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ONS Oz

istanbul’'un cografi konumu icinde merkezi bir konuma sahip olan Beyoglu, yiizyillara boyunca

sehrin hem ticari hem de eglence ve kiiltir merkezi olma 6zelligini korumusgtur.

Ulkemizin gelisen gayrimenkul piyasasi cercevesinde Beyoglu’nun da bu gelisimden pay almasi
kaginilmazdir. Yapilan yatirnmlar ve gelistirilen projelerle birlikte dniimizdeki yillarda yildizi

parlamaya devam edecek bir bolge Beyoglu.

Galataport gibi mega bir donlisiim projesine ev sahipligi yapan ilce, bircok noktada da diger

ilcelere 6rnek olabilecek, zor ve radikal dontisiim projelerine imza atmaktadir.

ilceyi bircok agidan inceleyen bu rapor ayni zamanda ilgenin potansiyellerini de ortaya

koymaktadir.

Siz yatirimcilara bir rehber niteliginde olmasini diledigimiz raporla birlikte, bu ¢alismanin tim

katihmcilar igin yol gosterici olmasini dileriz.

Saygilarimizla,

Ayse EVCI N

MAKRO Gayri menkul Degerl eme A. S



1. TARI HCE

Bugiin Istanbul iline bagll Beyoglu ilgesi; Hali¢’in kuzeyinde Kasimpasa vadisinin
batisiyla, Dolmabahge (Gazhane) vadisi arasinda kalan alani kapsar. Ancak halk arasinda
Beyoglu adi, kentin 6nemli kiltir, eglence ve is merkezlerinden olan ve Galatasaray’i Taksim

Meydani’na baglayan istiklal Caddesi ve cevresi icin kullanilir.

Ginimizde kiltiir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilgesi, Bizans déneminde
yerlesim alani olmayan, bag ve bahcelerle kapli bir yerdi.
istanbul yakasinda bulunan Bizanslilar buraya ‘karsi yaka’ anlamina gelen ‘Pera’ adini
vermislerdir. imparator Justinyen Galata’da sonradan bircok bina yaptirdigindan buraya
“Justinyana” da denilmektedir. Turkler ise Pera’yi ‘Beyoglu’ seklinde adlandirip daha genis bir
alani kastetmislerdir.

Ticari amagla Istanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'in i¢ karisikliklarindan istifade
ederek Galata’yi surlarla gevirmis ve buglinki Galata Kulesini 13.ylzyilda inga etmislerdir. Ayni
yuzyilda Cenevizli tliccarlarin yonetimine verilen Galata ylizyillar boyunca ticaretteki Gnemini
korumustur. Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda istanbul’u alinca Anadolu’nun muhtelif
yerlerinden getirdigi halki istanbul’'un cesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon’daki
Rum Pontus Devleti alininca son imparatoru David Komennos ve siilalesi istanbul’a getirildi.
Bunlardan Kalayanis Komennos'un oglu Aleksios Misliman olunca Tinel civarina
yerlestirildi. Bundan sonra bu yore beyin oturdugu yer anlaminda olan Beyoglu olarak

anilmaya baslandi.

istanbul’un alinmasindan 60 yil sonra Tophane’den Kasimpasa’ya kadar olan sahalar yavas
yavas Tlrklerle dolmaya basladi. 2. Sultan Beyazid buglinkii Tiinel yakinlarinda bulunan ve o
adla anilan “Asmalimescid”i yaptirdi. Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray ig
ogullarinin okumalari icin bugiinkii Galatasaray da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O
zamandan bu yana bu semte Galatasaray semti denildi. Onceleri yabanci elcilikler ve
temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. Beni Ahmet Devletinin yikilmasi izerine ispanya’dan
istanbul’a géc eden Araplar, Galata ve Tophane semtlerine yerlestirildi. Niifusun artmasi

sonucu bu semtte sik sik yanginlar olmustur.

1800°Iu yillarin basinda insa edilen Topc¢u Kislasi, Cumhuriyet devrinde yikilarak yerine
bugiinki Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde
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ve sokaklar acildi. Beyoglu, Osmanli imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu.

1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte ilce olmustur.
2. KONUMU ve MAHALLELERI

Beyoglu ilgesi, istanbul ili'nin Avrupa yakasinda, istanbul Bogaz’'nin giiney kesimi ile Halig
arasindadir. Dogusunda Besiktas ve istanbul Bogazi, batisinda Hali¢, kuzeyinde Sisli,
kuzeybatisinda Kagithane, Giineyinde Marmara Denizi’nin bir girintisi olan istanbul Limani ile
cevrilidir. 8.76 km?lik yiizdlgimii ile istanbul’un Giingéren’den sonra en kiiciik 2. kiiciik alana
sahip ilgesidir.
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Beyoglu ilcesi glinimiizde, 45 mahalleden ve yaklasik 238 bin yerlesik niifustan olusan bir
yerlesim yeridir. is, eglence ve kiiltiir merkezi olmasi nedeniyle bu ilce sinirlari icerisindeki
glindiz ve gece nifusu birkag milyonu  bulmaktadir.  Bazilarina  gore
Beyoglu, Karakoy’den Taksim’e kadar wuzanan bodlgedir. Bazilarina goére de, Tunel

Meydani’ndan Taksim’e uzanan bélimden ibarettir.




