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Yiiksek ofis kiralar sirketleri gog¢ ettiriyor
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Kriz ofis kiralarinin gerilemesi

ofislere taginmaya bagladi. Firmalar tercihini kiralarin yiksek oldugu Levent ve Besiktas yerine Avrupa
yakasinda havaalani ve TEM bélgesi, Anadolu yakasinda ise Kavacik ve Umraniye'den yana
kullaniyor.

Kuzey Bati Emlak ve Savills Research'in yaptidi arastirmaya goére, 2004-2008 arasinda yukselis
gosteren kira rakamlan yilin son geyreginden itibaren gerileme egilimine girdi. Levent ve Besiktas
bélgesinde metrekare bagina 45 dolar fiyat bigen miilk sahipleri taleplerini 30 dolara kadar ¢ekti.
Kiralamalarda metrekare basina Istanbul ortalamasi 2008 yili ortasinda 23.20 dolarken, son ceyrekte
21.9 dolara dusti.

'Kiigiilme harekati basladr'

"Buylkler kugulme harekatina bagladl" diyen gayrimenkul uzmanlar, buylk ofislerin pargalara
bélunerek daha ¢ok firmaya kiralandigini séyltiyor. Uzmanlar, birgok firmanin ise kira indirimi igin ofis
sahipleri ile siki bir pazarlik siirecinde oldugunu agikliyor. 2007 yilindaki ofislerde ortalama kira artigi
yiuzde 26 iken 2008'de bu oran yuzde 19a dustu. Kira artislan bélgelere ve ofis binasinin
standartlarina gére degisiyor. Ortalama kiralar Avrupa yakasinda 23 dolarken, Asya yakasinda 19.6
dolar seviyelerinde seyrediyor. Yapilan arastirmalar, 2009 yilinda da ekonomik tahminlere bagli olarak
ortalama kira degerlerinde disus, ekonomik aktivitelerdeki yavaslama ve artan ofis stoku nedeniyle
ofis alanlarinda bosluk oraninin artacagina isaret ediyor.

Ozellikle 2008'in son geyreginde sirketlerin kiiglimeye ve daha ekonomik ofislere yénelmeye
basladigini soyleyen Realty World Turkiye Genel Mudurt Hilmi Isikéren,yerli ve yabanci bircok
firmanin kira sézlesmesini iptal ettigini ya da beklemeye aldigini vurguladi. Isikéren, soéyle devam etti:
"2009'da sehir icindeki ofis binalarinda doluluk oranlarinin diismesi bekleniyor. Bununla beraber
merkez disi bolgelerde ise talep artacak. Son dénemde 6zellikle kirasi yuksek ve trafigin hayli yogun
oldugu bolgelerden kagis var. Avrupa yakasinda Atatirk Havalimani ve TEM bolgesi, Anadolu
yakasinda ise Umraniye ve Kavacik revagta. Cunki bolgeler arasindaki fiyat farki yizde 50'lere kadar
cikiyor."

Biiyiik ofisler pargalaniyor

Liman Holding'e bagl Plus Gayrimenkul'un Genel Mudurt Huseyin Alkas ise sirketlerin artik daha
kuguk ofisleri tercih ettigini dile getirdi. Ekonomik krizle birlikte birka¢ sirketin ayni ofiste toplanarak
maliyet diusurmeye calistiina dikkat ceken Alkas, "Ofis sahipleri de talebe bagl olarak 250
metrekarelik bir plaza katini bir sirkete kiralamak yerine artik daha kiguk pargalara bélerek 20 firmaya
vermeye basladi. Turkiye ofisi olan yabanci firmalar tek bir odada islerini géturebilecek tarzda ofislere
yonelmeye basgladi. Blyukler kiigtilme harekatina baglad” dedi.

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

Soner, "Bazl yerlerde indirim talepleri de var. Boyle durumlarda kiralarin yizde 20'ye varan oranlarda
dustrilmesi s6z konusu oluyor” diye konustu.



ABD'LI iKi DEV BILE

ESENLER’E TASINDI

Ylksek Kiralarin konusuldugu Maslak bélgesinden kaganlar arasinda Tirkiye'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 dederiyle dinyanin en blytk
elektronik perakende zinciri olan ABD'li Best Buy 2008 basinda istanbul Maslak'ta ofis kiralayarak
Turkiye pazar icin hazirliklara baslamisti. Best Buy'in ve Avery Dennison'un ofislerini Maslak'tan
Esenler'deki bir plazaya tasidigini belirten Reality World Genel Mudurt Hilmi Isikéren, "Goldas,
Debenhams, Jival, Sinerji, Brener Mimarlik, Diadora Tekstil, Kattembeck, Garanti Barter, Kent Gida,
Macy's. Braune Saglik, C-hick gibi markalar da alternatif bélgeleri tercih eden bazi firmalar" dedi.

iSTANBUL, AVRUPA'YA

GORE DAHA iYi DURUMDA

Jones Lang LaSalle tarafindan hazirlanan 2008 dérdiinct ceyrek Office Clock raporuna gére, Avrupa
baskentleri icin tablo daha vahim. Raporda, 2008'in dérdunci ceyredinde Batl Avrupa basta olmak
Uzere, nerdeyse tum Avrupa ofis pazarlarinda kira artis oranlari belirgin bir sekilde azaldi. Londra,
Dublin, Barselona ve Briksel gibi bazi Bati Avrupa sehirlerinde kira oranlari son geyrekte keskin bir
dusts yaptl. Uglincti ceyrege gore ofis kiralari Londra'nin West End bolgesi'nde yiizde 11.6, Dublin'de
ylzde 5.2, Barselona'da ylzde 3.8 ve Bruksel'de ylzde 3.5 oraninda diisls kaydetti. Global kosullar
Orta ve Dodu Avrupa ofis piyasalarinda da etkili oldu. Ancak, son iki yildir cok yuksek kira artislari
kaydeden istanbul ofis pazari dérdinci ceyrekte "kira biiyimesi yavasliyor" bélimunde yer ald.

BOLGELERE GORE ONEMLI

_ ORTALAMA KiRA KIRALAMALAR
Bolge | Kira ¢/m2/ay) Kiraci _ Bélge |Alan (m2)
Maslak (ia) 22.00 Unilever Umraniye | 18.000
Levent (Miay 30.00 Fritolay | Umraniye 7.200
Kozyatagimiadisn| ' 20.00 3M. | Kavacik| 6.300
Umraniye (Mia dig) 17.00 Novartis | Kavacik| 5.500
et L Regqus Atasehir |  1.000
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Kaynak: Kuzey Bati-Savills B.Groupama | Kozyatadi | 10.700
Dell Kozyatagi 1.000
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