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ISTANBUL A SINIFI OFiS PiYASASINDA KiRALAMA EGILIMLERININ
IRDELENMESI

OZET

Cok uluslu sirketlerin genel merkezlerinin yani sira hizmet sektorii ve ekonomik
aktivitenin biiyiik boliimiiniin Istanbul’da bulunmasi, diger sehirlerde genelde bolge
ofisleri yer almasi ve bu sehirlerin yerli iiretim sirketlerinin ofis ihtiyaglarini {iretim
tesislerinin igerisinde ¢dzmesi nedeniyle Istanbul disinda dl¢iilebilir diizeyde nitelikli
ofis stoku olusmamustir. Bu nedenle Tiirkiye’de A sinifi ofis stokunun biiyiik bolimii
Istanbul’da kiimelenmistir.

Istanbul’da son yillarda artan stoka ragmen talep 6nemli dlciide daralmustir. Istanbul
Ofis Piyasasi’nda goriilen talep daralmasinin en 6nemli nedeni yabanci sirketlerin
Tiirkiye’ye olan ilgisindeki diisiistiir. Diger yandan, operasyonlarmi Istanbul’da
kiigiik bir organizasyonla baglatan ve biiyiimeyi hedefleyen ¢ok sayida yabanci sirket
2017 yilinda Tirkiye’deki operasyonlarina son vermistir (JLL, 2017b).

Istanbul’da operasyonlarimi devam ettiren veya sehirde kiiciik bir merkez olusturmayi
amaglayan bazi yabanci sirketler, dekorasyon maliyeti olmamas1 ve kontrat iptalinin
esnekligi gibi nedenlerle direkt kalict bir ofis kiralamak yerine hazir ofisleri tercih
etmektedir.

Talebin daralmasi sonucu arz fazlasi ofis stoku olusmus ve tiim bdlgelerde bosluk
oranlar1 artmus, kira degerleri diismiistiir. Ozellikle baz1 bdlgelerde bosluk oranlari
%50’nin tizerine ¢ikmis ve hem gelistiriciler, hem yeni gelistirilen projelerden
yatirirm amagli ofis satin alan bireysel yatirnmcilar hem de toplumun geneli i¢in
ekonomik kayiplar olusmustur.

Bu kayiplar1 asgari seviyeye indirebilmek ic¢in yeni ofis binasi gelistirmelerinde
talebin c¢ok 1yi incelenmesi ve talebin ihtiyacina yonelik dogru proje gelistirilmesi
daha da 6nemli hale gelmistir.

Calisma kapsaminda 2012-2017 yili arasinda gergeklesen ofis kiralama islemleri
lizerinden Istanbul Ofis Piyasasi’min karakteristik ~6zellikleri belirlenmeye
calisilmistir. Bu 6zelliklerin belirlenmesiyle elde edilen ¢ikarimlar sayesinde Istanbul
ofis piyasasinda yapilacak yeni yatirimlarin ekonomi ve ¢evre agisindan yatirimceilara
ve toplumun geneline olumsuz etkilerinin sinirlandirilmasi ve verimsiz yatirimlarin
Oniine ge¢ilmesi amaclamaktadir.

Dort boliimden olusan tezin giris boliimiinde ¢alismanin amaci, kapsami, verilerin
toplanmasi ve ¢aligmada kullanan yontem bilgilerine yer verilmistir.

Ikinci boliimde; ofis ve ofis binasi kavramlari tanimlanmis, cesitli ofis smiflandirma
kriterlerine yer verilmistir. Diinya genelinde ve Istanbul 6zelinde ofis piyasasiin
tarihsel gelisimi irdelemis, giinlimiizdeki merkezi is alan1 bolgelerindeki arz miktari,
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kira degerleri ve bosluk oranlart mevcut piyasa Kkosullarindaki verilerle
degerlendirilmistir.

Aragtirmaya konu olan A sinifi ofislere yonelik olarak diinya ve Tiirkiye piyasasinda
kullanilan farkli siniflandirma kriterlerine yer verilmistir.

Ucgiincii boliimde; arastirmada kullanilan yontem, érneklem biiyiikliigiiniin

Saptanmasi, verilerin toplanma ve analiz yontemi acgiklanmis ve 2012-2017 yillari
arasi gerceklesen 624 adet kiralama islemi degerlendirilerek bulgu sonuglar1 ortaya
konulmustur.

Dordiincii boliimiinde ise ortaya ¢ikan bulgular 1s1ginda genel bir degerlendirme ve
Onerilere yer verilmistir.
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EXAMINATION OF RENTAL TRENDS IN ISTANBUL A CLASS
OFFICE MARKET

ABSTRACT

Due to the fact that headquarters of the most of the multinational companies as well
as the main service sector and economic activity are located in Istanbul, and in
secondary cities office usage are limited only with local production companies solve
their office needs within their production facilities, there has not been a large number
of office stocks of measurable quality outside of Istanbul. For this reason, most of the
A class office stock in Turkey is clustered in Istanbul.

Despite the increasing stock in Istanbul in recent years, demand has decreased
significantly. The most important reason for the decreasing demand in the Istanbul
Office Market is the decrease in the interest of foreign companies in Turkey. On the
other hand, a large number of foreign companies, which started their operations in
Istanbul before with a small organization and aimed to grow, stopped their operations
in Turkey and closed their offices in 2017 (JLL, 2017b).

In addition some of the foreign companies which continues their operations in
Istanbul with a small management or a branch offices prefered to relocate to serviced
office spaces from their permanent offices. The reasons behind this choice are the
flexibity of the termination of the serviced office leases and because the serviced
offices are already decorated spaces.

Arising from several reasons office market has been improved between 2012 and
2014 and regressed starting from 2015 to today. Annual A class office take up was
between 200.000 and 250.000 m? before 2014. But it has been dramatically dropped
below 140.000 m?,

Rent amounts in all office districts has been decreased because of the decreasing
demand, increasing building supply and the increasing competition and as of 2017 it
has been reached the lowest historical levels in American Dollars.

As a result of the decrease in demand, surplus office Stock was comprised which
resulted in increasing vacancy rates in all regions and decreasing rent values. In
particular, vacancy rates have increased to over 50% in some regions, and economic
losses have been incurred not only for the office building developers and the
individual investors who have invested in office spaces from newly developed
projects, but also for the general public.

In orer to minimize these losses, it has become even more important to examine the
demand before developing a new office building and to develop the right project
according to needs and requirements of the demand.

Within the scope of the study, the characteristics of the Istanbul office market were
tried to be determined through office leasing transactions between 2012-2017.
According to the results obtained from the inference of these characteristics, it is
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aimed to restrict the negative impacts of new investments in the Istanbul office
market on investors and the public in terms of economy and environment and to
prevent inefficient investments.

The thesis consists of four sections. In the introduction section of the thesis the
purpose, scope, collection of data and the method used in the study were included.

In the second part, office and office building terms were defined in general and
various office classification criteria are included. The historical development of the
office market in the world and in Istanbul was examined and the amount of A class
office supply, rental rates and vacancy rates in the central business districts of today
were assessed with the data in the current market conditions.

The classification of office buildings in global markets and in Turkish real estate
market has been presented.

In the third part, the method used in the research, determination of sample size, data
collection and analysis method were explained, 624 rental transactions between
2012-2017 were assessed and findings were presented.

In the fourth part major findings derived from all transaction data and an overall
assessment was made and recommendations were given based on review and
analysis.

With respect to the results of this study that examining rental trends in A class office
market of Istanbul, some of the main findings are:

- Lease transactions below 200 m? and above 7.000 m?’ are very rare for
Istanbul office market.

- 1.500 m? floor plate with divisable to smaller parts is reccomended for new
office building developments.

- 419 leases out of 624 are signed between $10-$25/m?/month.

- Big sized transactions are signed with lower rents.

- Levent is the main CBD of the Istanbul. If the rents are decrease in Levent
district than the demand in secondary districts close to Levent are decrease as

well.

- Kozyatagi-Atasehir, Levent, Maslak and Umraniye districts are hosted most
of the transactions between 2012-2017.

- Istanbul Dogu and Istanbul Bat1 hosted less transactions between 2012-2017.
- Tenants prefer to relocate to A class offices from both A and B class existing
offices. Even C class tenants are not relocating to B class but relocating to A

class offices.

- Tenants relocate to European Side from European Side only but relocate to
Asian Side from both Asian Side and European Side.

xXxii



- Lease transactions are increasing in first quarter of the year and decreasing
during the third quarter of the year due to summer holidays.
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1. GIRIS

Tiirkiye’nin lokomotif sektorii olarak adlandirilan gayrimenkul sektorii iginde ofis
smifi diger sektorlerin de temel ihtiyact olan ¢alisma alanini sagladigindan Kritik bir
oneme sahiptir. Ayrica gerek konumlandigi arsa degeri gerckse ingaat maliyetleri

sebebiyle yiiksek yatirim bedellerine sahip bir gayrimenkul yatirim g¢esididir.

Ofis yatirnmlarinin kullanicilarinin  genelde ticari isletmeler olmasi sebebiyle
gelirlerinin uzun vadede toplanan kira 6demelerine bagli olmasi, sabit gelir getirili
onemli bir yatirim tlirli olmalarini saglamaktadir. Ayrica kullanicilarinin verimli
calisma olanaklarina sahip olmasi hem kullanicilari olan kuruluslarin hem de faaliyet
gosterdikleri iilke ekonomisinin hedeflenen basarilara ulagsmasi igin kritik oneme

sahiptir.

Bu c¢alisma kapsaminda degisik kaynaklardan elde edilen veriler ve bu verilerin
degerlendirilmesi sonucunda, 2012-2017 yili arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemleri iizerinden Istanbul ofis piyasasmin karakteristik 6zellikleri belirlenmeye
calisilmistir. Bu Ozelliklerin belirlenmesiyle elde edilen ¢ikarimlar sayesinde yeni
gelistirilecek ofis projelerinin kullanici-kirac1 egilimleri agisindan rekabetgi ve
verimli olmasi1 saglanmaya calisilmig, ofis gelistirmek isteyen firmalarin yatirim

kararlarina kilavuz olmasi amacglanmastir.

Bu sayede Istanbul ofis piyasasinda yapilacak yeni yatirrmlarin ekonomi ve gevre
acisindan yatirimeilara ve toplumun geneline olumsuz etkilerinin sinirlandirilmasi ve

verimsiz yatirimlarin 6niine gecilmesine katki saglanmasi amaglanmaktadir.

2012-2017 yillar1 arasini kapsayan bu calismanin 5 yil veya daha az zaman
periyodlarim1  kapsayacak sekilde tekrarlanmasi ve giincellenmesiyle sektor
paydaslarina ve dolayli olarak toplum geneline sayisiz faydalar1 olacagi

ongoriilmektedir.



1.1 Calismanin Amaci

Bu calisma kapsaminda, Istanbul A smifi ofis alani kullanicilarinin kiralama

egilimlerini hangi faktorlerin belirledigi temel sorusundan hareket edilmektedir.

Elde edilen veriler ve bu verilerin degerlendirilmesi sonucunda, 2012-2017 yili
arasinda gerceklesen ofis kiralama islemleri iizerinden istanbul Ofis Piyasasi’nin

karakteristik 6zellikleri belirlenmeye calisilmistir.

1.2 Calisma Kapsami

Bu calisma kapsaminda detaylar1 Boliim 2.3.1°de Sekil 2.3’de belirtilen Istanbul A
smift ofis bolgelerinde yer alan ofis binalarinda, 2012-2017 yillar1 arasinda

gerceklesen A sinifi ofis kiralama islemleri degerlendirilmistir.

Calisma kapsaminda toplam 624 adet A simifi ofis kiralama islemi farkh

kaynaklardan elde edilmistir ve degerlendirilmeye alinmistir.

1.3 Yontem ve Verilerin Toplanmasi

Calismanin temelini olusturan son 6 yillik kiralama islemleri verileri, Istanbul ofis
piyasasina yon veren ve asagida listelenmis olan gayrimenkul danigmanlik
firmalarmin kayitlarindan derlenerek elde edilmistir. Bu firmalar yerli ve yabanci
yatirimci ve/veya kullanicilara ofis kiralama islemlerinde danismanlik veren baslica

firmalardir.

Aremas Gayrimenkul ticari gayrimenkul miidiiri Melike Ozgdkgen ile Aralik
2017°de yliz yiize gorisiilerek firmanin kuruldugu 2013 yili ile 2017 yil1 sonuna

kadar gerceklesen kiralama islemlerine dair veriler elde edilmistir.

Colliers International Tiirkiye kidemli ticari gayrimenkul uzmani Ahmet Hakan
Sahin ile Aralik 2017 tarihinde yliz ylize gorisiilerek 2012-2017 yillar1 arasinda

gerceklesen kiralama islemlerine dair veriler elde edilmistir.

CBD Gayrimenkul ofis hizmetleri uzmani1 Enes Yaprak ile Aralik 2017°de yiiz yiize
gortstilerek 2012-2017 yillart arasinda gerceklesen kiralama islemlerine dair veriler

elde edilmistir.



CB Richard Ellis Tiirkiye direktorii Sedef Aslan ile Aralik 2017’de yiiz yiize
goriigiilerek 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen kiralama islemlerine dair veriler

elde edilmistir.

Cushman & Wakefield Tirkiye ofis aracilik departmani miidiirii Savas Giirbiiz ile
Aralik 2017 tarihinde telefon goriismesi yapilarak 2012-2017 yillar1 arasinda

gerceklesen kiralama islemlerine dair veriler elde edilmistir.

Jones Lang Lasalle Tiirkiye direktérii Mehmet Mahir Mermer ile Aralik 2017°de yiiz
yilize goriisiilerek 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen kiralama islemlerine dair

veriler elde edilmistir.

Kuzeybati Gayrimenkul genel miidiirii Murat Ergin ile Aralik 2017°de yiiz yiize
goriisiilerek 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen kiralama islemlerine dair veriler

elde edilmistir.

Pamir&Soyuer kidemli danisman1 Hazal Seher ile Aralik 2017°de telefon goriismesi
yapilarak 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen kiralama islemlerine dair veriler

elde edilmistir.

Propin kurucu ortaklarindan Ebru Erséz ile Aralik 2017°de telefon goriismesi
yapilarak 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen kiralama islemlerine dair veriler

elde edilmistir.

Ayrica toplanan veriler, islemlere konu olan A smifi ofis binalarinin yodneticileri ve

mal sahipleri ile goriisiilerek ve karsilastirilarak teyit edilmistir.

Bu ¢alisma kapsaminda her bir kiralama islemi i¢in elde edilen ve (Cizelge 3.1)’de

belirtilen degiskenler kullanilmistir.

1.4 Verilerin Degerlendirilmesi

Bu calismada 2012 ve 2017 yillart arasinda gergeklesen tim A simnift ofis kiralama
islemleri ile piyasa tarafindan genel olarak bazi eksikler nedeniyle B sinifi kabul
edilmesine ragmen A simifi ofis kullanicilar1 tarafindan yogun talep goren B simifi

ofis binalarinda gerceklesen kiralama islemleri analiz edilerek ge¢mis yillardaki



egilimler tamimlanmaya c¢alisilacak olup bu egilimlerden yola ¢ikarak gelecek

donemler icin Oneriler ortaya konacaktir.



2. OFIS KAVRAMI TANIMI

Tiirk Dil Kurumu’na gore “ofis” kelimesinin kdkeni Fransizca “office” kelimesine
dayanmaktadir. Ofis kelimesi Tiirk Dil Kurumu tarafindan “igyeri, daire, biiro”
olarak, “biiro” kelimesi ise “calisma odasi, yazihane” olarak tanimlanmaktadir (Tiirk
Dil Kurumu [TDK]). Fransizca "office" sozciigliniin kokeni ise Latince “officium”

kelimesinden gelmektedir (URL 1).

Unlii Italyan asilli Tiirk yazar Scognamillo’ya gore genel bir tanim ile “Bir isin
yapildigi, bir ugrasin siirdiigii yer” olarak ifade edilmistir Scognamillo (1991). Abbot
(2008) tarafindan ise “Insanlarin calistig1 ya da c¢alismak iizere gorevlendirildigi,
tiretim, perakende ve benzer aktiviteler amaci tagimayan yer” olarak tanimlanarak

ofis ile perakende ve endiistriyel binalar arasinda bir ayrim ortaya konulmustur.

Genel anlamda ofis ¢alisanlarin ticari bir islem ile ilgili yonetimsel kararlari aldig1 ve
uyguladigr fiziksel mekani ifade etmektedir. Bu fiziksel mekan ihtiyaci ise ofis binasi

kavramini1 dogurmustur.

Ofis binast yonetimsel, finansal, teknik ve biirokratik faaliyetler icermeli ve binanin
cogunlugu ofis olarak kullanilmalidir JRC (2011). Ofis binalar1 agik plan ya da
boliinmiis ¢alisma alanlarina sahip, toplanti, e§itim ve sunum alanlarinin yani sira
resepsiyon, bekleme bolimii, personel yemekhanesi, mutfak, tuvaletler, giyinme
odasi, depolama ve ¢op alanlari, teknik alanlar, sunucu odasi, kres, spor salonu, gibi
destekleyici sosyal alanlar da barindiran binalardir. Bir binanin ofis binasi olarak
adlandirilabilmesi igin, ofis olarak kullanilan alanin binanin tim alanin %50’sinden

fazlasin1 kapsamalidir. (Pevsner, 1976).

NAIOP (2005)’e gore ofis binasi1 yonetim, finans, muhasebe, pazarlama, bilgi isleme,
danismanlik, insan kaynaklari, finansal ve sigorta hizmetleri, egitim ve saglik
hizmetleri gibi profesyonel hizmetlerin yiiriitilmesini kolaylastiran yer olarak
tanimlanmakta ve ofis binasinda baska fonksiyonlar yer alsa da binanin %75’inden

fazlasinin bu fonksiyonlar i¢in ayrilmis olmasi gerekliliginin altin1 ¢izmektedir.



Bir bagka tanima gore ise ofis binasi “sessiz bir konumda yer alan, ara¢ park imkani
bulunan, sehir i¢i ve sehirler arasi ulasim araclarina yakin, sehir merkezine, banka
subelerine ve posta ofisine yakin olmali” Bender (2010) — seklinde tanimlanmustir.
Bu tanimi giiniimiize uyarlamaya calisirsak; “sessiz bir konumda yer almasindan
ziyade ofis i¢ine dig ortam ses ve giiriiltiisii almayan, toplu tasima imkanlarina yakin,
havaalanina ulasimi kolay, sehir merkezine ve sosyal imkanlara yakin” tanimini

yapabiliriz.

Ofis binasimi kullanan kurum faaliyet gosterdigi alandan bagimsiz olarak yonetim,
muhasebe, pazarlama, satis gibi fonksiyonlar1 barindiracak ve bunlari ifa edecek bir

fiziksel alana yani ofise ihtiya¢ duymaktadir.

2.1 Ofis Siiflandirmalari ve A Sinifi Ofis Kavrami

Ofis talebi gosteren kuruluslarin diinyanin bir¢ok sehrinde faaliyet gdstermeleri
sebebiyle ofis binalarinin alan, kalite, verimlilik, teknik altyapi, sosyal imkanlar

acisindan siniflandirilmasina ihtiyag duyulmustur.

Diinyada ofis binalar1 hakkinda en biiyiik otoritelerden biri olarak kabul edilen
BOMA (Bina Sahipleri ve Yoneticiler Dernegi) ofis binalarinin siniflandirilmasinda
kat1 standartlar belirlemekten kaginmaktadir. Bunun baglica sebebi {ilkelere,
sehirlere, bolgelere ve yerel pazar 6zelliklerine gore talebin ve dolayli olarak bahsi

gecen standartlarin degisiklik gosterebilecegini 6ngérmeleridir. (URL-2, 2012).

Mevcut durumda diinya genelinde kabul goren ofis binalarinin A, B ve C olarak

smiflandirilmast Boma (1915) tarafindan asagidaki gibi siniflandirilmaktadir:

A Smifi ofis binalari: “Bulundugu bélge ortalamasimin iistiinde kira degeri olan,
birinci smif ofis kullanicilan tarafindan tercih edilen en prestijli yapilardir. Yiiksek
kaliteli standart bitirmeler, son teknoloji sistemler, olaganiistii erisilebilirlik ve kesin

bir pazar varligina sahiplik 6zelliklerini tagirlar."

B sinif1 ofis binalari: “Bulundugu bélge ortalamasi seviyelerinde kira degerine sahip,
genis bir kullanici kitlesine hitap eden ve bircok benzer bina ile rekabet eden, vasat
ile iyi arasinda bitirmeler ve yeterli teknik sistemler iceren binalardir.” Baska bir

deyisle B sinifi ofis binalar1 kabaca pazarin ortalamasini olusturmaktadirlar.



C smuft ofis binalari: “Bolge ortalamasinin altinda ofis islevini gorebilecek alan
ihtiyac1 olan firmalara hitap eden binalardir.” Bu tip ofis binalar1 birinci 6nceligi kira

maliyeti olan kullanicilarin talebini karsilamaktadir.

Yukaridaki tanimlamalara gore Istanbul ofis piyasasmin A smifi ofis binasi
orneklerinden Orjin Plaza (Sekil 2.1)’de, AND Kozyatag: (Sekil 2.2)’de, Levent 199
(Sekil 2.3)’de gosterilmektedir.

Sekil 2.1: Orjin Plaza (www.ofisraporu.com).



Sekil 2.3: Levent 199 (www.ofisraporu.com).



Boma Canada (1915) tarafindan aciklanan yukaridaki tanimlamaya gore Istanbul
ofis piyasasinin B sinifi ofis binasi1 6rneklerinden Harmanci Giz Plaza (Sekil 2.4)’de

Noramin Is Merkezi (Sekil 2.5)’de gosterilmektedir.

Sekil 2.4: Harmanci Giz Plaza (www.wowturkey.com).



Sekil 2.5: Noramin Is Merkezi (www.ofisraporu.com).

C&W (2006)’ya gore de “Ofis binalar1 A sinifi, B smnifi ve C sinifi olarak 3
kategoriye ayrilmaktadir. Bu bina siniflandirmalart ilgili yerel pazardaki kira tutari,
yas, konum, bina kalitesi, bina boyutu gibi 6zelliklerin dnemsenme ve talep edilme
seviyesine gore belirlenir. Bina siiflandirmalar1 bolgeden bolgeye degisebilir fakat
genel prensip A siifi binalarin bulundugu bdlgedeki en kaliteli ve en ¢ok talep goren
binalar, C smifi binalarin ise en diigiik kalitedeki ve en az talep goren binalar

olmasidir.”

Asagidaki (Sekil 2.6)’da Istanbul C sinifi ofis 6rneklerinden Misir Apartmani

gosterilmektedir.

Sekil 2.6: Misir Apartmani (www.sevaloran.wordpress.com).
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Birgok yerel pazarda A sinifi ofis binalarini kendi i¢inde Prestij, AAA, AA ve A gibi
alt gruplara ayirmak gerekebilmektedir. Ofis siniflandirmasi bir bilim olmadig i¢in

diinyada bu konuda genel gegerli kurallar bulunmamaktadir.

Bu sebeple ortalama bir sehirdeki A sinifi bir ofis binasi ile biiyiik bir metropoldeki
A smifi ofis binasi arasinda ¢ok biiylik farkliliklar goriilebilmektedir. Ofis binasi
simiflandirmalar1 bulundugu yerel pazardaki basta kullanicilar olmak {izere ticari

gayrimenkul danigsmanlari, mal sahipleri ve yoneticiler tarafindan belirlenmektedir.

Boma (1915).

Boma Canada 2012 yilinda ticari gayrimenkul danigmanlari, ofis binas1 gelistiriceleri
ve mimarlarin da katilimiyla yaptig1 ¢alisma ile BOMA’ ’nin yaptig1 simiflandirmay1
gelistirmis ve detaylandirmistir. Asagidaki (Cizelge 2.1) bu ¢alisma sonucu A sinifi

bina 6zelliklerine iliskin ortaya konulan kriterlerden derlenmistir:

Cizelge 2.1: A Sinifi Bina Ozellikleri (Boma Canada, 2012).

