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©2014’Un 2. Ceyreginde Turkiye ekonomisi bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
sabit fiyatlarla %2,1 blyludi. Beklenenden disik gerceklesen biyime
nedeniyle Ekonomi Bakanligl yil sonu bliyiime tahminini asagl yonde revize
ederek %4’ten %3,3’e ¢ekti. Son 5 aydir %9’un Ustiinde seyreden enflasyon,
3.Ceyrek de %9’un altina diserek az da olsa bir iyilesme gosterdi. Yiksek
enflasyonun da etkisiyle Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) siki para
politikasini siirdirmeye devam eti ve bir haftalik repo faizini %8.25’te sabit
tuttu. TCMB, genel ekonomik goriinimde belirgin bir iyilesme oluncaya kadar
para politikasindaki siki durusuna devam etmeyi planhyor.

eistanbul’da A sinifi ofis arzi, ana ofis bélgelerinde hafif bir artis ile 2,8 milyon
m2'yi gecti. Bu ceyrekte kiralama islemlerinde 6ne gikan bolgeler Kozyatagi ve
Levent-Etiler olurken, yeni arzin stoka katilmasiyla Kozyatagl ve Maslak
bélgelerinde bosluk oranlari artis gésterdi. istenen en yiiksek kira seviyesi hala
Levent-Etiler Bélgesi'nde 47 ABD $/m’°/ay. Toplam Ana ofis bélgelerindeki
toplam A sinifi ofis arzinin gelecek Ug yil icinde 4 milyon mz’ye yaklagmasi
bekleniyor. Ayrica, insaat asamasindaki arzin yarisi kadar 6nemli bir miktarinin
gelecek yil icinde pazara girmesi bekleniyor.

e Hanehalki harcamasi 2014 1.Ceyreginde %2,9 artis gosterdi fakat bu oran ikinci
ceyrekte %0,4’te kaldi. Diger taraftan 3.Ceyrekte, dayanikli ve dayaniksiz
tiketim mallarinin Uretiminde gozlemlenen artis ve otomobil ile beyaz esya
satislarinda gozlemlenen toparlanmanin etkisiyle yurt ici 6zel kesim talebinde
iyilesme beklenmektedir. Arz kisminda ise, 3 farkli sehirde 5 aligveris merkezi
(AVM) agllistyla toplam AVM stoku 334 AVM’de 9,61 milyon mz’ye ulasti.
Acilan AVM'’ler arasinda bdlgesel, kentigi AVM'’ler ile outlet merkezleri yer
aldi.

e Tlrkiye metropollerinin son donem giindeminde kentsel yenileme ve donlisim
projeleri yer almaktadir. Biz de glindeme paralel olarak, raporumuzun bu
sayisinda 2 farkl sehirden 2 farkli kentsel yenileme/déniisim projesine yer
verdik. ilk proje Thames Nehri kiyisinda bulunan “London Docklands” olarak
bilinen rihtim bolgesininin canlandiriimasi projesidir. Proje ile daha o6nce
endiistri yapilarinin bulundugu rihtim bolgesi; ticari, konut ve ofis binalarinin
bulundugu bir karma kullanim alani olarak yeniden tasarlanmistir. incelenen
bir diger bolge ise hala donlisim sirecinde olan Manhattan, New York’taki
“Meatpacking District’'tir” (Meatpacking Bolgesi). London Docklands
projesinde, farkli aktorlerin katilimi ile bir alanin fiziksel ve sosyal olarak nasil
bir dénlsiime tabii tutuldugunu goérirken, Meatpacking Bolgesi’'nde ise dis
midahalelerden uzak, daha ¢ok kendi enerjisinden beslenen bir dénisimin
ornegi gormekteyiz. Bu nedendendir ki, London Docklands’t bir donlisim
projesi diye nitelendirirken, Meatpacking bolgesinde siiregelen degisimi bir
baskalasim hali diye adlandirdik. Eminiz ki, her iki 6érnegin de bize verecegi
farkh dersler olacaktir.
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Turkiye 2014 3.Ceyrek

Ekonomik Gelismeler

GSYiH

2014’Gn 2. Ceyreginde Tirkiye ekonomisi bir dnceki yilin
ayni dénemine goére sabit fiyatlarla %2,1 biylyerek cari
fiyatlarla 385.05 milyar dolara ulasti. Kaydedilen bu
biyime 2014 ilk c¢eyrek %4,3’'lik blylmesinin oldukga
altinda seyretti (Grafik 1). Beklenenden disik gergeklesen
buyime nedeniyle Ekonomi Bakanlig yil sonu blyime
tahminini asagl yonli revize ederek %4’ten %3,3’e cekti.
Yavaslayan tiiketim, yetersiz bliyimedeki ana etken oldu.
Hanehalki tiketimi ilk ceyrekte %2,9 artis gosterirken, ikinci
ceyrekte bu oran %0,4 gibi oldukca distk bir degerle artis
gosterdi. Hanehalki tiketimine ek olarak, devletin nihai
tiketim harcamalari da gegen ceyrege gorece diisiik kald.
Kiresel olgekte ise, yavaslayan talebe ragmen, ihracat yine
buyimenin 6nemli destekgisi oldu.

Enflasyon

Son 5 aydir %9’un Uzerinde seyreden enflasyon, 3.Ceyrekte
%9’un altina diserek az da olsa bir iyilesme gosterdi. Gida
fiyatlarindaki ylUksek seyir ve doviz kuru hareketleri
enflasyon gorinimindeki iyilesmeyi geciktirmektedir. Bu
sebeple, TCMB yil sonu enflasyon tahminini yukari yonlu
revize ederek %7,6’dan %8,9’a yukseltmistir. Diger taraftan,
petrol fiyatlarindaki diisis ve ticari mallarin fiyat seviyesi
onumiuzdeki yil icinde enflasyon seviyesinde duslrici
yonde rol oynayabilir.

Politika Faizi

TCMB Para Politikasi Kurulu dis talepteki ve ihracattaki
iyilesmeyi gbéz o©nidnde bulundurarak Temmuz ayi
toplantisinda, haftalik repo faizini %8,75'ten %8,25’e indirdi
ve 3.Ceyrek boyunca bu orani sabit tuttu. TCMB enflasyonu
etkileyen unsurlari yakindan izlemeye devam ederek, genel
ekonomik goriinimde belirgin bir iyilesme oluncaya kadar
para politikasindaki siki durusuna devam etmeyi planhyor.

Grafik 1

Turkiye ekonomisi: segilmis gostergeler
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Kaynak: TUIK
Tablo 1
Ekonomik gostergeler
2012 2013 2014
GSYiH (%) 2,2 4 2,1%¢
GSYiH, kisi bas 10.504 10.782  10.537'
Niifus (milyon) 75.6 76.6  77.32'
Hanehalki harcamalari -0,7 4,6 0,42'9‘
biiyiime orani (%)
Enflasyon (%) 6,2 7,4 8,9
issizlik (%) 9,2 9,7 10,1%*
UDY (milyon ABD $) 13.224 12.686 9.124
UDY artis orani (%) 22,1 -4,1 8,4""
Politika faizi (haftalik 5,5 4,5 8,25
repo %)
iMKB indeksi (XU100) 78,208 67,801 74,937
Doviz kuru (TRY/EUR) 2.30 2.52 2.85
Doviz kuru (TRY/USD) 1.79 1.90 2.16

Kaynak: TUiK, TCMB, TCEB; t:tahmin edilen
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istanbul Ofis Pazari Garfik 2

istanbul A sinifi ofis net emilim, 000 m?

