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Ozet

Ofis binalar, isletmelerin rekabetsel avantajlarini koruyabilmelerini saglayan en onemli firma
kaynaklarindan biridir. Etkin ve efektif bina igletmesi/yonetimi, igletmeler icin yiiksek verimde ¢ali-
san personel, dolayisiyla minimum maliyet ve maksimum kazang demektir. Ofis binalari, minimum
50-60 yillik bir siire igin insa edilirler. Ik 15-20 yillik siire kapsaminda ise tasarlandiklar: fonksi-
yona hizmet vermeleri beklenir. Ancak, teknolojik gelismelerdeki hizli degisim sebebiyle, giintimiiz-
de 20, 10, hatta bes yillik ofis binalar: dahi eskime tehlikesi ile karsi karsiya kalabilmektedirler.
Ofis binalarimin fonksiyonel eskimeden korunmasi, degisim ve yeniliklere uyumu, organizasyonel
bazda isletmelerin de ongoriilebilir ve azaltilabilir yiiksek maliyetlerden korunmalarini saglar. Ofis
binalarimin temel gérevi olan organizasyon ¢alisanlarini isletmenin amacglari dogrultusunda destek-
leme gorevini en iyi sekilde yerine getirebilmesi ancak, degisim ve yeniliklere uyumlu olacak sekilde
isletilmesi ile miimkiindiir. Tiim bunlar goz oniine alindiginda isletmelerin sahip olduklart yada ki-
raladiklar: binalarimin, isletmenin basarisinda ¢ok onemli bir rol oynadigi gériilmektedir. Bu se-
beple, bu ¢calismada, ¢esitli firmalarin zamanla binalarinda yasadiklar: problemlere iliskin alterna-
tif ¢oziimlerin neler olabilecegi arastirilmis ve her bir alternatif icin gerekli fiziksel degisiklikler
yvasa bagl olarak tanimlanmaya ¢alisiimistir. Calismanin bulgular: toplamda fiziksel degisiklik ge-
reksiniminin boyutunun ofise doniistiirme karart igin en yiiksek, renovasyon karart igin ise en diistik
oldugunu géstermektedir. Ayrica, binalarin yagslari ilerledikce fiziksel degisiklik is gruplarindan
restorasyon tiirii islere gereksinimlerinin sabit kaldigi, yeni insaat tiirii islere gereksinimlerinin
azaldigi, bina disi islere gereksinimlerinin ise arttigi gozlenmigtir.

Anahtar Kelimeler: Bina isletmesi, eskime, yeniden kullanim, renovasyon.
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metni 08.08.2006 tarihinde dergiye ulasmig, 02.10.2006 tarihinde basim karari alinmistir. Makale ile ilgili tartismalar
31.05.2008 tarihine kadar dergiye gonderilmelidir.
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Ways to prevent office buildings from
getting obsolete: The extent of physical
work required

Extended abstract

In today’s work environment, the competitiveness of
an organization is directly related with how effec-
tively and efficiently a business manages its re-
sources. Corporate real estate assets (land and
buildings used for workspace, infrastructure and
investment) are termed as the fifth resource, after
the traditional resources people, technology, infor-
mation and capital (Joroff et al., 1993). In addition,
for many organizations, facilities-related costs are
second only to the cost of labor (salaries)
(McGregor & Then, 1999).

Although these two characteristics should convince
the companies that judicious management of their
real estate assets is a major factor -especially if they
are seeking to maintain a competitive advantage-,
expenditures on these buildings are generally re-
garded as a ‘sunk’ business cost, which cannot be
avoided. The prevailing view is that the level of
management associated with controlling facilities-
related costs is not sufficiently demanding or sophis-
ticated enough to necessitate the skills of a specialist
or the attention of the business’s senior executives
(McGregor & Then, 1999). However, the companies
that want to preserve their competitive edge in the
market are beginning to see the importance of treat-
ing their corporate real estate as an asset. They rec-
ognize that facilities are the infrastructure that sup-
ports the people in the organization in their endeav-
ors to achieve business goals. In other words, they
are well aware that facilities are the tools which
people in the business have at their disposal to carry
out their tasks.

Failure to accomplish facilitating these business
goals imposes heavy burdens on the organization
and its users. These burdens may include lost pro-
ductivity of people and activities housed in and
served by the facility, increased operating costs to
overcome the mismatch of needs and facility capa-
bility, or increased worker absenteeism and health
care costs related to on-the-job stress (Iselin & Le-
mer, 1993). Furthermore, the goals of users or own-
ers may change, leading to requirements different
from those the facility was initially intended to ful-
fill. Many of the technologies of modern facilities, as
well as the activities they shelter and support, have

changed substantially in recent decades and are
continuing to change. These changes lead to rising
expectations about the services and amenities a fa-
cility should provide. Rising expectations can effec-
tively shorten the useful life of a facility and are the
essential characteristics of obsolescence. Accommo-
dating rising expectations is often costly, but failing
to accommodate change is costly as well. Obsolete
facilities can impose heavy burdens on their owners
and users (Iselin & Lemer, 1993).

Office buildings are typically designed to last for at
least 50 — 60 years, and in their initial 15 — 20 years
they are expected to serve to the original function
they are designed for. Yet, due to the rapid changes
in technological advances, office buildings that are
20, 10, even five years old today can be subject to
obsolescence. Even new buildings, under certain
circumstances, are being renovated to meet the
needs of the market before they become inadequate
or ineffective due to obsolescence, or turn out to be
redundant due to a change in demand for their ser-
vices. Thus, in today’s world, it is reasonable to
consider almost any property not categorized as part
of the market’s new-construction stock as an “older
building” that is eligible for renovation and/or
adaptive reuse. Office buildings are one of the major
assets of companies enabling them to maintain their
competitive advantage. Successful and effective fa-
cility management of corporate assets means highly
efficient personnel, which translates into minimum
cost and maximum profit. Preventing office build-
ings from getting obsolete, adaptability to change
and emerging technologies protects organizations
from foreseeable and excessive costs. All of these
facts demonstrate the indisputably important role
that facilities play in corporate success.

Thus, in this study, the alternative solutions to the
problems that corporate buildings encounter in time
are identified and the extent of physical work re-
quired for each of these alternatives are analyzed
through numerous cases in relation to their age
categories. Results indicate that the overall extent of
physical work required is the highest for adaptive
reuse —to office, and the lowest for renovation. Addi-
tionally, the extent of physical work required re-
mains constant for restoration work, decreases for
new construction work, and increases for out-of-the-
building work as the building ages.

