e Ofiste normal uzaklikta kargilikli konugan iki kiginin konugmasinin anlasilabilirliligi

ve diger kullanicilarin bundan rahatsiz olmamalari,
e Telefon ile yapilan konugmalarin rahat ve anlasilabilir olmast,

o Ofis iginde c¢alisanlarin duymamas: gerekli konularda konugma gizliliginin

saglanmasi,

e Ofis ara¢ ve gereglerinin ¢ikardigr seslerden personelin etkilenmemesi igin gerekli

¢cOziimlerin ve yalitimlarin yapilmast,
e Mekan disindan kaynaklanan seslerin mekan i¢ine yansimasinin 6nlenmesi,
gibi sorunlarin ¢oziimlenmesi gerekliligi ile kargilasilmaktadir. (Ustiindag, 1999)

Tasarlanan akilli binalarda akustik konusundaki bir ¢ok sorun daha yapim agamasinda
giderilmektedir. Dis cephe kaplamasi, izolasyonlu camlar ve i¢ mekanlardaki yalitimlar bu tip

Onlemlerden sadece bir kacidir.
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Hava Kalitesi

Hava bir ¢ok ozellikleriyle insan c¢aligmasini etkiler. Birey havay: soluklar ve biitiinii ile
havanin i¢inde bulunan bir varlik olarak caligir, dinlenir, hayatin1 devam ettirecek bir takim

davraniglarda bulunur.

Hava bozulmasinin nedeni, soluklanan havaya karisan karbonmonoksit, karbondioksit ve
igsyerlerinde ortaya cikarak havaya karisan diger zararli gazlar ve tozlardir. Havadaki oksijenin
azalmasi, karbondioksitin artmas: solunumu giiclestirir, kaslarda ve kanda biriken zararli

maddeler is gérenlerin normal ¢alismasini engeller. (Ustiindag, 1999)

Iyi bir havalandirma sistemi ve uygun yerlere monte edilmis hava filtreleri araciligi ile bu
olumsuz etkiler ortadan kaldirilabilir. Filtreler havadaki toz ve benzeri tanecikleri emerek

calisanlar tizerindeki bedensel ve alerjik etkileri ortadan kaldirmaktadir.

Giiniimiizde modern klimali akilli binalarda belli zaman dilimlerinde yapilan temiz hava
sirkiilasyonu, havanin filtrelenerek temizlenmesi, kullamici istegi dogrultusunda kontrol

edilebilme 6zelligi bu ofis binalarinda ¢aligan insanlarin konforunu saglayan etmenlerdir.

Gortildugt gibi is yasami kalitesini olusturan fiziksel ¢cevre kosullar ¢alisanlarin verimliligini
etkileyen en 6nemli olgudur. Bu nedenle ofis olarak kullanilan binalar ¢aligsanlarin konforunu
saglayacak bir cok ozellige sahip olmalidir. Calisanlara kaliteli bir ¢alisma ortam sunmak,
yaraticiliklarini ve verimliliklerini arttiracak daha iyi sartlar saglamak, sirketlerin ytnetim
kadrolar1 i¢in kaginilmaz bir gorevdir. Bu gorevin basarilabilmesi igin donanmimi yiiksek

binalarin tercih edilmesi ve dogru yatirimlar yapilmasi gerekir.
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4. ISTANBUL’DAKI OFiS BINALARINDA PERFORMANS

Performansin bilimsel tanimi, kullanigla ilgili olarak yapilmaktadir. Performans deneyleri
kullamicr gereklilikleriyle ilgili olarak bir seyin ¢zelliklerinin istenen diizeyde olup olmadigini
Olger. Siiregten ¢ok sonugla ilgilidir. Bu nedenle once kullanici gereksinimleri belirlenir,
amaglar formiile edilir. Burada kullanici yalniz bina iginde oturan degil, aynmi zamanda

ziyaret¢ileri ve bina yoneticilerini de kapsar. (Bayazit, 1983)

Kullanic1 gereksinimleri, kullanicimin bir mekan ic¢inde hayatim1 toplumsal, psikolojik ve
fizyolojik rahatsizliklara ugramadan stirdiirecegi ve yaptigi islerde verimli olmasina yardim
edecek olanaklart veren gevre kogullart diye tamimlayabiliriz. Cogu kez “’gereksinim’’ ile
“istek’ kavramlar birbirine karistirilir. Ayni anlami veriyormus gibi kullanilan bu iki kelime
aslinda mantik olarak birbirlerinden farklidir. Gereksinim gergek anlamiyla bir zorunlulugu
belirtir. Bir mekanin tagiyacagi en az nitelikleri tanimlar. Bu niteliklerden verilecek her diin
bir rahatsizligin nedeni olacaktir. Ote yandan istek kavrami daha gok &znel bir deger olup,

kullanicinin sinirsiz nitelikte ve nicelikte olabilecek amagclarini tanimlar.
Kullanic: gereksinimleri temelde 3 diizeyde toplanir;
e Insanm yasamina biyolojik bir zarar vermeyen diizey,
o Insanin konfor i¢inde yasamasina ve galismasina olanak saglayan diizey,
o Insanin yaptif1 iste verimli olmasint saglayan diizeydir. (Giirer, 1997)

Toplumlarin ¢ok hizli bir bicimde mekaniklesmesi ve endiistrilegsmesi, bunun sonucu olarak
da kentlesmesi, insan1 gilinliik yasamin bilyiik bir kesimini yapay bir ¢evre icinde gegirmek
zorunda birakmaktadir. Insanin ¢aligarak hayatinin bilyiik bir bslimiint gegirdigi bu yapay
cevrenin, sundugu caligma alaniyla, teknik altyapisiyla, ulasim ve sosyal g¢evre olanagiyla
uygun kosullara sahip olmasi gerekmektedir. “Caligma’ insancil bir yasamin
belirleyicilerinden biri oldugundan, insanun ¢alisma yerinden memnun olmasi ¢cok Snemlidir.
Bu durum, ofisimizin hayatimzda ne kadar 6nemli bir yer tuttugunun en giizel gostergesidir.
Insancil kogullarin yerine getirildigi, fizyolojik ve biyolojik yonden bir sorun yaratmayan ofis
binasi, ¢alisanlarda rahatlik duygusu yarattif1 gibi is veriminin de artmasini saglamaktadir.
Ofis binalanmn bu agidan degerlendirilmesi ise ancak bu binalarin  performans

parametrelerinin analizi ile olur.
4.1 Ofis Binalarmin Performansim Etkileyen Parametreler

Ofis binalarinda performansin iyi olabilmesi i¢in, burada ¢aligan insanlarin gereksinimlerinin

istenen diizeyde olmas1 gerekir.
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Ofis binalarinda performans: etkileyen parametreler 5 ana grupta toplanilir;

4.1.1

Yatirim parametreleri: Bir ofis binasinin hizmet etmesi diisiiniilen hedef kitlesinin
belirlenmesinden sonra, ne tip yatirim karariyla ele alinacagini ve hangi yatinmciyla

isin gergeklestirilecegini kapsar.

Tasarim parametreleri: Bir ofis binasinin ¢alisanlarina fiziksel ve psikolojik acidan

tam anlamiyla hizmet etmesine yarayan biitiin unsurlar1 kapsar.

Teknik parametreler: Bir ofis binasinin ¢aliganlarina fiziksel bir ortam yaratmaya ve

biyolojik a¢idan tam anlamiyla hizmet etmesine yarayan biitiin unsurlart kapsar.

Ticari parametreler: Bir ofis binasinin kullanicisina ticari ve isletme agisindan yarar

sagladig: biittin unsurlart kapsar.

Lokasyon-Ulagim-Sosyal Cevre parametreleri: Bir ofis binasimin bulundugu yerlesim
alaninin uvlagilabilirlik ve sosyal c¢evre agisindan kullanicisina yarar sagladig: biitiin

unsurlari kapsar.

Yatirim Parametreleri

Ofis binalarindaki performans: etkileyen parametreler arasinda ilk sirada yer alan Yatirim

parametreleridir. Bir ofis binasinin yapilma kararinin alinmasindan arsanin bulunmasina ve

daha sonra binanin insa edilerek isletime girmesine kadar tiim agamalardan sorumlu olan

yatirimcel, binanin tamamlanmasi ve piyasaya cikmastyla birlikte malsahibi roliinii iistlenir.

Yatirim parametreleri kendi i¢inde 5 gruba ayrilir. Bunlar;

Sahsi yatinimcilar: Modern ofis binalarinin kendi sektorlerini olusturmaya bagladigi
1990’11 yillara gelindiginde, ofis katlarmin kiralanmasi ve satilmasinin biiytik getiri
sagladifini goren sahsi yatirimeilar Istanbul’un merkezi is alanindaki her boslugu birer
birer ofis binas1 inga ederek doldurmaya baglamislardir. Genelde hicbir danisman
firmadan yardim alinmadan ve piyasanin gercek gereksinimlerine dikkat edilmeden
yapilan bu tip yatirimlar, bugiinkii Istanbul ofis piyasasinin niteliksiz ofis binalariyla
dolmasim saglamigtir. Sahsi yatinmcilar arasinda piyasaya iyi bir liriin sunanlarin

say1st ¢ok azdur.

Istanbul’daki ofis binalarmin malsahiplerinin biiylik bir kismu sahsi yatinmeilardir. Bu
durumun ofis piyasasina getirdigi bir takim olumsuzluklar vardir. Oncelikle firmalar
malsahibi olarak karsilarinda kurumsal bir firma g6érmeyi ve Kkiraci-malsahibi

iligkilerini bu ¢ergevede siirdiirmeyi tercih etmektedirler. Bu sayede kendi dillerinde
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konugabilecekleri ve bir firmanin gereksinimlerini ve sorunlarini anlayabilecek bir
muatap bulmus olacaklardir. ikinci konu ofis kullanicilarinin 6dedikleri kiraya ek
olarak devlete 6deyecekleri vergi ¢esidinin KDV olmasini tercih etmek istemeleridir.
Bunun sebebi ise sahsi yatirimceilarin binalarinda vergi ¢esidi olarak %22’lik bir orana
sahip stopaj vergisi odemek zorunda kalmalaridir. Stopaj vergisinin firmaya geri
doniisii ise ancak yil sonunda olmaktadir. Bir tiginci durum ise her sahsi yatirimeinin
farkli bir karaktere sahip olmasi nedeniyle her malsahibinin isteklerinin ve kiracilarina
yaklagimlarinin farkli olmasidir. Bu durumda kiract firmanin malsahibiyle anlagma
yollarini, karst tarafin karakter yapisi dogrultusunda gerceklestirmesi gerekmektedir.
Uluslar aras1 firmalarin pek de aligik olmadiklart bu durum, Istanbul piyasasinda

zorlanmalarina neden olmaktadir.

Kurumsal yatirimcilar: Modern ofis binalarinin yapilmaya baglandigi ilk dénemlerde
piyasada rol alan malsahipleri genelde kurumsal firmalardan olusmaktayds. Ilk yiiksek
standartlara sahip ofis binalarindan olan Enka Han, Yap1 Kredi Plazalan1 ve Atakule
Plaza bu tip yatinmcilardandir. (Colliers Resco, 2003e) Kurumsal yatirimeilar ticari
gayrimenkuller simifina giren ofis binasinin yapim kararini alirken belli bir planlama
ilkesiyle yola ¢ikarlar. Genelde ne amagla ve hangi hedef kitleye hitap edecegi belli
olan projenin arsa arayigindan ingaat agamalarina kadar tiim detaylart piyasa normlari
dogrultusunda gergeklestirilmeye calisilir. Bina tamamlandiktan sonra biitlin binanin
tek bir kurumsal malsahibi olmaktadir.

Istanbul’daki ofis binalarimin malsahiplerinin ¢ok azi kurumsal yatirimeilardan
olusmaktadir. Bu durum Istanbul ofis piyasasi icin bir dezavantaj olusturmaktadir.
Bunun sebebi, kira rakamina ddenen vergi cesidinin her ay sonunda geri déniistimii
olan ve % 18 oranina sahip olan KDV vergisi olmasim isteyeﬁ ve kargilarinda tek bir
sahis yerine kurumsal bir malsahibi gormek isteyen firmalarin, piyasada bu konuda

cok fazla tercih haklarinin olmadigini bilmeleridir.

Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar: Modern ofis binalarmn yapilmaya
baglandig1 ilk donemlerde rol alan sahsi ve kurumsal yatirimeilanin yanisira konut
piyasasinda c¢ok stk uygulanan Yap-Sat mantifi da yatinm modeli olarak
uygulanmigtir. Ticari gayrimenkuller arasinda en gok.getirisi olanin ofis binalan
oldugunu gorenler, 90’11 yillardan itibaren kendilerine gelen “’bir ofis binasinda kat
sahibi olma” tekliflerini degerlendirerek heniiz ingaat asamasinda olan projelere
katilmglardir. Ozellikle merkezi i alanlarinda yapilmas: diisiiniilen bir cok projeye

hentiz planlama agamasindayken katilarak binamin farkli malsahiplerinden biri
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olmuglardir. Istanbul’daki ilk modern ofis binalarindan olan Spring Giz ve Beybi Giz
Plazalar tamamiyle bu yatinm modeli ¢ergevesinde yapilmis binalardandir. Gegmiste
modelin iyi igledigini géren Giz Ingaat, gliniimiiz piyasasinda da Harmanci Giz ve Giz

2000 Plazalari’n1 bu karar dogrultusunda yapip satmustir. (Colliers Resco, 2003¢)

Istanbul’daki ofis binalarmin gogu Yap-Sat modeliyle gergeklestirilmis projelerdir. Bu
tip yatirrmlarla ayaga kalkan ofis binalarimin karsilastifn en biiyiik zorluk, binanin %
100 doluluk oranina erigmesi i¢in uzun zamanin gecmesi gerektigidir. Farkli kat
maliklerinin bulundugu bir ofis binasinin biitiinliigli bozulmus oldugu i¢in ofis katlar
arasinda bir rekabet durumu s6z konusudur. Bunun da sebebi her katin kira rakaminin
ve malsahibinin farkli olmasidir. Bu tip ofis binalarinda firmalar en uygun sartlar ve
kira rakamin1 sunan en mantikli malsahibiyle anlagmayi tercih ettikleri gibi tlim binay:
kiralama durumlan oldugu zaman farklh kat maliklerinin .bulundugu bir binadan da
kaginmak istemeleridir. Boylece diger malsahipleriyle ortak hareket etmek istemeyen

kat maliklerinin ofisleri uzun siire kiralanamamaktadir.

Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (build to suit kavrami): Diger yatirim modellerinden
cok farklt bir yere sahip olan ve giinlimiizde uygulamas: ¢ok fazla
gerceklestirilemeyen bu tip yatinmlarin ana mantig1, tamamiyle 6nceden belli olan bir
kullaniciya 6zgii bir yatirim yapilmasi ve kullanicinin belli bir dénem binada kiract
kalmayi kabul etmesidir. Kullanicinin kendi segtii arazinin bir yatinmci tarafindan
satin alindifn ve arazide kendi gereksinimlerine ozel projenin gergeklestirildigi bu
yatirim gesidine piyasada ‘build to suit’ ad: verilmektedir. (Tiryakioglu, 2001c) Ulke
riskini almak istemedikleri icin bir gayrimenkul satin almay: diistinmeyen uluslar arasi
firmalar bu modeli 6zellikle tercih etmektedirler. Hizmet sektoriiniin Snemli uluslar
aras1 firmalarindan Unilever bu modeli Istanbul’da ilk uygulayanlar arasindadir.
(Colliers Resco, 2003e)

Build to suit kavrami son donemlerde yasanan ekonomik kriz nedeniyle firmalarin
uzun vade de gelisimlerini tahmin edememelerinden dolayr giinlimiizde
uygulanamamaktadir. Bu nedenle Istanbul ofis piyasasinda bu tip gergeklestirilmis ofis
binalari fazla yoktur. Bu durum Istanbul ofis piyasas agismdan bir dezavantaj
olusturmaktadir. Bunun sebebi, kullanicisi belli olmadan yapilan niteliksiz binalarin
sayisinin giin gegtikge artmast ve kullamlmadan bekleyen bu binalarin Istanbul’da atil

deger olarak dnemli bir yer kaplamasidur.
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e Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin (GYO) gelistirici roliyle katildigi kompleks
projeler: Biiyiik holding firmalarinin portfoy yonetim sirketleri olan Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklart (GYO), gayrimenkul sektoriinde gelistirici roliiyle hizmet veren
firmalardir. GYO’lar giiniimiizde her tiir proje gelistirebilme olanagi olan buyik
yatinimcilar olarak bilinirler. {1] Bu nedenle GYO’lar biiyitk konut projelerinden
karigik kullanimli kompleks projelere kadar son yiizyilin en ¢ok ilgi ¢eken kavramsal
projelerini uygulayabilen nadir gelistiricilerdendir. [2] Istanbul’da tamamlanan
kompleks niteligindeki projelerden Is GYO’nun ofis ve aligveris merkezi islevli Ig
Kuleleri giiniimiizde kullanilmaktadir. Eczacibast ve Is GYO’nun ortak gelistirdigi
otel, konut ve ofis kullamiml: proje ise bugiin ingaat asamasindadir. (GYODER, 1999)

Istanbul’da karigik kullanimli kompleks projelerin 6rnekleri son 5 yilda ortaya
citkmaya baglamistir. GYO’larin diginda gelistirilen projeler arasinda konut, ofis ve
aligveris merkezi kullanimli Metrocity ve Akmerkez projeleri de bulunmaktadir.
Istanbul ofis piyasasinda GYO’larn gelistirdigi kompleks projelerin en bilyiik katkist,
merkezi is alanlarninin 6zellikle calisma saatleri diginda terkedilmis, 1ss1z merkezler
haline gelmesinin Oniine gecilmesi ve ofis binalanmin cesitli yan islevlerle
zenginlestirilmesidir. Bir diger sebep ise GYO’larin malsahibi oldugu bu tip projelerde
ofis kullanicilarinin kurumsal malsahibine kavusabilmeleri ve biitgeleri i¢in dnemli bir
konu olan kira rakamina 6denen vergi ¢esidinin her ay sonunda geri doniistimii olan ve

% 18 oranina sahip KDV vergisi olmasidir.

Giiniimiizde en ¢ok ilgi goren kangik kullanimli kompleks projeler, GYO’larin
yatirimlartyla genellikle merkezi ig alaninda gelistirilen ve kurumsal yatirimeilarin

tiim avantajlarini igeren ofis binalarina sahiptirler.
4.1.2 Tasarim Parametreleri

Ofis binalarindaki performans: etkileyen bir difer ©Onemli parametre ise Tasarim
parametreleridir. Bir ofis binasinin kullanicilarina tam anlamiyla hizmet edebilmesi icin tiim
detaylarinin diistiniilmesi ve alinan dogru kararlarla ortaya ¢ikan binanin piyasada uzun siire
kullanic1 talebini kargilayabilmesi tasarim agamasinda belirlenir. Ozetlemek gerekirse, alinan

dogru yatirim kararinin uygulamaya da dogru bir sekilde aktarilmasi gereken ilk asamadir.
Tasarim parametreleri kendi ig¢inde birbiriyle iligkili olan 14 ayr1 asamada incelenir. Bunlar;

e Bina geometrisi: Ofis binalarinin geometrisi, olusturulacak kullanim alanlarinin
verimli olup olmamasini etkiledigi icin nemli bir agamadir. Kare, dikdortgen veya

yuvarlak formlarm kullanildigr bina geometrilerinde, farkli formlarin bir araya
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gelmesinin yaninda organik formlarda da gergeklestirilmis ornekler bulunmaktadir.
Genelde ofis binalarinda uygulanan formun kare veya dikdortgen olmasimn baglica
sebebi ise, kullanim alanlarinda maksimum verimlilige ulagmak ve kullanilamayan
kayip alanlart minimize etmektir. Yuvarlak geometrili binalarda kullanilamayan kayip
alanlarin arttigr ve verimli kullanimin diistiigii, bu tip binalarda yapilan dekorasyon
¢alismalaninda kargilagilan zorluklardan dolay1 bilinmektedir. Yuvarlak formlu iki ofis
bloguna sahip olan Akmerkez, kullanicilarinin ofis katlarinda oda sistemli ¢alisma
diizenini tercih etmeleri durumunda, gereksiz buytikliikte sirkiilasyon alanlarina ve

kullanilamayan kose noktalara sahip olmaktadir.

Bina yiiksekligi: Ofis binalarinin yiiksekligi bulunduklart merkezi is bdlgelerine ve
kullanict talebine gore degigsmektedir. Levent, Maslak bolgelerinde yiiksek ofis
binalarinda bulunmay: tercih eden bir firma, Besiktas veya Etiler bolgelerine gitmek
istedigi zaman ise bagimsiz ofis binalarimi tercih edebilmektedir. Giintimiizde
gecerliligini koruyan MIA’da, Levent, Maslak, Sisli ve Kozyatag: bolgeleri agirlikli
olarak prestijli yiiksek ofis binalariyla, Esentepe, Kavacik, Havaalani bolgeleri
ortalama yiikseklige sahip olan ve kendi icinde miistakil kullanim 6zelligi de bulunan
ofis binalartyla, Besiktas, Taksim, Etiler ve Altunizade ise genelde prestijli, az kath
bagimsiz ofis binalariyla donatilmigtir. Bu nedenle firmalarin tercih ettigi lokasyonlar
dogrultusunda da istedikleri bina profili sekillenmektedir. Glinimiz ofis
kullanicilarindan prestij ve teknik altyapi ozelliklerine dikkat edenler yliksek ofis
binalarini, gtivenlik ve kendi kimligini 6n plana ¢ikarmak isteyenler ise az katli

bagimsiz ofis binalarimi tercih etmektedirler.

Kayip alan orani: Ofis binalarindaki kullanim alanlarinin verimlilik degerini 6lgmeye
yarayan bu oran, ofisini degistirmek ve bagka bir binaya geémek isteyen firmalarin
binaya yapacaklart yatirimun avantajli olup olmadifini anlamalan icgin yaptiklar
onemli bir analizdir. (Colliers Resco, 2003d)

Kayip alan oram, bir ofis binasindaki herhangi bir ofis katinin tiim alaninin (briit alan),
¢ekirdek hacminde bulunan merdiven, asansor, wc’ler, tesisat alanlart ve bacalarimin
cikarilmasiyla bulunan alana (net alan) boliinmesiyle bulunur. Bu oran, Istanbul ofis
piyasasindaki yliksek ofis binalarinda ortalama 1.20 ila 1.25 arasinda, bagimsiz ofis
binalarinda ise 1.10 ila 1.15 arasinda degismektedir. Bu nedenle kayip alan orani
piyasa ortalamasmnin altinda olan ofis binalart verimli olarak tamimlanirken,

ortalamanin {istlinde olan binalar ise verimsiz olarak adlandirilirlar. Sekil 4.1°de



70

Tekfen Tower binasimn ofis kati plam {zerinden kayip alan oram1 hesaplamasi

gosterilmektedir. (Colliers Resco, 2003¢)
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Sekil 4.1 Tekfen Tower ofis kati plani, kayip alan orani hesabi (Colliers Resco, 2003e)

Firmalar ofislerini kiraladiklar1 binalarda net alan kullanmalarina ragmen tiim
merdiven, WC ve sirkiilasyon alanlarimi kapsayan briit alan Uzerinden kira
odemektedirler. Bu nedenle firmalann taginacaklari ofis binasina yaptiklart yatirimin
avantajli olmasi i¢in kayip alan oram digiik olan bir binayr tercih etmeleri
gerekmektedir. Bunun baglica nedeni, verimli bir binada olmanin yamsira daha fazla
alan kullamp daha az kira rakami o6demektir. Cizelge 4.1°de Istanbul ofis

piyasasindaki baz1 binalarin kayip alan oranlar1 gosterilmektedir.

Cizelge 4.1 Istanbul ofis piyasasindaki bazi binalarin kayip alan oranlan (Colliers

Resco, 2003¢)
Bina Lokasyon Kayip Alan Oram
is Kuleleri Levent 1.33
Enka Han Esentepe 1.10
K3 Plaza Kozyatag 1.10
Acarlar Plaza D Blok Kavacik 1.14
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Binanin plan kurgusu: Ofis binalarinin plan kurgular1 kullanim alanlaninin verimli
olabilmesi i¢in ¢6nemli oldugundan, tasarim asamasinda dikkat edilmesi gereken
noktalardandir. Ofis binasinin geometrisi ve striiktlir tasarimu birbiriyle uyum iginde
olacak sekilde tasarlanirken, ofis katlarinin i¢ kullanimini etkileyecek olan plan
kurgusunu nasil etkileyecegi konusuna da dikkat edilmelidir. Bunun nedeni, ofis
kullanicilarinin  kolonsuz agik alana sahip. ve simetrik bir planlama anlayisiyla
kurgulanmig katlari olan binalart tercih etmeleridir. Daha verimli kullanim alanina
sahip olan bu tip ofis alanlari, dekorasyon asamasinda esnek bir planlamaya olanak

vermektedir.

Katlarin boliinebilme olanagi: Ofis binalari birden ¢ok kullanici firmaya hitap
edebilmek icin farkli alan ihtiyaglarina ¢o6ziim sunabilecek ofis katlarina sahip
olmahidir. Istanbul ofis piyasasinda 250 m2’lik alan kullanan firmalar oldugu gibi
1,000 m?1lik alana gereksinim duyan biiyiik firmalar da bﬁiunmaktadxr. Bu nedenle
ofis binalart 250 m?lik kullanim alanina olanak sagladigi gibi 1,500 m?®lik alan
gereksinimini de kargilayabilmek i¢in kendi i¢inde boliinebilmelidir. Piyasada agirliklt
olarak 1,000 m®lik katlar seklinde tasarlanan ofis binalari, en az ikiye ve en fazla

dorde boliinebilmektedir.

Kat yiiksekligi: Ofis binalarindaki kat yiiksekligi giinimiizde bina seciminde dikkat
edilen 6nemli dzellikler arasindadir. Iletisim ¢agini hizla yasadigimiz bu son yiizyilda,
teknolojinin tiim olanaklanini kullanabilmek igin gerekli ozelliklere sahip olan ofis
binalar tercih edilmektedir. Bu nedenle binalar teknik agidan irdelenmekte, binadaki
telefon hatti kapasitesinden, yiikseltilmis doseme ve asma tavan uygulamalarina
olanak veren kat yiiksekligine kadar tiim ozellikler arastirilmaktadir. Giinlimiizde bir
ofisin diizenlenmesinde en biiyllk maliyet kalemini kablolama sistemi
olusturdugundan, sahip oldugu plan kurgusu, kat yiiksekligi ve telekomiinikasyon
altyapisiyla miimkiin oldugu kadar en diisiik maliyetli kablolama sistemine olanak

veren ofis binalarn tercih edilmektedir.

Tiim altyapisi tamamlanarak kullanima gecmis olan ofis katlart igin kabul edilen
yiikseklik minimumda 270 cm’dir. Kablolama sisteminin kurgulanmas: igin gerekli
olan yiikseltilmis doseme ve esnek planlamaya olanak saglayan asma tavan

uygulamalar1 tamamlandiktan sonra daha da algalan ofis katlaninin 270 cm.
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yliksekligine ulasabilmesi igin kaba ingaat halinde iken minimumda 400 cm.

yiikseklige sahip olmast gerekmektedir.

Cephe tasarimi: Gliniimiizde ofis binalarini simgeleyen en bliyiik 6zellik, giydirme
cepheye sahip olmalaridir. Son ylizyilin ofis binasi tirlini olan plazalar, tamamiyla
cam cephelere sahip olduklart gibi yann masif yart cam cephe olarak da
tasarlanabilmektedirler. Ofis binalarinin kimligi olarak nitelendirilen bu 6zellikleri,
prestij olgusunu yaratmak ve giin iginde gilines 1s1gindan maksimum derecede
yararlanabilmek icin kullanilmaktadir. Giydirme cephenin en nemli 6zelligi giinesin
zararli 1ginlaninin emilerek sadece giin 1s181n1n igeri girmesini saélamak oldugu icin,

ofis kullanicilarina rahat bir ¢calisma ortami sunmaktadir.

Dogal aydinlatma olanagi: Ofis binalan giin i¢inde en yogun kullanilan ve en ¢ok
enerji titketen binalardir. Firmalar kendi ofis katlarinda kullandiklan tiim elektrik ve
su giderlerini odedikleri gibi ayni zamanda bina kullanimindan dogan ortak alan
elektrigi, temizligi, yonetim masraflan gibi bir takim giderlere de ortak olmaktadirlar.
Bu nedenle ofis binalarinin giin i¢inde ¢alisma igin gerekli olan dogal aydinlatmaya
sahip olmas1 Gnemli bir évantaj olmaktadir. Hem kullanim giderlerinin azalmasim
hem de rahat bir ¢alisma ortamini saglayan bu 6zellik, binalarin cephe tasarimlariyla

yakindan iligkilidir.

Dogal havalandirma olanagi: Ofis binalari kullanicilarina sahip olduklan tim teknik
altyapt ozellikleriyle rahat bir calisma ortam: sunmalidir. Kullanicilanin biiytik bir
cogunlugunun ofis binalarinda aradifi en Onemli o©zellik 1sitma, sofutma ve
havalandirma sistemidir. Son ylizyi1l ofis binast iriinii olan plazalar tim altyap:
sistemleriyle akilli bina olduklari icin, gelistirilmis elektronik sistemlerle kontrol
edildiklerinden ayrica dogal havalandirmaya gerek duymamaktadirlar. Ancak Istanbul
ofis piyasasinda akill: bina Ozelliginde insa edilen fazla bina olmadii icin,
kullanicilarin biiyiik cogunlugu havalandirma sorunlar1 yasamaktadir. Geligmis bir
havalandirma sistemine sahip olmayan ofis binalarinin en azindan agilabilen pencere

veya diger 6zellikleriyle dogal havalandirmaya olanak tanimalart gerekmektedir.

Otopark orani: Ofis binalarindaki otopark orami giiniimiizde bina se¢iminde dikkat
edilen diger 6nemli bir 6zelliktir. Ofis kullanicilar1 binanin teknik altyap: 6zelliklerine
onem verdikleri oranda otopark kapasitesini de hemen hemen ayni &lctide
degerlendirmektedirler. Bunun sebebi toplu tagima araclarinin yetersiz kaldig

ulagimda sahsi ara¢ kullaniminin artmasidir. Bdylece her gegen glin artan arag sayisi,
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hem Istanbul’un ulagim sorununu kroniklestirmis hem de ofis binalarimin otopark

kapasitesini artirmalarini gerektirmistir.

Giintimtizdeki firmalarnin otopark gereksinimi hi¢ de yadsinamayacak boyutlara
ulagsmistir. Hemen hemen her caliganinin arag¢ sahibi oldugu firmalarin yaninda sadece
sitket araclarini kullanan firmalar da bulunmaktadir. Istanbul’da firmalarin ortalama
otopark kapasitesi gereksinimi 40-60 arag olarak belirlenmektedir. Bu oranin bir firma

icin 100-150 araca ¢ikt1g1 da olmaktadir.

Istanbul’da en yogun is faaliyetlerine sahip olan Avrupa yakasi otopark sorununun en
cok yasandipn bolgedir. Sikisik yerlesim diizenine sahip olmasi ve MIA aksinda bos
arsa olanaginin bulunmamasi, bu yakada otopark kapasitesinin diistik olmasina neden
olmustur. Ayrica ofis binas: gelistirilirken en fazla maliyet gerektiren katlarin bodrum
katlari olmasi da malsahiplerinin fazla otopark kati yapmalarini engellemektedir.
Avrupa yakasindaki ofis binalarinin sahip oldugu otopark kapasitesi i¢in kabul
edilebilir olct, her 100 m? icin bir ara¢ yerinin saglanabilmesidir. Asya yakasi bu
konuda rahat yerlesim duzeni ile daha avantajli konumda oldugu i¢in kabul edilebilir

dlgii de her 60 m? igin bir arag olarak belirlenmistir.

Deprem giivenligi: Ofis binalarinda &zellikle tizerinde durulan konulardan birisi de
deprem giivenligidir. Istanbul’un 17 Agustos 1999 yilinda gegirdigi son aci deprem
tecriibesinden sonra tiim firmalar ozellikle depreme dayanikli olmayan ofis binalarini
bosaltmis ve deprem glivencesi olan binalara taginmistir. Bu durum Istanbul ofis
piyasasinda o donemde biiyiik hareketlilik getirirken, depreme dayanikli olmayan eski
ve yeni bir ¢ok yapinin bosalmasina ve atil deger olarak yer teskil etmelerine neden

olmustur.

Giiniimtizde 1998 deprem yonetmeligine gore yapilan yeni ofis binalan
bulunmaktadir. Bu binalar ayrica deprem sonrasinda siki bir denetimden de gectikleri
icin kullanicilara glivence saglayabilmektedirler. Deprem oncesinde insa edilmis olan
ve uzun siiredir piyasada kullanilan ofis binalar1 ise ayni giivenceyi saglayabilmek i¢in
ya Kandilli’"den ya da firmanin tercih edecegi herhangi bir denetim firmasindan
olumlu deprem raporu almak durumundadirlar. Ozellikle ¢ok uluslu firmalar Bureau
Veritas, ARUP veya BOVIS gibi uluslar aras1 standartlarda élgiim yapan ve raporu

diinya genelinde gecerli olan denetim firmalarin: tercih etmektedirler.

Yan hizmetler olanagi: Ofis kullanicilart binanin tiim teknik altyapisi ve verimli

alanlari ile rahat bir ¢alisma ortamu saglamasimin yanisira, ek hizmet birimleri ile de
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binadan ¢ikmadan temel bir takim gereksinimlerinin giderilmesini talep etmektedir.
Giintimiizde gelistirilmis olan bu tip kavramsal projeler restoranlari, kafeleri,
konferans salonlari, fitness salonlart ve banka subeleriyle kullanicilara hizmet
etmektedir. Is Kuleleri, Akmerkez ve Metrocity gibi karisik kullanimli yapilar genelde
proje kapsaminda bir ahligveris merkezi gelistirerek bu gereksinimleri ¢6ziime
kavusturma yoluna gitmislerdir. Ofis binasinin kullanicilant diginda tiim ziyaretgilere
de acik olan bu aligveris merkezlerinin amaci, kompleksin ¢alisma saatleri diginda da
kullanilarak her zaman hareketli kalmasini saglamaktir. Ancak MIA’da bu giine kadar
gelistirilmis olan bu tip projeler, birbirine c¢ok yakin aligveris merkezlerinin
olusmasina ve boylelikle buralarin istenilen getiriyi saglamamasina neden olmustur.
Boylelikle edinilen bu tecritbe dogrultusunda, MIA’da gelistirilecek kompleks
projelerin aligveris merkezi igermesinin gerekli olmadigi, sadece ofis kullanicilarinin
kuru temizleme, seyahat acentas, kitapgt, oto yikama, kurye servisi ve depolama alani

gibi gereksinimlerini giderecek birimlerle donatilmalar gerektigini ortaya ¢ikarmisgtir.

Bahge diizenlemesi: Ofis binalart hem zeminde genis bir alana yayilarak hem de
gokytizinde yiikselerek yogun bir goriinlime sahip olan buyiik kiitleler
olusturmaktadir. Bu etkiyi azaltmak ve kullanicilarin bina disginda da dolagip
kendilerini rahat hissedebilecekleri alanlar yaratmak igin,lbu binalarm yesil dokuya
sahip olan bahgelerinin ohﬁam gerekmektedir. Iyi bir peyzaj tasarimiyla binanm ana
giris ve ¢ikislarinin vurgulandig:, otopark alaninin belirlendigi ve oturma koselerinin
ayarlandigi bir diizenleme ile, bina hem prestij hem de kullanicilarinin rahatlig

acisindan iyilestirilmis olacaktir.

Prestij konusu: Tim firmalar kullanacaklari ofis binalarini secerken binanin
miisterilerinde ve gelecek ziyaretgilerinde iyi bir izlenim birakmasini istemektedirler.
Bu nedenle binanin ana giris ve c¢ikislariyla, lobisiyle, bahge diizenlemesiyle, cephe
tasarimiyla, otopark olanaklariyla, restoran ve kafeleriyle prestijli olmasini tercih
etmektedirler. Gliniimiizde gelistirilen plaza tarz: ofis binalarinin yliksek olmasinin
sebeplerinden biri de, bu binalarin son teknoloji iirlinii olan prestijli yapilar olarak
algilanmasidir. Istanbul ofis piyasastmin kullanicilari plazalari iyi bir teknik altyapiya
sahip olduklar i¢in segmelerinin yaninda, bu binalarin miimkiin olan en yiiksek katina
yerlesmek istemeleriyle de prestij konusundaki kaygilarini vurgulamaktadiriar.
Yiiksek yapilarin yanisira kendi iginde belli bir kavrama sahip olan ve firmalarin kendi
kimliklerini 6n plana gikarabilecekleri bagimsiz ofis binalan da, prestij acisindan

tercih edilebilmektedir.
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4.1.3 Teknik Parametreler

Ofis binalarindaki performansi etkileyen en onemli parametrelerden bir digeri ise Teknik

parametrelerdir. Bir ofis binasinin kullancilarina tam anlamiyla hizmet edebilmesi icin tiim

son teknoloji tirlint teknik altyap: dzellikleriyle donatilmus olmast ve gelistirilecek olan yeni

sistemlerle de uyumlu ¢aligabilmesi gerekmektedir.

Teknik parametreler kendi i¢inde 11 ayr1 asamada incelenir. Bunlar;

Isitma, sogutma, havalandirma sistemi: Ofis kullanicilart i¢in en 6nemli teknik altyap:
ozelligi binanimn 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemidir. Giin i¢inde ofislerde
yogun bir sekilde calisan insanlarin saglifinin ve is verimi giiciiniin siirdiiriilebilmesi
icin, ortamdaki iklimin konforu saglayacak diizeyde olmasi gerekmektedir. Ofis
kullanicilarinim taze hava gereksinimi kisi basina, kiictik ve orta 6lgekli ofislerde 20-
40 m’/saat, bilyiik Slgekli ofislerde ise 40-50 m®/saat olmalidir. Havalandirma
sisteminin hiz1 ¢aliganlan rahatsiz etmemeli, ortamdaki 1sisal konfor giiniin klimatik

ritmine uygun olmalidir. (Giirer, 1997)

Ofis binalar1 farkli zamanlarda teknolojinin farkli olanaklari ile yapildiklarindan,
1sitma, sogutma ve havalandirma sistemleri acgisindan da farkliliklar gosterirler.
Giintimiizde radyatorle 1sitilan ve klimalarla sogutulan ofisler artik ¢agin gerisinde
kalmigtir. Binalarda en yaygin kullanilan sistemler ise 2 ve 4 borulu Fan Coil

sistemleridir.