e Arap Cami Mahallesi

e Asmali Mescit Mahallesi

e Bedrettin Mahallesi

* Bereketzade Mahallesi

* Bostan Mahallesi

e Bulbul Mahallesi

e Camii Kebir Mahallesi

e Cihangir Mahallesi

e Catma Mescit Mahallesi

e Cukur Mahallesi

e Emekyemez Mahallesi

e Evliya Celebi Mahallesi

e Fetihtepe Mahallesi

e Firuzaga Mahallesi

e GUumissuyu Mahallesi

e Haci Ahmet Mahallesi

e Hacimimi Mahallesi

¢ Halicioglu Mahallesi

® Hiseyin Aga Mahallesi

e istiklal (Hacihiisrev) Mahallesi
e Kadi Mehmet Efendi Mahallesi
e Kalyoncukullugu Mahallesi

e Kamer Hatun Mahallesi

e Kaptan Pasa Mahallesi
e Katip Mustafa Celebi Mahallesi

e Kegecipiri Mahallesi

e Kemankes Kara Mustafa Pasa Mahallesi

e Kiligalipagsa Mahallesi

* Kocatepe Mahallesi

e Kulaksiz Mahallesi

e Kuloglu Mahallesi

e Klgukpiyale Mahallesi

* Miieyyedzade Mahallesi

e Omeravni Mahallesi

e Ornektepe Mahallesi

e Piripasa Mahallesi

e Piyalepasa Mahallesi

e Pirtelas Hasan Efendi Mahallesi
e Sururi Mehmet Efendi Mahallesi
e SUtllice Mahallesi

¢ Sahkulu Mahallesi

¢ Sehit Muhtar Mahallesi

e Tomtom Mabhallesi

* Yahya Kahya Mahallesi

* Yenisehir Mahallesi
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http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-emekyemez-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-evliyacelebi-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-fetihtepe-mahallesi-haritasi.html
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http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kamerhatun-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kaptanpasa-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-katipmustafacelebi-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kececipiri-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kemankeskaramustafapasa-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kilicalipasa-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kocatepe-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kulaksiz-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kuloglu-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-kucukpiyale-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-mueyyedzade-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-omeravni-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-ornektepe-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-piripasa-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-piyalepasa-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-purtelashasanefendi-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-sururimehmetefendi-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-sutluce-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-sahkulu-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-sehitmuhtar-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-tomtom-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-yahyakahya-mahallesi-haritasi.html
http://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/istanbul-beyoglu-yenisehir-mahallesi-haritasi.html

3. EKONOMIi K ve DEMOGRAFIi K GOSTERGELER
3.1. Ticari Alan

Beyoglu istanbul ilinin énemli ticaret noktalarinda birisi olmakla birlikte, ayni zamanda ilin en
dnemli eglence ve kiiltir merkezidir. 2015 yili verilerine gére Beyoglu ilgesinde 118 banka
subesi, 25 sendika, Belediye’ye kayith 26.998 isyeri mevcuttur. Sanayi ve Ticaret Odasina kayith
13.016, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi'na kayith 23.963 esnaf bulunmaktadir. Degisik tlirde
faaliyet gosteren atolyeler, Kasimpasa, Haskoy bolgesinde, sirket ve ticaret merkezleri ise
Taksim, GuUmissuyu ve Bankalar Caddesinde bulunmaktadir. Taksim, Talimhane ve
Blylkparmakkapi civarinda da konak ve eglence yerleri vardir.

ilcede cok sayida tarihi ve kiiltiirel varliklar bulunmaktadir. Beyoglu 2 AVM, 3 sinema, 8 tiyatro,
18 miize, 76 ickili kafe, 554 ickili Lokanta, 200 kafeterya, 2 gazino,137 miizikhol, 137 meyhane-
birahane, 39 pavyon, 129 diskotek, 210 otel-pansiyon, 62 internet salonu, 22 Oyun yeri, 673
kahvehane/kiraathane, 673 is hani, 12 sanat galerisi, 3 digin salonu, 1 lunapark, 10 kalttr
merkezi, 13 sinagog, 42 kilise, 96 cami, 832 dernek-vakif, 128 Dernek Lokal, 4 Radyo, 5

televizyon, 49 kitapevi-mizik market ve TRT hizmet binasi bulunmaktadir.
32. Sagl i1 k Al ani

Tirkiye genelinde bulunan 853 hastanenin, 223’i istanbul’da, Beyoglu ilcesinde ise 7’si
bulunmaktadir. Kamu ve 6zel kesimde saglik hizmetleri birbirinden ayri ve bagimsiz galisan

kuruluslarca sunulmaktadir.

Kamuya ait Taksim Egitim ve Arastirma Hastanesi tadilat nedeniyle 13/09/2013 tarihinde
Gaziosmanpasa lIlcesine nakledildiginden hali hazirda kamuda; dal hastanesi olan
Prof.Dr.N.Resat Belger Beyoglu Goz Egitim ve Arastirma Hastanesi 100 yatak kapasitesi ile,
GuUmiussuyu Askeri Hastanesi 600 yatak kapasitesi ile Kasimpasa Askeri Hastanesi 300 yatak
kapasitesi ile hizmet sunmaktadir. Askeri Hastanelerde yatak kapasitesinin ylizde 10’u sivil

vatandaslara aciktir.

Kamuya ait, Okmeydani Agiz Dis Hastanesine bagli olarak hizmet sunan ve Kasimpasa’'da
bulunan Kasimpasa Agiz Dis Saghgi Poliklinigi 25 dis Unite ile hizmet vermektedir.
ilcede il Saghk Mudirligi biinyesinde bulunan 112 il Ambulans Servisi Bashekimligine bagh 3
adet Acil Yardim istasyonu bulunmakta olup 2 tanesi Taksim Meydani Metro Girisinde, 1 tanesi
Yahya Kahya Mahallesinde Kasimpasa Spor Kompleksi icerisinde 33 adet saglik personeli ile
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hizmet vermektedir. Sitliice Mahallesinde il Saghk Miidiirliigli uhdesindeki arazide mevcut
prefabrik binaya 1 adet daha 112 Acil yardim istasyonu kurulmasi planlanmis olup, hizmete

girmesi beklenmektedir.

ilce Toplum Saghgi Merkezine bagli 1.basamak hizmeti veren 20 Aile Sagligi Merkezi icerisinde
yer alan 69 Aile Hekimligi Biriminde 60 Aile Hekimi, 66 Aile Sagligi Elemani bulunmaktadir. Aile
bilgi sistemine kayith nifus 243.440 tir.

