OFIS PIYASASI RAPORU

Ofis piyasasi, 2011 yilinda son derece hareketli bir donem gegir-
migtir. Hizla buylyen ekonomi, yabanci yatinmlar ve genigleyen is
hacmi ¢zellikle buyuk sehirlerde nitelikli ofis ihtiyacini arttirmigtir.
Aylik sirket istatistiklerine bakildiginda, 2011 yilinin Ocak ayinda
Turkiye'de kurulan sirket sayisi bir rekor kirarak 6 bin adedi as-

mistir. Bu sirketlerin % 35'inin yer aldigi istanbul, ofis yatinmlari
icin elverigli bir ortam sunmaktadir. Bu sebeple de gectigimiz yil
istanbul'da A+, A ve B+ sinifi ofis yatinmlan hiz kazanmistir.
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Ofis Stogu

istanbul'da kaliteli ofis stogunun yogun olarak bulundugu bdlge-
ler; Avrupa MIA (Merkezi is Alani), MIA Disi Avrupa ve Anadolu
Bolgesi olarak 3 gruba ayrilabilir. Besiktag'tan Maslak'a kadar
Biylkdere Caddesi etrafinda gelisen MIA Bélgesi, Zincirlikuyu,
Levent ve Maslak gibi dnemli is merkezlerini barindirmaktadir. MiA
Bolgesi yaklasik 1 milyon 200 bin metrekare ofis alani ile istan-
bul'daki toplam stogun %40’in1 olusturmaktadir.

MiA Disi Avrupa Bo-  Istanbul'da Ofis Alanlarinin Dagilimi

gesi; Sigli, Taksim ve
Ataturk Havaalani ¢ev-
resinde bulunan ofis
alanlarini icermektedir.
Toplam stogun %28’ini
olusturan bu bdlgeler-
de vyaklasik 820 bin
metrekare ofis alani bu-
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Kaynak: iGD, 2011

Avrupa (MIA disi)
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lunmaktadir. Anadolu Bélgesi'nde ise Altunizade, Kavacik, Umra-
niye, Kozyatadi ve Atasehirde yogunlasan ofis stogu 950 bin m?
olup, toplam stoktaki payi %32'dir.

Ingaati Devam Edenler, Avrupa Yakasi

istanbul’da 2010 sonu itibariyle yaklasik 2.7 milyon metrekare
olan kaliteli ofis stogu, 2011 yilinin sonunda % 8,2 oraninda arta-
rak 2,9 milyon metrekareye ulasmistir. insaati devam eden ofis bi-
nalaryla birlikte, 2014 yilinin sonuna kadar mevcut stoga 900 bin
metrekare ofis alani daha eklenecegi tahmin edilmektedir. Bu da
énlimiizdeki iki sene icerisinde istanbul'daki ofis stogunda %30
artis olacagini gostermektedir.

Oniimiizdeki yillarda, MIA bdlgesi arz edilecek yeni ofis alanlariy-
la stoktaki Ustinluginu devam ettirecektir. Bu bolgede birgok A+
sinifi ofis binasinin yapimina baslanmistir. Trump Towers (Mecidi-
yekdy), Rdénesans Mecidiyekdy, Arista Bomonti, itower Bomonti,
Soyak Soho (Esentepe), istanbloom (Zincirlikuyu), Zorlu Center
(Zincirlikuyu), Tekfen Ofis Binasi (Levent), Diamond of istanbul
(Maslak) ve 42 Maslak bunlardan birkacidir. 2014 yilina kadar
MIA bolgesindeki ofis stogu artisinin 450.000 metrekareyi bul-
masi beklenmektedir.

Gesitli Ofis Bolgelerinde Mevcut ve Gelecek Stok
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Kaynak: iGD, 2011-2014

2012-2014 yillan arasinda MiA'dan sonra en cok artis Atatiirk
Havaalanr'na yakin boélgelerde gerceklesecektir. Basin Ekspres
Yolu ¢evresinde, Agaoglu'nun My Office 212 (47.000 m?) ve To-
runlar GYO'nun Mall of istanbul (25.000 m?2) projelerinin hizmete
girmesi planlanmaktadir. Son zamanlarda, konut alanlan olarak
gelisen Bahgesehir, Beylikiidizi ve Esenyurt bolgelerinde de ofis
alanlar iceren karma projeler gerceklestiriimektedir.

