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[stanbul’'un ofis
haritast nasil degisti?

Ticaretin nabzi nerede atiyorsa ofisler
de orada yogunlastyor. Eskiden Istan-
bul'da ticaretin nabzinin attug: birkag
semt vardi. Kabatag-Karakoy, Elma-
dag-Sisli ve Gumiigsuyu... Derken
1980’lerde bu semtlere yine Avrupa
yakasindan Biiyiikdere Caddesi kaul-
d1. Anadolu Yakasi'nda boyle bir kii-
melenmenin esamesi bile okunmazdi.
Bugiine baktiginmzda artik Istan-
bul'da neredeyse saymakla bitmeyecek
kadar fazla ofis bolgelesi ortaya ciknug
bulunuyor. Ozellikle son ti¢ yilda. ..
Kabul etmek gerekir ki Tiirkiye’'nin
diinyaya agilan yiizi olan Istanbul, is

diinyasinin da kalbinin attig1 bir mer-
kez. Turkiye ekonomisinin gelismesi
ile birlikte yerli-yabanci yatinmeilarn
Istanbul’da ofis agma yanisina girmele-
ri de Agaoglu'ndan Dumankaya'ya,
Ege Yapi'dan Rénesans ve Tahinciog-
lu'na kadar gayrimenkul treticilerini
yeni ofis projelerine yonlendiriyor.

ARZ TALEPTEN FAZLA

Ofis yatinmlan son U¢ yillik dé-
nemde &vle gok artt ki, Kuzeybati De-
gerleme Istanbul Ofis Piyasast raporu-
na gore, bu yilin sonuna kadar Istanbul
genelinde tamamlanmast beklenen

Ekonominin gelismesiyle
birlikte yerli-yabanci
yatrmeilarm Istanbul’da
ofis agma yarisma

girmeleri, gayrimenkul
iireticilerini ofis
projelerine yonlendirdi.
Maslak, Zincirlikuyu,
Levent gibi ofis
bolgelerine alternatif
olarak Kurtkoy, Giinegli,

Seyrantepe, Maltepe gibi
bélgeler de yeni ofis
alanlar olarak one
cikmaya bagladi. Bu
degisimi aragtirdik ve
istanbul’un yeni ofis
haritasim ¢ikardik...

yaklagik 400 bin metrekarelik ofis alan
bulunuyor. Ayrica, ofis stokuna 2014'te
bir 400 bin metrekare daha ve 2015 y1-
linda ise yaklasik 500 bin metrekarelik
ofis alan: eklenmesi bekleniyor.
Istanbul'da 3.4 milyon metrekare-
lik kiralanabilir A sinift ofis stoku bu-
lunurken bu stokun 1 milyon 250 bin
metrekarelik kismi Levent, Zincirliku-
vu ve Maslak gibi Merkezi Is Alanrnda
(MIA) yer aliyor. Ancak ofis yatinmla-
rindaki artisin kriz sinyalleri vermeye
basladigma da dikkat ¢ekiliyor.
Kuzeybati Gayrimenkul Genel M-
diiri Murat Ergin, Istanbul'da su anda
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yapilan ve yapimasi planlanan ofis “Su anda gereginden fazla ofis Ofis konusundaki yatinmlann sa-

projelerinin sayisinmn talepten ¢ok ol-
duguna dikkat cekerek, ofis yatinmla-
ninun artik durmasi gerektigini sGyliiyor,

KRIZ KAPIYI GALABILIR

Istanbul’da Avrupa Yakasrndan
Anadolu yakasina kadar bircok semt-
te ¢ok sayida proje tiretildigine isaret
eden Ergin, sektérde yasanabilecek si-
kintiy1 soyle dzetliyor:

projesi Gretilmis durumda. Kot giden
yillarda 150 bin metrekarelik, iyi giden
yillarda da 300 bin metrekarelik emi-
lim oluyor. Ug yil icinde Istanbul’da
1.5 milyon metrekarelik teslim edile-
cek ofis stoku olacak. Bu durum riski
artrtyor. Su anda problem yok ama
probleme dogru gidiyoruz. AVMlerde
oldugu gibi batma, kapanma gibi du-
rumlar gorilebilir.”

dece Istanbul ile simirl kalmamas: ge-
rektigine dikkat ceken Ergin, ofis pro-
jelerinin Antalya, Bursa, Eskisehir gibi
kentlere yonelmesi, sirketlerin cagn
merkezlerini buralara kaydirmasiyla fi-
yatlarin daha dengeli hale gelebilece-

gine vurgu yaplyor.

YENIi OFiS BOLGELERI
Istanbul'un ofis bélgeleri olan
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Maslak, Zincirlikuyu, Levent'e alterna-
tif olarak son dénemde Kurtkoy, Gii-
nesli, Seyrantepe, Maltepe gibi bolge-
ler de yeni ofis alanlan olarak 6ne ¢ik-
maya bagladi. Bu degisimden yola ¢1-
karak Ekonomist dergisi olarak Istan-
bul'un yeni ofis haritasim ¢ikardik. ..

Ofis projeleri a¢isindan Maslak-
Zincirlikuyu- Levent hatti Avrupa ya-
kasi icin ne ifade ediyorsa, Anadolu
Yakasr'nda da Kartal-Maltepe hattiin
ayru 6nemi tagidigm sdyleyen Dap
Yapi Yonetim Kurulu Bagkam Ziya
Yilmaz, su bilgileri veriyor:

“Bu geligimny, arazi fiyatlan ile iha-
lelerden de izlemek miimkiin. E-5ten
bile denize yuriyerek inilebilen bir lo-
kasyon olan Kartal-Maltepe hattinda
trettigimiz konutlann yanu sira, ig ya-
sarmndaki tim ihtiyaclart A’dan Z've
karsilayacak olan ofis blogunu da ha-
vata geciriyoruz. Bolgenin prestiji pa-
ralelinde edinilen gayrimenkullerin
degerlenecegini ve dnlimiizdeki yedi-
sekiz yil icerisinde katlanarak artaca-
i Oongoriyoruz.”