Kamuya ait saghk kuruluslarinda toplam 212 hekim, 186 dis hekimi, 9 eczaci, 553 yardimci
saglik personeli gérev yapmaktadir. istanbul Verem Savas Dernegine bagli Taksim Verem Savas
Dispanseri 1 hekim ve 11 vyardimc saghk personeli ile hizmet sunmaktadir.
Ozel sektore ait Ozel Alman Hastanesi 302 yatak kapasitesi ile (su an kapalh), Ozel Okmeydani
Hastanesi 20 yatak kapasitesi ile ve Ozel Avusturya Sen Jorj Hastanesi 32 yatak kapasitesi ile
hizmet vermektedir. Ozel Universal italyan Giovanni Agnelli Hastanesi (Sahipliginin talebi
dogrultusunda 12/2013 tarih ve 67782 sayih Valilik Olur'u ile faaliyeti 2 yil siireyle askiya
alinmistir. Halen kapalidir.) ilcede 6zel sektérde toplam 140 hekim, 83 Dis hekimi, 120 Eczaci,

147 yardimci saglik personeli gérev yapmaktadir.

ilcede 6zel sektdre ait 4 Tip Merkezi, 3 poliklinik, 1 evde bakim merkezi, 23 muayenehane, 6
agiz ve dis saghg! poliklinigi, 54 dis muayenehanesi, 2 mustakil laboratuvar, 117 serbest
eczane, 1 6zel diyaliz merkezi, 2 Giremeye yardimci tedavi merkezi (UYTE), 1 genetik hastaliklari
tani merkezi, 1 6zel saglk kabini, 1 6zel ortez-protez merkezi, 3 6zel isitme cihazi satis ve

uygulama merkezi, 7 dis protez laboratuvari ve 33 optik miessesesi bulunmaktadir.

3.3. Nuf us

Beyoglu nufusu 2007 yilinda 247.256 kisi iken bu rakam 2016 yilinda %3,4’lik bir azahsla
238.762 olmustur.

Pt 2011 2012 2013 2014 2015 2016

b N ¥ @#8.206 246.152 245.219 241.520 242.250 238.762

2015 ve 2016 yillari arasinda %1,43’liik azalisla Beyoglu istanbul ili sinirlariiginde niifusu azalan

15 ilceden biri olmustur.



| stanbul Go6¢ Al ma Rakamlar

YIL Kisi
2010 439.515
2011 450.445
2012 384.535
2013 437.922
2014 438.998
2015 453.407
2016 369.582

Beyoglu bu gbcten pay almamakta, aksine baska bolgelere gé¢ vermektedir. Arsa arzinin
hemen hi¢ olmadigl, tarihi eser yapilarinin yogunlukta oldugu ve kentsel sit alani olarak ilan
edilen alanlarin ¢coklugu dikkate alindiginda, bdlgede potansiyel yaratmanin tek alternatifi

kentsel donitisiim olarak ortaya ¢ikmaktadir.



4BEYOGLU' NDA KENTSEL DONUSUM

ilcede su anda 3 ana bélgede kentsel déniisiim projeleri hizla devam etmektedir. 2014 yilinda
riskli alan ilan edilen Okmeydani’nda da projeler tamamlanmis olup da kisa bir stire sonra bu

bolgede de insai faaliyetlere baslanacaktir.

4. 1. Tarl abasit Yenil eme Projesi

2007 yilinda proje galismalariile 2010 yilindan itibaren de fiziki olarak baslayan 18. Uluslararasi
Gayrimenkul Odiilleri’'nde Avrupa’nin ‘En lyi Kentsel Yenileme Projesi’ édiiliine layik goriilen
proje, Beyoglu’nda yer alan toplam 9 yapi adasini, 20 bin metrekarelik alandaki 210’u tescilli
278 binanin, bu binalarin arasindaki sokaklarin ve tim altyapinin yenilenmesini
kapsamaktadir. 16.03.2007 tarihinde gergeklesen ihale ile Calik Holding blinyesinde yer alan
GAP insaat, katihmcilar arasindan en uygun teklifi vererek ihaleyi kazanmis, 04.04.2007
tarihinde Beyoglu Belediyesi ile alanin yenilenmesi icin sdzlesme imzalamistir. 165.000 m?
insaat alani tzerinde gelistirilen, toplam 952 (initeden olusan, 1000 araclk kapali otoparki ile
Taksim 360, rezidans, ofis, alisveris sokaklari ve tiim bu alanlara hizmet eden dinlenme,
eglence, fitness, spa ve kapali havuzu ile birlikte Leed Gold kriterlerine uygun sekilde insa
edilen Tiarkiye’'nin kamu-6zel sektér ortakhgiyla (PPP) gelistirilen ilk ve en biylk kentsel

yenileme projesidir.