2 borulu Fan Coil sistemi; mevsime gore ortam: ya 1sitan ya da sogutan bu sistem igin
tek kanal kullanilmaktadir. Bu nedenle odalardaki hava hareketi ayni olmakta, bir oda
isittlirken diger bir oda sogutulamamaktadir. Sistemin olumsuz yanlan asafida

belirtilmistir:
e Sistem ozelliginden dolay1 daha ¢ok bakim islemi gerektirir.
¢ Hava filtrelerini sikca temizlemek gerekmektedir.
e Ara mevsimlerde istenen rahatlif1 saglayamazlar.
e Ses sorunu yillar gectikce artarak rahatsizlik verebilir.

o Sistem havalandirma islemini gerceklestirmez. Bu nedenle binalarda merkezi

havalandirma sistemi kurulmalidir. (Isisan Isitma ve Klima Sanayi A.S., 1997)
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4 borulu Fan Coil sistemi; 1sitma ve sogutma i¢in ¢ift kanalin kullanildig1 bu sistemde,

gereksinime gore bir oda isitilirken diger bir oda sogutulabilir. Sistemin 2 borulu

sistemle karsilagtirmasint yapacak olursak:

2 borulu sisteme nazaran ¢ok esnek ve ylik degisikliklerine hemen yanit veren

bir sistemdir.

Sistem her odanin ayr1 ayr kontrol edilebilmesine olanak verir.
Isletmesi ¢ok basittir.

Verimliligi ve ilk tesis degeri fazla, isletme masraflari ise azdir.

2 borulu sistem gibi havalandirma islemini gergeklestirmez. Bu nedenle
binalarda merkezi havalandirma sistemi kurulmalidir. (Isisan Isitma ve Klima

Sanayi A.S., 1997)

Guntimiizde ofis binalarinda kullanilmasi gereken son teknoloji iiriinii 1s1tma, sogutma

ve havalandirma sistemleri VAV ve VRV sistemleridir.

VAV (Degisken Hava Debili) sistemi; Amerika’da yapilan yiiksek ofis binalarinda

1990’11 yillardan beri kullanilan bu sistem, her bagimsiz boliimiin gereksinime gore

1sitma veya sofutmasinin bafimsiz olarak kontroliinii yapabilmektedir. Sistemin

olumlu yanlari:

Isletme yatirim1 ve enerji gideri Fan-Coil sistemlere gore azdir.
Yiiksek 1s1l konfor saglar.

Yiiksek binalarda enerji tasarrufu saglar.

Cevreye en az zarar veren sistemdir.

Esnek uygulanabilme ve yerlestirilebilme 6zelligi vardir.
Kullanmlabilir ddseme alani oran: yiiksektir.

Sistem hava dengelenmesini kendi kendine yapabilmektedir.

~Sistem sessizdir.

Sistemin olumsuz yanlari:

Yatinm degeri diger sistemlere gore yiiksektir.

Belirli bir asma tavan yliksekligi gerektirir. (Grimm, 1990)
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VRV (Degisken Akiskan Debili) sistemi; prensipte VAV sistemleriyle ayn1 mantikta
calisan VRV sisteminin tek farki, kanallarinda hava yerine akiskanin dolagsmasidir. Bu
sistemde de her bagimsiz bolimiin gereksinime gfre 1sitma veya sogutmas:
yapilabilmektedir. Sistem, VAV sisteminin biitiin olumlu 6zelliklerini tagimaktadir.

(Isisan Isitma ve Klima Sanayi A.S., 1997 ve Grimm, 1990)

Yangin giivenlik sistemleri: Ofis binalarinda yangm Onlemleri biiyik 6nem
tasimaktadir. Ozellikle yiiksek binalardaki kullamcilar i¢in gekirdeklerin, yangin
merdivenlerinin ve kacis yollaninin ¢ok iyi kurgulanmasi gerekmektedir. Bunun
sebebi, tist katlarda bulunan kullanicilarin yangin merdiveninden yararlanabilmeleri
zor olacagindan, binay: terkedebilmelerinin daha da gliglesmesidir. Ofis binalarinda
herhangi bir yangin riskine kars1, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Yangin Yonetmeligi
standartlarina uygun, merkezi yangin tesisatt kurulmaktadir. Bu tesisat “Yangin
Algilama ve Ihbar Sistemi’’ ile “Yangin Séndiirme Sistemi’’ olarak iki asamada
yapilmaktadir. (Colliers Resco, 2003b) Duman ve 1s1 algilayicilar: (detektor) ile alarm
diigmeleri yangin algilama ve ihbar sistemini, bina katlarina yerlestirilen yangin
dolaplar1 ile yagmurlama araglan (sprinkler) ise yangin sOndiirme sistemini

olusturmaktadir.

Duman ve 1s1 algilayicilann (detektor); yangimin ciktigi alam anlamak ve aninda
harekete gegmek icin kullanilan sistemlerdir. Ofis hacimleri ve insanlarin bulundugu
alanlar ile depo ve elektrik odalarinda duman algilayicilari, mekanik alanlar ile asansor

makine dairelerinde ise 1s1 algilayicilan kullanilmaktadir.

Alarm diigmeleri; yangin ciktig1 anda biitlin binay: haberdar etmek ve acil duruma
gecisi saglamak icin kullanilan sistemdir. Alarm diigmeleri sadece ofis ve teknik

katlardaki koridorlara yerlestirilmektedir.

Yangin dolaplari; yangin sondiirmede ilk acil miidahaleyi yapmak igin katlarda tesis

edilmis olan donatilardir.

Yagmurlama sistemi (sprinkler); yangin alarm merkezine bagh olan sistem, yangin
ihbarinin alindig bolgeye su pliskiirterek aninda miidahaleyi saglamaktadir. Tim ofis
hacimleri ile ortak ve teknik alanlarda bulunan sistem, binanin ana su sebekesiﬂé
baglidir. Ofis kullanicilarinin bilgi islem merkezi odalarindaki araglarin zarar

gbrmemesi igin bu ortamlara gazli séndiirme sistemi kurulmaktadir.

Yangin sistemlerine yonelik olarak ofis binalarinda yapilmas: gereken en 6nemli diger

bir konu ise merdivenlerin basinglandirilmasidir. Binadaki yangin merdiveni ve
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kullanicilar tarafindan kullanilan servis merdiveni, mutlaka basinglandiriimig

olmalidir.

Merdiven basinglandirilmasi; yangin merdivenlerine dumanin giriginin engellenerek
insanlarin c¢ikisinin dumansiz bir ortamda saglanmasi ve itfaiyecilere yangina
miidahale i¢in uygun ulastm yolu olusturulmasi nedeniyle basinglandirma
yapilmaktadir. Merdiven kovasina verilen hava ile pozitif basing olugturularak
merdiven kovasinin disindan igine duman girisi engellenmektedir. (Isisan Isitma ve

Klima Sanayi A.S., 1997)

Telekomiinikasyon altyapisi: Ofis binalarindaki en ©Onemli teknik altyap:
gereksinimlerinden biri iletisim agimin ¢ok giiclii olmasidir. Giintimiiziin iletisim ¢ag
olmasi ve ofis binalarin1 kullanan firmalarin agirlikli olarak yabanci yatirimli ¢ok
uluslu sirketler olmasi, bu binalardaki telefon altyapisinin ne kadar 6nemli oldugunu
gozler Oniine sermektedir. Oncelikli olarak bu binalarin ISDN hat servisinden
yararlanabilen, ¢ok fazla telefon hattina sahip olmasi gerekmektedir. ISDN hat,
firmalarin iletisim aginda kullandiklar Tiirk Telekom’un servislerinden biridir. Bunun
yaninda uluslararas: iletisimi sorunsuz saglayan ve artik her binada olmas: istenen
fiber optik kablolar ana iletisim sistemini olusturmalidir. Fiber optik kablo, lizerinden
saniyede binlerce bilgi verisi gecebilen bir data kablo gesididir. (Colliers Resco,

2003b)

Genel giivenlik sistemi: Ofis binalarindaki kullanicilar ¢alisirken kendilerini
giivenlikte hissetmeleri gerekmektedir. Ozellikle Istanbul’da Sabanci Center’da
yasanan olay ve Amerika’daki 11 Eyliil saldirilart bu konunun ciddiyetini ortaya
koymustur. Bu nedenle bina giris ve ¢ikislarinin iyi kontrol edilmesi, kameralar ve
alarm sistemlerinin de giivenligi artiran diger unsurlari olusturmalar1 gerekmektedir.
Binalardaki genel gilivenlik sistemini, haftanin 7 glini 24 saat calisan giivenlik
personeli, kapali devre televizyon sistemi, X-Ray tarama cihazi, metal detektdr ve

kartl: gecis sistemi olusturmaktadir.

X-Ray tarama cihazi; ofis binasina gelen miisteri ve ziyaretgilerin ¢antalarini kontrol
etmek ve giivenlik dnlemi agisindan siipheli bir durum olup olmadigini anlamak igin

kurulmus olan sistemdir.

Metal detektor; ofis binasina gelen miisteri ve ziyaretgilerin listiinde giivenlik sistemi
acisindan zarar tegkil edebilecek silah ve benzeri slipheli gereglerin olup olmadigini

anlamak i¢in kurulmus olan sistemdir.
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Kapali devre televizyon sistemi; binanin gevresinin, giriglerin ve bina igindeki bazi
onemli bolgelerin kameralarla glivenlik merkezinden izlenmesidir. Sistemi sabit ve
hareketli tip kameralar olusturmaktadir. Kameralar ise gereken yerlerde dar acili ve
gereken yerlerde de genis acili lensler ile konumlandirilmaktadir. Giivenlik ana
merkezinde bulunan televizyonlara ve video kayit araglarina aktanlan goriintiiler, 72

saatlik VHS video kasetleri halinde muhafaza edilmektedir. (Colliers Resco, 2003b)

Kartlt gegis sistemi; ofis binalarinda iki tip kartlt gecis sistemi vardir. Bunlar, kredi
karti seklinde kullanilip okutulan swipe kartlar ve bir aliciya tutularak okutulan
proximity kartlardir. Binanin tim yaya ve otopark giris-¢ikislarinin kontrol edilerek
yabancilarin binaya girmesini Onlemek igin kurulmus sistemdir. (Colliers Resco,

2003b)

Otomasyon sistemi: Ofis binalarindaki tiim elektronik sistemlerle etkin haberlesmeyi
ve bu sistemlerin belli bir merkezden kontrol edilmesini saglayan yonetim sistemidir.
Akillt binalarda bulunan bu sistem, merkezi gézetleme ve denetleme olanag ile enerji
tiilketiminde maksimum ekonomiyi saglayabilmeyi amaglamaktadir. Binanin her
tarafina dagilnus olan algilayicilarla her noktayr gézden gecirip, verimin ve konforun

en yiiksek seviyede olmasin: saglamaktadir. (Colliers Resco, 2003b)

Elektrik giicii: Her tiirli binanin temel gereksinimi olan elektrik altyapisi, ofis
binalarinda da en dnemli teknik altyap: 6zelliklerindendir. Binadaki elektrik glictiniin
iyi olgiilerde olabilmesi igin binaya ait trafo gliclintin yliksek olmasi gerekmektedir.
Bunun sebebi, katlarda ofis kullanicilarina yiiksek elektrik giicti ayrilabilmesidir.
Binanin ana giic donanimi hesaplanirken bu giice en az % 10’luk rezerv giicli de

eklenmelidir. (Colliers Resco, 2003¢)

Jenerator durumu: Ofis binasinin tiim elektrik kesintilerine ve her tiirli acil duruma
hazirlikli olabilmesi igin acil giic ihtiyacini karsilayan bir ya da iki adet jenerator
kurulmalidir. Jeneratdr asansorleri, yangin ve kullanma suyu pompalarini, 1sitma-
havalandirma sistemini, garaj ve ortak alan aydinlatmalarini, kartli giris sistemini,
yangin algilama ve ihbar sistemi ile yangin sondiirme sistemini beslemelidir. Ayrica
binadaki zayif akim sistemlerinin beslenmesi ve katlardaki data-telefon ve bilgisayar

yiiklerini kargilamak i¢in kesintisiz gli¢c kaynag: (UPS) koyulmalidir.

Asanstr 6zellikleri: Ofis binalarinda katlar aras: ulagimi saglayan en 6nemli araglar
asansorlerdir. Binalarin yiliksek olmasi, tist katlara ulagimin merdiven vasitasiyla

yapilamamasini ve bu noktada asansorlerin ¢ok biiylik rol oynadigini gostermektedir.
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Ofis binalarindaki asansorler sayica ikiden fazla olmali, tagiyacag: yiikk miktari, hizi ve
durak sayist ile binadaki kullanicilara tam anlamiyla hizmet edebilmelidir. En az iki
asansOr bodrum ve garaj katlarina ulagmalidir. Ayrica asansorlerden bir tanesi sedye
tagimaya uygun yiik asansoriti olmali, bodrum katlari dahil tiim katlara acil durumlarda

hizmet verebilmelidir. (Colliers Resco, 2003¢)

e Su deposu durumu: Ofis binalarinda sehir sebekesinden gelen su, bodrum katlardan
birinde betonarme su deposunda depolanmalidir. Burada binanin en az 3 giinliik
kullanim suyu rezerv edilmelidir. Biitiin su depolama tinitelerinin lejyoner bakterisinin
neden oldugu 6liimciil hastaliktan korunmak icin ¢ok iyi temizlenmesi ve bakimlarinin

diizenli olarak yapilmas: gerekmektedir.

e Titresim ve giiriiltli kontrolti: Ofis binalarinin kullanicilara rahat bir galigma ortamu
saglayabilmeleri icin dis etkenlerin ofis ortamini etkilemesini ©nlemeleri
gerekmektedir. Bu nedenle binalar tasarlanip inga edilirken bu tip 6nlemler alinmasina
dikkat edilmelidir. Ofis binalar1 genellikle merkezi is alani aksinda oldugundan
disaridan gelebilecek olan tiim seslere kargi yalitilmalidir. Havaalani bolgesinde
konumlanan binalar icin ise giirliltli yalitiminin yanisira titresim kontrolii iginde 6nlem

alinmasi gerekmektedir.

e Ingaat kalitesi: Tiim insa edilen binalarda oldugu gibi ofis binalarinda da ingaat
kalitesi onemli bir yer tutmaktadir. Iginde gok fazla kullanici bulunan, 6zel striiktiir
sistemiyle kurgulanip insa edilen bu binalar, yapim asamasinda kullamilan tim
malzemeler agisindan kaliteli olmalidir. Ofis binalar1 gliniimiizde insa edilen en
yliksek binalar oldugu i¢in 6zel yapim sistemleriyle inga edilmektedir. Ayrica deprem
acisindan giivenli olmalari da gerektiginden tiim tetkikler yapilarak projelendirilmekte

ve bu nedenle de ingaat kalitelerinin yitksek olmasi kaginilmaz olmaktadir.
4.1.4 Ticari Parametreler

Ofis binalarinda kullanicinin her agidan konforunu saglamak, performansi etkileyen en 6nemli
konulart olusturdugundan ticari parametrelerde bu durumda degerlendirilmesi gereken
konular kapsamina girmektedir. Bir ofis binasimin uygulanan kira rakamindan ofis katinin
teslim sekline kadar kullanicisina getirdigi mali ylikiin, piyasa normlarinda kabul edilebilir

olciilerde olmas: gerekmektedir.

Ticari parametreler kendi iginde 7 ayr: asamada incelenir. Bunlar;



81

Kira rakami: Ofis binalarinin kira rakamlan sahip olduklan &zellikler dogrultusunda
dahil olduklari simifa ve bulunduklart merkezi is bolgesine gore degismektedir.
Piyasada A sinifi ofis binalar1 ve merkezi is alani aksinda olan bolgeler en yiiksek kira
rakamlarina sahiptir. Gliniimiizde Levent ve Etiler bolgesi en yiiksek kira rakamlarinin
telaffuz edildigi bolgeleri olustururken, Havaalani ve Kavacik bolgesi ise en diisiik
kira rakamlarina sahip bolgeler arasinda yerini almaktadir. Farkli dénemlerde farkli
piyasa kosullarinin sekillendirdigi kira rakamlari, her bdlge icin kendi ozellikleri
dogrultusunda ve diger bolgelerle kiyaslanarak belirlenmektedir. Bu durumda ofis
kiralamak isteyen firmalar bolge rayiglerini ve segtikleri binanin ozelliklerini baz
alarak, piyasa normlarina uygun kira rakamlar1 6demeyi kabul etmeleri gerekmektedir.
Ancak Istanbul ofis piyasasindaki malsahibi profilini agirlikli olarak sahsi yatirimeilar
olusturdugundan, kira rakamlart konusunda bdlge rayigleriyle tutarlilik gostermeyen

durumlar da ortaya gikabilmektedir. (Colliers Resco, 2003¢)

Vergi cesidi: Istanbul’daki ofis kullanicilari, malsahiplerinin sahis, sirket veya dernek
olmasina bagli olarak kira rakamina ek olarak ¢dedikleri vergi ¢esidi agisindan farkli
kategorilere girmektedirler. Sahsi yatirimcilarin malsahibi oldugu binalarda ddenen
vergi cesidi stopaj olarak adlandinlmaktadir. Bu vergi ¢esidi kira rakamina ek olarak
odenmesi gereken % 22’lik bir oran1 kapsamaktadir. Piyasa normlarinda biiylik bir
ylizdeyi olusturan bu oranin firmaya geri doniisii ise ancak y1l sonunda olmaktadir. Bu
nedenle stopajli binalar firmalar tarafindan fazla tercih edilmemekte ve bu tip binalarin

piyasada pazarlanma riskleri artmaktadir. (Colliers Resco, 2003¢)

Diger bir vergi cesidi ise malsahibinin bir girket olmasi durumunda uygulanan
KDV’dir. Her ay sonunda firmaya geri doniisii olan bu vergi éesidinin kira rakamina
ek olarak 6denmesi gereken oran: ise % 18’dir. Bu nedenle piyasa normlarinda en ¢ok

tercih edilen bina ¢esidi KDV’li binalar olmaktadir.

Istanbul ofis piyasasinda ¢ok az Orneklerine rastlanan vergi muafiyeti durumu ise
sadece malsahibinin devlet tarafindan kabul edilen belli bir dernek oldugu binalarda

uygulanmaktadir.

Isletme gideri: Firmalar plaza tarzi bir ofis binasini tercih etmeleri durumunda, kendi
katlarin1 kullanmanin yamisira lobi, giivenlik, otopark, 1slak hacimlerin bulundugu
ortak alan temizligi ve elektrigi, bahce diizenlemesi, yonetim giderleri, teknik
sistemlerin bakim ve onarimu gibi bir takim hizmetlerden de faydalanmaktadirlar. Bu

nedenle kira rakam ile kendi kullandiklari elektri§i 6demenin yanisira, binada
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kullandiklan alan oraninda da belli bir isletme gideri 6demek durumundadirlar. Her ay
kullanim durumuna gore degisen bu gider, firmalara fatura edilerek daha sonra
yonetim tarafindan tahsis edilmektedir. Istanbul ofis piyasasinda yiiksek ofis
binalarmin isletme giderleri ortalama olarak metrekare basma $ 3 olarak islem
goriirken, yaklasik 10 katlr binalarda metrekare bagina $ 1.6 civarinda gozlenmektedir.

(Colliers Resco, 2003¢)

Istanbul Ofis Piyasasi’nda kullanicilar bagimsiz bir ofis binasini tercih etmeleri

durumunda ise, tiim isletimden dogan masraflart tamamiyle kendileri tistlenmektedir.

Yillik kira artigi: Istanbul ofis piyasasinda firmalar ofis alani kiraladiklari zaman
malsahipleri ile minimumda 1 yillik ve maksimumda 5 wyillik s6zlesme
imzalamaktadirlar. Malsahipleri birer yillik kira stzlegmesinde herhangi bir kira artigt
talep etmezken, 3 veya 5 yillik sozlesmelerde ikinci y1l sonunda uygulamaya gecmek
ve takip eden her yil i¢in tekrarlanmak lizere % 2’lik bir kira artig1 istemektedirler. Bu
durum piyasa normlarinda kabul edilebilir Sl¢iilerde olsa da, bir ¢ok malsahibi bu

orant % 1 olarak da uygulayabilmektedir.

Depozito: Istanbul ofis piyasasinda depozito uygulamasina rastlamak bazi 6zel
durumlar disinda fazla karsilasiimayan bir uygulamadir. Ozellikle sahsi yatirimeilarin

talep ettigi depozito, 1 veya 3 aylik kira bedelini kapsamaktadir.

Odeme plani: Firmalar herhangi bir ofis binasinda kullamm amaciyla alan
kiraladiklart zaman, malsahipleri ile s¢zlesme imzaladiklarinda, malsahibinin talep
ettifi ve ayni zamanda da kendi biitgelerine uygun olan 8deme planini tercih
etmektedirler. Malsahibi i¢in firmanin 6demeyi nasil yapacagi onemli konulardan
birisidir. Bu nedenle 3’er veya 6’sar aylik 6deme planlariyla kiranin 6denmesini talep
etmektedir. Bu durumda kiralamay1 yapacak olan firma kira rakamini indirebilmek
icin 6deme planini pazarlik unsuru haline getirebilmektedir. Genel piyasa normlarinda
aylik olarak kabul edilen 6deme plani, her iki tarafin anlagma durumuna bagl: olarak
3’er veya G6’sar aylik donemlerde alindigi gibi wyillikk 6deme olarak da

belirlenebilmektedir.

Ofis alaninin teslim sekli: Ofis piyasasinda kirzilanan alanlar kullanicilara 3 farkls
sekilde teslim edilmektedir. Malsahiplerinin en cok tercih ettigi yontemlerden olan
ofis katinin kaba ingaat halinde yalin olarak teslim edilmesi, firmaya dekorasyon
agisindan ¢ok fazla maliyet getirmektedir. Eski piyasa kosullarinda ¢ok fazla

uygulanan bu sistem glinlimiizde ekonomik kosullarin elverissiz olmasi nedeniyle
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tercih edilmemektedir. Bu nedenle firmalar malsahiplerinden asma tavan veya
ylikseltilmis dogeme gibi bir takim dekorasyon kalemlerini hali hazirda talep

etmektedirler.

Piyasa normlaninda uygulanan bir diger yontem ise, firmaya ofis alaninin bir 6nceki
sirketin birakip gittigi sekilde teslim edilmesidir. Ikinci nesil ofis olarak adlandirilan
bu alanlar, farkli firmalarin farkli c¢aligma gekillerinden kaynaklanan degisik
dekorasyon anlayislarina bagl olarak cesitlilik gostermektedir. Bir firma agik ofis
alami seklinde galigmis iken, bir digeri kapal: oda sistemleriyle ¢alismis olabilir. Bu
nedenle piyasadaki bu tip ofis alternatifleri, kiralamay: yapacak olan firmanin ¢alisma

tarzina uygun oldugu siirece avantajli olmaktadir.

Piyasadaki bazi malsahipleri kendi binalarinin daha ¢abuk kiralanabilmesi icin ofis
alaninin tiim dekorasyon c¢aligmalarini tamamlamaktadirlar. Bu durumda dekorasyon
maliyetini diislinmeyen firmanin, yapilan dekorasyonun kendi ¢aligma sekline uygun
olup olmadigini irdelemesi gerekmektedir. Piyasada ¢ok fazla uygulanmayan bu
sistemde, firma ufak degisikliklerle ofis alanim1 kendisine uydurabildigi siirece

avantajli bir konuma gelmektedir. (Colliers Resco, 2003e)

Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri

Ofis binalartyla ilgili tiim ozellikler performans: etkileyen parametreleri olustururken ayni

zamanda binanin yakin ¢evresinin zellikleri ile ulasim durumu da degerlendirilmesi gereken

konularin baginda gelmektedir. Binalar tekil olarak degil, bulunduklari bélge, sosyal gevresi

ve ulasim olanaklar ile bir blitiin olarak degerlendirilmelidir.

Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre parametreleri kendi iginde 14 ayr1 asamada incelenir. Bunlar;

MiA’da olma durumu: Istanbul gibi ¢ok merkezli bir metropolde merkezi is alanin
olusturan bolgelere ulagimin kolay olmasi, ofis binast se¢iminde tercih edilen en
onemli noktalardan birini olusturmaktadir. Istanbul’daki MIA’y1 Esentepe, Levent ve
Maslak bolgelerini birlestiren Biiyiikdere aksi tantmladigi i¢in, ofis binalarinin en ¢ok
yogunlastigt ve bu nedenle firmalar tarafindan en c¢ok ilgi gbren merkez

konumundadir.

Ana akslara yakinlik: Istanbul’da MIA’y1 olusturan Besiktas-Maslak, Zincirlikuyu-
Esentepe ve Sisli-Taksim akslar1 is faaliyetlerinin yogunlastigi yerlesmeleri
olusturdugundan, ofis binalarimin bu bolgelerde bulunmas: kullanici agisindan gok

onemlidir.
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Cevre yollarina yakinlik: Cok merkezli Istanbul’da firmalar i konulari geregince giin
icinde bir cok bolgeyi ziyaret etmek durumunda kalabilmektedirler. Bu nedenle
caliganlarin bir yerden bir yere giderken harcayacaklari zamanin minimumda olmas:

icin ofislerinin ¢evre yollarina yakin bir bolgede konumlanmas: gerekmektedir.

Havaalanma kolay ulagtm: Ttim diinyada oldufu gibi Istanbul’da da merkezi is
alanimin en bilyiik 6zelligi Havaalani bolgesine kolay ulagimin gergeklesecei bir aks
tizerinde konumlanmis olmasidir. Yurtdigt sirkiilasyonunun fazla yasandifi is

hayatinda ofis binalarinin havaalanina yakin olmasi gerekmektedir.

Kopriilere yakinlik: Avrupa ve Asya olarak iki yakaya ayrilan Istanbul’un kara
baglantisi  Bogazici ve  Fatih  Sultan Mehmet  kopriileri  tarafindan
gerceklestirilmektedir. Ana ofis bolgelerinin Avrupa yakasinda bulunmasina ragmen
Asya tarafinda da Kozyatag, Altunizade ve Kavacik gibi ikincil ofis merkezlerinin yer
almasi giin iginde bu iki kopriiniin ¢ok sik kullanilmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle firmalar koprii baglantilarina c¢abuk ulasabilecekleri bolgeleri tercih

etmektedir.

Sosyal bolgelere yakinlik: Istanbul’da kompleks niteliginde tasarlanmis kangik
kullanimli projelerin sayis1 az oldugu igin ofis piyasasinda agirlikli olarak ek hizmet
birimleri olmayan binalar bulunmaktadir. Bu nedenle kullanicilarin giin iginde
minimumda yemek gereksinimlerini giderebilmeleri i¢in binanin yakin gevresinde
restoran ve kafe alanlar bulabilmeleri gerekmektedir. Ayrica firmalarin yurt digindan
gelen misafirlerini gezdirip konuk etmeleri icin ofislerine yakin aligveris merkezi ve

otel bulmalar1 kaginilmaz bir gereksinimdir.

Personelin yasadigi bolgelere yakinlik: Firmalar ofis binalan segerken calisan
personelinin yagadigi bslgelere yakin olmasina ozellikle dikkat etmektedirler. Bunun
baslica sebebi personelin ise gidis ve geliginin rahat ve masrafsiz saglanmasinin

yanisira servis gibi ek maliyetler doguran durumlardan da kaginilmak istenmesidir.

En yakin bdlge merkezine olan yakmlik: Istanbul’un plansiz bir sekilde gok hizlt
gelismesi bir ¢ok bolgede farkli dzelliklerdeki binanin yapilmasina neden olmustur.
Bunun sonucunda ise merkezi is alanlarina ¢ok uzak bolgelerde kalan yerlesmelerde
ofis binalari yapilmugtir. Genellikle konut alanlar: ile igige kalan bu binalarin hem
ulasim hem de sosyal gereksinimler agisindan en yakin bolge merkezine kolay

ulasilabilir bir noktada olmasi gerekmektedir. (Colliers Resco, 2003¢)
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Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu: Ofis binalari sahip olduklari teknik 6zellikler
nedeniyle yapildiklart bdlgenin su, kanalizasyon, telekom ve elektrik gibi altyap:
sistemlerine biiytikk bir yik getirmektedirler. Ayrica giin iginde yofun insan
sirkiilasyonuna neden olduklar icin bdlgenin giin igindeki trafik yiikiinii de biiyiik
olgtide artirmaktadirlar. Bu nedenle altyap: sistemleri giiglii élan ve ofis binalarinin

getirdigi trafik yiiklinii kaldirabilen merkezi is bolgeleri tercih edilmelidir.

Alternatif ulasim olanagi: Merkezi is alam1 olarak tanimlanan bolgeler geligmis
yerlesmeler oldugundan burada konumlanan ofis binalarina ulasimda eger bolge trafik
yiikiinti kaldirabilecek kapasiteye sahipse fazla sorun yasanmamaktadir. Metro, toplu
tasima, denizyolu gibi bir ¢ok alternatif ulasim olanaginin olmas: kullanicilar

agisindan biiyiik bir avantaj olusturmaktadir.

Gelismis bir bolgede olmasi: Ofis binasinin geligmis bir bdlgede olmasi kullanicilarin

ulasim ve sosyal ¢evre agisindan zorluk cekmemelerine neden olmaktadir.

Giivenli bir bolgede olmasi: Ofis binalar is hayatmin siirdiirtildiigii ve dolayisiyla
gelirin saglanarak paranin kazanildigr alanlar oldugu igin, bu yapilarin gilivenli
boélgelerde olmas1 gerekmektedir. Firmalar bina se¢imi yaparken caliganlarinin hem
can hem de mal giivenligini saglamak durumundadirlar. Bu nedenle su¢ orani diisiik

ve gecekondu yerlesmelerine uzak bolgelerde konumlanan binalar tercih edilmelidir.

Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almasi: Istanbul’un
plansiz gelisimi sonucunda ofis binalar1 konut alanlariyla igi¢e kalmuigtir. Bu durum
konut alanlarimin yasama diizenini etkilerken bina kullanicilarinin da sosyal agidan
sorun yagamalarina neden olmaktadir. Bu nedenle ofis binalarinin merkezi is alanina

yakin bolgelerde konumlanmast hem ulagim hem de sosyal ¢evre agisindan Snemlidir.

Bolgedeki ofis binast stogu: Merkezi is bolgeleri ofis binalarinin en ¢ok yogunlastig
yerlesmeler oldugundan altyapr ve trafik sorunlart yagayabilmektedirler. Bunun
baslica nedeni bdlgenin sahip olmast gerekenden daha fazla ofis binas1 yiikiinii
kaldirmak zorunda birakilmasidir. Bu nedenle ofis binasinin tercih edildigi bélgenin
sinirlart  zorlanmug ve calisma kosullanmi  gliclestiren bir bolge olmamasi

gerekmektedir.
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4.2 Problemin Belirlenmesi ve Analiz Caligmasi

Ofis binalarinda, her bina tiirlinde oldugu gibi ister mekanin tasarimindan ister kullanicinin
teknik altyapiya dair isteklerinden ya da ister binanin konumundan olsun, bitmek bilmeyen bir
siirii farkli problemlerle kargilagilir. Ofis binalan insanlarin giinlik hayatlarimin biiytik bir
boliimiinii gegirdigi alanlari olusturduklarindan bu tip problemlerin asilmasi ve kullanicinin
konforlu bir ortamda ¢alismas: gerekmektedir. Aksi takdirde bu sorunlar ¢aliganlarin {izerinde
bityiik baski yaparlar ve is performansinin diismesine neden olurlar. Bir dnceki boltimde ofis
binalarinda caligan kisilerin performansimi belirleyen parametreleri yatirim tiiri, tasarim
kriterleri, teknik altyap1 ozellikleri, ticari sartlar ve ulasim-lokasyon-sosyal ¢evre olarak 5 ana
grupta toplamistik. Dogal olarak bu parametrelerin her biri ¢alisan kigiler tizerinde farkh etki
yaparlar. Mesela, birisi i¢in is performansimi etkileyen en 6nemli faktor ofisin evine olan
uzaklig1 olabilirken, bir digeri i¢in binanin 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemi olabilir.
Bu faktorler kisiden kisiye degisebildigi icin oldukca ¢zneldir. Bu nedenle caligmada ofis
kullanicilarii genelde etkileyen tiim sorunlar ortaya koyulmaya calisilmis ve parametreler

toplamda 5 ana grupta toplanarak kendi i¢lerinde detaylandirilmagtir.

Calismada belirlenen parametreler dogrultusunda her modern ofis binasinda kullanicinin
verimli ve rahat bir gekilde caligabilmesi icin gereken tiim Ozellikler analiz edilmistir.
Istanbul’da 9 farkli merkezi i b6lgesi bulundugundan ve her bdlge kendine has &zelliklere
sahip oldugundan, yapilan analizler bolgelerin karakteristiklerinden yola ¢ikilarak

temellendirilmis ve bu kapsam dahilinde bir takim yargilara varilmustir.
4.3 Analiz Calismasimin Yoéntemi

Analiz c¢aligmasinin yontemi iki yonde gelistirilmistir. Bunlardan ilki ofis binasinin
bulundugu bolgenin dzelliklerinin irdelenmesidir. Bu asama agirlikla bélgenin kent ticari aksi
lizerindeki yeri, ulagilabilirlik, teknik servis ve altyapr durumu, tarihi ve yerlesim dokusu
Ozelliklerine dair yapilacak degerlendirmedir. Analizin bundan sonraki boliimiini ise, bu
bolgede yer alan tipik bir ofis binasinin daha dnce belirlenmis olan parametreler 1s18inda
incelenmesi olusturmaktadir. Bu inceleme yapilmadan once ofis binalarinin her agidan iyice
tanitilabilmesi icin kat sayisindan kayip alan oranina, isitma, sogutma, havalandirma
sisteminden elektrik glicli kapasitesine, kira rakamindan isletme giderine ve ana akslara
yakinhigindan sosyal cevre Ozelliklerine kadar tiim bilgileri iceren bir bina bilgi formu
diizenlenecektir. Yapilan performans degerlendirmesi sonucunda, konu olan boélgede ne tip
ofis binast olmas: gerektigi diisiincesi belirtilecektir. Boylece bolgesel dzelliklerle o bolgede

konumlanan ofis binalarimin  birbirlerini tamamlayip tamamlamadiklart veya bolge
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gerceklerine yanlis diisen bir yatinm kararinin alinmasiyla gerceklestirilen ofis binasinin,
piyasada kullanici gereksinimlerine cevap veremeyerek bir atil deger olarak kalip
kalmayacagi yargisina varilacaktir. Bu degerlendirme yapilirken giintimiiziin yeni trendlerini
olusturan yeni kavramsal projelere de yer verilecek ve ileriye yonelik yeni ¢6ziim
alternatifleri neler olmali konusu da dikkate alinacaktir. Amag, Istanbul’daki merkezi is
alanlarm: olusturan her bolgenin kendi ozellikleriyle bagdasan ve o bolgedeki ofis
kullanicilarina uzun yillar hizmet verebilecek olan ofis binalarinin yapimina 6n ayak olmak ve
bu tip binalarin yatinm kararlart alimirken nelere dikkat edilmesi gerektiginin bilincine

vartlmasini saglamaktir.

4.3.1 Sablon Maddeleri

Bu maddeler 5 ana grupta ele alinir.

A) Yatirim Parametreleri;

1) Sahsi yatinmcilar,
2) Kurumsal yatinmeilar,
3) Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,
4) Kuruma 6zel yapilan yatinmlar (build to suit kavramu),

5) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin gelistirici roliiyle katildifi kompleks

projeler.
B) Tasarim Parametreleri;
1) Bina geometrisi,
2) Bina yiiksekligi,
3) Kayip alan orani,
4) Binamn plan kurgusu,
5) Katlarn boliinebilme olanagi,
6) Kat ytiksekligi,
7) Cephe tasarimi,
8) Dogal aydinlatma olanagi,
9) Dogal havalandirma olanag,

10) Otopark orani,
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11) Deprem giivenligi,
12) Yan hizmetler olanagi,
13) Bahge diizenlemesi,
14} Prestij konusu.
C) Teknik Parametreler;
1) Isitma, sogutma, havalandirma sistemi,
2) Yangn giivenlik sistemleri,
3) Telekomiinikasyon altyapisi,
4) Genel giivenlik sistemi,
5) Otomasyon sistemi,
6) Elektrik giicd,
7) Jenerator durumu,
8) Asansor ozellikleri,
9) Su deposu durumu,
10) Titresim ve giiriiltii kontrolii,
11) Insaat kalitesi.
D) Ticari Parametreler;
1) Kira rakamu,
2) Vergi cesidi,
3) Isletme gideri,
4) Yillik kira artist,
5) Depozito durumu,
6) Odeme plant,
7) Ofis alaninin teslim sekli.
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
1) MIA’da olma durumu,

2) Ana akslara yakinlik,
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3) Cevre yollarina yakinlik,
4) Havaalanina kolay ulasim,
5) Kopriilere yakinlik,
6) Sosyal bolgelere yakinlik,
7) Personelin yasadig1 bolgelere yakinlik,
8) En yakin bolge merkezine olan yakinlik,
9) Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu,
10) Alternatif ulasim olanagi,
11) Geligmis bir boigede olmast,
12) Giivenli bir bolgede olmast,
13) Konut alanlarindan si1yrilip is merkezi agirlikli bir bélgede yer almasi,
14) Bolgedeki ofis binas: stogu.

4.3.2 Kontrol Listesi

Olusturulan parametrelerin her bir maddesinin kendi i¢indeki durumunun netlesmesi igin,
alternatif cevap siklart sunulmustur. Boylelikle analiz yapilirken uygun sik isaretlenerek
cabuk sonuca ulasilacak ve degerlendirme yapilirken karsilagtirma olanag bulunabilecektir.

Yapilan analiz caligmalarinda kullanilan kontrol listesi Ek 17°de verilmistir.
4.3.3 Kontrol Listesinin Yorumu

Yapilan analizlerin daha sistematik elde edilmesi igin, sablon maddelerine dayanan ig
dayanikli kontrol listesinin yorumu tablosu elde edilmistir. Her parametre i¢in ayr: hazirlanan

kontrol listesinin yorumu ¢izelgeleri Ek 18’de verilmigtir.
4.4 Analiz Calismasi

Analiz c¢aligmasi, ofis binalarimin bulundugu merkezi iy bolgelerinin  6zelliklerinin
incelenmesi ve her bolgenin tipik bina 6zelligini yansitan 6rnek bir ofis binasinin performans

parametreleri kapsaminda irdelenmesi ile yapilmustir.
4.4.1 Levent Bolgesi

Levent bolgesi Esentepe’yi Maslak’a baglayan Biiylikdere aksinin ortasinda yer aldigi igin
merkezi is alamnin c¢ekirdek bolgesi olma oOzelli§ine sahiptir. Bogazigi ve Fatih Sultan

Mehmet kopriilerinin baglant: yollarinin arasinda kalan Levent, ulagilabilirlik acisindan da
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diger alanlar iginde en avantajli konumdadir. Bu nedenle hemen hemen tiim sektorlerin en

gbzde merkezi ve firmalann en ¢ok tercih ettikleri lokasyon olmugtur.

