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KAGITHANE

BOMONTI

GELISMEKTE OLAN

OFIS BOLGELERI \
ATASEHIR

KARTAL

“Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri” hakkinda PROPIN olarak ofis pazarindaki
uzmanhgimizin getirdigi kalite ve verimlilikle

Piyasa Arastirma Raporlarihazriyoru.

Ofis yatirimlarinizi yonlendirebilmeniz i¢in ihtiyaciniz kapsaminda “kurumunuza 6zel” rapor
taleplerinizi rapor@propin.com.tr adresinden ekibimize iletebilirsiniz.
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Isimizi 6zenle yapiyoruz.

PROPIN, ofis alaninda uzmanhginin getirdigi kalite ve verimlilikle, miisterilerine gayrimenkul alaninda butik bir hizmet
saglar. PROPIN kullanicilara, mal sahiplerine, gayrimenkul yatirimcilarina ve gelistiricilere ofis alaninda aracilik ve
danusmanhk hizmetler] sunar. Gayrimenkul arama, gayrimenkul pazarlama ve yatiriminiza 6zel rapor hazirlanmasi
siireclerinizi PROPIN'in profesyonel calismalariyla kisa stirede tamamlarsiniz. Gelisen ofis bolgelerini diizenli takip
eden PROPIN'in calismalarindan ofis pazarinin en giincel bilgilerine sahip olabilirsiniz.

OZET VE ONGORULER

EKONOMIK GORUNUM

BOSLUK ORANLARI

KIRA ORTALAMALARI

STOK DEGISIMLERI

Bu rapor, PROPIN tarafindan hazirlanmistir.
Bu yayinun biittin haklar: saklidir. PROPIN'den yazili izin alinmadan kismen veya tamamen alinti yapilamaz,
hicbir sekilde kopya edilemez, cogaltilamaz ve yayinlanamaz
Tiim haklar: saklidir. 3
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OZET VE
ONGORULER

[stanbul Ofis Pazari'min 2016 Birinci Ceyrek Donemi
ozet verileri asagida yer almaktadir.

® Merkezi is Alani (MiA)Y'nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %24,9'a; B sinifi ofis
binalarinin bosluk oraniysa %9,7'ye geriledi. MiA'daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,8 ABD Dolari /mz2 /ay iken B sinifi ofis binalarinda 14,6 ABD Dolar1 /m2 /ay seviyesinde
gerceklesti.

® MIADisi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk oraninin %16,2; kira ortalamasininsa
18,6 ABD Dolari /m2 /ay oldugu belirlendi.

® MIADisi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %171 seviyesindeydi. A sinifi ofis

binalarindaki kira ortalamasi 20,1 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

® 2016 birinci ceyrek dénemde en yiksek kiranin talep edildigi bolgeler, MiA'da yer alan

Levent ve Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe oldu. Bu boélgelerde talep edilen en yiksek
kiranin 45 ABD Dolari /m2 /ay oldugu gortldu.

4 WWW.PrOPIIN.COIT.tT
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istanbul Ofis Pazari, 2015 yilini 6nceki yillara gére durgun gecirmisti. Yer degistirme karari veren bazi firmalarin tasinma
surecleri 2015 yil icinde tamamlanamamisti. 2016 birinci ceyrek doneminde genellikle kiictik ve orta 6lcekli ofis alanlarindaki
kiralama islemlerinin kapandigi goézlendi. islemlerin kapanmasinda, stoka bagl olarak rekabetin arttigi bolgelerde mal
sahipleri tarafindan yapilan kira indirimleri ve Subat 2016'dan itibaren disen déviz kuru 6nemli rol oynadi. 2016 birinci ceyrek
déneminde kurumsal satin alma gerceklesmedi. Bazi ofis binalarindaki acilislarin, planlanan zamandan daha ileri tarihe
ertelendigi gorulda.