A Simifi

MIA'da yer almasi
Yiiksek katli yap1 olmasi
Bulundugu boélgenin en prestijli binalarindan olmasi
Bulundugu bolgenin en yiiksek kira degerlerine sahip olmast

Yiiksek ingaat ve malzeme kalitesine sahip olmasi
Kolay tarif edilebilir konumda bulunmasi
Gelismis toplu tasima ve ulasim imkanlarina sahip olmasi

Profesyonel yonetim sirketi tarafindan yonetilmesi
Yiiksek prestijli kullanic1 karmasi tarafindan tercih edilmesi

Yiiksek standartlara sahip mekanik, elektrik, giivenlik ve otomasyon sistemleri
icermesi

Binadaki kat sayis1 ve niifusa gore belirlenmis yeterli kapasiteli asansorlere sahip
olmasi

Yesil bina sertifikasina sahip olmasi

7/24 giivenlik, kamera sistemi, kartli kontrol sistemi ve alarm sistemi gibi giivenlik
sistemleri igermesi

Giivenilir ve tecriibeli bir gayrimenkul gelistirici ve miiteahhit tarafindan tiretilmesi

Kullanici ve ziyaretgiler icin yeterli otopark imkani sunmasi
Binaya 7/24 giivenlikli kullanict ulagimi saglamasi

Gelismis bina i¢i sosyal olanaklar (ATM, wifi, toplant1 salonlar1, spor salonu, cafe,
yemekhane, kuru temizleme vb.) barindirmasi
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Asagidaki (Cizelge 2.2) Boma Canada (2012) tarafindan yapilan ¢alisma sonucu B

siifi bina 6zelliklerine iliskin ortaya konulan kriterlerden derlenmistir:

Cizelge 2.2: B Smifi Bina Ozellikleri (Boma Canada, 2012).

B Sinifi

A sinifina gore nispeten daha yash binalar
Iyi bir bina yonetimine sahip olmasi
Kaliteli kullanict karmasi tarafindan tercih edilmesi
Iyi insaat ve malzeme kalitesine sahip olmas1

Yatirimcilar tarafindan satin alinip yenilenerek A sinifi
yapilabilecek nitelikte olmast

Bakiml1 ve fonksiyonel durumda olmasi

Bulundugu bolge ortalamalarina yakin kira degerlerine sahip
olmasi

Asagidaki (Cizelge 2.3) Boma Canada (2012) tarafindan yapilan ¢alisma sonucu C

siifi bina dzelliklerine iliskin ortaya konulan kriterlerden derlenmistir:

Cizelge 2.3: C Smifi Bina Ozellikleri (Boma Canada, 2012).

C Smifi

B sinifina gore nispeten daha yash binalar

Sehrin nispeten daha az tercih edilen bolgelerinde yer
almasi
Bolge ortalamasinin {istiinde bosluk oranlarina sahip
olmasi
Etkileyiciligi diigiik mimari goriiniime sahip olmasi
Sinirli altyapr imkanlarina sahip olmasi
Cok fazla yenileme ihtiyacina sahip olmas1 ve
yatirimcilardan yeniden gelistirme icin talep gérme
potansiyeline sahip olmast
Modas1 ge¢mis teknolojiye sahip olmasi
Piyasa ortalamalarinin altinda diisiik kira degerine
sahip olmasi
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Graham ve Bible (1992)’mm “Classification of Commercial Real Estate” adli
caligmasina gore ofis binalar1 AA, A, B, C ve D olarak 5 gruba ayrilmaktadir. AA en
yiiksek kalitedeki ve en prestijli kullanici karmasina sahip binalar1 kapsarken D

simiflandirmasi en diisiik kalitedeki binalar1 kapsamaktadir.

Asagidaki (Cizelge 2.4)’de Graham ve Bible (1992)’in smiflandirma kriterleri

gosterilmektedir:

Cizelge 2.4: Ofis Smiflandirma Kriterleri (Graham ve Bible, 1992).

Kriterler AA Sinifi A Smaifi B Simifi C Smufi D Smifi
Birim Kira  En yliksek  Enyiiksek Ortalama kira En diisik En diisiik
Degeri %10 %20 degeri %20 kira degeri
Doluluk Mikemmel  Cok iyi Ortalama Makul Diistik
Kullanier o ommel — Cok iy Ortalama  Makul  Diisiik
Karmasi
Yas 0-10 Yas 0-10 Yas 0-20 Yas 0-30 Yas -
Durum Mikemmel  Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Kalite Mikemmel  Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Verimlilik ~ Miikemmel  Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Isitma,
Sogutma, = Milkkemmel  Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Havalandirma
AsansoOr Miikemmel Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
A?-‘é;‘ips;tve Miikemmel  Cok iyi Ortalama  Makul  Diisiik
Manzara_ Ve Miikemmel Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Peyzaj
Otopark Miikkemmel  Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Ulagilabilirlik Milkemmel — Cok iyi Ortalama Makul Diistik
Giivenlik ~ Mikkemmel — Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Gortntirlik  Miikemmel — Cok iyi Ortalama Makul Diisiik
Yﬁﬁﬁﬁ‘:‘f‘e Mikemmel  Cok iyi Ortalama  Makul  Disik

Amerika Birlesik Devletleri merkezli, diinyanin en 6nemli gayrimenkul bilgi ve veri
saglayici platformu olan CoStar Group’un 5 yildizli ve 4 yildizli ofis siniflandirma

kriterleri de asagidaki (Cizelge 2.5 ve 2.6)’da gosterilmektedir. (URL-2, 2017)
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Cizelge 2.5: 5 Yildizli Ofis Siniflandirma Kriterleri (CoStar Group).

5 Yildiz'li Bina

Yiiksek kaliteli dayanikli malzemeler, dogal tas, cam, iyi

Dis Cephe detayli metal panelleri; dis cephe aydinlatmasi
En iist seviye malzemelerle bitirilmis, dekorasyon objeleri ile
stislenmis, 2 kat yiiksekliginde ya da atriumlu lobi.
Lobi ve Ortak Ziyaretgilerin sezgisel olarak dogru yonlenmesini saglayacak
Alanlar anlagilir bir lobi tasarimi, rahat bir bekleme alani, diger ortak

alanlar ve asansor kabinlerinin de kaliteli malzemeler ile
bitirilmis olmasi.
Tabandan tavana cam yliksekligi, kose pencereleri, bol dogal
giin 15181, dis alan manzarasi, parlaklik orani yiliksek verimli
camlar, cam oran1 yiiksek dig cephe.

Pencereler ve
Manzara

Cevresindeki binalardan olumlu anlamda farklilasan fakat
cevresi ile uyumsuz da goriinmeyen. Gilincel tasarim kriter ve
standartlarini barindiran fakat ayn1 zamanda eskimeyen genel
kriterler ile ide uyumlu. Estetik olarak dikkat ¢ekici malzeme

ve tasarima sahip, saygin ve {inlii bir mimar tarafindan
tasarlanmuis.

Genel Estetik

Agikea farkedilir mimari bir 6zellik tagiyan ana giris ve ana

Giris . . .
giristen ayr1 bir servis girisi.
Yiiksek tavan yiiksekligi, verimli ve slitunsuz kat plani, cagdas
ve enerji verimliligi yiiksek ve esnek kontrol imkanli 1sitma-
Temel sogutma-havalandirma sistemleri, dijital kontrollii bina
Yapi/Sistemler otomasyon sistemleri, yeterli kapasitede otopark ve kat

asansorleri, 6zel ylik asansorii, yakin zamanda insa edilmis ya
da ¢ok esasli renovasyon caligsmasi gegirmis.

Profesyonel bina yonetimi ve bina i¢i konsiyerj hizmetleri,
Bina kimlik karsilig1 giris kayd: sistemi, spor salonu, kuru
Olanaklari/Yonetim  temizleme, ayakkab1 tamiri, ortak toplanti alanlari, dus gibi
yiiksek talep goren olanaklara sahip.

Diizenli peyzaj alani, acik oturma alani, agik teras ya da cati

Acik Alanlar
alani.
Sertifikalar Yesil bina sertifikali, etiketli enerji agisindan verimli bina.
Dis cephe cam orani yaklasik %75, 12 ing yiikseltilmis zemin
Diger Standartlar alt1 kablolama alani, siitunsuz bir kat plani, yilikseltilmis

doseme.
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Cizelge 2.6: 4 Yildizl1 Ofis Siniflandirma Kriterleri (CoStar Group).

4 Yildiz'h Bina

D1s Cephe

Lobi ve Ortak
Alanlar

Pencereler ve
Manzara

Genel Estetik

Giris

Temel
Yap1/Sistemler

Bina
Olanaklar1/Y 6netim

Acik Alanlar

Sertifikalar

5 yildizl1 bina standartlarina benzer fakat yas ve asinma
belirtileri gosteren yiiksek kaliteli dayanikli malzemeler, dogal
tas, cam, 1yi detayli metal panelleri; dis cephe aydinlatmasi

Ortalama {istli kalitede malzemelerle bitirilmis, genis
sirkiilasyon alan1 ve rahat bekleme alanina sahip lobi.

Tabandan tavana cam yiiksekligi, bol dogal giin 15181,
dis alan manzaras.

Cevresindeki binalardan olumlu anlamda farklilasan fakat
cevresi ile uyumsuz da goriinmeyen. Giincel tasarim kriter ve
standartlarini barindiran fakat ayni zamanda eskimeyen genel

kriterler ile ide uyumlu.

Acikca farkedilir mimari bir 6zellik tasiyan ana giris ve
ana giristen ayr1 bir servis girisi.

5 yildizli bina standartlarinin bazilarina sahip fakat yas ve
asinma belirtileri gosterebilen.

5 yildizl1 bina olanaklarinin bir¢oguna sahip.
Genellikle hizmet odakli olanlar eksik.

Diizenli peyzaj alani, agik oturma alani, agik teras ya da

cat1 alani.

Yesil bina sertifikali, etiketli enerji acisindan verimli
bina olmasi.

Istanbul &zelinde degerlendirildiginde ise ofis piyasasini olusturan binalarin A, B ve

C sinifi olarak ii¢ simifa ayrildigi goézlemlenmektedir. Asagidaki ¢izelgede Colliers

International Tiirkiye’nin A smufi ofisler i¢cin hazirladigr siniflandirma kriterleri

gosterilmektedir (Cizelge 2.7).
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Cizelge 2.7: A Smifi Ofis Siniflandirma Kriterleri (Colliers, 2016).

Kriterler Aciklama Zorunluluk
Iskan Belgesi Evet Zorunlu
Konum Goriiniirliik ve ulasilabilirlik ytiksek Zorunlu
Bina Yas1 2001 sonras1 yapilmis Zorunlu
Kat Yiiksekligi Min. briit 3.80 cm Zorunlu
Otopark Kapasitesi Min. 100 m2'ye 1 arag Zorunlu
Asansor Yeterli say1 ve kapasitede yolcu ve ylik asansorii Zorunlu
Isitma, Sogutma, Esnek iklimlendirme sistemleri Zorunlu
Havalandirma
Yangin Giivenlik Basin¢landirilmis yangin kacisi, dedektor ve Zorunlu
sprinkler
Jenerator %100 destekli Zorunlu
Profegyongl Bma Evet Zorunlu
Y Onetimi
7/24 Giivenlik Guvenlik personeli ve kartli gegis Zorunlu
Lobi Alani Resepsiyon hizmeti Zorunlu
Yiikseltilmis Doseme Yiikseltilmis dosemeye uygun tasarim Zorunlu
Yesil Bina Sertifikali Opsiyonel
Miilkiyet Tek miilkiyet Opsiyonel
Depo Alani Her ofis kati i¢in ayrilmis depo alani Opsiyonel
Kafeterya Bina ¢alisanlarina hizmet veren Opsiyonel

CBD Gayrimenkul’e gore ise uluslararasi standartlarlardaki yoruma agik bazi
ifadeler ve Istanbul ofis bdlgeleri ve bu bélgeler igerisindeki binalarin birbirlerinden
farkliliklar1 A sinifim1 da kendi i¢cinde A+, A ve A- olarak 3’e ayirma ihtiyaci
dogurmustur. Asagida (Cizelge 2.8)’de bu siniflandirma kriterleri yer almaktadir:
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Cizelge 2.8: Ofis Smiflandirma Kriterleri (CBD Gayrimenkul, 2017).

Kriterler A+ Smifi A Simifi A- Smifi B Siifi C Sifi
Konum Toplu tagima ve sqsyal 1rr}kanlar.a yakin, en T}}m oﬁs. Tiim istanbul  Tiim istanbul
merkezi ofis bolgeleri bolgeleri
Yas Azami 10 Azami 15 Azami 20 25+ 25+
Cagdas di Ofis
N Cagdas ve farkli dis  Cagdas dis ve/veya gdas cis kullantmini
Mimari . . ve/veya ig . - -
ve/veya i¢ tasarim 1¢ tasarim hissettiren
tasarim -
goriinim
Yemekhane ve
Sosyal Toplant: + Market, Yemekhane ve Yemekhane
Olanaklar Spor Salonu, toplant1 veya toplanti i i
Kuafor, Cafe (En az
3'd)
. . Bolge ortalamasinin ~ Bdlge ortalamasinin Bolge Bolge Bolge
Kira Degeri . . . ortalamasinin  ortalamasinin  ortalamasinin
min. %15 tlizerinde iizerinde . .
lizerinde/esit altinda altinda
Yeterli
qu y_uksek Yiiksek kapasiteli ve kapas.ltell .
kapasiteli ve akilli . asansorler, Sprinkler ve
. .. .. akilli asansorler,
Teknik Altyapr  asansorler, yiiksek iiksek vanein duman algilama yangin -
yangin glivenlik prrcec iR ve sprinkler, merdiveni
by . giivenlik 6nlemleri
onlemleri yangin
merdiveni
Isitma, 4 borulu fan coil, 4 borulu fan coil, .
Sogutma,  VRV,VRFyada  VRV,VRFyada M0-3 r?q?;"“ 2 bog‘;'if fan -
Havalandirma VAV VAV
Hali alanina basan Hali alanina basan fcerid Tastvict
Verimlilik kolon yok ya da cok  kolon yok ya da gok  Hali alanina . Qlil dlelvar duvaérllsaillg oda
az, kolonlar cepheye az, kolonlar cepheye basan kolon az. iy e e
bolmeler yok. oda boliinmiis.
yasli. yaslt.
. . . . Katlar i¢
Katlar i¢ koridor Katlar i¢ koridor - s Y e .
Béliinebilirlik yaratmadan yaratmadan koridor BolinmcyChil, Blinmeyebil
g O yaratarak ir ir
boliinebilir boliinebilir wyes 11
bolinebilir
7/24 giivenlik 724 givenlik |/ >+ glivenlik
. . personeli, kartl
personeli, kartli personeli, kartli .
.. . . . gecis, metal T
Giivenlik gecis, x-ray, metal gecis, x-ray, metal - Girig gorevlisi -
o o dedektorti, ayr1
dedektorii, ayri dedektorii, ayri otopark
otopark asansorleri  otopark asansorleri p .
asansorleri
Kullanict Yiksek prestijli Yiiksek prestijli yerli Yuks_ek prestijli Kurumsal
) . ve global yerli ve global -
Karmasi global firma/firmalar . - . . kullanicilar
firma/firmalar firma/firmalar
o Tek ya da
Miilkiyet Tek miilkiyet Tek milkiyet ya da  Tek ya da coklu coklu Coklu
tek elden kontrol miilkiyet o milkiyet
miilkiyet
Kat Yiiksekligi min. 4,00 m min. 3,80 m min. 3,50 m - -
o min. LEED Gold min. LEED Silver
Yesil Bina e . - - -
veya muadili veya muadili
1 0,
Jeneratsr  Dirden fazla %100 0100 gestekli 96100 destekli Var .
destekli
Yiiksek tavanli, Yiiksek tavanli, Lobide oturma
genis oturma ve genis oturma ve ve bekleme Resensivon
Lobi bekleme alanlari, bekleme alanlari, alanlari, 6r5vl¥si -
yabanci dil bilen yabanci dil bilen resepsiyon &
resepsiyon gorevlisi  resepsiyon gorevlisi gorevlisi
min. 100 m2'ye 1 . . ..
arag tlicretsiz + ek min. ..100 ”72 yel 100 m2'ye 1 Her ofis igin
Otopark - L arag lcretsiz + ek otopark -
kapasite + misafir . arag -
kapasite imkani
otoparki
Iskan Alinmig Alinmig Alinmig - -
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2.2 Diinya Genelinde Ofis Piyasasinin Gelisimi

Yonetimsel ihtiyaclarin ortaya ¢ikmasindan itibaren ofis talebi de olusmustur. 16.
yiizyila kadar ofis ihtiyaci i¢in konutlarn bir boliimii, bar ve kahvehanelerde sabit bir

masa, ditkkkanlarin bir boliimii bu ihtiyag i¢in kullanilmistir. (Scognamillo, 1991).

1853 yilinda "Elisha Graves Otis" tarafindan gelistirilen, asansor kablosunun
diismesi durumunda bosluga diismesini engelleyen ilk giivenli asansoriin bulunmasi,
demir ve ¢elik sistemlerinin yapilarda kullanilmaya baslamasi, hidrofor ve
havalandirma sistemlerinin gelismesi gibi etkenler yapilarin yiiksek katli insa edilme
olanagini arttirmistir. Baglangigta bu {i¢ nedenden dolay1 yapilmakta olan ¢ok kath
ofis yapilar;; daha sonralar1 firmalarin organizasyonlarin biliylimesi ve firmalar
arasindaki rekabetin, firmalarin gii¢lerinin, i¢inde ¢alistiklar1 binalar araciligi ile

gosterilmesi arzusu dogrultusunda yapilmistir (Begeg, 1999).

19. vyiizyilla kadar, atolye gibi ¢alisma alanlariyla evler ayni mahallelerde
bulunmaktaydi. Genellikle at6lyelerin iist katlar1 atlye sahibine ait evler oldugu i¢in
is sahipleri aym1 yerde yasar ve calisirdi. Isler genellikle kiiciik capli ve aile

mensuplari tarafindan yiiriitiilmekteydi.

fletisim alanindaki gelismeler sonucu; isyerleri ve atdlyeler sadece bulunduklart
mahalle ve ¢evreye hizmet etmeyi birakip, disariya agilip is ¢aplarini genislettiler.
(Begeg, 2001).

1844°te Mors alfabesinin, 1866’da daktilonun ve 1874’te de telefonun icadi ile daha
onceki donemlerde ayni mahallede evi ve c¢alisma alanlari bulunan insanlar,
birbirlerinden ve evlerinden bagimsiz olarak farkli bina, semt ve schirlerde ¢alisma

olanagini elde etmislerdir. (Dokmeci ve dig., 1993).

Ayn1 zaman igerisinde A.B.D. Chicago’da 1871 yilinda ¢ikan biiyiik yangin, biiylik
hasara ugrayan sehir merkezinde yeni yapilan yapilarda en son teknoloji kullanimini
onemli kilmistir ve bdylece yangina karsi dayanikliligin yani sira havalandirma
sistemli ve asansorlii ilk ¢agdas ofis binalari ortaya ¢ikmistir (Hysom ve Crawford,

1997).

Teknolojik gelisimin yani sira gilivenlik ihtiyact da ¢agdas ofis binalarina olan

thtiyact artirmistir.
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19. ylizyilin sonu itibariyle ofislerin ikamet amagli binalardan tamamen ayrildig1 ve
bagli bagina bir gayrimenkul sinifi olarak ortaya ¢iktigi gorilmektedir. 19. yiizyilin
baslarinda Londra’nin Whitehall bolgesinde insa edilen ve hizla biiyiiyen Britanya
Imparatorlugu’nun yonetim merkezi konumundaki binalar ve 19. yiizyillin ikinci
yarisinda ticaretteki ve ozellikle sigorta sirketlerindeki biliylimenin getirdigi ihtiyag
ile yapilan genis Olcekli binalar ofis binalarinin ilk drnekleri olarak goriilmektedir.
19. yiizy1l sonu itibariyle ofisler artik gerek fonksiyon olarak gerekse fiziksel olarak

ikamet amagli liretilen binalardan kesin bir bigimde ayrilmaktadir (Arnold, 1999).

Diinya genelinde ofis binasi konusundaki gelismeler ilk olarak sermaye birikiminin
yiikksek oldugu sechirlerde gozlemlenmistir. Bu nedenle ilk ofis binasi ornekleri

verimlilikten ziyade prestij gostergesi olmasi amaciyla gelistirilmistir.

Halen giiniimiizde 6zellikle bankalar, sigorta firmalar1 gibi son kullanic1 zihninde
giicli ve prestijli olarak yer almak isteyen firmalar ofis seciminde hep ayni algiy1
yansitacak yiiksek yapilar1 tercih etmektedirler. Bu sebeple ofis binasi deyince

insanlarin zihninde de yiiksek binalar, gokdelenler canlanmaktadir.

Bilinen ilk sadece ofis kullanimli bina 1581°de italya’da Medici Ailesi tarafindan
yaptirilan, devlet islerinin idaresi i¢in yaptirdigi kullanilan, asagida (Sekil 2.7°de
gosterilen Uffizi Binasi’dir (Arnold, 1999).

Sekil 2.7: Uffizi Binas1 (www.italymagazine.com).
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Diinyanm ilk gokdeleni ise ayni zamanda ¢agdas ofis binasimin ilk Srneklerinden
olarak tanimlanabilecek Equitable Life Insurance binasi 1873 yilinda New York,
ABD’de insa edilmistir (Oke, 1989). (Sekil 2.8)’de Equitable Life Insurance binasi

gosterilmektedir.

Sekil 2.8: Equitable Life Insurance Binasi (www.archiseek.com).

C. W. Baldwin tarafindan 1870°de ilk hidrolik asansor icat edilmis, 1887’de ise
elektrikli asansor kullanimi yayginlasmaya baslamistir. Boylece yiiksek binalarin
yapiminda dikey sirkiilasyon igin gerekli olan en 6nemli mekanik yapi birimi icat
edilmistir. 12 katla baglayan yiikselme seriiveni, 1890’da diinyada ilk kez Manhattan
Building ile 16 kata, 1892’de ise Masonic Temple binasiyla 22 kat ve 90 metre
yikseklige erigsmistir (Aytis, 1991).

(Sekil 2.9)’da Masonic Temple binasinin 6n ve yan cephe gériiniimii verilmistir.
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Sekil 2.9: Masonic Temple Binasi (www. chicagology.com).

Glinimiizde ise ofis binalar1 sadece c¢alisacak bir mekan islevinden siyrilmas,
sitketlerin calisanlarim1 mutlu ve motivasyonunu yiiksek tutarak verimliligini
artiracagl yasam alanlar1 hatta kaliteli isgiiclinii ¢ekebilmek igin bir ara¢ haline

gelmistir.

Gliniimiiz ¢agdas ofis binalarinda teknoloji vazgecilmez bir tercih kriteri olarak ele
alindigindan yemekhane, kafeterya, market, kuafor, terzi gibi perakende alanlari,
spor salonu, oyun odasi, hatta uyku odasi1 ve masaj odas1 gibi dinlenme ve eglence

alanlar1 igcermesi talep edilmektedir.

2.3 Istanbul’da Ofis Piyasasinin Gelisimi

Tiirkiye’de A smifi ofis stokunun biiyiik boliimii Istanbul’da kiimelenmistir. Bunun
baslica sebebi ulusal ve uluslararasi ulagim agisindan yiiksek erisilebilirlige sahip
olmast, nitelikli is giiciiniin yasamak igin Istanbul’u tercih etmesi ve tarihsel olarak

Tiirkiye ve ¢evre bolgelerin ekonomik bagkenti olmasidir.

Bu sebeplerle ¢ok uluslu sirketlerin genel merkezlerinin yani sira hizmet sektorii ve
ekonomik aktivitenin biiyiik boliimiiniin Istanbul’da bulunmasi, diger sehirlerde
genelde bolge ofisleri yer almasi ve bu sehirlerin yerli {iretim sirketlerinin ofis

ihtiyaglarin1 iiretim tesislerinin igerisinde ¢dzmesi nedeniyle Istanbul disinda
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oOlgiilebilir diizeyde nitelikli ofis Stoku olugsmamistir. Bu nedenle tez kapsaminda

Tiirkiye A smifi ofis piyasasi istanbul 6zelinde ele alinacaktir.