Merkezi is alam olarak belirlenen Levent, koprii baglantilarina, Istanbul’un ¢ok az bolgesine
hizmet eden rayli ulagim sistemi metroya ve toplu tasima olanaklarina sahip olmasina ragmen,
giiniin ig baslangi¢ ve bitis saatlerinde ayn: anda trafige ¢ikan araclarla yogun trafik ytikiini
kaldiramamaktadir. Bu nedenle bolge hemen hemen tiim MIA’larda yasanan ciddi bir trafik

sorunuyla yiiz ylizedir.

Istanbul’daki en biiyiik ofis binalarina sahip olan ve dolayisiyla giin i¢inde en gok insan
yiikiinii barindiran Levent, altyapi servisleri agisindan bugiinii kurtarabilse de her giin
yapimina bir yenisinin eklendigi ofis binalarim1 gelecekte kaldiramayacak durumdadir.
Bunun sebebi, Besiktas-Levent ve Maslak hattindaki mevcut kanalizasyon sisteminin
yenilenme caligmalarinin 1984-1985 yilinda heniiz yliksek yapilagsma s6z konusu degilken

yapilmis olmasidir. (Kabarik, 1991)

Ofis binalari yaminda Istanbul’un &nemli konut alami olarak da anilan bdlge giderek bu
fonksiyonunu kaybetmeye baslamustir. Istanbul ofis piyasasinin bagimsiz ofis binalan
stogunun biiyiik bir boliimiinii bu bolgedeki miistakil villa tipi konutlar olusturmaktadir.
Merkezi is alanina yakin olmasi nedeniyle firmalarin bir ¢ogu Levent’teki villalart tercih

etmekte ve bu konutlan kendi ¢aligma kogullarina uyarlamaktadirlar.

Bolgedeki ofis binalari arazi azhi§i ve sikisiklifi nedeniyle diiseyde biiylimek zorunda
kalmistir. Buna ragmen bolgenin sahip oldugu topografik ozellikler sayesinde gorsel agidan
sehir silietini kotii yonde etkilememektedir. Bu bolgede konumlanan yiiksek ofis binalan

Istanbul Bogazi’ndan algilanmamaktadir.

Levent bolgesinin karakteristik 6zelliklerini yansitan ofis binalari, seyahat acentasi, kuaftr-
berber salonlar1 ve banka gibi sehir merkezine 6zgli pek cok islevi blinyesinde barindiran ve
Bitytikdere aksinda bu gelenegi baslatan Yap: Kredi Plazalari, sahip oldugu ufak g¢aplt
aligveris merkezi, konferans salonu ve restoranlariyla bu gelenegi biraz daha gelistiren Is
Kuleleri, sadece kullanicilarina tam anlamiyla hizmet etmek icin aligveris merkezi harig¢ tiim

ek birimlere sahip olan ve gelenegin son halini belirleyen Tekfen Tower’dr.

Levent bolgesinin analiz ¢aligmasi kapsaminda incelenen ofis kompleksi, sahip oldugu

ozelliklerle glinlimiizde biiyiik ilgi goren Is Kuleleri olarak belirlenmistir.
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4.4.1.1 Is Kuleleri

Bir Is Bankas istiraki olan Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig1 (Is GYO) tarafindan gelistirilen
Is Kuleleri kompleksi, 3 adet kule ile bunlari birbirine baglayan bir podyumdan olugmaktadir.
Konferans salonu, aligveris merkezi, banka subesi ve helikopter pisti bulunan kulelerin en
yitksek olam Is Bankasi Genel Miidiirlik Binasi’dir. ikiz kulelerden biri Sisecam Genel

Merkezi olarak kullanilirken, digeri piyasadaki kullanicilara hizmet veren tek ofis blogudur.

Levent’de konumlanan Is Kuleleri, tiim ana akslara, havaalanina, koprii baglantilarna ve

sosyal bolgelere yakindir.

2000 yilinda tamamlanan binalardan ofis piyasast kullanicilanina hizmet veren blogu
toplamda 26 kattan olusmaktadir. Her ofis kat1 1,033 m*lik briit alana, 1.29’]uk kayip alan
oranina ve 11 araclik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.2)

Brit Ofis Alam: 1,033 m2
Net Ofis Alani: 802 m2

Kayip Alan Orani: 1.29

Sekil 4.2 Is Kuleleri mimari plan1 (Colliers Resco, 2003¢)

Binada teknik altyap: 6zellikleri olarak 2 borulu Fan Coil sistemi 1sitma ve sogutma islemleri
i¢in, 200 ¢ift hat ve fiber optik baglant1 telekomiinikasyon icin, sprinkler ile duman ve 1s1

detektorleri de yangin glivenligi igin tercih edilmigtir.

Binalardaki ofis katlar1 2. nesil alanlar olarak teslim edilirken, katlarin kira rakamlar m?
bagina $ 17 ila $ 20 olarak belirlenmigtir. Mitsui Dig Ticaret, Ernst& Young ve Fitch gibi
firmalarin tercih ettigi Is Kuleleri’nde isletim gideri ise her ay m? bagina $ 5.5 civarinda

degismektedir. Binaya ait tiim bilgiler Is Kuleleri Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
IS KULELERI
Biiyiikdere Cad., Levent
BiNA KULLANIMI
A Sifi Ofis Binasi, Aligveris Merkezi
YATIRIM TORO
Is GYO’nun gelistirdigi kompleks proje

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 28,676 m’

Toplam Ofis Katlar:: 26

Tamamlanma Tarihi: 2000

ULASIM

MiA’ya yakinhik: Merkezde

Kopriilere yakinhk: 5 dak. (1. Kép.), 3 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarma yakinhk: E-5 5 dak., TEM 3 dak.

Havaalammna yakinhk: 15 dakika

Sosyal bolgelere yakinhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alani: 1,033 m® Toplam Otopark: 374
Net Kat Alani: 802 m” Kat Basina Otopark:11
Kayip Alan: 1.29 Otopark Oran:: 94 /m? /arag
Kat Boliinmesi: 4
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: 1600 kVA
Isitma: Kazan, 2 borulu Fan Coil Kullanic1 Enerjisi: 60 kVA
Havalandirma: AHU Jenerator: % 75 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarmy:  Duman-ist dedektorleri
Giivenlik Sistemi:Proximity karth gegis Yangmn Sondiirme: Sprinklers, yangin

sistemi dolaplan
Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorler: 8 adet 13 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat igin 200 ¢ift hat
Fiberoptik hat
MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 1,033 m? 517 m?, 258 m*> Teslim Sartlar:: 2. nesil
Net Alan: 802 m?%, 401 m?, 201 m? isletme Giderleri: $ 5.5 /m’ lay
Kira: $ 20 /m*/ay + KDV Odeme Sartlar:  Aylik 6demeler
$ 17 /m*/ay + KDV Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILI
Doluluk Orani: % 90
Kullamcillar: I Bankasi, Is Yatinm ve Menkul Degerler, is GYO, Reuters,

Emst&Young, Fitch, Za Giyim, Novartis Consumer, PS Surgery, IFC,
EMC?, Crossair, Mitsui D1 Ticaret A.S.
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4.4.1.2 Is Kuleleri Kontrol Listesi
A) Yatirim Parametrelert;
o Sahsi yatinnmcilar
o Kurumsal yatirimcilar
o Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatinmlar,
o Kuruma ozel yapilan yatirimlar (built to suit kavramz)
v" GYO’larin gelistirici rolityle katildigi kompleks projeler
B) Tasarim Parametreleri;
Bina geometrisi
v’ kare, dikdortgen
a kare, dikdortgen + yuvarlak
o yuvarlak
Bina yliksekligi (kat sayist)
a 5 kat ve alts
o 10-15 kat
v 20 kat ve uistii
Kayip alan orani
g % 10’nun altinda
g % 10- % 15 aras1
a % 15 - % 20 aras:
v % 20’nin iistiinde
Binanin plan kurgusu
v" kolonsuz, simetrik plan
o kolonlu, simetrik plan
o kolonlu
Katlarin boliinebilme olanagi

o 2’ye boliinebilme
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v' 4’e boliinebilme

O boliinme olanag1 olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dogemeye)
v' 3.50 - 4.00 aras1

o 2.70 —3.50 aras1

a 2.70 ve alt1

Cephe tasarimi

o giydirme + masif cephe
v’ giydirme cephe

o masif cephe

Dogal aydinlatma olanag

v’ Var

a Yok

Dogal havalandirma olanagi
a Var

v' Yok

Otopark orani

Anadolu Yakasi,

a 60 m2/arag ve alti

o 60-80 m2/arag

o 100 m2/arag ve {istil
Avrupa Yakasi,

v’ 80-100 m2/arag

a 100-150 m2/arag

o 150 m2/arag ve uistii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

v" Var
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o Yok

Yan hizmetler olanag:
o Lobi

Restoran

Kafe

D R NN

Konferans salonu

Posta kabul

O

<

Kuru temizleme

<

ATM, Banka subesi

Fitness salonu

0

Oto yikama
Seyahat acentas:

Kitapet

D N N NN

Kurye servisi
a Depolama alani
Bahce diizenlemesi
a Olumlu
v' Olumsuz
Prestij konusu
v" Olumlu
a Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
o VAV/VRV sistemi
a 4 borulu Fan Coil
v 2 borulu Fan Coil

o Radyator
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Yangin giivenlik sistemleri

v Detektdr, sprinkler

0 Detektor

o Alarm diigmesi

o Yangin dolabi
Telekomiinikasyon altyapisi
v Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
a 40-60 ISDN hat/kat

o 20 ISDN hat/kat

Genel giivenlik sistemi

v' CCTV, X-Ray tarama, kartli gecis sistemi, metal detektor
a CCTV, kartli gecis sistemi
a 24/7 glivenlik

Otomasyon sistemi

v’ Var

o Yok

Elektrik giicti

v" Olumlu

a Olumsuz

Jenerattr durumu

a % 100 destekliyor

v Ortak alanlar destekliyor
a Mevcut degil

Asansor ozellikleri

v 4 -8 adet, 12 kisilik

0 2 adet, 6 kisilik

a 1 adet, 4 kigilik



Su deposu durumu

v" Var, min. 200 ton

o Yok

Titresim ve giiriiltii kontrolu
v" Olumlu

a Olumsuz

Insaat kalitesi

V' Olumlu

o Olumsuz

D) Ticari Parametreler;

Kira rakami

a Piyasa ortalamasinin altinda

o Piyasa ortalamasinda

v’ Piyasa ortalamasinin iistiinde
Vergi cesidi

o Vergi muafiyeti

v KDV

a stopaj

Isletme gideri

a Piyasa ortalamasinin altinda

o Piyasa ortalamasinda’

v' Piyasa ortalamasinin {istiinde
Yillik kira artig

o Yok

vV % 1-2

a % 3 ve iizeri

Depozito

97
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v Yok
o Var (1 aylik kira)
o Var (3 aylik kira)
Odeme plani
a Ayhk
v 3’er - 6’sar aylik
o Yilik
Ofis alaninin teslim sekli
o Dekorasyonlu
v' Ikinci nesil
o Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
v" Olumlu
a Olumsuz
Ana akslara yakinlik
v" Olumlu
a Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v" Olumlu
a Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
v Olumlu
o Olumsuz
Képriilere yakinlik
v Olumlu

a Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik
v' Otel

v Restoran

v' Aligveris merkezi
Banka

Kafe

N NN

Seyahat acentasi

Personelin yasadig: bolgelere yakinlik
v" Olumlu

a Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
v' Olumlu

a Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
v" Olumlu

o Olumsuz

Alternatif ulagim olanagi

v Metro, toplu tagima

o Toplu tasima

a Ozel arag

Geligmis bir bolgede olmasi

v" Olumlu

o Olumsuz

Giivenli bir bdlgede olmasi

v Olumlu

a Olumsuz

Konut alanlarindan s1yrilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almasi



4.4.1.3 Is Kuleleri Kontrol Listesinin Yorumu

100

g Olumlu

v" Olumsuz

Bolgedeki ofis binasi stogu
v" Normal

o Seyrek

o Sikisik

Cizelge 4.2 Is Kuleleri yatirim parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Sahsi yatirimcilar

2 | Kurumsal yatirimeilar

3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar

A Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (build to suit

kavrami)
s GYO’lanin gelistirici rolityle katildigr kompleks i Son yiizyilin yeni
projeler modeli
Cizelge 4.3 Is Kuleleri tasarim parametreleri
NO | TASARIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

Uggen alanlarin da

I | Bina geometrisi X '
bulunmasi

2 | Bina yiiksekligi X
Ortalamanin ¢ok

3 | Kayip alan oram X
tistiinde

4 | Binamn plan kurgusu X

5 | Katlarn boliinebilme olanag: X

6 | Kat yiiksekligi X

7 | Cephe tasartrm X
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8 | Dogal aydinlatma olanag1 X

9 | Dogal havalandirma olanagt X Olmas: tercih edilir

10 | Otopark orani X

11 | Deprem giivenligi X

12 | Yan hizmetler olanag: X Lobl, depolama
alani olmah

13 | Bahge diizenlemesi X Yesil ogenin
bulunmamasi

14 | Prestij konusu X

Cizelge 4.4 Is Kuleleri teknik parametreler
NO |TEKNIK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

I |Isitma, sogutma, havalandirma sistémi X Verimsiz sistem

2 | Yangn giivenlik sistemleri X

3 | Telekomiinikasyon altyapisi X

4 | Genel giivenlik sistemi X

5 |Otomasyon sistemi X

6 | Elektrik giicii X

7 | Jenerat6r durumu X Tim alanlan
desteklemeli

8 | Asansor ozellikleri X

9 | Su deposu durumu X

10 | Titresim ve giiriiltii kontrolii X

11 | Ingaat kalitesi X




Cizelge 4.5 Is Kuleleri ticari parametreler
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NO |TiCARI PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
Verilen hizmetin
1 {Kirarakami X
tistiinde
2 | Vergi cesidi X
) Piyasadaki en
3 | Isletme gideri X
yiiksek oran
Kabul edilebilir
4 | Yullik kira artis: X
oranlarda
5 | Depozito durumu X
6 | Odeme plani X Piyasa normlarinda
Ikinci nesil alanlar
7 | Ofis alaninin teslim sekli X
olmast
Cizelge 4.6 Is Kuleleri lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE , i ™~ .. N
NO . 1YI ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 | MIA’da olma durumu X
2 | Ana akslara yakinlik X
3 | Gevre yollarina yakinltk X
4 | Havaalanina kolay ulagim X
5 | Kopriilere yakinlik X
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
7 | Personelin yasadig1 bolgelere yakinlik X
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X
9 | Bolgenin altyapi sistemlerinin durumu X
10 | Alternatif ulasim olanag: X
11 | Gelismis bir bslgede olmasi X
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12 | Giivenli bir bolgede olmasi X

53 Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agurlikl " Konut yerlesim
bir bslgede yer almasi alanina yakin

14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X

4.4.1.4 Is Kuleleri Performans Degerlendirmesi

Merkezi is alaninin ¢ekirdek bolgesi olan Levent, son gelismis sistemlerle insa edilen, en
prestijli, en yiiksek ve ylizyilin en son gelistirilen kavramsal modeline sahip ofis binalarindan
olusmaktadir. Ofis piyasasindaki en fazla kullanici talebini ¢eken bodlgenin verimli ofis
binalarina sahip olabilmesinin en Onemli kosulu, kendi karakteristik ozellikleriyle ters
diismeyecek bir bina tasariminin gergeklestirilmesidir. Yatirim, tasanim, teknik, ticari,
lokasyon-ulagim ve sosyal gevre agisindan teker teker analizi yapilan Is Kuleleri’'nin Levent

bolgesinin gercekleri dogrultusunda performans degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinim agisindan; giiniimiiziin en dogru yatirim modellerinden olan Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarinin (GYO) gelistirdigi bir kompleks proje olmas: nedeniyle avantajlidir.

Tasarim acisindan; dorde boliinebilme olanagi, kat yiiksekligi, yiliksek kapasiteli otopark
olanag1, cephe tasarimu ve plan kurgusuyla avantajli olan kuleler buna ragmen Istanbul ofis
piyasasindaki en yiiksek kayip alan oranina sahip ofis binalandir. Bu &zelliginden dolay:
yatirim agisindan avantajli olmayan bina, kavramsal agidan koklil bir kurumsal kimligi temsil

ettigi icin prestijli olmakta ve kullanicilari cezbedebilmektedir.

Teknik agidan; yeterli elektrik gilicti, kullanicilarina tam anlamiyla hizmet edebilecek yangin
giivenlik sistemleri ve telekomiinikasyon altyapisina sahip olmas: olumlu &zellikleridir.
Ancak kulenin 1sitma, sogutma, havalandirma agisindan 6mrii tilkenmis bir sistem olarak
bilinen 2 borulu Fan Coil ile donatilmig olmasi en olumsuz 6zelliklerinden birisidir. Ug yil
once tamamlanan bir komplekste bu tiir bir yatinma gidilmesi alinan en yanlis kararlardandir.
Bu acgidan kuleler piyasadaki diger ofis binalaniyla karsilastirildifinda teknik altyap:
donaniminin yetersizligi nedeniyle kullanicilara uzun siire hizmet edemeyecek binalar

olacaklardir.

Ticari agidan; ikinci nesil teslim edilen ofis alanlar1 ve depozitosuz aylik 6deme planlari
kulelerin avantajli 6zellikleri iken, kayip alan oraminin ve 1sitma-sogutma-havalandirma

sisteminin ¢ok 6nemli oldugu piyasa kosullarinda, binanin her iki unsuru da saglayamamasi
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ofis katlarmin degerini ciddi sekilde etkilemektedir. Buna ragmen kira rakam: ve isletme

gideri acisindan Istanbul ofis piyasasindaki en pahali binalar arasindadir.

Lokasyon-Ulasim-Sosyal ¢evre acisindan; Fatih Sultan Mehmet kopriisiine, TEM otoyoluna
ve Atatiirk Havalimanina yakin olan kuleler, lokasyon, ulasim ve sosyal cevre agisindan diger

binalara oranla en avantajli konumdadir.

Levent’in prestij, ylkseklik, ulagilabilirlik, en yiiksek ticari degerler gibi karakteristik
ozellikleriyle uyum iginde olan Is Kuleleri, b6lgenin en verimli ve en geligmis teknolojik
ozelliklere sahip binalari barindirmas: 6zelligi agisindan olumsuz bulunmustur. Bunun sebebi
yiiksek kayip alan oranina ve verimsiz 1sitma-sogutma-havalandirma sistemine sahip olmasi,
piyasa normlannin {istiinde seyreden isletme giderleriyle kullanicisina hem ticari hem de
kullanim agisindan tam anlamiyla hizmet verememesidir. Oysa ofis piyasasinin gozde is
merkezi olan Levent bolgesinin her agidan verimli, prestijli, ileri teknoloji sistemleriyle
donatilmig, az enerji tiiketerek cevreyi kirletmeyen, kolay ulasilabilir, piyasa normlarinda
isletme gideri olan, sahip oldugu ek hizmet birimleriyle kullanicilarinin tiim gereksinmelerini

kargilayan, kansik kullanim niteliinde tasarlanmig ofis binalarina ihtiyaci vardir.

Genel anlamda dogru bir lokasyonda bulunan fakat yanlis yatinm kararlan ile gelistirilen Is
Kuleleri, Istanbul ofis piyasasinda yeni gelistirilecek olan binalarm yaninda rekabet giicii
yiksek olmadifi icin uzun soluklu kalamayacak ve gegmis zamanlardaki 6rnekler gibi

omriinii cabuk tiiketip atil deger olmaya mahkum olacaktir.
4.4.2 Etiler Bolgesi

Etiler bolgesi Levent’e olan yakinli§i ve Biiylikdere aksina gabuk baglanabilme 6zelligi ile
firmalar tarafindan tercih edilen yerlesmelerdendir. Yiiksek standartlara sahip gelismis konut

alanlarinin da bu bolgede olmas: Etiler’i cazip kilmaktadir.

Merkezi is alan1 bolgelerinden olan Etiler konut alanlan ile i¢ice oldugundan ve rayli ulasim
sistemi metroya sahip olmadigindan dolay: giiniin is baglangi¢ ve bitis saatlerinde ayni: anda
trafige ¢ikan araclarla yogun trafik yiikiine sahip olmaktadir. Bu nedenle bslge hemen hemen

tiitm MiA’larda yaganan ciddi bir trafik sorunuyla yiiz yiizedir.

Istanbul’daki en prestijli konut alanlarmin bulundugu bolgenin agirlikli bina profilini liiks
siteler ve villalar olugturmaktadir. Bu nedenle bolgede vyiiksek ofis binalart fazla
bulunmamakta, firmalar ¢ogunlukla ofis alan1 olarak villa veya bagimsiz ofis binalarini tercih
etmektedirler. Ge¢miste konut olarak kullanilan villalarin bir ¢ogu giiniimiizde ofis alanina

dontstiiriilerek  kullanilmaktadir.  Altyap:  servisleri  agisindan  konut  alanlarinin



105

gereksinimlerini kargilayabilecek kapasitede ve 6zellikte inga edilen Etiler, her giin yogunlugu
gittikce arttifr icin altyap: servisleri agisindan gelecek yillarda bir ¢cok sorunla kars: karsiya

kalacaktir.

Bolgedeki ofis binalarinin ¢ok azi yiiksek bina oldugu ve agirlikli olarak 4 veya 5 katlhi
bagimsiz ofis binalarindan olustugu igin bolge sahip oldugu topografik ozellikler sayesinde

gorsel acidan sehir siliietini kotii yonde etkilememektedir.

Etiler bolgesinin karakteristik 6zelliklerini yansitan ofis binalari, restoran, kafeterya,
konferans salonu gibi ek hizmet birimlerini kendi biinyesinde ¢oziimleyen, bodrum katinda
tesisat hacmini ve otoparkini barindiran, firmalarin kendi kimliklerini yansitabilmeleri igin-

logolarin1 asma olanag: olan genellikle bahgeli bagimsiz binalardir.

Etiler bolgesinin analiz ¢aligmas: kapsaminda incelenen ofis binasi, bolgenin liiks konut
sitelerinden olan Maya sitesinin hemen yaninda konumlanan Park Tower ofis binas: olarak

belirlenmistir.
4.4.2.1 Park Tower

Sahsi bir yatinme tarafindan bagimsiz ofis binasi olarak gelistirilen Park Tower, 5 normal
ofis kati ile giris ve cati da bulunan alanlardan ve bodrum katta yer alan otoparklardan
olusmaktadir. Konferans salonu, restoran gibi ek hizmet birimleri bulunmayan binada
istenildigi takdirde bu tip alanlar ve ayrica bodrum kata yerlestirilmek tizere spor alanlari ve

egitim odalari gibi birimlerde yerlestirilebilmektedir.

Bir ofis binasi olarak tasarlanan ve Levent’in bir ¢cogunun ofis olarak kullanildigi bagimsiz
villalarina ¢ok yakin olan Park Tower, konumu nedeniyle ana akslara, képrii baglantilarina ve

sosyal bolgelere yakindir.

Kendi sektoriinde Onemli firmalardan olan L’Oreal Tirkiye’nin kullandigi ofis binasi ile
komsu olan Park Tower toplamda 2,135 m”lik bir alandan olugmaktadir. Her ofis katr 300
m>lik briit alana, 1.09’luk kayip alan orammna ve 25 araghk otopark kapasitesine sahiptir.

(Sekil 4.3)

Binada teknik altyapr ozellikleri olarak isitma sistemi i¢in dogalgazli radyatdr, sogutma
islemleri igin ise tavanda c¢Ozlimlenmis kanalli klima sistemi kurgulanmistir. Ofis
kullanicilarinin  giin  boyu temiz hava gereksinimlerini kargilamak {izere yerlestirilen
havalandirma sistemi ise binanin agilabilir pencereleri bulundugu i¢in diisiiniilmemigtir. Daha
once bir internet saglayicist firmasi olan Tiirck.net tarafindan kullanilan binada

telekomiinikasyon agisindan herhangi bir olumsuz durum bulunmamaktadir.
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Sekil 4.3 Park Tower mimari plan1 (Colliers Resco, 2003¢)

Yangin giivenlik sistemi i¢in duman detektorleri ile sprinkler kurgulanmis ancak yangin
merdiveni olarak servis merdiveninin kullanilmasi tercih edilmistir. Bu 6zelligi ile yangin
giivenligi standartlarina uymayan bina da giivenli yangin kacis yolu olusturulmamistir.
Uluslar arast firmalar tarafindan en ¢ok dikkat edilen ozelliklerden olan yangin glivenligi,

Park Tower binasinda saglanamamaktadir.

Tek bir ofis kullanicisina hitap eden binadaki ofis katlart asma tavanit ve yiikseltilmis
dosemesi hazir olarak, dekorasyonlu alanlar seklinde teslim edilirken, kira rakami m? basma $
11.7 olarak belirlenmistir. Binanin igletimi bagimsiz bir ofis binas1 oldugu i¢in kullanicinin
kendisi tarafindan yapilacagindan, isletme gideri olarak daha dnceden belirlenmis olan belli

bir fiyat bulunmamaktadir.

Binaya ait tiim bilgiler Park Tower Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGIi FORMU

PARK TOWER
Etiler
BiNA KULLANIMI

B Sinifi Bagimsiz Ofis Binasi

YATIRIM TORD

Sahsi yatirimeinin gelistirdigi ofis projesi

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan:
Toplam Ofis Katlari:
Tamamlanma Tarihi: 2000
ULASIM

MiA’ya yakimhik:
Kopriilere yakinhk:
Cevre yollarina yakinhk:
Havaalanmna yakinhk:
Sosyal bolgelere yakinhk:

2,135 m?
Bodrum, Giris, 5 kat, Cati

3-5 dakika
10 dak.
E-5 10 dak., TEM 5 dak.
30 dakika
Merkezde

(1. Kép.), 5 dak. (2. Kop.)

ALAN TANIMLARI

Briit Kat Alami: 300 m’ ofis, 260 m® giris Toplam Otopark:

PARK BiLGILERI
25

Net Kat Alani: 275 m® ofis, 220 m®giris Kat Bagina Otopark: Tek kullanicils

Kayp Alan: 1.09 Otopark Orann: 85 /m” /arag

Kat Boliinmesi: Tek kullanicils

BINANIN TEKNIiK ALTYAPISI

Sogutma: Kanalli klima sistemi Trafo Kapasitesi:  kVA

Isitma: Radyator Kullanic Enerjisi: __ kVA

Havalandirma: Mevcut degil Jenerator: Mevcut degil

CCTV: Mevcut Yangm Alarmi:  Duman dedektorleri

Giivenlik Sistemi:Tek kullanicili Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin
dolaplar

Kontrol Sistemi: Tek kullanicili Yangin Tahliye:  Yangin merdiveni

Asansorler: 1 adet 4 kisilik Telefon Altyapisi: Herkatigin ___ hat
Fiberoptik hat

MEvVCUT KiRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 2,135 m? Teslim Sartlarn: Dekorasyonlu

Net Alan: 1,800 m? isletme Giderleri: Tek kullamcili

Kira: $ 11.7 /m* /ay + stopaj Odeme Sartlari:  3’er aylik 6demeler

Depozito: 2 aylik kira bedeli
BiNA PROFILI
Doluluk Orani: % 0

Kullamcilar:
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4.4.2.2 Park Tower Kontrol Listesi

A) Yatirim Parametreleri;

v

a

Q

[m]

Q

Sahsi yatirimceilar

Kurumsal yatinmcilar

Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,

Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (built to suit kavrami)

GYO’larin gelistirici roliiyle katildig1 kompleks projeler

B) Tasarim Parametreleri;

Bina geometrisi

v’ Kkare, dikdortgen

o kare, dikdortgen + yuvarlak

a yuvarlak

Bina yiiksekligi (kat sayis1)

v" 5 kat ve alt

|

Q

10-15 kat

20 kat ve iistii

Kayip alan oram

v

a

a

a

% 10’nun altinda
% 10 - % 15 arasi
% 15 - % 20 arasi

% 20’nin Ustiinde

Binanin plan kurgusu

Q

v

a

kolonsuz, simetrik plan
kolonlu, simetrik plan

kolonlu

Katlarin boliinebilme olanagi

a

2’ye boliinebilme
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a 4’e boliinebilme

v’ boliinme olanagi olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dosemeye)
o 3.50-4.00 aras:

v’ 2770 -3.50 aras1

a 2.70 ve alt

Cephe tasarimi

v’ giydirme + masif cephe

o giydirme cephe

0 masif cephe

Dogal aydinlatma olanagi

v Var

a Yok

Dogal havalandirma olanagi
v’ Var

o Yok

Otopark orant

Anadolu Yakasi,

o 60 m2/arag ve alti

o 60-80 m2/arag

a 100 m2/arag ve iistii
Avrupa Yakasi,

v 80-100 m2/arag

a 100-150 m2/arag

o 150 m2/arag ve st
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

o Var
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v Yok
Yan hizmetler olanag:
v Lobi
a Restoran
o Kafe
o Konferans salonu
a Posta kabul
o Kuru temizleme
a ATM, Banka subesi
a Fitness salonu
v" Oto yikama
a Seyahat acentasi
o Kitapg
a Kurye servisi
v Depolama alam
Bahge diizenlemesi
v" Olumlu
o Olumsuz
Prestij konusu
v" Olumlu
o Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
o VAV/VRV sistemi
a 4 borulu Fan Coil
o 2 borulu Fan Coil

v Radyator
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Yangin giivenlik sistemleri

v Detektor, sprinkler

a Detektor

o Alarm dtigmesi

o Yangin dolab:
Telekomiinikasyon altyapisi
v" Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
a 40-60 ISDN hat/kat

a 20 ISDN hat/kat

Genel glivenlik sistemi

o CCTV, X-Ray tarama, kartl gecis sistemi, metal detektor
o CCTV, kartl: gegis sistemi
v 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

o Var

v Yok

Elektrik giicii

v" Olumlu

o Olumsuz

Jenerator durumu

a % 100 destekliyor

o Ortak alanlar destekliyor
v' Mevcut degil

Asansor 6zellikleri

a 4 - 8 adet, 12 kisilik

Q 2 adet, 6 kisilik

v 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
0 Var, min. 200 ton
v Yok
Titresim ve giiriilti kontrol
v' Olumlu
a Olumsuz
Insaat kalitesi
v" Olumlu
a Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakam
a Piyasa ortalamasimin altinda
a Piyasa ortalamasinda
v' Piyasa ortalamasinin {istiinde
Vergi ¢esidi
a Vergi muafiyeti
o KDV
v stopaj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin tistiinde
Yillik kira artigt
o Yok
v % 1-2
a % 3 ve iizeri

Depozito
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o Yok
v Var (2 aylik kira)
a Var (3 aylik kira)
Odeme plani
a Ayhk
v’ 3’er—6’sar aylik
o Yilik
Ofis alaninin teslim sekli
v Dekorasyonlu
o Ikinci nesil
o Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
v" Olumlu
a Olumsuz
Ana akslara yakinlik
v' Olumlu
a Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v" Olumlu
o Olumsuz
Havaalani’na kolay ulasim
v" Olumlu
o Olumsuz
Kopriilere yakinlik
v" Olumlu

a Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik
Otel

Restoran

Aligveris merkezi
Banka

Kafe

D N N N N

Seyahat acentast

Personelin yasadig: bolgelere yakinlik
v' Olumlu

a Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
v' Olumlu

o Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
v" Olumlu

o Olumsuz

Alternatif ulagim olanag:

o Metro, toplu tagima

v" Toplu tagima

o Ogzel arag

Gelismis bir bolgede olmas1

v" Olumlu

a Olumsuz

Giivenli bir bslgede olmast

v Olumlu

o Olumsuz

Konut alanlarindan s1ynilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almasi
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a Olumlu

v' Olumsuz

Bolgedeki ofis binast stogu
a Normal

v Seyrek

a Siksik

Cizelge 4.7 Park Tower yatirim parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

Stopaj vergisinin

1 | Sahsi yatirimeilar X
bulunmast

2 | Kurumsal yatirnmcilar

3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmug yatirimlar

4 Kuruma ¢zel yapilan yatinnmlar (build to suit

kavrami)
5 GYO’larin gelistirici rolityle katildig1 kompleks
projeler
Cizelge 4.8 Park Tower tasarim parametreleri
NO | TASARIM PARAMETRELERi ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Bina geometrisi X

2 | Bina yiiksekligi X

3 | Kayip alan oram X

) Bagimsiz binada

4 | Binanin plan kurgusu X
kolonsuz olmali

5 | Katlarin bsliinebilme olanagi X

. Daha yiiksek

6 | Kat yiiksekligi X

olmali
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7 | Cephe tasarimi X
8 | Dogal aydinlatma olanag: X
9 | Dogal havalandirma olanag1 X
10 | Otopark orani X
m Deprem raporu
11 | Deprem giivenligi X
olmah
12 | Yan hizmetler olanag: X
13 | Bahge diizenlemesi X
14 | Prestij konusu X
Cizelge 4.9 Park Tower teknik parametreler
NO |TEKNIK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
Radyator olmasi,
1 | Isitma, sogutma, havalandirma sistemi X havalandirmanin
bulunmamasi
o y Ayri yangin
2 | Yangm giivenlik sistemleri X
merdiveni olmali
3 | Telekomiinikasyon altyapisi X
4 | Genel giivenlik sistemi X
Az katli oldugu
5 | Otomasyon sistemi X
icin olmayabilir
6 | Elektrik giici X
7 | Jenerator durumu X Jenerattrii olmali
8 | Asansor ozellikleri X
9 | Sudeposu durumu X Su deposu olmali
10 | Titresim ve giiriiltit kontroli X
11 | Insaat kalitesi X
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Cizelge 4.10 Park Tower ticari parametreler

NO |TiCARI PARAMETRELER Ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

Piyasa normlarinda

1 | Kirarakam X
olmals

o Stopaj vergisi

2 | Vergi cesidi X
olmasi
Az kath oldugu

3 |lIsletme gideri X icin piyasa
normlarinda
Kabul edilebilir

4 | Yillik kira artist X
oranlarda

S | Depozito durumu X 2 ayhk kira bedeli

6 | Odeme plant X Piyasa normlarinda

7 | Ofis alanimn teslim sekli X

Cizelge 4.11 Park Tower lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE - A -
NO . 1Y1 ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI

1 |MiA’da olma durumu X

2 | Ana akslara yakinlik X

3 | Cevre yollarina yakinlik X

4 | Havaalanina kolay ulagim X

5 | Kopriilere yakinlik X

6 | Sosyal bolgelere yakinlik X

7 | Personelin yasadig: bolgelere yakinlik X

8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X

9 | Bolgenin altyaps sistemlerinin durumu X

. Metronun
10 | Alternatif ulasim olanag X

bulunmamas
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11 | Gelismis bir bolgede olmas: X

12 | Giivenli bir bolgede olmasi X

A Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikl X Konut yerlesim
bir bolgede yer almasi alanimn iginde

14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X

4.4.2.4 Park Tower Performans Degerlendirmesi

Merkezi is alaninin cekirdek bolgesi olan Levent’e yakinlig: ile avantajli bir konumda olan
Etiler, liiks konut alan1 oldugu icin prestijli ve gelismis sistemlerle donatilan bagimsiz ofis
binalarina ve az sayida yiiksek ofis binasina sahiptir. Ofis piyasasindaki kullanici talebinin
Levent’ten sonra bilylik bir bolimiinti ¢ceken Etiler, agirliklt konutlarin yerlesmis oldugu
bolge oldugu icin konutlarin karakteristik ozellikleriyle ters diismeyecek ofis binalarina sahip
olmast gerekmektedir. Yatinm, tasarnim, teknik, ticari, lokasyon-ulasim ve sosyal cevre
agisindan teker teker analizi yapilan Park Tower’in Etiler bolgesinin gercekleri dogrultusunda

performans degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinm acisindan; gilinlimiiziin tercih edilmeyen yatinm modeli olan sahsi yatirimeinin
malsahibi oldugu bir ofis binas1 oldugu icin, kullanicilar tarafindan ilgi gérmemesi nedeniyle

dezavantajhidir.

Tasarim agisindan; bagimsiz kullanilabilmesi, yerlesim acisindan standartlan yakalayan kat
alanlari, normal standartlardaki otopark kapasitesi, cephe tasartmi ve piyasa normlarinin
altinda kalan kayip alan orami ile avantajli konumdadir. Firmalarin kendi kurumsal
kimliklerini yansitabilecekleri sirket logolarini koyma olanag: ve sadece kendilerinin bulunup
isletecekleri kendi miistakil yasantilarini kurgulayabilmeleri de binanin onemli 6zellikleri

olarak one ¢ikmaktadir.

Teknik acidan; yeterli elektrik glicline ve telekomiinikasyon altyapisina sahip olmasi
avantajhidir. Ancak binanin 1s1tma sistemi olarak artik sadece konutlarda bulunan radyatorlerle
1sitilmast ve ayri bir havalandirma sisteminin bulunmamas: olumsuz ozellikler olarak goze
carpmaktadir. Bunun yaninda binanin yangin giivenligi icin detektor ve sprinkler sisteminin
bulunmasina ragmen yangin kagis merdivenine sahip olmamasi ¢ok 6nemli bir eksiklik olarak
belirlenmigtir. Ayrica binaya gelen kullamicimin kendi jenerattriinii de kurgulamasi
gerekmekte ve bdylece ayri bir masraf kalemi daha olusmaktadir. Ug y1l 6nce tamamlanan bir

ofis binasinda 1sitma, sogutma, yangin giivenlik ve jeneratdr agisindan bu tiir bir yatirima
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gidilmesi alinan en yanlis kararlardandir. Bu agidan Park Tower bu Onemli teknik
eksikliklerini gidermeden piyasadaki diger ofis binalanyla rekabet edemeyecek ve

kullanicilarina da rahat bir calisma ortami saglayamayacaktir.

Ticari agidan; dekorasyonlu teslim edilen ofis alanlan, diisiik kayip alan orani ve piyasa
normlarindaki ddeme plan: binanin avantajli 6zellikleri iken, 2 aylik depozito bedeli ve stopaj
vergisine sahip olmast olumsuz &zellikleridir. Kullanicisina konforlu 1sitma ve havalandirma
olanadi sunmayan, jeneratdr ve su deposu bulunmayan binanin kira degeri olarak ciddi
indirimlere gitmesi gerekirken piyasa normlarinin listlinde olan kira rakama ise kabul edilemez
bir durumdur. Park Tower Istanbul ofis piyasasindaki en pahal: bagimsiz ofis binalar

arasindadir.

Lokasyon-Ulasim-Sosyal c¢evre agisindan; koprii baglantilarina ve Biiyiikdere aksina yakin
olan bina, gelismis bir bolgede bulunmasi nedeniyle de olumludur. Ancak bd&lgeye metro
baglantisinin olmamasi en onemli ulasim sorunlarinin baginda gelmektedir. Agirlikli olarak
bagimsiz az katli ofis binalannin bulunmasi konut agirlikli olan bolgenin siliietini

etkilememekte fakat trafik yiikii olarak ciddi sorunlar ¢ikarmaktadir.