Talep ve Arz
istanbul’da A sinifi ofis arzi, ana ofis bélgelerinde hafif bir 140
artis ile 2,8 milyon mz’yi gecti. Avrupa Yakasi’'ndaki toplam 120
A sinifi ofis arzi 1,8 milyon mz’yi gecerken, Anadolu 100
Yakasi’'ndaki arz 1 milyon mz'ye yaklasiyor. Bu ceyrekte
kiralama islemlerinde ©ne c¢ikan bodlgeler Kozyatag ve 80
Levent-Etiler oldu ve Avrupa Yakas’ndaki net emilim 60
Anadolu Yakasi'ndan yiiksek gerceklesti (Grafik 2). Levent 40
199’da 8,175 m? alanin Odebank tarafindan kiralanmasi bu 20 . I I I I
ceyregin one ¢ikan islemlerinden oldu. 0 - i
X N A XD %
Gelecek Arz -20"1, '\, q’(‘ ,\9'\’(4 ’&c,& m@“’(" ’19\:,,(4 %(4 b& '\’ b‘o
Ana ofis bolgelerindeki toplam A sinifi ofis arzinin gelecek Ug 40
yil icinde 4 milyon m”ye yaklasmasi bekleniyor. Ayrica, B Asya M Avrupa

ingaat asamasindaki arzin yarisi kadar 6nemli bir miktarinin
gelecek yil icinde pazara girmesi bekleniyor. Cogunlugu Kaynak:DTZ Pamir & Soyuer

Asya vyakasinda bulunan, insaat halinde ve planlama Grafik 3
asamasmd.akl ofl.s.arzlnm on(.er’nll bir miktar Flna.ns Merkezi istanbul A sinifi gelecek ofis arzi tahmini, (2014-2018), *000
olarak projelendirilen Atasehir’de yer aliyor (Grafik 3). m?
1.000
Kiralar 300
Bosluk orani Istanbul genelinde biylik bir degisiklik 600
gostermezken, Kozyatagl ve Maslak'ta yeni arzin 200
eklenmesiyle sirasiyla %21 ve %14’e yikseldi. Buna karsin 200
Umraniye ve Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas bélgelerinde sirasiyla 0
%11 ve %8’e dusti. 2013'te 6nemli miktarda yeni ofis
arzinin pazara girmesiyle bosluk oranlarinin arttigi Levent-
Etilerde, 2014 boyunca asagl yonli  bir trend N
gdzlemlenmistir (Grafik 4).  istenen en vyiiksek kira,
seviyesini koruyarak Levent-Etiler Bolgesi'nde 47 ABD B Mevcut Mingaat Halinde M Planlanan

$/m’*/ay olarak kaldi.

Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer

Grafik 4

Levent-Etiler A sinifi ofis arzi (m2 ) ve bosluk orani
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Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer
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Tiirkiye Perakende Pazari

Talep

Hanehalki harcamasi 2014 1.Ceyreginde %2,9 artis gosterdi
fakat bu oran ikinci ¢ceyrekte %0,4’te kaldi. Diger taraftan
3.Ceyrekte, dayanikh ve dayaniksiz tiiketim mallarinin
Gretiminde gbzlemlenen artis ve otomobil ile beyaz esya
satiglarinda gozlemlenen toparlanmanin etkisiyle yurt igi
Ozel kesim talebinde iyilesme beklenmektedir. Alisveris
Merkezi Yatirimcilari Dernegi ve Akademetre Arastirma
verilerine gore, ziyaretgi ve ciro endeksi 2014 Eylul ayi
verileri sirasiyla 99 ve 171 olarak gergeklesti (Grafik 5).
Ziyaretci endeksi bir onceki doneme goére o6nemli bir
degisilkik gbstermezken, ciro endeksinde 2014’ln en yiiksek
degeri kaydedildi. Kiralanabilir alan basina disen ciro
Tirkiye genelinde Eylil ayinda 652 TL/mZ’ye ulasirken,
istanbul genelinde 735 TL/m2 olarak kaydedildi.

Arz

Toplam AVM stoku 3 farkh sehirde 5 alisveris merkezi (AVM)
actlisiyla 334 AVM’de 9,61 milyon mz’ye ulasti.  1.000 kisi
basina diisen AVM arzi istanbul’da 265 mz’ye yukselirken,
Ankara’da 273 m?/1.000 kisi olarak kaydedildi, Tirkiye
genelinde ise 125 m*/1.000 kisi olarak gerceklesti (Grafik 6).

Yeni Arz

AVM arzinin lideri olan istanbul’da, bu dénem de pazara
onemli miktarda yeni arz girisi oldu (Grafik 7). Yeni arzin
gesitliligi dikkat ceken bir diger noktayd. istanbul’da pazara
giren 136.000 m®nin bir kismi bolgesel, bir kismi kentigi
AVM ve bir kismi da outlet merkezi oldu. Ankara’da 30.000
m’ biyukliginde bir outlet merkezi acilirken, izmir'de bir
outlet merkezi de genisledi.

Devam Eden Projeler ve Beklentiler

insaat halindeki projelerin cogunlugu istanbul ve Ankara gibi
blyik metropolitan sehirlerde bulunsa da; Erzurum, Elazig
ve Diyarbakir gibi Anadolu sehirleri de gelistiricilerin ilgisini
cekmeye devam ediyor. AVM arzi toplaminin yil sonunda
10 milyon mz'ye ulasmasi beklenirken, gelecek 4 yil iginde
12 milyon m’ gecmesi ongoriliyor.

Grafik 5

Alisveris merkezleri ciro ve ziyaretgi endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma

Grafik 6

1.000 kisiye diisen kiralanabilir AVM alani (m?/1.000 kisi)-
en biiyiik 20 pazar
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Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer

Grafik 7

Yeni AVM arzi, BKA, "000 m? ve sayisi
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Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer
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Harita 1

Bir Doniisiim Projesi
London Docklands (Londra Limani)

London Docklands (Londra Limani), Londra, ingiltere e
ingiliz Edebiyat’nin en gicli kalemlerinden biri olarak 3_3 A L

gorilen Joseph Conrad “The Mirror of the Sea” kitabinda,
“On the River Thames, Bolim 16’da” Londra Koprisi’nden
Royal Albert Rihtimi’'na kadar olan kismi su sekilde anlatir;

D

“Bakir bir orman bir bahge igin neyse, Londra Képriisii’nden
Albert Rihtimi’na kadar olan bélge, limanin geri kalan kismi
icin odur. Yapilmis olmaktan ziyade, kendiliginden
yetismistir.  Kiyi boyunca karisik bir diizende, kolay
anlasilamaz bir sekilde, kendine has havasiyla siralanmis
yapilar bir ormani andirmaktadir. Diizenden uzak, etrafa
dagilmis tohumlardan biiyiimiiscesine... Suyun bu kiyisi,
geceleri bir ormanin yiizii gibi karanhk ve gegilemez... Ve
arkasinda uzanan doklar; sakin, durgun, uysal, siikunet

7’ ] ’ ’ ’ (i P /‘\——/‘\/
icinde; sik bir ormandaki kuytu kése bir su birikintisi gibi...” \w

Kaynak: Map of Greater London by Ordnance Survey’den uyarlanmistir.