KiRALAR TOPARLANDI

Kuzeybau Degerleme Istanbul
Ofis Piyasas1 raporuna gore, 2008 kri-
zinin ardindan her gecen yil talebin
artmas: ile Merkezi Is Alan’ndaki
(MIA) ofis kira degerlerinde hizli bir
toparlanma yasands. Krizin etkilerinin
azaldigi 2013 yiimin ilk ceyreginde
ise kira rakamlarinin kriz dncesi de-
gerlerine yaklastigi ve metrekare fi-
yatlannin Levent-Maslak hattindaki
baz1 projelerde 40 dolarlara kadar
yaklastig1 bildiriliyor.

2010 yilindan itibaren MiA’ya olan
talebin artmasi ile ofis kiralama ve sa-
tin alma islemleri de hizlandi. Canlan-
manin yeni gelen projelerle daha arta-
mast ve 2013 yil sonuna kadar 200 bin
metrekarenin biraz tizerinde bir emi-
limin gerceklesmesi bekleniyor.

LEVENT EN PAHALISI

Ofis satiglart bakimindan en pa-
hali semt ise metrekaresi 19 bin TL ile
Levent olurken, Levent’i 13-15 bin TL
ile Maslak ve Zincirlikuyu izliyor.
Anadolu Yakas'min en pahali bolge-

si olan Kavacik, Atasehir ve Kozyata-
grnda fiyatlar 12-18 bin TL ler seviye-
sinde olurken, 6n plana cikimaya bas-
layan Kartal ve Maltepe’de ise 6 bin
500-7 bin TLler seviyesine ulasmus
durumda.

Avrupa Yakasr'mn One ¢ikan ofis
bolgelerinden olan Basin Ekspres Yo-
lu'nda g yil énce bin 700 TL olan fi-
yatlar bugiin 5 bin TLlere ulagmus du-
rumda. Maslak’a alternatif olarak 6ne
cikan Kagithane'de ise fiyatlar 7-8 bin
TL'ler seviyesinde.

BASIN EKSPRES
Basin Ekspres Yolu'nda G Plus

" projesini hayata geciren Mar Ya-

proun Yonetim Kurulu Bagkan M-
nir Ozkok, Istanbul'un ikinci Mas-
lak’t olarak adlandirilan bélgenin
toplu ulasim aginin gelismesi ile da-
ha da degerlenmeye basladigini,
bolgenin fiyatlaninin her yil daha yu-
kanlara tasindigini séyliiyor.

Bu bolgelerde son ti¢ yilda kira ar-
t1s oranlarmnumn ylizde 30-50 seviyelerin-
de gerceklestigine de dikkat ¢ekiliyor.

Kartal’da lzpark Projesi'ni gelisti-
ren Ege Yaprmin yonetim kurulu
bagkani Inan¢ Kabadayy, Istanbul’'un
gelisim bolgelerinden olan Kartal'in
son donemde ofis projeleri ile 6ne
ciktgint soyliyor.

Kabadayi, “Kartal’da ti¢ yil 6n-
ce 4 bin TL'ler seviyesinde olan
ofis metrekare satislar1 6 bin 500
TLlere geldi. Oniimiizdeki yil bu
rakamin 7- 8 bin TLler seviyesine
¢ikmasini bekliyoruz. Oniimiizde-
ki donemde Kagithane, Yedikule
ve Beylerbeyi'nde olmak iizere (g

yeni ofis projesi planliyoruz” diyor.

ARZ TALEBi KARSILIYOR

Anadolu Yakas'nin ofis projele-
ri ile &ne ¢ikan bir difer noktast olan
Kurtkoy’'de Arma Business Life pro-
jesini geligtiren Okkalar Ingaat’in Y6-
netim Kurulu Uyesi Mahmut Saban
Okka, ¢ yil dnce bolgede metreka-
re satig fiyatlar: 1.500-3.500 TL olan
ofislerin su anda 4 bin TL'ler seviye-
lerine ulastifim s6yliiyor.

Okka, Anadolu Yakast'nin kii¢iik
firmalar ile Sabiha Gokcen Havali-
mani'mi sik kullanan yurt disi baglan-
tili firmalarin bélgeyi tercih ettikleri-
ne dikkat ¢ekiyor. Kartal bolgesinde
Helis Beyaz Ofis projesini gelistirip,
Helis Metro Ofis gibi projelere danus-
manhk hizmeti veren Proje Beyaz
Yonetim Kurulu Baskami Murat
Uzun, bolgenin tersaneye, OSB'lere,
Gebze ve [zmit gibi sanayi bolgeleri-
ne yakinligs ile tercih edilen bir bol-
ge oldugunu soyliyor.

BOSLUKLAR AZALDI

Istanbul’da ofis yatirimu konusun-
da bir arz fazlaligi olduguna da dikkat
¢ceken Uzun, Dubai'de yasanan gibi
bir durum olmamasi icin yeni gelisti-
rilecek projelerin fizibilite calismalan-
mn iyi yapilmasi gerektigine de isaret
ediyor.

Istanbul’da 3.4 milyon metrekare-
lik kiralanabilir A smufi ofis stoku bu-
lunurken bu stokun 1 milyon 250 bin
metrekaresi MIA’da yer aliyor. Arz, ta-
lebi kargilamaya yeterken Istanbul ge-
nelindeki ofislerin bogluk oran: yiiz-
de 9,46 seviyelerinde.
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