Etiler’in prestij, ulagilabilirlik, verimlilik, yiiksek ticari degerler ve bagimsiz olma gibi
karakteristik ©zellikleriyle uyum iginde olan Park Tower, bolgenin gelismis teknolojik
ozelliklere sahip binalart barindirmasi 6zelligi agisindan olumsuz bulunmustur. Bunun sebebi
verimsiz 1sitma sistemine sahip olmasi, havalandirma sisteminin, jeneratdr ve su deposunun
bulunmamas: ve piyasa normlarinin iistiinde seyreden kira rakamiyla kullanicisina hem ticari
hem de kullanim agisindan tam anlamiyla hizmet verememesidir. Oysa bagimsiz ofis
binalarimin gozde is merkezi olan Etiler bolgesinin her ac¢idan verimli, prestijli, ileri teknoloji
sistemleriyle donatilmis, kolay ulagilabilir, piyasa normlarinda kira rakamu olan ve agirlikli

olarak bagimsiz kullanim niteliginde tasarlanmis ofis binalarina ihtiyaci vardir.
4.4.3 Maslak Bolgesi

Maslak bolgesi merkezi is alaninin ana aks1 olan Biiyiikdere Caddesi’nin en u¢ noktasinda yer
almaktadir. Bu nedenle is cevresinin konumlandifi merkezden wuzak bir noktada
bulunmaktadir. Fatih Sultan Mehmet k&priisiine ve havaalanina yakin olan Maslak, gliniin is
baslangi¢ ve bitis saatlerinde ¢ok yofun bir trafige sahip oldugu icin ulasim agisindan en
dezavantajli bdlge konumundadir. Bolgenin yiiksek ofis stoguna sahip olmasi, metro
baglantisinin bulunmamas: ve merkezi is alan: olan Levent’in de glintin is baglangic ve bitis

saatlerinde yogun bir trafide sahip olmasi Maslak’taki ulagiminda ilerlemesini
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engellemektedir. Cok bliyiik bir sorun olarak bilinen trafik problemine ragmen bir ¢ok

firmanin bolgeyi tercih etmesinin tek sebebi ise cazip kira rakamlarina sahip olmasidir.

Istanbul’daki en biiylik ofis binalarina sahip olan ve dolayisiyla giin icinde en ¢ok insan
yiiklinii barindiran Maslak, altyap: servisleri, yol ve sosyal ¢cevre durumu ag¢isindan en koti
konumda olan bdlgedir. Atatlirk Oto Sanayi Sitesi ile i¢ ice olan binalarin yaninda, rogarlar
patlayan, kanalizasyon sorunu olan ve giivensiz bir bélgede bulunan ofis binalarinin sayis: da
oldukga fazladir. Ikinci k&prii baglantisimin yapilmasiyla glindeme gelen ve son donemde
hizla yapilan yiiksek ofis binalar ile merkezi is alanina katilan Maslak, plansiz gelisen bir
bolge oldugu icin giiniimiizde ciddi altyap: sorunlar yasamaktadir. Bolgede hala ingaati
devam eden ve her gilin yapimina bir yenisinin eklendigi ofis binalarimin bulunmasi
Maslak’taki altyap: sorunlarimin disiiniilmedigini acgikga ortaya koymaktadir. Bolgenin

ilerleyen yillardaki durumunu tahmin etmek hig¢ de zor olmamaktadir.

Bolgedeki ofis binalart arazi azlifi ve sikisikligi nedeniyle diiseyde biiylimek zorunda
kalmistir. Maslak topografik 6zelligi nedeniyle de hem cukur alanlarda hem de yiiksekte kalan
ofis binalarina sahiptir. Bu nedenle bolgedeki yiiksek ofis binalar1 koprii yollarindan

hissedilmekte ve gorsel agidan sehir siliietini kotli yonde etkilemektedir.

Maslak bolgesinin karakteristik 6zelliklerini yansitan ofis binalari, en fazla restoran ve banka

gibi sehir merkezine 6zgii bir kag islevi biinyesinde barindiran ¢ok katli ofis binalaridir.

Maslak bolgesinin analiz ¢aligmas: kapsamunda incelenen ofis binasi, ulasim agisindan
Istanbul’daki en kotii noktalardan birinde olan ancak sahip oldugu ¢zelliklerle giiniimiizde

kullanicilarina rahat bir ¢alisma ortami saglayabilen Polaris Plaza olarak belirlenmistir.
4.4.3.1 Polaris Plaza

Yap-Sat modeliyle gerceklestirilmis bir yatinm olan Polaris Plaza farkli kat maliklerinin
bulundugu ve farkli kira rakamlarina sahip bir binadir. Plaza 26 ofis kati ile ayr1 bir girisi olan
3 katli yan bloktan olusmaktadir. 2. katinda restorani bulunan binanin diger ek hizmet

birimleri Garanti Bankasi’na ait ATM makinasi , kurye servisi ve birka¢c magazadir.

Maslak’ta konumlanan Polaris Plaza, Atatlitk Oto Sanayi Sitesi’nin girigsinde bulunan ve
cukurda kalan bir binadir. Biiyiikdere Caddesi’ne ulagsmak igin belli bir mesafenin kat
edilmesi gerektigi ve yol durumunun ¢ok kotii oldugu giivensiz bir yerde bulunmaktadir. Bu

nedenle ana ulagim akslarina, koprii baglantilarina ve sosyal bolgelere uzak bir noktadadir.

1999 yilinda tamamlanan binamin her ofis kati 990 m?¥lik briit alana, 1.18’lik kayip alan

oranina ve kat bagina 8 araclik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.4)



Briit Offs Alant: 890 m2 i
Net Ofis Alani: 838 m2 l
Kayip Alan Orani: 1.18

Sekil 4.4 Polaris Plaza mimari plan (Colliers Resco, 2003¢)

Binada teknik altyap: 6zellikleri olarak 4 borulu Fan Coil sistemi 1sitma ve sogutma iglemleri
icin, 40 ISDN hat telekomiinikasyon igin, sprinkler ile duman detekttrleri de yangin giivenligi

icin tercih edilmigtir.

Binalardaki ofis katlar1 2. nesil alanlar olarak teslim edilirken, katlarin kira rakamlari m?
basina $ 8 ila $ 10 olarak belirlenmigtir. Bosch, Gillette, Cisco Systems, Nike, Dardanel,
Ericsson ve Dogus Otomotiv gibi firmalarin tercih ettigi Polaris Plaza’da isletim gideri ise her

ay m? basina $ 2.5 civarinda degismektedir.

Binaya ait tiim bilgiler Polaris Plaza Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
POLARIS PLAZA
Ahi Evran Cad. No:1, Maslak
BiNA KULLANIMI
A Sinufi Ofis Binast
YATIRIM TORU
Yap-Sat modeliyle gelistirilmis ofis projesi

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 24,570 m®

Toplam Ofis Katlar:: 26

Tamamlanma Tarihi: 1999

ULASIM

MiA’ya yakinhik: 10 dakika

Kopriilere yakinhk: 10 dak. (1. Kop.), 5 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarina yakinhk: E-5 10 dak., TEM 5 dak.

Havaalanmna yakinhk: 20 dakika

Sosyal bolgelere yakmmhk: 10 dakika
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alani: 990 m® Toplam Otopark: 208
Net Kat Alam: 838 m’ Kat Basina Otopark:8
Kayip Alan: 1.18 Otopark Oranx: 124 /m? farag
Kat Boliinmesi: 4
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 4 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: 3200 kVA
Isitma: Kazan, 4 borulu Fan Coil Kullanict Enerjisi: 40 kVA
Havalandirma: AHU Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarmi:  Duman dedektorleri
Giivenlik Sistemi:Proximity karth gegig Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin

sistemi, X-Ray tarama dolaplan

Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorler: 6 adet 13 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat i¢in 40 hat

MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 990 m’,495m’ 248 m’  Teslim Sartlan: 2. nesil

Net Alan: 838 m%, 419 m%, 210 m? Isletme Giderleri: $2.5 /m’ lay

Kira: $ 8 /m*/ay + KDV/stopaj Odeme Sartlan: Aylik odemeler
$ 10 /m®/ay + KDV/stopaj Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFiILI

Doluluk Oram:: % 97

Kullamicilar: Bosch, Karli Business Center, Giiney Dis Deposu, Cisco Systeins,
K leasing, HSG, Gillette, Dardanel, Dogug Otomotiv, Nike, Ericsson,
Colliers Resco, Datassist, ADM, Yurttapan Hukuk Biirosu
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4.4.3.2 Polaris Plaza Kontrol Listesi
A) Yatinnm Parametreleri;
a Sahsi yatinmcilar
0 Kurumsal yatinmcilar
v’ Yap-Sat modeliyle olusturulmusg yatirimlar,
o Kuruma 6zel yapilan yatirmlar (built to suit kavrami)
a GYO’lann gelistirici roliiyle katildigt kompleks projeler
B) Tasarim Parametreleri;

Bina geometrisi
v’ Kkare, dikdortgen
a kare, dikdortgen + yuvarlak
o yuvarlak
Bina ytiksekligi (kat sayist)
a 5katvealts
o 10-15kat
v’ 20 kat ve istii
Kayip alan orani
a % 10’nun altinda
a % 10- % 15 aras1
v % 15 - % 20 arast
o % 20’nin istlinde
Binanin plan kurgusu
a kolonsuz, simetrik plan
v" kolonlu, simetrik plan
o kolonlu
Katlarin boliinebilme olanag:

0 2’ye boliinebilme

2 WWW~K~“§%;
.y‘\w‘:r;f‘\ 'vj‘f%i‘g\yﬂ(t Ay
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v 4’e boliinebilme

a boliinme olanagi olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden désemeye)
v 3.50 - 4.00 arast

o 2.70-3.50 aras1

a 2.70 ve alt1

Cephe tasarimi

o giydirme + masif cephe
v giydirme cephe

o masif cephe

Dogal aydinlatma olanagi

v’ Var

a Yok

Dogal havalandirma olanagi
a Var

v Yok

Otopark oran1

Anadolu Yakasi,

o 60 m2/arag ve alti

o 60-80 m2/arag

a 100 m2/arag ve iistil
Avrupa Yakasi,

a 80-100 m2/arag

v 100-150 m2/arag

a 150 m2/arag ve tistii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

v Var



125

a Yok
Yan hizmetler olanagi
v Lobi
v Restoran
o Kafe
o Konferans salonu
a Posta kabul
o Kuru temizleme
v' ATM, Banka subesi
o Fitness salonu
a Oto yikama
o Secyahat acentasi
o Kitaper
v Kurye servisi
0 Depolama alan
Bahge diizenlemesi
a Olumlu
v' Olumsuz
Prestij konusu
v" Olumlu
a Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
o VAV/VRV sistemi
v' 4 borulu Fan Coil
a 2 borulu Fan Coil

o Radyator
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Yangin giivenlik sistemleri

v' Detektdr, sprinkler

o Detektor

o Alarm diigmesi

a Yangin dolab:
Telekomiinikasyon altyapisi
a Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
v 40-60 ISDN hat/kat

Q 20 ISDN hat/kat

Genel giivenlik sistemi

v' CCTV, X-Ray tarama, kartli gegis sistemi, metal detektor
a CCTV, kartli gecis sistemi
Q 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

v’ Var

o Yok

Elektrik giicti

v Olumlu

a Olumsuz

Jeneratdr durumu

V" % 100 destekliyor

a Ortak alanlan destekliyor
a Mevcut degil

Asansor ozellikleri

v’ 4 -8 adet, 12 kisilik

o 2 adet, 6 kisilik

o 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
¥v" Var, min. 200 ton
o Yok
Titresim ve giirtiltii kontrolii
v Olumlu
0 Olumsuz
Insaat kalitesi
v Olumlu
o Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakam
v’ Piyasa ortalamasinin altinda
a Piyasa ortalamasinda
O Piyasa ortalamasinin tistiinde
Vergi ¢esidi
o Vergi muafiyeti
v KDV
v’ stopaj
Isletme gideri
0 Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
0 Piyasa ortalamasinin Ustiinde
Yillik kira artigi
v Yok
a %12
o % 3 ve lizeri

Depozito
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v Yok
o Var (1 aylik kira)
a Var (3 aylik kira)
Odeme plani
v Aylk
a 3’er—6’sar aylik
o Yibk
Ofis alaninin teslim gekli
o Dekorasyonlu
v Ikinci nesil
o Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulagim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
a Olumlu
v Olumsuz
Ana akslara yakinlik
o Olumlu
v" Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v" Olumlu
a Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
v" Olumiu
o Olumsuz
Kopriilere yakinlik
Q Olumiu

v Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik

v' Otel

Q Restoran

o Albgveris merkezi

v' Banka

o Kafe

o Seyahat acentas:

Personelin yagadig1 bolgelere yakinlik
a Olumlu

v' Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
a Olumlu

v Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
o Olumlu

v' Olumsuz

Alternatif ulagim olanag1

@ Metro, toplu tagima

v’ Toplu tagima

o Ozel arag

Gelismis bir bdlgede olmast

o Olumlu

v Olumsuz

Gtivenli bir bolgede olmasi

o Olumlu

v" Olumsuz

Konut alanlarindan s1yrilip is merkezi agirlikli bir blgede yer almasi
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a Olumlu

v Olumsuz

Bolgedeki ofis binasi stogu
o Normal

a Seyrek

v Sikisik

4.4.3.3 Polaris Plaza Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.12 Polaris Plaza yatinnm parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELER{ iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Sahsi yatirrmeilar
2 | Kurumsal yatirimcilar
Farkl
3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar X malsahiplerinin
bulunmasi
4 Kuruma ¢zel yapilan yatirimlar (build to suit
kavrami)
s GYO’larn gelistirici rolityle katildig1 kompleks
projeler
Cizelge 4.13 Polaris Plaza tasarim parametreleri
NO |TASARIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Bina geometrisi X
2 | Bina ytiksekligi X
3 | Kayip alan oram X
4 | Binanin plan kurgusu X
5 | Katlarin béliinebilme olanagi X
6 |Kat yiiksekligi X
7 | Cephe tasarimi X
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8 | Dogal aydinlatma olanag1 X

9 | Dogal havalandirma olanag: X Olmasi tercih edilir

10 | Otopark orams - Yiiksek kapasite
olmali

11 |Deprem giivenligi X
Depolama alani ve

12 | Yan hizmetler olanagi X banka subesi
olmali

13 | Bahge diizenlemesi X Yesil Ofenin
bulunmamasi

14 | Prestij konusu X

Cizelge 4.14 Polaris Plaza teknik parametreler
NO |TEKNIiK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 |Isitma, sogutma, havalandirma sistemi X

2 | Yangin giivenlik sistemleri X

3 | Telekomiinikasyon altyapisi X

4 | Genel giivenlik sistemi X

5 | Otomasyon sistemi X

6 |Elektrik giicii X

7 | Jeneratér durumu X

8 | Asansor ozellikleri X

9 | Sudeposu durumu X

10 | Titresim ve giiriiltii kontroli X

11 |Insaat kalitesi X
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Cizelge 4.15 Polaris Plaza ticari parametreler

NO |TiCARi PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Kira rakami X
Stopaj vergisinin
2 | Vergi cesidi X pal
de bulunmast
3 | Isletme gideri X
4 | Yillik kira artigt X
5 | Depozito durumu X
6 |Odeme plam X
7 | Ofis alanimin teslim sekli X Piyasa normlarinda
Cizelge 4.16 Polaris Plaza lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE ¥ A N
NO ) IYI ORTA | KOTU { DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 |MiA’da olma durumu X MIA’ya uzak
2 | Ana akslara yakinlik X Ana akslara uzak
3 | Cevre yollarina yakinlhk X Kabul edilebilir
4 | Havaalanina kolay ulagim X
Baglant: yollarina
5 | Kopriilere yakinlik X
uzak
Sosyal ¢evrenin
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
olmamasi
. Yerlesim alanina
7 | Personelin yagadig1 bolgelere yakinlik X
uzak olmasi
) Levent’e uzak
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X
olmasi
. . . Kétii durumda
9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu X
olmasi
10 | Alternatif ulagim olanag X Metronun olmamast
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Bolgenin
11 | Geligmis bir blgede olmasi X )
gelismemesi
Bolgenin giivensiz
12 | Giivenli bir bslgede olmasi X
olmas1
3 Konut alanlarindan styrilip is merkezi agirlikli X Fabrika agirliklt
bir bolgede yer almas: yerlesim diizeni
14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X Sikigik diizen

4.4.3.4 Polaris Plaza Performans Degerlendirmesi

Merkezi ig alaninin en ug noktas: olan Maslak, gelismis sistemlerle inga edilen, prestijli,
yiiksek ve verimli ofis binalarindan olugmaktadir. Ofis piyasasindaki en fazla kullanici
talebini ¢eken bolgelerden biri olan Maslak’in altyap: ve trafik gibi 6nemli sorunlar yasayan
gelismemis bir yerlesmede olmasma ragmen kullamicilarma rahat bir calisma ortami
saglayabilmesi i¢in kendi karakteristik 6zellikleriyle ters diigmeyecek binalara sahip olmasi
gerekmektedir. Yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulasim ve sosyal gevre agisindan
teker teker analizi yapilan Polaris Plaza’nmin Maslak bolgesinin gergekleri dogrultusunda

performans degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatiim agisindan; Yap-Sat modeliyle gelistirilmis olan Polaris Plaza farkli malsahiplerinin
bulunmas: nedeniyle bina icinde belli bir biittinlige sahip olmadigi icin sorunlar
yasayabilmektedir. Ancak binanin iyi ozelliklerle donatilmig olmast bu yatirim modelini

dezavantajli olmaktan kurtarmaktadir,

Tasarim agisindan; dorde boliinebilme olanagi, kat yiiksekligi, cephe tasarim, piyasa
normlarinin altindaki kayip alan oram: ve plan kurgusuyla avantajli olan bina buna ragmen
diislik otopark kapasitesi ve sosyal ¢evresi gelismemis oldugu i¢in fazla ek hizmet birimlerine
sahip olmamasi nedeniyle olumsuzdur. Ancak genel hatlariyla tasarim agisindan iyi

ozelliklere sahip bir binadur.

Teknik agidan; yeterli elektrik giicli, jeneratoriintin bulunmasi, kullanicilarina tam anlamiyla
hizmet edebilecek yangin giivenlik sistemleri ile telekomiinikasyon altyapisina sahip olmasi
avantajlidir. Polaris Plaza’nin 1sitma, sogutma, havalandirma sistemi agisindan giintimiiziin
geligtirilmis son sistemi olmamasina ragmen verimli bir kullanim olanagi olan 4 borulu Fan
Coil ile donatilmis olmast en olumtu 6zelliklerindendir. Tasarim agisindan higbir olumsuz

yonii olmayan binamin teknik agidan da iyi ozelliklere sahip olmasi, yapilan yatirimun
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kullanic1 gereksinimleri goz Online alinarak yapilmig dogru bir yatiim oldugunu

gostermektedir.

Ticari agidan; ikinci nesil teslim edilen ofis alanlari, depozitosuz aylik 6deme planlari, piyasa
normlarinin altinda kalan kira rakami ve uygun isletme gideri ile Polaris Plaza ticari agidan
avantajli bir konumda olmaktadir. Binanin tasarim ve teknik 6zelliklerinin iyi olmas: da ticari
acidan degerinin diigmesini gerektirmemektedir. Ancak ulagim acisindan dezavantajli bir

konumda olan bina bu durumu kira rakamina yansitarak kullanicilari cezbetmeyi bagarmistir.

Lokasyon-Ulasim-Sosyal ¢evre agisindan; cevre yollar1 baglantilarina ve havaalanma yakin
olmasinin yaninda ulagim agisindan hicbir olumlu 6zelligi olmayan Polaris Plaza, sosyal ¢evre
ve 6nemli altyap: sorunlan olan bir bolgede konumlanmigtir. Bélgenin giiniin ig baglangic ve
cikis saatlerinde yasadifi yogun trafik sorunu artik ¢odziime kavustunilamayan kronik bir
problem haline gelmistir. Bu durumun olusmasindaki en 6nemli etmenlerden birisi ise metro
baglantisinin  bolgeye ulagsmamasidir. $isli Belediyesi’ne bagli olan ve higbir gelisme
atitliminin yapilmadigi Maslak, gecmigsteki sanayi alami goriintimiinden kurtulamamus, konut
alanlarindan uzak, giivensiz bir lokasyon olmaya devam etmistir. Bu nedenle bolgenin sadece
Biiylikdere Caddesi’ne bakan cephesi kabul edilebilir standartlara ulagmis ancak ana akslara
paralel yollardaki ofis binalar1 diisiik standartlarda kalmaya mahkum edilmistir. Polaris Plaza

lokasyon, ulasim ve sosyal gevre acisindan Istanbul’un en dezavantajli binalari arasindadir.

Maslak’in prestij, yiikseklik, verimlilik gibi karakteristik 6zellikleriyle uyum icinde olan
Polaris Plaza, sadece bolgenin en 6nemli sorunlart olan ulagim, sosyal cevre sikintisi ve trafik
gibi problemleri de atlatamamugtir. Bu nedenle tasarim, teknik ve ticari 6zelikleri olumlu
olmasina ragmen sikintili bir konumda bulunan bina kullanici taleplerini gekememektedir.
Maslak bolgesi kendi igindeki bu sorunlart ¢ézemedigi siirece bu yerlesmeye yapilacak olan
her tiirli yatm atil deger olmaya mahkum olacaktir. Bu nedenle 6ncelikle belediyelerle
yapilan ¢aligmalar ¢ercevesinde bolge altyapi, sosyal cevre, ulaslni gibi sorunlarimi ¢zecek ve

daha sonra ofis kullanicilarina hitap eden gelismis ofis binalar ile donatilacaktir.

Genel anlamda dogru bir yatinm karariyla ele alinan fakat bdlgenin kronik sorunlarindan
kacamayarak kullanicilara tam anlamiyla hizmet edemeyen bir bina olan Polaris Plaza,
Istanbul ofis piyasasinda yeni gelistirilmekte olan yiiksek ofis binalarina hem tasarim hem de

teknik agidan 6rnek olabilecek niteliktedir.
444 Besiktas-Sisli-Esentepe Bolgesi

Besiktas-Sisli-Esentepe bolgesi eski cekirdek merkezi is alani olduklarindan, giiniimiizde de

ana aks olarak kabul edilen Biiylikdere Caddesi’ne dogrudan veya en kisa mesafeden
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baglanabilmektedirler. Besiktas ve Esentepe, Levent’i diger bolgelere baglayan akslar
arasinda kaldig1 i¢in ulagim agisindan sorun yasamazken, Sisli bolgesi Taksim’e en yakin olan
ve glin iginde Istanbul’'un en yogun oldugu yerlesme alanlarina sahip oldugundan ulasim
bakimmdan her zaman sorunlar yagamistir. Bu nedenle Sisli ofis kullanicilari tarafindan

Besiktas ve Esentepe kadar talep gérmemigtir.

Sisli ve Esentepe Istanbul’un ¢ok az bolgesine hizmet eden rayli ulagim sistemi metroya ve
toplu tagima olanaklarina sahip olmasina ragmen, giiniin i baslangi¢ ve bitis saatlerinde ayn1
anda trafife ¢ikan araglarla yogun trafik yiikiini kaldiramamaktadir. Bunun bir bagka sebebi
ise, eski ¢ekirdek merkezi is alam da olan bu bolgelerin yogun ofis binasi stoguna sahip
olmasidir. Begsiktag ise metro baglantist olmamasina ragmen kara ve denizden ulagimin

rahatlikla saglandig1 bir bolge olmasi acisindan avantajlidir.

Besiktas-Sisli-Esentepe bolgesi Istanbul’un eski yerlesmeleri oldugundan ve konut alanlari
acisindan da yogun bir yerlesme olmalarindan dolayr giintimiizdeki is faaliyetlerinin agirlikl
olarak yasandifi ofis binalarinin getirdigi altyap: yiikiinii kaldiramamaktadirlar. Bunun
sebebi, eski kanal sebekesine ve altyap: sistemlerine sahip olan bolgeye asiri yiiklemenin

yapilmasi ve ¢6ziim yollarinin arastiriimamasidir. (Kabarik, 1991)

Bolgede gegmisten beri inga edilmis olan bir ¢ok ofis binasi bulundugundan bagimsiz ofis
binalarindan az katlt binalara kadar her tip ofis binasi konumlanmistir. Giiniimiizde arazi
azligt ve sikiggtkligt nedeniyle yeni yapilan ofis binalari diiseyde biiyiimek zorunda
kalmiglardir. Buna ragmen bolgenin sahip oldugu topografik ozellikler sayesinde gorsel
acidan sehir siltietini kotli yonde etkilememektedir. Besiktag-Sisli-Esentepe bolgesinde

konumlanan yiiksek ofis binalar Istanbul Bogazi’ndan algilanmamaktadir.

Begsiktag-Sisli-Esentepe bolgesinin karakteristik 6zelliklerini yansitan ofis binalari, en fazla
restoran ve konferans salonu gibi sehir merkezine 6zgii bir kag iglevi biinyesinde barindiran
ve yeni sistemlerle inga edilen ¢ok kathi ofis binalar1 oldugu gibi ayni zamanda bagimsiz
kullamuma olanak veren genellikle bahgeli ofis binalar1 da olabilmektedir. Bunun yaninda
gecmiste inga edilmis ve giintimiizde hala kullanicilar tarafindan talep goren az katli binalarda
bulunmaktadir.

Besiktag-Sisli-Esentepe  bolgesinin analiz ¢aligmas: kapsaminda incelenen ofis binasi,
toplamda 10 katli yapisiyla ve sahip oldugu ortalama kat alamiyla hem is merkezi hem de

bagimsiz kullanima olanak verebilen Enka Han olarak belirlenmigtir.
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4.4.4.1 Enka Han

Kurumsal bir yatirimer olan Enka Ingaat ve Sanayi A.S. tarafindan insa edilen Enka Han, 10
ofis kat1 ve bir magaza alanindan olugmaktadir. Konferans salonu, restoran gibi ek hizmet

birimleri bulunmayan binada kapali otopark olarak kullanilan 3 bodrum kati bulunmaktadir.

Esentepe’de konumlanan Enka Han tim ana akslara, koprii baglantilarina ve sosyal bslgelere
yakindir. Bilyiikdere aksi {izerinde bulunmasi binay: lokasyon agisindan avantajli bir duruma

getirmis ve tiim merkezlere yakin olmasini saglamugtir.

1983 yilinda tamamlanan Enka Han’1n her ofis kat1 369 m* lik briit alana, 1.10’luk kayip alan
oranina ve kat bagina 2 araclik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.5)

Briit Ofis Alani: 363 m2
Net Ofis Alan: 336 m2
Kayip Alan Orani: 1.10

Sekil 4.5 Enka Han mimari plani (Colliers Resco, 2003¢)

Binada teknik altyapi 6zellikleri olarak 2 borulu Fan Coil sistemi 1sitma ve sogutma islemleri
i¢in, 20 hat telekomiinikasyon icin, sprinkler ile alarm diigmeleri de yangin giivenligi igin

tercih edilmistir.

Binalardaki ofis katlari 2. nesil alanlar olarak teslim edilirken, katlarin kira rakamlart m?
bagina $ 7 olarak belirlenmistir. Korpap Kagit, Mondial Asistance, Aytek Insaat, Pamuk
Leasing gibi firmalarm tercih ettigi Enka Han’m isletim gideri ise her ay m” bagma $ 1.6

civarinda degismektedir.

Binaya ait tiim bilgiler Enka Han Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.



137

BINA BILGI FORMU
ENKA HAN
Biiyiikdere Cad. No.108, Esentepe
BiNA KULLANIMI
B Simifi Ofis Binas:
YATIRIM TORD
Kurumsal yatirimeinin geligtirdigi ofis projesi
BINA TANIMI
Toplam Kiralanabilir Alan: 3,690 m*
Toplam Ofis Katlan: 10
Tamamlanma Tarihi: 1983
ULASIM
MiA’ya yakinbk: Merkezde
Kopriilere yakinhk: 5 dak. (1. Ko6p.), 7 dak. (2. Kop.)
Cevre yollarina yakinhk: E-5 5 dak., TEM 7 dak.
Havaalanma yakinhk: 20 dakika
Sosyal bilgelere yakmnhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BiLGILERI
Briit Kat Alani: 369 m? Toplam Otopark: 30
Net Kat Alami: 336 m® Kat Basina Otopark:2
Kayip Alan: 1.10 Otopark Orani: 185 /m* /arag
Kat Béliinmesi: 1
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: __ kVA
Isitma: Kazan, 2 borulu Fan Coil Kullanict Enerjisi: 20 kVA
Havalandirma: Mevcut degil Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarmi:  Alarm butonu
Giivenlik Sistemi:Mevcut degil Yangmn Séndiirme: Sprinklers, yangin
dolaplan
Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorler: 2 adet 4 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat i¢in 20 hat
MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 369 m’ Teslim Sartlari: 2. nesil
Net Alan: 336 m’ isletme Giderleri: $ 1.6 /m”/ay
Kira: $ 7 /m*/ay + KDV Odeme Sartlar::  Aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILI

Doluluk Oranx: % 90

Kullamicilar: Mondial Asistance, Korpap Kagit, Pamuk Leasing, Aytek Insaat,
Entag Seyahat Acentasi
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4.4.4.2 Enka Han Kontrol Listesi
A) Yatirim Parametreleri;
o Sahsi yatinmeilar
v' Kurumsal yatinnmeilar
o Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatinimlar,
o Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (built to suit kavrami)
o GYO’lann gelistirici rolityle katildig1 kompleks projeler
B) Tasarnim Parametreleri;
Bina geometrisi
v’ Kkare, dikdortgen
a kare, dikdortgen + yuvarlak
a yuvarlak
Bina yiiksekligi (kat sayis1)
a 5 kat ve altt
v 10-15 kat
a 20 kat ve tistii
Kay1p alan oram
o % 10’nun altinda
v % 10 - % 15 arast
a % 15 - % 20 arasi
o % 20’nin tstlinde
Binanin plan kurgusu
v' kolonsuz, simetrik plan
o kolonly, simetrik plan
a kolonlu
Katlarin boliinebilme olanag:

a 2’ye boliinebilme
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o 4’e bollinebilme

v boliinme olanagi olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dosemeye)
g 3.50-4.00 aras1

v’ 2.70 - 3.50 aras1

a 2.70 ve alti

Cephe tasanimi

o giydirme + masif cephe

o giydirme cephe

v" masif cephe

Dogal aydinlatma olanag:

v’ Var

a Yok

Dogal havalandirma olanagi
v’ Var

0 Yok

Otopark orani

Anadolu Yakasi,

0 60 m2/arag ve altt

a 60-80 m2/arag

a 100 m2/arag ve Usti
Avrupa Yakasi,

a 80-100 m2/arag

a 100-150 m2/arag

v' 150 m2/arag ve {istii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

o Var
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v Yok
Yan hizmetler olanag:
o Lobi
0 Restoran
o Kafe
a Konferans salonu
o Posta kabul
a Kuru temizleme
a ATM, Banka subesi
o Fitness salonu
a Oto yikama
v’ Seyahat acentast
o Kitapgt
o Kurye servisi
o Depolama alam
Bahge diizenlemesi
o Olumlu
v' Olumsuz
Prestij konusu
v" Olumlu
a Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
a VAV/VRV sistemi
a 4 borulu Fan Coil
v 2 borulu Fan Coil

o Radyator



141

Yangin giivenlik sistemleri

o Detektor, sprinkler

o Detektor

v' Alarm diigmesi

a Yangin dolab:
Telekomiinikasyon altyapisi
o Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
o 40-60 ISDN hat/kat

v 20 ISDN hat/kat

Genel glivenlik sistemi

a CCTV, X-Ray tarama, kartl1 gecis sistemi, metal detektor
a CCTV, kartli gecis sistemi
v’ 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

a Var

v Yok

Elektrik giici

v" Olumlu

a Olumsuz

Jeneratdr durumu

v" % 100 destekliyor

o Ortak alanlan destekliyor
o Mevcut degil

Asansor ozellikleri

a 4 -8 adet, 12 kisilik

v’ 2 adet, 6 kisilik

o 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
v" Var, min. 200 ton
a Yok
Titresim ve giiriiltil kontrolii
a Olumlu
v Olumsuz
Insaat kalitesi
v" Olumlu
o Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakami
v Piyasa ortalamasinin altinda
a Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin tistiinde
Vergi cesidi
a Vergi muafiyeti
v KDV
a stopaj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
0 Piyasa ortalamasinin tistlinde
Yillik kira artisi
v' Yok
a %1-2
a % 3 ve tizeri

Depozito



1%3
v" Yok
a Var (1 aylk kira)
a Var (3 aylik kira)
Odeme plani
v Aylik
a 3’er—6’sar aylik
o Yilhk
Ofis alanmin teslim sekli
a Dekorasyonlu
v Ikinci nesil
o Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
v" Olumlu
g Olumsuz
Ana akslara yakinlik
v Olumlu
o Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v" Olumlu
a Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
o Olumlu
v" Olumsuz
Kopriilere yakinlik
v" Olumlu

o Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik
Otel

Restoran

Aligveris merkezi
Banka

Kafe

A N N N NN

Seyahat acentas1

Personelin yasadig1 bolgelere yakinlik
v" Olumlu

a Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
v' Olumlu

a Olumsuz

Bolgenin altyapi sistemlerinin durumu
a Olumlu

v" Olumsuz

Alternatif ulagim olanagi

v Metro, toplu tagima

o Toplu tagima

o Ozel arag

Gelismis bir bolgede olmasi

v" Olumlu

a Olumsuz

Giivenli bir bolgede olmas:

v" Olumlu

a Olumsuz

Konut alanlarindan s1yrilip is merkezi agirlikli bir bdlgede yer almas:
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v" Olumlu
o Olumsuz
Bolgedeki ofis binas: stogu
o Normal
a Seyrek
v Sikisik
4.4.4.3 Enka Han Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.17 Enka Han yatirim parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

I | Sahsi yatirrmeilar

2 | Kurumsal yatirimcilar X

3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar

Kuruma 6zel yapilan yatinmlar (build to suit

! kavrami)
5 GYO’larin gelistirici rolityle katildigi kompleks
projeler
Cizelge 4.18 Enka Han tasarim parametreleri
NO | TASARIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Bina geometrisi X
2 | Bina yiiksekligi X
3 | Kayip alan oram X
4 | Binanin plan kurgusu X
5 [Katlarin boliinebilme olanagi X
6 | Kat yiiksekligi X Normlarin altinda
7 | Cephe tasarimi X
8 |Dogal aydinlatma olanag: X
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9 [ Dogal havalandirma olanagi X
10 | Otopark orani X Kapasite diisiik
Deprem glivencesi
11 | Deprem giivenligi X
olmali
Gelismis ¢evrede
12 | Yan hizmetler olanag: X
olmast
Yesil 6genin
13 | Bahge diizenlemesi X
bulunmamasi
14 | Prestij konusu X Eski bina olmast
Cizelge 4.19 Enka Han teknik parametreler
NO | TEKNiK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
Havalandirmas:
1 |Isitma, sogutma, havalandirma sistemi X
olmali
2 | Yangn giivenlik sistemleri X Detektor olmals
3 | Telekomiinikasyon altyapist X Normiarin altinda
Kartlr gecis sistemi
4 | Genel giivenlik sistemi X
olmal1
5 |Otomasyon sistemi X Eski bina
6 |Elektrik giicii X
7 | Jenerator durumu X
8 | Asansor ozellikleri X
9 | Sudeposu durumu X
10 | Titresim ve giiriiltii kontrolii X Eski bina
11 | Insaat kalitesi X
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NO |TiCARIi PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 }Kira rakam X
2 | Vergi ¢esidi X
3 |Isletme gideri X
4 | Yillik kira artist X
S | Depozito durumu X
6 | Odeme plam X
7 | Ofis alaninin teslim sekli X Piyasa normlarinda
Cizelge 4.21 Enka Han lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
NO LOKASYON'ULAsﬂIM"SOSYAL g ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 |MiA’da olma durumu X
2 | Ana akslara yakinlik X
3 | Cevre yollarina yakinlik X
4 | Havaalanina kolay ulasim X Cok yakin degil
5 | Kopriilere yakinlik X
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
7 | Personelin yasadig1 bolgelere yakinlik X
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinhk X
9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu X Kot durumda
omast
10 | Alternatif ulagim olanag: X
11 | Gelismis bir bolgede olmasi X
12 | Giivenli bir blgede olmasi X
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13 Konut alanlarindan s1yrilip is merkezi agirlikls X
bir blgede yer almasi

14 | Bslgedeki ofis binast stogu X Sikigik diizen

4.4.4.4 Enka Han Performans Degerlendirmesi

Eski merkezi is alaninin ¢ekirdek bolgesi olan Besiktas-Sisli-Esentepe bolgesi, son gelismis
sistemlerle inga edilen, en prestijli, yliksek, verimli ve az sayida olan kompleks niteligindeki
ofis binalarindan olugmaktadir. Bunun yaninda eski az kath ofis binalann ve bagimsiz
kullanimli binalara da sahiptir. Bolgede her biiylikliikte ofis alan1 bulmak miimkiin oldugu
icin yerli firmalarin en ¢ok tercih ettigi lokasyondur. Bolgenin farkl: yerlerinde farkl: tip ofis
binalart konumlandig: i¢in kendi karakteristik ozellikleriyle ters diismeyecek binalara sahip
olmast gerekmektedir. Yatinm, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulasgim ve sosyal cevre
acisindan teker teker analizi yapilan Enka Han’in Besiktas-Sisli-Esentepe bdolgesinin

gercgekleri dogrultusunda performans degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinm ac¢isindan; glinlimiiziin en c¢ok tercih edilen yatinm modellerinden kurumsal

yatirimceilarin gelistirdigi ofis binast olmasi nedeniyle avantajli bir konumdadir.

Tasarim agisindan; bina 1983 yilinda eski teknolojik sistemlerle ve o giinkti kosullarla insa
edildigi icin kat ytiksekligi, katlarin boliinebilirliligi, otopark kapasitesi ve deprem giivenligi
agisindan bu giinkii standartlara uymamaktadir. Ancak binanin cephe tasarimi, plan kurgusu
ve piyasa normlarinin altinda olan kayip alan orami gibi bir ¢ok olumlu &zellikleri
bulunmaktadir. Bu &zelliklerinden dolay: da yatinim agisindan avantajli ofis alanlarnt sundugu

icin kullanicilar tarafindan hala tercih edilebilmektedir.