Keywords: Facility management, obsolescence,
adaptive reuse, renovation.
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Giris

Glinlimiiz is hayatinda, isletmelerin sektor igin-
de rakip firmalarla rekabet edebilmeleri kaynak-
larin1 ne kadar iyi kullandiklar1 ile dogrudan
iliskilidir. Isletmenin gayrimenkule (bina, arazi,
v.s.) yaptig1 yatirimlar, o isletmenin geleneksel
insan, teknoloji, bilgi ve sermaye kaynaklarin-
dan sonra, giiniimiizde ydnetilmesi zorunlu be-
sinci kaynak olarak gosterilmektedir (Joroff vd.,
1993). Ayrica, ¢ogu biiyiik isletme igin, perso-
nel giderlerinden sonraki en biiylik maliyet gi-
deri isletmelerin sahip oldugu ve/veya kiraladik-
lar1  binalara iligkin isletme giderleridir
(McGregor ve Then, 1999). Bu durum giin geg-
tikce bina isletmesi kavramimin Onemini arttir-
maktadir.

Sadece bu temel iki 6zelligin dahi 6zellikle re-
kabetsel avantaj arayan sirket sahiplerini/ yati-
rimcilarint sirket gayrimenkullerinin yonetilme-
sinin dnemi konusunda ikna etmeye yeterli ol-
mas1 gerekirken, ofis binalarina yapilan yatirim-
lar genellikle 6nlenemeyen “batik™ isletme ma-
liyetleri olarak degerlendirilmektedir. Sirket iist-
diizey yonetimlerindeki genel kani, isletme bi-
nalarma iliskin maliyetlerin kontroliiniin biiyiik
bir ¢caba veya bir uzman becerisi yada iist diizey
yonetici ilgisi gerektirmeyen bir alan oldugudur
(McGregor ve Then, 1999).

Ancak, pazardaki rekabetsel avantajlarin1 koru-
mak isteyen sirketler, sirket gayri menkullerini
bir deger olarak ele almanin 6nemini gérmeye
baslamislardir. Bu tiir sirketler, ofis binalarini
organizasyon amaglarina ulasilmasi i¢in emek
veren sirket calisanlarina destek veren bir alt
yap1 sistemi olarak kabul ederler. Diger bir de-
yisle, ofis binalar sirket ¢alisanlarinin goérevle-
rini yerine getirirken hizmetlerinde olan destek
sistemleridir.

Ofis binalarinin, organizasyon amaglarint des-
tekleme gorevinde yetersiz kalmasi sirket ve
sirket calisanlar1 lizerinde biiyiik problemler ya-
ratir. Bu problemler arasinda personel verimi ve
sirket faaliyetlerindeki diisiis, isletme kapasitesi
ve talep uyumsuzlugu sonucu olusan yiiksek is-
letme maliyetleri, personel devamsizlifi ve is
stresine bagli saglik giderlerindeki artis sayilabi-
lir (Iselin ve Lemer, 1993).
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Buna ilaveten, kullanici amaclarimin zaman
icinde degisimi binanin baslangigta destekleme-
si Ongoriilen islevlerin degismesine de yol aga-
bilmektedir. Son yillarda, modern isletmelerdeki
bircok teknoloji ve bunun beraberinde sunulan
hizmet ve faaliyetler biiyiik dl¢lide degismis ve
degismeye devam etmektedir. Bu degisimler,
isletmelerin sundugu hizmet ve servislere iliskin
yiiksek kalite beklentilerine de neden olmakta-
dir. Bu artan beklentiler bir ofis binasinin eko-
nomik omriinii 6nemli 6l¢tide kisaltabilen, temel
bir eskime 6zelligidir.

Artan beklentileri karsilamaya c¢alismak ¢ogun-
lukla maliyetlidir. Ancak bu beklentileri karsi-
lamadaki basarisizlik da ayni sekilde maliyetli-
dir. Eskimis ve/veya modas1 ge¢mis binalar mal
sahipleri ve kullanicilarina biiylik problemler
cikartabilirler (Iselin ve Lemer, 1993).

Ozetle, sirket gayri menkullerinin (arsa ve ofis
binalarinin) yerine getirmeleri gereken iki
onemli gorevi vardir. Bunlardan ilki sirket akti-
vitelerini desteklemek, ikicisi ise organizasyo-
nun rekabetsel stratejisine katkida bulunmaktir.
[k gorev, iiretim siirecini fiziksel olarak destek-
lemeyi gerektirir. Gayrimenkul, sirket ¢alisanla-
rinin toplanarak faaliyet gosterdikleri merkezi
alani belirler.

Ikinci gorev ise, organizasyonun diinyaya sem-
bolik tanitimidir. Organizasyonun fiziksel yerle-
simi, o sirketin ¢alisanlari, miisterileri, ve teda-
rikgileri tarafindan sirketin vizyon ve misyonu-
nun bir gostergesi olarak kabul edilmektedir. Bu
sebeple, giiclii bir sirket gayrimenkul stratejisi
organizasyonunun hem lojistik hem de sembolik
gliciinli arttirir ve organizasyonun rekabetsel
stratejisine katkida bulunur (O’Mara, 1999). Bu
caligmada, sirket gayrimenkullerinin bu her iki
gorevine de ayni derecede yer ve onem verile-
cektir.

Eskime

Sirket gayrimenkuliiniin eskimesine yol acan
sebepler

Sirket gayrimenkulii ve bina isletmesi/yonetimi
meslek dallar1 gegmis 25-yillik donem igerisin-
de biiyiikk olgiide gelisme gostermistir. Sirket
gayrimenkuliine bakistaki degisime sebep olan



I Civan, H. Giritli

alt1 temel kaynak bulunmaktadir: miisteri ve ra-
kiplerin globalizasyonu, iletisim ve bilgisayar
alanindaki radikal gelismeler, demografik ve
yasam bicimlerindeki degisimler, organizasyon
yapilarindaki degisimler, dis gayrimenkul ¢evre-
lerindeki degisim ve toplum genelinde degisim
oranlarindaki  hizli artts (Muhlebach ve
Alexander, 1998; O’Mara, 1999).

