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Capita

Bos Ofis Sendromu

Rakamlar yalan séylemez. Tlrkiye'de, 6zellikle Istanbul’da A tipi ofis kapasitesi, 1990'larda patlamaya
basladi. Yillik blyime bazen ylzde 90'lara ulasti, ortalama yiizde 15'in altina inmedi. Arz, glgli talep buldu.
Biyik kentler bir anda modern ofislerle doldu, fiyatlar hizla yiikseldi. Ancak, kriz ve tasarruf énlemleri, her
seyi tersine cevirdi. Birlesen bankalar, kiigiilen sirketler ve kapanmalar, bir anda “ofis boslugu” sendromu
yarattl. Bu tablo, insaat ve proje halindeki ofis sahibi sirketleri de telasa dlslrda...

“Kiralik ofis” ilanlariyla sik sik karsilasiyorsunuzdur. Yolunuz efer Kozyatagi, Kavacik ya da Ikitelli'ye
distliyse, bu tip ilanlardaki artis da mutlaka gézinize garpmistir.

Ozellikle son yillarda Istanbul'daki ofis arzinin fazlalidi zaten sik sik giindeme geliyordu. Rekabetteki
yogunluda ragmen fiyatlarin yiksekligi sikayet konusu oluyordu. Istanbul’da ofis arzi, 1 milyon 86 bin
metrekareye ulasti. Ustelik ofislerin énemli bir bélimii de alici bekliyor.

Maliyetlerin disUrilmesine yonelik stratejiler sirketlerde 6n plana cikinca “ekonomik ofis” arayislar da iyice
artti. Kuskusuz, bu stireci kriz de hizlandirdi ve ofis piyasasinda dengeler degisti.

Yasanan gelismelerin ilk etkisi de kendini fiyatlarda gésterdi. Ofis kiralan, krizle birlikte ylizde 20-25
arasinda diserken, dolar sdzlesmeleri, Tirk Lirasi’na dontstlrildi. Bazi sirketler ise ortaya cikan bedellere
dayanamayacagdini anlayip, daha ekonomik bdlgelere tarnisma egilimine girdi.

Dolayisiyla talepteki bu hareketlilik, bazi bolgelerde boslugu artirdi. Ancak, ayni zamanda doluluk orani
ylikselen bolgeler de oldu. Bu trende kriz nedeniyle kapanan sirketler de eklenince Istanbul'da bog ofis
sayis! iyice arttl.

Istanbul genelinde ylizde 20-25 oraninda olan ofis bosludu, krizle birlikte ylizde 30-35’e kadar ciktl. Baz
bélgelerde bosluk ylizde 50'yve kadar ulasiyor. Mevcut ofislerdeki bosluga ragmen bir tahmine gére 150 bin,
diger bir tahmine gére ise 238 bin metrekare olan ofis alani insaatlari da stirtiyor. Yeni ofislerin 2005e
kadar pazara girmesi bekleniyor. Bu da ofis boslugunun iyice artacadi anlamina geliyor. Ancak, uzmanlar,
kaliteli, standartlara uygun A tipi ofislerin her zaman talep bulacad: gériistinde birlesiyorlar. Ekonomideki
dizelmenin ofis talebini arttiracagdi da yaygin bir kani.

Arz hep onde gitti

A tipi ofis arzi, ekonominin disa acilmasiyla birlikte hizla gelismeye basladi. Bunda, 6zellikle yabancilar ile
ihracat agirhkl galismaya baslayan sirketlerin, alt yapisi daha profesyonel olan binalara yonelmesi etkili
oldu. Bu nedenle talep, dolayisiyla arz 1990'li yillarin basindan itibaren hizla artti.

Kuzey Bati Worldwide verilerine gére, 1989 yilinda, Istanbul'da 75 bin metrekare A tipi ofis vardi. 1990
yihnda, ofis arzi, ylzde 97 gibi ylksek bir oranda artarak 148 bin metrekareye ulasti. Ayni yil plaza gelenegi
de basladi. Yap! Kredi Plaza bu alanda oncultk yapti.

