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BASINDA BUGUN

Yorum yaz
ABD ve Ingiltere yeni paket
Ekonomi pesinde, Avrupa'nin hareket
Turkiye ekonomisi, yilin ikinci ceyredinde yasadidi yerel politik alani dar
belirsizlik ve ardindan gelen global ekonomik krizden etkilendi. Ozel Refarans

tiiketim ve yatinmiar Uzerindeki bu negatif etki Gayri Safi Yurtici
Hasila (GSYIH) buyumesinde yuzde 7 (2006) seviyelerinden ylzde
4,6'va (2007) ve 2008'n ilk ceyredi itibari ile yiizde 4,25'e kadar
gerilemeye neden oldu. Ote yandan, 2007'de yiizde 9 Zaman
saviyelerindeki enflasyon arani yilin Gglincd geyredinde yiizde 11'e
ciktl ve ayni dénemde issizlik orani gecen yila gore yuzde 0,5
oramnda artti. Ekonomik aktivitelerdeki yavaslamaya ragmen
Turkiye ekonomisi, dinya olgedindeki finansal kriz havasindan daha
az etkilenmekte ve daha iyi bir durum sergilemektea.
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Hurriyet

Talep ve emilim

2004'ten bu yana sayilari artan yabanci firmalar, gergeklesen el
degistirme ve &zellestirmeler, piyasada yiiksek kalitede ofis
ihtiyacim ortaya cikard: ve talebi artirdi. Ofis kullama profiline
bakildidinda, Avrupa Yakasi'ndaki toplam dolu alanin yizde 66'si
finans ve &zel is sektérince kullanihyor. Uluslararasi firmalar
Merkezi Is Alaninda (MIA) bulunan prestijli ofis binalan ve dzellikle
Buylkdere Caddesi aksini tercih etmekte. Ote yandan, sanayi ve
lojistik sektorii Asya Yakasi'nda olmayi tercih ediyor ve toplam A
sinifi ofis alanimin yizde 42'sini kullanmiyor. Son yillarda hizla gelisen
Umraniye, built-to-suit tipi ofis yatinmlari igin uygun olmakla
birlikte, E-5, baglanti ve TEM ctoyollan Gzerinde yeni ofis
projelerinin insaab devam ediyor. Ofis alanlarindaki emilim, gecen
yila oranla yuzde 15 dugerek, 2008'in Gglincu geyredinde 230.000
metrekare seviyesinde kaldi. En yiiksek emilim Avrupa Yakasi'nda
42.660 metrekare ile Besiktas iken Maslak'ta 31.000 metrekare
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Donati ve ABC, SPK
Stok ve bosluk orani Listesinde
Avrupa Yakasinda Maslak, Levent, Esentepe-Sisli-Mecidiyekoy ve spk.gov,tr
Havaalan bélgesi ile Asya Yakasinda Umraniye, Kozyatad,
Altunizade ve Kavacik Istanbul'un bashica ofis bélgeleri. Toplam A
sinifi ofis stoku yuzde &'k boyume ile 2,6 milyon metrekareye
ulastl. A simifi ofis stokunun en dnemli kismimt MIA clarak
nitelendirilen Besiktas - Maslak hatli olusturuyoer. MIA'nin en énemii
pargasi olan Levent'te yuksek kira seviyelerine ragmen bosluk orani
yiizde 1'in altinda. Levent, 493.700 metrekare ile istanbul'un en
biyiik stokuna sahip. Biyik sirketler ve ulusiararast firmalar,
yuksek standartli ofis kalitesi ve prestijli kullanici profili nedeni ile
Levent bolgesinde yer almak istiyor. Buylikdere Caddesi'nin kuzey
sininnda yer alan Maslak'la toplam ofis alani 394,500 metrekare ve
bosluk orani ise yizde 6,5 (gegen yila gore daha diisiik bir
sevivede). Yetersiz altyapisi nedeni ile bolgede ciddi trafik problemi
yasanmakta. Ancak, 2009'un ilk ceyredinde tamamlanacak olan
metro hatt ile bu problemin azalacadl ve béige ulasiminin
rahatlamasl bekleniyor.
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2008'de birgok ofis projesinin (Akaretler Siraevler, Ciner Is Merkezi,
Selenjum Ofis ve Terrace Fulya) tamamlanmas ile ofis alani
150.100 metrekareye ulasan Begiktas - Taksim bélgesi, MIA'nIn
anemii parcalarindan biri haline geldi. Planlanan projelerin hayata
gecmesi ile Avrupa Yakasindaki ofis stokunun 2010 yilinda y{izde
7.5 oraninda artmasi bekleniyor. Asya yakasimin en dnemli ofis
bélgelerinden olan Umraniye, hem E-5 hem de TEM'den kolay
ulasilabilirlidi ile cazip bir konumda. Yiksek standartta insa edilen
ofis binalanna ragmen, kira seviyesi Avrupa Yakasi'na gore daha
dogiik.

