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Tarih: 4 Subat 2009

KUZEYBATI Gayrimenkul'in yaptigi arastirma istanbul'daki ofis kiralannin krize ragmen
son 12 ayda %19'luk bir atis gosterdigini gosteriyor. Aragtirmaya gére, 2008 sonu
itibari ile Istanbul'da ortalama ofis kiralar 21,90 Dolar/m?2/ay seviyelerinde seyretti.

KUZEYBATI'nin her sene hazifladigi "Istanbul Ofis Piyasas!" raporuna gére, gectigimiz
yillar icinde ofis talebinin dnemli bir kismi yabanci sermayeli firmalardan geldi ve 2004-
2008 yillan arasinda kiralar yiikseldi. 2008 senesi itibariyla toplam ofis alaninin %
66'sim kullanan finans ve ozel is sektoril, Avrupa yakasinin en prestijli bdlgesi olan
Bliylikdere Caddesi aksini tercih etti. Asya yakasinda ise, en biyik kullanici grubu olan
sanayl ve lojistik sektorii, toplam alanmin %42'sini kullandl. Yapilan ¢alisma toplam ofis
stogunun, gegen yila gore %6 biiylyerek 2,6 milyon m2'ye ulagtidini gésteriyor.

Kiralardaki artiglara ragmen, global ekonomik krizin etkisi ile ofis piyasasindaki yillik
emilim gegen yilin Gglincil geyredine gore %15 azalarak 2008'in iiglincii geyredinde
230.000 m? seviyelerinde kaldi. Buna bagl olarak, raporda yapilan kira tahminlerine
gore, 2009'da 20 USD/m?/ay seviyelerine diismesi beklenen ortalama kiranin, 2010
yilindan itibaren duzenli ylkselisi ile 2012'de 28 USD/m?/ay seviyelerine ulasacagi
bekleniyor.

Global ekonomik krizden etkilenen yatinm piyasasinda ise, getiri oranlari bir yillik
siirecte %7'den %7,75'e yikseldi ve 2009'un ilk yarisi boyunca da ylkseligini devam
ettirecede benziyor,

KUZEYBATI Gayrimenkul'in genel midird Murat Ergin ofis yatinm piyasasinin durumu
hakkinda, "Ulustararasi finansal krizin etkisi ile yatinm tutan disse de, olumlu yénde
gelisen kira buyime beklentisi, birincil getiri oranlarini su an ki seviyede tutacaktir,”
diyor.
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Kis 2008-2009

- Sayilan artan yabana sermayeli firmalar, gergeklesen el degistirme ve
ozellestirmeler, piyasada yiiksek kalitede ofis ihtiyvacini ortaya ¢ikarmis ve talebi
arttirmistir,

- Ofis alanlanndaki yillik emilim, gegen yila oranla %15 diiserek 2008"in tgUnc
ceyregdinde 230.000 m? seviyesinde kalmistir.

- Toplam A sinifi ofis stoku %6 'lik biyume ile 2,6 milyon m2'ye ulasmistir. A sinifi ofis
stokunun en énemli kismini MIA olarak nitelendirilen Besiktas - Maslak hatti
olusturmaktadir,

- Kira seviyeleri, 2004'ten 2008 yilimin Ggiincil ceyregine kadar yiikselis gostermistir.
Istanbul ortalama kiras| gegen seneye oranla %19 yiikselerek ginimuzde 21,9 USD/m
2/ay seviyelerindedir.

- 2008 yili ortalarina kadar gayrimenkul getiri oran: diisiis géstermis, ancak, global
ekonomik kriz gayrimenkul yatirimini etkileyerek risk primlerine paralel olarak
getirilerin artmasina yol agmistir. 2008'nin Uglncil geyredi itibari ile birincil ofis getiri
orani %7,75 seviyelerinde seyretmektedir.

Bu haberde kullanilan etiketler:
Gayrimenkul Finansi, Kriz, Ofis
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- Ekonomik aktivitelerdeki yavaslamanin kira artis oranlanina negatif etkisi ve ortalama
ofis bosluk oraninda yiikselmeye neden olacadi beklenmektedir,

— MiAbirincil getiri orami  — MIA dis1 birincil gotiri orani
MiA ikincil getiri orem
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Kaynak: Kuzeybati - Savills

Talep ve Arz

Ekonomi

Turkiye ekonomisi, yilin ikinci ceyredinde yasadidi yerel politik belirsizlik ve ardindan
gelen global ekonomik krizden etkilenmistir. Ozel tiketim ve yatinmlar Uzerindeki bu
negatif etki Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) buylimesinde %7 (2006) seviyelerinden %
4,6 (2007) ve 2008'in ilk ceyredi itibariyla %4,25'e kadar gerilemeye neden olmustur.
Ote yandan, 2007'de %9 seviyelerindeki enflasyon orani yilin Gglincii geyredinde %11'e
cikmig ve ayni dénemde igsizlik orani gegen yila gére %0,5 artmistir. Ekonomik
aktivitelerdeki yavasglamaya ragmen Tiirkiye ekonomisi, diinya &lgedindeki finansal kriz
havasindan daha az etkilenerek, daha iyi bir durum sergilemektedir.