Genel Bakis A
Londra Rihtimi, sehrin giineydogu tarafinda kalmaktadir Grafik 8
(Harita 1). Bir zamanlar diinyanin en hareketli limanlari Londra Limant’nin yukseI|§| dusu§u ge||§t|rllmes|

arasinda yer alan, doklarin bulundugu bu bolim Londra’nin

2
en canh yerlerinden biriydi. 1802’de agilan liman; agir S %’
endistriden gidaya, depolamaya kadar birgok uluslararasi = *Z',. J
ticari aktivitenin kalbiydi. 1930’larda faaliyetlerinin . i 8 '
zirvesine ulagsmisken, 11.Diinya Savas’ndan sonra yasadig o~ = = ?ﬂ
. - . . (] k-] (=) =
tahribatlar sonucu altyapisi zarar gordi, bir ¢ok yapi da £ 3 2 2
ortadan kalkti (Grafik 8). Buna ek olarak, yasanan teknolojik = E g & T
gelismeler, konteynirli tasimacili§in ortaya cikisi gibi yeni 2 E = £ =
sistemler depolama alanlarina ve dok isgilerine olan § £ E .'.:“ %
ihtiyacin zamanla azalmasina sebep oldu. imalat sanayi de 1802 S 1960 ; S 1087 1998
artik su kiyisinda olma zorunlulugundan kurtuluyor, arazi
o - o . o 1909 1980 1982 1990
degerlerinin daha ucuz oldugu yerlere tasiniyordu. Tim bu £ Alanin Gelistirilmesi
gelismeler sonucu, Londra Liman Bolgesi ¢okis donemine ®
girdi. 1961 ve 1971 yillari arasinda iclerinde Tower Halmets Yiikselis
boélgesinin de oldugu 5 bolgeden olusan liman alaninda »  Uluslararas! ticaret, depolama
toplam 83.000 kisilik is kaybi yasandi ve 1981’de issizlik >  Imalat sanayi; kémiir ve gaz fabrikalari, depolama alanlari, un
orani %17.8’e yiikseldi. Yine 1971 ve 1981 yillari arasinda degirmenleri ve diger ilgili faaliyetler.
issizlik ve sagliksiz yasam kosullarindan kaynakh %20
oraninda bir niifus kaybi yasandi. Diisis
»  Il.DUnya Savasl, altyapi ve binalarin tahribati
»  Konetynir tagimaciligl,
»  Hava tagimacilig,
»  Sukiyisinda bulunma zorunlulugun ortadan kalkmasi

Gelistirme D6nemi
Atil durumdaki buylik 6lgekli bir endustri alanini yasanbilir ve galisabilinir
bir bolge haline getirmek!

Kaynak: The Development of London’s Port and Docks. http://www.museumoflondon.org.uk/collections-
research/research/development-londons-port-and-docks/ indirilmistir. 1 Kasim, 2014.
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Londra Liman Bolgesi Gelistirme Kurumu

Liman bolgesinin nifus, istihdam ve yasam kosullarinda
yasadigl ¢oklsu takiben, alani sosyal, ekonomik ve fiziksel
yénden tekrar canlandirmak amaciyla 1981 yilinda ingiltere
hiikiimeti tarafindan “Londra Liman Bolgesi Gelistirme
Kurumu” kuruldu. Dogu Londra’da Southwark, Newham ve
Tower Hamlets bélgelerinin bir kisminin dahil oldugu 2.146
ha’lik bir alan “Gelistirilecek Alan” olarak belirlendi (Harita
2).

Kurumun hedefleri arasinda bolgede konut stokunu,
altyapiy, istihdami ve demografik durumu gelistirmek gibi
konular yer aliyordu (Tablo 3). Tim bu konularda belirlenen
hedeflere ulasabilmek i¢in kurum bir takim ayricalikh
yetkilere sahipti, bunlar;
» Anlagsarak ya da kamulastirma yoluyla arazi elde
edimi,
» Planlama izni verme yetkisi,
»  Altyapiyi yenileme yetkisi,
» Merkezi yonetimden saglanacak kaynaklardan
yararlanabilme olanagi gibi gii¢ ve yetkilerdi.

Sahip olunan yetki ve glgler, gelistirme icin arazi stokunun
saglanmasi, planlama kararlarinin bagimsiz bir sekilde
alinmasi ve gerekli kaynaklarin saglanmasinda oldukca
onemliydiler.  Bunlarin yanisira gerekli finansman da
merkezi yonetimden ve arazi satisindan saglaniyordu.
Sonug¢ olarak, uzun vyillar alsa da, gelisme alani olarak
belirlenen bélgede kayda deger birtakim degisiklikler ortaya
cikmisti (Tablo 2 ve Harita 3).

Tablo 2

Harita 2

Londra Liman Bolgesi Gelisme Alani

- K "|!%ii
%,

Tower Hamlets ™

Red| Newham ring

- ~,
e ~,
S . o NS
4 b N
’ = \
I = b 1
I 1
\ = o J
N - & 5
Sa . e
Y Gelisme alani2,146 ha _.-

- -
.

Kaynak: LDDC Monographs, Planning Maps and Tables'tan derlenmistir.  http://www.lddc-
history.org.uk/planning/planmon2.html#Con%20Areas indirilmistir. 1 Kasim 2014

Harita 3

Temel gostergelerdeki degisimler

1981 1998 2015 yil sonu

tahmini

Niifus (000) 39 83 115

istihdam (000) 27 84 168

Konut stoku...(000) 15 36 50

...0zel miilkiyet 5 44 52
ylzdesi

Firma sayisi 1.014 2.600 5.000

Calisan kisi sayisi 5.200 10.500 13.000

Kaynak: London Docklands: An Update.
http://www.geocases1.co.uk/printable/London%20Docklands%20An%20Update.htm indirilmistir. 1 Kasim,
2014

Gelistrime Kurumu’nun 6ne cikan ¢alismalari

Surrey Quays Shopping Center-1989

Canary Wharf (Business District)-after 1991
ExCel London (Exhibition Cneter London)-2000
London City Havaalani-1987

Docklands Light Railway- 1987 sonrasi

Kaynak: The Map of Greater London by Ordnance Survey’den uyarlanmistir. About LDDC, Achievements.
http://www.lddc-history.org.uk/Iddcachieve/index.html#Achievements indirilmistir. 1 Kasim 2014.
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Tablo 3

Gelisme alanlan
Hedefler

Ulasim

Elektirik ve su hizmetleri

Cevre

Ticari gelisme

Konut

Sosyal hizmetler

Ozel yatirm

istihdam

Nufus

VVVVYVYYYVY VVVYVY VY YV VVYV YV V VVVVVYYVY

YVVYVY

Y V VYV

A\

Yapilanlar biitce
London City Havaalani
Docklands Light Railway
Jubilee Line Metro Hatti 1,86 milyar £

Bakimi yapilmis karayollari
Yaya ve bisiklet yollari
Butlinlesik bir ulasim sistemi

butgenin yarisi

Drenaj ve elektirik sisteminin iyilestirilmesi 159 milyon £

High quality docks with landscaping open to public use, providing
wildlife habitats

An ecology park

A wildfowl sanctuary

116 buildings added to listed buildings for repair and restoration

195 ha’lik alanin 10 yillik sure boyunca tesvik alani olarak
belirlenmesi

Canary Wharf-Finans ve is Merkezi, 1,3 milyon m? ofis alan
105.000 kisilik istihdam

24.000 konut yapimi

2.000 sosyal konut

8.000 konutun yenilenmesi

Ev sahipligi orani: %5’ten %45’e

Tower Hamlets Yiksekokulu

Bacon’s Yiiksekokulu

12 yeni ilkokul

17 okulda iyilestirme ve blylme ¢alismalari

The Butler’s Wharf Ascilik Okulu

5 yeni saglik merkezi ve 6 saglik merkezinin yenilenmesi
Sosyal hizmetler Merkezi, 3 kres

Rekreasyon alanlari ve sosyal merkezler

120 milyon £

Toplam 2,3 milyon m”:
Oteller

Restoranlar

Dikkanlar

Fabrikalar

Ofis alanlari

istihdam; 84,000 (1998)
Finans: %43

Sanayi: %19

Diger sektorler: %38

1981’de 39.400’den 1998’de 83.000 kisiye

Kaynak: LDDC Regeneration Statement. from http://www.lddc-history.org.uk/regenstat/index.html#Introduction indirilmistir. 1 Kasim 2014
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Isle of Dogs-Dogs Adasi

Dogs Adasl, gelisme alani igcinde yer alan Tower Halmets
bolgesinde kiiglk bir adaciktir. Gelisme alani igin 6nemi,
ada tzerinde 195 ha’lik kadar bir kismin “Tesvik Bolgesi”
olarak ilan edilmesinde yatmaktadir. 1982 ve 1992 yillari
arasinda alanin ticari yonden gelisip, bir ismerkezi haline
gelmesi icin belirli tegvikler saglandi. Canary Wharf is
Merkezi Alani da bu gelismelerin sonucunda ortaya ¢gikti.