Taksim 360, Taksim ve istiklal Caddesi’ne yiiriiylis mesafesinde, Bogaz’a inen genis bulvar
boyunca uzanan 220 metrelik cephesiyle istanbul’'un tarihi, ticari ve sosyal hayatinin
merkezinde yer almaktadir. Proje ile blytkltkleri 50 ile 100 metrekare olan kiiglk tarihi evler
beser-onar gruplar halinde tek bir blok haline getirilip bloklar olusturulurken, binalarin dis
cepheleri korunacaktir. Taksim 360 rezidanslarinda 34 m%den 386 m%ye kadar degisen
blyuklikte; terash penthouse’lardan, stiidyo, dubleks ya da loft gibi farkl tipte 659 daire
bulunmaktadir. Taksim 360’ta yer alan 62 m?den 641 m?%ye degisen bulyukliklerde, toplam
128 ofis, keyifli ve verimli calisma ortami distinilerek tasarlamistir. Binalarin iclerinde alisveris
merkezleri, konutlar, butik otel ve pansiyonlar olmak lizere %52 konut alani, %12 ticaret alani,
%17 turizm alani ve %14 de ofis alanindan olusan projenin toplam maliyeti 500.000.000 TL
olarak belirlenmistir. Tarlabasi Yenileme Projesi sadece Tarlabasi’'ni yenilemekle kalmayacak,
bélgede daha giivenli, saglkli, yasanabilir yeni bir yasam merkezi olusturarak, istanbul ile
bitlinlesmis bir alan haline gelmesini saglayacaktir. Tarlabasi Yenileme Projesi'nin en 6nemli

hedeflerinden biri, proje alaninda, eskime ve bakimsizlik dolayisiyla yasayanlar icin sagliksiz ve
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tehlikeli durumdaki yapi stokunu ve bitlin altyapiyi yenilemektir. Bunu yaparken, bir taraftan
tarihi kentsel dokunun korunmasi, bir taraftan da glinimizin ihtiyaglarini ve ¢agin standart
gereklerini bu konutlara ve yasam alanina getirmeyi amaclamaktadir. Projede bu kapsamda
yapilarin tarihsel 6zellikler korunacak, yesil alanlar ve biitlin konutlar icin yeralti otoparklari ve

sosyal faaliyetin yogunlasacagi yaya alanlari yaratilacaktir.

Tarlabasi; Taksim, istiklal Caddesi gibi cok dnemli merkezlere komsu olmasina ragmen,
buralarda artarak devam eden ekonomik ve kiltlirel canlanmadan nasibini alamamistir.
Tarlabasi Bulvari tizerindeki yapilar bile, sug¢ oraninin yiksekligi ve Tarlabasi'nin ¢ékiinti alani
olmasinin getirdigi imaj sorunlari ylziinden biylk caph ticari aktivitelere ev sahipligi
yapamamistir. Yenileme Projesi, alana getirecegi degerler ve hizmet sektoriine dayali ticari
faaliyetlerle bitin bolge icin bir degisim baslatacaktir. Turizm ve nitelikli hizmet sektoriine

yapilacak yatirimlar, proje alani ve cevresi icin ekonomik bir canlanma saglayacaktir.

Halihazirda bu semtte yasayan sakinlerin bu degisimden pay almasini, burada olusacak
degerden ve istihdamdan faydalanmasini saglayacak bir sosyal plan, Beyoglu Belediyesi'nin ve

ilgili aktorlerin katilimiyla uygulamaya konulacaktir.



Yatirimci grubun taahhiit ettigi tasinma ve kira yardimlarinin yani sira, bu semtte yasayanlarin

yararlanabilecekleri ve bu alanda yaratilacak hizmet sektoriine yonelik egitimler ve istihdama

yonelik olanaklar, semt sakinlerine sunulacaktir.

Tarlabasi’ni yenileme projesi hazirlanirken Tarlabasi’nda yasayanlarin, calisanlarin ve miulk
sahibi olanlarin gorusleri alinmus, karsilikli paylasim ve mutabakat yoluna gidilmis, mulk

sahipleriile yapilan goriismeler sonucunda %70 oraninda mutabakat saglanmis; geri kalanticin

ise kamulastirma yoluna gidilmistir.
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4 . 2. K arenilemp Brgjesi

Kasimpasa Kentsel Déniisiim Projesi; Beyoglu ilgesi Kasimpasa Bolgesinde yer alan 862 (bir
kismi), 1174 ve 1168 adalarin Piyalepasa Bulvari’nin giineyinde kalan kismi ile 1169 sayili yapi
adasinin tamaminda ¢arpik ve kalitesiz yapi yerine nitelikli yapi ve yasam ¢evresi olusturmakla
beraber imar ve Sehircilik ilkelerine uygun olmasini, cevresiyle mekansal ve sosyal agidan
bitlnlik olusturmasini saglamak, kentin gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini
yeniden insa ve restore etmek, konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklari ve
sosyal donatilar olusturmak, deprem riskine karsi tedbirler almak ayrica kentin tarihi ve

kalturel dokusunu da korumak ve saglikli yagsanabilir duruma getirmek amaciyla planlanmistir.

Projenin 1/1000 &lcekli Dolapdere-Piyalepasa Uygulama imar Plani istanbul Biyiksehir
Belediye Meclisi tarafindan 28 Kasim 2002 tarihinde onaylanmis olup protokol yapma yetkisi
hakkinda istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 24.11.2011 tarih 2701 sayil karar

alinan Kasimpasa kentsel donisim projesi uygulama c¢alismalari stirmektedir.

Orta Gayrimenkul Yatirim Yonetimi ve Turizm A.S. tarafindan yapilacak olan Piyalepasa Bulvari,
Fisekhane Deresi Caddesi, Tahtakadi Sokagi ile Bahriye Caddesi'nin bir kismini kapsayan
yaklasik 55.000 m?lik alanda uygulanacak olan “Kasimpasa Kentsel Doniisim Projesi"
kapsaminda simdiye kadar Kasimpasa Toprak Tabya Sokak yanindaki genis arazide bulunan 13
bina yikilmis olup yapilmasi planlanan 2500 araclik otopark ile bélgenin en 6nemli sorununun

ortadan kalkmasi planlanmistir.
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4.3. Pinkektcepe Yenil eme Projesi
Alan, Santral istanbul, Miniatiirk, Sttliice Kongre Merkezi, AK Parti il baskanlik Binasi, Rahmi

Kog¢ Muzesi gibi kentsel etkinlik merkezlerinin ortasinda yer almaktadir.