Kiralama Piyasasi
Talep ve Emilim
GSYIH (yilik bilyime) = Ozel tiketim (yillik artig)
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Kaynak: Avrupa Komisyonu

2004'ten bu yana sayilari artan yabanc firmalar, gergeklesen el dedistirme ve
ozellestirmeler, piyasada yiksek kalitede ofis ihtiyacimi ortaya gikarmig ve talebi
arttrmigtir. Ofis kullanicr profiline bakildidinda, Avrupa Yakasi'ndaki toplam dolu alanin
%66's1 finans ve dzel is sektoriince kullanilmaktadir. Uluslararasi firmalar Merkezi Is
Alan’'nda (MIA) bulunan prestijli ofis binalari ve ozellikle Biyitkdere Caddesi aksini
tercih etmektedir. Ote yandan, sanayi ve lojistik sektdrii Asya Yakasi'nda olmayi tercih
etmektedir ve toplam A sinifi ofis alaninin %42'sini kullanmaktadir. Son yillarda hizla
gelisen Umraniye, built-to-suit tipi ofis yatinmlari igin uygun olmakla birlikte, E-5,
badlanti ve TEM otoyollari (izerinde yeni ofis projelerinin insaati devam etmektedir, Ofis
alanlarindaki emilim, gegen yila oranla %15 diigerek 2008"in dglincl geyredinde
230.000 m? seviyesinde kalmistir. En yiksek emilim Avrupa Yakasi'nda 42.660 m2 ile
Besiktas iken, Maslak'ta 31.000 m? gerceklesmistir. Asya Yakasi'nda en biyiik emilim
40.330 m? ile Umraniye bélgesindedir.
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Kaynak: Kuzey Bati-Savills

Stok ve Bogluk Oram

Avrupa Yakasi'nda, Maslak, Levent, Esentepe-Sisli-Mecidiyekoy ve Havaalani bélgesi ile
Asya Yakasi'nda Umraniye, Kozyatag, Altunizade ve Kavacik; istanbul'un baslica ofis
bélgeleridir. Toplam A sinifi ofis stoku %6'lik biyime ile 2,6 milyon m? 'ye ulagmistir, A
sinifi ofis stokunun en dnemli kismini MIA olarak nitelendirilen Begiktas - Maslak hatti
olusturmaktadir. MIA'nin en dnemli pargasi olan Levent'te yiiksek kira seviyelerine
ragmen bogluk orani %1'in altindadir. Levent, 493.700 m2 ile istanbul'un en bilyiik
stokuna sahiptir. Buyik sirketler ve uluslararasi firmalar, yiiksek standartl ofis kalitesi
ve prestijli kullanici profili nedeni ile Levent bélgesinde yer almak istemektedir,
Biiyiikdere Caddesi'nin kuzey simirinda yer alan Maslak'ta toplam ofis alani 394.500 m?
ve bosluk orani ise gecen yila gére daha dusik bir seviyede %6,5'tir. Yetersiz altyapisi
nedeni ile bolgede ciddi trafik problemi yasanmaktadir, Ancak, 2009'un ilk ceyreginde
tamamlanacak olan metro hatti ile bu problemin azalmasi ve bélgenin ulagiminin
rahatlamasi beklenmektedir.

Yatinmlar ve Beklentiler

2008'de birgok ofis projesinin (Akaretler Siraevler, Ciner Is Merkezi, Selenium Ofis ve
Terrace Fulya) tamamlanmasi ile ofis alam 180.100 m? 'ye ulasan Besiktas - Taksim
bélgesi, MIA'nin énemli pargalarindan biri haline gelmistir. Planlanan projelerin hayata
gecmesi ile Avrupa Yakasi'ndaki ofis stokunun 2010 yilinda %7,5 oraninda artmasi
beklenmektedir. Asya Yakasi'min en énemli ofis bélgelerinden olan Umraniye, hem E-5
hem de TEM'den kolay ulasilabilirligi ile cazip bir konumdadir. Yiiksek standartta insa
edilen ofis binalarina ragmen, kira seviyesi olarak Avrupa Yakasi'na nazaran diigikt(r.
Ginimizde 220.000 m? ofis alanina sahip Umraniye'de planlanan projelerin
tamamlanmasi ile 2012 yilinda toplam ofis stokunun iki katina gikacadi tahmin
edilmektedir. Bélgede bosluk orani ise %4,3 seviyelerindedir. Merkezi konumu ve
Bodazici Kopriisii gegisi lizerinde yer almasindan dolayi Altunizade'de ofis bina kalitesi
disiik olmasina ragmen kira seviyeleri diger bélgelerle kiyaslandijinda oldukga
yliksektir, Kozyatad: ofis bolgesi, beyaz yakalilann ikamet etidi konut alanlarina
yakinhgr ve E-5 iizerinde konumlanmasi avantajini tagimaktadir, Bélgenin toplam ofis
alani 256.700 m?2 ve bosluk oran ise %2,4 seviyelerindedir.