Avrupa Yakasrnda, MIA disinda Kagithane ve Bayrampasa yeni
ofis bolgeleri olarak 6ne ¢gikmaktadir. Kagithane’de Papirus Plaza
(40.000 m?) ve Kagithane Ofis Park (32.700 m?) bolgeyi degisti-
recek turden projelerdir. Diger yandan, ulasim ve hizmet olanakla-
rinin iyilesmesiyle Bayrampasa bolgesi de A sinifi ofis yatinmlarini
¢ceken bir yer haline gelmeye baglamistir. Bu bolgede ingaati de-
vam eden Diamond Tower'daki ofisler metrekaresi 3.600-5.500
TL arasinda fiyatlarla satiimaya baslanmistir.
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Anadolu Yakasi

Anadolu Yakasr’'nin dnemli ofis bolgelerinden biri olan Umraniye’de,
Anel is Merkezi (61.500 m?) ve Buyaka Project (17.000 m2) gibi
projelerin 2012 yili icerisinde tamamlanmasi planlanmaktadir.
istanbul'un yeni finans merkezi olarak disiiniilen Atasehirde ise
Sarphan Finanspark, Palladium Tower (55.000 m?) ve Adaoglu
My Office (47.000 m?) gibi A+ sinifi ofis projeleri 2014 yilinda
hizmete girecektir. Bu binalarin belirlenen metrekare satis fiyat-
lar 8.000-10.000 TL arasindadir. Diger yandan Kavacik bélgesi,
bosluk oranlarinin yiiksek olmasi nedeniyle su an ofis yatinmi agi-
sindan doygunluga ulasmis goérinmektedir.

Anadolu Yakasr'nda E-5 hatti Gizerindeki Goztepe, Maltepe, Kartal
ve Pendik yeni ofis bdlgeleri olarak gelisme gdsteren bdélgeler-
dir. Bu bolgelerde lansmani yapilmis olan Nida Kule (Goztepe),
Ofisim istanbul (Maltepe) ve Vizyon Bulvar (Kartal) gibi projelerde
metrekare satis fiyatlarn 4.000 TL-7.500 TL arasinda degismek-
tedir.

Bosluk Oranlari

2011’de ofis piyasasina eklenen yeni alanlara ragmen bosluk
oranlari disliik kalmaya devam etmistir. Bos alanlarin artmamasi,
firmalarin ofis talebinin henlz tam olarak karsilanmadigi goster-
mektedir. Ofis yatinmlarinin en fazla yogunlastigi MIA boélgesinde
ortalama bosluk orani %3,5 olarak belirlenmistir.

Istanbul Ofis Binalarinda Bogluk Oranlar

Anadolu Bolgesi %14

MIA Digi

Avrupa Bolgesi %22

MIA %3,5
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Kaynak: iGD, 2011
Avrupa yakasinda MIA disi ofis bolgelerinde ortalama bosluk orani
% 22, Anadolu Bolgesinde ise %14 seviyelerindedir. MIA digi
Avrupa Bolgesi'nde bos alanlarin fazla olmasi, havaalani ¢cevre-
sinde arz edilen ofis katlarinin henlz tam olarak dolmamasindan

kaynaklanmaktadir.

Kiralar

2011 yilinda Istanbul'daki ofis kiralari sinirli bir artis gdstermistir.
Gectigimiz yil sonu itibariyle, tim ofis bolgeleri arasinda en yik-
sek kira getirisi olan MIA'da A+ sinifi ofis binalarinin aylik kira orta-
lamasi 36 $/m?dir. MIA disi Avrupa Bolgesi'nde ise A+ sinifi bina-



Istanbul Ofis Bélgelerinde Ortalama Kiralar

Etiler
A* 35-40
A 25-35
B 24-26

Maslak
A* 30-36
A 22-28
B* 18

Cc 11

Levent
A* 35-40
A 30-35
Bt 27
23-28

Zincirlikuyu
A* 33-36
A 21-30
B 19-20

Besiktas
Havaalani A* 35-40
; A 25-30
G B* 2027
B* 10-13 B 19 Altunizade
B 8 C_10__ A 20-30
C 56 B* 20
B 12-20
C 6-10
MIA AKSI 36,6 $/m?/ay
MIA DISI AVRUPA BOLGESI | 26 $/m?/ay
AVRUPA BOLGESI 23,5 $/m?/ay

“Kira degerleri metrekare basina diisen ortalama aylik $ degerleridir”

lar daha ekonomik olup kiralar aylik 26 $/m? civarindadir. Anadolu
Bolgesi'ne gelince A sinifi binalarda ofislerin aylik kira ortalamasi
21 $/m?2 civarinda iken, Atasehirde yapilmakta olan A+ sinifi ofis-
ler icin aylik kiralar ortalama 26 $/m?dir.

2012 yilinin ilk yarisinda, ekonomide gorilen yavaslamanin kira-
lama taleplerine yansiyacagi ve buna paralel olarak ofis kiralarinin
duragan bir seyir izleyecegi dngorilmektedir.