Beyoglu ilcesi Ornektepe ve Siitliice Mahalleleri sinirlari icerisinde bulunan ve 2751, 3256,
3258, 3259 ve 3260 sayili adalari kapsayan bolge, 24.09.2012 tarih 2012/3786 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustlrtlmesi Hakkinda Kanun
uyarinca “Riskli Alan” ilan edilmis olup, s6z konusu alana iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
06.02.2015 tarih 924 sayili Yetkilendirme olur’u ile Belediye, uygulama yapma hususunda
yetkilendirilmistir. 17.11.2015 tarihli olur ile onaylanan Beyoglu ilgesi Ornektepe ve Siitliice
Mabhalleleri Riskli Alan’a iliskin hazirlanan Revizyon Uygulama imar Plani dogrultusunda

kentsel tasarim projesi hazirlanmistir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi ile Beyoglu Belediye Baskanligi arasinda 02.06.2015 tarihinde
imzalanan “istanbul ili, Beyoglu ilgesi Siitliice ve Ornektepe Mahallesi 1. Etap Kentsel Yenileme
(Riskli Alan) Projesine iliskin Protokol Taslagl’ ile ‘istanbul ili Beyoglu ilcesi yapim isi Toki

tarafindan yapilacaktir.
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|. Etap Bilgileri
Arsa Alan Buyuklugi : 14.959,07 m?

Toplam insaat Alani : Konut + Ticaret 32.770,70 m?,
Cami + Kaltdr Evi: 1.026 m?
Toplam Hak Sahipligi : Fam A.S. 5.500 m?,
Musevi Cemaati: 5.000 m?
TOKi: 7.265 m?
Vatandas: 14.414,70 m?

Hak Sahibi Sayisi : 76 kisi
Vatandasa Verilen Daire Sayisi : 168 adet
Toplam is Yeri Sayisi : 10 adet

istanbul Beyoglu Sitliice Ornektepe kentsel déniisim projesinin alaninda plansiz, tapusuz
¢ogunlugu ruhsatsiz 282 konut ve 18 diikkan bulunmaktadir. Konut, diikkan, dini tesis ve
otoparkin bulunacagi istanbul Beyoglu Siitliice Ornektepe kentsel déniisiim projesi 397 konut
ve 16 diikkandan olusacaktir.

43’01 1+1, 318’i 2+1, 31’i 3+1 ve 5’i ise 4+1 planinda insa edilecek olan istanbul Beyoglu Siitliice
Ornektepe kentsel déniisim projesinin 1. etabi 14 bin 959 metrekare alan {zerinde
yikselecek. 435 arachk otoparkin yer alacagi istanbul Beyoglu Sitliice Ornektepe kentsel

donilisim projesinin 1. etabinda 168 konut ve 10 diikkan yer alacak.
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5. YATIRIMLAR

51.SalaarPla Kurvaziyer Limani (Gal ataport
Kamuoyunda “Galataport” olarak bilinen Sali Pazari Kurvaziyer Limani Projesi, Karakdy
Rihtimi’ndan Mimar Sinan Universitesi Findikli Kampiisii’ne kadar uzanan 1.2 kilometrelik sahil
seridini, 112 bin 147 metrekarelik alani kapsiyor. Bu alandaki tiim binalarin turistik ve ticari

amaclarla onarilmasi ya da yikilarak yeni binalara yer agilmasi amaglaniyor.

16 Mayis 2013’te yapilan 30 yillik isletme hakkinin ihalesini 702 Milyon Dolar ile Dogus
Grubunun Bilgili Holding ile ortak oldugu konsorsiyum kazandi.

Sahil seridinde yapilacak olan otel, restoran ve diger ticari isletmeler ile bolgenin ge¢cmisteki
dokusunun tamamen degistirilmesinin planlandigi projeyle sahil seridinin turistik bir cazibe
merkezi haline getirilmesi hedefleniyor. Proje kapsaminda restore edilecek ya da yikilarak
yeniden yapilacak olan binalarin isletmeleri, ticari olarak bu binalari kiralayan sirketlere tahsis

edilecek.

TDi Genel Mudiirliik binasi, yolcu terminali, Cinili Han ve Paket Postanesi’nde restorasyon,
tadilat ve glglendirme c¢alismalari yapilacak ve bu binalar magaza ve restorana

dénustirilecek. istanbul Modern’in sergi sarayi olarak kullandigi 3 numarali Antrepo, Kiyi
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Emniyet MudirlGgi’ne ait 6 ve 7 numarali Antrepo, yolcu salonu olarak kullanilan 1 ve 2
numarali Antrepo, 20 numarali Antrepo ve nargilecilerin yer aldig bolge yikilacak. Bunlarin
yerine Karakdy bolgesinde toplam 40 bin, Salipazari civarinda ise toplam 108 bin metrekarelik
otel, magaza, restoran, ofis gibi zemin Ustl insaat yapilacak. Proje tamamlandiginda
otellerdeki toplam oda sayisinin 440 olmasi hedefleniyor. Ayrica, Nusretiye Saat Kulesi
¢evresine 13 bin 934 metrekarelik meydan ve rekreasyon alani yapilacak. Toplam rekreasyon
ve meydan alani ise 65 bin 732 metrekare. 4 numarali Antrepo’da bulunan istanbul Modern
ve 5 numarali Antrepo’da bulunun Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, TDI ile olan 28

yillik kira s6zlesmesi nedeniyle proje kapsami disinda tutuldu.

17



6 . GAYRI MENKUL SEKTORU
6.LKonut Sektor U

Konut sektoériine iliskin incelemeler kapsaminda ilk olarak mevcut duruma iliskin géstergeler

ele alinmaktadir. Ardindan sektériin gelecegini gésteren ongoruler agiklanmaktadir.
6.1.1. KonuSat i1 s Sayi1 |l ar

Beyoglu’'nda 2015 yilinda 2260 olarak gergeklesen konut satis sayisi 2016 yilinda 1939'a
dismusttr. 2017 yilinin ilk 9 ayinda ise bu rakam 1277’dir. Yilin ortalamasi gbz onlinde
bulunduruldugunda konut satis sayisinin 1700 adet civarinda, gegen yildan % 14’lik bir disusle

gerceklesecegi tahmin edilebilir.