Stok fazlasi ingaat, miisteri cekme ve elde tutma
konularinda artan rekabet, ve 1980°1i yillarla
birlikte artan yiiksek bilgi ve beklenti diizeyine
sahip miisteri yapisi, 1990’11 yillarin gayri men-
kul ortamimi1 tanimlayan baslica konular1 kap-
samaktadir. Bu kosullarda, gelistirmeciler/ yati-
rimcilar, sirket sahipleri ve bina isletmecileri
rekabetsel avantajlarin1  koruyabilmek adina
gayri menkullerini etkin bir diizeyde tutmanin
onemini fark etmislerdir. Bunun i¢in ofis binala-
rinin imajlarinin her daim yeni ve ¢ekici olarak
korunmasi, alt yap1 sistemlerinin giincel ve ve-
rimli olmas1 ve striiktiirlinlin saglam ve giivenli
kalmasi istenmektedir. Ofis binalarinda imaj, alt
sistem ve striiktiir problemlerinin ¢éziimleri bir-
kag¢ kutu boya ile halledilebilecek kozmetik de-
gisikliklerden, binanin tamaminin komple degis-
tirildigi milyar-dolarlik doniistimlere kadar uza-
nabilmektedir (Kiell, 1992).

Bazen bu tiir bir degisimi gerekli kilan etkenler
dis kaynakli olabilmektedir. Kullanicilar yada
mal sahipleri degisebilir ve dolayisiyla ofis bi-
nasinin baglangicta desteklemesini beklenen ge-
reksinimlerden ¢ok daha farkli yeni gereksinim-
ler dogabilir. Modern isletmelerde kullanilan
bir¢ok teknoloji, biinyelerinde bulundurduklari
ve destek vermekle yiikiimlii olduklar1 organi-
zasyonlarin faaliyetleri gibi, son yillarda biiyiik
Olciide degismistir ve degismeye devam etmek-
tedir. Bu degisimler, isletmelerin sundugu hiz-
met ve servislere iligkin yiiksek kalite beklenti-
lerine de neden olmaktadir. Artan beklentiler bir
ofis binasmin ekonomik omriinii 6nemli olgiide
kisaltabilen, temel bir eskime 6zelligidir.

Iselin ve Lemer (1993), bir¢ok profesyonelin
“eskime” terimini bir isletmenin tekrar hizmet
verebilmesi i¢in biiylik bir girisime ihtiyag
duymasi hallerinde kullandiklarin1 ve bu gerek-
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sinimi doguran etkenler arasinda herhangi bir
ayirim yapmadiklarint savunmaktadirlar. Hal-
buki yeni bina kullanim sekilleri ve buna iligkin
yeni gereksinimler; yeni malzeme, teknoloji ve
yapim-onarim prosediirleri; havayi kirleten yeni
alagimlar ve yeni kanun ve yoOnetmelikler eski
binalarin terk edilmesinden ¢ok daha Once tasa-
rim metotlarin1 ve kabul edilebilir hizmetten
beklentileri degistiren etkenlerden sadece birka-
cidur.

Benzer sekilde, organizasyonel degisiklikler,
kentsel gayri menkul pazarlarindaki varyasyon-
lar ve yeni ekipman ve malzemeler sayesinde
olusan yeni imkanlar genellikle ilgilileri binanin
timii yada parcalar1 yipranmadan c¢ok Once
renovasyona/yenilemeye itmektedir. Bu sekilde
degisime uyum saglarken, yapilan yatirimin en
azindan bir kismini koruyabilmek, sirket biinye-
sinde zamanla olusan sirket kiiltiiriinii ve tarihi-
ni muhafaza edebilmek organizasyon igin de
biiylik bir kazang olacaktir.

Eskime tiirleri

Romal1 bir tasarimer olan Vitrivius mimarligin
“Saglamlik, Fonksiyonellik ve Zevk” unsurla-
rindan olugmasi gerektigini savunmaktadir. Di-
ger bir anlatimla iyi yapilmis, kullanici gereksi-
nimlerine cevap veren ve goze hos goziken bi-
nalar olmalidir. Bu durum, giinlimiizde de ge-
cerliligini korumaktadir. Basarili ofis binalar
sadece li¢ uzaysal boyutta hizmet vermezler.
Onlar i¢in dordiincii boyut olan zaman da hayati
Onem tasimaktadir.

Ofis binalari, etkili kullanildiklarinda yillarca
yiiksek-kalitede servis verebilen degerli mal
varliklaridir. Bu amagla planlanir, tasarlanir, in-
sa edilir, isletilir ve muhafaza edilirler. Ancak,
zaman i¢inde normal yipranma, koétii iscilik, ya
da asir1 yiiklenme gibi sebeplerle, istenilen sevi-
yede hizmeti saglayamayan binalarin yenilen-
mesi, renovasyonu, hatta yikimima yonelik bir
kararin alinmasi ka¢inilmazdir (Iselin ve Lemer,
1993).

Eskime sadece bir tasarim problemi degildir, ve
isletmenin planlanmasindan bakim-onarimina
kadar devam eden tiim yasam siireci gdz oniinde
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bulundurularak degerlendirilmelidir. Ozellikle
yeni teknolojilerin tanitimi, ¢evre bozulmasi,
kamunun talep ettigi servis ve hizmet degisik-
likleri gibi dis etkenlerin sonucu olarak olusan
eskime, barinma, islevsellik, konfor, karlilik ve
isletmenin saglamasi beklenen diger performans
boyutlarma iliskin beklentilerin degisimini yan-
sitmaktadir. Tipik eskime tiirleri asagida liste-
lenmigtir (Kiell, 1992; Iselin ve Lemer, 1993;
Hutcheson, 1994; Ballesty ve Orlovic, 2004):

e Fiziksel: Bir ofis binasinin fiziksel 6mrii insa-
sindan fiziksel olarak metruk hale gelinceye
kadar gecgen siireyi kapsamaktadir. Fiziksel
eskime, striiktiiriin ¢okmesi yada ¢okme tehli-
kesinde olmasi1 durumlarinda olusur. Gergekte,
cogu bina bagka sebeplerle yikildig1 veya ye-
nilendigi i¢in bu agsamaya hi¢ ulasmaz.
Ekonomik: Bir ofis binasinin ekonomik émrii
kullanilmasinin en diisiik maliyetli opsiyon
olmaya devam ettigi siireci kapsar. Ekonomik
eskime binaya iligskin kullanim ve isletme ma-
liyetlerinin binanin getirilerini astigr noktada
olusur.