Istanbul, tarih boyunca ii¢ farkli imparatorluga baskentlik yaptig1 gibi her zaman

Oonemli bir metropol ve ticaret merkezi olmustur.

Istanbul Merkezi Is Alani’nin kokeni Bizans donemine dayanmaktadir. Hali¢’in
dogal bir liman olmasi1 ve sehrin iki kitada yerlesmis olmas1 Istanbul’a 6nemli bir
konumsal avantaj saglamis, Asya ve Avrupa’dan gelen mallarin ticaretinin yapildig

onemli bir merkez haline gelmesinde rol oynamistir (Aksoy, 2005).

Istanbul’un M.O. 7. yiizyilda Karadeniz kiyilarinda kurulmus kolonileri Akdeniz’e
baglayan suyolu iizerinde olusunun ve dogu bati arasindaki ticaret yolunun kilit
noktasinda yer almasinin yan sira, Hali¢ gibi dogal bir limana sahip olmasi da onun

onemli bir ticaret sehri olmasina neden olmustur (Berkoz, 1984).

17. yiizyilda sehrin merkezinde yer alan Bedesten, etrafindaki diikkanlar, carsilar,
hanlarla, 6nemli bir ticari kompleks olusturmaktaydi. Bu donemde Bedesten’den
ayrilan ve ana ulasim akslar1 iizerindeki ticaret Mahmutpasa yolu ile Hali¢’e,

Sarachane’ye ve Aksaray’a olmak {izere ii¢ ayr1 yonde gelismeye devam etmistir.

(Sekil 2.10)’da Bedesten’in 17. yiizyila ait bir fotografi gosterilmektedir.

Sekil 2.10: Bedesten (www.listelist.com).
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Bizans doneminden beri sehrin asil ticaret merkezi olan Hali¢ kiyisindaki
iskelelerden yamaclara dogru gelisen bolge Osmanli doneminde de ticaretin
yogunlastigi canli bir alan olmustur. Hali¢ iskeleleri 16. yiizyil sonunda isleve bagh
olarak ihtisaslasmaya baslamis, 17. yiizyill sonunda ise Hali¢’in kuzey kiyisinda
Karakdy-Kasimpasa, gliney kiyisinda da Eminonii-Unkapani arasindaki bolgede
deniz ve Kkara ticareti olduk¢a yogunlagmistir (Mantran, 1986).

Osmanli elitlerinin diinya ekonomisiyle biitiinlesmeye c¢alistigi deniz ulasiminin
saglandig1 limana sahip olan Karakdy ve Emindnii’nlin merkez olmasinin yani sira,
Sirkeci garinin da burada yer almasi insanlarin, mallarin ve paranin dolastigi odak
bolge olmasini ve garin hemen karsisindaki alanda dénemin ¢agdas ofis binalarinin

yapilmasini saglamistir.

Dolayisiyla Karakdy tarafi finans ve ticaret islevlerini barindiran ¢agdas ofis yapilar
ile yliklenmeye baslamigtir. En yogun kiimelenme ise o zamanin Merkez Bankasi

karsiligi olan Osmanli Bankasi’nin bulundugu Bankalar Caddesi’dir (Bilgin, 2000).

Akkal (1994)’e gore Istanbul’un merkezi is aks1 olarak gelismesi 1950’lere

dayanmaktadir.

Hizmetler sektoriiniin gelismesiyle beraber mallarin taginmasi yerini bilginin
taginmasina birakmis ve bunun sonucunda biiyiiyen iletisim ve bilgi teknolojileri,
sehirlerdeki bilgi aligverisinin en yogun olarak gergeklestigi merkezi is alanlarinda
yogunlagmaya baslamistir. Bu yogunlasma merkezi i alanlarindaki arazi degerlerini
arttirmis, merkezde yer alamayan firmalarin, arazi degerlerinin nispeten daha diisiik
oldugu sehrin ¢eperlerine dogru yer seg¢mesiyle birlikte alt-merkezler ortaya
cikmustir.

1950’lerden itibaren baslayan bu yapisal degisim istanbul’un halihazirda iilke iginde
var olan giiglii konumunu daha da giiclendirerek sermayenin Istanbul’da
toplanmasini saglamis bunun sonucu olarak da pek ¢ok banka ve holdingin Istanbul’a

yerlesmesine neden olmustur Akkal (1994).

Galata’ya 1200’14 yillarda yerlesmis Avrupalilar, bu bdlgenin biiylimesiyle
yasadiklar1 surlarin disina ¢ikmus, Istiklal Caddesi ve cevresini gelistirmislerdir.
Karakdy’iin aktif bir is merkezi haline gelmesi ve Beyoglu'ndaki konut bolgesi ile
iliskisinin yogunlasmasi, 1874 yilinda Istanbul’un ilk metrosu Tiinel’in isletmeye

acilmasina neden olmustur. Daha sonra bu gelismeyi tramvay isletmesinin kurulmasi
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izlemis, Karakdy — Tiinel baglantis1 tramvay ile devam ettirilerek, Istiklal Caddesi

boyunca siiregelen yogun trafik akisi diizene oturtulmustur.

17. yiizyilda bir konut alan1 olan Beyoglu, 19. ylizyilda ¢cagdas magazalari, bankalari,
kuliipleri, sigorta sirketleri, otelleri ve ofisleri ile uluslararasi diizeyde bir is merkezi
alan1 haline gelmistir. Cumhuriyet Donemi Beyoglu’sunda, 1950’lere kadar,
yabancilardan bosalan yerlere yeni yetisen Tiirk isadamlarinin ve aydin Tiirklerin ilgi
gosterdigi, 1950’lerden sonra ise kirsal gb¢ ve hizli kentlesme sonucu Istanbul’un

asir1 bliylimesine bagli olarak ilginin yeni gelisen semtlere kaydigi gézlenmistir.

Istanbul’un Merkezi Is Alani’ndaki faaliyetlerin biiyiik cogunlugu bankacilik, finans,
sigortacilik, reklamcilik, hukuki ve mali danismanlik ve limanlarla baglantil
faaliyetler olarak gruplandirilmis olup, ofislerin MIA nm ilk ¢ekirdegi olan Eminonii
ve Karakdy merkez odaklarina yerlesmesi 1960’lara kadar devam etmistir Dékmeci

ve digerleri (1993).

Bir yandan tarihi yarimadadaki gelisim devam ederken Istanbul’un biiyiiyen niifusu
ve gelisimine paralel olarak ¢ok merkezli yapisi olugsmaya baglamis ve farkh

bolgelerde de ofis binalar1 goriilmeye baglamistir.

1950’lere kadar Istanbul’un dominant ve sadece Tarihi Yarimada’da yogunlasan tek
cekirdekli merkez yapisi, sehrin lineer olarak gelisen ulasim altyapisina paralel
olarak degisim gostermistir. Bu gelismenin en belirgin ornekleri olarak ana ulagim
hatlar1 boyunca koridor seklinde uzanan yiiksek katli konut ve ofis binalarina sahip

Bakirkoy ve Kadikdy verilebilir (Dokmeci ve Berkoz, 1994).

Ciract ve Dokmeci (1990)’a gore 1960’larda sehirde yer alan firmalarin %55°1
Emindnii ve Karakdy’de konumlanmis olmasi pek c¢ok problemi de beraberinde
getirmis ve zaman i¢inde yeni firmalar 1950’ler bagindan itibaren hizla artan niifusun
da etkisiyle mevcut Merkezi Is Alani’nda yer bulamayarak bdlgenin ceperlerine

dogru yayilim gostermislerdir.

Firmalar hem ulasim hem de arazi maliyetlerini diisiirmek adina tarihi yarimadanin
devamindaki bolgelerde (Besiktas, Sisli, Kadikdy, Zeytinburnu gibi) konumlanmaya
baslamislardir. Bu firmalar yerelde oldugu kadar uluslararasi diizeyde de iliskilere
sahip firmalardir ve zaman ic¢inde tarihi yarimadaya olan bagimliliklar1 gittikge

azalmistir (Dokmeci ve Berkoz, 1994).
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Geleneksel ofis merkezi tramvay ve deniz ulagimi gibi farkl tiirlerin kesisim noktasi
olan tarihi yarimada i¢ginde Eminonii ve Karakdy’de yogunlagmistir. 1900 yillarin ilk
yarist boyunca bu bélgelerde yer alan ofis kullanimi ishan1 olarak tabir edilen kiigiik
oda tipi ofislerde gerceklestirilmis fakat gittikge gelisen ticaret hacmi ve sanayi
sirketlerinin yonetim merkezlerini ayirmasi Sonucu tarihi yarimada icindeki is hani
olarak nitelendirilen kiigiik biiro tipinden daha genis alan kullanimini gerektiren
cagdas ofislere olan talebin artmasi merkezin yayilimmi hizlandirmistir (Yilmaz ve

Karaaslan, 2010).

Cagdas MIA nm ihtiya¢ duydugu sehir dokusunu eski merkezde saglamak miimkiin
degildir. Bu sehir dokusunda bulunmak istemeyen, sehir merkeziyle kuvvetli baglara
ihtiyag duymayan sirketler ise sehrin diger bdlgelerine dogru kaymis, ancak banka
genel merkezleri, avukatlik biirolari, gayrimenkul sirketleri ve turizm sirketleri

merkezde kalma egilimlerini stirdiirmiislerdir (D6kmeci ve dig., 1993).

1990 sonras: Istanbul’un kiiresel bir sehir olma iddias: kiiresel sermayeyi ¢eken bir
finans merkezi olmasi yolundaki ilerleyisini hizlandirmis gelisimini ise hizmet
sektorli ekseninde siirdlirmesini gerekli kilmistir. Bu siire¢ icerisinde yeniden
yapilanan sirketler diinyasinda teknoloji, pazarlama, reklamcilik ve arastirma

firmalarinin sayilarinda artis olmustur.

Bu firmalar arasindaki siki bagimlilik nedeniyle ¢agdas alt merkezler gelismeye
baglamig, yeni firmalarin ya da uluslararasi sirketlerin gereksinmelerine yanit
verecek ¢agdas ofis binasi ingaatlar1 artmistir. Biiyiik firmalarin, bu bolgelerde kendi
sermayelerini simgelemek ve tanitimlarin1 yapmak {izere insa ettikleri yiiksek ofis
binalar1 sonucu, Istanbul’un yeni ve cagdas merkezleri sehir siluetinde yerlerini

almistir (Sonmez, 2000).

2.4 Istanbul A Simifi Ofis Piyasasi

MIA, veya Merkezi Is Alan1 biiyiik kentlerin kent merkezlerinde, ticaret ve hizmet

fonksiyonlarinin en yogun oldugu bdlge i¢in kullanilan bir terimdir.

Budan (2004)’e goére MIA kentsel ulasilabilirligin kolay oldugu, iist ve alt yapimin
yogunlastigl, gayrimenkul degerlerinin, katma degerin yiiksek oldugu, giindiiz
nifusunun gece niifusuna gore nispeten fazla olugu, konut dis1 kullanimin

yogunlastig1, ¢alisma ve konut alanlarinin birbirinden ayrildigi bolgelerdir.
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1970°li yillarin ortasma kadar Istanbul sehrinin Merkezi Is Alan1 Karakdy, Eminonii
ve Beyoglu bolgeleri ile smirli oldugundan herhangi bir tanimlamaya ihtiyag
duyulmamustir. 1975 yili sonrasi ofis binalarinin sayis1 artmaya ve bir¢ok alt bolgeye

yayillmaya baglamistir.

Istanbul’da merkezi is alanlarmin belirlenmesi konusunda yapilmus ilk ciddi ¢alisma
1977 yilinda istanbul Nazim Plan Biirosu’nun Merkezi Is Alan1 tanimma yonelik
olarak yaptig1 ve MIA igerisinde yer alan fonksiyonlar1 ve iliskileri belirledigi

ankettir.

1980°de onanan Istanbul Metropoliten Alan Nazim Imar Plani’nda, MiA’nin alan ve
fonksiyon bakimindan sihhilestirilmesi, mevcut mekan ve alan potansiyelinin
belirlenmesi, gelecege yonelik kullanma ve yapilanma disiplini ve ana merkez olarak

gelistirilmesi kabul edilmistir (IBSB, 1980).

Oncelikle bu kararlarin uygulanacagi bolge (MIA) olarak basta Besiktas-Levent-
Maslak aks1 daha sonra da Taksim-Hali¢-Piyale Pasa ekseninden dolasarak Sisli,

Biiyiikdere Caddesi’ne oradan da Levent’e baglanan aks segilmistir.

Istanbul’un ana gelisme aks: dogu-bati istikametindeyken ilk 6nce Bogaz Kopriisii
daha sonra da Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’niin yapilmasiyla bogaza paralel ikinci
bir aks olusmus ve bu akslar iizerinde Mecidiyekdy-Esentepe-Zincirlikuyu, Besiktas-
Levent-Maslak, Giinesli-Ikitelli gibi is bolgeleri ortaya ¢ikmustir. Bu gelismeler
dogrultusunda Anadolu yakasinda ise Altunizade, Kozyatagi, Umraniye ve Kavacik

bolgeleri yeni is alanlarini olusturmustur.

Giiniimiizde ise Istanbul Merkezi Is Alan1 olarak en yiiksek A+ sinifi ofis binalarinin
bulundugu ve en yiiksek kira seviyelerine sahip Levent bolgesi kabul edilmektedir.
Fakat Istanbul’un biiyiimesine paralel olarak bir¢ok alt is alanlar1 olusmustur. Bu
gelisim ozellikle otoyol gelisimine bagli olarak ulasim imkanlar1 gelismis, uygun

bliytikliikte ve fiyatta arsalarin oldugu bolgelere dogru olmustur.
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(Sekil 2.11)’de istanbul A smifi ofis bdlgeleri haritas1 gosterilmektedir:

¥ istanbul Bati—214.535m?

® seyrantepe-kagthane — 220,612 m?

¥ sisi-mecdiyekdy —234.100m?
Taksim-Begiktas — 102416 m*

\ 6 E.tepe-Z.kuyu-Btder — 302.961 m?
AL ¥ Levent—g83.505 m
N Masizk - 682.458 m?
\ ¥ xavack-71.358m?
\ ( | @ anunizade -24.756m?

Y \ Umraniye —548.785 m?
"ol 4 ¥ Kozyatag-Atagehir— 480,58 m?
e ¥ icikyal-Mattepe - 74.653 n¥

istanbul Dogu — 300.037 m*

Sekil 2.11: Istanbul A Simifi Ofis Bolgeleri (CBD, 2018).

Istanbul A smifi ofis piyasasi 7 tanesi Avrupa Yakasi ve 6 tanesi Anadolu

Yakasi’nda bulunmak iizere toplam 13 ofis bolgesinden olusmaktadir.

Bu bolgeler cografi yakinlik, bina benzerligi, kullanici talebi, kira degerleri, bosluk
oranlar1 ve fiziki ofis kriterleri gibi Ozelliklerde benzerlik gosteren ofis stok
kiimelenmeleri belirlenerek, cografi sinirlardan bagimsiz bir sekilde olusturulmustur.

Bazi ofis bolgeleri birden fazla ilge sinirlarina yayilmistir.

Seyrantepe-Kagithane Bolgesi ve Kiiciikyali-Maltepe Bolgesi gibi bazi bolgeler
yakin zamana kadar ayr1 bir bolge olarak degerlendirilmezken gosterdigi gelisime
bagli artan bina arz1 ve bolgeye olan talebin artmasiyla birlikte ayr1 bir ofis bolgesi

olarak kabul edilmeye baslanmistir. (Sahin, 2018)

Asagidaki (Cizelge 2.9)’da her bir ofis bolgesinde yer alan A sinifi ofis stok miktari
gosterilmektedir. 2017 yili sonuna kadar istanbul’da en yiiksek A sinifi ofis stokuna
sahip bolge Maslak iken son dénemde artan yatirimlar ile Levent Maslak’1 gegerek

en biiyiik A smifi ofis stokuna sahip bolge konumuna gelmistir.

Levent’den yaklagik 1.000 m? daha az stoka sahip Maslak ikinci, yaklasik 550.000

m? A siufi ofis stokuna sahip Umraniye ise iigiincii konumdadir. Son dénemde
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gelistirilen ofis binalar1 artan Kozyatagi-Atasehir ise IFM (Istanbul Finans

Merkezi)’nin tamamlanmasi ile birlikte birinci konuma gelmesi beklenmektedir.

Istanbuldaki toplam A sinifi ofis stoku ise 2018 yili Nisan ayi itibariyle 4.021.171
2, 4-

m®dir.

Cizelge 2.9: Bolgelere Gore Istanbul A Smmifi Ofis Arzi (CBD, 2018).

Ofis Bolgeleri Toplam A Sinifi Ofis Stoku (m2)
Levent 683.595
Maslak 682.469

Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler 302.961
Taksim-Besiktas 102.416
Sisli-Mecidiyekoy 234.100
Seyrantepe-Kagithane 229.612
Istanbul Bati 214.535
Kozyatagi-Atasehir 480.883
Altunizade 94.756
Umraniye 549.785
Kavacik 71.359
Kiigiikyali-Maltepe 74.663
Istanbul Dogu 300.037
Toplam 4.021.171

(Sekil 2.12)’de bolgelere gore Istanbul A sinifi ofis arz1 dagilimi goriilmektedir.

300.037
74.663

= 71.359

B 683.595 M levent

H Maslak
W 549.785 M Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler
M Besiktag-Taksim

B Mecidiyekoy-Sisli

94.756 W 682.469 M Seyrantepe-Kagithane
m istanbul Bati
W 480.883 W Kozyatagi-Atasehir
= 302.961 Altunizade
H 214.535 H 102.416 = Umraniye

W 229612 = 234100

Sekil 2.12: Bolgelere Gore A Sinifi Ofislerin Arzi (CBD, 2018).
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(Sekil 2.13)’de tamamlanmast ile birlikte Istanbul’un en biiyiik ofis stokuna sahip
bolgesi konumuna gelecek Atasehir’de yer alan Istanbul Finans Merkezi projesi

yerlesim plan1 gosterilmektedir.

Tiirkiye’nin finans sektoriindeki bircok kamu ve 6zel sektdr kurulusuna ev sahipligi
yapacak projede 560.000 m? ofis alani, 90.000 m? perakende alani, 60.000 m? konut,
2.000 kisilik konferans merkezi olmak iizere yaklasik 810.000 m? bin metrekare
emsal ingaat alan1 bulunmaktadir. Projede ayrica bu kullanimlar1 destekleyecek 1.500
kisilik 2 adet cami, 1 adet ilkdgretim okulu, emniyet ve itfaiye gibi kamu hizmetleri

binalari, kres ve saglik tesisleri gibi sosyal donati alanlar1 bulunacaktir.

Sekil 2.13: Istanbul Finans Merkezi projesi (www.emlakpratik.com).

(Cizelge 2.10)’da A smifi ofislerin bdlgelere gore ortalama kira bedeli
gosterilmektedir. Son yillarda tiim ofis bolgelerinde diisen kira rakamlari ile birlikte
Istanbul A sinifi kira ortalamalar1 2018 yili ilk ceyreginde son 5 yilin en diisiik

seviyesine gelmistir.

En yiiksek ortalama kira degerine sahip bolge Levent’i sirasiyla Esentepe-
Zincirlikuyu-Etiler, Mecidiyekoy-Sisli, Besiktas-Taksim, Maslak, Altunizade ve
Kozyatagi-Atasehir bolgeleri takip etmektedir. Bu bolgelerin hepsinin metro ya da
metrobiis hatt1 izerinde olmasi toplu tagima ve ulasim imkanlarinin ofis kullanicilari

acisindan ne kadar 6nemli oldugunun da bir gostergesidir.
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Cizelge 2.10: Istanbul Ofis Bolgeleri Kira Degerleri (CBD, 2018).

Ofis Bolgeleri Ortalama Kira Bedeli ($/m?/ay)
Levent 32,66
Maslak 22,96

Esentepe-Zincirlikuyu-
P Etiler g 29,39
Besiktag-Taksim 24,06
Mecidiyekoy-Sisli 24,15
Seyrantepe-Kagithane 14,05
Istanbul Bat1 10,48
Kozyatagi-Atasehir 21,16
Altunizade 22,00
Umraniye 15,46
Kavacik 18,26
Kiigiikyali-Maltepe 12,89
Istanbul-Dogu 11,46

(Sekil 2.14)’de A smnift ofislerin bolgelere gore ortalama kira bedeli grafigi

gosterilmektedir.

Avrupa Yakasi’'nda Levent ve Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler,

Anadolu Yakasi’nda ise Altunizade ve Kozyatagi-Atasehir bolgeleri ortalama birim

kira bedelinin en yiiksek oldugu bolgelerdir.

$20/m2/ay kira degerinin tlizerindeki bolgelere baktigimizda ise tamaminin metro

hattinin gectigi ofis bolgeleridir. Bu veriden ulasim ve toplu tagimanin hem arsa

bedellerini hem de bu bolgelerde ofise olan talebi artirdig1 seklinde yorumlanabilir.

35,00
30,00
25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

32,66

29,39

22,96 24,06 24,15

21,16 22,00

18,26
15,46

12,89 4146

Sekil 2.14: Bolgelere Gore Ortalama A Simifi Kira Bedeli ($/m?/ay) (CBD, 2018).
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(Cizelge 2.11)’de A smufi ofislerin bolgelere gore bosluk oranlart gosterilmektedir.
Istanbul genelinde A smifi ofislerin bosluk orani %29,43’tiir. Bolgeler &zelinde
baktigimizda dikkat ¢ceken bolgeler arasinda %25,39 bosluk orani ile tarihi rekor

seviyelerine ¢ikan Levent bolgesi dikkat cekmektedir.

Levent bolgesinde ¢ok sayida yeni bina olmast ve son yillardaki diisiik talep
nedeniyle bosluk oran1 son ii¢ yil igerisinde hizla yiikselmistir. Istanbul’un eski
yerlesim bolgelerinden Mecidiyekdy-Sisli bolgesinde smirli arsa stoku nedeniyle
uzun yillardir yeni ofis arzinin sinirli olmasi nedeniyle bosluk oranlar1 da diisiik
seviyelerde seyretmekteydi. Fakat son donemde kentsel doniisiim siirecine girerek
ofis bolgesi haline gelen Bomonti, Mecidiyekdy semtinde Ali Samiyen Stadi’nin
yerine gelistirilen Torun Center ve eski likor fabrikasi arazisinde gelistirilen Quasar
projelerinin yarattig1 arz fazlasmin etkisiyle stok ve bosluk oranlari da artarak

%39,50 seviyesine tirmanmaistir.

(Sekil 2.15) ve (Sekil 2.16)’de sirasiyla Torun Center ve Quasar binalari

gosterilmektedir.

Sekil 2.15: Torun Center (www.ofisraporu.com).
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Sekil 2.16: Quasar Ofis (www.quasaristanbul.com).

Yeni gelisen Seyrantepe-Kagithane, Kiigiikyali-Maltepe ve Istanbul Dogu

bolgelerinde hem yeni ofis alani arzinin devam etmesi hem de diisiik talep nedeniyle

bosluk oranlar1 yliksek seyretmektedir.

Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesinde ise yeni ofis alani arzinin ¢ok diisiik olmasi

nedeniyle bolgedeki bosluk orani da diisiik seyretmektedir.

Cizelge 2.11: Istanbul Ofis Piyasasi Bosluk Oranlar1 (CBD, 2018).