1990ar, ayni zamanda yabanci sermayenin de ekonomide aktif olarak yer almaya basladigr donemdi.
Ekonominin ve sermayenin hizla bilyiimesiyle ofis arzi da her yil katlanarak artti. 1992'de ofis arzi ylzde 40
civarinda blytdd. Sonraki yillarda artis yliizde 20'nin altina hic dismedi. Ancak, 1994 krizi sonrasinda
kiguk bir ara verildi. Bu nedenle, 1995 yilinda ofis arzi yalnizca ylizde 6 blyld. Sonraki yillarda ise artis
orani yiizde 15 ile yizde 25 arasinda degisti.

Bu performans sonucunda, 2000 yilinda toplam ofis alani 1 milyon 20 bin metrekareye ulasti. Ancak, sektor
1995'den sonraki ikinci molasini ise yine kriz nedeniyle, 2001 yilinda vermek zorunda kaldi. Buyime hizinda
ilk kez ytzde 15°in altina inen sektor, ytizde 6,5 buyldl. Ancak, her seye ragmen, gelecege yonelik



beklentiler olumlu. Kuzey Bati Worldwide'in yaptigi tahminlere gore, 2005 yilina kadar ofis arzi, ylizde 41
artarak 1 milyon 531 bin metrekareye ulasacak.

Dolulukta son analiz

Istanbul’da, ofis arzi Maslak, Kavacik, Levent-Etiler, Taksim-Besiktas, Zincirlikuyu, Havalani, Altunizade ve
Kozyatadi olmak lzere 8 ana hat Uzerinde yodunlasiyor. Ancak arz fazlaligi bolgeden bélgeye degisiyor.

Levent, doluluk oraninin en yiiksek oldugu bdélge... Levent'te, 154 bin metrekare ofis stoku var. Bosluk
orani ise ylizde 10 dizeyinde seyrediyor. Taksim-Besiktas hattindaki ofis miktar 67 bin metrekare. Ylzde
18,2'lik bosluk orani, bélgenin hala yliksek ilgi goérdigiini ortaya koyuyor. 295 bin metrekarelik alaniyla
Havaalani aksi, ofis arzinin en fazla oldugu bélge. Havaalani hattinda ofislerin ylizde 51,6'si talep bekliyor.

Kozyatadi, Kavacik ve Altunizade aksinda ofis fazlahgi ylizde 40-45 arasinda.
Etiler, Maslak ve Zincirlikuyu mevkilerinde ise bosluk orani ylizde 25-30 arasinda dedisiyor.

Colliers Resco’dan Yalin Gir, 6zellikle Havaalani, Kavacik ve Kozyatad) bélgelerinde arzin talebin Gzerinde
oldugunu soyllyor ve sdyle devam ediyor:

“Arzin bol oldudu bu rekabet ortaminda iki senedir binaya alici bulanamiyorsa iki segenek vardir. Ya bekleyip
binanizi glirimeye birakacaksiniz ya da kira fiyatlarinizi asagi cekerek, daha kiiclik isletmeleri ve daha az
biitgeli firmalan hedef kitle segeceksiniz.”

Talebin yoniinii ne belirliyor?

A tipi ofis kullanicilari, segimlerini yaparken, nitelik d|5|n'cia‘gesitli etkenlere bakiyorlar. Isitma ve
havalandirma sistemleri, otopark imkani, profesyonel bina yénetimi, yangin glivenligi ve depreme dayanikh
olmasi, aranan baslica 6zellikler. Ayrica, ulasim kolayhigi ve calisanlarin oturdugu bolgeler de tercihleri
etkiliyor. Yalin Gur, “Calistigimiz firmalara baktigimiz zaman personelin ylzde 70'inin Anadolu yakasinda
oturdugunu gérilyoruz. Dolayisiyla bu sirketler igin Anadolu yakasi daha uygun” diyor.