Yl Sati1s1 Sayl
2015 2260
2016 1939
2017* 1702

*Tahmin edilen

Simdilik konut satis rakamlar gerilese de o©onimizdeki doénemde bircok projenin
tamamlanmasi ile bu rakamlarin ¢ok lzerine ¢ikilacagl tahmin edilmektedir. Zingat konut
endeksi verilerine gore Beyoglu satilik konut piyasasinda son bir yilda satilik konut
fiyatlari %0.11 artis gosterdi. Beyoglu ilgesinde ortalama konut metrekare fiyatlari 4.414

TL olurken, geri donis stiresi 13 yil olarak hesaplandi.
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Beyoglu - Satis Fiyatlari Trend

5 bin

4 bin

Satis Fiyat (TL{m?)
o
El

2 bin

1 bin

2009 2010

2011 2012

2013 2014 2015

— istanbul — Beyoilu

2016

2017

6.1.2. Devam Eden Projeler

Proje AdiYukl!l eni ci | DaireTipleri Unite Teslim
Tarihi
Vouge Dolapdere | Ayse insaat 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 3000 adet | Belli degil
konut
Novu Sudt | NEF 1+0 245 adet
konut
Taksi m He ByOktay insaat 1+1,2+1,3+1,4+1 | 587 adet Aralik 2022
Est a Bey cEstaCostruction 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 Belli degil Agustos
2019
Kuleli Evleri Piri Yildirim Yapi Grubu 1+1, 2+1, 3+1 221 adet
Pasa
Ege Yapl Ege Yapi Belli degil 950 adet Mart 2021
Elexia Dolapdere | Yesil GYO 1+1, 2+1, 3+1 629 adet Arahk 2019
NEFS Ut | U c e NEF
Elysium Sou| Ofton 1+0, 1+1, 241, 3+1 Kasim 2017
Beyogl!l u
Pi yal ep a g Piyalepasa 1+0,1+1,2+1,3+1,4+1 Arahk 2018
Gayrimenkul
Tar | abas I GAPingaat Tum Tipler Aralik 2019
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Bu projelerin yani sira ilgenin pek ¢ok mahallesinde 4-5 bagimsiz boélim sayisindan baslayarak
15-20 daireye ulasan pek ¢ok yapi kentsel donlsim gergevesinde yenilenmektedir. Taksim
Meydanina yakin olan markali projeler cogunlukla otel veya ofis olarak degerlendirilmektedir.
Taksim Meydanindan uzaklastik¢a Piyalepasa ve Dolapdere bdlgelerinde markali projelerin
sayisi arttigl géze carpmaktadir. insaati devam eden projelerin tamamlanmasiyla bdlgenin
bambaska bir imaja birlinecegi ve projelerde yiksek oranlarda fiyat artisi olacag

ongorilmektedir.

6.20t el Sekt o6r G

Kaltlr ve Turizm Bakanliginin verilerine gére, Bakanlikga belgelendirilen, Ekim 2017 itibariyla
istanbul’da 730 adet Turizm isletme ve Turizm Yatirnm Belgeli tesis mevcut iken bu sayi

Beyoglu ilgesi icin 143 adet olarak belirlenmistir. Bu sayilarin dagilimi:

T 5Yildizl 11 adet
T 4Yidizh 42 adet
T 3VYildizli 25 adet
T 2Yildizli 9 adet
T 1Yidizh 2 adet
9 Butik 10 adet
1 Ozel Tesis 43 adet
1 Bos 1 adet

Beyoglu Belediyesi tarafindan ruhsatlandirilan ve halen isletmede olan tiim tesislerin sayisi,
Bakanlik¢a onaylananlarla birlikte ise 276 adedi bulmaktadir. Tiim istanbul’un yatak kapasitesi
2016 yili sonu TUROB verilerine gére 186.000 adet olup, istanbul otel sayisina gére
oranladigimizda ise bu rakamin Beyoglu’nda yaklasik 36.000 yatak oldugu goriilmektedir. Bu

ise yillik olarak 13 milyon kisinin Gizerinde bir potansiyel olusturmaktadir.

Genel olarak otellerin doluluk oranlarina baktigimizda ise
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Turkiye Geniesltianbul

Yl Dol uluk ODba@ahwl uk Or ani
2010 % 49,17 -

2011 % 51,46 -

2012 % 54,34 % 72,40

2013 % 52,60 % 67,50

2014 % 51,84 % 65,00

2015 % 51,18 % 69,40

2016 % 41,51 % 49,60

2017 %59,70 % 61,60

istanbul genelinin otel sayisinin yaklasik %20’sine sahip olan Beyoglu’nun ise bu diisiisten
onemli olclide etkilendigi gortlmektedir. Ancak diger taraftan Ozellikle Arap turistlerin
sayisinda gortlen artislar ve konaklamak icin Beyoglu otellerini tercih etmeleriyle keskin bir

distsilin de 6nline gecilmistir.