Teknik acidan; yeterli elektrik giicli, jeneratdr, su deposu ve telekomiinikasyon altyapisi
bulunmasina ragmen yangin giivenligi acisindan detekttrlere de sahip olmast gerekmektedir.
Ayrica binanin 1s1tma, sogutma sistemi olarak giinlimiizde kullanicilara tam anlamiyla hizmet
veremeyen, omrii tiikenmis bir sistem olan 2 borulu Fan Coil ile donatilmig olmasi ve
havalandirma sistemine sahip olmamasi en olumsuz 6zellikleridir. Yirmi yil 6nce insa edilen
bir bina olan Enka Han, o giinkii piyasa kosullarinda dogru bir yatinim karar ile ele alinmustir.
Ancak giinlimiizde yavas yavas Omriinii tiiketmeye baslayan ve diger ofis binalariyla

kargilagtinldiginda teknik altyap: donanim: agisindan yetersiz kalan bir binadir.

Ticari agidan,; ikinci nesil teslim edilen ofis alanlan, diistik kayip alan orani, depozitosuz aylik

ddeme planlar ile piyasa normlarinda olan isletme giderleri binanin avantajli 6zellikleridir.
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Enka Han teknik acidan yeterli donamima sahip olmamasini ise kira rakamini piyasa
normlarinin altina ¢ekerek kullanicilarini cezbetmeyi basarmistir. Binanin doluluk orani hig

de yadsinamayacak % 90 seviyelerindedir.

Lokasyon-Ulagim-Sosyal c¢evre agisindan; koprii baglantilarina, ana akslara, merkezi
bolgelere yakin olan bian, metro baglantisina da sahip oldugu i¢in lokasyon, ulagim ve sosyal

cevre agisindan diger binalara oranla avantajli konumdadir.

Besiktas-Sisli-Esentepe’nin  prestijli, verimli, piyasa normlarindaki kira rakamlari ve
ulagilabilirlik gibi karakteristik ozellikleriyle uyum iginde olan Enka Han, bolgenin geligmis
teknolojik o©zelliklere sahip, yliksek binalart barindirmasi 6zellifi acisindan olumsuz
bulunmustur. Bunun sebebi binanin 1983 yilinda insa edilmesi nedeniyle teknik acidan piyasa
normlarinin gerisinde kalmasidir. Ancak buna ragmen kullanigh plan kurgusu, kendi icinde
bagimsiz bir bina olma 6zelligi ve kapali otoparkiyla kullanicilarin ilgisini ¢ekebilmektedir.
Istanbul’un en yogun is bolgelerinden olan Besiktas-Sisli-Esentepe bolgesi her agidan verimli,
prestijli, ileri teknoloji sistemleriyle donatilmig, ek hizmet birimleriyle kullanicilarinin tiim

gereksinmelerini kargilayan az katli, bagimsiz veya yiiksek ofis binalarina ihtiyaci vardir.

Genel anlamda dogru bir lokasyonda bulunan ve dogru bir yatirim karariyla ele alinan Enka
Han, Istanbul ofis piyasasima bir binamin en az yirmi yil siireyle kullanicilarina hizmet

edebilmesi gerektigini gdzler Oniine sermistir.
4.4.5 Taksim Bolgesi

Taksim bolgesi tarihi dokuya sahip en eski merkezi is alam oldugundan giliniimiizde
gecerliligini koruyan Biiyiikdere aksina uzak bir konumda kalmistir. Bu nedenle Bogazigi ve
Fatih Sultan Mehmet kopriilerine, ana akslara ve merkezi is alaninin ¢ekirdek bolgesi olan
Levent’e yakin degildir. Bu 6zelligi nedeniyle ulasim agisindan sorunlu bir bolge olarak
bilinmekte fakat buna ragmen bir cok firma tarafindan ilgi gormektedir. Giin igcindeki en
yogun yaya sirkiilasyonuna sahip olan bolge yabanci dil kurslari, dershaneler, sigorta ve

danigmanlik firmalarinin gézde merkezidir.

Taksim bolgesi Istanbul’un cok az bolgesine hizmet eden rayli ulasim sistemi metroya ve
toplu tasima olanaklarina sahip olmasina ragmen, gliniin is baslangi¢ ve bitis saatlerinde ayni
anda trafige ¢ikan araglarla yogun trafik yiikine maruz kalmaktadir. Tarihi bir lokasyon
oldugu icin trafik yiikiinli azaltmak amaciyla yol genisletme ve benzeri iyilestirme ¢aligmalar
yapilamamaktadir. Bu nedenle bolge hemen hemen tiim MIA’larda yasanan ciddi bir trafik

sorunuyla yiiz ylizedir.
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Istanbul’daki tarihi ofis binalarinin gogunu barindiran Taksim, uzun zaman dnce yapilmis
altyap: sistemleri nedeniyle yeni gelistirilecek olan ofis binalarini altyap: servisleri agisindan

kaldiramayacak durumdadir.

Ofis binalari yaninda yabanci uyruklu insanlarin tercih ettigi kdnut alani olarak bilinen
Cihangir gibi yerlesmelere de sahip olan Taksim, giderek bu fonksiyonunu da kaybetmeye
baglamigtir. Konut alanlanyla i¢ ice olan magazalarin yaminda az kathi ofis binalari da

bulunmaktadir.

Bolgenin topografik 6zelligi nedeniyle gecmiste yapilmug olan ofis binalari en fazla 6-7 katl
olarak tasarlanmistir. Bunun en 6nemli nedenlerinden biri ise Findikli-Karakdy aksi boyunca
denizden algilanabilen ofis binalarimin bdolgenin sehir siliietini kotli yonde etkilemesinin

Oniine gegmektir.

Taksim bolgesinin karakteristik ©zelliklerini yansitan ofis binalari, giris katinda magaza

alanlar bulunan, ortalama kat biiyiikliiklerine sahip az katli ofis binalaridir.

Taksim bolgesinin analiz ¢aligmas: kapsaminda incelenen ofis binasi, kendi icinde bagimsiz

kullanima sahip olan ve az katl1 olarak tasarlanan Ey Han olarak belirlenmistir.
4.4.5.1 Ey Han

Sahsi bir yatirimer tarafindan bagimsiz ofis binasi olarak gelistirilen Ey Han, 5 normal ofis
katr ile giris ve cati da bulunan alanlardan ve bodrum katta yer alan kafeteryadan
olugsmaktadir. Bodrum kata istenildigi takdirde spor alanlar1 ve egitim odalar1 gibi birimlerde

yerlestirmek miimkiindiir.

Taksim-Cihangir’de konumlanan Ey Han hem Findikli-Karakdy aksina hem de Taksim
meydanina baglanabildigi icin avantajli bir konumdadir. Ancak bolgenin havaalanina ve
koprii baglantilarina uzak olmasi ulagim acisindan zorluklarin yasanmasina neden olsa da

sosyal bolgelere yakinligi olumlu bir 6zelligidir.

Ey Han toplamda 1,490 m*lik bir alandan olusmaktadir. Her ofis kat1 215 m*lik briit alana,
1.13’liik kayip alan oranina ve 4 araglik agik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.6)

Binada teknik altyap: 6zellikleri olarak radyatorlii 1sitma sistemi kullanilmakta fakat sogutma
ve havalandirma agisindan herhangi bir sistem bulunmamaktadir. Yangin giivenligi icin ise

sadece alarm diigmeleri ve yangin merdiveni yerlestirilmistir.
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Brut Ofis Alan: 215 m2
Net Ofis Alani: 190 m2 T
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Sekil 4.6 Ey Han mimari plani (Colliers Resco, 2003¢)

Tek bir ofis kullanicisina hitap eden ofis katlari 2. nesil alanlar olarak teslim edilirken, kira
rakami olarak m?* bagina $ 6 istenilmektedir. Binanmn isletimi bagimsiz bir ofis binast oldugu
icin kullanicinin kendisi tarafindan yapilacagindan, isletme gideri olarak daha ©nceden

belirlenmis olan belli bir fiyat bulunmamaktadir.

Binaya ait ttim bilgiler Ey Han Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
EY HAN
Defterdar Cad. No:46, Cihangir-Taksim
BiNA KULLANIMI
B Sinifi Ofis Binasi
YATIRIM TORU
Sahsi yatirmmcinin gelistirdigi ofis projesi

BiNA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 1,490 m?

Toplam Ofis Katlar: Bodrum, Giris, 5 kat, Cati

Tamamlanma Tarihi:

ULASIM

MiA’ya yakinhk: 10 dakika

Kopriilere yakinhk: 20 dak. (1. Kép.), 30 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarina yakinhk: E-5 20 dak., TEM 30 dak.

Havaalanina yakinhk: 45 dakika

Sesyal bélgelere yakinhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alan: 215 m® Toplam Otopark: 4 acik
Net Kat Alan:: 190 m? Kat Bagma Otopark:Tek kullanicili
Kayip Alan: 1.13 Otopark Oran:: 373 /m® /arag
Kat Boliinmesi: Tek kullanicili
BINANIN TEKNiK ALTYAPISI
Sogutma: Mevcut degil Trafo Kapasitesi:  kVA
Isitma: Radyatoér Kullanici Enerjisi: _ kVA
Havalandirma: Mevcut degil Jenerator: % 50 destekleme
CCTV: Mevcut degil Yangm Alarmi:  Alarm diigmeleri
Giivenlik Sistemi:Tek kullanicili Yangin Sondiirme: Yangin dolaplan
Kontrol Sistemi: Tek kullanicili Tahliye: Yangin merdiveni
Asansérler: 1 adet 4 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat i¢in 20 hat

MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 1,490 m? Teslim Sartlar: 2. nesil

Net Alan: 1,200 m? Isletme Giderleri: Tek kullanicili

Kira: $ 6 /m*/ay + stopaj Odeme Sartlar: Aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILI

Doluluk Oranx: % 0
Kullamicilar:
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4.4.5.2 Ey Han Kontrol Listesi
A) Yatinnm Parametreleri;
v’ Sahsi yatirimcilar
o Kurumsal yatinmeilar
a Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,
0 Kuruma 6zel yapilan yatinnmlar (built to suit kavrami)
o GYO’lann gelistirici rolityle katildigr kompleks projeler
B) Tasarim Parametreleri;

Bina geometrisi
v’ Kkare, dikdortgen
a kare, dikdortgen + yuvarlak
a yuvarlak
Bina yiiksekligi (kat sayis1)
v' 5Xkat ve alt1
a 10-15 kat
o 20 kat ve uistii
Kayip alan oran:
@ % 10’nun altinda
v % 10 - % 15 aras1
a % 15 - % 20 aras1
0 % 20’nin iistiinde
Binanin plan kurgusu
a kolonsuz, simetrik plan
v" kolonlu, simetrik plan
a kolonlu
Katlarin boltinebilme olanagi

o 2’ye boliinebilme
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o 4’e boliinebilme

v" boliinme olanag1 olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dogemeye)
o 3.50-4.00 aras1

v' 2.70 —3.50 arast

a 2.70 ve alt

Cephe tasarimu

o giydirme + masif cephe

o giydirme cephe

v masif cephe

Dogal aydinlatma olanag:

v’ Var

o Yok

Dogal havalandirma olanagi
v' Var

o Yok

Otopark orani

Anadolu Yakast,

O 60 m2/arag ve altt

a 60-80 m2/arag

0 100 m2/arag ve ustii
Avrupa Yakast,

a. 80-100 m2/arag

a 100-150 m2/arag

v' 150 m2/arag ve iistii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

o Var
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v' Yok
Yan hizmetler olanag:
a Lobi
o Restoran
a Kafe
o Konferans salonu
a Posta kabul
o Kuru temizleme
a ATM, Banka subesi
a Fitness salonu
a Oto yikama
a Seyahat acentasi
o Kitapet
o Kurye servisi
o Depolama alani
Bahce diizenlemesi
o Olumlu
v" Olumsuz
Prestij konusu
a Olumlu
v" Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
a VAV/VRV sistemi
a 4 borulu Fan Coil
a 2 borulu Fan Coil

v Radyatér



156

Yangin glivenlik sistemleri

0 Detektor, sprinkler

o Detektor

v' Alarm diigmesi

a Yangin dolab:
Telekomtiinikasyon altyapisi
a Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
a 40-60 ISDN hat/kat

v" 20 ISDN hat/kat

Genel giivenlik sistemi

o CCTV, X-Ray tarama, kartli gecis sistemi, metal detektor
a CCTYV, karth gecis sistemi
v’ 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

o Var

v" Yok

Elektrik glicii

a Olumlu

v' Olumsuz

Jeneratdr durumu

o % 100 destekliyor

v' Ortak alanlan destekliyor
a Mevcut degil

Asansor ozellikleri

a 4 -8 adet, 12 kisilik

o 2 adet, 6 kisilik

v’ 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
v" Var, min. 200 ton
o Yok
Titresim ve gliriilti kontrolii
o Olumlu
v Olumsuz
Insaat kalitesi
o Olumlu
v" Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakami
v/ Piyasa ortalamasinin altinda
o Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin iistiinde
Vergi cesidi
a Vergi muafiyeti
a KDV
v’ stopaj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
0 Piyasa ortalamasinin iistiinde
Yillik kira artist
v Yoku
a %1-2
o % 3 ve lizeri

Depozito
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v Yok
a Var (1 aylik kira)
o Var (3 aylik kira)
Odeme plant
v’ Aylik
o 3’er-—6’sar aylik
a Yillik
Ofis alaninin teslim sekli
a Dekorasyonlu
v Ikinci nesil
a Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
o Olumlu
v Olumsuz
Ana akslara yakinlik
a Olumlu
v" Olumsuz
Cevre yollarina yakinhik
o Olumlu
v" Olumsuz
Havaalani’na kolay ulasim
a Olumlu
v Olumsuz
Kopriilere yakinlik
Q Olumlu

v" Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik
Otel

Restoran

Aligveris merkezi
Banka

Kafe

AN N N N RN

Seyahat acentast

Personelin yasadig: bolgelere yakinlik
v" Olumlu

o Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinhk
v" Olumlu

o Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
a Olumlu

v Olumsuz

Alternatif ulagim olanag1

v' Metro, toplu tagima

o Toplu tasima

o Ozel arag

Gelismis bir bolgede olmasi

v' Olumlu

a Olumsuz

Gtivenli bir bolgede olmast

g Olumlu

v' Olumsuz

Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almasi
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o Olumlu

v" Olumsuz

Bolgedeki ofis binasi stogu
a Normal

v Seyrek

a Sikisik

4.4.5.3 Ey Han Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.22 Ey Han yatirim parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI Ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

Stopaj vergisinin

1 | Sahsi yatinmcilar X
bulunmasi

2 | Kurumsal yatirimeilar

3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar

4 Kuruma &zel yapilan yatirimlar (build to suit

kavrami)
s GYO’larn geligtirici rolityle katildigt kompleks
projeler
Cizelge 4.23 Ey Han tasarim parametreleri
NO | TASARIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 |Bina geometrisi X

2 |Bina yiiksekligi X

3 | Kayip alan oram X

4 | Binamn plan kurgusu X

5 |Katlarin bsliinebilme olanagi X

. Daha yiiksek

6 | Kat yiiksekligi X
olmali

7 | Cephe tasarimi X
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8 [Dogal aydinlatma olanagt X
9 | Dogal havalandirma olanag: X
Kapasite yiiksek
10 | Otopark orani X
olmaly
Deprem giivenligi
11 | Deprem giivenligi X prem e °
olmalt
Depolama vb.
12 | Yan hizmetler olanagt X
alanlar olmali
Yesil 68enin
13 |Bahge diizenlemesi X
bulunmamasi
N Goriintimil iyi ve
14 | Prestij konusu X
donammli olmali
Cizelge 4.24 Ey Han teknik parametreler
NO |TEKNIiK PARAMETRELER iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
Radyattr olmasi,
1 | Isitma, sogutma, havalandirma sistemi X havalandirmanin
bulunmamasi
Detektor ve
2 | Yangn giivenlik sistemleri X
sprinkler olmal
. Kapasite yiiksek
3 | Telekomiinikasyon altyapisi X
olmali
. . CCTYV ve karth
4 | Genel giivenlik sistemi X
sistem olmali
5 | Otomasyon sistemi X Eski bina
. Kapasite yiiksek
6 |Elektrik giicii X
olmali
Tiim alanlar
7 | Jenerator durumu X
desteklemeli
8 | Asansor 6zellikleri X
9 | Su deposu durumu X
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10 | Titresim ve giiriiltii kontroli X Eski bina
11 | insaat kalitesi X Eski bina
Cizelge 4.25 Ey Han ticari parametreler
NO |TiCARi PARAMETRELER iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Kira rakami X |
2 | Vergi ¢esidi X :lt:ij vergisi
3 | Isletme gideri X
4 | Yillik kira artig X
5 | Depozito durumu X
6 |Odeme plan X
7 | Ofis alanimn teslim sekli X Piyasa normlarinda
Cizelge 4.26 Ey Han lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
NO LOKASYON'ULASIM'SOSYAL CEVRE iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 |MiA’da olma durumu X  |MiA’ya uzak
2 | Ana akslara yakinlik X Ana aksa uzak
3 | Cevre yollarina yakinlik X Kabul edilebilir
4 | Havaalanina kolay ulagim X Yakin olmali
5 | Kopriilere yakinlik X Baglant: yollarina
uzak
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
7 | Personelin yagadig: bolgelere yakinlik X Kabul edilebilir
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X
9 | Bélgenin altyap: sistemlerinin durumu X Kott durumda

olmasi
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10 | Alternatif ulagim olanag1 X
11 [ Gelismis bir blgede olmas: X
Bolgenin giivensiz
12 | Giivenli bir bdlgede olmas1 X
olmasi
3 Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikli < Konut alanlaryla
1
bir bolgede yer almasi i¢ice olmasi
14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X

4.4.5.4 Ey Han Performans Degerlendirmesi

Istanbul’un eski tarihi merkezi olan Taksim, agirlikli olarak gegmis yillarda insa edilmis olan
han tipi veya bagimsiz ofis binalarindan olugmaktadir. Bu binalar teknik donati agisindan
artik yetersiz kaldiklan i¢in glinlimiizde bu bolgede gelistirilen ofis binalart genellikle giris
katinda magaza alanlari bulunan, ortalama kat biiylikliiklerine sahip, verimli ve prestijli az
katli ofis binalarnidir. Piyasadaki belli sektorlere hitap eden Taksim bolgesinin daha fazla
kullanici talebini gekebilmesi i¢in kendi karakteristik Ozellikleriyle ters diigmeyecek ofis
binalari gelistirmesi gerekmektedir. Yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulagim ve sosyal
cevre acgisindan teker teker analizi yapilan Ey Han’in Taksim bolgesinin gercekleri

dogrultusunda performans degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinm agisindan; giiniimiiztin tercih edilmeyen yatinm modeli olan sahsi yatinmcinin
malsahibi oldugu bir ofis binasi oldugu igin, kullanicilar tarafindan ilgi gbrmemesi nedeniyle

dezavantajlidir.

Tasarim agisindan; bagimsiz kullanilabilme olanagi, cephe tasarimi, plan kurgusu ve diisiik
kayip alan oraniyla avantajli olan Ey Han, kat yiiksekliginin piyasa normlarinin altinda
olmasi, deprem giivencesinin bulunmamas: ve digsiik otopark Kkapasitesi nedeniyle

olumsuzdur.

Teknik agidan; gecmis yillarda insa edildigi icin hemen hemen hicbir teknik altyapr 6zelligi
olumlu olmayan binanin en dezavantajli durumu, isitma sisteminin radyatdr olmasidir.
Havalandirma veya .sogutma igin herhangi bir donanmimin bulunmadigi binada, yangin
giivenlik Onlemi olarak ise sadece alarm dtigmesi yerlestirilmistir. Binadaki
telekomiinikasyon altyapisi, elektrik glicli ve jeneratdr kapasitesi de yetersizdir. Ey Han
teknik altyap: donanimunin yetersizligi nedeniyle kullanicilarina iyi hizmet veremeyecek ve

piyasadaki diger ofis binalariyla rekabet edemeyecek durumdadir.
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Ticari agidan; ikinci nesil teslim edilen ofis alanlar1 ve depozitosuz aylik 6deme planlan ile
olumlu goriinen bina, teknik altyap: yetersizligini piyasa normlarimin altinda kalan kira

rakamiyla gidermeye calismustir.

Lokasyon-Ulasim-Sosyal ¢evre agisindan; MIA’ya, ana akslara, koprii baglantilarina ve
havaalanina uzak olan bolge bunun yaninda gelismis sosyal cevreye sahiptir. Metro
baglantisinin baslangi¢ noktasi olan bolgenin, toplu tasima agisindan da sehrin bir ¢ok
yerlesmelerine ulagan hatlara sahip olmasi yine de kronik trafik sorununu atlatmasina

yardimc1 olamamustir.

Taksim’in ortalama kat biiylikliikleri olan, verimli, bagimsiz kullanilabilen ve az katli gibi
karakteristik ©zellikleriyle uyum iginde olan Ey Han, bolgenin prestijli ve yeterli teknik
donatiya sahip binalar1 barindirmas: 6zelligi agisindan olumsuz bulunmustur. Bunun baslica
sebebi binanin gegmis yillarda ve o gilinkii kosullara uygun olarak insa edilmesidir. Binanin
bir diger 6nemli sorunu ise ulagim agisindan problemler yasamasidir. Tarihi merkez olan
Taksim dar yollari, binalardaki yetersiz otopark kapasitesi ve giin i¢indeki yogun insan yiikii
ile yillardir bu 6nemli sorunu atlatamamigtir. Metronun bdlgede bulunmasi durumu biraz
iyilestirse de tamamiyla ¢dzlime kavusturamamistir. Bagimsiz kullanilabilen ve kendine 6zgii
bir kimligi olan binalarin gézde merkezi olan Taksim bolgesinin yiiksek otopark kapasiteli,
her agidan verimli, prestijli, ileri teknoloji sistemleriyle donatilmus, kolay ulagilabilir ve

piyasa normlarinda kira rakamu olan ofis binalarina ihtiyaci vardir.
4.4.6 Havaalam Bolgesi

Havaalan1 bolgesi Biiyiikdere aksina ve merkezi is alamina uzak bir noktadadir. Sadece
havaalanina yakin olan bolge ulasilabilirlik agisindan en dezavantajli merkezi is bolgesidir.
Bu nedenle hemen hemen hi¢ bir firmanmn tercih etmedigi bolgede sadece tekstil ve

tasimacilik firmalarinin merkezleri bulunmaktadir.

Merkezi is alani bolgelerinden olan Havaalani, koprii baglantilarina, Istanbul’un cok az
bolgesine hizmet eden rayli ulagim sistemi metroya ve toplu tagima olanaklarna sahip
olmadig1 icin, hem ulasim hem de sosyal cevre agisindan sorunlar yagamaktadir. Ulasim
bakimindan higbir 6nlemin alinmamasi bolgenin gelisememesine neden olmakta ve bu

yerlesmedeki ofis binalar1 kendi kaderine terkedilerek uzun siireli bog kalmaktadir.

Havaalan1 bolgesi agirhikli olarak genis kat alanlarina sahip olan, en fazla 10 katli ofis
binalarindan olusmaktadir. Binalardaki insan yiikiiniin yaninda tasimacilik, lojistik ve tekstil
firmalaninin da giin i¢inde yogun trafik akigina neden olmasi, bolgenin gelismemis olan

ulasim agmi tamamuyla kilitlemektedir. Bolgedeki bosluk oranlarimin en yiiksek seviyelerde
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olmasina ragmen insa edilen ofis binalarn sayisimin da giin gectikce artmasi, altyap

servislerinin gelecekteki yiikii kaldiramamasina neden olacaktir.

Bolgenin ana aksi olarak kabul edilen Basin Ekspres yolunun havaalanina gidis hattinda kalan
yolun sag tarafi dere yataf: ile gevrildigi icin bolge 1slah edilmeyen bu derenin sik sik
tasmasiyla bliylik zararlara ugramaktadir. Bu nedenle ge¢cmis yillarda yolun sag tarafinda
yapilan ofis binalart kullanicilar tarafindan talep gérmemekte ve her zaman yolun Sol tarafi

tercih edilmektedir.

Havaalani bolgesinin karakteristik ozelliklerini yansitan ofis binalar, en fazla restoran,
kafeterya ve banka ATM’si gibi acil ihtiyaglarin karsilanabilecegi ek hizmet birimlerini

biinyesinde barindiran, genis kat alanlar1 olan az katli veya bagimsiz ofis binalaridir.

Havaalam1 bolgesinin analiz ¢alismasi kapsaminda incelenen ofis binasi, sahip oldugu genis
kat alanlari, gelismis teknik altyapr 6zellikleri ve toplamda 5 katli olusu ile hem is merkezi

hem de bagimsiz kullanima olanak verebilen Eresinler Ser Plaza olarak belirlenmistir.
4.4.6.1 Eresinler Ser Plaza

Sahsi bir yatirimer tarafindan gelistirilen Eresinler Ser Plaza, giris ve asma kattan olusan
magaza alani ve 5 ofis katindan olugmaktadir. Restoran, banka ATM’si gibi ek hizmet

birimleri olmayan binanin malsahibine ait Eresinler otomobil servis alani1 bulunmaktadir.

Eresinler Ser Plaza, Havaalan1 bolgesinin kronik sorunu olan yetersiz ulasim agi nedeniyle
tiim ana akslara ve koprii baglantilarina uzak bir noktada kalmaktadir. Gelismemis ulagim ag

nedeniyle sosyal ¢evre agisindan da sikintilar yagamaktadir.

1998 yilinda tamamlanan bina, her kat1 1,250 m? olan A ve B bloklarindan olugmaktadur.
Bloklar bitisik olarak tasarlandifi igin kullanicilar tek katta 2,500 m”lik alanlar da
bulabilmektedir. Bina 1.14’lik kayip alan oranina ve her 1,250 m? igin 12 araclik otopark
kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.7)

Binada teknik altyap: ozellikleri olarak 4 borulu Fan Coil sistemi 1s1tma ve sogutma islemleri
icin, 40 hat telekomiinikasyon i¢in, sprinkler ile duman ve 1s1 detektorleri de yangin giivenligi

icin tercih edilmistir.

Binadaki ofis katlar: 2. nesil alanlar olarak teslim edilirken, katlarm kira rakamlari m? basina
$ 8ilaila $ 7 olarak belirlenmistir. Lay Tekstil, Eresinler Otomotiv, Hedef Alliance Holding
ve Birgi A.S. gibi firmalanin tercih ettigi Eresinler Ser Plaza’da igletim gideri ise her ay m’

basina $ 1.2 civarinda degismektedir.
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Briit Ofis Alani; 1,250 m2
Net Ofis Alani: 1,400 m2
Kayip Alan Orani: 1.14
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Briit Ofis Alant: 1,250 m2
Net Ofis Alani: 1,100 m2
Kayip Alan Orani: 1.14

Sekil 4.7 Eresinler Ser Plaza mimari plan: (Colliers Resco, 2003e)

Binaya ait tiim bilgiler Eresinler Ser Plaza Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
ERESINLER SER PLAZA
Basin Ekspres Yolu No:3, Yenibosna
BiNA KULLANIMI
A Sinifi Ofis Binast
YATIRIM TORU
Sahsi yatinimemin gelistirdigi ofis projesi
BINA TANIMI
Toplam Kiralanabilir Alan: 24,500 m’
Toplam Ofis Katlar: 5
Tamamlanma Tarihi: 1998
ULASIM
MiA’ya yakmhk: 25 dakika
Kopriilere yakimhk: 30 dak. (1. Kop.), 25 dak. (2. Kop.)
Cevre yollarina yakinhk: E-5 5 dak., TEM 3 dak.
Havaalanina yakinhk: 3 dakika
Sosyal bélgelere yakinhk: 25 dakika
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alani: 1,250 m’ Toplam Otopark: 233
Net Kat Alani: 1,100 m® Kat Basina Otopark:12
Kayip Alan: 1.14 Otopark Oram: 104 /m? /arag
Kat Boliinmesi: 1 '
BINANIN TEKNIiK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 4 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: 2500 kVA
Isitma: Kazan, 4 borulu Fan Coil Kullamic1 Enerjisi: 50 kVA
Havalandirma: AHU Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangin Alarm::  Duman-isi dedektorleri
Giivenlik Sistemi:Proximity karth gegis Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin
sistemi dolaplari
Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorier: 2 adet 8 kisilik Telefon Altyapisi:  Her kat i¢in 40 hat

MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 1,250 m?, 2,500 m? Teslim Sartlar: 2. nesil

Net Alan: 1,100 m?, 2,200 m? isletme Giderleri: $ 1.2 /m?/ay

Kira: $ 8 /m*/ay + stopaj Odeme Sartlarn: Aylik 6demeler
$ 7 /m? /ay + stopaj Depozito: Istenmiyor

BINA PROFILI

Doluluk Oran:: % 50
Kullaniedar:  Eresinler Otomotiv, Hedef Alliance Holding, Lay Tekstil, Birgi A.S.
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4.4.6.2 Eresinler Ser Plaza Kontrol Listesi

A) Yatirim Parametreleri;

v

|

Q

Q

a

Sahsi yatirimeilar

Kurumsal yatirimeilar

Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,

Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (built to suit kavram)

GYO’lanin gelistirici rolityle katildig1 kompleks projeler

B) Tasarim Parametreleri;

Bina geometrisi

v’ kare, dikdortgen

a kare, dikdortgen + yuvarlak

o yuvarlak

Bina yiiksekligi (kat sayist)

v" 5 kat ve alt1

Q

10-15 kat

o 20 kat ve iistl

Kayip alan orani

v

]

]

a

% 10 - % 15 arasi
% 10’nun altinda
% 15 - % 20 aras1

% 20’nin {istiinde

Binanin plan kurgusu

(m]

kolonsuz, simetrik plan

v" kolonlu, simetrik plan

Q

kolonlu

Katlarin boliinebilme olanagi

Q

2’ye boliinebilme
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a 4’e boliinebilme

v’ béliinme olanag olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dosemeye)
v 3.50 - 4.00 aras1

g 2.70 —3.50 aras1

o 2.70 ve alta

Cephe tasarimu

v giydirme + masif cephe

a giydirme cephe

a masif cephe

Dogal aydinlatma olanag1

v' Var

o Yok

Dogal havalandirma olanag:
v' Var

a Yok

Otopark orani

Anadolu Yakasi,

O 60 m2/arag ve alti

o 60-80 m2/arag

o 100 m2/arag ve listi
Avrupa Yakast,

o 80-100 m2/arag

v/ 100-150 m2/arag

o 150 m2/arag ve iistii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

v" Var
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o Yok
Yan hizmetler olanagi
a Lobi
0 Restoran
a Kafe
o Konferans salonu
o Posta kabul
o Kuru temizleme
o ATM, Banka subesi
o Fitness salonu
a Oto yikama
o Seyahat acentast
o Kitapg:
o Kurye servisi
a Depolama alam
Bahge diizenlemesi
o Olumlu
v' Olumsuz
Prestij konusu
v' Olumlu
o Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
o VAV/VRV sistemi
v" 4 borulu Fan Coil
o 2 borulu Fan Coil

a Radyator
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Yangin giivenlik sistemleri

v’ Detektdr, sprinkler

a Detektor

o  Alarm diigmesi

a Yangin dolab:
Telekomiinikasyon altyapisi
a Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
v' 40-60 ISDN hat/kat

a 20 ISDN hat/kat

Genel glivenlik sistemi

o CCTV, X-Ray tarama, karth gecis sistemi, metal detektor
v' CCTV, kartl1 gegis sistemi
o 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

v’ Var

o Yok

Elektrik glici

v" Olumlu

o Olumsuz

Jenerator durumu

v % 100 destekliyor

a Ortak alanlar destekliyor
o Mevcut degil

Asansor ozellikleri

o 4 -8 adet, 12 kisilik

v’ 2 adet, 6 kisilik

a 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
v" Var, min. 200 ton
o Yok
Titresim ve giiriiltli kontrolii
v" Olumlu
o Olumsuz
Insaat kalitesi
v" Olumlu
a Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakamu
o Piyasa ortalamasinin altinda
v Piyasa ortalamasinda
o Piyasa ortalamasinin tistiinde
Vergi ¢esidi
o Vergi muafiyeti
a KDV
v’ stopaj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin tistiinde
Yillik kira artist
v Yok
a %1-2
0 % 3 ve iizeri

Depozito
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v Yok
a Var (1 ayhk kira)
o Var (3 aylik kira)
Odeme plani
v’ Aylk
o 3’er-—6’sar aylik
o Yilhk
Ofis alaninin teslim gekli
a Dekorasyonlu
v' Ikinci nesil
a Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
o Olumlu
v" Olumsuz
Ana akslara yakinlik
o Olumlu
v" Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
o Olumlu
v Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
v" Olumlu
o Olumsuz
Kopriilere yakinlik
a Olumlu

v Olumsuz
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Sosyal bdlgelere yakinlik

o Otel

o Restoran

o Aligveris merkezi

o Banka

a Kafe

0 Seyahat acentast

Personelin yasadig: bolgelere yakinlik
a Olumlu

v' Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinhk
a Olumlu

v" Olumsuz

Bolgenin altyapr sistemlerinin durumu
g Olumlu

v' Olumsuz

Alternatif ulagim olanagt

0 Metro, toplu tagima

a Toplu tasima

v Ozel arag

Geligmis bir bdlgede olmasi

a Olumlu

v Olumsuz

Gtivenli bir bolgede olmasi

a Olumlu

v Olumsuz

Konut alanlanindan s1yrilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almas:
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a Olumlu
v" Olumsuz
Bolgedeki ofis binasi stogu
v Normal
o Seyrek
a Sikisik
4.4.6.3 Eresinler Ser Plaza Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.27 Eresinler Ser Plaza yatirim parametreleri

NO |YATIRIM PARAMETRELERI Ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Sahsi yatirimeilar X ::;l;::in\:rlgisinin
2 | Kurumsal yatirimcilar
3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmug yatirimlar
4 Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (build to suit

kavrami)
s GYO’larin gelistirici rolityle katildii kompleks
projeler
Cizelge 4.28 Eresinler Ser Plaza tasarim parametreleri

NO | TASARIM PARAMETRELERI : iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Bina geometrisi X
2 | Bina yiiksekligi X
3 | Kayip alan orani X
4 | Binanin plan kurgusu X
5 {Katlarm boliinebilme olanag: X
6 | Kat yiiksekligi X
7 | Cephe tasarimi X
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8 |Dogal aydinlatma olanagi X

9 | Dogal havalandirma olanag1 X

10 | Otopark oram X

11 | Deprem giivenligi X

12 | Yan hizmetler olanag: X Hizmet birimleri

olmah
13 | Bahge diizenlemesi X Yesil Ogenin
bulunmamasi
14 | Prestij konusu X
Cizelge 4.29 Eresinler Ser Plaza teknik parametreler
NO |TEKNiK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Isitma, sofutma, havalandirma sistemi X

2 | Yangin giivenlik sistemleri X

3 | Telekomiinikasyon altyapisi X

4 | Genel giivenlik sistemi X

5 | Otomasyon sistemi X

6 | Elektrik glicti X

7 | Jenerator durumu X

8 | Asansor ozellikleri X

9 [ Sudeposu durumu X

10 | Titresim ve giirtiltii kontrolii X

11 |Ingaat kalitesi X

Cizelge 4.30 Eresinler Ser Plaza ticari parametreler
NO |TICARI PARAMETRELER yi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Kira rakami X
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Stopaj vergisi

2 | Vergi ¢esidi X
olmasi
3 | Isletme gideri X
4 | Yillik kira artis1 X
5 | Depozito durumu X
6 | Odeme plani X
7 | Ofis alanimin teslim sekli X Piyasa normlarinda
Cizelge 4.31 Eresinler Ser Plaza lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE e, S i
NO . IY1 ORTA | KOTU { DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 |{MiA’da olma durumu X MIA’ya uzak
2 | Ana akslara yakinlik X Ana akslara uzak
3 | Gevre yollarina yakinlik X Kabul edilebilir
4 | Havaalanmna kolay ulagim X
Baglant1 yollarina
5 | Kopriilere yakinlik X
uzak
Sosyal ¢evrenin
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
olmamast
) Yerlesim alanina
7 | Personelin yasadif1 bolgelere yakinlik X
uzak olmasi
. Hicbir bolgeye
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X
yakin olmamasi
. Kotii durumda
9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu X
olmast
Sadece ¢zel aragla
10 [ Alternatif ulasim olanag1 X
olmasi
L Bolgenin
11 | Gelismis bir bolgede olmas: X

gelismemesi
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Bélgenin giivensiz
12 | Giivenli bir bolgede olmasi X
olmasi
3 Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikli X Fabrika agirlikli
bir bolgede yer almasi yerlesim diizeni
14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X

4.4.6.4 Eresinler Ser Plaza Performans Degerlendirmesi

Merkezi is alaninin en uzak noktas: olan Havaalan: bolgesi, yetersiz teknik donatiya ve genis
kat alanlarina sahip, az kath veya bagimsiz ofis binalarindan olugmaktadir. Bolge sosyal ¢evre
agisindan gelismemis bir yerlesme oldugundan, binalarin restoran, kafeterya ve banka
ATM’si gibi acil ihtiyaclann karsilanabilecegi ek hizmet birimlerine ihtiyaci vardir. Bogluk
orani yiiksek olan bolgenin daha fazla kullanic: talebini ¢ekebilmesi igin kendi karakteristik
ozelliklerine ters diismeyecek ofis binalan ile donatilmasi gerekmektedir. Yatirim, tasanm,
teknik, ticari, lokasyon-ulasim ve sosyal ¢evre acisindan teker teker analizi yapilan Eresinler
Ser Plaza’nin Havaalani bolgesinin gergekleri dogrultusunda performans degerlendirilmesi

yapilacak olursa;

Yaurim agisindan; gliniimiiziin tercih edilmeyen yatiim modeli olan gahsi yatirimcinin
malsahibi oldugu bir ofis binas: oldugu igin, kullanicilar tarafindan ilgi gérmemesi nedeniyle

dezavantajlidir.

Tasarim agisindan; yeterli otopark kapasitesi, kat yliksekligi, cephe tasarimi, plan kurgusu,
deprem giivenligi ve diisiik kayip alan oramiyla her agidan olumlu olan binanin tek
dezavantajli noktas: restoran, kafeterya gibi ek hizmet birimlerine sahip olmamasidir. Bu
ozelliklerinden dolayr yatinim acgisindan avantajli olan bina aym: zamanda prestijiyle de

kullanicilari cezbedebilmektedir.

Teknik acidan; kullanict gereksinimlerine ¢6ziim getirebilen 4 borulu 1sitma, sogutma
sistemiyle, ayri havalandirmasiyla, yeterli elektrik giicli ve jeneratoriiyle, kullanicilarina tam
anlamiyla hizmet edebilecek yangin giivenlik sistemleri ile telekomiinikasyon altyapisiyla ve

ingaat kalitesiyle tiim olumlu 6zelliklere sahip olan Eresinler Ser Plaza avantajlidir.