Ofis Bolgeleri Bosluk Orami
Levent 25,39%
Maslak 29,30%

Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler 11,56%
Besiktas-Taksim 25,70%
Mecidiyekdy-Sisli 39,50%
Seyrantepe-Kagithane 36,73%
Istanbul Bati 31,55%
Kozyatagi-Atagehir 32,78%
Altunizade 50,42%
Umraniye 13,84%
Kavacik 13,65%
Kiigiikyali-Maltepe 61,43%
Istanbul-Dogu 55,56%
Istanbul Genel 29,43%
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Asagidaki (Sekil 2.17)’de A sinifi ofislerin bolgelere gore bosluk oranlari grafigi
gosterilmektedir. En yiiksek bosluk oranlar1 %61,4 ile Kiigiikyali-Maltepe ve %55,6
ile Istanbul-Dogu bélgelerindedir. Bu iki bolgenin yeni gelisen ofis bolgeleri olmasi
nedeniyle yeni ofis arzinin yiiksek, talebin ise diisiik olmasi yiiksek bosluk oranini da

beraberinde getirmistir.

70,00% - 6149
A%

60,00% - 55,6%

50,4%

50,00% -

0

40,00% - 39'5/636,7%

29,3% .

30,00% 25,4% 25,7%

31,6%32:8%

20,00% - 11,6% 13,8%13,7%

10,00% - m Bosluk Orani

0,00%

Sekil 2.17: Istanbul A Smifi Ofis Piyasas1 Bosluk Oranlar1 (CBD, 2018).

%50,4 bosluk oranina sahip Altunizade bolgesi ise fiziki yapilagma sartlar1 nedeniyle
cok kiiciik boyutta ve smurli sayida A smifi ofis binasina sahiptir. Fakat yeni
gelistirilerek 2017 yili sonunda bina stokuna dahil olan 47.780 m? kiralanabilir alana
sahip olan Emaar Ofis binasinin fiziki olarak en yakin oldugu Altunizade bolgesine
dahil edilmesi ve bu yeni binanin heniiz tamaminin bos olmasi bosluk oraninin da
%50,4’¢ ¢ikmasmma neden olmustur. Emaar Ofis binasi (Sekil 2.18)’de

gosterilmektedir.
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Sekil 2.18: Emaar Square (www.emaar.com.tr)

Istanbul A smifi ofis piyasasinda arzin artmasma ragmen talebin yeterli seviyede
olmadigi, kiralarin diistiigiinii ve bosluk oranlarinin arttig1 goriilmektedir. Mevcut
bosluk oranma baktigimizda Istanbul genelinde yaklasik her ii¢ ofis binasindan

birinin bos oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Mevcut yillik ofis kiralama talebi goz oniine alindiginda stoka hi¢ yeni bina
eklenmedigi varsayimiyla dahi mevcut ofislerin dolmasi yaklagik 10 yil alacaktir. Bu
nedenle ofis binas1 gelistiricilerin daha planlama asamasinda piyasayi ¢ok iyi analiz
ederek ve projenin bulundugu bdlgenin ihtiyaglarin1 gozeterek yola ¢ikmasi
gerekmektedir. Aksi takdirde olusacak yiiksek bosluk orant hem ofis binasi
gelistiricileri igin finansal zarar yaratacak hem de gayrimenkul piyasasi igin atil bir

yatirim olacaktir.
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3. ARASTIRMADA KULLANILAN YONTEM

3.1 Arastirma Tasarimi

Calismanin temelini olusturan veriler Istanbul ofis piyasasina yon veren ve asagida
listelenmis olan gayrimenkul danigmanlik firmalarinin kayitlarindan derlenerek elde
edilmistir. Bu firmalar yerli ve yabanci yatirimci ve/veya kullanicilara ofis kiralama

islemlerinde danismanlik veren baslica firmalardir.

e Aremas Gayrimenkul

e Colliers International Tiirkiye
e CBD Gayrimenkul

e (B Richard Ellis Tiirkiye

e Cushman & Wakefield Tiirkiye
e Jones Lang Lasalle Tiirkiye

e Kuzeybati1 Gayrimenkul

e Pamir&Soyuer

e Propin

Ayrica toplanan veriler, islemlere konu olan A simnifi ofis binalarinin yoneticileri ve

mal sahipleri ile gortisiilerek ve karsilagtirilarak teyit edilmistir.

3.2 Orneklem Biiyiikliigii

Calisma kapsaminda detaylar1 Boliim 2.3.1°de Sekil 2.3”de belirtilen istanbul A sinifi
ofis bolgelerinde yer alan spekiilatif ofis binalarinda, 2012-2017 yillar1 arasinda

gerceklesen A sinifi ofis kiralama islemleri degerlendirilmistir.

Calisma kapsaminda toplam 624 adet A smnifi ofis kiralama islemi farkh

kaynaklardan elde edilerek derlenmistir.
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3.3 Verilerin Toplanmasi

Calisma kapsaminda son 6 yillik kiralama islemleri sektorde faaliyet gdsteren ve s6z
konusu kiralama islemlerine aracilik eden yerli ve yabanci gayrimenkul danigsmanlik
firmalari, islemlere konu olan A sinifi ofis binalarinin yoneticileri ve mal sahipleri ile
goriisiilerek temin edilmis ve farkli kaynaklardan alinan bilgiler karsilastirilarak teyit

edilmistir.

Calisma kapsaminda her bir kiralama islemi i¢in elde edilebilen asagida (Cizelge

3.1)’de belirtilen degiskenler kullanilmistir:

Cizelge 3.1: Calisma Kapsaminda Kullanilan Degiskenler.

Degiskenler

Kiralama isleminin gerceklestigi yil
Kiralama igleminin gergeklestigi ¢ceyrek dilim
Kiralama yapan sirket
Kiralama yapan sirketin faaliyet gosterdigi sektor
Kiralama yapan sirketin eski bina ad1
Kiralama yapan sirketin eski bina tipi
Kiralama yapan sirketin eski bina sinifi
Kiralama yapan sirketin eski binasinin bulundugu yaka
Kiralama yapan sirketin eski binasinin ofis bolgesi
Kiralanan yeni bina ad1
Kiralanan yeni bina sinifi
Kiralanan yeni binanin bulundugu yaka
Kiralanan yeni binanin ofis bolgesi
Kiralanan yeni ofis alan1 biyiikligii
Yeni ofis kira tutar1

3.4 Verilerin Degerlendirilmesi

Tez kapsaminda, Istanbul A smifi ofis alam kullanicilarini kiralama egilimlerini
hangi faktorlerin belirledigi temel sorusundan hareket edilmektedir. Bu dogrultuda
2012 ve 2017 yillar1 arasinda gergeklesen tim A sinifi ofis kiralama islemleri ile
piyasa tarafindan genel olarak bazi eksikler nedeniyle B smifi kabul edilmesine
ragmen A smifi ofis kullanicilar1 tarafindan yogun talep goéren B smifi ofis
binalarinda gergeklesen Kiralama islemleri analiz edilerek  gegmis yillardaki
egilimler tamimlanmaya calisilacak olup bu egilimlerden yola ¢ikarak gelecek

donemler i¢in dneriler ortaya konacaktir.
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3.4.1 2012 Y1ih Ofis Kiralama Islemleri

Asagida (Cizelge 3.2)’de 2012 yilinda gergeklesen 122 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan alan buytkligl degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2012 yilinda

islem basina ortalama kiralanan alan 1.942 m? olarak goriilmektedir.

En ¢ok sayida kiralama islemi 38 tekil islem ile 501-1.000 m? arast olmasina ragmen
bu islemlerin toplami1 30.263 m? olmus ve 2012 yilinda kiralanan toplam alanin
%12,77’sini olusturmustur. 2.001-5.000 m2 arasinda gerceklesen 18 islemde ise
toplam 61.075 m? kiralama gerceklesmis ve toplam kiralamalar icinde %25,78 ile en

yiiksek paya sahip olmustur.

Cizelge 3.2: 2012 Y1l Kiralanan Alana Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralanan . .
Alan Kicglgia Mgy’ Oransal Ortalama
2 Kontrat Adedi Kiralezman Dagihm  Kiralanan Alan
0-250 6 1.213 0,51% 202
251-500 29 10.885 4,59% 375
501-1.000 38 30.263 12,77% 796
1.001-2.000 21 29.114 12,29% 1.386
2.001-5.000 18 61.075 25,78% 3.393
5.001-10.000 6 48.825 20,61% 8.138
10.001-20.000 4 55.553 23,45% 13.888
20.001+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 122 236.928 100% 1.942

Asagida (Cizelge 3.3)’de 2012 yilinda gerceklesen 122 adet ofis kiralama isleminin
gerceklesen birim kira bedeli degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2012
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 39 tekil isem ile 15,01-20,00 Amerikan Dolar1

arasinda gerceklesmistir.

Bu islemler 39 islemde toplam 113.153 m2 ofis kiralanmis ve toplam kiralanan alan
icerisinde de %47,76 ile en biiyiik paya sahip olmustur. ikinci en biiyiik paya sahip
25,01-30,00 Amerika Dolar1 araliginda ise 32 tekil islemde 36.315 m2 alan
kiralanmis ve toplam igerisinde %15,33 paya sahip olmustur. Gergeklesen 122

islemin ortalama kira degeri ise 18,91 Amerikan Dolar1 olmustur.
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Cizelge 3.3: 2012 Y1l Birim Kira Bedeline Gére Gergeklesen Islemler.

Kira Tutari Kiralama Miktari Oransal Ortalama
($/m2/ay) KAc\)Sé(rj?t Ki rarlllqazman Dagilhim Kira
0-10 3 23.727 10,01% 9
10,01-15 11 28.106 11,86% 14
15,01-20 39 113.153  47,76% 18
20,01-25 32 36.315 15,33% 23
25,01-30 21 26.908 11,36% 27
30,01-35 6 5.305 2,24% 32
35,01-40 10 3.414 1,44% 37
40,01+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 122 236.928 100% 18,91

Asagida (Cizelge 3.4)’de 2012 yilinda gerceklesen 122 adet ofis kiralama isleminin

kiralanan ofisin bulundugu bolge degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.

2012 yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 21 tekil igslem ile Levent bolgesinde
gerceklesmesine ragmen bu bolgedeki ortalama kiralanan alan biiyiikligi 656 m2
olmus, toplam kiralanan alan biiyiikliigii de 13.768 m2 ile toplam kiralanan alan

icerisinde %5,81 pay alabilmistir.

Ortalama kiralanan alan biiyikliigiinde ilk siray1 2 islemde ortalama 11.239 m2 ile
alan Istanbul Dogu bélgesi almistir. Toplam kiralanan alan igerisinden en biiyiik pay1

ise 12 islemde 51.662 m2 kiralanan Umraniye bdlgesi almistir.

Istanbul Dogu bolgesi hem yeni gelisen hem de sehir merkezine fiziksek ulaklig
nedeniyle A sinifi ofis kullanicilar tarafindan diger ofis bdlgelerine nispeten talebin

diisiik oldugu bir bolgedir.

Uygun kira avantaji nedeniyle az sayida fakat biiylik alan kiralamasi seklinde
islemlere ev sahipligi yapabilmektedir. 2012 yilinda da ortalama kiralanan alan verisi
yalnizca iki islem ortalamasindan olugsmus ve yeterli orneklem biiyiikliiglinde

olmadig1 i¢in ¢cok anlamli olmamustir.
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Cizelge 3.4: 2012 Y1l Kiralanan Ofis Bolgesine Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktar: Oransal Ortalama
Kiralanan Bolge Kontrat Kiralanan pas Kiralanan
- 5 agihm
Adedi m Alan
Levent 21 13.768 5,81% 656
Maslak 14 13.628 5,75% 973
Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler 9 6.458 2,73% 718
Taksim-Besiktas 10.622 4,48% 1.328
Sisli-Mecidiyekdy 14 25.370 10,71% 1.812
Seyrantepe Kagithane 8 22.127 9,34% 2.766
Istanbul Bat1 9 10.764 4,54% 1.196
Kozyatagi-Atasehir 12 17.962 7,58% 1.497
Altunizade 4 21.400 9,03% 5.350
Umraniye 12 51.662 21,80% 4.305
Kavacik 8 18.668 7,88% 2.334
Kiigiikyali-Maltepe 1 2.022 0,85% 2.022
Istanbul Dogu 2 22.477 9,49% 11.239
Genel Toplam 122 236.928 100% 1.942

Asagida (Cizelge 3.5)’de 2012 yilinda gerceklesen 122 adet ofis kiralama isleminin

eski bina sinifi ve yeni bina simifi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu 122

adet igslemin 25 adedi yeni kurulus ya da ayni binada biliylime amagli kiralama

islemlerinden olustugu i¢in liste dis1 kalmis ve 97 adet kiralama islemi (Cizelge

3.5)’de degerlendirilmistir.

2012 yilinda en ¢ok sayida islem B sinifi ofislerden A sinifi ofislere geciste

yogunlasmustir. Bu islemler toplam 43 tekil islemde 104.169 m? kiralama ile 2012

yilinda gerceklesen toplam yer degistirmeler icerisinde %52,31 pay ile hem islem

adedi hem de toplam kiralanan alan agisindan birinci olmustur.

39



Cizelge 3.5: 2012 Y1l Eski Ofis Sinifi ve Kiralanan Ofis Sinifina Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktari Oransal Ortalama
Bina Sinifi . Kiralanan o Kiralanan
Kontrat Adedi Dagilim
m?2 Alan
C'den B'ye 4 4,700 2,36% 1.175
C'den A'ya 19 24.223 12,16% 1.275
B'den B'ye 10 27.946 14,03% 2.795
B'den A'ya 43 104.169 52,31% 2.423
A'dan B'ye 2 1.254 0,63% 627
A'dan A'ya 19 36.854 18,51% 1.940
Genel 97 199.146 100% 2,053
Toplam

Asagida (Cizelge 3.6)’da 2012 yilinda gerceklesen 122 adet ofis kiralama isleminin
eski bina yakasi ve yeni bina yakasi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu
122 adet islemin 29 adedi baska bir sehirden Istanbul’a tasinma, yeni kurulus ya da
ayn1 binada biliylime amagli kiralama islemlerinden olustugu i¢in liste dis1 kalmis ve

93 adet kiralama islemi (Cizelge 3.6)’de degerlendirilmistir.

2012 yilinda en ¢ok sayida islem 56 tekil kiralama islemi ile Avrupa Yakasi’ndan
Avrupa Yakasi’nda bagka bir binaya taginma seklinde olurken, bu islemlerde toplam
64.236 m? kiralama gerceklesmis ve toplam kiralanan alan icerisinde % 33,89 paya
sahip olmustur. Anadolu Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’nda bagka bir ofise tasinma
seklinde ise 20 tekil kiralama islemi gerceklesmis ve bu islemler toplam 81.645 m?

ofis kiralamasina ulagarak toplam pay igerisinde %43,07 pay elde etmistir.

Bu veriden yola cikarak sirketlerin 2012°de %76,96 oraninda ayni yaka icerisinde
yer degistirdigini ve 2012 yilinda Anadolu Yakasi’nda kiralama yapan sirketlerin
Avrupa Yakasi’nda kiralama yapan sirketlere gore ¢ok daha biiylik ofis alanlar

tercih ettikleri gézlemlenmistir.
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Cizelge 3.6: 2012 Y1l Eski Ofis Yakasi ve Kiralanan Ofis Yakasina
Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktari Ortalama
. - Oransal .
Bina Yakasi Kontrat Kiralanan o Kiralanan
’ Dagilim
Adedi m?2 Alan
Anadolu-Avrupa 3 10.817 5,71% 0
Anadolu-Anadolu 20 81.645 43,07% 4.082
Avrupa-Anadolu 14 32.856 17,33% 2.347
Avrupa-Avrupa 56 64.236 33,89% 1.147
Genel Toplam 93 189.554 100% 2.106

Asagida (Cizelge 3.7)’de 2012 yilinda gerceklesen 122 adet ofis kiralama isleminin
yil icerisinde gerceklestigi 3 aylik dilim degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
Ofis kiralama islemlerinde genel kabiil firmalarin y1l baginda yeni yil taginma biitgesi
icin onay almalar1 nedeniyle ilk ¢eyrekte daha fazla kiralama islemi olmasi ve 3.

ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diismesi seklindedir.

(Cizelge 3.7)’de 2012 yili verilerine baktigimizda 30 islemde 84.986 m? kiralama
islemi ile 1. ¢eyregin %35,87 ile toplam igerisinde en yiiksek payr aldigini ve 3.
ceyregin 19 islemde 22.268 m? kiralama islemi ve %9,40°lik pay ile en az islem

gerceklesen ceyrek oldugunu goriiyoruz.

Cizelge 3.7: 2012 Y1l1 Islemin Yil I¢inde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gére

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktan Ortalama
. - Oransal .
I§lem Zamani Kontrat Kiralanan o Kiralanan
? 5 Dagihim Al
Adedi m an
1. Ceyrek 30 84.986 35,87% 2.833
2. Ceyrek 41 59.705 25,20% 1.456
3. Ceyrek 19 22.268 9,40% 1.172
4. Ceyrek 32 69.969 29,53% 2.187
TGe”e' 122 236.928 10000% 1.942
oplam
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Asagida (Cizelge 3.8)’de 2012 yilinda gerceklesen 122 adet ofis kiralama isleminin
kiralama islemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore dagilimi
gosterilmektedir. 2012 yilinda 122 igslemin 84 adedi yabanci sermayeli sirketler, 38
adedi yerli sermayeli sirketler tarafindan gerceklesmistir. Fakat yerli sirketler 38
islemde toplam 133.327 m” kiralama yaparken, yabanci sermayeli sirketlerin 84 adet

islemde kiraladiklar1 toplam alan 103.601 m? olarak gerceklesmistir.

Cizelge 3.8: 2012 Y1l Kiralama Yapan Firmanin Sermaye Kokenine Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiralama Miktar
Sermave Kikeni ] Oransal Ortalama
y Kontrat Klrala;nan Dagihm Kiralanan Alan
Adedi m
Yerli 38 133.327 56,27% 3.509
Yabanci 84 103.601 43,73% 1.233
Genel Toplam 122 236.928  100% 1.942

3.4.2 2013 Yih Ofis Kiralama Islemleri

Asagida (Cizelge 3.9)’da 2013 yilinda gerceklesen 119 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan alan biytikliigii degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2013 yilinda

islem basina ortalama kiralanan alan 1.745 m? olarak gosterilmektedir.

En ¢ok sayida kiralama islemi 48 tekil iglem ile 501-1.000 m? arasi olmasina ragmen
bu islemlerin toplami 38.609 m? olmus ve 2013 yilinda kiralanan toplam alanin

%18,59’unu olusturmustur.

10.001-20.000 m2 arasinda gerceklesen 5 islemde ise toplam 62.047 m? kiralama
gerceklesmis ve toplam kiralamalar i¢inde %29,88 ile en yiiksek paya sahip olan

dilim olmustur.

42



Cizelge 3.9: 2013 Y1l Kiralanan Alana Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralanan Kiralama Miktan Ortalama
Alan Oransal .
- - Kiralanan
m? Kontrat Adedi Klrarlrlla;nan Dagihm Alan
0-250 9 1.955 0,94% 217
251-500 27 10.982 5,29% 407
501-1.000 48 38.609 18,59% 804
1.001-2.000 11 15.536 7,48% 1.412
2.001-5.000 13 37.291 17,96% 2.869
5.001-10.000 6 41.225 19,85% 6.871
10.001-20.000 5 62.047 29,88% 12.409
20.001+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 119 207.645 100% 1.745

Asagidaki (Cizelge 3.10)’da 2013 yilinda gergeklesen 119 adet ofis kiralama
isleminin gergeklesen birim kira bedeli degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
2013 yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 37 tekil isem ile 20,01-25,00 Amerikan
Dolar1 arasinda gergeklesirken, bu 37 islemde toplam 56.843 m? ofis kiralanmis ve

toplam kiralanan alan igerisinde de %27,38 ile en biiyiik ikinci paya sahip olmustur.

Toplam 93.127 m? kiralanan alan ile toplam kiralanan alan igerisinde en biiyiik paya
sahip 15,01-20,00 Amerikan Dolar1 araliginda ise 34 tekil kiralama islemi
gerceklesmistir. Gergeklesen 119 islemin ortalama kira degeri ise 22,35 Amerikan

Dolar1 olmustur ve 2012 yilina gore 2,44 Amerikan Dolar1 artmistir.

Cizelge 3.10: 2013 Y1l Birim Kira Bedeline Gore Gergeklesen Islemler.

Kira Tutarn Kiralama Miktar
Oransal Ortalama
Kontrat Kiralanan Dagihim Kira
($/m2/ay) Adedi m? j
0-10 0 0 0,00% 9
10,01-15 5 4.825 2,32% 14
15,01-20 34 93.127 44,85% 18
20,01-25 37 56.843 27,38% 23
25,01-30 27 20.053 9,66% 27
30,01-35 9 28.043 13,51% 33
35,01-40 7 4.754 2,29% 38
40,01+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 119 207.645 100% 22,35
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Asagida (Cizelge 3.11)’de 2013 yilinda gerceklesen 119 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan ofisin bulundugu boélge degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2013
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 26 tekil isem ile Umraniye bdlgesinde

gerceklesmistir.

Bu 26 islemde toplam 44.722 m? alan kiralanmis ve toplam kiralanan alan igerisinde
%21,54 ile en yiiksek pay da Umraniye bélgesinin olmustur. Ortalama kiralanan alan
bityiikliigiinde ilk siray1 ise 2 islemde ortalama 9.250 m? ile Kiigiikyali-Maltepe

bolgesi almistir.

Cizelge 3.11: 2013 Y1l Kiralanan Ofis Bolgesine Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktari
Kiralanan Bolge Kontrat Kiralanan Bransg SyFiama
: > Dagihim Kiralanan Alan
Adedi m
Levent 14 11.801 5,68% 843
Maslak 8 24.708 11,90% 3.089
Ese”tepeéi'lgﬁ"“k“y“' 7 24.360 11,73% 3.480
Taksim-Besiktas 1 1.500 0,72% 1.500
Sisli-Mecidiyekoy 23 25.753 12,40% 1.120
Seyrantepe Kagithane 10 15.919 7,67% 1.592
Istanbul Bati 4 2.350 1,13% 588
Kozyatagi-Atasehir 16 16.906 8,14% 1.057
Altunizade 0 0 0,00% 0
Umraniye 26 44,722 21,54% 1.720
Kavacik 8 21.126 10,17% 2.641
Kiigiikyali-Maltepe 2 18.500 8,91% 9.250
Istanbul Dogu 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 119 207.645 100% 1.745

Asagida (Cizelge 3.12)’de 2013 yilinda gerceklesen 119 adet ofis kiralama igleminin

eski bina sinifi ve yeni bina sinifi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.

Bu 119 adet islemin 22 adedi yeni kurulug ya da ayni binada biiylime amaclh
kiralama islemlerinden olustugu i¢in liste dis1 kalmis ve 97 adet kiralama islemi

(Cizelge 3.12)’de degerlendirilmistir.
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2013 yilinda en ¢ok sayida islem B sinifi ofislerden A sinifi ofislere geciste
yogunlasmustir. Toplam 48 tekil islemde 121.270 m? kiralama ile 2016 yilinda
gergeklesen toplam yer degistirmeler igerisinde %62,79 pay ile hem islem adedi hem

de toplam kiralanan alan agisindan birinci olmustur.

Cizelge 3.12: 2013 Y1l Eski Ofis Siifi ve Kiralanan Ofis Sinifina Gore

Gergeklesen Islemler.

) Kiralama Miktari Ortalama
Bina - Oransal Kiralanan
Sinifi Kontrgt Kiralanan Dagihm

Adedi m? Alan
C'den B'ye 4 4.944 2,56% 1.236
C'den A'ya 23 23.325 12,08% 1.014
B'den B'ye 2 2.722 1,41% 1.361
B'den A'ya 48 121.270 62,79% 2.526
A'dan B'ye 0 0 0,00% 0
A'dan A'ya 20 40.889 21.17% 2.044
GElgg 97 193.150 100% 1.991
Toplam

Asagida (Cizelge 3.13)’de 2013 yilinda gerceklesen 119 adet ofis kiralama isleminin

eski bina yakasi ve yeni bina yakasi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.

Bu 119 adet islemin 24 adedi baska bir sehirden Istanbul’a tasinma, yeni kurulus ya
da ayn1 binada biiyiime amagh kiralama islemlerinden olustugu icin liste dis1 kalmis

ve 95 adet kiralama islemi (Cizelge 3.13)’de degerlendirilmistir.