Ekim 2017 itibariyla istanbul’a gelen turistlerin profil dagilimi ise asagidaki gibidir:
MILLIYETLERINE GORE iISTANBUL’A GELEN YABANCILAR

__-SUUDI ARABISTAN;
ALMANYA; 862.453 1 jpan.724739 505.487

-~
-

> g

___IRAK; 454.872
- RUSYA FEDERASYONU;

DIGER OLKELER; gt 407.771

3.872.572

__.INGILTERE; 325.122

___.FRANSA;317.416

— . UKRAYNA; 255.059

—— e AMERIKA BIRLESIK
DEVLETLERI; 248.274

/ S T T HOLLANDA; 216.056
\ S L KUVEYT; 215.442

CEZAYIR; 172.624 ./ CIN; 173.003 L AZERBEYCAN; 178.881 . TURKMENISTAN;
180.477
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Almanlar % 9.5, iranlilar % 8.1, Suudi Arabistanhlar %5.5, Iraklilar %5.0, Ruslar %4.5, ingilizler
%3.6, Fransizlar %3.5, Ukraynalilar %2.8, ABD'liler %2.7, Hollandali %2.4, Kuveytliler %2.4,
Turkmenler %2.0, Azerbaycanlilar %2.0, Cinliler %1.9, Cezayirliler %1.9, Diger Ulkeler % 42,5.

6.3. Ticari Gayrimenkul Sektor U

ilce, yogun tarihi dokusundan kaynaklanan SiT alanlarindan ve tarihi yapilardan dolayi yeni
yapilasma konusunda kentsel déniisim disinda istanbul’un diger ilceleri kadar gelisim
gosterememekte, bu da genel olarak ¢ok katli plazalarin insaat edilmemesine neden
olmaktadir. Ancak gecmisten bugiline Beyoglu hem ticaretin merkezi olmasi, hem de merkezi
lokasyonu nedeniyle bircok firma tarafindan ofis amach tercih edilmis ve bu anlamdaki
yogunlugunu korumustur. Bununla birlikte ilcenin istanbul’un en énemli kiiltiir, sanat eglence

merkezlerinden birisi olmasi, ticari hareketlilikte en bilylk etmenlerden birisidir.
6310 sti kl al Caddesi

istiklal Caddesi, Tiinel ile Taksim Meydani arasinda uzanan ve 19. yiizyilin sonlarindan beri
Turkiye'nin en Unli caddelerinden biri olma vasfini koruyan 1,4 km. uzunlugunda caddedir.
Cadde ve caddeye acilan ara sokaklar boyunca diikkanlar, eglence ve kiltir merkezleri,
okullar, is hanlari, sinemalar, miuzeler, avmler, konsolosluklar, restoranlar, barlar yer
almaktadir. Arag trafigine kapali olan caddede hem giindliz hem gece ge¢ saatlere kadar
oldukca yogun bir yaya sirkilasyonu yasanmaktadir. Hanlarda yer alan dikkanlar haric,
caddeye cepheli diikkan sayisi 285 olup son birkag yilda bu diikkanlarin bosluk orani alisilmisin
disinda artarak %15’lere kadar yikselmistir. 2017 yilinin ilk ceyreginde 32 adet bos diikkan ve
10 adet restorasyondaki diikkanlarla bu sayi 42’ye ulasmistir. Turist sayisindaki belirgin diisis,
glvenlik endiseleri, bolgede uzun slredir devam eden alt yapi ¢alismalari, bélge dokusunun
ve profilinin degismesi perakende sektori Uzerinde baski olusturmus ve yaya trafiginde de
dislise neden olmustur. Bolgedeki altyapi calismalarinin tamamlanmasi ve olusan gliven

ortami ile caddenin eski hareketliligine kisa siire igcinde kavusmasi beklenmektedir.

Cadde Uzunlugu Toplam Magaza Sayisi Bos Magaza Bosluk Orani
(km) Kiralanabilir (adet) Sayisi (adet) (%)
(o]
Alan (m?)
1.4 62.400 285 42 15
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Caddeye cepheli olmamakla birlikte, 6zellikle Rumeli Han, Elhamra Han, Narmanli Han, Avrupa
Pasaji, Hazzopulo Pasaji farkli perakende firsatlari sunmaktadir. Cadde Uzerinde yeni agilan
Demirdéren Alsveris Merkezi ve eski Emek Sinemasi’nin da yer aldigi Grand Pera AVM,
toplamda 49 adet dikkanla hizmet vermektedir. Grand Pera’da agilan Madam Tussouds

Mizesi ise bolgenin son zamanlarda en ¢ok ilgi ¢geken cazibe noktalarindandir.

Beyoglu’nun mevcut AVM’lerine bakildiginda asagidaki tablo goriilmektedir.

| sim Aci Il 1 s Yatiri m !Arsa Ka p al | Kiralanabilir
Al an Alan Alan

Demir ¢ 2011 Demirdren Holding = 3.065 m? = 30.650 m? 19.000 m?

Grand Pera 2016 Ozak Holding 4231 m? | 29.251m? 21.000 m?

6.32.0f i s Piyasas:I

ilcede ofis piyasasi, Avrupa Yakasi’nda, MiA (Merkezi is Alani) olarak tabir edilen alan disinda
tanimlanabilir. Maslak, Levent, Besiktas, Etiler, Zincirlikuyu, Balmumcu bdélgelerini kapsayan
MIA daha c¢ok A+, A ve B sinifi ofislerden olusmaktadir. MiA disi alanlar olarak Taksim,
Nisantasi, Sisli, Fulya, Otim A ve B sinifi ofisler karsimiza ¢ikmaktadir. ilcede sadece ofis

seklinde 6ne ¢ikan yeni projelerden ziyade, konut+ofis seklinde karma yapilar goriilmektedir.
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6.33. DevamEdenv e Y &pniTmima m| &mojehar s

Devam etmekte olan veya yapimi heniiz tamamlanmis olan projelerde son durum asagidaki
gibidir.

