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Yiiksek ofis kiralan sirketleri gog ettiriyor

09.02.2009, Pazartesi

Kriz ofis kiralarinin gerilemesine neden olurken,
maliyet distirmek isteyen sirketler de daha kiigiik
ofislere tasinmaya basladi. Firmalar tercihini
kiralarin yiiksek oldugu Levent ve Besiktas yerine
Avrupa yakasinda havaalani ve TEM bdlgesi,
Anadolu yakasinda ise Kavacik ve Umraniye'den
yana kullaniyor.

Kuzey Bati Emlak ve Savills Research'in yaptidi arastirmaya goére, 2004-2008
arasinda ytikselis gdsteren kira rakamlari yilin son geyredinden itibaren gerileme
edilimine girdi. Levent ve Besiktas bolgesinde metrekare basina 45 dolar fiyat bicen
mulk sahipleri taleplerini 30 dolara kadar ¢ekti.

Kiralamalarda metrekare bagina Istanbul ortalamasi 2008 yili ortasinda 23.20
dolarken, son geyrekte 21.9 dolara diistd.

'Kiiciilme harekati basladr’

"Buyukler kiigllme harekatina baslad" diyen gayrimenkul uzmanlari, biiyiik ofislerin
parcalara bolinerek daha gok firmaya kiralandigini séyliyor. Uzmanlar, bircok
firmanin ise kira indirimi igin ofis sahipleri ile siki bir pazarlik siirecinde oldugunu
agikhyor. 2007 yilindaki ofislerde ortalama kira artisi ylizde 26 iken 2008'de bu oran
ylizde 19'a distd. Kira artislari bélgelere ve ofis binasinin standartlarina gére
dedigiyor. Ortalama kiralar Avrupa yakasinda 23 dolarken, Asya yakasinda 19.6 dolar
seviyelerinde seyrediyor. Yapilan arastirmalar, 2009 yilinda da ekonomik tahminlere
bagl olarak ortalama kira degerlerinde distis, ekonomik aktivitelerdeki yavaglama ve
artan ofis stoku nedeniyle ofis alanlarinda bosluk oraninin artacagina isaret ediyor.
Ozellikle 2008'in son ceyreginde sirketlerin kiigiilmeye ve daha ekonomik ofislere
yonelmeye basladigini sdyleyen Realty World Tirkiye Genel Mudurii Hilmi
IsikGren,yerli ve yabanci birgok firmanin kira s6zlesmesini iptal ettigini ya da
beklemeye aldidini vurguladi. Isikbren, sdyle devam etti: "2009'da sehir icindeki ofis
binalarinda doluluk oranlarinin diigmesi bekleniyor. Bununla beraber merkez disi
bdlgelerde ise talep artacak. Son dénemde &zellikle kirasi yliksek ve trafidin hayli



yogun oldugu bdlgelerden kagis var. Avrupa yakasinda Atatlirk Havalimani ve TEM
bdlgesi, Anadolu yakasinda ise Umraniye ve Kavacik revacta. Clink{i bolgeler
arasindaki fiyat farki yilizde 50'lere kadar gikiyor."

Biiyiik ofisler parcalaniyor

Liman Holding'e bagh Plus Gayrimenkul'un Genel Miidiirii Hiseyin Alkas ise sirketlerin
artik daha kiiclik ofisleri tercih ettigini dile getirdi. Ekonomik krizle birlikte birkac
sirketin ayni ofiste toplanarak maliyet distirmeye calistigina dikkat geken Alkas, "Ofis
sahipleri de talebe bagh olarak 250 metrekarelik bir plaza katini bir sirkete kiralamak
yerine artik daha kiiglik pargalara bdlerek 20 firmaya vermeye basladi. Tiirkiye ofisi
olan yabanci firmalar tek bir odada islerini gétiirebilecek tarzda ofislere ydonelmeye
basladi.Buyukler kiiglilme harekatina basladi" dedi.

TUm satis ve kiralamalarda oldugu gibi ofis kiralarinda da gerileme olduguna dikkat
ceken Turyap Yonetim Kurulu Uyesi Basak Soner, su anda mal sahipleriyle kiracilar
arasinda siki kira pazarliklari yapildigini belirtti.

Soner, "Bazi yerlerde indirim talepleri de var. Boyle durumlarda kiralarin yiizde 20'ye
varan oranlarda dusirilmesi s6z konusu oluyor" diye konustu.

ABD'li iki dev bile Esenler'e tasindi

Yiksek kiralarin konusuldugu Maslak bélgesinden kaganlar arasinda Tiirkiye'de
madaza agmaya hazirlanan ABD'li elektronik perakende zinciri Best Buy ve yine ABD'li
ofis ve kirtasiye malzemeleri sirketi Avery Dennison da var. Yaklasik 20 milyar dolarlik
piyasa degeriyle diinyanin en biiyiik elektronik perakende zinciri olan ABD'li Best Buy
2008 basinda Istanbul Maslak'ta ofis kiralayarak Tiirkiye pazar icin hazirliklara
baslamisti. Best Buy'in ve Avery Dennison'un ofislerini Maslak'tan Esenler'deki bir
plazaya tasidigini belirten Reality World Genel Miidiirli Hilmi Isikdren, "Goldas,
Debenhams, Jival, Sineriji, Brener Mimarlik, Diadora Tekstil, Kattembeck, Garanti
Barter, Kent Gida, Macy's. Braune Saglik, C-hick gibi markalar da alternatif bolgeleri
tercih eden baz firmalar" dedi.

Jones Lang LaSalle tarafindan hazirlanan 2008 ddrdiinci ¢eyrek Office Clock
raporuna gore, Avrupa baskentleri igin tablo daha vahim. Raporda, 2008'in dérdincl
geyreginde Bati Avrupa basta olmak iizere, nerdeyse tiim Avrupa ofis pazarlarinda
kira artis oranlari belirgin bir sekilde azaldi. Londra, Dublin, Barselona ve Briiksel gibi
bazi Bati Avrupa sehirlerinde kira oranlari son geyrekte keskin bir diisiis yapti. Ugtincii
geyrede gore ofis kiralari Londra'nin West End bdlgesi'nde yiizde 11.6, Dublin'de
ylizde 5.2, Barselona'da ylizde 3.8 ve Briiksel'de yiizde 3.5 oraninda diisls kaydetti.
Global kogullar Orta ve Dogu Avrupa ofis piyasalarinda da etkili oldu. Ancak, son iki
yildir ok ytiksek kira artislari kaydeden Istanbul ofis pazari dérdiincii ceyrekte "kira
blylmesi yavaslyor" béliimiinde yer aldi.
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