2013 yilinda en ¢ok sayida islem 49 tekil kiralama islemi ile Avrupa Yakasi’ndan
Avrupa Yakasi’nda bagka bir binaya tasinma seklinde olurken, bu islemlerde toplam
95.343 m? kiralama gergceklesmis ve toplam kiralanan alan igerisinde %49,55 paya
sahip olmustur. Anadolu Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’nda baska bir ofise taginma
seklinde ise 28 tekil kiralama gerceklesmis ve bu islemler toplam 36.113 m? ofis

kiralamasina ulasarak toplam pay icerisinde %18,77 pay elde etmistir.

Toplam kiralama igerisinden en biiyiik ikinci pay: ise 17 tekil islemde 60.625 m?
kiralanan alan ve %31,51 pay ile Avrupa Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’na taginma

seklinde gerceklesen islemler olusturmustur.
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Cizelge 3.13: 2013 Y1l Eski Ofis Yakas1 ve Kiralanan Ofis Yakasina Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktar1 Ortalama
. - Oransal .
Bina Yakasi Kontrat Kiralanan o Kiralanan
? 2 Dagilim Al
Adedi m an
Anadolu-Avrupa 1 322 0,17% 0
Anadolu-Anadolu 28 36.113 18,77% 1.290
Avrupa-Anadolu 17 60.625 31,51% 3.566
Avrupa-Avrupa 49 95.343 49,55% 1.946
Genel Toplam 95 192.403 100% 2.025

(Cizelge 3.14)’de 2013 yilinda gergeklesen 119 adet ofis kiralama isleminin yil
icerisinde gergeklestigi 3 aylik dilim degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
Ofis kiralama islemlerinde genel kabiil firmalarin y1l baginda yeni yil taginma biitgesi
icin onay almalar1 nedeniyle ilk c¢eyrekte daha fazla kiralama islemi olmast ve 3.

ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diismesidir.

(Cizelge 3.14)’de 2013 yili verilerine baktigimizda 25 islemde 67.669 m? kiralama
islemi ile 1. ¢eyregin %32,59 ile toplam igerisinde en yiiksek payi1 aldigini ve 3.
ceyregin 34 islemde 39.153 m? kiralama islemi ve %18,86’lik pay ile en az islem

gerceklesen ceyrek oldugunu goriiyoruz.

Cizelge 3.14: 2013 Y1l1 Islemin Y1l I¢inde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gére

Gergceklesen Islemler.
Kiral Mik
islem Zamani ralama Miktan Oransal Ortalama
3 lf&)gt(rth Kiralananm?  Dagihm Kiralanan Alan
edi

1. Ceyrek 25 67.669 32,59% 2.707

2. Ceyrek 34 48.399 23,31% 1.424

3. Ceyrek 34 39.153 18,86% 1.152

4. Ceyrek 26 52.424 25,25% 2.016
Genel Toplam 119 207.645 100% 1.745
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Asagida (Cizelge 3.15)’de 2013 yilinda gerceklesen 119 adet ofis kiralama isleminin
kiralama iglemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore dagilimi
gosterilmektedir. 2013 yilinda 119 islemin 85 adedi yabanci sermayeli sirketler, 34
adedi yerli sermayeli sirketler tarafindan gerceklesmistir. Yerli sirketler 34 islemde
toplam 64.060 m? kiralama yaparken, yabanci sermayeli sirketlerin 85 adet islemde

kiraladiklar1 toplam alan 143.585 m? olarak gerceklesmistir.

Cizelge 3.15: 2013 Y1l Kiralama Yapan Firmanin Sermaye Kokenine Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiralama Miktari
Sermave Kikeni - Oransal Ortalama
y Kontrat Klralazlnan Dagihm  Kiralanan Alan
Adedi m
Yerli 34 64.060 30,85% 1.884
Yabanci 85 143.585 69,15% 1.689
Genel Toplam 119 207.645 100% 1.745

3.4.3 2014 Y1ih Ofis Kiralama islemleri

Asagida (Cizelge 3.16)’da 2014 yilinda gerceklesen 101 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan alan biyiikligii degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2014 yilinda

islem basina ortalama kiralanan alan 2.688 m? olarak gosterilmektedir.

En ¢ok sayida kiralama islemi 27 tekil islem ile 501-1.000 m? aras1 olmasina ragmen
bu islemlerin toplami 19.644 m? olmus ve 2014 yilinda kiralanan toplam alanin

%7,29’unu olusturmustur.

En yiiksek payi ise 2 islemde 85.023 m? ve %31,55 pay ile 20.001 m? iizeri kiralama
islemleri almistir. 19 islemde 56.765 m? kiralama islemi gerceklesen 2.001-5.000 m?
araligr %21,06 ile ikinci olurken, 7 islemde 53.186 m? kiralama 1slemi gergeklesen
5.001-10.000 m2 aralig1 %19,74 pay ile en ¢ok islem gergeklesen iiglincii aralik

olmustur.
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Cizelge 3.16: 2014 Y1l Kiralanan Alana Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralanan Kiralama Miktar Ortalama
Alan . Or:imsal Kiralanan
m? Kontrat Adedi Klrarlrlla;nan Dagilum Alan
0-250 7 1.399 0,52% 200
251-500 16 6.387 2,37% 399
501-1.000 27 19.644 7,29% 728
1.001-2.000 22 33.095 12,28% 1.504
2.001-5.000 19 56.765 21,06% 2.988
5.001-10.000 7 53.186 19,74% 7.598
10.001-20.000 1 14.000 5,19% 14.000
20.001+ 2 85.023 31,55% 42.512
Genel Toplam 101 269.499 100,00% 2.668

(Cizelge 3.17)’de 2014 yilinda gerceklesen 101 adet ofis kiralama isleminin

gerceklesen birim kira bedeli degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.

2014 yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 35 tekil isem ile 20,01-25,00 Amerikan
Dolar1 arasinda gerceklesirken, bu 35 islemde toplam 58.312 m2 ofis kiralanmis ve

toplam kiralanan alan igerisinde de %21,64 ile {iglincii en biiyiik paya sahip olmustur.

Toplam 72.332 m? kiralanan alan ve %26,84’liik pay ile toplam kiralanan alan
igerisinde en biiyiik paya sahip 15,01-20,00 Amerikan Dolar1 araliginda ise 22 tekil

kiralama islemi gerceklesmistir.

Bu kira araligin1 6 kiralama isleminde 70.678 m? kiralama ve %26,23’liik pay ile
30,01-35,00 Amerikan Dolar1 araligr takip etmistir. Gergeklesen 101 islemin
ortalama kira degeri ise 25,47 Amerikan Dolart olmustur ve 2013 yilina gore 3,12

Amerikan Dolar1 artmistir.
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Cizelge 3.17: 2014 Y1l Birim Kira Bedeline Gore Gergeklesen Islemler.

Kira Tutan Kiralama Miktari

Oransal Ortalama
Kontrat  Kiralanan Dagilim Kira

($/m2/ay) Adedi m?

0-10 0 0 0,00% 0
10,01-15 13 21.224 7,88% 13
15,01-20 22 72.332 26,84% 18
20,01-25 35 58.312 21,64% 24
25,01-30 9 18.356 6,81% 28
30,01-35 6 70.678 26,23% 32
35,01-40 13 19.743 7,33% 38

40,01+ 3 8.854 3,29% 42
Genel Toplam 101 269.499  100,00% 25,47

Asagida (Cizelge 3.18)’da 2014 yilinda gerceklesen 101 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan ofisin bulundugu bélge degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2014
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 23 tekil isem ile Kozyatagi-Atasehir bolgesinde

gerceklesmistir.

Bu 23 islemde toplam 27.997 m? alan kiralanmis ve Kozyatagi-Atasehir bolgesi

toplam kiralanan alan igerisinde %10,39 pay elde etmistir.

Toplam kiralanan alan igerisinden en biiyiik pay elde eden bolgeler ise sirasiyla 6
islemde 72.347 m? ve %26,84 pay elde eden Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesi ve
18 islemde 56.344 m® ve %20,91 pay elde eden Maslak bolgesidir.
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Cizelge 3.18: 2014 Y1l Kiralanan Ofis Bélgesine Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktari Oransal Ortalama
Kiralanan Bolge Kontrat Kiralanan — pas Kiralanan
: > agihim
Adedi m Alan
Levent 21 40.145 14,90% 1.912
Maslak 18 56.344 20,91% 3.130
Esentepe-Zincirlikuyu- g 25307 26,849 12.058
Etiler
Taksim-Besiktas 4 2.191 0,81% 548
Sisli-Mecidiyekoy 8 11.920 4,42% 1.490
Seyrantepe Kagithane 5 4,721 1,75% 944
Istanbul Bati 3 2.239 0,83% 746
Kozyatagi-Atasehir 23 27.997 10,39% 1.217
Altunizade 2 3.550 1,32% 1.775
Umraniye 8 11.645 4,32% 1.456
Kavacik 0 0 0,00% 0
Kiigiikyali-Maltepe 2 35.000 12,99% 17.500
Istanbul Dogu 1 1.400 0,52% 1.400
Genel Toplam 101 269.499 100% 2.668

Asagida (Cizelge 3.19)’da 2014 yilinda gergeklesen 101 adet ofis kiralama isleminin
eski bina sinifi ve yeni bina sinifi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu 101
adet islemin 17 adedi yeni kurulus ya da ayni binada biiyiime amacli kiralama
islemlerinden olustugu icin liste disi kalmis ve 84 adet kiralama islemi (Cizelge

3.19)’da degerlendirilmistir.

2014 yilinda en ¢ok sayida islem B sinifi ofislerden A smifi ofislere gegis 6zelligi
saglamaktadir. Fakat bu islemlerde toplam 78.009 m? kiralama gergekleserek 2014
yilinda gerceklesen toplam yer degistirmeler icerisinde %32,45 pay sahibi olmustur.

A smifi ofislerden A smifi ofislere tasinmaya yonelik islem adedi 24’de kalmasina
ragmen bu 24 islemde toplam 123.987 m? alan kiralanarak %51,58 ile toplam
igerisinde en yliksek paya sahip olmustur.
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Cizelge 3.19: 2014 Y1l Eski Ofis Siifi ve Kiralanan Ofis Sinifina Gore

Gergeklesen Islemler.

. Kiralama Miktari Oransal Ortalama

Bina Sinifi - - 5 - .
Kontrat Adedi  Kiralanan m Dagihm  Kiralanan Alan
C'den B'ye 4 4,981 2,07% 1.245
C'den A'ya 18 16.557 6,89% 920
B'den B'ye 4 14.342 5,97% 3.586
B'den A'ya 33 78.009 32,45% 2.364
A'dan B'ye 1 2.500 1,04% 0
A'dan A'ya 24 123.987 51,58% 5.166
fgenel 84 240.376 100% 2.862
Toplam

2014 yilinda gergeklesen 101 adet ofis kiralama igleminin eski bina yakasi ve yeni
bina yakas1 degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu 101 adet islemin 18 adedi
baska bir sehirden Istanbul’a tasinma, yeni kurulus ya da ayn1 binada biiyiime amach
kiralama islemlerinden olustugu ic¢in liste dis1 kalmis ve 83 adet kiralama islemi

(Cizelge 3.20)’de degerlendirilmistir.

2014 yilinda en ¢ok sayida islem 53 tekil kiralama islemi ile Avrupa Yakasi’ndan
Avrupa Yakasi’nda bagka bir binaya tasinma seklinde olurken, bu islemlerde toplam
163.968 m? kiralama gerceklesmis ve toplam kiralanan alan icerisinde %68,35 paya

sahip olmustur.

Anadolu Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’nda baska bir ofise tasinma seklinde ise 21
tekil kiralama gergeklesmis ve bu iglemler toplam 34.182 m? ofis kiralamasina
ulasarak toplam pay igerisinde %14,25 pay elde etmistir. Toplam kiralama
icerisinden en biiyiik ikinci pay1 ise 9 tekil islemde 41.751 m? kiralanan alan ve
%17,40 pay ile Avrupa Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’na tasinma seklinde

gerceklesen iglemler olusturmustur.
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Cizelge 3.20: 2014 Y1l Eski Ofis Yakas1 ve Kiralanan Ofis Yakasina Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktar1 Ortalama
. - Oransal .
Bina Yakasi Kontrat Kiralanan o Kiralanan
? 2 Dagilim Al
Adedi m an
Anadolu-Avrupa 0 0 0,00% 0

Anadolu-Anadolu 21 34.182 14,25% 1.628

Avrupa-Anadolu 9 41.751 17,40% 4.639

Avrupa-Avrupa 53 163.968 68,35% 3.094

Genel Toplam 83 239.901 100% 2.890

Asagida (Cizelge 3.21)’de 2014 yilinda gerceklesen 101 adet ofis kiralama isleminin
yil icerisinde gergeklestigi 3 aylik dilim degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
Ofis kiralama islemlerinde genel kabiil firmalarin y1l basinda yeni yil tasinma biitgesi
icin onay almalar1 nedeniyle ilk c¢eyrekte daha fazla kiralama islemi olmasi ve 3.

ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diismesidir.

(Cizelge 3.21)’de 2014 yili verilerine baktigimizda 18 islemde 98.950 m? kiralama
islemi ile 1. geyregin %36,72 ile toplam igerisinde en yiiksek payr aldigini fakat 3.
ceyregin 31 islemde 52.019 m? kiralama islemi ve %19,30’luk pay ile 22 islemde
33.964 m? kiralama ve %12,60’lik pay alan 2. ¢eyrekten daha fazla isleme sahip

oldugunu goriiyoruz.

Cizelge 3.21: 2014 Y1li Islemin Y1l I¢inde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gore

Gergceklesen Islemler.

Islem Kiralama Miktar1 Oransal Ortalama
Zamanli  Kontrat Adedi  Kiralanan m?2 Dagilim Kiralanan Alan
1. Ceyrek 18 98.950 36,72% 5.497
2. Ceyrek 22 33.964 12,60% 1.544
3. Ceyrek 31 52.019 19,30% 1.678
4. Ceyrek 30 84.566 31,38% 2.819

Genel 101 269.499 100% 2.668

Toplam
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Asagida (Cizelge 3.22)’de 2014 yilinda gerceklesen 101 adet ofis kiralama igleminin
kiralama iglemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore dagilimi
gosterilmektedir. 2014 yilinda 101 islemin 74 adedi yabanci sermayeli sirketler, 27
adedi yerli sermayeli sirketler tarafindan gerceklesmistir. Yerli sirketler 27 islemde
toplam 77.527 m? kiralama yaparken, yabanci sermayeli sirketlerin 74 adet islemde

kiraladiklar1 toplam alan 191.972 m? olarak gerceklesmistir.

Cizelge 3.22: 2014 Y1ili Kiralama Yapan Firmanin Sermaye Kokenine Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiralama Miktari
Sermave Kikeni - Oransal Ortalama
y Kontrat Klralazman Dagihm  Kiralanan Alan
Adedi m
Yerli 27 77.527 28,77% 2.871
Yabanci 74 191.972 71,23% 2.594
Genel Toplam 101 269.499 100% 2.668

3.4.4 2015 Yih Ofis Kiralama Islemleri

Asagida (Cizelge 3.23)’de 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama isleminin

kiralanan alan biytikligii degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
2015 yilinda islem basina ortalama kiralanan alan 1.460 m2 olarak goriilmektedir.

En ¢ok sayida kiralama iglemi 37 tekil islem ile 501-1.000 m2 aras1 olmasina ragmen
bu islemlerin toplami 27.290 m2 olmus ve 2015 yilinda kiralanan toplam alanin

%19,47’sini olusturmustur.

En yiiksek payr ise 12 islemde 37.203 m2 ve %26,54 ile 2.001-5.000 m2 aralig1

almistir.
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Cizelge 3.23: 2015 Y1l Kiralanan Alana Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralanan Kiralama Miktar Ortalama
Alan Oransal .
- 9 Kiralanan
m? Kontrat Adedi Klralazlnan Dagihm Alan
0-250 6 1.277 0,91% 213
251-500 17 6.721 4,79% 395
501-1.000 37 27.290 19,47% 738
1.001-2.000 21 30.484 21,75% 1.452
2.001-5.000 12 37.203 26,54% 3.100
5.001-10.000 1 5.800 4,14% 5.800
10.001-20.000 2 31.410 22,41% 15705
20.001+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 96 140.185 100% 1.460

Asagida (Cizelge 3.24)’de 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama isleminin
gerceklesen birim kira bedeli degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2015
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 28 tekil isem ile 15,01-20,00 Amerikan Dolar1
arasinda gerceklesirken, bu 28 islemde toplam 61.307 m2 ofis kiralanmis ve toplam
kiralanan alan igerisinde de %43,73 paya sahip olmustur. Gergeklesen 96 islemin
ortalama kira degeri ise 20,34 Amerikan Dolar1 olmustur ve 2014 yilina gore 5,13

Amerikan Dolar diislis gostermistir.

Cizelge 3.24: 2015 Y1l Birim Kira Bedeline Gore Gergeklesen Islemler.

Kira Tutan Kiralama Miktar
. Orzimsal Ortalama Kira
($/m2/ay) Kontrgt Ki ralazman Dagilim
Adedi m

0-10 2 1.876 1,34% 8

10,01-15 16 24.828 17,71% 13

15,01-20 28 61.307 43,73% 18

20,01-25 18 22.467 16,03% 24

25,01-30 16 14.488 10,33% 28

30,01-35 5 3.955 2,82% 32

35,01-40 9 10.219 7,29% 38
40,01+ 2 1.045 0,75% 41,5
Genel Toplam 96 140.185 100,00% 20,34
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Asagida (Cizelge 3.25)’de 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan ofisin bulundugu bolge degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2015
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 30 tekil isem ile Kozyatagi-Atasehir bolgesinde
gerceklesmistir. Bu 30 islemde toplam 37.587 m2 alan kiralanmis ve Kozyatagi-
Atagehir bdlgesi toplam kiralanan alan icerisinde %26,81 ile en yiiksek paya sahip

bolge olmustur.

Cizelge 3.25: 2015 Y1l Kiralanan Ofis Bolgesine Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktarn
Kiralanan Bolge Kontrat Kiralanan Oransal Ortalama
Aded 2 Dagilim Kiralanan Alan
Levent 19 20.467 14,60% 1.077
Maslak 20 18.911 13,49% 946
Esentepe-Z_incirIikuyu- 5 15.933 10 87% 5 539
Etiler
Taksim-Besiktas 1 500 0,36% 500
Sisli-Mecidiyekoy 3 2.407 1,72% 802
Seyrantepe Kagithane 2 2.278 1,62% 1.139
Istanbul Bat1 2 4.655 3,32% 2.328
Kozyatagi-Atagehir 30 37.587 26,81% 1.253
Altunizade 2 5.200 3,71% 2.600
Umraniye 5 22.677 16,18% 4.535
Kavacik 2 4,792 3,42% 2.396
Kiigiikyali-Maltepe 2 1.940 1,38% 970
Istanbul Dogu 2 3.538 2,52% 1.769
Genel Toplam 96 140.185 100% 1.460

Asagida (Cizelge 3.26)’da 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama isleminin
eski bina sinifi ve yeni bina sinifi degiskenine gore dagilimi gosterillmektedir. Bu 96
adet islemin 21 adedi yeni kurulus ya da ayni binada biiylime amacgl kiralama
islemlerinden olustugu igin liste dig1 kalmig ve 75 adet kiralama islemi (Cizelge

3.26)’da degerlendirilmistir.

2015 yilinda en ¢ok sayida islem 31 tekil islemde 52.365 m? kiralanan alan ile B
smifi ofislerden A smifi ofislere gecis Ozelligi saglamaktadir. Bu miktar da 2015
yilinda gerceklesen toplam yer degistirmeler igerisinde %46’lik paya esittir. A simifi
ofislerden A sinifi ofislere tasinmaya yonelik ise 19 islemde toplam 23.477 m?alan

kiralanarak toplam kiralanan alan igerisinde %20,62’lik paya sahip olmustur.
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Cizelge 3.26: 2015 Y1l Eski Ofis Sinifi ve Kiralanan Ofis Sinifina Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktari Oransal Ortalama
Bina Smifi ] ] 5 - Kiralanan
Kontrat Adedi  Kiralanan m Dagihm Alan
C'den B'ye 4 2.790 2,45% 698
C'den A'ya 16 16.898 14,84% 1.056
B'den B'ye 5 18.308 16,08% 3.662
B'den A'ya 31 52.365 46,00% 1.689
A'dan B'ye 0 0 0,00% 0
A'dan A'ya 19 23.477 20,62% 1.236
Genel 75 113.838 100% 1.518
Toplam

Asagida (Cizelge 3.27)’de 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama isleminin
eski bina yakasi ve yeni bina yakasi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu
96 adet islemin 21 adedi baska bir sehirden Istanbul’a tasinma, yeni kurulus ya da
ayn1 binada biliylime amagli kiralama islemlerinden olustugu i¢in liste dis1 kalmis ve

75 adet kiralama islemi (Cizelge 3.27)’de degerlendirilmistir.

2015 yilinda en ¢ok sayida islem 40 tekil kiralama islemi ile Avrupa Yakasi’ndan
Avrupa Yakasi’nda bagka bir binaya tasinma seklinde olurken, bu islemlerde toplam
50.949 m? kiralama gergeklesmis ve toplam kiralanan alan igerisinde %44,76 paya

sahip olmustur.

Anadolu Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’nda baska bir ofise tasinma seklinde ise 28
tekil kiralama gerceklesmis ve bu islemler toplam 52.525 m? ofis kiralamasina

ulagarak toplam pay icerisinde %46,14 pay ile en biiyiik paya sahip olmustur.
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Cizelge 3.27: 2015 Y1l Eski Ofis Yakas1 ve Kiralanan Ofis Yakasina Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktar1 Ortalama
. - Oransal .
Bina Yakasi Kontrat Kiralanan o Kiralanan
? 2 Dagilim Al

Adedi m an

Anadolu-Avrupa 2 3.020 2,65% 1.510

Anadolu-Anadolu 28 52.525 46,14% 1.876

Avrupa-Anadolu 5 7.344 6,45% 1.469

Avrupa-Avrupa 40 50.949 44,76% 1.274

Genel Toplam 75 113.838 100% 1.518

Asagidaki (Cizelge 3.28)’de 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama igleminin
yil icerisinde gerceklestigi 3 aylik dilim degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
Ofis kiralama islemlerinde genel kabiil firmalarin y1l baginda yeni yil tasinma biitgesi
icin onay almalar1 nedeniyle ilk ¢eyrekte daha fazla kiralama islemi olmasi ve 3.
ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diismesidir. Genel kabuliin aksine bu

yil en ¢ok kiralama 2. ¢eyrekte gerceklesmistir.

(Cizelge 3.28)’de 2015 yili verilerine baktigimizda 1. ¢eyregin 31 islem ile en ¢ok
sayida islem gergeklesen geyrek iken toplam 36.683 m? kiralama ile %26,17°lik pay
alarak, 20 islemde 49.800 m? kiralama ve %35,52’lik pay alan 2. ¢eyregin gerisinde
kaldigin1 goriiyoruz. 3. ¢eyrek ise 22 islem, 24.899 m? kiralanan alan ile %17,76’lik

pay ile en diistiik islem ger¢eklesen ceyrek olmustur.

Cizelge 3.28: 2015 Y1l Islemin Y1l icinde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gore

Gergceklesen Islemler.

Kiralama Miktar Oransal Ortalama

Islem Zamam - 5 9 Kiralanan
Kontrat Adedi Kiralanan m Dagihm Alan
1. Ceyrek 31 36.683 26,17% 1.183
2. Ceyrek 20 49.800 35,52% 2.490
3. Ceyrek 22 24.899 17,76% 1.132
4. Ceyrek 23 28.803 20,55% 1.252
Genel 96 140.185 100% 1.460

Toplam
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Asagida (Cizelge 3.29)’da 2015 yilinda gergeklesen 96 adet ofis kiralama igsleminin
kiralama islemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore dagilimi

gosterilmektedir.