Ticari acidan; ikinci nesil teslim edilen ofis alanlari, depozitosuz aylik 6deme planlari ve
uygun isletme gideri ile Eresinler Ser Plaza ticari acidan avantajli bir konumda olmaktadir.
Binanin tasarim ve teknik Ozelliklerinin iyi olmasi da ticari agidan degerinin diigmesini

gerektirmemektedir. Ancak sosyal cevre, lokasyon, ulasim ve stopaj vergisi agisindan
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dezavantajli bir konumda olan bina bu durumu piyasa normlarinda seyreden kira rakamina

yansitarak kullanicilan cezbetmeyi basarmigtir.

Lokasyon-Ulagim-Sosyal ¢evre agisindan; ¢evre yollari baglantilarina ve havaalanina yakin
olmanin yaninda lokasyon ve ulagim acisindan higbir olumlu 6zelligi olmayan Eresinler Ser
Plaza, sosyal ¢evre ve 6nemli altyap: sorunlart olan bir bolgede konumlanmistir. Binalardaki
insan yiikiintin yaninda bolgede agirlikli olarak konumlanan tagimacilik, lojistik ve tekstil
firmalarinin da giinlin is baglangic ve ¢ikis saatlerinde yogun trafik yiikiine neden olmasi,
bolgenin gelismemis olan ulasim agini tamamiyla kilitlemektedir. Konut yerlesiminden uzak
olan bolge, atiksiz endiistriyel faaliyetlerin stirdiiriildiigli bir alan oldugu icin yilarca
gelismemistir. Son yillarda ofis binalarinin yogun olarak insa edilmesi de durumu

degistirmemis ve havaalaninin bulundugu bolge kendi kaderine terkedilmistir.

Havaalani bdlgesinin yeterli teknik donati, verimli, genis kat alanlari, az katli veya bagimsiz
kullanma olanag: gibi karakteristik 6zellikleriyle uyum icinde olan Eresinler Ser Plaza, sadece
bolgenin en onemli sorunlan olan ulasim, sosyal ¢evre sikintisi ve trafik gibi problemleri
atlatamamagtir. Bu nedenle tasarim, teknik ve ticari ozelikleri olumlu olmasina ragmen
sikintih bir konumda bulunan bina kullanici taleplerini ¢ekememektedir. Havaalan1 bolgesi
kendi icindeki bu sorunlar ¢6zemedigi siirece bu yerlesmeye yapilacak olan her tiirli yatirim
atil defer olmaya mahkum olacaktir. Bu nedenle oncelikle belediyelerle yapilan ¢aligmalar
cercevesinde bolge altyapi, sosyal ¢evre, ulasim gibi sorunlarimi ¢dzecek ve daha sonra ofis

kullanicilarina hitap eden gelismis ofis binalan ile donatilacaktir.

Genel anlamda dogru bir yatinm karariyla ele alinan fakat bolgenin kronik sorunlarindan
kacamayarak kullanicilara tam anlamiyla hizmet edemeyen bir bina olan Eresinler Ser Plaza,
Istanbul ofis piyasasinda yeni gelistirilmekte olan az katl ve genis kullanim alanli ofis

binalarina hem tasarim hem de teknik agidan 6rnek olabilecek niteliktedir.
4.4.7 Kozyatag Bolgesi

Kozyatag1 bolgesi Asya yakasinda konumlanan toplamdaki 3 merkezi is alanindan birisidir.
E-5 aksi lizerinde yer aldigi ig¢in Bogazi¢i ve Fatih Sultan Mehmet kopriilerinin baglanti
yollarina, Asya yakasindaki merkezi i§ alanlarina, konut alanlarina ve diger merkezlere
yakindir. Bu konumu nedeniyle de ulagim agisindan en avantajli yerlesmedir. Bolge konut
yerlesimi agirlikl: olan Asya yakasinda bulundugu ve ulasim agisindan da avantajli oldugu
icin biiylik hizmet sektorlerinin en gdzde merkezi ve firmalarin en cok tercih ettikleri

lokasyon olmustur.
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Asya yakasinin en 6nemli merkezi is alani olan Kozyatagi, kopril baglantilarina, toplu tagima
olanaklarina ve Istanbul’'un en genis akslarindan olan E-5 hattina sahip olmasina ragmen,
glinlin i baglangi¢ ve bitis saatlerinde ayni anda trafie c¢ikan araglarla yogun trafik yiikiinii
kaldiramamaktadir. Bu nedenle bslge hemen hemen tiim MIA’larda yasanan ciddi bir trafik

sorunuyla yiiz ytizedir.

Istanbul’daki en yogun ofis binasi stoguna sahip bolgelerden biri olan Kozyatag: giin i¢inde
de en ¢ok insan yiikiinii barindiran lokasyondur. Ancak bdlgenin altyap: servisleri bu yogun
yiikii kaldirabilecek kapasitede degildir. Son 5 yilda hizla Avrupa yakasindaki Biiyiikdere
aksina alternatif olarak gelisen bolge biranda ofis binalar ile donatilmigs ve bunun sonucunda

da hem altyapi servisleri hem de trafik acisindan zorluklar yasamaya baglamugtir.

Ofis binalart yaminda Istanbul’un énemli konut alami olarak da amlan bolge giderek bu
fonksiyonunu kaybetmeye baglamis ve konut alanlan ile i¢ ige olan ofisler ile donatilmustir.
Istanbul ofis piyasasinin bagimsiz ofis binalari bu bslgede de bulunmakta, az katl: ve miistakil

kullanimli ofis binalarinin sayis: giin gectikge artmaktadir.

Bolgedeki ofis binalari arazi azlhigi ve sikigikligi nedeniyle diigeyde biiylimek zorunda
kalmigtir. E-5 aksinin gevresi yiiksek ofis binalart ile donatilirken bu goriiniimiin Istanbul

Bogazi’ndan algilanmamasi olumlu karsilanmaktadir.

Kozyatag bolgesinin karakteristik ozelliklerini yansitan ofis binalari, konferans salonu gibi ek
hizmet birimleri olan, yeni sistemlerle ve teknik altyap: donatisiyla inga edilen, kolay
ulagilabilir, prestijli, ¢ok katli ve verimli ofis binalari oldugu gibi ayni zamanda bagimsiz

kullanima olanak veren az katli ofis binalar1 da olabilmektedir.

Kozyatag: bolgesinin analiz ¢aligmasi kapsaminda incelenen ofis binasi, ulagim ve gelismis
teknik altyap: ozellikleri ile gliniimiizde kullanicilarina rahat bir galisma ortami saglayabilen

K3 Plaza olarak belirlenmistir.
4.4.7.1 K3 Plaza

Sahsi bir yatinmer tarafindan gelistirilen K3 Plaza, 15 ofis kati, magaza ve ¢ati alanlarindan
olugsmaktadir. Geligmis bir sosyal ¢evrede bulunmasi nedeniyle restoran, banka ATM’si gibi

hizmet birimlerini blinyesinde kurgulamaya gerek duymamasgtir.

Kozyatagi’nda konumlanan K3 Plaza Asya yakasindaki tiim ana akslara, koprii baglantilarina,

cevre yollarina ve sosyal bolgelere yakindur.

2001 yilinda tamamlanan binanin her ofis katt 538 m*lik briit alana, 1.10’luk kayip alan

oranina ve kat bagina 10 araglik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.8)



181

Briit Ofis Alani: 538 m2
Net Ofis Alani: 491 m2
Kayip Alan Orani: 1.10

HE oA

Sekil 4.8 K3 Plaza mimari plani (Colliers Resco, 2003¢e)

Binada teknik altyap: ozellikleri olarak VRV sistemi 1sitma, sogutma ve havalandirma
islemleri i¢in, 10 hat telekomiinikasyon icin, sprinkler ile duman ve 1s1 detektorleri de yangin

glivenligi i¢in tercih edilmigtir.

Binalardaki ofis katlar yaln alanlar olarak teslim edilirken, katlarin kira rakamlari m? bagina
$ 10 ila $ 12 olarak belirlenmistir. Yapildig1 yildan beri bos olan bina kullanimda olmadig:

icin igletim gideri de bilinmemektedir.

Binaya ait tiim bilgiler K3 Plaza Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
K3 PLAZA
Sar1 Kanarya Sok. No:12, Kozyatag
BiNA KULLANIMI
A Smifi Ofis Binasi
YATIRIM TORU
Sahsi yatinmcinin geligtirdigi ofis projesi

BiNA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 8,370 m’

Toplam Ofis Katlan: 15+ Cats

Tamamlanma Tarihi: 2001

ULASIM

MiA’ya yakmhk: 25 dakika

Kopriilere yakinhk: 25 dak. (1. Kop.), 20 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarmna yakinhk: E-5 1 dak., TEM 20 dak.

Havaalanina yakinhk: 40 dakika

Sesyal bolgelere yakinhk: 5 dakika
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alani: 538 m? Toplam Otopark: 150
Net Kat Alami: 491 m? Kat Basina Otopark: 10
Kayip Alan: 1.10 Otopark Oran:: 54 /m* /arag
Kat Boliinmesi: 1
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: VRYV sistemi Trafo Kapasitesi: 1600 kVA
Isitma: VRV sistemi Kullanict Enerjisi: 40 kVA
Havalandirma: VRV sistemi Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarmy:  Duman-1s1 dedektorleri
Giivenlik Sistemi:Proximity kartl gegig Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin

sistemi dolaplan

Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangm Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorler: 2 adet 8 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat igin 10 hat

1 adet yiik asansori

MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 538 m? Teslim Sartlari:  Yalin halde
Net Alan: 491 n? Isletme Giderleri: Operasyonel degil
Kira: $ 10 /m®/ay + stopaj Odeme Sartlar:: Aylik 6demeler
$ 12 /m’ /ay + stopaj Depozito: Istenmiyor
BINA PROFILE

Doluluk Orani: % 0
Kullanicilar:
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4.4.7.2 K3 Plaza Kontrol Listesi

A) Yatinm Parametreleri;

v

a

Q

a

=]

Sahsi yatinnmcilar

Kurumsal yatinmecilar

Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,

Kuruma 6zel yapilan yatinimlar (built to suit kavrami)

GYO’lann gelistirici rolityle katildig1 kompleks projeler

B) Tasarim Parametreleri;

Bina geometrisi

v’ kare, dikdortgen

a kare, dikdortgen + yuvarlak

0 yuvarlak

Bina yiiksekligi (kat sayis1)

a 5 katvealt1

v

10-15 kat

o 20 kat ve st

Kay1p alan orani

a % 10’nun altinda

v

=]

u]

% 10 - % 15 arast
% 15 - % 20 arasi

% 20’nin Ustiinde

Binann plan kurgusu

a kolonsuz, simetrik plan

v' kolonly, simetrik plan

Q

kolonlu

Katlarin boltinebilme olanagi

a 2’ye boliinebilme
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o 4’e boltnebilme

v boliinme olanagi olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dosemeye)
v' 3.50 - 4.00 arast

a 2.70 —3.50 arasi

o 2.70 ve alt

Cephe tasarimi

v giydirme + masif cephe

a giydirme cephe

a masif cephe

Dogal aydinlatma olanag1

v’ Var

a Yok

Dogal havalandirma olanagt
o Var

v Yok

Otopark orani

Anadolu Yakasi,

v' 60 m2/arag ve altt

o 60-80 m2/arag

0 100 m2/arag ve uistii
Avrupa Yakasi,

a 80-100 m2/arag

o 100-150 m2/arag

a 150 m2/arag ve uistii
Deprem gilivenligi (Deprem Raporu)

v Var



a Yok

Yan hizmetler olanag:
o Lobi

a Restoran

o Kafe

a Konferans salonu
o Posta kabul

a Kuru temizleme
o ATM, Banka subesi
a Fitness salonu

o Oto yikama

@ Seyahat acentasi
o Kitaper

o Kurye servisi

o Depolama alam
Bahge diizenlemesi
v Olumlu

o Olumsuz

Prestij konusu

v" Olumlu

a Olumsuz

C) Teknik Parametreler;

Isitma, sogutma, havalandirma sistemi

v" VAV/VRYV sistemi
a 4 borulu Fan Coil
o 2 borulu Fan Coil

a Radyator

Y

A Ll

ANY A Ik
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Yangin giivenlik sistemleri

v" Detektor, sprinkler

a Detektor

a Alarm diigmesi

o Yangin dolab1
Telekomiinikasyon altyapisi
a Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
o 40-60 ISDN hat/kat

v" 20 ISDN hat/kat

Genel giivenlik sistemi

a CCTV, X-Ray tarama, karth gecis sistemi, metal detektor
v' CCTV, karth gecis sistemi
a 24/7 glivenlik

Otomasyon sistemi

v’ Var

o Yok

Elektrik giicii

v" Olumlu

o Olumsuz

Jenerator durumu

v" % 100 destekliyor

o Ortak alanlan destekliyor
a Mevcut degil

Asansor 6zellikleri

o 4 -8 adet, 12 kisilik

v’ 2 adet, 6 kisilik

a 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
v" Var, min. 200 ton
a Yok
Titresim ve giiriiltli kontrolu
v" Olumlu
o Olumsuz
Insaat kalitesi
v" Olumlu
a Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakami
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin iistiinde
Vergi cesidi
o Vergi muafiyeti
n KDV
v’ stopaj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasiin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin iistiinde
Yillik kira artis
v Yok
a %1-2
a % 3 ve lizeri

Depozito



188

v Yok
o Var (1 aylik kira)
a Var (3 aylik kira)
Odeme plant
v’ Ayhik
a 3’er—6’sar aylik
a Yilhk
Ofis alaninin teslim sekli
o Dekorasyonlu
o Ikinci nesil
v' Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
v" Olumlu
o Olumsuz
Ana akslara yakinlik
v Olumlu
o Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v" Olumlu
a Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
o Olumlu
v Olumsuz
Kopriilere yakinlik
v Olumlu

o Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik
a Otel

Restoran

Aligveris merkezi

Banka

A N N

Kafe

o Seyahat acentas:

Personelin yasadigi bolgelere yakinlik
v" Olumlu

o Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
v" Olumlu

o Olumsuz

Bolgenin altyapi sistemlerinin durumu
g Olumlu

v" Olumsuz

Alternatif ulagim olanagi

o Metro, toplu tagima

v" Toplu tagima

o Ozel arag

Gelismis bir bolgede olmasi

v" Olumlu

a Olumsuz

Giivenli bir bolgede olmasi

v" Olumlu

o Olumsuz

Konut alanlarindan s1ynilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almasi
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v Olumlu

o Olumsuz

Bolgedeki ofis binasi stogu
o Normal

a Seyrek

v Sikigik

4.4.7.3 K3 Plaza Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.32 K3 Plaza yatirim parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Sahsi yatinmctilar X Stopaj vergisinin
bulunmasi
2 | Kurumsal yatirnmeilar
3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar
. Kuruma ¢zel yapilan yatirimlar (build to suit
kavrami)
5 GYO’larin gelistirici rolilyle katildig1 kompleks
projeler
Cizelge 4.33 K3 Plaza tasarim parametreleri
NO | TASARIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 |Bina geometrisi X
2 | Bina yitksekligi X
3 | Kayip alan oram X
4 | Binanin plan kurgusu X
5 | Katlarin boliinebilme olanag: X
6 |Kat yitksekligi X
7 | Cephe tasarimi X
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8 |Dogal aydinlatma olanag: X

9 | Dogal havalandirma olanag: X Olmas: tercih edilir
10 | Otopark oram X
11 | Deprem giivenligi X
12 | Yan hizmetler olanag: X Lobi, depolama

alani olmali
13 | Bahge diizenlemesi X
14 | Prestij konusu X
Cizelge 4.34 K3 Plaza teknik parametreler
NO |TEKNIiK PARAMETRELER vi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Isitma, sogutma, havalandirma sistemi X

2 | Yangin giivenlik sistemleri X

3 | Telekomiinikasyon altyapisi X

4 | Genel giivenlik sistemi X

5 | Otomasyon sistemi X

6 | Elektrik giicii X

7 | Jenerattr durumu X

8 | Asansdr ozellikleri X

9 | Sudeposu durumu X

10 | Titresim ve giiriiltii kontrolii X

11 | Insaat kalitesi X

Cizelge 4.35 K3 Plaza ticari parametreler
NO |TiCARi PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Kira rakam X

2 | Vergi ¢esidi X

Stopaj vergisi
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olmasi
3 |Isletme gideri X
4 | Yilhk kira artigt X
5 | Depozito durumu X
6 | Odeme plant X
7 | Ofis alaninin teslim gekli X Kaba ingaat olmast
Cizelge 4.36 K3 Plaza lokasyon-ulagim-sosyal ¢cevre parametreleri
NO LOKASYON'ULAS,IM'SOS‘}AL CEVRE ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 |MiA’da olma durumu X
2 | Ana akslara yakinlik X
3 [ Cevre yollarina yakinlik X
4 | Havaalamna kolay ulasim X Uzak olmasi
5 | Kopriilere yakinhk X
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
7 | Personelin yasadig: bolgelere yakinlik X
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X
9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu X Kott durumda
olmast
10 | Alternatif ulagim olanag X Metro olmamasi
11 | Gelismis bir bolgede olmasi X
12 | Giivenli bir bslgede olmasi X
13 Konut alanlarindan styrilip i merkezi agirliklt < Konut alanlarina
bir bolgede yer almasi yakin
14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X Sikistk diizen
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4.4.7.4 K3 Plaza Performans Degerlendirmesi

Asya yakasimin merkezi is alani bolgelerinden olan Kozyatagi, son gelismis sistemlerle inga
edilen, prestijli, yitksek, verimli ofis binalarinin yaninda bagimsiz kullanima olanak veren az
katl: ofis binalarindan da olugmaktadir. Ofis piyasasindaki en fazla kullanici talebini ¢eken
bolgelerden biri olan Kozyatagi, kullanicilarina rahat bir ¢aligma ortami saglayabilmesi igin
kendi Kkarakteristik Ozellikleriyle ters diismeyecek binalara sahip olmast gerekmektedir.
Yatinim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulasim ve sosyal ¢evre agisindan teker teker analizi
yapilan K3 Plaza'min Kozyatagi bolgesinin  gercekleri dogrultusunda performans

degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinm agisindan; glinlimiiziin tercih edilmeyen yatinm modeli olan sahsi yatinmcinin
malsahibi oldugu bir ofis binasi oldugu igin, kullanicilar tarafindan ilgi gormemesi nedeniyle

dezavantajlidir.

Tasarim agisindan; yeterli otopark kapasitesi, kat yiiksekligi, cephe tasarimi, plan kurgusu,
deprem glivenligi ve diistik kayip alan oraniyla her agidan olumlu olan binanin dezavantajli
oldugu noktalar ise kat alanlarinin kii¢iik olmas1 ve restoran, konferans salonu gibi ek hizmet
birimlerine sahip olmamasidir. Kiigiik kat alanlan oldugu igin biiyitk kullanicilara hitap
edemeyen bina, bu 6zelligi nedeniyle piyasadaki diger binalarla rekabet edememektedir.
Bunun baglica sebebi ise bilytik kullanicilarin daha fazla kat kullanmasi nedeniyle yatirim

acisindan dezavantajli bir duruma gelmeleridir.

Teknik acidan; son gelismis 1sitma, sogutma, havalandirma sistemlerinden olan VRV ile
kurgulanan bina, yeterli elektrik giiciine, jenerator kapasitesine, kullanicilarina tam anlamiyla
hizmet edebilecek yangin giivenlik sistemleri ile telekomiinikasyon altyapisina sahiptir. Tiim
bu olumlu &zellikleri ile avantajli bir konumda olan bina, teknik agidan Kozyatag:’nin en

verimli binalarindandir.

Ticari acidan; depozitosuz aylik ddeme planlart ve uygun isletme gideri binanin olumlu
ozelliklerindendir. Ancak stopaj vergisine tabi olmas: ve ofis alanlarinin yalin halde teslim
edilmesi binanin piyasadaki rekabet giiciinii diistiren en dezavantajli dzellikleridir. Gliniimiiz
Istanbul ofis piyasasinda yalin halde teslim edilen ¢ok az bina oldugundan ve dekorasyon
maliyetleri firmalarin tercih etmedigi konulardan birini olusturdugundan, K3 Plaza kira

rakamu piyasa normlarinda olsa dahi ticari agidan avantajli bir bina olmamaktadir.

Lokasyon-Ulagim-Sosyal ¢evre agisindan; Bogazigi ve Fatih Sultan Mehmet kopriilerine,
TEM otoyoluna, ana akslara, cevre yollarina ve konut alanlarina yakin oldugu i¢in ulagim

agisindan olumludur. Ayni zamanda gelismis sosyal bir ¢evreye sahip olmasi ve giivenli bir
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bolgede bulunmas: da dnemli 6zelliklerdendir. Ancak boélgenin alternatif ulasim olanaginin
sinirli olmast ve yogun trafik sorunu g¢ekmesi K3 Plaza’yr da olumsuz etkilemektedir.
Bolgenin ve dolayisiyla binanin olumsuz diger bir 6zelligi ise havaalanina uzak olmasi ve

binalarin sikigik bir diizende konumlanmasidir.

Kozyatagi’nin prestij, ylikseklik, ulagilabilirlik, gelismis teknik sistem gibi karakteristik
ozellikleriyle uyum iginde olan K3 Plaza, ticari agidan stopaj vergisine ve yalin halde teslim
edilen ofis katlarina sahip oldugu i¢in olumsuz bulunmugtur. Tasarim agisindan kiigiik kat
alanlan diginda olumsuz bir 6zelligi olmayan bina, gelismis teknik donatilara sahip oldugu
icin avantajlidir. Ancak yatinm maliyeti firmalarin tercihinde ©nemli bir nokta oldugu icin
piyasadaki diger binalarla rekabet giicii diisiik olacaktir. Oysa Asya yakasinin gozde is
merkezi olan Kozyatagi bolgesinin her acidan verimli, prestijli, ileri teknoloji sistemleriyle
donatilmig, kolay ulagilabilir, piyasa normlarinda kira rakami ve teslim sarti olan ofis

binalarina ihtiyaci vardur.

Genel anlamda dogru bir lokasyonda bulunan fakat olumsuz ticari sartlari ve kiiciik kat
alanlari ile ofis piyasasinda rekabet giicti diisiik olan K3 Plaza, teknik agidan Istanbul ofis

piyasasinda yeni gelistirilmekte olan yiiksek ofis binalarina 6rnek olabilecek niteliktedir.

4.4.8 Altunizade Bolgesi

Altunizade bolgesi Anadolu yakasinda 1. koprii baglantisina en yakin yerlesme oldugu igin
uzun yillar merkezi is alani olarak cazibesini korumustur. Bogazici kopriistine yakin olmasi
nedeniyle Avrupa yakasina ulagimin da kolay saglanmasi, ulasilabilirlik agisindan bolgeyi
diger alanlar i¢inde en avantajli konuma getirmistir. Bu nedenle hemen hemen tiim sekttrlerin

en gozde merkezi ve firmalarin en gok tercih ettikleri lokasyonlardan biri olmustur.

Altunizade bolgesi, 1. koprii baglantisina yakin olmasina ragmen alternatif ulasgim olanagi
olarak sadece toplu tagimaya imkan vermesi, giinlin is baglangi¢ ve bitis saatlerinde kdprii
¢ikig ve girisglerinin ¢ok yogun trafik ylikiine maruz kalmasina neden olmaktadir. Bu nedenle

bslge hemen hemen tiim MIA’larda yasanan ciddi bir trafik sorunuyla yiiz yiizedir.

Altunizade’nin en 6nemli 6zelligi, imar durumu agisindan kat yiiksekliginin en diisiik oldugu
yerlesme olmasidir. Bu nedenle genellikle bagimsiz ve 5-6 kath ofis binalarina sahip olan
bolge, buna ragmen Anadolu yakasinin ofis stogu agisindan ikinci yogun bolgesidir. Ulasim
avantaji nedeniyle yogun bir talep goren bolgede ofis binalarinin yapimina devam edilmesi,
Altunizade’nin altyap: servisleri agisindan bu giinii kurtarabilse bile ilerleyen yillarda sorun

yasamasina neden olacaktir.
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Bolgedeki ofis binalar1 imar durumu nedeniyle diiseyde biiyliyemedigi igcin bagimsiz ve az
katl olarak tasarlanmakta ve bu durum yatirimcilar agisindan bir dezavantaj olusturmaktadir.
Genelde biiytik firmalarin alan gereksinimlerini tam olarak karsilayamayan ofis binalari bu
nedenle yatayda biiylimek zorunda kalmaktadir. Cok degerli olan arazilerin bu sekilde
kullanilmasi Altunizade bolgesinin 6nemli bir arazi azlig1 sorunu yasamasina neden olmustur.
Bu durumu belli bir donem eski yapilar1 kanunsuz bir sekilde yikip yerine ofis binalari inga

ederek ¢ozen yatirimceilar, artik belediyelerin ciddi aragtirmalarina maruz kalmaktadirlar.

Altunizade bolgesinin karakteristik 6zelliklerini yansitan ofis binalar, kafeterya, konferans
salonu gibi ek hizmet birimlerini kendi biinyesinde ¢odziimleyen, bugiiniin kogullarinda
ihtiyact karsilayabilecek teknik altyapr donatisiyla insa edilen, firmalarin kendi kimliklerini .
yansitabilmeleri icin logolarini asma olanagi olan, kolay ulasilabilir, prestijli, az katli veya

bagimsiz binalardir.

Altunizade bolgesinin analiz c¢alismasit kapsaminda incelenen ofis binasi, ek hizmet
birimlerini kendi biinyesinde ¢oziimleyen, koprii yolu tizerinde konumlanmis ve toplamda 5

ofis katindan olusan Rainbow Plaza olarak belirlenmistir.
4.4.8.1 Rainbow Plaza

Kurumsal bir firma olan Rainbow Pazarlama tarafindan insa edilen Rainbow Plaza, toplamda
5 ofis katindan olugmaktadir. Konferans salonu, restoran, kafeterya gibi ek hizmet birimleri

bulunan binanin girig alani ile birinci kati Rainbow Pazarlama tarafindan kullanilmaktadir.

Altunizade’de konumlanan Rainbow Plaza koprii baglantilarina ve gevre yollarma yakin
olmas1 agisindan avantajli bir durumdadir. Bélge 1. kOprii baglantisina en yakin yerlesme
oldugu i¢in uzun yillar en ¢ok talep goren ve bu nedenle de sosyal ¢cevre acisindan en gelisen

lokasyonlar arasindadir.

1999 yilinda tamamlanan Rainbow Plaza’nin her ofis kat1 1,250 m?’lik briit alana, 1.25’lik

kayip alan oranina ve kat bagina 25 araglik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.9)

Binada teknik altyap: 6zellikleri olarak 2 borulu Fan Coil sistemi 1sittma ve sogutma islemleri
icin, fiberoptik baglantiya sahip 50 hat telekomiinikasyon i¢in, sprinkler ile alarm diigmeleri

de yangin giivenligi i¢in tercih edilmistir.

Binadaki ofis katlan ikinci nesil alanlar olarak teslim edilirken, katlarin kira rakamlar m?
bagina $ 8 ila $ 11 olarak belirlenmigtir. Rainbow Pazarlama’nin diginda Lilly Ila¢’in tercih

ettigi binamn isletim gideri ise her ay m? basina $ 1.5 civarinda degismektedir.
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a Brit Ofis Alant: 4,250 m2
Net Ofis Alant: 4,000 m2
Kayip Alan Orani: 1.23

Sekil 4.9 Rainbow Plaza mimari plani (Colliers Resco; 2003¢)
Binaya ait tim bilgiler Rainbow Plaza Bina Bilgi Formu’'nda gt‘)sterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
RAINBOW PLAZA
Kisikli Cad. No:14, Altunizade
BiNA KULLANIMI
A Sinifi Ofis Binast
YATIRIM TUORDO
Kurumsal yatinmcinin gelistirdigi ofis projesi
BiNA TANIMI
Toplam Kiralanabilir Alan: 5,700 m’
Toplam Ofis Katlar: 5+Girig
Tamamlanma Tarihi: 1999
ULASIM
MiA’ya yakinhk: 5 dakika
Kopriilere yakinlik: 5 dak. (1. Kop.), 15 dak. (2. Kop.)
Cevre yollarina yakinhk: E-5 5 dak., TEM 15 dak.
Havaalamna yakinhk: 30 dakika
Sosyal bilgelere yakinhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERT
Briit Kat Alani: 1,250 m? Toplam Otopark: 100
Net Kat Alami: 1,000 m? Kat Basina Otopark: 25
Kayip Alan: 1.25 Otopark Oran:: 50 /m* /arag
Kat Béliinmesi: 1
BINANIN TEKNIiK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: _ kVA
Isxtma: Kazan, 2 borulu Fan Coil  Kullanict Enerjisi:  kVA
Havalandirma: AHU Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangin Alarmi:  Alarm diigmesi
Giivenlik Sistemi:Proximity kartli gegis Yangin Séndiirme: Sprinklers, yangin
sistemi dolaplart
Keontrol Sistemi: Giivenlik Yangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansirler: 2 adet 4 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat i¢in 50 hat
Fiberoptik hat
MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 1,250 m?, 700 m? Teslim Sartlarr: 2. nesil
Net Alan: 1,000 m?, 600 m? isletme Giderleri: $ 1.5 /m*/ay
Kira: $ 8 /m*/ay + KDV Odeme Sartlar::  Aylik 6demeler
$ 11 /m*/ay + KDV Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILI
Doluluk Orani: % 68 '
Kullameillar:  Rainbow Pazarlama, Lilly Ilag A S.
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4.4.8.2 Rainbow Plaza Kontrol Listesi
A) Yatinm Parametreleri;
O Sahsi yatinmcilar
v" Kurumsal yatirimcilar
O Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,
o Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (built to suit kavrami)
o GYO’lann gelistirici roliiyle katildig: kompleks projeler
B) Tasarim Parametreleri;
Bina geometrisi
v' Kkare, dikdortgen
o kare, dikdortgen + yuvarlak
o yuvarlak
Bina yiiksekligi (kat sayisi)
v’ 5 kat ve alu
o 10-15kat
o 20 kat ve listi
Kayip alan orani
0 % 10’nun altinda
a % 10-% 15 aras:
a %15 - % 20 aras:
v' % 20’nin stiinde
Binanin plan kurgusu
a kolonsuz, simetrik plan
v' kolonlu, simetrik plan
o kolonlu
Katlarin béliinebilme olanagi

o 2’ye boliinebilme
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a 4’e boliinebilme

v’ béliinme olanagi olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dosemeye)
a 3.50-4.00 aras:

v’ 270 —3.50 aras1

a 2.70 ve alt1

Cephe tasarim

v giydirme + masif cephe

o giydirme cephe

O masif cephe

Dogal aydinlatma olanagi

v' Var

o Yok

Dogal havalandirma olanag:
v’ Var

o Yok

Otopark orant

Anadolu Yakasi,

v" 60 m2/arag ve alti

o 60-80 m2/arag

o 100 m2/arag ve {istii
Avrupa Yakast,

0 80-100 m2/arag

a 100-150 m2/arag

a 150 m2/arag ve listii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

v Var
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a Yok
Yan hizmetler olanag:
o Lobi
v Restoran
v Kafe
v Konferans salonu
0 Posta kabul
o Kuru temizleme
o ATM, Banka subesi
a Fitness salonu
v Oto yikama
0 Seyahat acentasi
o Kitaper
a Kurye servisi
a Depolama alant
Bahge diizenlemesi
a Olumlu
v" Olumsuz
Prestij konusu
v" Olumlu
a Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
g VAV/VRYV sistemi
0 4 borulu Fan Coil
v 2 borulu Fan Coil

a Radyatoér
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Yangin glivenlik sistemleri

a Detektor, sprinkler

a Detektor

v' Alarm diigmesi

g Yangin dolab:
Telekomiinikasyon altyapisi
v" Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
a 40-60 ISDN hat/kat

o 20 ISDN hat/kat

Genel giivenlik sistemi

a CCTV, X-Ray tarama, kartli gecis sistemi, metal detektor
v' CCTYV, karth gecis sistemi
o 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

v’ Var

a Yok

Elektrik glicii

v' Olumlu

a Olumsuz

Jenerator durumu

v" % 100 destekliyor

a Ortak alanlan destekliyor
a Mevcut degil

Asansor ozellikleri

o 4 -8 adet, 12 kisilik

v’ 2 adet, 6 kisilik

a 1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
v" Var, min. 200 ton
o Yok
Titresim ve giiriiltii kontrolti
v' Olumlu
a Olumsuz
Ingaat kalitesi
v" Olumlu
o Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakami
a Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
o Piyasa ortalamasinin {istiinde
Vergi ¢esidi
o Vergi muafiyeti
v KDV
Q stopaj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
o Piyasa ortalamasinin {istlinde
Yillik kira artist
v Yok
a %1-2
a % 3 ve lizeri

Depozito
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v Yok
a Var (1 aylik kira)
a Var (3 aylik kira)
Odeme plan:
a Aylk
v’ 3’er—6’sar aylik
o Yihk
Ofis alaninin teslim sekli
a Dekorasyonlu
v Ikinci nesil
a Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulagim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
v" Olumlu
a Olumsuz
Ana akslara yakinlik
v Olumlu
a Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v" Olumlu
a Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
g Olumlu
v Olumsuz
Kopriilere yakinlik
v" Olumlu

a Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik

Otel

D

Restoran
Aligveris merkezi
Banka

Kafe

D N N NN

Seyahat acentasi

Personelin yasadigi bolgelere yakinlik
v Olumlu

a Qlumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
v" Olumlu

a Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
o Olumlu

v" Olumsuz

Alternatif ulasim olanag:

a Metro, toplu tasima

v Toplu tagima

o Ozel arag

Gelismis bir bolgede olmasi

v Olumlu

o Olumsuz

Glivenli bir bolgede olmast

v Olumlu

a Olumsuz

Konut alanlarindan si1yrilip is merkezi agirlikli bir bolgede yer almasi
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o Olumlu

v" Olumsuz

Bolgedeki ofis binasi stogu
v Normal

a Seyrek

o Sikigik

4.4.8.3 Rainbow Plaza Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.37 Rainbow Plaza yatinnm parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI Ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Sahsi yatinmcilar
2 [ Kurumsal yatirimeilar X
3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatinmlar
4 Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (build to suit
kavrami)
s GYO’lann gelistirici roliiyle katildig: kompleks
projeler
Cizelge 4.38 Rainbow Plaza tasarim parametreleri
NO |TASARIM PARAMETRELERI - : ivi ORTA | KOTU { DUSUNCELER
1 |Bina geometrisi X
2 | Bina yiiksekligi X
3 [ Kayip alan orani X Ortalamanin gok
iistiinde
4 | Binanin plan kurgusu X
5 | Katlarin bsliinebilme olanag1 X Ikiye boliinebilmeli
6 | Kat yiiksekligi X Eski standartlarda
7 | Cephe tasarimi X
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8 | Dogal aydinlatma olana X

9 | Dogal havalandirma olanag X
10 | Otopark oram X
11 | Deprem giivenligi X
12 | Yan hizmetler olanag: X
13 | Bahge diizenlemesi X Yesil ogenin

bulunmamast
14 | Prestij konusu X
Cizelge 4.39 Rainbow Plaza teknik parametreler
NO |TEKNIK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 |Isitma, soZutma, havalandirma sistemi X Verimsiz sistem

2 | Yangin giivenlik sistemleri X Detektor bulunmali
3 | Telekomiinikasyon altyapisi X

4 | Genel giivenlik sistemi X

5 }Otomasyon sistemi X

6 | Elektrik giicii X

7 | JeneratSr durumu X

8 | Asanstr dzellikleri X

9 | Sudeposu durumu X

10 | Titresim ve giiriiltii kontrolii X

11 |Insaat kalitesi X

Cizelge 4.40 Rainbow Plaza ticari parametreler
NO |TiCARI PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 |Kira rakam X

2 | Vergi cesidi X
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3 | Isletme gideri X
4 | Yillik kira artigt X
5 | Depozito durumu X
6 |Odeme plam X
. Tamamiyla kaba
7 | Ofis alanimin teslim sekli X
insaat olmamasi
Cizelge 4.41 Rainbow Plaza lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri
LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE - A b
NO . IY1 ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI
1 |MIA’da olma durumu X
2 | Ana akslara yakinlik X
3 | Cevre yollarina yakinlik X
4 | Havaalanna kolay ulasim X Yakin olmalt
5 | Kopriilere yakinltk X
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
7 | Personelin yasadif1 bolgelere yakinlik X
8 | En yakin bolge merkezine olan yakinlik X
o Kotii durumda
9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu X
olmasi
Metronun
10 | Alternatif ulagim olanag1 X
bulunmamasi
11 | Geligmis bir bolgede olmasi X
12 | Giivenli bir bolgede olmasi X
13 Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikli - Konut alanlariyla i¢
bir bslgede yer almasi ice olmast
14 | Bolgedeki ofis binast stou X
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4.4.8.4 Rainbow Plaza Performans Degerlendirmesi

Anadolu yakasinin 1. koprii baglantisina en yakin merkezi is alam olan Altunizade az kath ve
bagimsiz ofis binalarina sahiptir. Aym1 zamanda konut alani olarak da gelisme gosteren
bolgede ofis binalart yiikseklik agisindan siliieti bozmamasina ragmen konutlarin karakteristik
ozellikleriyle de ters diismeyecek sekilde tasarlanmasi ve konumlanmasi gerekmektedir.
Yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulagim ve sosyal ¢evre acisindan teker teker analizi
yapilan Rainbow Plaza’min Altunizade bolgesinin gergekleri dogrultusunda performans

degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinm agisindan; glinlimiiziin en ¢ok tercih edilen yatinm modellerinden kurumsal

yatirimcilarin gelistirdigi ofis binasi olmasi nedeniyle avantajli bir konumdadur.

Tasarim agisindan; hem bagimsiz kullanilabilmesi hem de birden fazla kullaniciya hitap
edebilmesi, bolgenin 6zelli§ine uyan bina yiiksekligi, normal standartlardaki plan kurgusu,
otopark kapasitesi, cephe tasarimi, deprem giivenligi, dogal aydinlatma ve havalandirma
olanag: Rainbow Plaza’nin olumlu 6zellikleridir. Ancak piyasa ortalamasinin listiinde kalan
kayip alan oram ile katlann boliinememesi binamin dezavantajli noktalart olarak ©ne
cikmaktadir. Firmalarin kendi kurumsal kimliklerini yansitabilecekleri sirket logolarim
koyma olanag1 olan binada ayrica konferans salonu, kafeterya gibi ek hizmet birimleri de

bulunmaktadir.

Teknik agidan; yeterli elektrik giicline, jenerator kapasitesine ve telekomiinikasyon altyapisina
sahip olmas: avantajlidir. Ancak binanin 1sitma, sofutma sistemi olarak giliniimiizde
kullanicilara tam anlamiyla hizmet veremeyen, 6mri tiikenmis bir sistem olan 2 borulu Fan
Coil ile donatilmis olmas: en olumsuz 6zelligidir. Bunun yaninda binanin yangin giivenligi
i¢in sprinkler sisteminin bulunmasina ragmen 1s1 ve duman detekttrlerinin olmamast ¢ok
onemli bir eksiklik olarak belirlenmigtir. Dort yil 6nce tamamlanan bir ofis binasi olan
Rainbow Plaza, teknik acidan genel ozellikleri itibariyle piyasa normlarina uygun olsa da
1s1tma, sogutma sistemi olarak 2 borulu Fan Coil ile donatilmig olmasi ilerleyen yillarda diger

ofis binalariyla rekabet edememesine neden olacaktir.