Fonksiyonel: Bir binanin fonksiyonel omri
kullannmindan artik fonksiyonel olarak yeterli
bulunmadigr yada amacma uygun olmadig:
siireye kadar gecerlidir. Fonksiyonel eskime,
tasarimin bir aynasidir. Fonksiyonel ve eko-
nomik eskime genellikle yakindan iligkilidir.
Teknolojik: Bu durum bina veya bina alt sis-
temlerinin alternatiflerine gore iistiin kalitede
olmamaya basladig1 zaman olusur ve daha dii-
stik isletme maliyeti yada yiiksek verim bek-
lentisi amaciyla yenileme yapilir. Teknolojik
eskime binanin alternatiflerine oranla daha alt
kalitede kabul edilmesi durumunda olusur.
Sosyal: Siireglerin ve iirlinlerin eskimesine yol
acan cevresel ve sosyal kaygilar, degisen top-
lum degerleri ve moda akimlar1 bir binanin
renovasyonu/yenilenmesi ya da degistirilmesi
gereksinimine yol agabilir. Sosyal eskime bir
binanin zaman i¢inde toplumun arzularina ce-
vap verememesi halinde olusur.

Yasal / Hukuki / Politik: Yenilenen giivenlik
yonetmelikleri, bina standartlari, uyumluluk
sorunlart veya yeni kanun hiikiimleri ya-
sal/hukuki eskimeye yol acabilir. Yasal eski-
me tiiziiklerdeki degisim sonucu olusur.
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e Pazar: Cok daha kisa siirede olusabilen ve en
yeni eskime tiirli ise pazar eskimesidir. Pazar
eskimesini dnlemeye iliskin yonetim stratejisi
aktif olmaktir: Yani bozulmadan tamir etmek,
modas1 gegmeden degistirmek. Bir ofis bina-
sinin isler durumda olmasi yeterli degildir,
giincel/cagdas olmas1 gerekmektedir.

Biitiin bu eskime tiirleri akilli bir yatirimci tara-
findan sistematik ve kapsamli bina tetkikleri so-
nucu Onceden tespit edilebilir (Hutcheson,
1994). Ancak bu tetkikler sayesinde, muhtemel
tiim alternatifler degerlendirilerek en iyi alternati-
fe karar verilebilir ve sirket gayri menkullerinin
ekonomik Omiirleri ge¢ olmadan uzatilabilir.

Ofis binalarimin faydah servis omiirleri

Bir ofis binasinin faydali servis omrii genellikle
onun ekonomik Omrii ile esdeger kabul edilir.
Bu donem, s6z konusu malvarliginin bugiinkii
ve gelecekteki mal sahiplerinin finanssal duru-
muna pozitif bir katkida bulundugu siireyi kap-
samaktadir (Ballesty ve Orlovic, 2004). Bir ofis
binasinin servis Omriiniin evreleri asagidaki gi-
bidir (Smith vd., 2001):

e [htiyacin belirlenmesi
e Program

e Tasarim

e ingaat

e Isletme/bakim

e Karar evresi

Bu evreler ve bu evrelere iligkin maliyetler tek
bir sirket tarafindan sahip olunan ya da isletilen
bir bina bileseninin, bina sistemi i¢indeki bir
grup bina bileseninin, binanin tiimiiniin, bir yer-
leske olusturan birden fazla binanin veya diinya
iizerine yayilmis birkag arsa {lizerindeki bir grup
binanin servis siirelerini meydana getirebilir. Bu
caligmada, ofis binalarinin servis dmriine iligkin
son iki evre —sirasiyla, isletme/bakim ve karar
evresi- lizerinde durulacaktir.

Iselin ve Lemer’in bina omrii siiresince eski-
me etkisine iliskin yaklasimlarimin bir analizi
Bir ofis binasinin barinma ve gereksinilen ser-
visleri saglama yetenegi anlamina gelen “per-
formans”, isletme tipi ve degerlendirilecek alt
sistemlere uygun cesitli kriterler vasitasiyla he-
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saplanabilir. Ol¢iim kriterleri finanssal, ekono-
mik, veya sosyolojik faktorleri igerir. Sekil 1,
kavramsal olarak bir ofis binasmin ingaatinin
tamamlanmasini izleyen servis omrii boyunca
gosterdigi  performansinin  gelisimini  sergile-
mektedir (Iselin ve Lemer, 1993).

Optimum performans

&

<

g

‘g Minimum kabul

& Muhtemel yaslanma edilebilir
(yenileme olmaksizin) performans

—emme

-

Siire e
Tasarim servis omrii

Deneme Siiresi (6-8 ay)
—

Sekil 1. Servis omriiniin kavramsal gériiniimii

Sekil 1°de goriildiigii gibi, binanin ilk kullanil-
ma performansi ¢ogunlukla tasarlanan idealden
daha diisiiktiir. Genellikle, binanin, alt sistemle-
rin veya bilesenlerin -ve bunlardan sorumlu is-
letme personelinin- optimum performans diize-
yine ulasabilmeleri i¢in makul bir deneme siire-
sinin ge¢mesi gerekmektedir. Ozenli bir hizmete
hazirlik evresi, yeni ofis binalarinin bu deneme
stirecini tam kapasiteli kullanim evresinden 6n-
ce agabilmesini saglar. Bu deneme siiresince ¢0-
ziimlenmeyen problemler veya kullanic1 gerek-
sinimleri ile Ortlismeyen tasarim hatalari, aksi
halde saglanabilecek optimum performanstan
cok daha diisiik bir {ist diizey performans goste-
rilebilmesine neden olur.

Ofis binasinin baslangigta optimum {ist-diizey
performansa ulastigini varsayarsak, bina bu per-
formans1 gdstermeye, bir terslik olmaz ise ve
diizgiin isletme ve diizenli bakim/onarim ¢alis-
malar1 yapilir ise, makul bir siire boyunca, sabit
bir diizeyde devam edecektir. Ancak yipranma,
yaslanma ve fonksiyonel degisim sonucu, za-
man icinde bir diislisiin yasanmaya baslanmasi
kacinilmazdir. Neticede, binanin performansi,
kullanicilarinin minimum kabul edilebilir deger
olarak gordiikleri diizeye diiser. Performanstaki
diistis sebebiyle kullanicilar yer degistirebilir,
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mal sahipleri binalarin1 yenileme karar1 alabilir-
ler, ya da binalar yikilabilir veya bagka bir fonk-
siyona doniistiiriilebiliriler.

Eger periyodik bakim/onarimlar aksatilir veya
kullanim kosullar1 tasarimda ongoriilenden ¢ok
daha yogun olarak gerceklesirse, performansin
kotiilesmesi beklenenden ¢ok daha hizli olarak
gerceklesebilir. Sekil 2’de bu kétiilesme per-
formans egrisindeki daha dik diisiis ile gosteril-
mekte ve minimum kabul edilebilir performans
diizeyine ¢ok daha kisa bir siire icerisinde ula-
sildig1 gortilmektedir. Bu sebeple, ofis binasinin
servis Omrii azalmaktadir. Servis Omriindeki -
tasarim seviyelerinin altinda- bu tiir bir azalma,
bazen “normal” seviyenin {izerinde bir bakim-
onarim ¢abasi ile tasarim hedefinin bile 6tesinde
uzatilabilmesine ragmen, genellikle kullanici
veya mal sahipleri tarafindan bir basarisizlik
olarak kabul edilmektedir.