2015 yilinda 96 islemin 63 adedi yabanci sermayeli sirketler, 33 adedi yerli
sermayeli sirketler tarafindan gergeklesmistir. Yerli sirketler 33 islemde toplam
65.461 m’® kiralama yaparken, yabanci sermayeli sirketlerin 63 adet islemde

kiraladiklar1 toplam alan 74.724 m? olarak gergeklesmistir.

Cizelge 3.29: 2015 Y1l Kiralama Yapan Firmanin Sermaye Kokenine Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiralama Miktari Ortalama
Sermaye _ Oransal Kiralanan
Kokeni Kontrgt Klral%nan Dagihm
Adedi m Alan
Yerli 33 65.461  46,70% 1.984
Yabanci 63 74.724  53,30% 1.186
Genel 96  140.185 100% 1.460
Toplam

3.4.5 2016 Yih Ofis Kiralama islemleri

Asagida (Cizelge 3.30)’da 2016 yilinda gerceklesen 114 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan alan biyiikligii degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2016 yilinda

islem basina ortalama kiralanan alan 1.205 m2 oldugu saptanmustir.

En cok sayida kiralama islemi 32 tekil islem ile 251-500 m2 arasi1 olmasina ragmen
bu islemlerin toplami 11.737 m2 olmus ve 2016 yilinda kiralanan toplam alanin

%8,55’ini olusturmustur.

En yiiksek pay1 ise 12 islemde 39.266 m2 ve %28,59 ile 2.001-5.000 m2 araligi

almstir.
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Cizelge 3.30: 2016 Yil1 Kiralanan Alana Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralanan Alan Kiralama Mi?(tarl Oransal P(girrggrzgi
m? K:g;g?t Ki rarlllqa;nan Dagihm ot
0-250 18 3.070 2,24% 171
251-500 32 11.737 8,55% 367
501-1.000 29 21.636 15,75% 746
1.001-2.000 20 29.572 21,53% 1.479
2.001-5.000 12 39.266 28,59% 3.272
5.001-10.000 2 12.049 8,77% 6.025
10.001-20.000 1 20.000 14,56% 20.000
20.001+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 114 137.330 100,00% 1.205

Asagida (Cizelge 3.31)’de 2016 yilinda gergeklesen 114 adet ofis kiralama isleminin

gerceklesen birim kira bedeli degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.

2016 yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 36 tekil isem ile 20,01-25,00 Amerikan
Dolar1 arasinda gergeklesirken, bu 36 islemde toplam 47.320 m2 ofis kiralanmis ve
toplam kiralanan alan igerisinde de %34,46 paya sahip olmustur. Gerg¢eklesen 114

islemin ortalama kira degeri ise 20,75 Amerikan Dolar1 olmustur.

Cizelge 3.31: 2016 Y1l Birim Kira Bedeline Gore Gergeklesen Islemler.

Kira Tutari Kiralama Miktari
: Orzimsal Orta_lama
($/m2/ay) KAc: gg(rj?t Ki r?][' azman Dagilim Kira
0-10 1 20.000 14,56% 9

10,01-15 12 17.028 12,40% 14
15,01-20 24 19.426 14,15% 19
20,01-25 36 47.320 34,46% 23
25,01-30 32 28.160 20,51% 28
30,01-35 5 2.295 1,67% 33
35,01-40 3 2.108 1,53% 38

40,01+ 1 993 0,72% 42

Genel Toplam 114 137.330 100,00% 20,75
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Asagida (Cizelge 3.32)’de 2016 yilinda gergeklesen 114 adet ofis kiralama igleminin
kiralanan ofisin bulundugu bolge degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2016
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 30 tekil isem ile Kozyatagi-Atasehir bolgesinde

gerceklesmistir.

Bu 30 islemde toplam 49.410 m? alan kiralanmus ve Kozyatagi-Atasehir bolgesi

toplam kiralanan alan igerisinde %35,98 ile en yiiksek paya sahip bolge olmustur.

Cizelge 3.32: 2016 Y1l1 Kiralanan Ofis Bélgesine Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktan
Kiralanan Bolge Kontrat Kiralanan Oransal Ortalama
° Dagihim Kiralanan Alan
Adedi m2
Levent 17 17.272 12,58% 1.016
Maslak 17 23.138 16,85% 1.361
Esentepe-Z_incirIikuyu- 12 12,182 8.37% 1015
Etiler
Taksim-Besiktas 9 12.659 9,22% 1.407
Sisli-Mecidiyekoy 3 3.967 2,89% 1.322
Seyrantepe Kagithane 1 140 0,10% 140
Istanbul Bati 2 890 0,65% 445
Kozyatagi-Atasehir 30 49.410 35,98% 1.647
Altunizade 1 1.518 1,11% 1.518
Umraniye 16 7.651 5,57% 478
Kavacik 1 2.700 1,97% 2.700
Kiigiikyali-Maltepe 4 4.932 3,59% 1.233
Istanbul Dogu 1 871 0,63% 871
Genel Toplam 114 137.330 100% 1.205

Asagida (Cizelge 3.33)’de 2016 yilinda gerceklesen 114 adet ofis kiralama igleminin
eski bina sinifi ve yeni bina sinifi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu 114
adet islemin 22 adedi yeni kurulus ya da ayni binada biiyiime amacl kiralama
islemlerinden olustugu icin liste disi kalmis ve 92 adet kiralama islemi (Cizelge

3.33)’de degerlendirilmistir.

2016 yilinda en ¢ok sayida islem 39 tekil islemde 44.955 m? kiralanan alan ile B
siifi ofislerden A sinifi ofislere gegis islemleri olusturmaktadir. Bu miktar da 2016
yilinda gergeklesen toplam yer degistirmeler igerisinde %46,66’lik paya sahiptir. A
sinifi ofislerden A sinifi ofislere tasinmaya yonelik ise 25 islemde toplam 29.633 m?

alan kiralanarak toplam kiralanan alan igerisinde %30,76’l1ik paya sahip olmustur.
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Cizelge 3.33: 2016 Y1li Eski Ofis Sinifi ve Kiralanan Ofis Smifina Gore
Gergeklesen Islemler.

Kiralama Miktari

Bina Smfi ” Oransal _ Ortalama
ontrat Kiralanan m2 Dagim  Kiralanan Alan
Adedi

C'den B'ye 1 190 0,20% 190

C'den A'ya 17 12.114 12,57% 713

B'den B'ye 9 9.206 9,55% 1.023

B'den A'ya 39 44,955 46,66% 1.153

A'dan B'ye 1 250 0,26% 250

A'dan A'ya 25 29.633 30,76% 1.185

Genel Toplam 92 96.348 100% 1.047

Asagidaki (Cizelge 3.34)’de 2016 yilinda gergeklesen 114 adet ofis kiralama
isleminin eski bina yakasi ve yeni bina yakasi degiskenine gore dagilimi

gosterilmektedir.

Bu 114 adet islemin 24 adedi baska bir sehirden Istanbul’a taginma, yeni kurulus ya
da ayn1 binada biiylime amagli kiralama islemlerinden olustugu i¢in liste dis1 kalmis
ve 90 adet kiralama islemi (Cizelge 3.34)’de degerlendirilmistir. 2016 yilinda en ¢ok
sayida iglem 47 tekil kiralama islemi ile Avrupa Yakasi’'ndan Avrupa Yakasi’nda
baska bir binaya tasinma seklinde olurken, bu islemlerde toplam 58.5699 m2
kiralama gerceklesmis ve toplam kiralanan alan igerisinde %47,92 paya sahip

olmustur.

Anadolu Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’nda baska bir ofise tasinma seklinde ise 38
tekil kiralama gergceklesmis ve bu islemler toplam 58.875 m2 ofis kiralamasina

ulasarak toplam pay igerisinde %48,17 pay ile en biiyiik paya sahip olmustur.
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Cizelge 3.34: 2016 Y11 Eski Ofis Yakas1 ve Kiralanan Ofis Yakasina Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktar: Ortalama
. - Oransal .
Bina Yakasi Kontrat Kiralanan o Kiralanan
? 2 Dagilim Al
Adedi m an
Anadolu-Avrupa 1 140 0,11% 0

Anadolu-Anadolu 38 58.875 48,17% 1.549

Avrupa-Anadolu 4 4.647 3,80% 1.162

Avrupa-Avrupa 47 58.569 47,92% 1.246

Genel Toplam 90 122.231 100% 1.358

Asagidaki (Cizelge 3.35)’de 2016 yilinda gergeklesen 114 adet ofis kiralama
isleminin yil igerisinde gerceklestigi 3 aylik dilim degiskenine gore dagilimi
gosterilmektedir. Ofis kiralama iglemlerinde genel kabiil firmalarin yi1l baginda yeni
yil tasinma biitgesi i¢in onay almalar1 nedeniyle ilk ceyrekte daha fazla kiralama

islemi olmasi ve 3. ¢ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diigmesidir.

(Cizelge 3.35)’de 2016 yil1 verilerine baktigimizda 1. ¢eyregin 39 tekil islem, toplam
58.322 m? kiralama ile %42,47’lik pay ile en ¢ok isleme sahip ¢eyrek dilim oldugu,
3. ¢eyregin ise 17 islem, 19.753 m? kiralanan alan ile %14,38°lik pay ile en diisiik

islem gerceklesen ¢ceyrek olarak belirlenmistir.

Cizelge 3.35: 2016 Y1ili Islemin Y1l I¢inde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gére

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktari Oransal Ortalama
Islem Zamam o ) - Kiralanan
Kontrat Adedi Kiralanan m Dagilim Alan
1. Ceyrek 39 58.322 42 47% 1.495
2. Ceyrek 29 38.958 28,37% 1.343
3. Ceyrek 17 19.753 14,38% 1.162
4. Ceyrek 29 20.297 14,78% 700
Genel 114 137.330 100% 1.205
Toplam

Asagida (Cizelge 3.36)’da 2016 yilinda gergeklesen 114 adet ofis kiralama isleminin
kiralama islemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore dagilimi
gosterilmektedir. 2016 yilinda 114 islemin 84 adedi yabanci sermayeli sirketler, 30

adedi yerli sermayeli sirketler tarafindan gerceklesmistir. Yerli sirketler 30 islemde
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toplam 54.112 m? kiralama yaparken, yabanci sermayeli sirketlerin 84 adet islemde

kiraladiklar1 toplam alan 83.218 m? olarak gerceklesmistir.

Cizelge 3.36: 2016 Y1ili Kiralama Yapan Firmanin Sermaye Kokenine Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiralama Miktari Ortalama
Sermaye ] Oransal .
Kokeni  Kontrat Kiralanan p,sm Kiralanan
Adedi m? Alan
Yerli 30 54.112 39,40% 1.804
Yabanci 84 83.218 60,60% 991
Genel 114  137.330 100% 1.205
Toplam

3.4.6 2017 Yih Ofis Kiralama islemleri

Asagidaki (Cizelge 3.37)’de 2017 yilinda gergeklesen 72 adet ofis kiralama igleminin

kiralanan alan biyiikligii degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2017 yilinda

islem basina ortalama kiralanan alan 2.542 m? olarak gosterilmektedir.

En ¢ok sayida kiralama islemi 25 tekil islem ile 501-1.000 m? arasi olmasina ragmen

bu islemlerin toplam: 17.094 m? olmus ve 2017 yilinda kiralanan toplam alanim

%9,34’1inii olusturmustur. En yiiksek payi ise tek islemde 50.960 m? ve %27,84 ile

20.000 m?iizeri kiralamalar dilimi almistir. Bu islem Vakifbank’in Akyaka Ofis Park

projesi icerisinde genel merkez kullanimi i¢in kiraladig: alandir.

Cizelge 3.37: 2017 Y1l Kiralanan Alana Gore Gergeklesen Islemler.

Kiralanan Alan Kiralama Miktari Ortalama
> Kontrat Kiralanan oransal iralanan
m Adedi ¥ Dagihm Alan
0-250 6 1.201 0,66% 200
251-500 13 5.143 2,81% 396
501-1.000 25 17.094 9,34% 684
1.001-2.000 11 15.917 8,70% 1.447
2.001-5.000 10 32.816 17,93% 3.282
5.001-10.000 4 31.546 17,24% 7.887
10.001-20.000 2 28.350 15,49% 14.175
20.001+ 1 50.960 27,84% 0
Genel Toplam 72 183.027 100,00% 2.542
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Asagidaki (Cizelge 3.38)’de 2017 yilinda gergeklesen 72 adet ofis kiralama igleminin

gerceklesen birim kira bedeli degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.

2017 yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 20 tekil isem ile 20,01-25,00 Amerikan
Dolar arasinda gerceklesirken, bu 20 islemde toplam 24.901 m2 ofis kiralanmis ve

toplam kiralanan alan igerisinde de %13,61 paya sahip olmustur.

15,01-20,00 Amerikan Dolar1 arasinda ise 19 islemde 31.128 m2 ofis kiralanmis ve
%17,01 paya sahip olmustur. Gergeklesen 72 islemin ortalama kira degeri ise 15,64

Amerikan Dolar1 olmustur.

Cizelge 3.38: 2017 Y1l Birim Kira Bedeline Gére Gergeklesen Islemler.

Kira Tutan Kiralama Miktari

Oransal Ortalama
Kontrat Kiralanan  Dagilim Kira

($/m2/ay) Adedi m?

0-10 7 35010 19.62% 9
10,01-15 15 78534 4291% 14
15,01-20 19 31128 17.01% 19
20,01-25 20 24901  1361% 23
25,01-30 8 8408  459% 28
30,01-35 2 3789 207% 33
35,01-40 1 357 020% 38

40,01+ 0 0 0,00% 0
Genel Toplam 72 183.027  100,00% 15,64

Asagidaki (Cizelge 3.39)’da 2017 yilinda gergeklesen 72 adet ofis kiralama isleminin
kiralanan ofisin bulundugu boélge degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. 2017
yilinda en ¢ok sayida kiralama islemi 26 tekil islem ile Kozyatagi-Atasehir
bolgesinde gerceklesmistir.

Bu 26 islemde toplam 29.729 m? alan kiralanmis ve Kozyatagi-Atasehir bolgesi
toplam kiralanan alan igerisinde %16,23 ile en yiiksek ikinci paya sahip bolge
olmustur. En yiiksek paya sahip bélge ise 9 islemde 85.971 m? ile tiim islemlerin

%4%6,95’ine ev sahipligi yapan Umraniye bolgesi olmustur.
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Cizelge 3.39: 2017 Y1l Kiralanan Ofis Bélgesine Gore Gergeklesen Islemler.

| Kiralama Miktan Ortalama
Kiralanan Bolge Kontrat Kiralanan Orrimsal Kiralanan
- 2 Dagihm
Adedi m Alan
Levent 12 21.764 11,88% 1.814
Maslak 11 14.145 7,72% 1.286
Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler 1 1.450 0,79% 1.450
Taksim-Besiktas 2 4.657 2,54% 2.329
Sisli-Mecidiyekdy 2 1.097 0,60% 549
Seyrantepe Kagithane 4 10.146 5,54% 2.537
[stanbul Bat1 0 0 0,00% 0
Kozyatagi-Atagehir 26 29.729 16,23% 1.143
Altunizade 1 10.850 5,92% 10.850
Umraniye 9 85.971 46,95% 9.552
Kavacik 1 892 0,49% 892
Kiigtikyali-Maltepe 2 1.566 0,86% 783
[stanbul Dogu 1 860 0,47% 860
Genel Toplam 72 183.127 100% 2.543

Asagidaki (Cizelge 3.40)’da 2017 yilinda gergeklesen 72 adet ofis kiralama isleminin
eski bina sinifi ve yeni bina sinifi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu 72
adet islemin 16 adedi yeni kurulus ya da ayni binada biiyiime amacli kiralama
islemlerinden olustugu icin liste disi kalmis ve 56 adet kiralama islemi (Cizelge

3.40)’da degerlendirilmistir.

2017 yilinda en cok sayida islem 22 tekil islemde 32.250 m? kiralanan alan ile A
siifi ofislerden A sinifi ofislere gegis 6zelligine sahipken B sinifi ofislerden A sinifi

ofislere gecis 6zelligine sahip 21 islemde 110.892 m?kiralama gerceklesmistir.

Bu da 2015 yilinda kiralanan toplam alan iginde %46,66’lik paya esittir. A smnifi
ofislerden A sinifi ofislere tasinmaya yonelik ise 25 iglemde toplam 29.633 m? alan

kiralanarak toplam kiralanan alan icerisinde %30,76’lik paya sahip olmustur.
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Cizelge 3.40: 2017 Y1ili Eski Ofis Smifi ve Kiralanan Ofis Sinifina Goére

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktari Ortalama
Bina Smifi - ] , Oransal Dagihm  Kiralanan
Kontrat Adedi Kiralanan m Alan
C'den B'ye 0 0 0,00% 0
C'den A'ya 6 2.882 1,86% 480
B'den B'ye 4 7.070 4.57% 1.768
B'den A'ya 21 110.892 71,64% 5.281
A'dan B'ye 3 1.700 1,10% 567
A'dan A'ya 22 32.250 20,83% 1.466
Genel 56 154.794 100% 2.764
Toplam

Asagidaki (Cizelge 3.41)’de 2017 yilinda gergeklesen 72 adet ofis kiralama igleminin
eski bina yakasi ve yeni bina yakasi degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir. Bu
72 adet islemin 13 adedi baska bir sehirden Istanbul’a tasinma, yeni kurulus ya da
ayni binada biliylime amacli kiralama islemlerinden olustugu icin liste dis1 kalmis ve

59 adet kiralama islemi (Cizelge 3.41)’de degerlendirilmistir.

2017 yilinda hem Avrupa Yakasi’ndan Avrupa Yakasi’nda baska bir binaya taginma
hem de Anadolu Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’nda baska bir binaya taginma seklinde
24 tekil islem olurken olurken, bu islemlerde sirasiyla toplam 38.872 m? ve 33.007

m? kiralama gergeklesmistir.

Avrupa Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’na tasinma seklinde ise 8 islem olmasina
ragmen bu 8 islemde 78.643 m? alan kiralanmis ve toplam kiralanan alan icerisinde

%49,02 ile en yiiksek paya paya sahip olmustur.

Cizelge 3.41: 2017 Y1ili Eski Ofis Yakas1 ve Kiralanan Ofis Yakasina Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiral Mikt
Bina Yakas fra7ama ™1 - an Oransal Ortalama
Kontrat Adedi Klralazman Dagihm Kiralanan Alan

Anadolu-Avrupa 3 9.910 6,18% 0
Anadolu-Anadolu 24 33.007 20,57% 1.375
Avrupa-Anadolu 8 78.643 49,02% 9.830
Avrupa-Avrupa 24 38.872 24,23% 1.620

Genel Toplam 59 160.432 100% 2.719

66



(Cizelge 3.42)’de 2017 yilinda gerceklesen 72 adet ofis kiralama isleminin yil
icerisinde gergeklestigi 3 aylik dilim degiskenine gore dagilimi gosterilmektedir.
Ofis kiralama islemlerinde genel kabiil firmalarin yil baginda yeni y1l tasinma biitgesi
icin onay almalar1 nedeniyle ilk ¢eyrekte daha fazla kiralama islemi olmasi ve 3.

ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diigmesidir.

(Cizelge 3.42)’de 2017 yili verilerine baktigimizda ise genel kaninin aksine 3.
ceyregin 18 tekil islem, toplam 92.197 m? kiralama ile %50,37’lik pay ile en ¢ok
isleme sahip ¢eyrek dilim oldugu, 4. ceyregin ise 23 islem, 22.866 m? kiralanan alan
ile %12,49’luk pay ile en diisiik islem gerceklesen ceyrek oldugu goriilmektedir. Bu
sonucun dogmasinin en biiylik nedeni 3. ¢eyrekte biri 50.960 m2 olmak iizere 2 tekil
islemde yaklasik 65.000 m2 kiralama isleminin ger¢eklesmis olmasidir. Bu islemler
Vakifbank’in Umraniye Akyaka Ofis Park projesinde Al ve A2 bloklarda genel

merkez kullanimi i¢in kiraladig: alanlardir.

Cizelge 3.42: 2017 Y1l1 Islemin Y1l I¢inde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gore

Gergceklesen Islemler.
Kiralama Miktar Oransal Ortalama
Islem Zamam y ) 9 Kiralanan
Kontrat Adedi Kiralanan m Dagilim Alan
1. Ceyrek 16 32.491 17,75% 2.031
2. Ceyrek 15 35.473 19,38% 2.365
3. Ceyrek 18 92.197 50,37% 5.122
4. Ceyrek 23 22.866 12,49% 994
Genel 72 183.027 100% 2542
Toplam

Asagida (Cizelge 3.43)’de 2017 yilinda gergeklesen 72 adet ofis kiralama isleminin
kiralama islemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore dagilimi
gosterilmektedir. 2017 yilinda 72 islemin 53 adedi yabanci sermayeli sirketler, 19

adedi yerli sermayeli sirketler tarafindan gerceklesmistir.

Yerli sirketler 19 islemde toplam 117.724 m? kiralama yaparken, yabanci sermayeli

2

sitketlerin 53 adet islemde kiraladiklar1 toplam alan 65.303 m“ olarak

gerceklesmistir.
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Cizelge 3.43: 2017 Y1l Kiralama Yapan Firmanin Sermaye Kokenine Gore

Gergeklesen Islemler.
Kiralama Miktari Ortalama
Sermaye ) Oransal iral
Kokeni  Kontrat Kiralanan pagpm Kiralanan
Adedi m? Alan
Yerli 19 117.724 64,32% 6.196
Yabanci 53 65.303  35,68% 1.232
Genel 72 183.027 100% 2542
Toplam

3.4.7 Yillar Aras1 Karsilastirma

Asagidaki (Cizelge 3.44)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen ofis kiralama

islemlerinin yillara gére dagilimi gosterilmektedir.

Cizelge 3.44: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemleri.

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kiralanan Alan (m?) 236.928 207.645 269.499 140.185 137.330 183.027

Islem Sayisi 122 119 101 96 114 72

Asagidaki (Sekil 3.1)’de 2012-2017 yillar1 aras1 gerceklesen A smifi ofis kiralama
islemleri gosterilmektedir. 2014 ve oncesinde Istanbul’da yilda 207.000 m? ile
269.000 m? nitelikli ofis kiralama islemi olurken 2015 ve 2016 yillarinda bu rakam
140.000 m*’nin altina diismiistiir.

2017 yilinda ise 183.000 m? ofis kiralama islemi gerceklesmistir. Fakat 2017 yilinda
gerceklesen islemlerin 65.000 m®’lik béliimiinii Vakifbank’mn Akyaka Ofis binasini

kiralamas1 olusturmaktadir.

Bu iglem kamu bankasi olan Vakifbank ile yonetimi TMSF’de olan miilk sahibi ile
arasinda ozel ve cazip ticari sartlarla ger¢eklesmesi toplam kiralanan alanin 2016 yili

tizerine ¢ikmasina neden olmustur.
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Sekil 3.1: Yillik A Smufi Ofis Kiralama Miktar1 (m?).

Asagida (Cizelge 3.45)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen ofis kiralama
islemlerinin kiralama islemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore
islem adedi dagilimi gosterilmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yilinda islem adedi
acisindan bir degisiklik olmazken 2016 yilinda, 2015 yilinda ve 2017 yilinda islem
adedi sayilarinda diisiis gergeklesmistir.

Cizelge 3.45: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Kiralama Yapan Firmanin Sermaye
Kokenine Gore Gergeklesen Islem Adedi.

Kontrat Adedi
Sermaye Kokeni
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Yerli 38 34 27 33 30 19
Yabanci 84 85 74 63 84 53
Toplam 122 119 101 96 114 72

Asagida (Cizelge 3.46)’da 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen ofis kiralama
islemlerinin kiralama islemini yapan firmanin sermaye kokeni degiskenine gore
toplam kiralanan alan dagilimi gosterilmektedir. Toplam kiralanan alan miktarina
bakildiginda da 2012-2014 yillar1 arasinda yiikselen yabanci talebinin 2015 yili ve
sonrasinda diistiigiinii ve 2017 y1l1 itibariyle de hem say1 hem de miktar olarak tarihi

en diisiik seviyelerine diistiigli goriilmektedir.
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Cizelge 3.46: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Kiralama Yapan Firmanin Sermaye
Kokenine Gore Toplam Kiralanan Alan.

