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Genel Bakig

2020 her acidan alisiimadik zor bir yil olmustur. Kiresel
salgin, hemen hemen her sektdr Uzerinde ciddi etkiler
yaratmistir. Bununla birlikte her sektér, bu krizin
sundugu zorluklar ve firsatlarla karsi karsiyadir. Bu
nedenle, is dinyasi degdistikce ofis pazarinin gelecegdi
de degismektedir. Her kurulus yeni calisma ydntemleri
benimsemeye calisirken, calisma seklinin sonugclari her
biri icin farkhlik g&stermistir. Sonu¢ olarak, uzaktan
calismadaki Ustel blylme, ofis pazarinin evrilen
degisimine katkida bulunmaktadir. Temel olarak
esneklik ve Uretkenlige yonelik egilimlerin hizla artmasi
beklenirken bu iki temel itici glc¢ dogrultusunda,
“sonraki” normal calisma alaninin degderini en Ust dlzeye
cikarmak etrafinda sekillenecektir. Ofis pazarindaki
gerceklesecek bu dedisimlerin yani sira, ekonomideki
daralma beklentisi, ylUksek issizlik orani ve déviz baskisi
dahilinde devam eden sert rlzgarlar, genel kiralama
faaliyetlerini ve vyatirimlari Gzerinde etkili olacaktir.
Ote yandan, Moody’s Analytics’e gére, istanbul'da
ofis kullanan istihdam blyUmesi, Avrupa’da ilk sirada
yer almaya devam ederken, beklentilerin seviyesini
koruma yonUnde olmasi ile birlikte 2021 ekonomisinde
beklenen kismi toparlanma dogrultusunda ofis pazarinin
calisma alanlarinin yukselen yénlerine paralel olarak
toparlanmaya baslamasi 6ngorilmektedir. Ek olarak,
oldukca &nemli bir proje olan istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi (IFM), 2027in sonunda tamamlanacak
olan yaklasik 1,5 milyon m? insaat halindeki arz ile kiiresel
Olcekte dev bir yatirim merkezi olacaktir.

Kullanici Odagt

2020 yilinin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz
6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. Ote yandan
sagliklh calisma alanlarina yodnelik nitelikli ve modern
altyapili bina ¢é6zUmlerinin gerekliligi dogrultusunda arz,
yeniden siniflandirilacaktir. DérdUnci ¢ceyrekte kaydedilen

ARZ TALEP

Diisiik tempoda ilerleyen Yilin ikinci yarisinda

artis beraberinde; IFM artig gosterse de,
insaat halindeki en biiyiik bir énceki yila gére
proje olup, planlanan yeni metrekare bliytikliigti
projeler oldukg¢a kisitlidir. bazinda yeni
kiralama anlasmalari
azalmgtur.
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kiralama islemleri yaklasik 89.514 m? olarak gerceklesirken, 2020 yilinda kiralama islemleri toplamda 329.000 m?
olmustur. Dérdlncl ¢ceyrekte kaydedilen islem hacmi bir &nceki ceyrege kiyasla, benzer seviyede kaydedilmis olup, bir
onceki yilin ayni dénemine gbére %12 disls gdstermistir. 2020 yilinda kiralama islemlerinin %55’i yilin ikinci yarisinda
gerceklesmistir. Bununla birlikte, dérdincl ceyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem
de sayica, sirasiyla %40 ve %31 oranlarinda yenileme islemlerinden olustururken yeni kiralama anlasmalari énceki

ceyrege ve yila gbére disls egilimine gecmistir.



Doérdincl ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %$32,2’si MiA'da gerceklesmis olup bir dnceki ceyrede kiyasla
disUs kaydedilmistir. %56,7’si Anadolu yakasinda belirgin bir artils kaydederek, %11,1’i bir énceki ceyrede azalma
gdstererek MIA disinda Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Halkbank (11.414
m?, Worldwide Business Center), Diebold Nixdorf (5.000 m?, Atasehir), TBWA (4.000 m?, Levent), Dentsu Ageis
Network (3.000 m?, Skyland), Ingenico (2.012 m?, Nurol Plaza), Edenred (1.878 m?, Vadistanbul), Deutsche Bank
(1.722 m?, Ferko Signature), Benart (1.470 m?, Apa Giz) ve HP (1.378 m?, Emaar Square) bulunmaktadir. Ek olarak,
doérdlincl ceyrekte gerceklesen yeni kiralama anlasmalari, bir énceki ceyrege gdre metrekare bazinda azalirken,
blyUk caplh kiralamalar 6zellikle pandeminin net etkisinin goértlmesinden 6nce birinci ceyrekte ve azalarak yilin
kalaninda kaydedilen 3.000 - 12.000 m? araliginda gerceklesmistir. Bununla birlikte, 2020 yilinin sonunda bosluk
orani genel olarak az bir oranda disUsle %22,7 olarak kaydedilmistir.