Ticari agidan; piyasa ortalamasindaki kira rakami, uygun isletme gideri, depozito ve yillik
kira artis1 istenmemesi ve vergi gesidi olarak gelen kullanicinin KDV 6demesi binanin ticari
a¢idan olumlu 6zelliklere sahip oldugunu gostermektedir. Ofis alanlarinin ikinci nesil olarak
teslim edilmesi ise piyasa normlarinda bugiinkii sartlar cergevesinde kabul edilebilir bir
ozelliktir. Altunizade bolgesinin genel karakteristiklerini yansitabilen Rainbow Plaza, ticari

acidan kullanicilara avantajhi olanaklar sunmaktadir.
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Lokasyon-Ulagim-Sosyal cevre acisindan; 1. koprii baglantisina en yakin merkezi is alam
olmas: nedeniyle ana akslara ve cevre yolu baglantilarina kolay ulasilabilir bir noktadadir.
Bolge olarak geligmis bir sosyal ¢evreye sahip olan Altunizade, ofis kullanicilarinin bu agidan
herhangi bir sorun yasamamasmna neden olmaktadir. Bolgenin en ©nemli sosyal
ozelliklerinden birisi de Kapitol Aligveris Merkezi’ne sahip olmasidir. Ancak bolgenin
havaalanina uzak olmas: en olumsuz dzelligidir. Istanbul’daki diger merkezi is alanlari gibi
Altunizade’nin de altyapi sorunlart bulunmaktadir. Agirlikli olarak bagimsiz az katl ofis
binalarinin bulunmas: konut agirlikli olan bdlgenin siliietini etkilememekte fakat trafik yiikii

olarak ciddi sorunlar ¢ikarmaktadir.

Altunizade’nin az katli veya bagimsiz ofis binalari, ulasilabilirlik, piyasa normlarina uygun
ticari degerler, yiiksek otopark kapasitesi, glinlimiiz kogullarmi kurtarabilecek ozellikteki
teknik altyap: gibi karakteristik 6zellikleriyle uyum icinde olan Rainbow Plaza, bdlgenin
kayip alan oramt diisiik ofis binalart barindirmas: 6zelligi agisindan olumsuz bulunmustur.
Bunun sebebi, ortak alan olarak tamimlanan g¢ekirdek hacminin biyiik tutulmasidir. Bu
nedenle Rainbow Plaza kullanicilarina verimsiz ve yatirim agisindan dezavantajli ofis alanlar
sunmaktadir. Oysa Anadolu yakasinda bagimsiz ofis binalarinin goézde is merkezi olan
Altunizade bolgesinin her agidan verimli ve ileri teknoloji sistemleriyle donatilmus ofis

binalarina ihtiyaci vardir.
4.4.9 Kavacik Bolgesi

Kavacik bolgesi Anadolu yakasinda 2. koprii baglantisina en yakin yerlesme oldugu igin son
donemlerde yogun talep gérmeye baslamis ve merkezi is alami olarak hizli bir sekilde
gelismeye calismistir. Fatih Sultan Mehmet kopriisiintin insa edilmesiyle gelisme gosteren
Maslak bolgesinin Anadolu yakasinda bir alternatifi olarak diisliniilen Kavacik, ulagim
avantaji olmasina ragmen hizli ve plansiz bir sekilde gelistigi icin istenilen diizeyde bir
merkezi is alan1 olamamigstir. Bu nedenle ttim sektdrlerin ilgisini ¢ekmesine ragmen eksik

yonleri nedeniyle gereken talebi gérememistir.

Kavacik bolgesi, 2. koprii baglantisina yakin olmasina ragmen alternatif ulasim olanag: olarak
sadece toplu tagimaya imkan vermesi, gliniin is baslangic ve bitis saatlerinde koprii ¢ikig ve
girislerinin ¢ok yogun trafik yiikiine maruz kalmasina neden olmaktadir. Bu nedenle bolge

onemli bir trafik sorunuyla yiiz yiizedir.

Konut alanlart agisindan fazla bir yiike sahip olmayan bolge Istanbul’un son yillarda geligen
yerlesmelerinden oldugundan, ge¢gmisi en fazla 5 yila dayanan ofis binalan ile donatilmigtir.

Sadece ulagim avantaji nedeniyle son 5 yilda ¢ok hizli ve plansiz bir sekilde gelisen bolge bu
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nedenle sosyal ¢evreden ve iyi nitelikli ofis binalarindan yoksun bir hale gelmistir. Kavacik
bolgesindeki hemen hemen tiim ofis binalartmin iskani bulunmamaktadir. Mevcut piyasa
kosullarinda Anadolu yakasinin ofis stogu en diisiik olan merkezi is alan1 olmasina ragmen
tlim ofis binalarimin gegtigimiz 5 yilda insa edilmesi, Kavacik’in bu hizli gelismeye bagl
olarak ilerleyen yillarda stogunu ikiye katlayacagi diglintilmektedir. Altyapr servisleri
acisindan gliniimiizde ciddi sorunlar yagayan bolge ilerleyen yillarda Istanbul’un tiim

merkezlerinde yaganan bu kronik problemin listesinden gelemeyecektir.

Bolge sahip oldugu topografik 6zelliklerinin yanisira en fazla 5 veya 10 katli ofis binalanyla

donatildigi igin gorsel agidan sehir siliietini kotti yonde etkilememektedir.

Kavacik bolgesinin karakteristik Ozelliklerini yansitan ofis binalari, teknik agidan
kullanicisina gerekli hizmeti saglayamayan, genelde ek hizmet birimleri diisiinilmeden
tasarlanan, kolay ulasilabilir ancak sosyal gevre agisindan biiyiik sorunlar yasayan verimsiz

binalardir.

Kavacik bolgesinin analiz ¢aligmasi kapsaminda incelenen ofis binasi, ek hizmet birimleri
bulunmayan, genis kat alanlarina ve verimli bir tasarima sahip olan Eryilmaz Plaza olarak

belirlenmistir.
4.4.9.1 Eryilmaz Plaza

Sahsi bir yatirimer tarafindan inga edilen Eryilmaz Plaza, 4 ofis kat1 ve bir ¢at: alanindan
olusmaktadir. Konferans salonu, restoran, kafeterya gibi ek hizmet birimleri bulunmayan

binanin magaza kati, malsahibi tarafindan otomobil satis alan: olarak kullanilmaktadir.

Kavacik’da konumlanan Eryilmaz Plaza kopri baglantilarina yékm olmasi agisindan avantajli
bir durumdayken, sosyal bdlge acisindan Havaalani bolgesinden sonra en geligmemis

yerlesme olarak ikinci siradadir.

2000 yilinda tamamlanan Eryilmaz Plaza’nin her ofis kat1 1,248 m?’lik briit alana, 1.04’1ik

kayip alan oranina ve kat basina 10 araglik otopark kapasitesine sahiptir. (Sekil 4.10)

Binada teknik altyap: 6zellikleri olarak 2 borulu Fan Coil sistemi 1sitma ve sogutma islemleri
icin, 40 hat telekomiinikasyon igin, sprinkler ile duman ve 1s1 detektorleri de yangin glivenligi

icin tercih edilmistir.

Binadaki ofis katlar1 kaba ingaat olarak yalin halde teslim edilirken, katlarin kira rakamlar m?
basina $ 5 olarak belirlenmistir. NFO World Group-Infratest ve Isiklar Holding gibi
firmalarin tercih ettigi Eryilmaz Plaza’nin isletim gideri ise her ay m? bagma $ 1.5 civarinda

degismektedir.
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Brit Ofis Alani: 1,248 m2
Net Ofis Alant: 1,200 m2
Kayip Alan Oram: 1.04

Sekil 4.10 Eryilmaz Plaza mimari plam (Colliers Resco, 2003¢)

Binaya ait tiim bilgiler Eryilmaz Plaza Bina Bilgi Formu’nda gosterilmektedir.
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BINA BILGI FORMU
ERYILMAZ PLAZA
Mihrabat Cad. No:223, Kavacik
BiNA KULLANIMI
A Sinifi Ofis Binasi
YATIRIM TORU
Sahsi yatinmcinin gelistirdigi ofis projesi

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 5,992 m?

Toplam Ofis Katlar: 4+Cat1

Tamamlanma Tarihi: 2000

ULASIM

MiA’ya yaknhk: 15 dakika

Kopriilere yakinlhk: 15 dak. (1. Kép.), 5 dak. (2. Kép.)

Cevre yollarina yakinhk: E-5 15 dak., TEM 5 dak.

Havaalanina yakinhk: 25 dakika

Sosyal bolgelere yakinhk: 20 dakika
ALAN TANIMLARI PARK BiLGILERI
Briit Kat Alani: 1,248 m’ Toplam Otopark: 50
Net Kat Alam: 1,200 m? Kat Basina Otopark: 10
Kayip Alan: 1.04 Otopark Oranx: 125 /m? /arag
Kat Boliinmesi: 1
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: 700 kVA
Isitma: Kazan, 2 borulu Fan Coil  Kullanici Enerjisi: 100 kVA
Havalandirma: AHU Jenerator: % 50 destekleme
CCTV: Mevcut Yangin Alarm:  Duman-1si dedektérleri
Giivenlik Sistemi:Proximity kartl gecis Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin

sistemi dolaplar

Kontrol Sistemi: Giivenlik Yangm Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorler: 2 adet 8 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat i¢in 70 hat

MEVCUT KIRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 1,248 m’® Teslim Sartlar::  Yalin halde

Net Alan: 1,200 m’ Isletme Giderleri: $ 1.5 /m®/ay

Kira: $ 5 /m® /ay + stopaj Odeme Sartlar:  Aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BINA PROFILI

Doluluk Orani: % 90
Kullamedar:  NFO World Group-Infratest (Remark), Erler Otomotiv, Igiklar Holding
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4.4.9.2 Eryilmaz Plaza Kontrol Listesi
A) Yatirim Parametreleri;
v’ Sahsi yatinmeilar
o Kurumsal yatinmcilar
o Yap-Sat modeliyle olusturulmug yatinimlar,
o Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (built to suit kavrami)
o GYO’lann gelistirici roliiyle katildig1 kompleks projeler
B) Tasarim Parametreleri;
Bina geometrisi
v’ Kare, dikdortgen
a Kkare, dikdortgen + yuvarlak
a yuvarlak
Bina yiiksekligi (kat sayis1)
v 5kat ve alts
a 10-15 kat
o 20 kat ve iistii
Kayip alan orani
v" % 10’nun altinda
a % 10-% 15 aras1
a % 15 - % 20 aras1
a % 20’nin istlinde
Binanin plan kurgusu
a kolonsuz, simetrik plan
a kolonly, simetrik plan
v Xkolonlu
Katlarin boliinebilme olanagi

o 2’ye boliinebilme
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0 4’e boliinebilme

v’ béliinme olanag olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden désemeye)
a 3.50-4.00 aras

v’ 2.70 - 3.50 arast

o 2.70 ve alt

Cephe tasarimi

o giydirme + masif cephe
v giydirme cephe

a masif cephe

Dogal aydinlatma olanag:

v' Var

o Yok

Dogal havalandirma olanag:
o Var

v" Yok

Otopark oran:

Anadolu Yakasi,

O 60 m2/arag ve alt1

o 60-80 m2/arag

v 100 m2/arag ve Uistii
Avrupa Yakasi,

o 80-100 m2/arag

o 100-150 m2/arag

a 150 m2/arag ve distii
Deprem giivenligi (Deprem Raporu)

o Var
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v Yok
Yan hizmetler olanag:
a Lobi
a Restoran
a Kafe
a Konferans salonu
o Posta kabul
o Kuru temizleme
a ATM, Banka subesi
o Fitness salonu
v" Oto yikama
o Seyahat acentas:
o Kitaper
o Kurye servisi
o Depolama alani
Bahge diizenlemesi
o Olumlu
v" Olumsuz
Prestij konusu
v" Olumlu
a Olumsuz

C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
a VAV/VRYV sistemi
a 4 borulu Fan Coil
v" 2 borulu Fan Coil

a Radyator
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Yangin giivenlik sistemleri

v" Detektér, sprinkler

o Detektor

o Alarm diigmesi

o Yangin dolab:
Telekomiinikasyon altyapisi

a Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
v’ 40-60 ISDN hat/kat

a 20 ISDN hat/kat

Genel glivenlik sistemi

o CCTV, X-Ray tarama, kartli ge¢is sistemi, metal detekt6r
v' CCTV, karth gegis sistemi
a 24/7 giivenlik

Otomasyon sistemi

o Var

v Yok

Elektrik giicti

v" Olumlu

a Olumsuz

Jenerator durumu

0 % 100 destekliyor

v" Ortak alanlan destekliyor
a Mevcut degil

Asansor ozellikleri

o 4 -8 adet, 12 kisilik

v’ 2 adet, 6 kisilik

a |1 adet, 4 kisilik
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Su deposu durumu
¥v" Var, min. 200 ton
a Yok
Titresim ve gliriiltii kontrold
v' Olumlu
a Olumsuz
Insaat kalitesi
v" Olumlu
o Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakamu
v’ Piyasa ortalamasinin altinda
o Piyasa ortalamasinda
0 Piyasa ortalamasinin Ustlinde
Vergi ¢cesidi
o Vergi muafiyeti
o KDV
v’ stopagj
Isletme gideri
o Piyasa ortalamasinin altinda
v’ Piyasa ortalamasinda
o Piyasa ortalamasimn Ustiinde
Yillik kira artist
v Yok
a %1-2
a % 3 ve lizeri

Depozito
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v Yok
o Var (1 aylik kira)
o Var (3 aylik kira)
Odeme plant
v’ Aylik
o 3’er-—6’sar aylik
o Yillik
Ofis alaninin teslim sekli
a Dekorasyonlu
o Ikinci nesil
v' Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulasim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
a Olumlu
v" Olumsuz
Ana akslara yakinlik
o Olumlu
v" Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
v' Olumlu
a Olumsuz
Havaalani’na kolay ulasim
a Olumlu
v" Olumsuz
Kopriilere yakinlik
v" Olumlu

o Olumsuz
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Sosyal bolgelere yakinlik

a Otel

o Restoran

a Aligveris merkezi

v/ Banka

o Kafe

a Seyahat acentasi

Personelin yasadig1 bolgelere yakinlik
v" Olumlu

g Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
a Olumlu

v' Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
a Olumlu

v' Olumsuz

Alternatif ulasim olanagt

o Metro, toplu tagima

v Toplu tagima

o Ozel arag

Geligmis bir bolgede olmasi

g Olumlu

v' Olumsuz

Giivenli bir bolgede olmast

a Olumlu

v Olumsuz

Konut alanlarindan siyrilip is merkezi agirlikls bir bolgede yer almast
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a Olumlu

v Olumsuz

Bolgedeki ofis binasi stogu
a Normal

o Seyrek

v Sikisik

4.4.9.3 Eryillmaz Plaza Kontrol Listesinin Yorumu

Cizelge 4.42 Eryilmaz Plaza yatirim parametreleri

NO | YATIRIM PARAMETRELERI ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
) Stopaj vergisinin
1 | Sahsi yatinimcilar X
bulunmasi
2 | Kurumsal yatirnmcilar
3 | Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar
4 Kuruma tzel yapilan yatirimlar (build to suit
kavrami)
5 GYO’larin gelistirici roliiyle katildig: kompleks
projeler
Cizelge 4.43 Eryi1lmaz Plaza tasarim parametreleri
NO | TASARIM PARAMETRELERI iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 |Bina geometrisi X
2 | Bina yiiksekligi X
3 | Kayp alan oram X
. Simetrik planlama
4 | Binanin plan kurgusu X
olmali
5 | Katlarin bsliinebilme olanag: X Ikiye boliinebilmeli
6 | Kat yiiksekligi X Eski standartlarda
7 | Cephe tasarimu X
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8 | Dogal aydinlatma olanag: X
9 | Dogal havalandirma olanag: X Olmast tercih edilir
Diistik kapasiteli
10 | Otopark oram X
otopark
o Deprem giivencesi
11 [Deprem giivenligi X
olmalt
Hicbir ek birimin
12 | Yan hizmetler olanag1 X
olmamasi
Yesil 6genin
13 | Bahge diizenlemesi X
bulunmamasi
14 | Prestij konusu X
Cizelge 4.44 Eryilmaz Plaza teknik parametreler
NO |TEKNiK PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 )Isitma, sogutma, havalandirma sistemni X Verimsiz sistem
2 | Yangin gitvenlik sistemleri X
Fiberoptik
3 | Telekomiinikasyon altyapisi X
olmamasi
4 | Genel giivenlik sistemi X
Tim sistemler
5 | Otomasyon sistemi X
kontrol edilebilmeli
6 |Elektrik giicti X
Tiim alanlari
7 |Jenerator durumu X
desteklemeli
8 | Asanstr 6zellikleri X
9 | Sudeposu durumu X
10 [ Titresim ve giirtiltii kontroli X
11 | Insaat kalitesi X
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Cizelge 4.45 Eryilmaz Plaza ticari parametreler

NO |TiCARi PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 |Kira rakam X
Stopaj vergisinin
2 | Vergi cesidi X pay verg
olmasi
3 | Isletme gideri X
4 | Yallik kira artist X
5 | Depozito durumu X
6 | Odeme plant X
Tamamiyla kaba
7 | Ofis alanimn teslim sekli X
ingaat olmast
Cizelge 4.46 Eryilmaz Plaza lokasyon-ulagim-sosyal ¢cevre parametreleri
LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE - A \
NO . 1Y1 ORTA | KOTU | DUSUNCELER
PARAMETRELERI
. Merkezden uzak
1 |MIA’da olma durumu X
olmast
Sadece TEM
2 | Ana akslara yakinlik X
baglantisinin olmast
3 | Cevre yollarina yakinlik X
4 | Havaalanina kolay ulasim X Cok uzak olmasi
5 | Kopriilere yakinlik X
Sosyal acidan
6 | Sosyal bolgelere yakinlik X
gelismemis olmasi
7 | Personelin yasadig: bolgelere yakinltk X
Diger bolgelere
8 | En yakin bslge merkezine olan yakinlik X

uzak olmasi
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Gelismemis
9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu X altyapiya sahip
olmasi
) Sadece toplu tasima
10 | Alternatif ulagim olanag: X
olmas
Bélgenin son
11 | Gelismis bir bslgede olmasi X
dénemde olugmas:
Yeterli giivenlige
12 | Giivenli bir b6lgede olmasi X
sahip olmamasi
3 Konut alanlarindan styrilip is merkezi agirliklt - Konut alanlarinin da
bir bolgede yer almasi heniiz gelismemesi
Son dénemde
14 | Bolgedeki ofis binasi stogu X
stogun artmast

4.4.9.4 Eryilmaz Plaza Performans Degerlendirmesi

Anadolu yakasinin 2. koprii baglantisina en yakin merkezi i alani olan Kavacik son yillarda
en ¢ok talep ¢eken bolgeler arasina girmis ve bu nedenle hizli bir yapilasma siireci gegirmistir.
Gegtigimiz 5 yil iginde yapilanan bolgenin ofis binalari da bu dénem iginde hizh ve plansiz
bir gekilde insa edilmistir. Konut alani olarak da fazla gelisme gosteremeyen bélge bagimsiz
olarak kullanilan ofis binalarinin yaninda, en fazla 10 kata sahip plazalardan da olusmaktadir.
Kavacik’in en 6nemli sorunu bolgedeki higbir binanin iskaninin bulunmamasidir. Bu nedenle
Istanbul’un her iki yakasmna kolay ulagtmin olanagimin ve uygun ticari sartlarin olmasina
ragmen uluslar arasi firmalar tarafindan gozde is merkezi olmaktan ¢ikmistir, Bolge konut
alam olarak da son yillarda hizli bir gelisme gosterdigi igin ofis binalarinn yapilan konutlarin
karakteristik ozellikleriyle de ters diismeyecek sekilde tasarlanmasi ve konumlanmasi
gerekmektedir. Yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulasim ve sosyal g¢evre agisindan
teker teker analizi yapilan Eryilmaz Plaza’nin Kavacik bolgesinin gergekleri dogrultusunda

performans degerlendirilmesi yapilacak olursa;

Yatinm agisindan; giinlimiiziin tercih edilmeyen yatinm modeli olan sahsi yatirimcinin
malsahibi oldugu bir ofis binas: oldugu igin, kullanicilar tarafindan ilgi grmemesi nedeniyle

dezavantajlidir.

Tasarim agisindan; diigiik kayip alan orani, normal standartlardaki cephe tasarim, bina

yiiksekligi ve dofal aydinlatma olanagiyla olumludur. Ancak diigiik otopark kapasitesi,
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simetrik olmadig: i¢in esnek dekorasyon olanagina uygun olmayan plan kurgusu, katlarin
boliinememesi, deprem glivencesi olmamasi ve ek hizmet birimlerinin bulunmamasi binanin

dezavantajli 6zellikleridir.

Teknik agidan; yeterli elektrik giicline ve tam donanimh yangin giivenlik sistemlerine sahip
olmas: nedeniyle avantajlidir. Ancak binanin isitma, sogutma sistemi olarak giinlimiizde
kullanicilara tam anlamiyla hizmet veremeyen, omrii tilkenmis bir sistem olan 2 borulu Fan
Coil ile donatilmis olmasi en olumsuz ¢zelligidir. Bunun yaninda binanin yetersiz telekom
altyapisina ve dusiik kapasiteli jeneratore sahip olmasi 6nemli diger eksiklikler olarak
belirlenmistir. Binanin ge¢misi sadece li¢ yil olmasina ragmen Eryilmaz Plaza giiniimiiziin

ofis kullanicilarina teknik acidan hizmet edemeyecek donanima sahiptir.

Ticari agidan; piyasa normlarindaki kira rakamu, uygun isletme gideri, depozito ve yillik kira
artisi istenmemesi binanin ticari agidan olumlu 6zellikleridir. Ancak vergi ¢esidi olarak stopaj
vergisi olmas: ve ofis alanlannin yalin halde kaba insaat olarak teslim edilmesi bugiinkii

piyasa kosullarinda maliyet agisindan zor kabul edilen durumlari olusturmaktadir.

Lokasyon-Ulagim-Sosyal ¢evre agisindan; 2. koprii baglantisina en yakin merkezi i alam
olmasi nedeniyle ¢evre yolu baglantilarina kolay ulasilabilir bir noktadadir. Bunun yaninda
havaalanina uzak olmasi en olumsuz Ozelliklerinden birisidir. Bolge, son 5 yilda gelisme
egiliminde oldugu ve bu siirecin de plansiz bir sekilde islemesi sonucu ciddi bir sosyal ¢evre
ve altyap: sorunlarina sahip olmustur. Bu nedenle bslgeyi tercih eden ofis kullanicilar sosyal
agidan bir ¢cok sorunla kargilagmaktadir. Bunlarin basinda yemek yeme alanlarinin ve aligveris
olanagmin olmamasidir. Konut alanlari agisindan ¢ok fazla gelismeyen bolge glivenli bir
yerlesim alant degildir. Diger yerlesim alanlarina da uzak olan Kavacik, son yillarda artan ofis

stogu nedeniyle altyap: ve trafik yiikii sorunlar yasamaya baglamistir.

Kavacik’in koprii baglantilarina kolay ulagilabilirlik, verimli ofis alanlari, piyasa normlarina
uygun kira rakami ve isletme gideri gibi 6zellikleri ile uyum iginde olan bina, gelismemis
sosyal ¢evre, yetersiz teknik altyap: 6zellikleri, esnek tasarima olanak vermeyen plan kurgusu,
diigiik kapasiteli otopark orani, stopaj vergisi ve kaba ingaat halinde teslim edilen ofis alanlar
ozellikleri ile olumsuz bulunmustur. Bunun sebebi, bolgenin aniden gelisme gostermeye
basglamas1 ve bu aceleci tavir icinde bilingsiz yatitmlar yapilarak plansiz bir yapilagmaya
gidilmesidir. Bu nedenle Eryilmaz Plaza kullanicilarina verimsiz, teknik. donatidan yoksun ve
ticari acidan dezavantajli ofis alanlari sunmaktadir. Oysa Kavacik bolgesinin TEM
baglantisina en yakin merkez olmasi nedeniyle gelismis sosyal cevreye sahip, her agidan

verimli ve ileri teknoloji sistemleriyle donatilmis ofis binalarina ihtiyaci vardir.
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5. SONUCLAR ve ONERILER

Sanayilesme olgusu, schirlerin iglevsel ve yapisal goriiniimiini dolaysiz bir bigimde etkilemis
ve bu alanda hizli bir gelisme ve degisme siireci baglamigtir. 1950’lerden sonra sanayide
calisan niifus hizmet sektoriine kaymis ve bu sektoriin hizla biiylimesi sehir merkezlerinin
gelismesine ve ¢ogalmasina neden olmustur. Sehirlerde daha iyi bir ortam bulma umudu,
sanayi ve hizmet sektorlerinin sehir faaliyetleri olmas: ve bu alanlarda siirekli isgiicii talebinin
varligi, egitim, saglik, kiiltir gibi hizmetler agisindan standartlarin kirsal kesime gore gok

yiiksek oldugunun bilinmesi, sehirlerin ¢ekiciligini arttirmigtir.

Istanbul sehri, Tirkiye 6lceginde kirsal kesimden sehre géciin her zaman birinci hedefi
olrhustur. Istanbul’daki hizli gehirlesme en fazla hizmet sektoriinde calisanlarin sayisim
arttirmis, yerlesme yerleri, nitelikleri ve biiytikliikleri kontrol edilemez noktalara varmugtir.
Sehir cevresi, sehir simirlart ve cogunlukla sehir digt alan olarak belirleyebilecegimiz
topraklar, kirsal kesimden sehre goc edenlerin yerlestigi alanlar olmuslardir. Buna paralel
olarak ekonomik sartlarda goriilen degisimler, artan rekabet, biiylik sermayeli sirketleri
dogurmustur. Isletmelerde goriilen biiylime ve gelismenin yamisira, hayat standardmin
yiikselmesi, caliganlarin ig yerlerinden beklentilerini arttirmug ve isletmeler mevcut
sermayenin korunmas: ve Dbiyiitiilmesi yaninda calisma sartlarmmi  da  gelistirmek
zorunlulugunu hisseder olmuglardir. Boylece hizmet sektoriintin bilylimesiyle, mevcut ofis
binalar1 hem sayisal hem de fonksiyonel olarak yetersiz kalmistir. Eski teknikle inga edilmisg,
telekomiinikasyon, bilgisayar ve havalandirma sistemlerinin yerlestirilmesi igin yeterli

yiikseklige ve genislige sahip olmayan, az katli ofisler ihtiyaca kargilik verememistir.

Merkez dig1 alanlarda yerlesme yogunlagmasinin artig gostermesi ve mevcut ofis binalarinin
ihtiyaca karsilik verememesi, artakalan sehir toprag: tizerinde ¢ok fazla talep olmasina ve bu
talebin yogun bir spekiilatif baski olusturmasi sonucu ofis amagl yiiksek bina yapimina gerek
duyulmasina neden olmustur. Azalan toprak parcasindan maksimum kazang saglayabilme,
kentsel agik alanlara daha gok olanak verme, tasarim ve teknik agidan yeterli donanima sahip
olabilme gibi faktorler diistiniilerek ofisler uretilmeye caligilirken, binalar diiseyde
yikselmeye baglamistir. Diiseyde yiikselis ilk otel tipi yapilarda goriilirken, 1990 yili
itibariyle de agirlikli olarak ofis binalarinda uygulanmaya baslamistir. Yiiksek ofis binalarinin
1982 yilinda kabul edilen 2634 sayils Turizmi Tegvik Kanunu’yla birlikte yapimlart hizlanmig

ve yiiksek bina siniflandirmasinda en biiyiik yiizdeleri olusturmustur.

Ofis binalarinda baslangicta yapim alanlarindaki yetersizlige, tasarim ve teknik donanima

¢0ziim olan diigey gelisim, daha sonraki donemlerde firmalarin prestij ve rekabetlerine arag
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olmugtur. Gelismis olmanin bigimsel yani yliksek ofis binalarinda bir tiir gosterge olarak
kullanilmaya baglamigtir. Teknolojinin giiciinii gosterebilmek, modernlesmeyi ve yiiksek
medeniyeti kamitlamak gibi amaclara da hizmet eden yiiksek ofis binalari, giin gectikge
kavramsal degisimlere ugramug ve karisik kullamma olanak veren kompleksler haline
gelmislerdir. Ofis binalarinin zaman iginde gegirdigi bu degisiklik sadece binalarin diiseyde
gelisme zorunlulugu veya elektronik iletigim araclarinin gelmesiyle ortaya ¢ikan maddi kiiltiir
degisimi olarak degil, calisjma ve yasama alanlarimin kiilttirel degisimi olarak da

yorumlanmugtir. (D8kmeci vd., 1993)

Gegirdigi evreler sonucunda glinimiizde kullanimi ve yapimu artan yiiksek ofis binalari,
kullanicisina rahat bir ¢aligma ortam saglamak, verimli ve uzun siire hizmet edebilmek i¢in,
planlama evresinde tiim etkenler degerlendirilerek sonuglandirilmasi gerekmektedir. Bu
etkenlerin baginda kullanici tercihleri dogrultusunda gekillenen ve binalarin performansini
belirleyen yatirim, tasanim, teknik, ticari, lokasyon-ulagim-sosyal ¢evre konulari ve bolgesel
gercekler gelmektedir. Caligma genelinde her merkezi ig bolgesinden secilen 6rnek binalarla
yapilan analiz sonucunda, Istanbul’daki ofis binalarinin yatinnm, tasarim, teknik, ticari,
lokasyon-ulagim-sosyal cevre konularmdaki eksiklikleri nedeniyle performanslarinin diisiik
oldugu goriilmiistiir. Binalarin degerlendirilmesi yapilirken dikkatleri ¢eken en énemli nokta,
tiim parametrelerin olumlu oldugu bir binanmn Istanbul’da bulunmasmin zor oldugudur.
Bunun baslica sebebinin ise Istanbul’un plansiz yapilagmasi oldugu sdylenebilir. Clinkii
ilkemizde ¢agdas anlamda kent plancilift Cumhuriyet devrinde baglamasina, 1920°1i yillarda
bir gok iinlli sehir plancisi sehirlerimize gelmesine ragmen, 1984°de yilinda ¢ Biiyiik Istanbul
Nazim Plan Biirosu’” dagitilarak kent plansizliga teslim edilmigstir. Bunun sonucunda kararlar
uzman olmayan kigilerce alinmis, Istanbul fiziki planlamasinda en onemli girdi spekiilatif
amag olmustur. Yillarca yapilan yikimlarin, getirilen otel ve igyeri kullanimlarinin, agiimak
istenen oto yollarinin, Bogaz gecislerinin, kiyr dolgulann ve yat limam girisimlerinin ana
amaci bu hedefe ulasmak olmustur. Bugiin yasanan durum itibariyle de Istanbul’daki merkezi
is bolgeleri genel hatlariyla altyap: problemleri yasayan, ulagim ve sosyal ¢evre sorunlart olan
yerlesmeler olmuglardir. Bu tip lokasyonlarda ofis binalari iyi nitelikli olsa bile lokasyon-
ulagim-sosyal ¢evre problemleri nedeniyle kullanicilari ¢ekememekte ve atil deger olarak
kalmaktadirlar. Bu durumun tersi olan sayili birkag bdlgede ise dogru planlama karari alinmus,
tasarim, teknik, ticari agidan iyi nitelikli olan ofis binalari bulunmadigindan kullanicilari
cezbedememekte ve ayn senaryo yasanarak bosluk orani yiiksek ofis binalar Istanbul’u isgal

etmektedir.
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Istanbul’da ofis binalarinin yogun oldugu merkezi is alanini olugturan 9 balgenin performans
parametreleri agisindan mevcut durumu irdelendiginde, asagidaki ¢izelgelerde o6zetlenen
sonuclar ortaya ¢ikmaktadir. Bu ¢izelgelerde varilan sonuglar, o bolgelerdeki ofis binalarinin

genel durumu goz Oniine alinarak yorumlanmuigtir.

Cizelge 4.47 Yatirim parametreleri agisindan bolgeler

NO | YATIRIM PARAMETRELERIi BOLGELER

ALTUNIZADE, TAKSIM,
1 |Sahsi yatrimeilar KAVACIK, BESIKTAS-SISLI-
ESENTEPE, HAVAALANI

LEVENT, ETILER, MASLAK,

2 | Kurumsal yatirimcilar BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE,
KOZYATAGI
3 | Yap-Sat modeliyle olugturulmus yatirimlar LEVENT, MASLAK
Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (build to suit .
4 MASLAK, KOZYATAGI
kavramri)

GYO’larin gelistirici roltiyle katildig: kompleks

projeler

Cizelge 4.48 Tasarim parametreleri acisindan bdlgeler

NO |BOLGELER ivi ORTA | KOTU

1 |LEVENT X

2 |ETILER X

3 |MASLAK X

4 | BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE X

5 |TAKSIM X

6 |HAVAALANI X

7 |KOZYATAGI X

8 |ALTUNIZADE X

9 |KAVACIK X
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Cizelge 4.49 Teknik parametreler agisindan bolgeler

NO

TEKNIiK PARAMETRELER

vi

ORTA

KOTU

LEVENT

X

ETILER

MASLAK

BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE

TAKSIM

HAVAALANI

KOZYATAGI

ALTUNIZADE

KAVACIK

Cizelge 4.50 Ticari parametreler agisindan bolgeler

NO

TiCARI PARAMETRELER

iyi

ORTA

KOTU

LEVENT

ETILER

MASLAK

BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE

TAKSIM

HAVAALANI

KOZYATAGI

ALTUNIZADE

KAVACIK
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Cizelge 4.51 Lokasyon-ulasim-sosyal ¢evre parametreleri acisindan bolgeler

NO LOKASYON-ULAS-IM-SOSYAL CEVRE ivi ORTA | KOTE
PARAMETRELERI
1 |LEVENT X
2 |ETILER X
3 |MASLAK X
4 |BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE X
5 |TAKSIM X
6 |HAVAALANI X
7 |KOZYATAGI X
8 |ALTUNIZADE X
9 |KAVACIK X

Bolgelere gore ofis binalarimin yatirim, tasarim, teknik, ticari, lokasyon-ulagim-sosyal cevre
acisindan genel durumu belirtildikten sonra, ofis kullanicilarinin tercihleri dikkate alindiginda
ofis binalarinin performansim etkileyen parametrelerin olmasi gereken durumu ise sbyle

Ozetlenebilir:
Yatirim agisindan; kurumsal yatinimeilar veya Gayrimenkul Yatirim Ortakliklariin geligtirici
roliiyle katildig1 kompleks projeler tercih edilmektedir.

Tasarim agisindan; kare veya dikdortgen geometriye, 10-15 kata, %10 - % 15 arasinda kayip
alan oranina, kolonsuz, simetrik plana, 4’¢ boliinebilen katlara, 3.50 - 4.00 arasi kat
yliksekligine, giydirme cepheye, dogal aydinlatma ve havalandirma: olanagina, Anadolu
yakasinda her 60 m2’ye, Avrupa yakasinda ise her 80-100 m2’ye bir araghik otopark
kapasitesine, deprem glivenligine, yan hizmetler olanagina, olumlu bahce diizenlemesine ve

prestije sahip ofis binalar1 tercih edilmektedir.

Teknik acidan; VAV/VRYV sistemine, yangin giivenligi icin detektdr ve sprinklera, minimum
40 ISDN veya fiberoptik hata, CCTV, X-Ray tarama, kartli gecis sistemi ve metal detektore,
otomasyon sistemine, yiiksek kapasiteli elektrik giictine, % 100 destekleyen jenerator giiciine,
en az 4 adet, 12 kisilik asansore, minimum 200 tonluk su deposuna, titresim ve giiriiltii

kontrolii olan ve yiiksek ingaat kalitesine sahip ofis binalari tercih edilmektedir.
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Ticari agidan; piyasa ortalamasinda olan kira rakamina, KDV vergisine, piyasa ortalamasinda
olan igletme giderine, diisiik yilik kira artigina, diisiik depozito bedeline, aylik Gdeme

planlarina ve dekorasyona sahip ofis binalan tercih edilmektedir.

Lokasyon-Ulagim-Sosyal Cevre acisindan; MIA’ya, ana akslara, cevre yollarina, havaalanina,
kopriilere, sosyal bolgelere, personelin yasadigt yerlesmelere ve bdlge merkezlerine yakin, iyi
altyapi sistemine, alternatif ulagim olanagina, giivenli, gelismis, is merkezi agirlikli bir

bolgeye ve normal ofis binas: stoguna sahip olan ofis binalar tercih edilmektedir.

Calisanlara kaliteli bir ¢aligma ortami sunmak, yaraticiliklarini ve verimliliklerini arttiracak
daha iyi sartlar saglamak, firmalarin yonetim kadrolan i¢in kagimilmaz bir gorevdir. Bu
goérevin bagarilabilmesi i¢in, bilingli bir yatiim karariyla ele alinmus, teknik acidan donanimli,
tasarim agisindan verimli, ticari agidan az maliyetli, kolay ulagilabilir ve sosyal acidan
gelismis ofis binalarinin tercih edilmesi gerekmektedir. Bu sayede is yasamu kalitesinde ciddi
artislar meydana gelecek, ig tatmini yilkselen ve motivasyonu artan c¢alisan elbette daha

verimli ve mutlu olacaktir.

Yiiksek ofis binalarinin planlama evresinde dikkat edilmesi gereken diger Snemli bir nokta ise
bolgesel gergeklerdir. Sadece kullanici tercihleriyle sekillenen perfonﬁans parametrelerinin
yeterli olamayacagi tasarimda, binanin yapilacagi merkezi ig alanmmin da karakteristik
ozellikleri dikkate alinarak planlama yapilmalidir. Yiiksek ofis yapilagsmasina yénelik
planlama, 6nce iilke, sonra bolge kosullar icinde degerlendiﬁlmeli ve sehir i¢i tim analizler
yapilmalidir. Biitiin planlama faktorlerinin, yliksek ofis binalarina ait verilerle degerlendirilip
sonuca ulagilmasi gerckmektedir. Tim etkenler birbirlerine aykirt diigmeyecek bir

koordinasyonla bir araya getirilmelidir.