MiA'da 2015 yili ikinci ceyrek désneminde %20,3 seviyesinde olan A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2015 tigtinct geyrekte
hizla yukselmisti. Uctinct ceyrekten sonra talebe bagli olarak bosluk orani diisme egilimine girdi. 2016 birinci ceyrekte MiA
A sinifi ofis binalarinin bosluk orani %24,9 oldu.

Gergeklesen kiralamalar sonucunda 2016 birinci ceyrekte, Levent A sinifi ofis binalarinin bosluk orani %18,7'ye dustu.
2016 birinci ceyrekte, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deki kiralama islemlerinin arttigi gézlendi. Bankacilik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun Serbetci Binasi'ni komple kiralamasi bolgedeki en bayuk islem oldu. Ayrica, tek yetkili
kullanici temsilciligini Propin’in yaptigl, Hollanda menseli Atasun Optik'in yaklasik 2.000m? bayuklugtndeki genel merkezini
bu bolgeye tasimasi da dikkat gekici islemlerden biri oldu. Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'de A sinifi ofis binalarinin bosluk
orani 2016 birinci ceyrekte %31,9'a geriledi.

Umraniye'deki bazi firmalarin, farkli bélgelere tasinmasi sonucu bosluk oraninin yiikseldigi gézlendi. 2016 birinci ceyrekte
Umraniye'de A sinifi ofis binalarindaki bosluk oraninin %177 oldugu tespit edildi.

Maslak'ta 2016 birinci ceyrek donemde, A sinifi ofis binalarinda mal sahipleri tarafindan kira indirimleri yapildigi goruldu.
Buna karsilik, stoka yeni katilan ofis binalarinda istenilen kira rakamlarinin Maslak ortalamasinda olmasi sebebiyle bolge kira
degerinde degisiklik olmadi. Maslak A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2016 birinci ceyrekte 24 ABD Dolari /m2 /ay
olarak belirlendi.

Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Taksim-Nisantasi'nda yuksek liste fiyath ofislerin kiralama islemleri tamamlandi. 2016
birinci ceyrekte Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'de A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 28,8 ABD Dolari /m2 /ay iken,
Taksim-Nisantasi'ndaki kira ortalamasi 29,9 ABD Dolari /m2 /ay’a geriledi.

2016 birinci ceyrekte, Altunizade'deki A sinifi ofis alanlarinin kira ortalamasi yikseldi. Bolge kira ortalamasinin altinda kira
talep edilen buyuk ofis alanlarinin kiralanmasi sonucu pazardan cikmasi bu ylkseliste rol oynadi. Propin'in tek yetkili mal
sahibi temsilcisi oldugu yaklasik 1.900 m? buyuklugtndeki Vera Plaza’nin Omron tarafindan komple kiralanmasi, bolgedeki
en buyuk kiralama islemlerinden biri oldu.

2016 birinci geyrekte istanbul ofis stokunda artis gézlendi. Buna karsilik bélge kategorilerinin stok paylarinda degisiklik
olmadi. MiA'nin pay1 %38, MiA Disi-Avrupa %18, MiA Disi-Asya %31 ve Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri [Kagithane, Bomonti-
Piyalepasa, Kartal-Maltepe, Bati Atasehir] %13 olarak tespit edildi.

istanbul Ofis Pazari’'nda, insaati devam eden projelerin tamamlanip pazara cikmasiyla rekabet ortaminin daha da artacagini
ve mal sahiplerinin bu duruma gore 6zellikle kira rakamlarinda dtizenlemeye gidecegini 6ngériyoruz.