Canary Wharf

Dogs Adasi’'nda tesvik bolgesinin ilanindan sonra, Canary
Wharf kent merkezine alternatif bir is merkezi olarak gelisti.
Alanin geg¢misine bakildiginda, Credit Suisse First Boston
(CSFB) sirketinin  yoneticisi Michael Von Clemm’in
ziyaretinin énemli bir d6nim noktasi oldugu goériilmektedir.
Von Clemm, gida sektériinde faaliyet gosterecek fabrikasi
icin ucuz ve yeterli blylklikte bir arsa aramaktayken, o
zamanlar koétt durumda bulunan rihtim bélgesini ziyaret
eder. Fakat, alandaki terkedilmis depolama alanlarini
gordikten sonra aklina CSFB’nin Boston’daki ofisleri gelir.
Boston’da benzer bir sekilde, liman bdlgesinde yer alan
depolama vyapilari CSFB bankasinin geri hizmetlerinin
ylriitiildiigii ofisler olarak kullanilmaktadir. Von Clemm
konuyu gayrimenkul danismani G. Ware Travelstead ile
gorisir ve Travelstead daha agrasif bri yaklasimla, liman
bolgesini geri hizmetlerin yuratildigi ofislerin yer aldigi bir
alan olarak kullanmak yerine, CSFB’nin merkez ofisini
buraya tasimayi teklif eder. Boylelikle, sonradan bolgenin
ilk ofis binasi olacak “One Cnada Square’in” adimi atilmis
olur.

Skidmore, Owings & Merill LLP (SOM) bélge icin bir master
plan hazirlar (Tablo 4). Ofis ve alisveris merkezi alanlarinin
yani sira, net bir yol sistemi, meydanlar, yesil alanlar gibi
detaylar ile is merkezi alani igcinde saglikli bir kamusal alan
yaratilmaya ¢ahsihr (Grafik 9).

Ne varki, tim iyi niyetlere ragmen projenin aksayan ve en
cok da elistirilen yoni is merkezi alani olarak secilen
bolgenin yeterli altyapiya sahip olmayisidir. Sehirden uzak,
izole bir halde bulunan alanda ulasim baglantilari oldukca
yetersizdir. 1981 vyilinda kurulduktan sonra, gelistirme
kurulu bir takim iyilestirmeler yapmaya calisir fakat
Dockland Hafif Metrosu’nun kurulmasi 1987’yi, alandaki en
onemli ve besleyici hat olan Jubilee hattinin agilmasi ise
1999 yilini bulur.

Ulasim altyapisinda ve projenin planlanmasinda yasanan
sikintilara ek olarak, Londra ekonomisi de 1990’larda iyi bir
durumda degildi. Tim bu sebeplerden dolayi, zaten izole
bir alanda, ekonomik kosullarin da iyi olmadigi bir dénemde
gelistiricilerin gayrimenkullerini satmalari oldukga
zorlagsmaktaydi. Sonug olarak, Canary Wharf adiyla anilan is

Tablo 4

Canary Wharf Master Plani, SOM

Proje Detaylan

Proje

1
baslangig 985
Tamamlanma 1993
Proje Alani
28.8
(ha)
; Karma kullanim-finans
Fonksiyon . .
ve is merkezi
Detaylar 4 bélgeden 20’den

fazla yapi adasi |

Kaynak: Canary Wharf Master Plan by SOM. http://www.som.com/projects/canary_wharf_master_plan
indirilmistir. 1 Kasim 2014

Grafik 9

Canary Wharf, giiniimiiz

23 e [ —
2 2 1 ~ I3 ~

gidatesisip i merkez ofislerin
. er aldig bolge
Kaynak: The Map of Greater London by Ordnance Survey’den uyarlanmistir. Gérseller Wikipedia’dan

indirilmistir.

Grafik 9

Canary Wharf, gegmis ve bugiin

Rl N

Kaynak: http://group.canarywharf.com/portfolio/canary-wharf/ indirilmistir. 5 Kasim 2014

www.dtz.com.tr

Gayrimenkul Haberleri 8


http://www.som.com/projects/canary_wharf_master_plan
http://group.canarywharf.com/portfolio/canary-wharf/

Turkiye 2014 3.Ceyrek

ve finans merkezinin gelisimi ilk ofis binasi One Canada
Square’in 1991’de agilmasindan 10 yil sonra, 2000’li yillarda
gerceklesti. Diger taraftan, yerel halkin da projeye tepkisi,
gelismelerin liks yapilari destekleyip, elitist bir yaklasim
takindigi yoniindeydi.

Mevcut Durum ve Beklentiler

Mevcut durumda, proje dahilinde toplam 1,3 milyon m” ofis
alani ve 105.000 civarinda galisan var. is aciklari daha ok
finans ve isletme bolimlerinden gelen isglciine hitap ediyor
ve yerel halka gore daha cok disaridaki nifusa hizmet
ediyor. Son istatistiklere gore, calisanlarin %10'u Tower
Halmets bolgesinden. Yerel halkin olumsuz tavrini kirmak
amaciyla Canary Wharf Grup gibi olusturulan diger gruplar,
yerel toplum ile gelistirilen projeler arasinda bag kurmaya
galigiyorlar.

Bolgenin fiziksel yapilanmasina bakildiginda 60 metre
lizerinde 15 tane ofis binasi, proje halinde 6nemli bir arz,
perakende (Uniteleri, alisveris merkezleri ve gosteri
merkezleri goruliyor. Projenin diger bolgelerinde konut
alanlari bulunsa da, Canary Wharf kisminda 566 (nitelik
konut projesi 2018 yilinda tamamlanacak. 30 bloktan
olusan bu yapilasma, insaati sliresince 3.500’(inlin yerel halk
tarafindan olusturuldugu 17.000 kisilik bir is glicli yaratacak.
Financial Times’'in Agustos 2013’teki bir réportajina gore,
yaratilan is firsatlarinin olumlu etkisi ile ilk tepkilerden sonra
yerel halkin gelismelere olan vyaklagimi pozitif yodnde
degisiyor.

Canary Wharf ve istanbul Finans Merkezi

Benzer bir fikir ile bir finans ve ismerkezi yaratmak icin
istanbul’da da bir takim calismalar 2009 yilindan bu yana
sirdilliyor. Gelistirilen alan, Asya yakasinda, Atasehir ve
Umraniye bélgelerini baglayan yollarin kesistigi boélgede
bulunuyor. Mevcut durumda proje komsulugunda konut
alanlari ve gelismekte olan ofis bdlgesi bulunuyor. Toplam
700.000 m” alan Uzerinde yukselmekte olan projede emsal
2.5. Ofis, perakende, otel, rekreasyon, egitim gibi karma
kullanimlari bulunduran proje 4 farkh bélimden olusuyor.
Kazi  calismalarinin  neredeyse tamamlandigi finans
merkezinin 2018’de hayata ge¢mesi planlaniyor. Projenin
gelistigi bolgenin glineyinden metro hatti gegse de, mevcut
durumda projenin bulundugu bolgeyi besleyen bir metro
hatti henliz yok. Cevre konut ve ofis alanlarinin is giris ve
cikis saatleri trafigi bolgede 6nemli bir yogunluk yaratiyor.
Bundan dolayi, butlinlesmis bir ulasim sistemi olmadan
gelistirilecek bir finans ve is merkezinin sireci saghkli
ilerlemeyebilir. Bunun ©&niine gegmek igin, Istanbul
Blylksehir Belediyesi Ulasim Bolim{’nin planlari arasinda
proje alanindan gegcen ve proje alanin kuzey ve giiney
bolgeleri ile baglantisini saglayan bir metro hattinin 2018-
2019 vyillarinda tamamlanmasi yer aliyor. Canary Wharf

orneginde gerek ekonomik, gerekse ulagim problemlerinden
dolay! istenen gelismeler ancak uzun bir zaman araliginda
elde edilebilmisti. Gelistirme kurumunun 1981’'de
kurulmasindan ¢ok sonralari 1990’larin sonu gibi alan bir
finans ve is merkezini andirmaya basladi. Benzer bir
durumun, istanbul Finans Merkezi'nde de yasanmamasi icin
altyapi, 6zellikle ulasima gereken énem verilmelidir.