Ancak, onceden de belirtildigi gibi, bir ofis bi-
nasinin optimum ve/veya minimum kabul edile-
bilir performans diizeyinin faydali omrii siire-
since sabit kalmasi pratikte olduk¢a nadir bir
durumdur ve sadece striiktiirel saglamlik ve ko-
til hava sartlarindan korunma gibi performansa
iligkin birkag alt kriter icin gecerli olabilmekte-
dir.

Optimum performans

Muhtemel yaglanma
(yenileme olmaksizin

/'

& v~ diizenli bakim ile)

g Muhtemel yaslanma lll Minimum

‘g (diizenli bakim olmadan) ‘1 Kkabul edilebilir

& 6 performans
LN

.. [ S
Bakimsizlik sebebi ile —«T“ !
azalan servis omrii i

1
— e Siire

Tasarim servis 6mrii

Sekil 2. Bakim-onarim ¢alismalari servis
omriinti etkileyebilir

Genelde, kullanicilarin ve mal sahiplerinin bek-
lentileri zaman iginde yeni binalarin insa edil-
mesi, yeni malzemelerin tanitimi ve artan dene-
yim sonucu degisir (Sekil 3). Pazar rekabeti art-
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tikca, sirketlerin artan beklentileri karsilamasi
da gittikce zorlasir.

~, __Periyodik yenileme °
F ———— = T (3-10 y1l) >
& . Eskime ile azalan
g Muhtemel yaglanma servis Sﬁresiz
& |(yenileme olmaksizin Min. kabul
&‘3 diizenli bakim ile) edilebilir
performans
(artan beklentiler) . 'F—E——-—-*" >
I I
[ —————= [N
1 1

(baslangigtaki beklentiler) Yenileme ile kazanilan servis omrii

—>

Tasarim servis omrii

Siire

Sekil 3. Zamanla standartlardaki ve/veya per-
formans beklentilerindeki degigim

Artan beklentiler sebebiyle bir ofis binasinin
faydali servis Omriiniin azalmasi1 eskimenin te-
mel bir 6zelligidir. Onceden de agiklandig1 gibi,
beklentilerin artisina, eskimeye ve maliyet arti-
sina sebep olan yedi faktoér bulunmaktadir. Bun-
lar fiziksel, ekonomik, fonksiyonel, teknolojik,
sosyal, yasal/politik ve pazar faktorleridir. Bir
ofis binasinin faydali omriinii arttirmanin bir
yolu da rehabilitasyon yada yenilemedir. Sekil 4
bu tlir yenilemelerin performans seviyesini ve
servis Omriinii nasil arttirdigini gostermektedir.

F 3
|~ (artan beklentiler) /‘ Optimum performans

Muhtemel yaslanma s (baslangigtaki beklentiler)

(yenileme olmaksizin \Minimum
diizenli bakim ile) ., kabul edilebilir

.1 perform
(artan beklentiler) 4" a.ns>
R 1
'\\ ! 1

o
.
‘Azalan
servis omrii
1 B
Ll

Performans

(baslangigtaki beklentiler)

Lo
Lo
| 1

Stire Tasarim servis omrii

Sekil 4. Bir ofis binasimin faydali servis omriinii
uzatmak

Eskime etkilerini azaltmanin ve bir ofis
binasinin ekonomik émriinii uzatmanin
yollari

Gilinlimiiz pazarinda bir¢ok daha eski A-kalite
binalar biiyiik problemler yasamaktadir. Bu tiir
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binalar, daha az yada hi¢ yipranmamis, son mo-
da teknolojiler ile donatilmis, daha esnek c¢alis-
ma mekanlarina sahip, gilincel standartlara uy-
gun daha yeni binalarla rekabet etmek zorunda-
dirlar (Gause, 1998). Ofis binalarimin faydah
omiirleri boyunca eskime etkilerini Onleme
ve/veya geciktirme amagli yonetimsel girisimle-
rin uygulama ag¢isindan en yogun olarak isletme
ve bakim-onarim evrelerinde yapilmasi kritik
olmaktadir. Bu evrelerde, mal sahibi ve kullani-
c1 tasarim amacina uygun olarak binanin igletme
ve bakim-onarimini siirdiiriirken eskime baslan-
gicini igaret eden dis degisimleri de tanimlama-
ya ¢alismalidir (Iselin ve Lemer, 1993).

Son yillarda ofis binalarinin degerlerini arttir-
mak amaciyla ortak alanlara ve bina sistemleri-
ne siirli miidahaleler ile yenileme ve/veya do-
niisgiim uygulamast 6énemli bir trend haline gel-
mistir. Bu tiir yeniden konumlandirma c¢abalari-
nin yeni bir uygulama olmamasina karsin, bu tiir
aktiviteler mal sahipleri ve yatirimcilarin doy-
mus pazarlara cevaben kaynaklarini 1990’larin
bas1 itibari ile mevcut binalarin yonetilmesine
cevirmelerine yol agmistir (Gause, 1998). Tarihi
ve mimari a¢idan 6nemli mevcut bina stoklarini,
ekonomik ve pazarlanabilir fonksiyonlar halinde
koruma ve hatta dontistiirme gereksinimi, miize-
ler ve Ozel vakiflar tarzi kamu ve yar1 kamu
fonksiyonuna sahip bina stoklarinin azalmasi
sonucu hizla artmaktadir. Gayrimenkul gelistir-
mecilerin yeni bir proje Onerirken sosyal, eko-
nomik ve cevresel sonuglari her zamankinden
daha ¢ok diisiiniip degerlendirmeleri gerekmek-
tedir. Bu durum, yeni proje gelistirme maliyetini
ciddi bir Olciide arttirabilecegi i¢in, mevcut bi-
nalarin doniistiiriilmeleri konusunu da daha ca-
zip hale getirebilmektedir.