Talepte bir diger etkeni ise kira fiyatlari olusturuyor. Bu nedenle fiyatlarin diisiik oldugu Anadolu yakasi, son
dénemde daha fazla ilgi goriyor. Bu unsurlar disinda, ofis piyasasina baktigimiz zaman, benzer
sektdrlerdeki sirketlerin ayni bélgelerde konumlandiklarini gériiyoruz. Yani aslinda faaliyet gosterilen
sektdrde belirleyici oluyor. Finans ve hizmet sektériindeki sirketler, Levent-Zincirlikuyu-Mecidiyekdy hattini
tercih ediyorlar. Kozyatadi ana arterinde ise Unilever, Procter and Gamble, Henkel gibi hizli tiketim Griinleri
ireten firmalar ile Shell, BP gibi petrol sirketlerinin adirlikta oldugu goriliyor.

Kavacik ve Umraniye cevresi ise ilag sirketlerinin gdzdesi. Tekstilciler ve dolayisiyla nakliyeciler Havaalani-
Ikitelli aksinda bulunuyorlar. Maslak hattinda, basta IT olmak Ulzere, farkli sektorler faaliyet gésteriyorlar.

Ana hatlarda arz siiriiyor

Arz fazlaligina ragmen ofis insaatlar striiyor. Colliers Resco, bu insaatlarla birlikte 154 bin metrekarelik yeni
ofis alani olusacagini tahmin ediyor. Nai Pega‘ya gore ise insaat halinde 238 bin metrekarelik A sinifi ofis
alani bulunuyor.

Yeni ingaatlar Avrupa yakasinda Zincirlikuyu ve Maslak hattinda; Anadolu bélimiinde ise Kozyatagi dne
cikiyor. Insaati siiren yeni ofisler icinde Tekfen Tower, Tat Towers, Tatko ve Kozyatadi Is Merkezi projeleri,
kiralanabilir alanlarinin bayUkligu ile dikkatleri cekiyor.

Arz, talebin yiiksek oldugu bélgelerde artmaya devam ediyor. Ihtiyac fazlasi bir arz yaratiliyor gibi gériinse
de, kaliteli ve standartlara uygun projeler her zaman talep gériyor.

Uzmanlara gore, yeni insaatlarin stirdtigi bodlgelere olan ilgi artmaya devam edecek. Bu uzmanlardan biri de



Yaln Glr. Ekonomideki canlanmaya paralel olarak artis bekleyen Glr séyle devam ediyor:

"2004-2005 yillarinda ekonomideki dlizelmeyle birlikte talep de artacak. Bu gelismeye paralel olarak da
Levent'te bir sikisikligin yasanacadini diisiiniiyoruz. Merkez Bankasl, Istanbul merkezini bu bdlge yapmayi
planliyor. Eder yapilirsa bdlgeye olan finans talebi daha da artacak. Dolayisiyla, bu bdlgede arzin olusmasi
gerekiyordu.”

2004-2005'te yabanci sermayenin Tlrkiye'ye gelisinin hizlanacagini disiinen Sarp Tiryakiodlu, yabancilarin
her zaman merkezde olmak istediklerini belirtiyor. Bu, Levent bélgesindeki talebin artacagi anlamina
geliyor. Dolayisiyla, talebin Levent, Kozyatadi gibi ana akslarda olacagi gériiliyor. Bu da yeni insaatlarin bu
hatlarda yogunlasmasina yol aciyor.

Umraniye 6ne cikacak

Colliers Resco’nun kurucu ortaklarindan Sarp Tiryakioglu, her bdlgenin farkli hedef kitleleri oldugunu
soyllyor. Ona gére, hangi balgenin gelisecedini bulmak icin orada konumlanan sektdrlere bakmak
gerekiyor. Sarp Tiryakioglu, “Bdélgelerin hedef aldidi sektorler itici faktor olarak karsimiza gikiyor. Hangi
b&lgenin dne gikacagini gérmek icin ekonomide hangi sektériin 6ne gikacadina bakmak gerekiyor. Ayrica,
Istanbul icin ulasilabilirlik her zaman énemli olacaktir” diyor.

Colliers Resco Genel Midird Yalin Gir, Kozyatad: ve Maslak kadar olmasa bile, 6niimiizdeki dénemde
Umraniye’nin gelisebilecedini séyluyor. Yalin Giir, “Metrekaresi 12-15 dolar arasinda dedisen Kozyatagdi’nda
olmak yerine metrekaresi 5-10 dolar arasinda olan Umraniye gibi ekonomik bdlgelere gitmek bazi firmalar
icin 6nemli olabilir” diyor.