Bir Degisim Hikayesi

Meatpacking Bolgesi, New York, Amerika

Londra liman bolgesi ile benzer konum 6zelliklerine sahip
olsa da Meatpacking Bolgesi, dénlsim sireci bakimindan
farkli bir 6rnek sunuyor. Bir zamanlar endustri bdlgesi olan
Londra limani, farkh kurumlar tarafindan disaridan yapilan
mudahaleler ile donistiirilirken, Meatpacking Bolgesi’nin
donlisimi daha ¢ok kendi enerjisi ile gergeklesmistir. Bu
anlamda, bolgenin donislimi bir proje olmaktan ziyade bir
degisim hikayesi olarak nitelendirilebilir.

Meatpacking Bolgesi, Manhattan’da is merkezi ile kent
merkezinin arasinda Hudson Nehri kiyisinda yer almaktadir
(Harita 4). Bolgede yasamis olan ve onu ¢ok iyi taniyan
fotograf¢i Brian Rose, konumunun da getirmis oldugu
ozellikler sonucu, bir ¢ok farkli aktiviteyi barindirmis olan
alanin  1985-2013 villari arasi donemini kitabinda bir
metamorfoz déonemi diye niteler.

Genel Bakis

Konut Alanindan Pazar Alanina

Meatpacking Bolgesi’'nin geg¢misi yazlik konut bolgesi
Greenwich’in uzantisi oldugu vyillara kadar dayanmaktadir.
19.ylGzyihn ilk yarisinda varlikli ve hatri sayilir ailelerin
yasadigl bir yerken, bdlge 1851’de Hudson Demiryolu’nun
acilmasiyla bir endustri ve is merkezi alanina donisti.
Bunun sonucu olarak, yerlesim yerinin varhkli sakinleri
sehrin  kuzeyine, daha sakin bolgelere yerlesmeye
baslayarak yavas yavas alani terketti. Endustri faaliyetleri
de cesitlenerek artis gosterdi. Bir zamanlarin liks
sayilabilecek konutlari apartmanlara dondstirilirken,
bolgenin karakteri mavi yaka iscilerin ¢cogunlukta oldugu bir
isci mahallesine dogru kaymaya basladi. 1869’da baska bir
demiryolunun agihisyla endiistriyel ve ticari faaliyetler daha
da artis gosterdi.

Tim bu gelismelere ek olarak, glineyde, sehrin is merkezi
kalabaliklasiyor ve sokak saticilari, ticaretle ugrasanlar daha
da kuzeye Meatpacking bolgesine kayarak, buraya
verlesiyorlardi.  Alanin ¢ok sayida saticiya ev sahipligi
yvapmasi ile 1884’te Gansevoort Market acildi. Agik hava bir
market olan Gansevoort Market’e ek olarak, 1889 yilinda et,
kiimes hayvani ve glinlik Urdnlerin satisinin yapildigi West
Washington Market agildi. Gansevoort Market Et Merkezi
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denen bolge, zincir sipermarketlerin aksine, disik kath,
tugla yapilardan olusan kendine ait karakteri olan bir pazar
yeri olarak gelisti.

Gelismelere paralel olacak sekilde, ulasim sisemini de
gelistirmek icin, burada bulunan demiryolu hatti,
yukseltilmisg bir hat haline getirildi. Bugtin bu hat, High Line
Park’in ilk bolimunu olusturmaktadir. 1959’da New York
Times, bolgeyi “diinyadaki en blyiik et merkezi” olarak
tanimlamaktadir. Fakat, 1930’larda 250 tane kadar et kesim
dikkani varken, 1960 ve 1970’lere gelindiginde bu sayi
100’lere kadar indi. Su kiyisi alanlarinin bu yillardaki distsi
dikkan sayisindaki azalmaya sebep olarak gosterilebilir.
Bunun vyanisira, konteynirli tasimacihigin gelismesi, gida
tasimaciliginin degisen yapisi, donmus gidalarin ve sogutma
sistemleriyle donanimli araglarin ortaya ¢ikisi gibi gelismeler
de daha gok ozgiirlik sagladiklari icin su kiyisindaki zorunlu
yer secimini ortadan kaldirdilar.

Pazarin Diisiisii

Sonug olarak, 1990’lara gelindiginde isletmelerin neredeyse
yarisi bolgeyi terkederek, gayrimenkul degerlerinin daha
ucuz oldugu alanlara tasindi. 1995te New York Times’ta
yayinlanan bir makaleye gore;

“bélgede bir takim degisimler meydana gelmekte...kasaplar,
diikkan sahipleri bélgeyi; alanin uzakligindan, dar
caddelerinden ve girilmesi cesaret isteyen sokaklarindan
istifade eden insanlarla paylasmaya baslamaktadir.
1970’lerde ortaya ¢ikan gece hayati énce gaylerin ilgisini
ceker, sonra da kitlesini genisleterek daha genis bir ¢cevreye
hitap etmeye baslar.”

1980’ler bu yillarin uzantisi olarak uyusturucu satisinin ve
yasal olmayan aktvitelerin tavan vyaptigi vyillar oldu.
1990’lara gelindiginde ise, alandaki kasaplar ve et
isletmecileri icin pahali olmaya baslayan gayrimenkuller;
restoran, luks butik isletme sahiplerinin dikkatini cekti.
Alanin tarihi dokusunu ve gorece dislik gayrimenkul
degerlerini avantaj olarak goren isletmeciler, Meatpacking
Bolgesi'nde diikkan agmaya basladi. Boylelikle bolgenin

ylkselisi de baslamis oldu.
Harita 4
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Kaynak: New York City Planning Commission Zoning Map’ten uyarlanmistir.

Bolgenin Yikselisi

Meatpacking Bolgesi'nde yasanan degisimi anlamak igin,
cevresine de bakmak gerekmektedir. Bolgenin konumu ve
cevresindeki komsuluk birimleri, yikselmesinde énemli bir
rol oynadi. Kuzeyinde Chelsea, glineyinde de Greenwich
Village vardir. Konut kullanimlarinin ve ticari aktivitelerin
yer aldigl bu komsulukta, Meatpacking igin degisim zamanla
kaginilmaz oldu.

1990’larda SOHO’dan vyiiksek kiralar nedeniyle tasinmak
isteyen sanat galerileri kendilerine yer olarak Chelsea’nin
gorece dusik kirali bati bolgesini se¢mislerdi.  Burayi
secmelerindeki bir diger sebep de bolgedeki genis ve ferah
alanh depolama yapilariydi. Diger taraftan, Meatpacking
Bolgesi'nin glineyinde bulunan West Village, 2014 Ekim’de
Forbes’ta yayinlanan “Amerika’nin en pahali posta kodlari”
makalesine gbre gayrimenkul degerlerinin en pahali oldugu
bolgelerden arasinda yer aldi.