Toplam Kiralanan Alan
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sermaye Kokeni

Yerli 133.327 64.060 77.527 65.461 54.112 117.724
Yabanci 103.601 143.585 191.972 74.724 83.218 65.303
Toplam 236.928 207.645 269.499 140.185 137.330 183.027

Asagidaki (Cizelge 3.47)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen ofis kiralama
islemlerinin kiralanan alan biyiikliigiine gore yiizdesel dagilimi gosterilmektedir.
2012-2017 yillar1 arasinda, 250 m?®den kiigiik ofis kiralamalarmin aym yil
gerceklesen ofis kiralamalar igerisinde yaklasik %1 paya sahip oldugu, yalnizca

2016 yilinda %2'nin tizerine ¢iktig1 goriilmektedir.

250 m?den kiigiik ofis kiralamalarmin yiizdesel olarak nispeten daha diisiik pay
almasiin baglica nedeninin hedef kitlesi olan kii¢iik alan beklentili firmalarin
kurulus asamasinda olmalar1 sebebiyle daha diisiik maliyetli C smifi ofisleri ya da
adres ve ortak calisma alani sunan servisli ofisleri tercih etmeleridir. Dolayisiyla
nitelikli ofis talebi agirlikli olarak 250 m? ve iizeri biiyiikliiklerde gergeklestigi

sonucuna varilabilir.

5.000 -10.000 m? arasi ofis kiralamalarinin ayn1 yil gerceklesen ofis kiralamalar
icerisinde ortalama %20 pay almaktayken 2015 yilinda %4,14’e ve 2016 yilinda da
%8,77’ye gerilemistir.

Bu gerilemenin gayrimenkul sektoriiniin geneline paralel olarak yasanan erken
secim, terdr saldirilari, darbe girisimi, doviz kurlarinin TL karsisinda asiri

degerlenmesi gibi bir¢ok olumsuz etki sebebi ile ortaya ¢iktig1 sonucuna varilabilir.

Tiirkiye ofis pazari i¢inde 10.001 —20.000 m?ve 20.000 m? iizeri kiralamalar olagan
dis1 biiyiikliikliikler oldugu icin kiralamalara yonelik islem sayisi ¢cok az ve degisken
olmakla birlikte gerceklestiginde yiizdesel olarak etkisi ve toplam igerisindeki pay1
da ¢ok yiiksek olmaktadir.
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Cizelge 3.47: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Kiralanan Alan Biiyiikliigiine Gore Yiizdesel Dagilimi.

Kiralanan Alan Oransal Dagilim

m? 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0-250 0,51% 0,94% 0,52% 0,91% 2,24%  0,66%
251-500 4,59% 5,29% 2,37% 4,79% 8,55% 2,81%
501-1.000 12,77% 18,59% 7,29% 19,47%  15,75%  9,34%
1.001-2.000 12,29% 7,48% 12,28%  21,75% 21,53%  8,70%
2.001-5.000 25,78% 17,96%  21,06%  26,54%  28,59% 17,93%
5.001-10.000 20,61% 19,85%  19,74% 4,14% 8,77%  17,24%
10.001-20.000 23,45% 29,88%  519%  22,41% 1456% 15,49%
20.001+ 0,00% 0,00% 31,55% 0,00% 0,000 27,84%
TOPLAM 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Asagidaki (Cizelge 3.48)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin ortalama kiralanan alan biiytikliikleri dagilimi gosterilmektedir.

0-250 m? arahigindaki kiralama islemleri ortalama 200 m?, 251-500 m? araligindaki

2 501-1.000 m? araligindaki kiralama islemleri

kiralama islemleri ortalama 390 m
ortalama 749 m2, 1.001-2.000 m? araligindaki kiralama islemleri ortalama 1.447 mz,
2.001-5.000 m? araligindaki kiralama islemleri ortalama 3.151 m2, 5.001-10.000 m2
araligindaki kiralama islemleri ortalama 7.053 m? 10.001-20.000 m? araligindaki

kiralama iglemleri ortalama 15.000 m? alan kiralama seklinde gerceklesmistir.

Bu bulgular 1s1ginda gelistirilecek ofis binasinin 200 m® ve iizeri alanlarda
boliinebilirlige sahip olmasi, kat alaninin azami 1.500 m? olmasi ve 7.000 m? iizeri

tek kullanicili bina gelistirmenin riskli olacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
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Cizelge 3.48: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Ortalama Kiralanan Alan Biiytikliikleri.

Kiralanan Alan Ortalama Kiralanan Alan
m? 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0-250 202 217 200 213 171 200
251-500 375 407 399 395 367 396
501-1.000 796 804 728 738 746 684

1.001-2.000 1.386 1.412 1.504 1.452 1.479 1.447

2.001-5.000 3.393 2.869 2.988 3.100 3.272 3.282

5.001-10.000 8.138 6.871 7.598 5.800 6.025 7.887
10.001-20.000 13.888 12.409 14.000 15.705 20.000 14.175
20.001+ 0 0 42.512 0 0 50.960

Asagidaki (Cizelge 3.49)’da 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin  kiralanan alan biiyiikliiklerine gore islem adedi dagilimi
gosterilmektedir. 0-250 m? arasinda gergeklesen islem sayisinin islem adedi olarak

da ¢ok diisiik oldugu goriilmektedir.

Finans merkezi olma iddiasindaki 15.000.000 niifusa sahip Istanbul’un uluslararasi
rakiplerine gore bu siniftaki islem sayisi oldukca diisiik gergeklesmektedir. Bunun
temel nedeni bu araliktaki kullanicilarin heniiz giiclii finansal yapida olmamasi
dolayisiyla islemlerin biiyilk kisminin C smifi, ruhsatsiz ve kayit dist ofislerde

giderilmesi nedeniyle islemler listesine dahil edilememesidir.

Islem sayilarma baktigimizda 250 m? alt1 ve 5.000 m? iistii kiralama islem sayisinin
cok az oldugunu, gelistirilecek projelerde yogunlasilmas: gereken hedef kitlenin 250-

5.000 m? aras1 ofis kullanicilari olmasi gerektigi goriilmektedir.

[slem adedi acisindan en vyiiksek talep goren araligin ise 501-1.000 m? oldugu

goriilmektedir.
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Cizelge 3.49: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Kiralanan Alan Biiyiikliiklerine Gére islem Adedi Dagilimi.

Kiralanan Alan Kontrat Adedi
m? 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0-250 6 9 7 6 18 6

251-500 29 27 16 17 32 13
501-1.000 38 48 27 37 29 25
1.001-2.000 21 11 22 21 20 11
2.001-5.000 18 13 19 12 12 10

5.001-10.000 6 6 7 1 2

10.001-20.000 4 5 1

20.001+ 0 0 2 0 0

TOPLAM 122 119 101 96 114 72

Asagidaki (Cizelge 3.50)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin metrekare basina aylik kira degerine gore oransal dagilimi
gosterilmektedir. 2015 yilinda baslayan kiralarin diisme egiliminin son donemde de

devam ettigi gézlemlenmistir.

2015 yil1 6ncesinde ofis kiralar $10/m2/ay’dan baslayip $4O/m2/ay izerine ¢ikarken;
2016 yilinda gergeklesen ofis kiralama islemlerinin yaklasik %15°1, 2017 yilinda
gerceklesen islemlerin yaklasik %20°si $10/m?%ay altindaki kira degerlerinde
gerceklesmistir.

Ayni sekilde 2017 yili igerinde kira degeri iist siuri da $30-35/m?ay seviyesine
gerilemistir. $10-15/m2/ay arast gerceklesen islemlerin 2012-2016 yillar1 arast 5
yillik ortalamast %10 civarinda iken 2017°de gerceklesen islemlerin %43’i bu kira

degeri araliginda gerceklesmistir.
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Cizelge 3.50: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin m?
Bagina Aylik Kira Degerine Gore Oransal Dagilima.

Kira Tutar Oransal Dagilim

($/m2/ay) 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0-10 10,01% 0,000 0,00% 1,34% 14,56% 19,62%
10,01-15 11,86% 2,32% 6,51% 17,71% 12,40% 42,91%
15,01-20 47,76% 44,85% 19,89% 43,73% 14,15% 17,01%
20,01-25 15,33% 27,38% 19,44% 16,03% 34,46% 13,61%
25,01-30 11,36% 9,66% 11,90% 10,33% 20,51% 4,59%
30,01-35 2,24% 1351% 31,61% 282% 167% 2,07%
35,01-40 1,44% 229% 6,79% 7,29% 153%  0,20%
40,01+ 0,006 0,000 3,87% 0,75% 0,72%  0,00%
TOPLAM 100%  100%  100%  100%  100% 100%

Asagida (Cizelge 3.51)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen ofis kiralama

islemlerinin metrekare basina aylik kira degerine gore islem adedi dagilimi

gosterilmektedir.

Cizelgede listelenen 624 islemin 529 adedinin 10-30 Amerikan Dolar1 araliginda,

419 adedinin ise 10-25 Amerikan Dolar1 araliginda gergeklestigi goriilmektedir. Bu

veriler 15181nda genel ortalamaya gore ¢ok ucuz ve ¢ok pahali ofislere olan talebin de

diisiik oldugunu yorumlamaktayiz.

Kullanicilar igin 6zellikle son donemde kira degerinin birincil 6nemdeki Kriter

oldugu, yiiksek kira degerine sahip bdlge ve binalar 6zelinde talebin sinirli oldugu

gozlemlenmistir. Bu sebeple nitelikli, lilks olmayan fakat kira degeri agisindan

rekabetgi olan ofis projesi arzinin daha basarili olmasi beklenmektedir.
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Cizelge 3.51: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin m?
Bagina Aylik Kira Degerine Gore Islem Adedi Dagilimu.

Kira Tutan Islem Adedi
($/m2/ay) 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0-10 3 0 0 2 1 7
10,01-15 11 5 13 16 12 15
15,01-20 39 34 22 28 24 19
20,01-25 32 37 35 18 36 20
25,01-30 21 27 9 16 32 8
30,01-35 6 9 6 5 5 2
35,01-40 10 7 13 1
40,01+ 0 0 3 2 0
TOPLAM 122 119 101 96 114 72

Asagidaki (Cizelge 3.52)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin m2 basina aylik kira degerine gore toplam kiralanan alan dagilimi
gosterilmektedir. 2017 yilinda $25/m?%ay ve iizeri kira degerine sahip ofislerde
toplam kiralanan alanin yaklasik 12.500 m*ye diismesi bu kira seviyesine sahip tek

bir binanin bile dolmasinin yillar alacagi olarak yorumlanabilir.

Gergeklesen islem adedine gore 3. olan $10-15/m?/ay arasi kira seviyesinde
gerceklesen toplam kiralamanin ise 78.534 m? ile tim kiralamalarin yaklagik
%43 1line sahip olmasi bu kira degerinde biiylik alan kiralamalarinin gergeklestigini

ortaya koymaktadir.

Bu veriler 1s181nda biiyiik alan kullanan firmalara yonelik gelistirilen miistakil binalar
ya da kat alan1 biiyiik binalar igin arsa maliyeti ve buna bagh olarak Kira seviyesi

diisiik bolgelerin tercih edilmesini 6nermekteyiz.
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Cizelge 3.52: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin m?
Bagina Aylik Kira Degerine Gore Toplam Kiralanan Alan Dagilima.

Kira Tutar Toplam Kiralanan Alan
($/m2/ay) 2012 2013 2014 2015 2016 2017
0-10 23.727 0 0 1.876  20.000 35.910

10,01-15 28.106  4.825 21.224 24828 17.028 78.534
15,01-20 113.153 93.127 72.332 61.307 19.426 31.128
20,01-25 36.315 56.843 58.312 22467 47.320 24.901
25,01-30 26.908 20.053 18.356 14.488 28.160 8.408
30,01-35 5305 28.043 70.678  3.955 2.295 3.789
35,01-40 3.414 4754 19.743 10.219 2.108 357
40,01+ 0 0 8.854 1.045 993 0
TOPLAM  236.928 207.645 269.499 140.185 137.330 183.027

Asagidaki (Cizelge 3.53)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin kiralanan ofis konumuna gore oransal dagilimi gosterilmektedir. Levent
bolgesinde gerceklesen kiralamalar 2012 ve 2013 yillarinda toplam kiralama
islemlerinin yaklasik %6’sin1 olustururken 2015-2017 yillar1 arasinda %13’e
cikmustir.

Bunun temel nedeni bu donemde bolgede yeni yapilan binalar nedeniyle stok
artarken diger yandan da talebin ekonomik nedenler, siyasi nedenler ve teror

saldirilar1 nedeniyle diigmesine bagli olarak kiralarin da diigmesidir.

Ozellikle 2017 yilinda Levent bolgesindeki kira diisiisii ve Maslak bolgesi ile
arasindaki kira degeri farkinin daralmas1 Maslak bolgesine olan talebi diislirmiis ve
toplam kiralamalar igerisinde ortalama %15 seviyesinde olan paymnin 2017 yilinda

%7,72’ye gerilemesine neden olmustur.

Bu durum ayrica kira farkinin ¢ok daha yiiksek oldugu ve cografi konum olarak
yakinligi nedeniyle Levent ve Maslak bolgeleri alternatifi sayilabilecek Seyrantepe-
Kagithane boélgesinde talebin artmasina neden olmustur. Esentepe-Zincirlikuyu,
Taksim-Besiktas, Istanbul Bat1 ve Kavacik gibi son yillarda stoka yeni ofis binasi
eklenmeyen ya da cok az eklenen bolgelerde de ¢ok az islem gerceklestigi

gorilmektedir.
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Sisli-Mecidiyekdy bolgesinin ise yeni ve bliylik ofis stoklar1 eklenmesine ragmen
2017 yilinda %1’in altinda pay aldig1 goriilmektedir. Bu bolgedeki asir1 trafik
yogunlugu, kira rakamlariin yiiksek olmasi ve stoka yeni eklenen binalarin insaat

asamasinda olmasi talebin de diisiik olmasinin ana nedenleridir.

Cizelge 3.53: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Kiralanan Ofis Konumuna Gére Oransal Dagilima.

Oransal Dagilim

Kiralanan Bolge 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Levent 581% 568% 1490% 14,60% 12,58% 11,88%
Maslak 575% 11,90% 20,91% 1349% 1685%  7,72%

Ese”tepe‘Eﬁi{;ir"k“y‘*‘ 273% 11,73% 26,84% 1087% 887%  0,79%

Taksim-Besiktas ~ 448% 072% 081% 036% 922%  2,54%

Sisli-Mecidiyekoy 10,71% 12,40% 4,42% 1,72% 2,89% 0,60%
Seyrantepe Kagithane 9,3% 7,67% 1,75% 1,62% 0,10% 5,54%

Istanbul Bati 454% 113% 083% 3,32% 0,65%  0,00%
Kozyatagi-Atagehir 7,58% 8,14% 10,39% 26,81% 35,98% 16,23%
Altunizade 9,03% 0,000 1,32% 3,71% 1,11% 592%
Umraniye 21,80% 21,54% 4,32% 16,18% 5,57%  46,95%
Kavacik 7,88% 10,17% 0,000 3,42% 1,97% 0,49%
Kiiciikyali-Maltepe 085% 891% 1299% 138% 3,59% 0,86%
Istanbul Dogu 9,49% 0,00% 0,52% 252% 0,63% 0,47%
TOPLAM 100%  100%  100%  100%  100%  100%

#2017 yilinda Umraniye bdlgesinde Vakifbank - Akyaka Ofis kiralama islemi tek
basina 55.000 m? olmasi ve bu biiyiikliikteki kiralamalar istanbul ofis piyasasi igin
istisna olmasi nedeniyle oransal etkisi de ¢ok biiyiik olmustur. Asagidaki (Sekil

3.2)’de Akyaka Ofis Park gosterilmektedir.
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Sekil 3.2: Akyaka Ofis Park (www.ofisraporu.com).

Asagidaki (Cizelge 3.54)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin ortalama kiralanan alana gére oransal dagilimi gosterilmektedir. Levent
bélgesinde ortalama kiralanan ofis alanmm 1.200 m? oldugu belirlenmistir. Maslak
bélgesinde ise ortalama kiralanan ofis alaninin yaklasik 1.800 m? iken 2016 ve 2017

yillarinda 1.300 m®’ye diisiis gosterdigi gorilmiistiir.

Bu disiisiin temel nedeni son yillarda yasanan birim kira degeri diisiisii sebebiyle
Levent ve Maslak bolgeleri arasindaki birim kira degeri farkinin azalmasi ve Maslak
bolgesini tercih eden kullanicilarin bir kismmin Levent bolgesine bir kisminin ise

daha ucuz olan Seyrantepe-Kagithane bolgesine kaymasidir.

Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesinde ortalama kiralanan ofis alaninin yillara gore
bityik degiskenlik gosterdigi, 758 m’ ile 12.058 m? arasinda gerceklestigi
gorilmektedir. Bu degiskenligin nedeni bolgedeki ofis arzinin ¢ok kisitli olmasi ve
ilgili y1lda kiralanan ofis alanini o yil bolgede yer alan ofis stokunun belirlemesidir.
Bagka bir deyisle Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesinde nitelikli ofis arzi
oldugunda yiiksek talep gérmekte ve kiralanmaktadir. Ornegin 2014 yilinda ortalama
kiralanan ofis alaninin 12.058 mz’ye ¢ikmasi o yil bolgede gergeklesen 6 islemden

birisinin 60.023 m?’lik Denizbank Torun Tower kiralamasindan kaynaklanmaktadir.
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Asagidaki (Sekil 3.3)’de Torun Tower ofis binas1 gosterilmektedir.
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Sekil 3.3: Torun Tower (www.ofisraporu.com).

Taksim Besiktas, Altunizade ve Kavacik bolgeleri de Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler
bolgesi gibi A smifi ofis stokunun sinirli olmasi dolayisiyla stoka baglh kiralama
islemlerinde dalgalanmalarin oldugu bolgelerdir. Altunizade bdlgesinde 2017 yilinda
gerceklesen tek islem sebebiyle ortalama 10.850 m? gibi anlamsiz bir sonu¢ ortaya

¢ikmuistir.

Seyrantepe-Kagithane bolgesi diistik kira avantajiyla 2017 yilinda ortalama kiralanan

alan biiyiikliginii tarihsel ortalamasi olan 1.520 m*’den 2.537 m?’ye ¢ikarmistir.

Istanbul Bati bolgesinin son yillarda nitelikli ofis kullanicilar1 tarafindan talep

edilmedigi goriilmektedir.

Anadolu Yakasi’nin birincil ofis bolgesi olan Kozyatagi-Atasehir bolgesinde
ortalama kiralanan ofis alani 1.300 m?’dir. Genellikle biiyiik alan kullanan firmalar
tarafindan tercih edilen Umraniye bdlgesinde ise 2017 yilinda 55.000 m? olarak
gerceklesen Vakifbank Akyaka Ofis kiralama isleminin etkisi gézardi edildiginde

ortalama kiralanan alan 3.000 m? olarak ger¢eklesmektedir.
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Kozyatagi-Atagehir bolgesine alternatif olarak daha uygun bir ofis bolgesi olarak
konumlanmaya ¢alisan Kiigiikyali-Maltepe bolgesinde de heniiz arz-talep dengesi
oturmamis oldugundan ortalama kiralanan alan ¢ok degisken olmus, piyasada stoka

giren arz kiralanan alani belirleyen ana degisken olmustur.

Istanbul Dogu bélgesi ise istanbul Bat: bdlgesi gibi merkeze uzaklig1 nedeniyle en az

talep goren bolgelerden birisi olmustur.

Cizelge 3.54: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Ortalama Kiralanan Alana Gore Oransal Dagilimi.

Ortalama Kiralanan Alan

Kiralanan Bolge
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Levent 656 843 1912 1077 1016 1814
Maslak 973 3089 3130 946 1361 1286
Zincﬁfﬁ:‘l}sﬂ:t“er 718 3480 12058 2539 1015 1.450
Taksim-Besiktas ~ 1.328 1.500 548 500 1407 2.329
Sisli-Mecidiyekdy ~ 1.812 1120 1490 802  1.322 549
Sg;’;‘gfff 2766 1592 944 1139 140 2537
istanbul Bati 1.196 588 746 2.328 445 0
Kozyatagi-Atasehir 1497 1057 1217 1253 1.647 1.143
Altunizade 5.350 0 1775  2.600 1518 10.850
Umraniye 4.305 1.720 1.456  4.535 478  9.552
Kavacik 2.334 2.641 0 2.396 2.700 892
Kiiciikyali-Maltepe ~ 2.022 9250 17500 970 1233 783
istanbul Dogu ~ 11.239 0 1400 1769 871 860

Asagidaki (Cizelge 3.55)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin gerceklesen islem adedine gore dagilimi gosterilmektedir. Kozyatagi-
Atasehir bdlgesinin Anadolu Yakasi’nin MIA’s1 haline gelmesi ve kira rakamlarmin
Avrupa Yakas1’nin MIA’s1 konumunda olan Levent bdlgesine kiyasla nispeten diisiik
olmasmin yani sira Kadikdy-Kartal metro hattinin agilmasi, planlanan Umraniye-
Atasehir-Goztepe metro hatti, gelistirilmesi devam eden Finans Merkezi nin bolgede

bulunmasi gibi etkenlerle en ¢ok kiralama yapilan ofis bdlgesi konumundadir.

Levent, Maslak ve Umraniye bolgeleri de Kozyatagi-Atasehir bdlgesinden sonra en

cok sayida islemin gerceklestigi bolgeler olarak goriilmektedir.

80



Cizelge 3.55: 2012 — 2017 Yllla}rl Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Gergeklesen Islem Adedine Gore Dagilimi.

Islem Adedi
Kiralanan Bolge
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Levent 21 14 21 19 17 12
Maslak 14 8 18 20 17 11
ZincIiErISieI?Jflﬁ?Etiler 9 ! 6 6 12 1
Taksim-Besiktas 8 1 4 1 9 2
Sisli-Mecidiyekoy 14 23 8 3 3 2
Seyrantepe Kagithane 8 10 5 2 1 4
Istanbul Bati 9 4 3 2 2 0
Kozyatagi-Atasehir 12 16 23 30 30 26
Altunizade 4 0 2 2 1 1
Umraniye 12 26 8 5 16 9
Kavacik 8 8 0 2 1
Kiigiikyali-Maltepe 1 2 2 2 4 2
Istanbul Dogu 2 0 1 2 1
TOPLAM 122 119 101 96 114 72

Asagidaki (Cizelge 3.56)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama

islemlerinin eski ofis sinifi ve kiralanan ofis sinifina gére dagilimi gosterilmektedir.

A smifi ofis kullanicilart yalnmizca A smifi ofislere tasinmakta, B smifi ofis
kullanicilarinin ¢ok biiyiik boliimii ve C smifi ofis kullanicilarinin tamamina yakini
da A smift ofislere tasinmaktadir. C smifi kullanicilarin B simifina ara gegis
yapmadigi, A smifi ofis biyiikliigii ve biitcesine erisene kadar C sinifi ofislerinde
kaldiklar1 gériilmektedir. Bu nedenlerle talebe uygun olarak Istanbul pazaridaki ofis

gelistirmeleri A siifi odakli olmalidirlar.
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Cizelge 3.56: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin Eski
Ofis Sinifi ve Kiralanan Ofis Sinifina Gore Dagilimu.