Yiiksel Yapi Yatinm Genel Midiira irfan Ozbil, TEM ve birinci cevre yolunun kolay ulasilabilir gikis
noktalarinin gelismeye acgik olduguna dikkat cekiyor.

Reha Medin ise, TEM yolu iizerinde Gebze'ye dogru olan yerler ile Kurtkéy, Umraniye Carrefour gevresinin
ontmizdeki donemde blylme potansiyeli tasididini belirtiyor.

Tasinmalar krizde hizlandi

Merkezi yerlerde olmasi gerekmeyen sirketler, maliyetlerini diisiirmek igin daha ekonomik bdlgelere
tasinmaya basladilar. Uzmanlar, tasinmalar sonucunda olusan “boslugu” tahmin etmenin zor olduguna
dikkat cekiyorlar. Nai Pega yonetici ortaklarindan Saffet Cigekdag, 2001'in ilk yanisi ile ikinci yarisi
kiyaslandiginda ofis boslugunun ylzde 10 artudini soyliiyor.

Ona gbre bu artis, birgok sirketin kiiglilerek Anadolu yakasina tasinmasi sonucu olustu.

Kuzey Bati Worldwide Genel Midtrti Murat Ergin Anadolu Grubu, Akcansa, Danonesa, Simerbank, Garanti
Leasing, Korfezbank, Aktif Finans ve Humanitas gibi blytik sirketlerin kriz nedeniyle tagindiklarina dikkat
cekiyor. Bu sirketlerin bélge olarak Anadolu yakasini tercih ettikleri dikkati cekiyor. Ozellikle Kozyatadi,
Bostanci, Kavacik bolgelerinin popiler oldugu dikkatleri gekiyor.

Ayrica, Dogus, Sabanci ve Kog gibi bliytik holdinglerin sirketlerini daha ucuz mekanlara tagima gabasi
icersinde oldugu da konusuluyor. Murat Ergin, krizin ofis piyasasina etkisini soyle anlatiyor: “Son kriz
Turkiyenin énemli gruplarini ofis kullaniminda tasarrufa iterken yabancilara daha makul hale gelen kiralarin
firsatlar yarattigini gézlemliyoruz. Yani yerliler vites kiiclltiirken, yabancilar vites biyltiyor. Tasinmalarda
genellikle hedef daha ekonomik ofisler oluyor. Su anda daha gok Maslak ve Kozyatagi'nin hedef bélgeler
oldugunu soyleyebiliriz.”

Arzda dengeler dedisecek

A tipi ofis piyasasinda, uluslararasi arzi, henliz Tlrkiye'de géremiyoruz. Uzmanlar, ekonominin diizelmesiyle
birlikte uzun vadede Tirkiye'nin bu yatinmecilarin dikkatini gekecedini diistiniiyorlar. Colliers Resco’nun
kurucu ortaklarindan Sarp Tiryakioglu, Tlrkiye'de bu yatinmailari cezbedecek diizeyde cok uluslu firmanin
olmadigini soyliyor.



Tiryakioglu, “Uluslararasi sirketlerin, kendilerine bina yapan, stirekli calistiklari firmalar var.

Bir yere giderken de bu sirkete ‘ben gidiyorum, gelip bina mi yapar misin” der. Ama su anda ekonomi bunu
kaldiracak glicte olmadig icin profesyonel gelistirici arz gelmiyor. Talep olgunlasinca bunlar da gelecek” diye
konusuyor.

Uzmanlara gdre, yabanci arzin Tiirkiye'ye gelmesi ofis piyasasinda yeni bir doneme girilmesini sagdlayacak.
Uluslararasi gayrimenkul fonlarinin da Tlrkiye'ye olan ilgisi stirliyor. Ekonomik ortamdan g¢ekinen bu fonlarin
da yakin zamanda gelecegi konusuluyor. Yine ofis piyasasina yeni giren gayrimenkul ortakliklarinin
fonksiyonlarini gelistirmesiyle ofis arzi piyasasi yeni bir boyut kazanacak.