Giliniimiizde, ayricalikli fiziksel ve konumsal
ozelliklere sahip binalarin ve/veya ekonomik
acidan elverisli goriinen projelerin yeniden kul-
lanim potansiyellerinin artik farkina varilmistir.
Yaratic1 gelistirme hedefleri ve kamudan gelen
finanssal destek ile bu tiir menkullerin yeniden
kullanimlar1 sadece gelistirmeciler i¢in degil,
mal sahipleri, koruma gruplari, ve kamu ve yari-
kamu kuruluslar i¢in de cazip birer alternatif
haline dontismektedir (ULI, 1978). Mevcut bi-
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nalar iizerinde yapilan isleri tanimlamada kulla-
nilan tabirler kaynaktan kaynaga farklilik gos-
termektedir. Sadece son birkag¢ yilda cesitli ya-
zarlarin  kullandig1 tig-diizineden fazla terim

Tablo 1’de sunulmaktadir (Kiell, 1992).

Tablo 1. Mevcut binalar iizerinde yapilan isleri
tamimlarken kullanilan terimler

Terimler
Yeniden adap- Yeniden Yeniden tamir
tasyon gelistirme etme
GoOriiniis Yeniden Yeniden
degistirme donatma kullanim
Gelistirme Rehabilitasyon Déniistiirme
Yeniden yaprm  Imaj degistirme Cagdaslastirma
Modernizasyon  Genglestirme Restorasyon
Yeniden Yeniden Yeniden caligir
canlandirma pazarlama hale getirme
Iyilestirme Yeniden sunma Onarma
Yeniden Yeniden Doniistiirme
sekillendirme modelleme projesi
Tamir etme Yenilik Giincelleme
Yeniden insa Renovasyon Modernlestirme
Yeniden Yeniden Yeniden
yaratma konumlandirma  tasarim
Geri doniisiim Yenileme Canlandirma

Bir hareketin tanimlanmasi i¢in bu kadar ¢ok
kelimeye ihtiya¢ duyulmasinin sebebi s6z konu-
su olan aktivitenin —yeni binalardan tarihi bina-
lara ve kozmetikten kapsamli yenilemeye kadar
degisen— cok genis bir alana yayilmis olmas1 ve
dolayistyla da tek bir kelimeyle ifade edilmeye
calisilan1 biitiiniiyle anlatmanin olanaksiz olma-
st sebebiyledir. Tablo 1’de goriildiigii gibi bir-
cok kelime “yeniden” tabirini kullanmakta ve
tanimlar arasinda kolaylikla anlam kargasasi
yasanabilmektedir. ABD’deki Ticari Gayri
Menkuller Birligi (Association for Commercial
Real Estate) gelistirmeciler, mimarlar, koruma
kuruluslari, bankacilar, malsahipleri, kiracilar,
gayrimenkul yayin kuruluslar1 veya kamu kuru-
luslar gibi farkli gruplarin ayni kelimeye farkl
anlamlar yiikleyebilecegine dikkat ¢cekmektedir
(Kiell, 1992). Bu terimlerin kimler tarafindan
nasil kullanildigi, projenin nasil gelistirilecegi
ve ¢esitli katilimcilar tarafindan nasil algilana-
cagimi onemli derecede etkileyen bir faktordiir.

Calismanin amaci dogrultusunda, bu terimlerin
arasindan sadece ‘“renovasyon” ve ‘“yeniden
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adaptasyon” tabirleri arasinda, sonug¢ hedefleri
arasinda ¢ok belirgin bir fark olmasi sebebiyle
bir ayrim yapilacaktir. Ilk terim, binanin orijinal
kullaniminin korunmasini, ikinci tabir ise sirket
gayri menkuliiniin degerini koruyabilmek adina
uygun bagka bir kullanim bulunmasini amagla-
maktadir.

Bu makalenin amaci, bir ofis binasina iliskin
verilecek renovasyon veya (ofise ve ofisten) ye-
niden adaptasyon kararinin gerektirecegi fizik-
sel is yiikiiniin, binanin yaglanma siireci ile bag-
lantil1 olarak tespit edilmesidir.

Yontem

Bir ofis binasiin eskime problemini geciktire-
bilmek adina gereksinilen fiziksel is yiikii boyu-
tunun ve bunun zamanlamasinin anlagilmasinda
agirlikli olarak niceliksel arastirma yontemi kul-
lanilmigtir. Ofis binasinin ekonomik omrii kap-
saminda, binanin yasi ve c¢esitli muhtemel ¢o-
zlimler arasinda korelasyon aranmustir.

Kullanilan veritabani, niceliksel ve niteliksel tip
verilerden olusmaktadir, ve bilgi paketleri ve
kitaplar gibi Kentsel Arazi Enstitiisii (Urban
Land Institute) yayinlarindan (Gause, 1996;
ULI, 1978), gerekli fiziksel is yiikii boyutunun
binanin yas1 ve muhtemel alternatif ¢oziimlere
(renovasyon ve, ofise ve ofisten yeniden adap-
tasyon) bagli olarak tespit edilebilmesi amaciyla
toplanmistir. Her vakaya iliskin benzer tip veri-
lere ulagilabilmesi ancak ayni kaynakli yayinla-
rin kullanilmasi ile miimkiin olmustur.

Bu siire¢ kapsaminda baslangigta toplam 263
vaka toplanmistir. Veri toplama isleminin ta-
mamlanmasinin ardindan, vakalar bina kullanim
tiirlerine gore ayrilmig ve sadece orijinal veya
doniistiiriilmiis fonksiyonu ofis kullanimi olan
binalar ¢alismaya dahil edilmistir. Bu eleme,
calisma da kullanilan veritabaninda, orijinal
ve/veya doniistiiriilmiis fonksiyonu ofis olan
139 vakanin kalmasina sebep olmustur.

139 vakadan sadece 20 vaka, hem eski hem de
yeni fonksiyonun ofis kullanimi oldugu
renovasyon (r) vakasidir. Geri kalan vakalar ye-
niden adaptasyon vakalaridir ve ya baska bir
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fonksiyondan ofis kullanimina déniistiiriilen (ao
= 101 vaka), ya da ofis kullanimindan baska bir
fonksiyona doniistiiriilen (oa = 18 vaka) vakalar
icermektedir. Alternatif kararlara iliskin vaka
sayilarindaki bu dengesizligin, ileride yapilacak
tim hesaplamalarin yorumlanmasinda akilda
tutulmast ve degerlendirmeleri sinirlayan bir
etmen olarak diisliniilmesi gerekmektedir.

Kullanilan veritabaninda yer alan on adet farkli
fiziksel is tipine iliskin veri, daha detayli analiz-
lerin yapilabilmesi i¢in ortalamalarin alinmasi
suretiyle dort ayr kategori altinda toplanmuigtir.
Bu kategoriler asagida listelenmistir:

Restorasyon isi (re-is): dis restorasyon, i¢
restorasyon, yapisal ve mekanik isleri kapsar.
Yeni insaat isi (veni-is): dis ingaat, i¢ ingaat,
yeni binalar ve park islerini kapsar.

