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urkaye plazularla
1990'larda Yapi Kredi -
Plaza ve Sisli Nova

Baran ile tamshginda
ABD'deki Empire State
Building neredeyse 60
yasindaydi. Son 15 yilda
Istanbul’da Besiktas -
Zincirlikuyu - Maslak
hq'm Sisli, Esentepe -
Gayreﬂepe baslgesi,

~ Kozyatag, Kavacik,
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- igletmecil

ABD’de kenﬁn'ﬁﬁemli binalan icin ¢ok
giizel web siteleri yapiyorlar vebina
yatirumnin sadece beton, demir, celik ve
teknolojiden ibaret olmadigim pazarlama,
yonetim gibi elle tutulamayan konulara da
para harcanmast gerektigini gosteriyorlar.
Bizdeki binalarin bir cogunun ne yazik kl
halen boyle web siteleri yok. = -

Empire State Building’in mal sahibi kim
-diye merak ettiimde web sitesinden bina
sahibinin Prudential Insurance
Company of America oldugunu,
kullanmm ve alt kiralama hakkmnm ise

Ig; yagaml daha buyuk oigekh rakamlara

ula@txk(;a girketlerin ¢aligma ortamlart da buy'uyor

ve gehglyor Tiirn diinyada gegerli olan bu kural -
Turklye icin de kagmulmaz olarak gtindemde.
Bunda hem ig yagamuun bilylimesinin hem de

yabanci sirketlerin Tiirkiye’de faaliyet gostermeye.

baglamalarmm tolii var. .

2000'li yillara girerken szellikle Istanbul’da :
yogunlasan plaza ingaatlari, 2001 ekonomik krizi ile
birlikte neredeyse durdu. Tamamlanmast son -
agamaya gelmis olanlar yavag da olsa :
tamamlanirken, ciddi bir talep sorunu ya&anmaya
baslads. Bir cok sirket ofis binalarim terk etti, Bu
gelismeler ve artan doviz fiyatlan karsisinda dolar
bazli fiyatlar yar yanya diigtit. Buna ragmen 2001
ve 2002 yillan plaza sahipleri agsindan kotii gecti.

2003 yiinda plazalar yeniden giindeme geldi.
Ekonominin krizden ¢ikmast ve bunun sirket
bilancolarina yansimaya baglanmasi iizerine -

= ozelhkle 1hracata yonehk c;allgan §1rket1er, s
bankacilik ve finans sektoril ile sigorta glrkeﬂen
plazalarl yeniden giindemlerine aldilar. Doluluk

2076’ya kadar 2500 ortakls Empire State
Building Associates firmasma yani iki
profesyonel kurumsal emlak
yatirumcisina ait oldugunu 6grendim.

Su sonucu gikartabiliriz: Is merkezi

istetmeciligi ciddi bir istir. Burada
profesyonel GYOlar, sigorta sirketleri,
emilak danigmanlari vs. rol almahdar.
Aileden intikal eden arsalar tizerine kat
karsihB: vapilan ve kat kat satilan
binalarda Plaza igletmecilii olmaz. Olsa
da bundar uzun vadeli olmaz.

Esasinda plazalarda ingaatin bitisi ok
daha zor bir siirecin baglangicina isaret
eder. O da igletme, pazarlama ve yOnetim
stirecidir. Is merkezlerine acthstan sonra

¢ivi gakmayan ve o binalarin torunlarma
kalacak en giizel miras oldugunu diisiinen
mal sahiplerine énemle duyurulur.

Bu yazimn yazildig anda New
York'daki ofis bosluk oram yiizde 16'lar
civarinda tahmin ediliyordu ki; bunun da

orani giderek artan plazalarda halen bolgesme gore -
yiizde 18 ila yuzde 47.8 arasmda degisen oranda
bog yer var:’

Yabanct fon kuruluglarmm Turklye de . '
gaynmenkul yatirzm yapmayt tercih edebﬂecegme
dair igaretler var. Fakat bu tip biiyiik kuruhiglar ve
global lgekli emeklilik fonlar heniiz Tiirkiye -
gayrimenkul piyasasin stabil bulmuyorlar, Bu "
yiizden de acele etmiyorlar. Bunda genel ekonomik
gortiniimiin hendiz yeterince gliven vermemesi ve .
yerel yonetimlerin yaklagumlar, imar planlarmn -
oturmanughg, yolsuzluk gibi etkenler rol oynuyor.
Oysa uzmanlar plazalarin yasadigi soruniarn '
goziimiiniin énemli bir kismmimn yabancr kurumsal .
yatimmmeilarn bu alana yaturim yapmalarmdan R
gectigini belirtiliyor: ;

oldukea yiiksek oldugu yorumlarda yer

S , : aliyordu.
ST ' Su anda bogluk oraru yiizde 30'larda.

- gezinen [stanbul ofis piyasasinda yeni -
yatirim diigiinen yatrumeilarin gok dlkkath
olmas gerekir.

Kat karsilig: satilan ve kat
= kat yapilan binalarda plaza
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igi olmaz

SUREKL DUSEN .
KIRALAR TEHLIKEL -

Bir de son yorum: Stirekli diigen kiralar
esasmnda tiim piyasa icin (ki buna kiraci
grubu da dahildir) cok tehlikelidir. Su
anda Istanbul’da gelinen kira seviyesi ne
yatirrmeiyl, ne isletmeciyi, ne vergi
dairesini, ne de araciy: ve darusmar dogal
olarak tatmin etmemektedir. Peki bu
gruplarn hepsini anlamak kolay da kirac
bundan neden memnun olmamalidir?

O da diigen kiralarin ve buna bagh
olarak binalarda geciken yatirimlarin;
kiracilara artan yangin, giivenlik vs. riski,
yetersaz mekanik sistemler (havalandirma,
asansor vs.} gibi problemler olarak geri -
donmesindendir.

O halde ¢oziim elbirligi ile binalarumuz:
Plaza kiiltiiriine uygun tutmak ve bunun
icinde dogru fiyatin desteklenmesini de
igeren bir dayarugma iginde olmaktir
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