Ofis Siniflar

A+ Son 10 igerisinde yapilmis olan ofis binalandir. Essiz ve dik-
kat ¢ekici bir mimari tasanmlan vardir. En son teknoloji, kalite ve
komfor kosullar sunarlar. Mikemmel bir bina yénetimi, kaliteli ve
prestijli kiracilar, ylksek ulasilabilirlik ve ortalamadan ylksek kira-
lar diger 6nemli 6zellikleridir.

A 0-15 yasinda, ¢ok iyi kalitede malzemelerle tasarlanmig binalar-
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Kavacik

A 14-20
B* 10-14
C 6-10

Atasehir
A* 20-28
A 13-20
B 8-13

Kozyatagi
A 15-25
B* 11-15

Kaynak: iGD, 2011

dir. Profesyonel bina ydnetimi, yeterli otopark, minimum 2,7 met-
re net tavan yuksekligi, ic mekan esnekligi, 24 saat kullanim ve
guvenlik, glines korumali camlar ve yuksek ulasilabilirlik baslca
ozellikleridir.

B+ Son 10 yil igerisinde yapiimis, tasarnm agisindan iyi nitelik-
lere sahip binalardir. Teknolojik agidan A sinifi kadar olmasa da
B sinifindan daha donanimli olan bu binalarda profesyonel bina
yonetimi vardir. Ancak ulagsilabilirlik agisindan pek guglu degildir.

B 2000 yili 6ncesine ait yipranmis A sinifi binalardir. Teknolojik
acidan donanimli olup, kalite ve komfor 6zelliklerine sahiptir. Pro-
fesyonel bina yonetimi, minimum 2,7 metre net tavan yuksekligi
ve ic mekan esnekligi gibi 6zellikleri vardir.

€ Cogunlukla 20-25 yil 6nce yapilmig ve herhangi bir tadilattan
gecmemis olan binalardir. Mimari tasanm acisindan modasi ge¢-
migtir. Dusuk kalite ve komfor kosullan vardir. Enerji verimliligi agi-
sindan iyi degildir.
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2012 Ongiriileri ve Yeni Trendler

Avrupa krizinin etkileri, 2012’nin ilk yarisinda tim gayrimenkul yati-
nmlarinda oldugu gibi ofis piyasasinda da hizin kesilmesine neden
olabilir. Halihazirda baslanan ofis yatinmlarinin ¢oklugu da duisu-
nuldiigande, yeni ofis projelerinin gelecek arza ve bosluk oranla-
rna bagl olarak beklemeye alinacagi distintalmektedir.

Son zamanlarda ofis binalarinda enerji verimliligi ve yesil bina
kavrami dikkat ceken bir konu haline gelmeye baslamistir. Gln
gectikce Leed veya Breams gibi yesil bina sertifikalarina sahip,
cevre dostu ofis binalarina talep giderek artmaktadir. Turkiye'de
simdiye kadar 17 binaya Leed, 7 binaya Breams sertifikasi veril-
mis olup, 51 bina i¢in de Leed sertifikasi almak Uzere basvuruda
bulunulmustur. Sertifika alan ofis binalarindan bazilar arasinda;
Kavacik Ticaret Merkezi, Guler Plaza (Kavacik), Soyak Holding
Binasi (Mecidiyekdy), Li Fung Centre (Yeni Bosna), Tekfen Levent
Ofis ve Unileveler Ofisi (Umraniye) sayilabilir. Prestij acisindan
da 6nemli hale gelen yesil bina uygulamalarinin yakin gelecekte
kamu ve Ozel sektdrde daha yaygin hale gelmesi kacinilmaz go-
rinmektedir.

Binalarda cevre ile ilgili bilincin artmasinin yani sira ofis ¢alisan-
larinin verimliligi, is ortaminin kalitesi ve galisan memnuniyeti gibi
unsurlar da ofis gelistirme kriterlerinde (st siralara yerlesmeye
baslamistir. Yeni tasarlanan A+ sinifi ofis binalarinda c¢alisanlarn
dinlenme, spor, hobi, alisveris, sekreterya vb gibi neredeyse tim
ihtiyaclarnini karsilayan mekanlar ve yonetim sistemleri olusturul-
maktadir. 2012 yilinin Aralik ayinda tesliminin yapilmasi planlanan
iTower Bomonti bu tarzda yeni ve inovatif bir is ortami sunan 6r-
nekler arasinda yer alacaktir.

Ofis binalarinda 6ne ¢ikan diger bir trend ise yurtdisinda oldukga
ragbet goéren yatay ofis konseptidir. Dogaya yakin ve az katl tasa-
nmlar 42 Maslak, Kagithane Ofis Park ve Varyap Plaza (Pendik)
gibi projelerde uygulanmaktadir. is yasaminda sosyallesmeyi des-
tekleyen ve is verimliligini arttirmayi hedefleyen yatay ofis tasarim-
larinin ileride daha fazla goértlmesi beklenmektedir.
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