BiRINCIL OFiS KIRALARI - ARALIK 2020

BUYUME %

£ ABD$ € ABD$ S YIL

BOLGE M2/AY M?/AY M?/YIL  FT?/YIL 1YIL YBBO

istanbul (Levent) 170 25,0 250 27,8 -21,9 -11,1

istanbul (Esentepe-Gayrettepe) 105 15,0 150 16,7 -21,0 -15,1

istanbul (Maslak) 105 15,0 150 16,7 -21,0 -12,9

istanbul (Anadolu Yakasi) 120 17,0 170 18,9 -22,7 -9,5

izmir 65 9,0 90 10,0 -25,0 -1,9

Ankara 65 9,0 90 10,0 -30,8 -16,4
BOLGE 2020 2020 2019 10 YIL 10 YIL
(RAKAMLAR BRUTTUR, %) 4.C. 3.C. 4.C. YUKSEK DUSUK
istanbul (Levent) 7,75 7,75 7,50 8,75 6,80
istanbul (Esentepe-Gayrettepe) 8,25 8,25 8,00 9,00 7,25
istanbul (Maslak) 8,00 8,00 7,75 9,25 7,25
istanbul (Anadolu Yakas) 7,75 7,75 7,50 9,50 7,25
izmir 9,50 9,50 9,50 10,50 9,25
Ankara 9,25 9,25 9,25 10,50 9,00

Belirtilen birincil ofis getiri oranlari parcali mdlkiyet icin gecerli olmamaktadir.

Genel Goriiniim

Pandeminin getirdigi yeni uygulamalarin dogrultusunda, bircok kurulus yil boyunca vurguladigimiz kisa vadeli
sosyal mesafe donlemleri ¢ézUmlerine paralel olarak 2020°de uzaktan calismanin belirgin yUkselisi beraberinde yeni
calisma ydntemlerini uygulamaya almistir. Kuruluslarda is veyasam entegrasyonunu dengelemek adina esneklik ve
cevik ¢alisma alani ¢cdézUmlerinin ortaya cikardigi egilimler; degisim ydnetimini belirleyecek olup, ofis pazaarinin itici
gucleri olacaktir. Uretkenlik ve alan kullanimi ydniindeki temel yaklasimlar; uzaktan ve cevik calisma tUrlerinin dogru
dengesini sagmalayl amaclayan butlincil calisma alani stratejilerinin her zamankinden daha fazla kritik 5neme sahip
olan sonuclari olacaktir.

Klresel anlasmaya paralel olarak, kuruluslarda etkilesimleri, kurumsal kaltard, égrenmeyi ve yeniligi saglamak igin
fiziksel ofisler kesin olarak gerekli olmaya devam edecektir. Bu nedenle, is birlik¢i bir ortamda ¢alismanin yeniden
yapilandirilmasi ve belirli bir seviyeye kadar uzaktan calismanin esnekligi dahilinde, organizasyonel &ncelikleri
desteklemek adina calisma alaninin gelisen ihtiyaclar dogrultusunda yeniden dizenlenmesi ve alan optimizasyonuna
gobre etkin bir sekilde yeniden tasarlanmasi gerekecektir. Bdylece esnek ofis alani talebi bu butlncll ¢alisma alani
ekosisteminde incelenecektir. Bunun yani sira, ¢calisanlarin ikamet yogunluguna bagli olarak tek bir ¢cekirdek genel
merkez yerine, uygun uydu ofislerin orta vadede, 6zellikle blyUk is gliclne sahip kuruluslar icin 6n plana ¢cikmasi
beklenmektedir.



Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikli calisma
alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yUksek kalitedeki binalarin
belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir. Akilli
binalarin daha az temasa yer veren teknolojik
codzlmlere agirlik vermesi, bilgi islem ve
otomasyon adina daha hizli ¢ézimler sunmasi
zorunlu hale gelecektir.

Sosyal donatilarin beraberinde esnek ofis ve ortak
kullanimli alanlar, ofis binalarinda ve projelerinde
oldukca 6nem arz eden bir unsur olacaktir.

Pandeminin etkileri dogrultusunda yeni kiralama
anlasmalarinda sayica ve buyUkliuk olarak
gbzlemlenen dusls ve doviz baskisi kiralama
faaliyetleri Uzerinde etkili olurken, mal sahibi
Uzerinde baskl olusturmaktadir. Ote yandan,
yeni kiralama islemlerinin olusturdugu kiralama
talebinin alan optimizasyonlari dogrultusunda
2021 yilinda kademeli olarak artis gdstermesi
beklenmektedir. Bunun yani sira kiraci lehine
ortam orta vadede devam edecektir.

Ofis pazarindaki yatirim faaliyetlerinin, firsatci
alicilar tarafindan yakin gelecekte hizlanmasi
Ongorilmektedir.
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Ofis yatirim islemleri dérdlncl ¢ceyrekte ve genel olarak 2020 yilinda ofis Uniteleri satin alimlari ile sinirh kalmistir.