Oransal Dagilim
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Bina Simifi

C'den B'ye 2,36% 2,56% 2,07% 2,45% 0,20% 0,00%
C'den Aya 12,16% 12,08% 6,89%  14,84%  12,57% 1,86%
B'den B'ye  14,03% 1,41% 5,97%  16,08% 9,55% 4,57%
B'den Aya 52,31% 62,79% 32,45% 46,00% = 46,66% 71,64%
A'dan B'ye 0,63% 0,00% 1,04% 0,00% 0,26% 1,10%
A'dan A'ya  1851% 21,17% 51,58% 20,62%  30,76% 20,83%
TOPLAM 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Asagidaki (Cizelge 3.57)’de 2012-2017 yillar1 arasinda gergeklesen ofis kiralama
islemlerinin eski ofisin bulundugu yaka ve kiralanan ofisin bulundugu yakaya goére

oransal dagilimi gosterilmektedir.

Anadolu Yakasi’'ndan Avrupa Yakasi’na gegisin ¢ok sinirligi oldugu, firmalarin
agirlikli olarak onceki ofislerinin bulundugu bélge icerisinde yer degistirdigi

goriilmektedir.

2017 yilinda gergeklesen ofis kiralama islemleri incelendiginde genel egilimden
farkli olarak tiim islemlerin %49,02’si Avrupa Yakasi’'ndan Anadolu Yakasi’na
tasginmistir. Bu degisikligin temel nedeni yasanan Anadolu Yakasi’nda kira
rakamlarimin Avrupa Yakasi’ndan daha uygun olmasi ve calisan beyaz yakali

niifusun biiyiik boliimiintin Anadolu Yakasi’nda ikamet etmesi gosterilebilir.

Bu verilerden yola c¢ikarak gelistirilen ofis binasinin 6ncelikli hedef listesinin hali
hazirda projenin bulundugu yakada yer alan ofis kullanicilart olmasi gerektigini,
Avrupa Yakasi’nda gelistirilen ofis projeleri i¢in Anadolu Yakasi’nda yerlesik ofis
kullanicilarina yonelik bir pazarlama calismasinin efektif olmadigi, Anadolu
Yakasi’nda gelistirilen ofis binalar1 i¢in agirlik Anadolu Yakasi’nda yerlesik ofis
kullanicilart olmakla birlikte Avrupa Yakasi’nda yerlesik ofis kullanicilarmin da

hedeflenmesinin faydali olacag: 6nerilmektedir.
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Cizelge 3.57: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Eski Ofisin Bulundugu Yaka ve Kiralanan Ofisin Bulundugu
Yakaya Gore Oransal Dagilimi.

Oransal Dagilhim
2012 2013 2014 2015 2016 2017
Anadolu-Avrupa 5,71% 0,17% 0,00% 2,65% 0,11% 6,18%
Anadolu-Anadolu 43,07% 18,77%  14,25% 46,14% 48,17% 20,57%
Avrupa-Anadolu 17,33% 3151% 17,40% 6,45% 3,80%  49,02%
Avrupa-Avrupa 33,89%  49,55%  68,35% 4476%  47,92% 24,23%
TOPLAM 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Bina Simifi

Asagidaki (Cizelge 3.58)’da 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen ofis kiralama
islemlerinin kiralamanin yil igerisinde gergeklestigi ceyrek dilimine gore dagilimi

gosterilmektedir.

Ofis kiralama islemlerinde genel kabiil firmalarin yil basinda yeni y1l tasinma biitcesi
icin onay almalar1 nedeniyle ilk iki ¢ceyrekte daha fazla kiralama islemi olmasi ve 3.
ceyrekte yaz donemi tatil etkisiyle islemlerin diismesidir. 2017 yili gerceklesen ofis
kiralama islemlerine baktigimizda ise bu genel kabiiliin aksine 3. ceyrekte
gerceklesen islemlerin 2017 yili igerisinde gerceklesen tiim islemlerde %50 nin

izerinde pay aldigini gériiyoruz.

Bu durumun baslica nedeni 2017 3. ¢eyrekte gerceklesen tek bir islemin yaklasik
55.000 m? olmasidir. Istanbul ofis piyasasinda 10.000 m? iizeri islemler nadir
gerceklestigi icin tiim istatistik dagilimini etkilemekte ve anlamsiz kilmaktadir. Bu
istisnai durumu goz ardi edersek gelistirilecek bir ofis binasi i¢in en uygun aktif
pazarlama baslangic donemi yaz tatilinin bitmesi ve okullarin agilmasini miiteakip 4.

ceyrek bast olmalidir.

Boylelikle hedef kitlenin karar verici pozisyonundaki yoneticilere yaz tatili sonrasi
tekrar yogun olarak ise odaklandiklar1 bir donemde erisilmis olacak hem de bir
sonraki yaz tatili donemine kadar 9 aylik kesintisiz bir aktif pazarlama siireci

yonetilebilecektir.
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Cizelge 3.58: 2012 — 2017 Yillar1 Aras1 Gergeklesen Ofis Kiralama Islemlerinin
Kiralamanin Y1l Igerisinde Gergeklestigi Ceyrek Dilime Gore Oransal Dagilimi.

Bina Sinifi

Oransal Dagilim

2012 2013 2014 2015 2016 2017
1. Ceyrek 3587% 32,59% 36,72% 26,17% 42,47% 17,75%
2. Ceyrek 25,20% 23,31% 12,60% 35,52% 28,37% 19,38%
3. Ceyrek 9,40%  18,86% 19,30% 17,76% 14,38% 50,37%
4. Ceyrek 29,53% 2525% 31,38% 20,55% 14,78% 12,49%
TOPLAM 100% 100%  100%  100%  100% 100%
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4. SONUC VE GENEL DEGERLENDIRME

Calisma kapsaminda Istanbul’da 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen 624 adet
nitelikli ofis kiralama islemi incelenerek Tiirkiye’deki ofis kiralama egilimleri ortaya

konmaya galigilmistir.

Calismanin temelini olusturan veriler Istanbul ofis piyasasima yon veren ve asagida
listelenmis olan gayrimenkul danismanlik firmalarinin aylik, 3 aylik ve yillik sektor
degerlendirme raporlar1 derlenerek elde edilmistir. Bu firmalar yerli ve yabanci
yatirime1 ve/veya kullanicilara Istanbul dahil olmak iizere bir ¢ok sehirde hizmet

vermektedirler.

e Aremas Gayrimenkul

e Colliers International Tiirkiye
e CBD Gayrimenkul

e (B Richard Ellis Tiirkiye

e Cushman & Wakefield Tiirkiye
e Jones Lang Lasalle Tiirkiye

e Kuzeybati Gayrimenkul

e Pamir&Soyuer

e Propin

Elde edilen veriler ve bu verilerin degerlendirilmesi sonucunda, 2012-2017 yili
arasinda gerceklesen ofis kiralama islemleri {izerinden Istanbul Ofis Piyasasi’nin
karakteristik Ozellikleri belirlenmeye g¢alisilmigtir. Bu 6zelliklerin belirlenmesiyle
elde edilen cikarimlar sayesinde yeni gelistirilecek ofis projelerinin kullanici-kiraci

egilimleri acisindan rekabetci ve verimli olmasi saglanmaya calisilmistir.

Bu sayede Istanbul ofis piyasasinda yapilacak yeni yatirimlarin ekonomi ve gevre
acisindan yatirimcilara ve toplumun geneline olumsuz etkilerinin siirlandirilmasi ve

verimsiz yatirimlarin 6niine ge¢ilmesine katki saglanmasi1 amaglanmaktadir.
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2012-2017 yillar1 arasini kapsayan bu c¢alismanin 5 yil veya daha az zaman
periyodlarin1  kapsayacak sekilde tekrarlanmasi ve gilincellenmesiyle sektor
paydaglarina ve dolayli olarak toplum geneline sayisiz faydalar1 olacag

Ongoriilmektedir.

Bu c¢alisma kapsaminda elde edilen Istanbul A smifi Ofis Piyasas1 Kiralama

Egilimleri asagida siralanmistir:

e 2012-2017 wyillar1 arasinda gergeklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralamay1 yapan firmanin sermaye kokeni acisindan degerlendirildiginde;
2012-2014 yillar1 arasinda artan yabanci sermayeli firma talebinin genel talep

diisiikliigline paralel olarak 2015 yil1 ve sonrasinda diistligli goriilmektedir.

e 2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofis bityiikliikleri agisindan degerlendirildiginde; 200 m?’den kiigiik
ve 7.000 m*den biiylik islemlerin ¢ok sinirli oldugu goriilmektedir.

200 m?den kiiciik ofis kullanicilar heniiz yeni kurulus - asamasinda olmalar1
sebebiyle daha diisiik maliyetli C sinifi ofisleri ya da ortak caligma alam

sunan servisli ofisleri tercih etmektedir.

Bu veri 1s1ginda gelistirilecek yeni ofis binalarinda sunulacak birim ofis
alanlarmim asgari 200 m? olmasi hedeflenmelidir. Bu bityiikligin altindaki
kullanicilara hizmet vermek icin gelistirilecek her ofis binasinda bir katin ve
burasiyla fiziksel olarak baglantili emsal dis1 bir alanin (iskanli alan olmasi
sarttyla) servisli ofis olarak ayrilmasi saglanabilir. Bu sayede projeye finansal

olarak da katma deger saglanacaktir.

2012-2017 yillar1 arasinda gerceklesen A sinifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofis biiytikliikleri agisindan degerlendirildiginde; 7.000 m? iizeri tek

kullanicili bina gelistirmenin riskli olacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Bu riskten kaginmanin bir yontemi makul bir vade i¢in kirilamaz kira kontrati
ile baglanmis kullaniciya 6zel gelistirme yapilmasidir. Bu yontemde arsa

yatir1 dahil tiim yatirima baglamadan evvel kullanici belirlenmektedir.
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Bu yontemin en olumlu tarafi kullanicinin 6zel isteklerine uygun gelistirme
yapilabilmesidir. Bu yontemi kullanict olarak genelde ¢ok uluslu sirketler
tercih etmektedir. Bu yontemin en olumsuz tarafi ise olabilecek muhtemel bir
kullanic1 kaybinda kullaniciya 6zel gelistirilmis ofis binasinin yeni bir

kullanict kiralanma zorlugudur.

Yukarida bahsedilen zorlugu agmak i¢in binanin ihtiyag¢ halinde birbirinden
bagimsiz olarak da kiralabilecek katlar halinde projelendirilmesi faydali
olacaktir. Bagimsiz olarak kiralanabilecek katlarin biiyiikligi calismamiz
kapsamindaki verilerin degerlendirilmesi sonucunda tespit edilmis ve bir

sonraki boliimde aciklanmastir.

2012-2017 wyillar1 arasinda gergeklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofis biiyiikliikleri agisindan degerlendirildiginde; tim islemlerin
yaklasik  %17’sini  olusturan 1.001-2.000 m? araligindaki kiralama
islemlerinin ortalama 1.447 m? olarak gerceklesmesi gelistirilecek yeni ofis
binalarinimn kat alanimin 1.500 m? civarinda olmasinin kat bazinda kiralama

talepleri i¢in de makul olacagini ortaya koymaktadir.

7.000 m? iizeri tek kullanicili bina gelistirmenin riskinden kaginmak igin
binann ihtiya¢ halinde birbirinden bagimsiz olarak da kiralabilecek 1.500 m?

katlar halinde projelendirilmesi faydali olacaktir.

2012-2017 willar1 arasinda gerceklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofisin birim kira degeri ag¢isindan degerlendirildiginde; 624 adet
kiralama isleminin 529'unun $10-30/m%ay birim kira araliginda, 419

adedinin ise $10-25/m?/ay kira araliginda gergeklestigini goriilmiistiir.

Bu veri 1s1g8inda genel ortalamaya gore ¢ok diisiik ve ¢ok yiiksek Kira
degerine sahip ofislere olan talebin de oldukga sinirli oldugunu sdyleyebiliriz.
$25/m2/ay tizerinde kira seviyesine sahip bina gelistirmek riskli olacaktir.
Kullanicilar i¢in 6zellikle son donemde kira degerinin oncelikli kriterlerden
birisi oldugu, dolayisiyla nitelikli, yeterli fakat liiks olmayan ofis projelerine

yonelik gelistirmelerin daha rekabetgi olacagi beklenmektedir.

2012-2017 willar1 arasinda gerceklesen A smifi ofis kiralama islemleri,

kiralanan ofisin birim kira degeri acisindan degerlendirildiginde; gerceklesen
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islem adedine gore 3. olan $10-15/m*/ay arasi kira seviyesinde 2017 yilinda
15 adet islemde toplam 78534 m? ofis kiralamasi gerceklestigi

gorilmektedir.

Bu rakam 2017 yilinda gergeklesen tiim kiralamalarin yaklasik %43’iinii
olusturmakta ve bu kira degerinde biiylik alan kiralamalarinin gergeklestigini
ortaya koymaktadir. Bu veri 1s18inda biiyiik alan kullanan firmalara yonelik
gelistirilen miistakil binalar ya da kat alan1 biiyiik binalar i¢in arsa maliyeti ve

buna bagl olarak kira seviyesi diisiik bolgeler tercih edilmelidir.

2012-2017 willarn1 arasinda gergeklesen A smift ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofisin yer aldig1 ofis bolgesi agisindan degerlendirildiginde; Sisli-
Mecidiyekdy bolgesinde stoka yeni ve biiyiik ofis stoklar1 eklenmesine
ragmen 2017 yilinda %1’in altinda pay aldigi goriilmektedir. Bu bolgedeki
asir1 trafik yogunlugu, kira rakamlarinin yiiksek olmasi ve stoka yeni eklenen
binalarin insaat asamasinda olmasi bdlgeye olan talebin de diisiik olmasina

neden olmaktadir.

Benzer sekilde onceki yillarda Maslak bdlgesinin toplam kiralamalar
icerisinde ortalama %15 seviyesinde olan payr 2017 yilinda %7,72’ye
gerilemistir. Ozellikle 2017 yilinda Levent bolgesindeki kira diisiisii Levent
bolgesinin Sisli-Mecidiyekdy bolgesi ve Maslak bolgesi ile arasindaki kira
degeri farkinin daralmasina neden olmus ve bu bolgelere olan talebi

diistirmustiir.

Bu durum ayrica Levent bolgesi ile kira farkinin ¢ok daha yiiksek oldugu ve
cografi konum olarak bu bolgelere yakinligi nedeniyle Levent, Maslak ve
Sisli-Mecidiyekoy bdlgeleri alternatifi sayilabilecek Seyrantepe-Kagithane

bolgesinde 2017 yilinda talebin artmasina neden olmustur.

2012-2017 wyillar1 arasinda gergeklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofisin yer aldigi ofis bdlgesi acisindan degerlendirildiginde;
Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesinde gergeklesen kiralama islemlerinin
yillar arasinda kiralanan alan bakimindan biiyiik farkliliklar gosterdigi

gorilmektedir.
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A sinifi ofis stokunun smirl oldugu Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesinde
gerceklesen kiralanan alan biiyiikliigiiniin o yil iginde bolgede arz edilen ofis
alaniyla paralellik gosterdigi belirlenmistir. Baska bir deyisle bu bolgede
gelistirilen ofis alanlarinin ¢ok hizli bir sekilde emildigi sOylenebilir.
Yukarida  belirtilen  olgular  sebebiyle  Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler
bolgesinde, Levent bolgesine gore daha diisiik birim kira degerine sahip
sekilde gelistirilecek projelerin gerek finansal gerekse de kiralama siireci

acisindan basarili olacagi tahmin edilmektedir.

2012-2017 wyillarn1 arasinda gergeklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofisin yer aldigi ofis bolgesi agisindan degerlendirildiginde;
Istanbul Dogu bolgesi ve Istanbul Bat1 bolgesi merkeze uzakliklar1 nedeniyle
en az talep goren bolgeler olmustur. Bu bdlgelerdeki mevcut arz da goz
Ontine alindiginda bu bolgelerin yeni ofis projesi gelistirmelerine konu

olmamasi tavsiye edilmektedir.

2012-2017 willar1 arasinda gergeklesen A smifi ofis kiralama islemleri,
kiralanan ofisin yer aldig1 ofis bolgesi agisindan degerlendirildiginde; islem
adedi bakimindan en ¢ok talep goren bolge Kozyatagi-Atasehir bolgesidir.
Levent, Maslak ve Umraniye bolgeleri de Kozyatagi-Atasehir bdlgesinden

sonra en ¢ok sayida islemin gerceklestigi bolgeler olarak goriilmektedir.

2012-2017 yillart arasinda gergeklesen A sinifi ofis kiralama islemleri, eski
ve yeni ofisin bina sinifi agisindan degerlendirildiginde; A smifi ofis
kullanicilar1 yalmizca A sinifi ofislere taginmakta, B sinifi ofis kullanicilarinin
cok biiyiik bolimi ve C sinift ofis kullanicilarinin tamamina yakin1 da A

sinifi ofislere taginmaktadir.

C smufi kullanicilarin B sinifina ara gegis yapmadigi, A siifi ofis biiyiikligii
ve biitgesine erisene kadar C smifi ofislerinde kaldiklar1 goriilmektedir.
Yukarida belirtilen sebepler nedeniyle Istanbul ofis piyasasina arz edilecek
ofis projelerinin nitelik agisindan A smifi 6zelliklerine sahip olmasi

gerekmektedir.

2012-2017 yillart arasinda gergeklesen A sinifi ofis kiralama islemleri, eski
ve yeni ofisin bulundugu yaka a¢isindan degerlendirildiginde; kullanicilarin

agirlikli olarak onceki ofislerinin bulundugu bélge icerisinde yer degistirdigi
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goriilmektedir. Anadolu Yakasi’'ndan Avrupa Yakasi’na gecisin ¢ok sinirligi
oldugu, Avrupa Yakasi’ndan Anadolu Yakasi’na gegislerin ise son yillarda

arttig1 gérilmiistir.

Bu verilerden yola ¢ikarak gelistirilen ofis binasinin oncelikli hedef listesinin
hali hazirda projenin bulundugu yakada yer alan ofis kullanicilart olmasi
gerektigi Onerilmektedir. Avrupa Yakasi’nda gelistirilen ofis projeleri i¢in
Anadolu Yakasi’nda yerlesik ofis kullanicilarina yonelik bir pazarlama
calismasinin verimli olmayacagi ayrica ortaya ¢ikan bir sonugtur. Ancak
Anadolu Yakasi’nda gelistirilecek ofis projeleri i¢in Anadolu Yakasi’nda
yerlesik ofis kullanicilar1 agirlikli olmak iizere Avrupa Yakasi’nda yerlesik

ofis kullanicilarinin da hedeflenmesi faydali olacaktir.

e 2012-2017 yillarn arasinda gergeklesen A simifi ofis kiralama islemleri, ofis
kiralama isleminin yil icerisinde gerceklestigi c¢eyrek donem agisindan
degerlendirildiginde; ofis kiralama islemlerinin agirlikli olarak ilk ¢eyrekte ve
son c¢eyrekte gergeklestigi belirlenmistir. Bu sebeple aktif pazarlama
baslangi¢ donemi i¢in en uygun zamanin yaz tatilinin bitmesi ve okullarin

acilmasini miiteakip son ceyrek basi olmasi gerektigi tavsiye edilir.

Boylelikle hedef kitlenin karar merci pozisyonundaki yoneticilere yaz tatili
sonrasi tekrar yogun olarak ise odaklandiklar1 bir donemde erisilmis olacak
hem de bir sonraki yaz tatili donemine kadar 9 aylik kesintisiz bir aktif

pazarlama siireci yonetilebilecektir.

Istanbul ofis pazari olusmaya basladigi giinden itibaren uzun vadede ciddi bir
gelisme gostermistir. Her ne kadar bu gelisme kullanici talebi odakli, plansiz ve
programsiz olsa da katlanarak biiyliyegelmistir. Bu ¢alismanin konusu bu uzun

vadenin son alt1 yilin1 kapsayan 2012-2017 yillar1 arasidir.

Bu siirecin ortasina denk gelen 2014 yili sonrasi iist iiste yasanan segim siiregleri,
teror saldirilarinin olusturdugu gilivenlik riskleri ve ayrica kiiresel ve iilke ¢apinda
yasanan ekonomik sikintilar paralelinde Istanbul ofis piyasasi da duraklama

donemine girmistir.

Bu caligmanin konu aldig1 yillarda yiiksek olmasi beklenen kullanici talebi diisiik

kalmis ve gergeklesen ofis alani arzin1 dolduramamustir.
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Istanbul’a yerlesecek yabanci c¢alisanlarin temel giivenlik endisesi ve iilkemizin
siyasi ve ekonomik belirsizlikler yabanci yatirimci ilgisini kaybetmemize sebep
olmustur. Bu nedenle yakin ge¢cmiste yasamis oldugumuz Tiirkiye’de ilk defa ofis
acacak yabanci yatirrmcinin ofis alami taleplerinin kaybedilmesine ve mevcut
sirketlerin bliyliyerek ek alan kiralama islemlerinin ¢ok sinirli olmasina neden
olmustur. Bu durum en pahalidan en diisiige kadar Istanbul ofis piyasasinm tiim
bolgelerinde birim kira degerlerinin diismesine, bosluk oranlarinin artmasina, emilim

siirelerinin uzamasina sebep olmustur.

Yeni olusan bu piyasa sartlarinda ofis alani kiralama iglemlerinin kullanicilarin yer

degistirmesi seklinde gerceklestigi gozlemlenmistir.

2014 yili ve dncesinde Istanbul ofis piyasasinda yilda 200.000 - 250.000 m? nitelikli
ofis kiralama islemi gergeklesirken; 2015 ve 2016 yillarinda bu rakam 140.000
m?’nin altina diismiistiir. Bu donemde diisen talep, yiikselen arz ve beraberinde gelen
yiiksek rekabet nedeniyle birim Kira degerlerinin tiim ofis bolgelerinde diismesine ve
2017 sonu itibariyle Amerikan Dolar1 bazinda en diisiik seviyeye ulasmasina sebep

olmustur.

Bu sartlar altinda 2017 yilinda kullanicilarin mal sahiplerinden mevcut kira birim
degerlerini ve diger kontrat sartlarin1 kendi yararlarina uygun olarak asagi dogru
revize etmelerini talep etmislerdir. Bircok mal sahibi bu revize taleplerini yeni
kullanic1 bulma zorlugu nedeniyle kabul etmek zorunda kalmistir. En ¢ok kabul
goren revize ¢esidi olan kur sabitlemesinin ise Tiirk Lirasi’nin doviz kuru karsisinda
beklenenden daha ¢ok deger kaybetmesi nedeniyle talebi canlandirmaya yetmemistir.
Bu c¢alisma sonucunda elde edilen veriler 1s18inda arz fazlasi ofis alanlar1 emilene
kadar Istanbul ofis piyasasmin kullanici piyasasi olarak devam edecedi tahmin

edilmektedir.

Oniimiizdeki bu siiregte yapilacak ofis yatirimlarinin yeni gelistirmelerden ziyade
finansal zorluklar yasayan mal sahiplerinin elinde bulunan ofis binalarinin cazip

sartlarla satin alinmasi seklinde gergeklesecegi ongoriilmektedir.

Kisith sayida gergeklestirilecegi tahmin edilen yeni ofis binasi gelistirmelerinin ise

Levent ve Esentepe-Zincirlikuyu-Etiler bolgesinde yer almasi tavsiye edilmektedir.

Bu ¢aligmada elde edilen veriler 1s131nda Istanbul ofis piyasasinda yapilacak yeni bir

ofis yatirnminin oldukc¢a riskli oldugu goriilmektedir. Bu riskleri kabul edilebilir
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seviyeye getirmek igin detayli arastirma-incelemeler yapilmasi gerektigi ve

kullaniciya 6zel gelistirme gibi yaratici ¢oziimlerin ortaya konulmasi gerekmektedir.

Ancak Tiirkiye’nin genel ekonomik sartlarinin degismesi ile tekrar olusabilecek basta
yabanci kaynakli ofis kullanici talebinin Istanbul’un karakteristik ozellikleri

sebebiyle bir basar1 hikayesine donilismesi hi¢ sasirtict olmayacaktir.

2012-2017 yillar1 arasini kapsayan bu calismanin 5 yil veya daha az zaman
periyodlarin1  kapsayacak sekilde tekrarlanmasi ve giincellenmesiyle sektor
paydaglarina ve dolayli olarak toplum geneline sayisiz faydalar1 olacag

ongoriilmektedir.
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