Gelecegdin ofis trendleri

Cok uluslu sirketlerin Tlrkiye'ye gelmesiyle ofis talebinde de dedisimler yasanacak. Mevcut ¢ok uluslu
sirketlerin basini gektidgi A sinifi ofis kullanicilari, miimkin oldugu kadar calisanlarinin konutlarina yakin ofis
alanlarini tercih ediyorlar. DTZ'den Firuz Soyuer, bu trendin slirecedine isaret ediyor. Eger bu talep slrerse,
Anadolu yakasi ve ozellikle Kozyatadr ylkselisini stirdlirecek.

Firuz Soyuer'e gore, gelecek trendlerinde iletisim de belirleyici olacak. Soyuer, “iletisim alt yapisinin hizla
gelismesi ofis alanlarinin segiminde &nemli bir rol oynayacak. Bu nedenle merkezi is alani disinda alternatif
ofis alanlari gelisecek. Ozellikle otoyol badlantilar olan ofis-park projelerinin ortaya cikmasina neden olacak”
diye anlatiyor.

Kiiglik alanl A tipi ofis talebi giderek artacak. Ancak, talep, giplak teslim edilen ofisler yerine minimum
dliizeyde dekorasyon gerektiren, iletisim alt yapisinin maksimum oldugdu, iyi ve verimli bina yénetimine sahip
alanlara kayacak. i

“KRiZ BEKLENILEN OLCUDE ETKILEMEDI”
Firuz Soyuer/DTZ Pamir And Soyuer

Ekonomide yasanan sorunlar ve is hacminin daralmasi sirketleri kiigliimeye itiyor. Maliyetlerini distirmek
zorunda kalan sirketler, daha ekonomik yerlere tasinmaya basladilar. Uzmanlar, tasinmalar nedeniyle ofis
piyasasinda ciddi bir hareket yasanacagini distintyorlar. Ancak, DTZ yoénetici ortaklarindan Firuz Soyuer,
beklenenin gerceklesmedigini sdyliyor. Ona gbére kriz, A sinifi ofis alanlarindaki bosluk oranlarini hentiz
beklenilen 6lglide etkilemedi. Firuz Soyuer, bunun nedenlerini sdyle anlatiyor:

KiRA INDiRiIMi: Mal sahipleri, piyasadaki hareketlerin kendi aleyhlerine déniisebilecedini cok cabuk
algiladilar. Mevcut kiracilarina indirim yaptilar. Ayrica, dolar/ lira kurunu belirli bir slire igin sabitleme gibi
firsatlar sundular.

BANKALAR HENUZ ETKILEMEDI: Banka birlesmelerinden dolayi bosalmalar heniiz gerceklesmedi. Su
anda bankalardaki éncelik, merkezden gok, subelerinin azaltilmasi veya birlestirilmesi yéniinde. Bu
ofislerdeki bosluklarin 2002-2003 yillarinda ortaya ¢ikacadini tahmin ediyoruz.

TASINMA MALIYETLI: istanbul'da, diger gelismis tilkelerden farkli olarak A sinifi ofis alanlarinin agirhkli
kullanicilan minumum 350-400 metrekareyi tercih ederler. Dolayisiyla, 50-100 metrekare gibi daha gok
kiiglik sirket ve profesyonellerin kullanacadi A sinifi alanlar hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle sirketler,
kiralarin artisindan dolayi gok acele olarak tasinma karari vermezler. Clinkii yeni ofise harcanacak
dekorasyon giderleri, kira giderleri ile karsilastinldidinda 6nemli bir yatinim tutarn olusturacaktir.

IKi ILIN OFis ANALIZI

Basak Soner/Turyap

Turyap Halkla iliskiler Miidiirii Basak Soner, izmir ve Adana‘daki ofis arzini séyle dederlendirdi:



izMiR: Ofisler genellikle is merkezlerinin bulundugu Alsancak, Konak ve Karsiyaka-Carsi bolgelerinde
yodunlagiyor. Alsancak’ta ylizde 20, Cankaya’da yltzde 30, Konak'ta ylzde 15, Kargiyaka'da ylizde 20
civarinda bos ofis bulunuyor. Alsancak'ta 23 katli Heris Tower ile 2. Kordon’da 8 katli is merkezinin ise
yapimi suaruyor.