Etrafinda bu tlirden degisimler olurken, Meatpacking
Bolgesi igin degisim kaginilmazdi. Gece hayatina bir takim
dizenlemelerin getirilmesi,  yasal olmayan aktivitlerin
ortadan kaldiriimasi ile bir zamanlarin su¢ ortami yerini
ylkselise gecen bir bolgeye birakmaya basladi. 1990’larin
sonunda, genis bir kitleye hitap eden gece hayati ve eglence
anlayisi, gurme restoran ve liks butikler bolgeye olan ilgiyi
arttird.

2009 vyilina gelindiginde ise High Line Park’in agilisi
Meatpacking’in gevresi ile etkilesiminde 6nemli bir katalizér
etki vyaratti. “Meatpacking, Gegmis-Suan-Gelecek”
belgeselinde, bolgedeki ilk barlardan birinin sahibi olan
Michelle Dell, Meatpacking’in  doéntdsimini  soyle
anlatmaktadir;

“..kadinlar et atiklariyla kapl sokaklar iizerinde birden bire
Jimmy Choo ve Guccileri ile dolasmaya baslad....”

Bu tlirden gelismeler yasanirken, yerel halk ile gelistiriciler
arasinda sorunlar ¢ikmaya basladi.  Alanin karakterini ve
dokusunu kaybetmesini istemeyen vyeral halk, bdlgenin
koruma alani igine dahil edilmesi icin ¢alismalara basladi.

Koruma ve Planlama Calismalari

Buglin, Meatpacking diye adlandirilan bdlge Gansevoort
Market Tarihi Bolgesi icinde, koruma alaninda kalmaktadir.
2003 yilinda New York Yerel Yonetimi tarafindan taninan
alan, 2007’de ulusal koruma alani ilan edildi. Amag,
bolgenin tugla yapilardan olusan dusik katli, tarihi yapisini
ve “Belgian Block” tirl taslar ile kapl caddelerini
korumakti.  Fakat, boélgede koruma alani diizenlemesi
disinda yer alan iki otel bulunmaktadir; Otel Gansevoort ve
Standart Otel.
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New York Sehir Planlama bolimi planlarina gore,
Meatpacking hafif endistri ve ticari kullanimlara izin veren
“M1-5" bolgesi icinde yer almaktadir. Bu kullanimlara ek
olarak, ofis binalari, oteller, perakende fonksiyonlari da izin
verilen diger kullanimlardir. Emsalin 5 oldugu bolgede, plan
kararlari ve koruma alani diizenlemeleri ile Meatpacking
Bolgesi karakterini koruyabilmektedir (Grafik 10).

Konut alanindan, enddistri bolgesine, pazar alanina, sug
mahallinden, modanin kalbine ve |liks restoranlara
Meatpacking Bolgesi simdi de ofis alanina déniisme yolunda
ilerlemektedir.

Grafik 10

Meatpacking Bolgesi, goriiniim

Kaynak: Google Earth’ten indirilmistir. 12 Kasim 2014.

Grafik 11

Planlama asamasinda 6 proje bulunuyor. Bdlgenin tam
ortasinda bulunan ve Samsung tarafindan kiralanmis olan
yapl tamamlanmak lGzere. Meatpacking’in karakterine zarar
vermemek acisindan, gelistirilen proje yenilenmis tarihi
binanin Uzerine konumlandiriimis sekilde yikseliyor (Grafik
11). Samsung tarafindan kira degeri agiklanmamis olsa bile,
kiralarin zemin katlar icin 460 ABD$/m*/ay ve st katlar icin
111 ABD$/m’/ay civarinda oldugu tahmin ediliyor.

Alandaki bir diger onemli gelisme de, Whitney Amerikan
Sanatlari Mizesi’'nin 2015 baharda acilmasi planan projesi
(Grafik 12). Ticari ve sanatsal aktivitelerin dengeli bir
dagilimi icin proje bolgenin 6nemli bir pargasi olarak
goriliyor.

Sanat, tasarim, teknoloji gibi farkh diinyalardan bir ¢ok
insanin biraraya geldigi bolgenin, ¢esitlenen kullanimi ile bu
ozelligini koruyacagini, dahada gliclendirecegini 6ngérmek
yanlis olmaz. Simdiye dek kendi enerjisi ile beslenen
bolgede bu evrim ve degisim hikayesi daha uzun yillar
stirecek gibi duruyor.

Grafik 12

Kaynak: http://www.businessinsider.com/photos-of-nycs-meatpacking-district-in-1985-and-2013-2014-
8?0p=1 indirilmistir. 5 Kasim 2014.

Mevcut Durum ve Beklentiler

High Line Park’in 2009’da agilmasindan sonra, bolgedeki
yaya trafigi dnemli bir 6l¢lide artis gosterdi. Liks butik ve
restoranlara, gece kluplerine ek olarak, gelistiriimekte olan
ofis binalarinin bolgedeki cesitliligi arttirmasi bekleniyor.
Meatpacking bolgesi simdi de “hip” bir ¢calisma bolgesine
dénusme yolunda ilerliyor. Knight Frank’in Mart 2014
raporuna gore, bolgedeki bosluk orani %1’den azdi ve kira
degerleri 70 ABDS /m’/ay - 100 ABDS /m’/ay arasinda
degisim gosterdi (Aurora Capital, Mart 2014).

Meatpacking Bolgesi, gelecek projeler

/High Line

Meatpacking
Bolgesi

Gansevoort Market
Koruma Bolgesi

insaathalinde  Planlama asamasinda Notlar
1&2 Belediye izni bekliyor
Samsung tarafindan kiralandi

10 katli, 11,150 m2

5 katli ofis ve perakende

Whitney Amerikan Sanatlan Miizesi

Kaynak: “The Meatpacking district puts on a white collar”
http://online.wsj.com/articles/SB10001424052702303325204579465481878410864 indirilmistir. 12 Kasim
2014.
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Meatpacking Bolgesi ve Bomonti

Bomonti, istanbul’un en canli semtlerinden birinde Sisli’de
yer almaktadir. Sisli’'nin tarihi, kentin kirsal alani olarak
kabul gordtigiu 19. Yizyilla kadar gitmektedir. 1870'te,
gayrimislimlerin yogun olarak yasadigi Beyoglu’'nda bir
yangin  ¢ikmasi  sonucu  burada yasayan nifus,
komsulugundaki Sisli'ye tasindi. O zamanlar, bdlgenin
ulagimi atli arabalar ile saglaniyorken, 1913’te elektirikli
tramvayin gelmesi, nifusun artmasi ile Sisli bir gelisme
sirecine girmis oldu. 1910 ve 1920'li yillarda, ana cadde
olan Halaskargazi'nin iki yaninda konaklar, liiks konutlar
insaa edilmeye baslandi. 1930 ve 1940’h yillarda da liks
apartmanlarin  ¢ogalmasiyla, Sisli yogun bir yerlesim
bélgesine dénmiis oldu. Oyle ki, Tirk toplumunun bati ile
olan karsilasmasini konu alan, ilk kez 1933’te sahnelenen
“Lukis Hayat” operetinde Sisli'nin liks hayati “Sili'de bir
apartman, yoksa eger halin yaman” sozleri ile 6zel olarak
vurgulanir.

Halaskargazi’'nin iki tarafi bu sekilde gelisiyorken, bati
tarafinda gorece uzak, ¢ceperde kalan Bomonti de ayr bir
gelisme siireci igindeydi. Fakat, bu bdlgede Sisli’den farkli
bir sekilde endustriyel bir gelisme mevcuttu. 1892’de
Bomonti isimli ilk bira fabrikasinin agilmasindan sonra, bolge
bu isimle anilir oldu. Bomonti ¢evresinde ucuz ve genis
araziler vardi, hafif endistriden bir ¢cok kullanicinin dikkatini
cekmesi ile sanayi faaliyetleri hiz kazandi. 1966 yilinda
istanbul Biiyliksehir Belediyesi’nin aldig bir kararla “sanayi
alan1” olarak ilan edildi. Bugiin, hala irili ufakh sanayi
kullanimlari bulunsa da, bir ¢ok sirket Uretim yapilarini
bolgeden tasidi. Son dénem kullanimlari arasinda sirketlerin
depolari, outlet satis merkezleri ve konfeksiyon atélyeleri
bulunmaktadir.