Glniimiizde 220.000 metrekare ofis alanina sahip Umraniye'de
planianan projelerin tamamlanmasi ile 2012 yilinda toplam ofis
stokunun iki katina gikacadi tahmin ediliyor. Bélgede bosluk orani
ise ylizde 4,3 seviyelerinde. Merkezi konumu ve Bogazici Koprisi
gegisi Uzerinde yer almasindan dolayi Altunizade'de ofis bina kalitesi
ditsiik clmasina radmen, kira seviyeleri dider bélgelerie
kiyaslandidinda oldukga ylksek. Kozyatad) ofis bolgesi, beyaz
yakalilarin ikamet etigi

konut alanlanna yakinhgi ve E-5 lizerinde konumlanmasi avantajini
tasryor. Bolgenin toplam ofis alani 256.700 metrekare ve bogluk
orani ise yuzde 2,4 seviyelerinde.

Kiralar

Kira seviyeleri, 2004'ten 2008 yilinin GgOncl ceyredine kadar
yiikselis gosterdi. Ancak, yilin son geyradinde bu artis yavaslad ve
istenen kira rakamlarinda diisiis gézlemlendi. Levent ve Besiktas
bolgesinde yilin Gguncl geyregdinde 45 Dolar/m2/ay seviyelerindeki
istenan kira dederleri, ekonomik kriz ve talepteki diisisin
sonucunda son geyrekte 30 Dolar/m2/ay'a kadar geriledi. Istanbul
ortalamasi 2008 yil ortasinda 23,20 Dolar/m2/ay iken gunimizde
21,9 Dolar/m2/ay'a distli. 2007 yilindaki ortalama yillik kira artist
ylzde 26 iken, 2008 sonu itibari ile gectidimiz 12 aya gore yizde 19
artis gosterdi. Kira artiglari, bolgelere ve ofis binasinin
standartlaring gore dedisiklik géstermekie. Ortalama kiralar Avrupa
Yakasinda 23 Dolar/mz/ay iken, Asya Yakasinda daha diisiik
seviyelerde 19,6 Dolar/m2/ay.

Ortalama ofis kiralan
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Yatirim Piyasasi

Global ekonomik kriz ve dncesinde yasanan ulusal politik
belirsizlikler, Turkiye yatinm piyasasini olumsuz etkiledi. Dogrudan
Yabanci Yatinm (DYY) miktar, Ocak-Eylil 2008 doneminde, gegen
senenin ayni dénemine gore ylzde 28 gerileyerek 12,311 milyon
Dolar seviyesinde kaldi. Nakit sermayenin ylzde 74'0 Avrupa
Birligi'nden gelirken yabanct sirketlerin yizde 58'ini AB kokenli
Almanya, Ingiltere ve Hollanda gibi dlkeler olusturuyor. DYY'nin
onemli kismini toptan satig, perakende, Uretim ve gayrimenkul
sektorlerinde yapilan yatinmlar meydana getiriyor. 2008 yili
ortalarina kadar gayrimenkul getiri orani diisis gosterdi. Ancak,
ABD ve Avrupa'yl etkileyen ekonomik kriz beklentilerinin artarak,
risk primlerinin getirilerinin artmasina yol acti. Ofis yatrimlari igin
2007 yilinda 25 baz puanlik diisls ile ylzde 7'ye ulagan birincil
getiri oram, 2008'in Gglncl geyredi itibari ile artmaya basladi ve su
an yuzde 7,75 seviyelerinde seyrediyor. Getiri oranlarindaki
yiikselisin, 2009'un ilk yarisinda da sirecedi tahmin ediliyor. Ikincil
getiri orani ise yiizde 7,5'ten ylizde §,25'e yikseldi.

Beklentiler

Avrups Komisyonu'na gore tiketimdeki zayiflama, ekonomik krize
badl olarak diisik borclanma ve harcama ile GSYIH'deki biyimenin
kademeli olarak yilizde 3,5'ten (2008) %2,75' (2009) dusmesi
beklenivor. Yaptigimiz analizlere gére, GSYIH, ofis emilim orani ve
kira seviyelerinde buyume oranlar arasinda gucli bir korelasyon
bulundu. 2009 yilinda ekonomik tahminlere de badl olarak,
ortalama kira dederlerinde hafif bir dusus olacadl tahmin ediliyor.
Ote yandan, ekonomik aktivitelerdeki yavasiama ve artan ofis stoku
sonucunda, ofis alanlan ortalama bosluk oraninda belirli bir artig
bekleniyor. Yatinm piyasasindaki durgunluk devam ettidi siirece,
qetiri oranlanmin yokseliginl slirdirecedl tahmin ediliyer. Ulusiararas:
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