Bina dis1 isler (dis-is): cevresel iyilestirme,
peyzaj ve arsa diizenlemesi islerini kapsar.
Tiim fiziksel isler (tiim-is): tim yukarida bah-
si gegen is gruplarini kapsar.

Bulgular

Farkh ¢oziim onerilerine iliskin gereksinilen
fiziksel isin boyutu

Bir ofis binasinin renovasyon yada yeniden
adaptasyonu karar1 verildiginde gerekli fiziksel
isin boyutunun anlasilabilmesi i¢in ¢esitli ana-
lizler yapilmistir. Ik test, daha sonra uygulana-
cak testlerin belirlenmesinde kullanilan normal-
lik testlerinden biri olan Kolmogorov-Smirnov
ve Shapiro-Wilk (K-S) testidir.

Bu test, drnekleme iligkin degerleri, ayn1 aritme-
tik ortalama ve standart sapmaya sahip normal
dagilimli degerlerle karsilastirmada kullanilir
(Field, 2000). Eger test sonucu anlamli ¢ikmaz-
sa (p>0.05) bu, oOrnekleme iliskin dagilimin
normal dagilimdan 6nemli 6l¢iide farkl olmadi-
gin1, yani muhtemelen normal bir dagilim oldu-
gunu gostermektedir (Field, 2000). Ancak, test
sonucunun anlamli ¢ikmasi (p<0.05), s6z konu-
su dagilimin, normal dagilimdan 6nemli Ol¢lide
farkli oldugunu, baska bir deyisle normal dagi-
lim olmadigin1 gostermektedir (Field, 2000).
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Yukarida fiziksel is veri kategorilerine iliskin
K-S testi sonuglart sunulmaktadir. Tablo 2’de
goriilebilecegi gibi her bir kategori i¢in p degeri
0.05’den diisiiktiir. Yani, 6rnekleme iligkin da-
gilim normal dagilimdan 6nemli Slgiide farkli-
dir. Re-is, yeni-is ve dis-is kategorileri tiim-is
kategorisine gore cok daha yiiksek derecede
farklilik gostermektedirler.

Tablo 2. Normallik testleri

Kolmogorov-Smirnov*

Gereksinilen isin ¢esidi

Statistic  df p
Re-is 124 134 .000
Yeni-is 141 134 .000
Dis-is .16l 134 .000
Tim-is .082 134 027

a. Lilliefors belirginlik diizeltmesi

Normal dagilima sahip olan degerler, gruplar
arast baglantinin sorgulanmasinda parametrik
olmayan testleri gerektirirler. Bir istatistiksel
analiz paket programi olan SPSS programinda,
bu tiir testlerden bir tanesi Kruskall-Wallis tes-
tidir ve, iki veya daha fazla vaka grubunun bir
degisken iizerinden karsilastirilmasina yardime1
olur (SPSS, 2001).

Kruskall-Wallis testi siralanabilen sayisal de-
giskenleri kullanir ve belirginlik i¢in p<0.05 de-
geri aranir. Tablo 3’te gorildiigli gibi ¢iktinin
ilk boliimiinde verilerin siralandiktan sonraki
durumlar1 6zetlenmektedir. SPSS veri ¢iktist her
bir duruma iligkin aritmetik ve toplam ortalama
deger siralamalarin1 gosterir. Kruskall-Wallis
testi asagidan yukariya dogru siralanan degerle-
re dayanir. Diger bir deyisle, en diisiik aritmetik
ortalamaya sahip grup, en fazla sayida daha dii-
stik degerlere sahip olan grubu gdstermektedir
(SPSS, 2001).

Tablo 4’te goriilen ikinci SPSS ¢iktis1 Kruskall-
Wallis testine ait asil test istatistiklerini goster-
mektedir. Her bir veri grubu i¢in, Kruskall-
Wallis testi, ii¢ karar kategorisi kapsaminda,
0.05 diizeyinde belirgin (p>0.05) c¢ikmamustir.
Bu durum, ii¢ grubun siralamalarinin —ofise
adaptasyon (ao), ofisten adaptasyon (oa) ve
renovasyon (r) karar gruplari— gereksindikleri
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fiziksel isin boyutu kapsaminda birbirlerinden
belirgin diizeyde farkli olmadiklar1 anlamina
gelmektedir.

Tablo 3. Aritmetik ortalama siralamalari
(Kruskall-Wallis testi)

Gereksinilen ao_oa r N Aritmetik
isin ¢esidi ortalama
Re-is ao 101 72.68
oa 17 60.21
r 20 61.33
Toplam 138
Yeni-is ao 101 73.37
oa 17 69.00
r 20 50.38
Toplam 138
Dis-is ao 98 70.47
oa 17 65.21
r 19 54.21
Toplam 134
Tim-is ao 101 73.97
oa 17 62.21
r 20 53.13
Toplam 138

Tablo 4. Test istatistikleri (Kruskall-Wallis testi)

Re-is  Yeni-is Dig-is  Tiim-is
Chi-Square 2.436  5.652 2.992 5.195
Df 2 2 2 2
Asymp. Sig. .296 .059 224 074

a. Kruskall Wallis Testi
b. Gruplama degiskeni: ao_oa r

Sekil 5’te Kruskall-Wallis testi ile elde edilen
sonuclar kiimelenmis bir cubuk grafigi ile gor-
sellestirilmigtir. Sekilde de agik¢a gorildigi
gibi tiim tekrarlanan degerler (gereksinilen fi-
ziksel is kategorileri) ofis fonksiyonuna adap-
tasyon grubunda diger iki gruba goére daha yiik-
sek diizeyde bulunmaktadir. Bu durum, ofis
fonksiyonuna adaptasyon grubunun diger iki
gruba oranla daha fazla fiziksel ise ihtiya¢ duy-
dugu anlamina gelmektedir. Her ii¢ grupta da en
fazla gereksinilen fiziksel is kategorileri sirasty-
la restorasyon (re-is), yeni insaat (yeni-ig) ve
bina dis1 isler (dis-is) olarak goriilmektedir. An-
cak, Kruskall-Wallis testine gore, hicbir katego-
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riye iliskin siralama 0.05 diizeyinde belirginlik
gostermemektedir.