Daha once de belirtildigi gibi, alanin dogu tarafi konut ve
ticari bolge olarak gelismis, coktan doygunluga ulasmis bir
bolgedir. Fakat, Bomonti'nin giiney ve gilineybati
bolgelerinde bulunan genis arazi parcalari bir suredir
gelistiricilerin dikkatini cekmektedir (Grafik 13).  “Sisli-
Dolapdere Piyalepasa Bulvarlari ve Cevresi Uygulama imar
Plani, 2007’ye” gére, bdlgenin fonksiyonu Merkezi is Alani
(MiA), emsal de 3 olarak belirlenmistir. Bu diizenlemeler
altinda, bazi parseller icin yilkseklik sinirlamalari varken,
bazi parseller sinirsiz yikseklik hakkina sahiptir. Bdlgenin
son durumu incelendiginde, Bomonti'nin kuzeyinde 27.000
m” alanda 3 emsalli, limitsiz ylksekligi bulunan arazide bir
proje gelistirildigi gorillyor. Dikeyde sinirsiz ve bir
ylkselmeye sahip bu parseller bélgenin gelisimi icin kritik
bir 6neme sahip.

Konut ve hafif sanayi kullanimlarinin kesistigi alanda,
gelecek projeler ve kullanimlar bolgenin c¢evresiyle olan
etkilesimi acisindan da o6nemli. Fakat, dikey olarak

yukselen, bir ¢ok farkli fonksiyonu iginde bulundurark
cevresine olan ihtiyaci minimumda tutan projeler ile bu
etkilesimin saglanmasi zor goériniyor. Yakin zamanda
acilmis olan bir Universite bile heniz beklenen etkiyi
yaratabilmis degil. Bomonti’'nin ihtiya¢ duydugu, karma
kullanimlari barindiran yirinebilir bir cevre. Aslinda, bu
durum sadece Bomonti’nin ihtiyaci olan bir sekillenme degil,
glinimuzde bir ¢ok yerlesim yerinin ihtiyag duydugu bir
gelisimdir. Ydrunebilir bir cevre, cadde seviyesinde yer alan
kafe, restoran, sanat galerileri, dikkanlar kisaca gunlik
aktiviteleri barindiran fonksiyonlar ile saglanabilir. Dikeyde
ylkselen, etrafi cevrili projeler yerine, yatay alanda, cadde
seviyesinde ticari fonksiyonlarin oldugu bir bélge daha ¢ok
nufus ve ilgi ¢ekecek, gayrimenkul fiyatlarinda bolgesel
olarak bir artig saglayacaktir.

Grafik 13

Bomonti ve c¢evresi, ada ve parsel 6rnekleri
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Kaynak: Sisli — Dolapdere Piyalepaga Bulvarlari ve Cevresi Uygulama imar Plani 2007 ‘den uyarklanmistir.

“Walking the Walk: How Walkability Raises Housing Values
in U.S. Cities, 2009” raporunda, Joe Corthright
“ylrlnebilirlik” kavramini hos bir basit 6zellik olmaktan
ziyade, konut degerlerinde artisa neden olan bir etmen
olarak tanimlar. Rapora gore, karma kullanimlarin
bulundugu yurinebilir bir cevrede yer alan gayrimenkuller,
bu 6zelliklerden yoksun bélgelerdeki gayrimenkullere
nazaran vyiksek degerlere sahiptir. Bu sadece vergi
degerlerine katkida bulunmaz, bolgedeki gayrimenkul
sahipleri icin de arti bir deger ifade eder. Bu anlamda,
Bomonti sanayi ge¢misini, karma kullanimlarin yer aldigi
ylrinebilir, yasayan bir ¢cevreye donustiirebilmeyi basarirsa,
bolgeden sadece proje sahipleri yarar saglamis olmayacak
ayrica mevcuttaki gayrimenkul sahipleri de deger artisindan
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yararlanabilecektir. Meatpacking orneginde oldugu gibi,
Bomonti’'nin de gevresinden gelebilecek kullanicilara agik
olmasi, caddelerinin ve mevcut yapi stogunun gekici olmasi
deger artisi saglamak agisindan gereklidir. Meatpacking
Bolgesi gecmisteki fonksiyonlarinin  dénustirilmesiyle
gelismekte olan bir bolgedir. Bdlgedeki yaya ve kullanic
nifusu artarken, sosyal yapi da zamanla iyilesme
kaydetmektedir. Yeni gelismelerin, dikeyde yukselmis
konut ve ofis projeleri oldugu Bomonti'nin bu anlamda
Meatpacking 6rneginden yararlanacagi noktalar vardir.

Bu anlamda, bolgenin simgelerinden biri olan tarihi Bomonti
Fabrikasi uzun zamandir beklenen katalizor etkisini
yaratabilir (Grafik 14). Yapi, 1998’den beri klltiirel miras
olarak tespit ve tescil edildi ve koruma altinda. Mevcut
durumda, vyenilenerek bir kiltlir, sanat ve eglence
merkezine donistlrilmesi calismalari siriyor.

Grafik 14

Bomonti Bira Fabrikasi

Kaynak: Yazar tarafindan gekilmistir.
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Tanimlar
Ofis

istanbul ana ofis
bolgeleri:

Net alan emilimi:

Yeni arz:

Ortalama kira:

En yiiksek kira:

Getiri orani:

Bosluk oran:

Perakende

AVM siniflari ve tanimlari:

Kentigi AVM:
Bolgesel AVM:

Outlet merkezler:

Perakende parklar:

Ortalama kira:

DTZ Pamir & Soyuer ofis veritabani; ana ofis bolgelerinde(Avrupa yakasinda Maslak, Levent-
Etiler, Sisli — Zincirlikuyu - Besiktas ve Asya yakasinda Kozyatagi, Umraniye ve Atasehir) yer
alan, toplam kiralanabilir alani 3.500 metrekareden bilyik A sinifi ofis binalarini
kapsamaktadir.

Pazara giren yeni arz ve bosalan mevcut ofis alanlarin da dikkate alindigi, donemboyunca
toplam kiralanan ofis alanlarinitemsil eder.

Tamamlanarak operasyonel hala gelen yeni ofis alanlaridir.

Vergi ve diger isletme masraflari hari¢ tutularak $/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir.
Ortalama kira, pazardaki tlim istenen kira degerlerinin, kiralanabilir toplam alana goére
agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanir.

Vergi ve diger isletme masraflari haric tutularak S/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. En
yuksek kira, batin kiralama islemleri icinde, u¢ degerlerin harig¢ tutularak en yiiksek ceyrek
dilimde yer alan kira degerlerinin ortalamasidir.

Gayrimenkulintoplam yillik kira degerinin satis degerine oraninin ylzde olarak ifade
edilmesidir.  En iyi getiri orani, u¢ degerler hari¢ tutularak belirtilen dénem iginde
gbzlemlenen en diistik getiri oranidir.

Mevcut ofis stoku iginde tasinmaya hazir durumda olan elverisli ofis alanlarini temsil eder.

Alisveris merkezi, sadece bu amag icin insa edilmis, market alani hari¢ tutuldugunda
minimum 5.000 metrekare kiralanabilir alana sahip ve en az 30+ magazadan olusan mekan
olarak tanimlanir.

DTZ Pamir & Soyuer AVM veritabani sadece isletmeye acgik merkezleri kapsar. Mevcut bir
ahsveris merkezinin daha sonra genisletilmesi ya da ek alanlarin eklenmesi veritabanina yeni
arz olarak eklenir.