Kiralar

Kira seviyeleri, 2004'ten 2008 yilimin Gglinct ceyredine kadar yiikselis gdstermistir.
Ancak, yilin son ceyreginde bu artis yavaslamis ve istenen kira rakamlarinda disls
gozlenmistir. Levent ve Besiktas bdlgesinde yilin Uglincii ceyreginde 45 USD/m2/ay
seviyelerindeki istenen kira dederleri, ekonomik kriz ve talepteki digtisiin sonucunda
son ceyrekte 30 USD/m?2/ay'a kadar gerilemistir. istanbul artalamasi 2008 yili ortasinda
23,20 UsD/m?/ay iken glinOmuzde 21,9 USD/m2/ay'a diismistiir. 2007 yilindaki
ortalama yillik kira artist %26 iken, 2008 sonu itibari ile gegtidimiz 12 aya gére %19
artis gdstermistir. Kira artislar, bdlgelere ve ofis binasinin standartlarina gére degisiklik
gostermektedir, Ortalama kiralar Avrupa Yakasi'nda 23 USD/m2/ay iken, Asya
Yakasi'nda daha diisik seviyelerde, 19,6 USD/m?/ay'dir.

Yatirim Piyasasi

Global ekonomik kriz ve dncesinde yasanan ulusal politik belirsizlikier, Tirkiye yatirim
piyasasini alumsuz etkilemistir. Dogrudan Yabanci Yatinim (DYY) miktar, Ocak-Eylil
2008 déneminde, gecen senenin ayni donemine gore %28 gerileyerek 12,311 milyon
USD seviyesinde kalmistir. Nakit sermayenin %74'U Avrupa Birligi'nden gelirken
yabanci sirketlerin %58'ini AB kékenli Almanya, ingiltere ve Hollanda gibi iilkeler
olusturmaktadir. DYY'nin dnemli kismini toptan satis, perakende, retim ve
gayrimenkul sektérlerinde yapilan yatinmlar olugturmaktadir. 2008 yili ortalarina kadar
gayrimenkul getiri orani disus gostermistir. Ancak, ABD ve Avrupa'yi etkileyen
ekonemik kriz beklentilerinin artarak, risk primlerinin getirilerinin artmasina yol
agmustir. Ofis yatinmlar igin 2007 yilinda 25 baz puanik disls ile %7'ye ulasan birincil
getiri orami, 2008'nin Uglincl geyredi itibariyla artmaya baslamis ve su an %7,75
seviyelerinde seyretmektedir. Getiri oranlanindaki yikselisin, 2009'un ilk yarisinda da
sirecedi tahmin edilmektedir. Ikincil getiri orani ise %7,5'ten %8,25'e yiikselmistir.

Beklentiler
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Stok projeksiyonu
Kaynak: Kuzey Bati-Savills

Avrupa Komisyonu'na gare, tiketimdeki zayiflama, ekonomik krize bagh olarak digiik
borglanma ve harcama ile GSYIH'daki biydmenin kademeli olarak %3,5'ten (2008) %
2,75'e (2009) dismesi beklenmektedir. Yaptigimiz analizlere gére, GSYIH, ofis emilim
orani ve kira seviyelerinde bilyiime oranlar arasinda gigli bir karelasyon bulunmustur.
2009 yilinda ekonomik tahminlere de badli olarak, ortalama kira degerlerinde hafif bir
diigiig tahmin edilmektedir. Ote yandan, ekonomik aktivitelerdeki yavaslama ve artan
ofis stoku sonucunda, ofis alanlari ortalama bosluk oraninda belirli bir artig
beklenmektedir. Yatirim piyasasindaki durgunluk devam ettigi siirece, getiri oranlarinin
ylikseligini stirdiirecedi tahmin edilmektedir. Uluslararasi ekonominin iyilesmeye
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baslamasiyla, yatinm talebi de hareketlenecek ve piyasaya giren yeni triinlerle
desteklenecektir.

:l. Hakkimizda | Reklam | Basin Odas | Arkitera Mimarlik Merkezi Copyright 2000-2009

http://www.gazeteparc.com/h3813 5-ofis-kiralari-krize-inat-yukseldi.html

arkiteraforum
arkiterablog
arkiterakariyer
arkiterapano
arkiteraharita
arkiteradownload

Page 4 of 4

ARKIMEET

PAF Uriln Dergisi
ARKIV

AEM

ArkiPARC 2008
Gazeteparc.com

05.02.2009