Bununla birlikte, yil icinde blylk capli ofis yatirim islemi gerceklesmis olup; birincisi, ikinci ceyrekte Kogcak Gold

Kuyumculuk’un istanbul Atasehir’de bulunan Migros Ticaret Genel Mudurltk’t satin almasi, ikincisi ise MiA'da bulunan

ofis binasinin yabanci bir yatirimci gruba satiimasi olarak kaydedilmistir.

Yatirim faaliyetlerinin yeniden fiyatlandirma beraberinde orta ve uzun vadede hareketlenmesi beklenmektedir.
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TUGRA GONDEN
Yonetim Kurulu Baskani

BuyuUkdere Cd. 13, River Plaza, 15,
Levent 34394 istanbul/Turkiye

Tel: +90 212 334 78 00
tugra.gonden@cushwake.com

CiGDEM iSOZEN
Danisman, Arastirma

Buyukdere Cd. 13, River Plaza, 15,
Levent 34394 istanbul/Turkiye

Tel: +90 212 334 78 00
cigdem.isozen@cushwake.com

Bu rapor, Cushman & Wakefield LLP (C&W) tarafindan sadece ticari gayrimenkul ile ilgilenen kimseler tarafindan bilgi amagh olarak
kullanilabilmek amaciyla hazirlanmis olup, 6zelliklerine bakilmaksizin ve uzman goérist alinmadan herhangi belirli bir mal veya islem
icin karsilastirma amacli kullanilmamalidir. S6z konusu bu yayin piyasalar ya da kaynak g&sterilen piyasalardaki gelismeler hakkinda
kapsamli bir aciklama yapma amaciyla hazirlanmamistir. Bu rapor, C&W tarafindan glvenirligine inanilan kamuya acik kaynaklardan
yararlaniimis bilgileri icermekte olup, s6z konusu veriler kesin olarak dogrulanmamis oldugundan raporun dogru ve eksiksiz bilgiler
icerdigi garanti edilmemektedir. isbu raporda yer alan bilgilerin herhangi birinin dodrulugu veya eksiksizligi konusunda acik veya
zimni hi¢bir garanti veya taahhut verilmemektedir. C&W bu baglamda raporun icerigini okuyan kimselere veya herhangi bir G¢glncl
tarafa herhangi bir sorumluluk Ustlenmeyecektir. Isbu raporda verilen tum fikirler degiskenlik gdsterebilir. Raporun tamami veya
kismen ¢ogaltilabilmesi C&W’in 6nceden yazili iznine tabi olacaktir. C&W ya da ilgili herhangi bir sirket tarafindan daha fazla
bilgilendirme mesajlari almak istemiyorsaniz, kisisel bilgileriniz ile birlikte konu kismina “Unsubscribe” yazarak unsubscribe@eur.
cushwake.com adresine e posta géonderebilirsiniz. ©2020 Cushman & Wakefield LLP. Tum haklari saklidir.

Cushman & Wakefield, ticari gayrimenkul hizmetleri alaninda, musterilerine insanlarin ¢alisma, alisveris yapma ve yasama sekillerini
degistirmelerinde yardimci olan global bir lider. 70’e yakin Ulkede bulunan 53.000 calisani ile sirket, dinyanin dért bir yaninda
kullanici ve yatirimcilara énemli deger saglayan kapsamli yerel ve global bilgiler sunuyor. Cushman & Wakefield, kiralama, varlik
hizmetleri, sermaye piyasalari, tesis yonetim hizmetleri (C&W Services markasi altinda), global kullanici hizmetleri, yatirim yénetimi
(DTZ Investors markasi altinda), kiraci temsilciligi ile degerleme ve danismanlik ana faaliyet alanlarindan 2018 yilinda elde ettigi 8,8
milyar dolarlik gelirle dinyanin en buyUk ticari gayrimenkul hizmetleri sirketleri arasinda yer aliyor.

Arastirma Hizmetlerimiz

Cushman & Wakefield tim dinyada pazar lideri konumundadir. MUsterilerimizin karar verme ve proje uygulamalarini desteklemek
ve rekabet glglerini arttirmak amaciyla, tim dinyada 6nci egilimlere iliskin gtvenilir, yiksek kaliteli arastirma raporlari Gretiyoruz.
Ceyrek dénem analizleri ve klresel siralamalar gibi periyodik raporlarimiza iliskin dtzenli giincellemeleri temin edebilirsiniz. C&W,
ayrica mal sahibi, kullanici ve yatirimcilara 6zel ihtiyaclarini karsilamak tGzere 6zellestirilmis musteri raporlari da hazirlamaktadir.

Cushman & Wakefield Arastirma
Arastirma raporlarimizi incelemek i¢in web sitelerimizi ziyaret ediniz.

www.cushmanwakefield.com
www.cushbakisi.com
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