Oncelikle Istanbul’da iizerine ofis binasi yapilacak arazilerin jeolojik arastirmalart ve
yiikselme icin gerekli zemin mekanifi hesaplamalari yapilmalidir. Deprem kusaginda ve
degisik olusumlara sahip Istanbul’da bu tiir tetkiklerin yapilmasi ve binalarin avan projeleri
asamasinda raporlanmasi gerekmektedir. Yer alti kosullart saptanmadan, jeolojik haritalar
yiiksek yapilagmanin Onerildigi alanlar igin detaylandirilmadan, yesil alan ve agaclandirma
i¢in uygun bolgeler belirlenmeden 6n ¢aligmalar baglamamalidir. Ofis binalari toprak iizerinde
kiigiik bir alana buiyiik bir yiik getirecekleri igin zemin saglamlig dlctilmeli, yerlesmenin su
ve kanalizasyon olanaklari, mevcut sistemleri ve ek sistemlerin organizasyonu iyi

belirlenmelidir.

Ofis binalarmin konumlandif1 yerlesmelerde mevcut trafik yiikiintin fazlalagtip: ve araglarin

trafikte bekleme stirelerinin giin gegtikge arttigs goriilmektedir. Bu nedenle yiiksek binalarin
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yapilacagi lokasyonlardaki ulagim agimin yeterliligi arastirilmali, gliniin is baglangic ve bitisg
saatlerinde aym anda trafie c¢ikacak olan toplu tagima ve Ozel ara¢ trafigini kaldirip
kaldiramayacag1 kontrol edilmelidir. Ana yollara, kopriilere, havaalanina ve ¢evre yollarina
yakin ulagim sistemi tercih edilmeli ve toplu tagima sistemiyle, metro gibi alternatif ulagim

imkan1 olan lokasyonlar secilmelidir.

Calisma genelinde analizi yapilan dokuz farkli merkezi is alaninda bolgesel gergekler
irdelendiginde, tiim yerlesmelerin altyap: ve trafik sorunlarna sahip oldugu goriilmustiir.
Levent, Etiler, Besiktas-Sisli-Esentepe gibi cekirdek MIA disindaki alanlarda ulasilabilirlik
acisindan da problemler yasanmakta ve yeterli ulagim imkanina sahip olmayan yerlesmeler
aym zamanda ciddi sosyal ¢evre problemleriyle yiiz yiize kalmaktadir. Altunizade bolgesinde
az katli ve bagimsiz kullanimli ofis binalari bulunurken Levent, Etiler, Maslak, Kozyatag: gibi

yerlesmelerde ise yiiksek kath ofis binalar yerlestirilmigtir.

Yiiksek ofis binalar1 dogal, ekonomik, sosyal, cevresel ve tarihsel tiim degerler analiz edilip
yasal simirlamalar ve yaptiimlarla uygun goriilen yerlesmelerde yapilmalidir. Bu binalara
iligkin kararlarin, sinirlar, yogunluk, fonksiyon, sehir siliieti, teknik servis ve altyap: ile

birlikte alinmasi, gelecek yillara ait yagsama kosullarinin daha iyi olmasini saglayacaktir.
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Levent Bolgesi Haritas1, Mevcut ve Insaat Halinde Olan Ofis Binalarmin Listesi
Etiler Bolgesi Haritas1, Mevcut ve Insaat Halinde Olan Ofis Binalarmnin Listesi
Maslak Bolgesi Haritas1, Mevcut ve Ingaat Halinde Olan Ofis Binalarinin Listesi

Besiktas-Sisli-Esentepe Bolgesi Haritasi, Mevcut ve Insaat Halinde Olan Ofis
Binalarinin Listesi

Taksim Bolgesi Haritasi, Mevcut ve Ingaat Halinde Olan Ofis Binalarinin Listesi

Havaalam Bolgesi Haritasi, Mevcut ve Ingaat Halinde Olan Ofis Binalarmin
Listesi

Kozyatagy Bolgesi Haritasi, Mevcut ve Insaat Halinde Olan Ofis Binalarmin
Listesi

Altunizade Bolgesi Haritasi, Mevcut ve Insaat Halinde Olan Ofis Binalarmim
Listesi

Kavacik Bolgesi Haritas1, Mevcut ve Insaat Halinde Olan Ofis Binalarinin Listesi

2001 Yili Kig Donemine Ait Bolgelere Gore Ortalama Kira Rayicleri ve Bogluk
Oranlan

Atakule ve Barbaros Plazalar1 Bina Bilgi Formlar1 ve Mimari Planlart
Oyal Han Bina Bilgi Formu

Akarnet Evleri Bina Bilgi Formu

Mermerler Sitesi Bina Bilgi Formu

Metrocity Ofis Kulesi Bina Bilgi Formu

Akmerkez Ofis Kulesi Bina Bilgi Formu

Analiz Caligmalarinda Kullanilan Kontrol Listesi

Kontrol Listesinin Yorum Cizelgeleri
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EK1

LEVENT BOLGESI HARITASI
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LEVENT BOLGESI OFiS BINALARI

NO SINIF | BiNA m2
1 A 1.Levent Plaza 11,500
2 A Biiyiikdere Is Merkezi 7,222
3 A Harmanci Giz 8,400
4 A |isKule2ve3 68,000
5 A Metrocity 16,462
6 A Polat Plaza A 6,000
7 A Polat Plaza B 9,000
8 A Polat Plaza C 3,000
9 A Sandik Plaza 5,038

10 A Yap: Kredi Plaza B 18,468

11 A |Yapi Kredi Plaza C 19,440

12 A Tekfen Tower 33,000

13 A Levent 3 720

14 A ILevent 4 1,000

15 A Levent 6 750

16 A Levent 11 1,850
209,850 m”.

1 B Levent 7 326

2 B Levent 8 750

3 B [Levent9 490

4 B Levent 10 400

5 B ILevent 12 450

6 B Levent 13 620

7 B Bitag 8,900

8 B Apa Binas1 6,600

9 B Proser 490

10 B Levent 2 1,000
20,026 m*
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EK 2

ETILER BOLGESI HARITASI
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ETIiLER BOLGESI OFiS BINALARI
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NO SINIF BINA m2
1 A Akmerkez B3 16,425
2 A Akmerkez E3 14,000
3 A Maya Meridyen 7,550
4 A Maya Plaza 6,450
5 A |Ozden Is Merkezi 2,180
6 A Park Tower 2,135
7 A Tat Etiler 1,289
8 A Ulus1 1,000
9 A ABN-Ambro Binasi 8,465
10 A Ulus 2 3,030
11 A Maya Westle B 4,500
12 A Etiler 3 2,100
69,124 m*

1 B [Dagli Is Merkezi 1,600

2 B  [Erdolen Is Merkezi 1,600

3 B Park Maya 4,130

4 B Mermerler Sitesi 1,920

5 B Edin Suner Plaza 1,920

6 B Etiler 1 1,302

7 B [Etiler 2 2,100

8 B Ulus 3 1,770
16,342 m*
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EK 3

MASLAK BOLGESI HARITASI
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MASLAK BOLGESI OFiS BINALARI

NO SINIF BINA m2
1 A Beybi Giz 31,000
2 A DIM Plaza 7,300
3 A Giz 2000 18,000
4 A Maslak Polaris 24,570
5 A Nurol Plaza 26,980
6 A Oycan Plaza 8,000
7 A Park Plaza 22,989
8 A Spring Giz 14,000
9 A (USO Center 16,000

10 A Kapital Is Merkezi 10,000

11 A Maslak Is Merkezi 8,169

12 A Ozen 1 4,500

13 A Ozen 2 5,000
196,508 m*

1 B Nazmi Akbaci 8,000

2 B Maslak 1 1,750

3 B Ata Center 9,500

4 B Ayazaga Ticaret Merk. 12,880

5 B Noramin s Merkezi 39,000
71,130 m®
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EK 4

BESIKTAS-ESENTEPE BOLGESI HARITASI
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EK 4

SISLi BOLGESi HARITASI
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BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE BOLGESI OFiS BINALARI

NO SINIF BiNA m2
1 A Atakule 13,140
2 A Barbaros Plaza 13,140
3 A BJK Plaza 7,612
4 A Fulya Ascroglu Plaza 4,440
5 A Maya Akar 28,334
6 A Balmumcu 2 2,500
7 A Balmumcu 3 2,600
8 A [Kozals Merkezi 6,000
9 A [Bat Is Merkezi 6,553
10 A Cem Is Merkezi 14,519
11 A V Plaza 4,990
12 A Akin Plaza 7,392
13 A Golden Plaza 8,000
14 A Bolkan Center 15,036
15 A UBM Plaza 7,060
16 A Avrupa-Amerika Holding Binasi 10,562
17 A Esentepe 15 1,574
18 A Ozsezen A Blok 7,700
19 A 'Tepum Binasi 1,200

20 A |Ozden Konak 2,330
21 A [Esentepe Is Merkezi 6,300
22 A |Serbetci Is Merkezi 11,162
23 A Tatko 1,106
183,250 m”
1 B Akarnet Evleri 26,150
2 B Besiktas 1 1,000
3 B Besiktas 2 950
4 B  [Dogu Is Merkezi 4,000
5 B |Denizyildiz1 Is Merkezi 960
6 B |Akyildiz Is Merkezi 5,200
7 B Bengiin Han 5,850
8 B  Dedeman s Ham 7,744
9 B Medya Plaza 1,000
10 B |Albayrak is Merkezi 2,000
11 B Cambhan 9,800
12 B IDedeman Ticaret Merkezi 7,172
13 B MTU Center 1,020
14 B Yilmaz Han 5,000
15 B [Bareli Is Merkezi 2,600
16 B |Cevre Is Ham 1,500
17 B Ferko Binasi 1,640
18 B [Tellioglu Is Merkezi 2,940
19 B 18 Is Merkezi 2.300
20 B Kadri Is Merkezi 1,140
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BESIKTAS-SISLI-ESENTEPE BOLGESI OFIS BINALARI

NO SINIF BINA m2
21 B Sait Kuran s Merkezi 4,000
2 B [Sisli2 2,250
23 B Sisli 33 2,500
24 B SNS Plaza 2,100
25 B Aytekin Plaza 3,500
26 B Nova Baran 10,500
27 B Sisli Is Merkezi 1,920
28 B [Tan Insaat Binas: 2,000
29 B 4U Is Merkezi 1,818
30 B Enka Han 3,690
31 B Kutman Binasi 880
32 B |Oyal Is Hant 3,160
33 B Ozsezen B-C Blok 15,400
34 B Serhan Binasi 1,600
35 B Aksoy Binasi 2,070
36 B Esentepe 6 6,795
37 B Esentepe 17 2,000
38 B [Seckin Is Merkezi 1,380
39 B  |Déltas Is Merkezi 1,715
40 B Esentepe 7 4,170
41 B  [Kilig ingaat Binasi 1,700

165,114 m”
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TAKSIiM BOLGESI HARITASI
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TAKSIM BOLGESI OFiS BINALARI

NO SINIF BiNA m2

1 A Stizer Plaza 5,000
5,000 m>

1 B Aktiir Binasi 900

2 B Devres Han 6,930

3 B Giilman Binasi 1,920

4 B Kaptan Han 2,160

5 B Taksim 1 750

6 B Beyoglu 1 850

7 B Beyoglu 2 1,650

8 B Galatasaray Holding Binasi 2,800

9 B Merkez Han 1,200

10 B Mim Han 1,120

11 B Pevan Han 500

12 B Sekban Han 2,400
23,180 m*
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EK 6

HAVAALANI BOLGESI HARITASI
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HAVAALANI BOLGESI OFiS BINALARI

O | SINIF BINA m2
1 A Eresinler Ser Plaza 24,500
2 A Altur 3,700
3 A Evkur Plaza 11,340
4 A Ziyal Plaza AB C 30,000
5 A Onura {5 Merkezi 10,000
6 A Giinesli 3 5,680
7 A IDTM 66,600
8 A Saka Korkmaz Plaza 2,080
9 A Gomlek Center A Blok 1,121
10 A Gomlek Center B Blok 1,121
11 A Orjin Plaza 8,000
164,142 m”

1 B Polat is Merkezi A 5,950

2 B [Polat Is Merkezi B 5,950

3 B  |Polat Is Merkezi C 6,800

4 B Otto plaza 6,600

5 B Basin Ekspres 1 1,680

6 B Basin Ekspres 2 20,500

7 B Basin Ekspres 3 1,640

8 B Basin Ekspres 4 5,550

9 B Beyhatun 8,700

10 B Giinesli 1 1,000

11 B |Atakul Is Merkezi 1,000

12 B [Ece Binasi 5,600

13 B Merter Is Merkezi 17,000

14 B Yalcinlar Plaza 3,200
91,170 m*
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EK7

KOZYATAGI BOLGESi HARITASI
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KOZYATAGI BOLGESI OFiS BINALARI

O | SINIF BINA m2
1 A Ay Plaza 1,840
2 A Bay Plaza 4,200
3 A Bayar 111 1,050
4 A Colakoglu Plaza A 1,500
5 A Dural Plaza 4,550
6 A F1-Ra A 7,056
7 A Fi-Ra B 1,190
8 A Herti Plaza 6,800
9 A K2 6,456
10 A K3 8,370
11 A Kar Plaza 11,159
12 A Kinayman 8,560
13 A Nora Center 10,000
14 A Odak A 4,490
15 A Odak B 4,550

16 A Odak E 4,640
17 A Odak F 2,100
18 A Pakpen Plaza 5,496
19 A Sasmaz Plaza 8,800
20 A Vip Plaza 6,104
21 A |Ozce Center 2,700
22 A [Siddiklar Is Merkezi 5,280
23 A Sitkt Bey Plaza 6,000
24 A Ucgen Plaza 5,992
25 A Kozyatagi 4 6,800
26 A Cemre Plaza 11,000
27 A Haci Ziihre Sayar 2,450
28 A [Kozyatag Is Merkezi 18,520
29 A Yolbulan Plaza A Blok 1,740
30 A 'Yolbulan Plaza B Blok 6,600

175,993 m”
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KOZYATAGI BOLGESI OFIS BINALARI

NO SINIF BINA m2
1 B |Alperen Is Merkezi 1,560
2 B Anac Aksakal Plaza 1,750
3 B Bodur Is Merkezi 6,000
4 B Kozyatag: 2 1,395
5 B Kozyatagi 3 1,100
6 B Nail Ergil 1,360
7 B Nokta Is Merkezi 1,350
8 B Golden Plaza A Blok 3,000
9 B Golden Plaza B Blok 3,000
10 B Golden Plaza C Blok 2,280
11 B (Golden Plaza D Plaza 2,080
12 B Golden Plaza E Blok 1,040
13 B Golden Plaza F Blok 2,240
14 B indola 3,398
15 B Seref Yazgan Plaza 1,840
16 B Seylan Is Merkezi 1,280
17 B Ulya Engin Plaza 2,000
18 B Per-DEM Sac A Blok 9,240
19 B Per-DEM Sac B Blok 1,600

20 B Zitas Bloklan 3,000
50,513 m°
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EK 8

ALTUNIZADE BOLGESI HARITASI
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ALTUNIZADE BOLGESI OFIS BINALARI
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NO SINIF BINA m2

1 A Altunizade 1 1,750

2 A Altunizade 3 3,783

3 A Altunizade 4 4,700

4 A Altunizade 5 1,950

5 A Altunizade B1 1,700

6 A Ata Binasi 7,000

7 A [Eksioglu Detay Is Merkezi 2,790

8 A Haluk Tiirksoy 1 1,750

9 A Kisikh 2 2,120
10 A Rainbow Plaza 17,100
11 A SAP Binasi 2,575
12 A Altunizade 7 18,000
13 A Altunizade 11 A Blok 1,610
14 A |Altunizade s Merkezi 2,432
15 A [Ismet Kiitiik Binas: A Blok 3,150
16 A [Ismet Kiitik Binast B Blok 640

17 A Altunizade B2 1,360
18 A Altunizade 11 B Blok 1,750
19 A Asya Finans 11,500
20 A Toprak Binasi 1,150

88,810 m”

1 B Kalyon Binasi 1,900

2 B Altunizade 8 950

3 B Altunizade 6 1,800

4 B [Suat Bey isham 1,665

5 B [Eksi Is Merkezi 2,644

6 B Haluk Tiirksoy 5 800

7 B  |[Hay-Biye s Merkezi 1,370

8 B  |Masaldan Is Merkezi 4,500

9 B Mahiriz 28 1,280
10 B Altunizade 2 1,234
11 B Efa Binasi 1,380
12 B Tekin Ak Is Merkezi 5,000
13 B Kisikl 1 530

14 B Himmet Is Merkezi 1,500
15 B Opel 2,500
16 B |Akoz Is Merk 3,200
17 B |Ihlas Is Merkezi 4,500 :

36,753 m”
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EK9

KAVACIK BOLGESI HARITASI
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KAVACIK BOLGESI OFIS BINALARI

NO SINIF BINA m2

1 A Acarlar B Blok 1,240

2 A Acarlar C Blok 6,848

3 A Acarlar D Blok 6,504

4 A Acarlar F Blok 7,209

5 A Acarlar G Blok 7,038

6 A Atila Dogan 2,730

7 A [Ekinciler Ekinox 2,250

8 A [Erel Hedef 3,100

9 A Eryilmaz Plaza 6,192
10 A Mehmet Ozcelik 1,500
11 A Plaza K 5,600
12 A Sismer Plaza 5,200
13 A Uzka 4,156

59,567 m’

1 B Giirbaslar Ford Plaza 2,870

2 B Kavacik 2 3,360

3 B Kavacik 3 1,200

4 B Universal Plaza 1,500

5 B Yesa Bloklar 17,600

26,530 m*




EK 10

259

2001 YILI KIS DONEMi

Bolgelere Gére Ortalama Kira Rayigleri
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EK 11

ATAKULE ve BARBAROS PLAZALARI MiIMARI PLANI
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EK 11
BINA BiLGi FORMU
ATAKULE
Emirhan Cad. No.145, Besiktag
BINA KULLANIMI
A Smufi Ofis Binasi
YATIRIM TORD
Kurumsal yatirimeinin gelistirdigi ofis projest

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 13,140 m?

Toplam Ofis Katlar:: 20

Tamamlanma Tarihi: 1992

ULASIM

MiA’ya yakinhk: Merkezde

Kopriilere yakinhk: 10 dak. (1. Kép.), 15 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarmna yakinhk: E-5 10 dak., TEM 15 dak.

Havaalanma yakinhk: 30 dakika

Sosyal bilgelere yakinlk: 5 dakika
ALAN TANIMLARI PARK BiLGILER}
Briit Kat Alani: 657 m® Toplam Otepark: 175
Net Kat Alani: 550 m® Kat Basma Otopark:7
Kayip Alan: 1.19 Otopark Oram: 94 /m* /arag
Kat Boliinmesi: 2
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: _ kVA
Isitma: Kazan, 2 borulu Fan Coil  Kullanic1 Enerjisi: 20 kVA
Havalandirma: Mevcut Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarmi:  Isi-duman detekt6ri
Giivenlik Sistemi:X-Ray tarama Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin

dolaplan
Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansbrler: 2 adet 16 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat icin __ hat
MEVCUT KIRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 657 m* - 328,5 m* Teslim Sartlari: 2. nesil
Net Alan: 550 m?- 275 m? isletme Giderleri: $3.25-3.5 /m*/ay
Kira: $ 14 /m®/ay + KDV Odeme Sartlar::  3’er aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFiLi

Doluluk Oran:: % 72

Kullanicilar:  Fiat SPA Liason Office, Chase Manhatten, Alcatel Telekomiinikasyon,
Ekur Holding, Palet Ingaat, A.T.M Dis Ticaret, Ata Ingaat, Fransa Hava
Yollar
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EK 11
BINA BILGI FORMU
BARBAROS PLAZA
Emirhan Cad. No.145, Besiktas
BiNA KULLANIMI
A Simfi Ofis Binasi
YATIRIM TORD
Sahsi yatinmeinin geligtirdigi ofis projesi

BiNA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 13,140 m?

Toplam Ofis Katlar: 20

Tamamlanma Tarihi: 1992

ULASIM

MIiA’ya yakmhk: Merkezde

Képriilere yakinhk: 10 dak. (1. Kép.), 15 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarina yakinhk: E-5 10 dak., TEM 15 dak.

Havaalanina yakinhk: 30 dakika

Sesyal bilgelere yakinhk: 5 dakika
ALAN TANIMLARI PARK BiLGILERI
Briit Kat Alani: 657 m’ Toplam Otopark: 110
Net Kat Alami: 550 m® Kat Basma Otopark:5
Kayip Alan: 1.19 Otopark Oran:: 131 /m? /arag
Kat Boliinmesi: 1
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: __ kVA
Isitma: Kazan, 2 borulu Fan Coil Kullamici Enerjisi: 20 kVA
Havalandirma: Mevcut Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangmn Alarmx:  Isi-duman detektori
Giivenlik Sistemi:Mevcut degil Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin

dolaplar
Kontrol Sistemi: Metal dedektorler, giivenlikYangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansirler: 2 adet 16 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat i¢in ___ hat
MEVCUT KIRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 657 m* Teslim Sartlari: 2. nesil
Net Alan: 550 m® isletme Giderleri: $ 3.3 /m*/ay
Kira: $ 11 /m*/ay + stopaj Odeme Sartlari:  3’er aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILI

Doluluk Oranx: % 65

Kullamicilar: Alcatel Kablo, Guarbet A.S., Aslan, Oyak Renault, Turcas Petrolciiliik,
Marubeni Corporation
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FK 12
BINA BIiLGI FORMU
OYAL HAN
Biyiikdere Cad. No.108, Esentepe
BiNA KULLANIMI
B Simifi Ofis Binast
YATIRIM TORU
Sahsi yatirnmemin gelistirdigi ofis projest

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 3,160 m”

Toplam Ofis Katlari: 10

Tamamlanma Tarihi: 1983

ULASIM

MiA’ya yakinhk: 5 dakika

Kdpriilere yakinhk: 7 dak. (1. Kop.), 5 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarmma yakmlik: E-57 dak., TEM § dak.

Havaalanma yakmhik: 20 dakika

Sosyal bolgelere yakmhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BIiLGILERI
Briit Kat Alami: 320 m® Toplam Otopark: 30
Net Kat Alami: 280 m? Kat Basma Otopark:2
Kayip Alan: 1.14 Otopark Oranz: 160 /m? /arag
Kat Boliinmesi: 1
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Split Klima Trafo Kapasitesi: _ kVA
Isitma: Radyator Kullanic1 Enerjisi: _ kVA
Havalandirma: Mevcut degil Jenerator: % 50 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarmi:  Alarm diigmesi
Giivenlik Sistemi:Mevcut degil Yangin Sondiirme: Yangin

dolaplar1
Kontrol Sistemi: Gtivenlik Yangin Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansorler: 2 adet 4 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat igin 20 hat
MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 320 m? Teslim Sartlar: 2. nesil
Net Alan: 280 m? isletme Giderleri: $ 1.6 /m’/ay
Kira: $ 9 /m? /ay + stopaj Odeme Sartlar:  Aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILL

Doluluk Oram:: % 80

Kullamicillar: ~ Panalpina Tagimacilik, Acar Factoring, ilmor Kimya, Interpartner
Sigorta, Pelit Pastanesi
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EK 13
BINA BILGi FORMU
AKARNET EVLERI
Spor Cad., Akaretler-Begiktas
BINA KULLANIMI
B Sinitfi Ofis Binasi
YATIRIM TURU
Kurumsal yatirimeinin geligtirdigi ofis projesi

BiNA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 26,150 m*

Toplam Ofis Katlarz: 3+Cat1 katt

Tamamlanma Tarihi: 1999

ULAsmm

MiA’ya yakinhk: 5 dakika

Képriilere yakinhk: 10 dak. (1. Ko6p.), 20 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarma yakmhk: E-5 10 dak., TEM 20 dak.

Havaalanina yakmhk: 40 dakika

Sosyal bolgelere yakinhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERi
Briit Kat Alam: 425 m’ Toplam Otopark: Mevcut degil
Net Kat Alami: 360 m? Kat Bagma Otopark:Mevcut degil
Kayip Alan: 1.18 Otopark Oran::
Kat Boliinmesi: Tek kullanici
BINANIN TEKNiK ALTYAPISI
Sogutma: Split klima Trafo Kapasitesi: 1600 kVA
Isitma: Radyator Kullanici Enerjisi: 25 kVA
Havalandirma: Mevcut degil Jenerator: 8 kVA (Her binaya)
CCTV: Mevcut degil Yangm Alarm:  Duman detektori
Giivenlik Sistemi:Mevcut degil Yangin Sondiirme: Yangin

dolaplar
Kontrol Sistemi: Givenlik Yangin Tahliye:  Mevcut degil
Asansorler: Mevcut degil Telefon Altyapisi: Her bina i¢in 55 hat
MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 425 m* Teslim Sartlar: 2. nesil
Net Alan: 360 m? Isletme Giderleri: $ 1.7 /m*/ay
Kira: $ 11.7 /m? /ay + KDV Odeme Sartlar::  Aylik 6demeler
Depozito: Teminat mektubu

BiNA PROFILI

Doluluk Orani: % 56

Kullamcilar:  Barclay’s Bank, ESC Hukuk Biirosu, Yorum Reklam, AIG, GE, Biz A.S.,
Boston Consulting Group
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EK 14
BINA BILGi FORMU
MERMERLCER SITESI
Ebulula Cad., Etiler
BINA KULLANIMI
B Sinifi Ofis Binast
YATIRIM TORO
Sahsi yatinnmcinin gelistirdigi ofis projesi

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 1,920 m?

Toplam Ofis Katlar: 6

Tamamlanma Tarihi: 1986

ULASIM

MIA’ya yakmhk: 10 dakika

Kopriilere yakimlik: 7 dak. (1. Ko6p.), S dak. (2. Kop.)

Cevre yollarma yakmhk: E-5 7 dak., TEM 5 dak.

Havaalanma yakinhk: 30 dakika

Sosyal bolgelere yakmhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alam: 320 m? Toplam Otopark: 15
Net Kat Alami: 290 m® Kat Basma Otopark:2
Kayip Alan: 1.10 Otopark Oran:: 160 m* / arag
Kat Boliinmesi: 2
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Split klima Trafo Kapasitesi: _ kVA
Isitma: Radyator Kullanict Enerjisi:  kVA
Havalandirma: Mevcut degil Jenerator: Mevcut degil
CCTV: Mevcut degil Yangmn Alarmi:  Mevcut degil

Giivenlik Sistemi:Mevcut degil

Kontrol Sistemi: Giivenlik
Asansorler: 1 adet 4 kigilik

Yangin Séndiirme: Mevcut

degil
Yangin Tahliye:  Mevcut degil
Telefon Altyapisi: Her katigin __ hat

MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR

Briit Alan: 320 m? Teslim Sartlar: 2. nesil

Net Alan: 290 m? isletme Giderleri: $ 0.2 /m®/ay

Kira: $ 11.25 /m®/ay + stopaj Odeme Sartlari:  Aylik 6demeler
Depozito: Istenmiyor

BiNA PROFILI

Doluluk Orani: % 42

Kullamcilar:  Rolex, Benetton
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EK 15
BINA BILGI FORMU
METROCITY
Biiyiikdere Cad., Levent
BINA KULLANIMI
A Sinifi Ofis Binasi, Konut, Aligveris Merkezi
YATIRIM TURU
Kurumsal yatinmcinin gelistirdigi ofis projesi

BiNA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 16,462 m*

Toplam Ofis Katlan: 25

Tamamlanma Tarihi: 2003

ULASIM

MiA’ya yakinhk: Merkezde

Kopriilere yakinhk: 8 dak. (1. Kop.), 5 dak. (2. K6p.)

Cevre yollarina yakinhk: E-5 8 dak., TEM 5 dak.

Havaalanina yakmhk: 30 dakika

Seosyal bolgelere yakimhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alam:: 720 m® Toplam Otopark: 223
Net Kat Alami: 500 m” Kat Basma Otopark: 10
Kayip Alan: 1.44 Otopark Oram: 72 m? / arag
Kat Boliinmesi: 3
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: VRV Trafo Kapasitesi: _ kVA
Isitma: VRV Kullanic Enerjisi:  kVA
Havalandirma: VRV Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangin Alarm:  Duman-isi detektorleri
Giivenlik Sistemi:Proximity karth gegis Yangin Sondiirme: Sprinklers, yangin

sistemi dolaplan

Kontrol Sistemi: Metal detektorler,giivenlik Yangmn Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansirler: 6 adet 13 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat igin 32 hat

MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 720 m%, 360 m?, 240 m*  Teslim Sartlan:  Yalin halde

Net Alan: 500 m*, 250 m’, 167 m*>  Isletme Giderleri: $ _/m’/ay
Kira: $ 20 /m*/ay + KDV Odeme Sartlar::  Aylik 6demeler

Depozito: Istenmiyor
BiNA PROFILI

Doluluk Oram: %0
Kullameilar:
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EK 16
BINA BILGi FORMU
AKMERKEZ
Nispetiye Cad., Etiler
BIiNA KULLANIMI
A Simift Ofis Binasi, Konut, Aligveris Merkezi
YATIRIM TORU
Kurumsal+$ahsi yatinmeinin geligtirdigi ofis projesi

BINA TANIMI

Toplam Kiralanabilir Alan: 14,000 m?

Toplam Ofis Katlan: 14

Tamamlanma Tarihi: 1994

ULASIM

MiA’ya yakinhk: 5 dakika

Kopriilere yakinlik: 15 dak. (1. K6p.), 10 dak. (2. Kop.)

Cevre yollarmna yakinhk: E-5 15 dak., TEM 10 dak.

Havaalanma yakmhk: 40 dakika

Sosyal bolgelere yakinhk: Merkezde
ALAN TANIMLARI PARK BILGILERI
Briit Kat Alani: 1,000 m* Toplam Otopark: 1500
Net Kat Alami: 880 m? Kat Basmna Otopark: 6
Kayip Alan: 1.14 Otopark Oranx: 167 m* / arag
Kat Boliinmesi: 1
BINANIN TEKNIK ALTYAPISI
Sogutma: Chiller, 2 borulu Fan Coil Trafo Kapasitesi: 14,2 Megawatt
Isitma: Kazan, 2 borulu Fan Coil Kullanici Enerjisi: 40 kVA
Havalandirma: AHU Jenerator: % 100 destekleme
CCTV: Mevcut Yangm Alarm:: Duman-is1 detektorleri
Giivenlik Sistemi:Proximity karth gegis Yangm Sondiirme: Sprinklers, yangin

sistemi dolaplan
Kontrol Sistemi: Metal detektorler,giivenlik Yangn Tahliye:  Yangin merdiveni
Asansdrier: 3 adet 6 kisilik Telefon Altyapisi: Her kat igin 32 hat
MEVCUT KiRALANABILIR ALANLAR
Briit Alan: 1,000 m? Teslim Sartlari: 2. nesil
Net Alan: 880 m’ isletme Giderleri: $ 3.7 /m’/ay
Kira: $ 15 /m*/ay + KDV Odeme Sartlar:  Aylik 6demeler
+ stopaj Depozito: Istenmiyor

BiINA PROFILI

Doluluk Orami: % 78,5 .
Kullamicillar:  PDR, GAP International, Societe General Bank, SAP, Novo Nordisk lag,
Alan Menkul Degerler, Finans Invest
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EK 17
ANALIZ CALISMALARINDA KULLANILAN KONTROL LiSTESI
A) Yatirim Parametreleri;

o Sahsi yatinmcilar

0 Kurumsal yatirimeilar

o Yap-Sat modeliyle olusturulmus yatirimlar,

o Kuruma 6zel yapilan yatirimlar (built to suit kavrarm)

o GYO’larn geligtirici roliiyle katildig1 kompleks projeler
B) Tasarim Parametreleri;

Bina geometrisi

o kare, dikdortgen

a kare, dikdortgen + yuvarlak

0 yuvarlak

Bina yiiksekligi (kat sayisi)

a 5 kat ve altt

o 10-15 kat

o 20 kat ve ustii

Kayip alan orani

g % 10’nun altinda

a % 10-% 15 aras1

a % 15 - % 20 arast

a % 20’nin iistiinde

Binanin plan kurgusu

a kolonsuz, simetrik plan

o kolonlu, simetrik plan

o kolonlu

Katlarin boltinebilme olanagi
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0 2’ye boliinebilme

a 4’e bolunebilme

o boliinme olanagi olmayan
Kat yiiksekligi (dosemeden dosemeye)
o 3.50 - 4.00 aras1

o 2.70-3.50 arasi

a 2.70 ve alt1

Cephe tasartmi

Q giydirme + masif cephe
a giydirme cephe

o masif cephe

Dogal aydinlatma olanagi

a Var

o Yok

Dogal havalandirma olanagi
o Var

o Yok

Otopark orani

Anadolu Yakasi,

O 60 m2/arag ve alt1

a 60-80 m2/arac

o 100 m2/arag ve {istii
Avrupa Yakasi,

o 80-100 m2/arag

o 100-150 m2/arag

a 150 m2/arag ve iistii

Deprem giivenligi (Deprem Raporu)
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a Var
o Yok
Yan hizmetler olanagi
a Lobi
o Restoran
o Kafe
o Konferans salonu
a Posta kabul
o Kuru temizleme
o ATM, Banka subesi
a Fitness salonu
a Oto yikama
a Seyahat acentasi
o Kitaper
o Kurye servisi
o Depolama alant
Bahge diizenlemesi
g Olumlu
0 Olumsuz
Prestij konusu
o Olumlu
0 Olumsuz
C) Teknik Parametreler;
Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
o VAV/VRV sistemi
a 4 borulu Fan Coil

0 2 borulu Fan Coil
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o Radyator

Yangin giivenlik sistemleri

a Detektor, sprinkler

a Detektor

o Alarm diigmesi

a Yangin dolab1
Telekomiinikasyon altyapisi
o Fiberoptik, min. 40 ISDN hat/kat
o 40-60 ISDN hat/kat

a 20 ISDN hat/kat

Genel giivenlik sistemi

o CCTV, X-Ray tarama, kartl1 gecis sistemi, metal detektor
a CCTV, karth gecis sistemi
o 24/7 glivenlik

Otomasyon sistemi

o Var

o Yok

Elektrik giicii

a Olumlu

o Olumsuz

Jenerattr durumu

o % 100 destekliyor

o Ortak alanlari destekliyor
a Mevcut degil

Asansor ozellikleri

o 4 - 8 adet, 12 kisilik

a 2 adet, 6 kigilik
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o 1 adet, 4 kisilik
Su deposu durumu
0 Var, min. 200 ton
o Yok
Titresim ve giirtiltd kontroli
a Olumlu
o Olumsuz
Insaat kalitesi
a Olumlu
a Olumsuz
D) Ticari Parametreler;
Kira rakami
o Piyasa ortalamasinin altinda
0 Piyasa ortalamasinda
a Piyasa ortalamasinin iistiinde
Vergi gesidi
o Vergi muafiyeti
o KDV
o stopaj
Isletme gideri
0 Piyasa ortalamasin altinda
0o Piyasa ortalamasinda
0 Piyasa ortalamasinin tistiinde
Yillik kira artist
o Yok
a %1-2

o % 3 ve lizeri
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Depozito
o Yok
a Var (1 aylik kira)
o Var (3 aylik kira)
Odeme plant
o Ayhk
o 3’er—6’sar aylik
o Yihk
Ofis alaninin teslim sekli
o Dekorasyonlu
o ikinci nesil
o Kaba ingaat
E) Lokasyon-Ulagim-Sosyal Cevre Parametreleri;
MIA’da olma durumu
o Olumlu
o Olumsuz
Ana akslara yakinlik
a Olumlu
a Olumsuz
Cevre yollarina yakinlik
o Olumlu
o Olumsuz
Havaalani’na kolay ulagim
o Olumlu
a Olumsuz
Kopriilere yakinlik

g Olumlu
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o Olumsuz

Sosyal bolgelere yakinlik

a Otel

0 Restoran

a Algveris merkezi

o Banka

o Kafe

o Seyahat acentasi

Personelin yasadig: bolgelere yakinlik
a Olumlu

o Olumsuz

En yakin bolge merkezine olan yakinlik
0  Olumlu

o Olumsuz

Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu
g Olumlu

a Olumsuz

Alternatif ulagim olanagi

Q Metro, toplu tagima

o Toplu tagima

o Ozel arag

Gelismis bir bolgede olmasi

a Olumlu

a Olumsuz

Giivenli bir bdlgede olmasi

g Olumlu

o Olumsuz
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Konut alanlarindan si1yrilip is merkezi agirlikli bir bélgede yer almasi
o Olumlu

a Olumsuz

Bolgedeki ofis binast stogu

o Normal

a Seyrek

a Sikigik
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EK 18

KONTROL LISTESININ YORUM CIiZELGELERi

NO | YATIRIM PARAMETRELER{ Iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 | Sahsi yatirimeilar

2 | Kurumsal yatirimeilar

3} Yap-Sat modeliyle olugturulmug yatirtmlar

Kuruma &zel yapilan yatirimlar (build to suit

4
kavrami)
s GYO’lann gelistirici rolityle katildigi kompleks
projeler
NO | TASARIM PARAMETRELERi yi ORTA | KOTU | DUSONCELER

1 |Bina geometrisi

2 | Bina yiiksekligi

3 | Kayip alan oram

4 | Binanmn plan kurgusu

5 | Katlarm boliinebilme olanagi

6 | Kat yiiksekligi

7 | Cephe tasarim

8 |Dogal aydinlatma olanag:

9 {Dogal havalandirma olanag1

10 | Otopark oram

11 |Deprem giivenligi

12 | Yan hizmetler olanag1

13 | Bahge diizenlemesi

14 | Prestij konusu
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NO |TEKNIiK PARAMETRELER iyi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 |Isitma, sogutma, havalandirma sistemi
2 | Yangn giivenlik sistemleri
3 | Telekomiinikasyon altyapisi
4 | Genel giivenlik sistemi
5 | Otomasyon sistemi
6 | Elektrik giicii
7 |Jenerat6r durumu
8 | Asansor dzellikleri
9 | Sudeposu durumu
10 | Titresim ve giiriiltii kontrolii
11 |Ingaat kalitesi
NO |TiCARI PARAMETRELER ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER
1 | Kira rakam
2 Vergi cesidi
3 | Isletme gideri
4 | Yillik kira artig1
5 | Depozito durumu
6 |Odeme plamt
7 | Ofis alaninin teslim sekli
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LOKASYON-ULASIM-SOSYAL CEVRE

NO PARAMETRELERI Ivi ORTA | KOTU | DUSUNCELER

1 |MiA’da olma durumu

2 | Ana akslara yakinlik

3 | Cevre yollarina yakinlik

4 | Havaalanmna kolay ulasim

5 | Kopriilere yakinlik

6 | Sosyal bolgelere yakinlik

7 | Personelin yagadig1 bolgelere yakinlik

8 | En yakin bslge merkezine olan yakinlik

9 | Bolgenin altyap: sistemlerinin durumu

10 | Alternatif ulagim olanag:

11 | Geligmis bir bsigede olmasi

12 | Giivenli bir bolgede olmasi

5 Konut alanlarindan styrilip is merkezi agulikl
bir bélgede yer almasi

14 | Bolgedeki ofis binasi stogu
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