Ana AVM siniflari asagida belirtilen British Council of Shopping Centre (BCSC) standartlari
temel alinarak tanimlanir:

Sehrin ana merkezi ya da MiA’sinda yer alan alisveris merkezidir.
Kent merkezi disinda banliyode yer alan alisveris merkezidir.

Magazalarin ¢ogunlugunun markali Grinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukga
indirimli sattigi merkezlerdir.

1.000 metrekareden kiiciik olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan,
ayri girisleri ve ortak park alani bulunan 6zel amacli insa edilmis merkezlerdir.

Ana kiracilar haric¢ tutularak kiiclik ve orta buyuklikteki magazalarin kira degerleri dikkate
alinarak hesaplanir.
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DTZ Arastirma Raporlari

Diger DTZ arastirma raporlari websitesinden yiklenebilir : www.dtz.com/research

Occupier Perspective

Updates on occupational markets from an occupier
perspective, with commentary, analysis, charts and data.
Global Occupancy Costs Offices

Global Occupancy Costs Logistics

Occupier Perspective - User Guide to The Americas
Occupier Perspective - User Guide to Asia Pacific

Occupier Perspective - User Guide to EMEA

Occupier Perspective - Global User Guide

Global Office Review

India Office Demand and Trends Survey 2013-14

Sweden Computer Games Developers November 2013

Property Times

Regular updates on occupational markets from a landlord
perspective, with commentary, charts, data and forecasts.
Coverage includes Asia Pacific, Baltics, Bangkok, Barcelona,
Bengaluru, Berlin, Brisbane, Brussels, Budapest, Central
London, Chennai, Chicago, Delhi, East China, Europe,
Frankfurt, Geneva, Guangzhou & Central China, Hamburg,
Helsinki, Ho Chi Minh City, Hong Kong, Hyderabad, Jakarta,
Japan, Kolkata, Kuala Lumpur, Los Angeles, Luxembourg,
Lyon, Madrid, Manhattan, Melbourne, Milan, Mumbai,
North China, Paris, Poland, Prague, Pune, Rome,

San Francisco, Seoul, Singapore, South & West China,
Stockholm, Sydney, Taipei, Toronto, Ukraine, UK, Warsaw,
Washington.

Investment Market Update

Regular updates on investment market activity, with
commentary, significant deals, charts, data and forecasts.
Coverage includes Asia Pacific, Australia, Belgium, Czech
Republic, Europe, France, Germany, ltaly, Japan, Mainland
China, South East Asia, Spain, Sweden, UK.

Money into Property

For more than 35 vyears, this has been DTZ's flagship
research report, analysing invested stock and capital flows
into real estate markets across the world. It measures the
development and structure of the global investment
market. Available for Global, Asia Pacific, Europe, North
America and UK.

Foresight

Quarterly commentary, analysis and insight into our in-
house data forecasts, including the DTZ Fair Value Index™.
Available for Global, Asia Pacific, Europe, UK and China. In
addition we publish an annual outlook report.

Insight

Thematic, ad hoc, topical and thought leading reports on
areas and issues of specific interest and relevance to real
estate markets.

Insight European Nursing homes -July 2014

Insight GB Retail Property Health Index (RPHI)- July 2014
Insight Beijing TMT Office Occupier Survey- June 2014
Insight European Transaction Based Index Q1 2014

Net Debt Funding Gap - May 2014

China Insight Office Pipeline and Dynamics May 2014
Deflation and Commercial Property - March 2014

Tokyo Retail Market 2014

Great Wall of Money — March 2014

German Open Ended Funds — March 2014

China Investment Market Sentiment Survey - January 2014
China The Technology Sector - January 2014

Czech Republic Green buildings - December 2013

DTZ Arastirma Hizmetleri

Detayl bilgi ve veriler icin tyelerimize saglanan
hizmetler asagida verilmektedir. Daha fazla
bilgi icin iletisim; graham.bruty@dtz.com

e  Gayrimenkul Piyasalari Gostergeleri
(Property Market Indicators)
Asya Pasifik ve Avrupa ticari ve endustriyel
piyasalar zaman serisi verileri.
e  Gayrimenkul Tahminleri
(Real Estate Forecasts, including the DTZ
Fair Value IndexTM)
Asya Pasifik, Avrupa ve Amerika ticari ve
endustrieyel piyasalar bes yillik tahmin
verileri.
e Yatirim islemleri Veritabani
(Investment Transaction Database)
Asya Pasifik ve Avrupa yatirim islemleri.
e  Gayrimenkul Yatirimlan
(Money into Property)
DTZ’in 35 yildir yayinladigl ana arastirma
vayinlarindan biri olan yillik rapor;
sermaye akisi, hacmi, milkiyet, yeni
egilimler, sermaya piyasalarina iliskin
veriler ve yatirimci/ borg veren kurumlarin
egilim anketi sonuglari.
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DTZ Research

DTZ Research iletisim

Kiiresel Aragtirma Direktorii
Hans Vrensen

Tel: +44 (0)20 3296 2159
Email: hans.vrensen@dtz.com

Kiiresel Tahmin Direktorii
Fergus Hicks

Tel: +44 (0)20 3296 2307
Email: fergus.hicks@dtz.com

Avrupa ve Ortadogu Arastirma Direktori
Magali Marton

Tel: +33 149 64 49 54

Email: magali.marton@dtz.com

Kiiresel Stratejik Arastirmalar Direktorii
Nigel Almond
Tel: +44 (0)20 3296 2328

Email: nigel.almond@dtz.com

DTZ Pamir & Soyuer iletisim

Chief Executive, EMEA
John Forrester
Phone: +44 (0)20 3296 2002

Email: john.forrester@dtz.com

Danismanlik Hizmetleri
Sedef Ugurlas
Tel: +90 (212) 231 55 30 ext. 122

Email: ugurlass@dtz.com.tr

Danismanlik Hizmetleri
Fadime Atci
Tel: + 90 (212) 231 55 30 ext. 120

Email: atcif@dtz.com.tr

Kurumsal Temsilcilik Hizmetleri
Dogan Akgura
Tel: +90 (212) 231 55 30 ext. 124

Email: akcurad@dtz.com.tr

Yatirnm
Ali Pamir
Tel: +90 (212) 231 55 30 ext. 114

Email: pamiraz@dtz.com.tr

UYARILAR

Arastirma

Ozlem Atalay

Tel: +90 (212) 231 55 30 ext. 126
Email: atalayo@dtz.com.tr

Danigsmanlik Hizmetleri
Dr. Ozlem Sahin
Tel: +90 (212) 231 55 30 ext. 113

Email: sahino@dtz.com.tr

Kurumsal Temsilcilik Hizmetleri
Hazal Seher Ozkan Bali
Tel: +90(212) 231 55 30 ext. 119

Email: ozkanh@dtz.com.tr

Kurumsal Temsilcilik Hizmetleri
Halil ibrahim Anasoy
Tel: +90(212) 231 55 30 ext. 116

Email: anasoyh@dtz.com.tr

Yatirbm
Firuz Soyuer
Tel: + 90 (212) 231 55 30 ext. 117

Email: soyuerf@dtz.com.tr

Bu raporda yer alan degerlemeler ve tahminler firmamiz tarafindan yapilan dikkatli ve 6zenli bir
arastirma sonucunda elde edilmis olmasina ragmen dogrulugu garanti edilemez. Bu rapor, firmamizin
yazili izni alinmadan higbir sekilde yayinlanamaz, ¢ogaltilamaz, raporun timi veya bir bolimi igin

atifta bulunulamaz. Ayrica bu rapor, firmamizin yazil izni alinmadan higbir kontrata, anlasmaya veya

diger dokiimanlara temel olacak sekilde kullanilamaz.
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