Proje AdYuk]!l eni OfisTipleri Of i s Unit e Teslim

Tarihi

BerEst a B/ Esta 14 adet ofis, 20 | Agustos

Costruction magaza 2019
Pi yal ep a Piyalepasa 45.000 m? Aralik 2018
| st anbul Gayrimenkul
Tar | abas GAPinsaat 128 ofis Aralik 2019
Beyog!l u | AsYap Studyo  ve | 95 ofis, 19 magaza Aralik 2015

1+1

6.4Turi zm, Egl ence ve Kiultior Merkezl eri

Bugiin Beyoglu ilgesinin sinirlari icerisinde ¢ok sayida énemli mekan bulunmaktadir. Bunlarin
arasinda; Taksim Meydani’'ndaki Atatlirk Kultiir Merkezi, Stitliice’deki Tophane-i Amire ( Kog
Sanayii Mdzesi), Aynalikavak Kasri, Cicek Pasaji, Balik Pazari, Aksanat, cok sayida
sinema, Muammer Karaca Tiyatrosu, Tarihi Tlnel ve Tramvay ulasimi, Galata’daki Galata
Kulesi, Galata Koprusli, Galata Mevlevihanesi, Arap Camii, Komando Merdivenleri, Karakody
Tophane-i Amire, St.Antuan ve St Josef Kiliseleri, Taksim Cumhuriyet Aniti, Piyale Pasa

Camii de turistlerin ilgisini ceken diger noktalardir.
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tdr mer kezl eri
Ada Kultar Merkezi

Alman Kiltir Merkezi- Goethe Instute
Atatirk Kultar Merkezi

Atilla ilhan Kiltir Merkezi

Evrensel Kaltir Merkezi

Fransiz Kiltur Merkezi

Hollanda Kiltur Merkezi

ispanyol Kiiltiir Merkezi

istanbul Fotograf Merkezi

istanbul Kiiltiir ve Sanat Vakfi - iksav
istanbul Fotograf ve Sinema Amatérleri

Dernegi — ifsak

isveg Kiiltiir Merkezi
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Japon Kiiltiir ve Enformasyon Merkezi
Klaxon Kaltir Merkezi

Maya Sanat Merkezi

Mijdat Gezen Sanat Merkezi

Nazim hikmet Kultlr ve Sanat Vakfi
Pamukbank Kaltir Merkezi

Romen Kultir Merkezi

Tarik Zafer Tunaya Kilttir Merkezi
Yapi Kredi Kazim Taskent Sanat Galerisi
Yapi Kredi Kaltir Merkezi

Borusan Sanat Galerisi

Kuba Kiltir Merkezi



7.

GELECEGE YONELI K DEGERLENDI RMELER v

7.1.Degerl endirmel er

Beyoglu ilcesi 8.76 km?lik yiizélciimii ile istanbul’un Giingéren’den sonra en kiigiik 2.
kiguk alana sahip ilgesidir.

Mahalle sayisi 45'tir.

istanbul’un 39 ilcesi arasinda en az niifusa sahip 8. ilgesidir.

Hane halki buyaklagi 3,31 kisidir.

Nifus artis degil azalis egilimindedir.

ilce yiiksek turizm ve ticaret potansiyeline sahiptir.

ilcede 7 adet hastane bulunmaktadir.

Milli Egitim Bakanligina Bagh 40 adet ilkogretim okulu ve lise bulunmaktadir. Azinliklar igin
olan okullar bunun disindadir.

ilcede Tarlabasi, Sitliice, Kasimpasa ve Okmeydani’nda halen yiritilen 4 adet dnemli
kentsel donitisiim projesi bulunmaktadir.

Konut satislari 2016 ve 2017 yillari igin azalis gdstermistir.

112.147 m2 lik alani kapsayan Galataport projesi halen insaat asamasindadir.

Otel sayisi 276 ile istanbul’daki tiim otel sayisinin yaklasik %20’sini karsilasmaktadir.
Ticari gayrimenkul gelistirmesi ile ilgili cok sayida 6nemli proje bulunmamaktadir.
Perakende sektérii istiklal Caddesi izerinde yogunlasmustir.

Cok sayidaki kaltir merkezi, miize ve tarihi alanlari ile turistler icin cazibe merkezi olma

ozelligini korumaktadir.

720ngo6rul er

Beyoglu, ozellikle kentsel donitsim projelerinin tamamlanmasi ile yeni bir ¢ehreye
kavusacaktir.

ilcenin biyiik bélimi eski yapilardan miitesekkil oldugu icin kentsel déniisimiin daha
yaygin alanlarda yapilmasi saglanmalidir.

Yeni projelerle 2022 sonuna kadar 8.500 kisilik yeni bir nifus potansiyeli yaratilacaktir. Bu

dogrultuda nifusun azalis trendinin duracagi ve stabil kalacagi 6ngorilmektedir.
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Galataport Projesi’'nin tamamlanmasiyla turizm acisindan hareketlilik arttirilacagi gibi,
bolgede ayni zamanda istihdam da yaratilacaktir.

istiklal Caddesi’nin alt yapi ¢alismalarinin tamamlanmasiyla cadde eski hareketliligine ve
potansiyeline kavusacaktir.

AKM’nin yenilenmesi ile ilge kiiltlir merkezi olma konusunda yerini perginleyecektir.

Otel piyasasi su andaki arz/talep goz 6ninde bulunduruldugunda doymus goéziikmektedir.

Ozellikle Talimhane ve Taksim bdlgelerinde yeni projelere ihtiyac géziikkmemektedir.
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BKAYNAKCA

Beyoglu Belediyesi (www.beyoglu.bel.tr)

Beyoglu Belediyesi (www.beyoglubuyukdonusum.com )

Beyoglu Belediyesi (www.smartbeyoglu.com)

Beyoglu Kaymakanligi (www.beyoglu.gov.tr)

Tirsab

Tirob STR Biltenleri

T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhg istanbul il Kiiltiir ve Turizm Midirlugi
Colliers Piyasa Arastirma Raporlari

JLL Piyasa Arastirma Raporlari

Turkiye istatistik Kurumu (www.tuik.gov.tr)

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. Arsiv Raporlari
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