Fiyatlar semte gore dedisiklik gosteriyor. Alsancak’ta ofislerin metrekaresi 5-6 dolar arasinda dedisiyor.
Konak ve Cankaya’'da 3-4 dolar arasinda seyreden fiyatlar, Karsiyaka‘da 4-5 dolar civarinda. Yeni yapilan
yerlerde ise ofis fiyatlari 10 dolara kadar cikabiliyor. Cigli ve Balcova ise déniimizdeki donemde talep alacak
bdélgeler arasinda sayiliyor.

ADANA: Bu ilimizde ofisler genel olarak bulvarlarda konumlaniyor. Ancak, Adana, ihtiyacin lizerinde ofis
arzina sahip. Ofislerin yiizde 50'si ihtiyag fazlasi. Ozilkii is Merkezi, Gen Plaza, Giil Bahgesi ve Galleria‘da
yeni ofis binalari talep bekliyor. Merkezde ise Atatlirk Bulvari, Gazipasa Bulvar ve Fuzuli Caddesi'nde bos
ofisler bulunuyor. 2 odah ofislerde aylik metrekare licreti 40-60 dolar arasinda degisirken, 3-4 odalilarda
fiyat 70 dolar civarinda. Yilhk Gcretler ise 3 bin ile 7 bin dolar arasinda degisiklik gbsteriyor. Bu ofislerin
blytk bir bélimi kapali garaji, 6zel givenligi ve merkezi 1sitma sistemleri ile liks kategoride
degerlendiriliyor.

ANKARA'’DA OFIS ARZININ SEYRI NASIL?
Reha Medin/ Reha Medin Emlak

Reha Medin Emlak Hizmetleri Yonetim Kurulu Baskani Reha Medin, Ankara’'daki ofis arzinin profilini sdyle
cikartiyor:

KIZILAY DAHA DA CANLANACAK: Isyeri acisindan Kizilay, Cankaya ve Yildiz bélgeleri éne cikiyor. Bu
bélgelerin islerligini hicbir zaman kaybetmeyecedini sdyleyebiliriz. Ozellikle Tunali Hilmi Caddesi'nin ciddi bir
is potansiyeli bulunuyor. Kizilay'in ise metro ile daha da canlandigini diistiniiyorum. Turan Glines Bulvar ve
Tunal Hilmi civarinda ofis kiralari aylik 400- bin 500 dolar arasinda dedisiyor. Kizilay'da ise fiyatlar biraz
daha ucuz seyrediyor.

ESKIiSEHIR’E DOGRU ILERLEME: Ankara ozellikle Eskisehir'e dodru gelisiyor. Eskisehir yolu bélgesinde
bulunan Umitkéy ve Cayyolu 2000'li yillarda ticari acidan gelisimini stirdiirecek. Ayrica, bu bélge metro
projesinin gerceklesmesiyle daha hizli bir gelisme trendine girecek. Umitkéy bélgesinden Temelli-Polatl
istikametine dogru yapimi devam eden yeni yol projesi de bélgeye islerlik ve canhlik getirecek.

Eskisehir yolunda ticaret ve konut alanlari tamamen ayrilmis durumda. Eskisehir yoluna paralel olan bir tali
yol ticari alan olarak belirlendi. Dolayisiyla ticari yatirimcilar igin bu bélgenin cazip olacadina inaniyorum.

OSTIM VE BATIKENT'E DIKKAT: istanbul yolu lizerinde ise Ostim, Gersan ve Sasmaz dénemli bir ofis
potansiyeline sahip. Ozellikle Ostim ve Batikent ile yeni hipodrom arasindaki hatta kisa zamanda is
merkezlerinin pesi sira ylikselecegi beklentisi hakim. Ayrica, show room ve ticaret merkezi agisindan da 6ne
cikacak olan S6giitozi'ne yapilacak yatinimlarin da akillica olacagini dustintiyorum.”