34
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Sekil 5. Her bir karar tipi icin gerekli fiziksel
isin boyutu

Yas grubuna iliskin gereksinilen fiziksel isin
boyutu

Yas grubuna iligkin gereksinilen fiziksel isin
boyutuna gelindiginde, Sekil 6 her yas kategori-
si i¢in gereksinilen fiziksel isin boyutlarini yan-
sitmak i¢in kullanilmistir. Y-ekseni her fiziksel
is grubuna iligskin aritmetik ortalamalar1 goster-
mektedir. 2.00-2.49 aras1 degerler minimum is
gereksinimini, 2.50-3.49 arasi degerler orta dii-
zey is gereksinimini ve 3.50-4.00 aras1 degerler
kapsamli diizeyde is gereksinimi oldugunu gos-
termektedir.
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Sekil 6. Yas grubuna iliskin gereksinilen fiziksel
isin boyutu
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Sekil 6, bina yaslandik¢a bina dist islere (dis-is)
olan gereksinim artarken, yeni ingaat islerine
(yeni-ig) olan gereksinimin azaldigimni goster-
mektedir. Bir baska deyisle, bu ¢aligmaya dahil
edilen vakalar kapsaminda, bina yaslandikca
daha cok bina dis1 is (dis-is) yapilirken, daha az
yeni ingaat isi (yeni-ig) yapilmaktadir. Sonug
olarak, yeni insaat isi (yeni-ig) gereksinimi en
geng yas grubu (<25) icin, bina dis1 ig (disg-is)
gereksinimi ise en biiylik yas grubu (>150) i¢in
en yiiksek diizeyde bulunmaktadir.

Onceden sunulan literatiir aragtirmasina paralel
olarak, ofis binalarinda erken yillarda yeni insa-
at islerine (yeni-is) verilen 6nem en iyi, yeni pa-
zara giren binalarla rekabet etme konusunda her
zamankinden ¢ok daha fazla olan baski ile agik-
lanabilir. Buna karsin, ofis binalarinda zaman
ilerledikce dogal olarak ihtiya¢ duyulan bina
dis1 islerde (dis-is) artmaktadir. Ancak gereksi-
nilen restorasyon isleri (re-is) tiim yas gruplari
icin benzer ve sabit bir diizeyde kalmaktadir.
Benzer sekilde, c¢esitli yas gruplarina iliskin bu
farkliliklarin  0.05 seviyesinde bir belirginlik
gosterip gostermedigini arastirmak icin yeni bir
Kruskall-Wallis testi uygulanmistir. Tablo 5 ile
sunulan ilk ¢ikt1 gesitli yas gruplarna iliskin
aritmetik ortalama siralamalarini gostermekte,
Tablo 6 ile sunulan ikinci ¢ikt1 ise asil test so-
nuclarini vermektedir.

Her bir yas grubuna iligkin aritmetik ortalama
siralamalart Sekil 6°da ortaya ¢ikan modelin ay-
nisidir ve ¢alismaya dahil edilen vakalar arasin-
da bina yas1 arttik¢a, yeni insaat islerine (yeni-
is) gereksinimin azaldigini, bina dis1 islere (dis-
is) gereksinimin ise arttigin1 gostermektedir.
Kruskall-Wallis testi hi¢bir fiziksel is kategorisi
arasinda 0.05 diizeyinde belirgin bir farklilik
olmadigin1 gostermektedir (Tablo 6). Diger bir
deyisle, her bir fiziksel is kategorisine ait arit-
metik ortalama siralamasi tiim karar gruplari
icin benzerlik gostermektedir.

Sonuclar

Bu ¢alismanin sonuglari bir ofis binasinin yas-
lanma siiresince c¢esitli problemlerle karsilasti-
gin1 vurgulamaktadir. Bu problemler, alternatif
¢Oziim tiirlerine gore kiigiik farkliliklar gosterse
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de, temelde nihai kararin, elde bulunan menkule
yonelik giiclii bir pazar talebinin varligina gore
verilmesi gerekmektedir.

Tablo 5. Aritmetik ortalama siralamalari
(Kruskall-Wallis testi)

Fiziksel is Yas grubu N Ortalama

Re-is <25 2 75.00
25-49 8 72.63
50-74 40 62.89
75-99 47 67.45
100 - 124 22 75.77
125 - 149 9 68.11
> 150 8 77.44
Toplam 136

Yeni-is <25 2 111.50
25-49 8 87.63
50-74 40 70.84
75-99 47 65.00
100 - 124 22 61.11
125 - 149 9 51.17
> 150 8 87.31
Toplam 136
25-49 8 56.69
50-74 38 64.03
75-99 47 65.34
100 - 124 20 72.32
125 - 149 9 52.94
> 150 8 99.56
Toplam 132

Tim-is <25 2 82.50
25-49 8 73.50
50-74 40 64.47
75-99 47 65.87
100 - 124 22 72.27
125 - 149 9 59.67
> 150 8 95.13
Toplam 136

Tablo 6. Test istatistikleri (Kruskall-Wallis testi)

Re-is  Yeni-is Dis-is  Tim-is
Chi-Square 2.185 9.322  9.050 5.326
df 6 6 6 6
Asymp. Sig. .902  .156 171 .503

a. Kruskall Wallis Testi
b. Gruplama Degiskeni: Yas araliklart



I Civan, H. Giritli

Bir ofis binasinin orijinal kullanimi i¢in mevcut
ve gilicli bir pazar talebi var ise o binanin
renovasyon karari, diger alternatiflerden daha
ucuz olmasi sebebiyle, dncelikli ve en dogru ¢o-
zim alternatifi olarak kabul edilmektedir.
Renovasyon karar1 ¢ogunlukla ¢esitli sebeplerle
binanin kalitesinin diismeye basladigi zaman-
larda, binay1 tekrar A-kaliteye doniistiirmek i¢in
alinmaktadir. Yeniden adaptasyon karari ise pa-
zar demografisinin degistigi ve mevcut fonksi-
yonun pazar tarafindan artik talep edilmedigi
durumlarda se¢ilmektedir. Fonksiyon degisikligi
binanin deger kaybini 6nlemek ve bagka bir kul-
lanim ile pazar i¢inde talep edilmesini saglamak
amaciyla tercih edilmektedir.

Toplamda gereksinilen fiziksel isin boyutu ofise
adaptasyon karar1 i¢in en yliksek, renovasyon
icin ise en diisiikk durumdadir. Tiim ¢6zlim alter-
natifleri i¢in gereksinilen fiziksel iglerden sira-
styla restorasyon, yeni insaat ve bina dis1 isler
icin ihtiyac talebi en yiiksek olmaktadir. Ayri-
ca, gereksinilen fiziksel isin boyutu bina yaslan-
dikca restorasyon isleri i¢in sabit kalirken, yeni
ingaat isleri i¢in azalmakta, bina dis1 isler igin
ise artmaktadir.
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