PROP| v

r‘I N | 1ithyear
[STANBUL MERKEZ]
iS ALANI SINIRLARI

istanbul'da ofis binalarinin yogunlastigi on iki ofis bélgesi bulunuyor. Rapor

UIUSIaTaFa51 StandaTtlaT kapsaminda, ofis bolgeleri lokasyon ve kullanici profilleri dikkate alinarak
cercevesinde ofis bolgelerini ~ ousturimustur , . |
) e Istanbul'un MIA'si, Barbaros Bulvari'ndan baslayarak, BuyUkdere Caddesi
1ncelerken M@Fk@Zl Ig Alanl boyunca devam eder ve Maslak'la son bulur. MiA olarak tanimlanan bu aks;

Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Besiktas-Balmumcu

(MIA) ve Merkezi Is Alan bolgelerin kapsar
T E Bu alanlar disinda kal fis bolgeleri, MIA D larak t | ktadir.
Dl%ﬂ <MIA D1§1> Olmak uzere is?ar?bi?’j; cg,t;lrr.laf? yaap?sr:ngalr? da0 Egyer:;klanan rlmzd:nellerzfle hjllir:AImD?§r:nB?5Ig2I;;,
SRR I T Asya ve Avrupa olmak tzere kendi icinde ikiye ayrilir.
Slnlflanlemaya 81dlhlﬂ. MIA’ Bu dogrgltuda MiA Disi-Avrupa; Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-Otim ve Havaalani
profesyonel ofis binalarinin — bolgelerinikapsar

MIA Disi-Asya ise; Kozyatagl, Altunizade, Kavacik ve Umraniye bélgelerinden

y0éun1a§t1é1 bdlgelelﬂ Ohlp, olugsmaktadir.

_ 3111 . Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri, hem Asya hem de Avrupa Yakasi'nda yer
yaya aTa(; traflglnln ve hlzmet almaktadir. MIA Disi-Avrupa'da Kagithane ve Bomonti-Piyalepasa bolgeleri

Sektérunun en yogun Ve bulunurken, MIA Disi-Asya'da Kartal-Maltepe ve Bati Atasehir bélgeleri yer

almaktadir.

talebiﬂ en yuksek Olduéu OfiS Asagidaki haritada yildizlarla gosterilen dért bélge, istanbul Ofis Pazari'na

katilan, gelismekte olan ofis bolgeleridir. Gelisme suregleri devam eden bu dort

b Olge le flnl kap sar. bolgenin verileri ilerleyen ceyreklerde grafiklerde yer alacaktir.

~ <

________

LEJAND ISTANBUL OFiS BOLGELERI = BOLGE KATEGORILERI
= E5evreyolu

i Froteanmd

= a0 cowreyols @ MERKEZI is ALANI

=WEZ Otoyol Projesi

(1)
(2}
(3)
(4]
(5)
(6)
(7)
(8)

%" Baglant Yolian @ MiA DISI-AVRUPA

""" lige Simrtart .
MIA DISI-ASYA
O  Kavsaklar
% Havaliman @ GELISMEKTE OLAN
. BOLGELER
3 Liman ©2016 PROPIN | Propin Investment Cons
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ISTA_NBUL OFIS PAZARI
TERIMLER

A Sinifi Ofis Binalari:

icinde bulunduklari pazarda en iyi konuma, en yiiksek kira degerine
sahip, yuksek kalitede kiraci altyapisi ve prestiji olan binalardir. Modern
teknik ve mekanik altyapi, yangin glvenligi, jenerator, otopark alani,
ortalamanin Usttinde hizmet alanlarina ve profesyonel bina yonetimine
sahip binalardir.

B Sinifi Ofis Binalari:

Asinifi ofis binalariyla kiyaslandiginda B sinifi ofis binalari, ayni piyasanin
icinde, daha dusuk kira ve satis degerine sahip; yeniyse siradan
tasarimlara sahip ya da eski binaysa daha iyi gérinmesiicin iyilestirilmis
binalardir.

Birim Kira:
Kiralanacak alan icin istenen toplam kira bedelinin, kiralanacak brtt
alana oranidir.

Bosluk Orani:
Toplam bos alanlarin, toplam ofis alanina oranidir.

Devam Eden Projeler:
Planlama veya insaat asamasinda olup hentz kullanima hazir olmayan
ofis alanlarinin toplami.

Gergeklesen islem:

Belirlibirdénem suresinde, kiralamasi veya 6n-kiralamasi; satisi veya 6n-
satisi yapilmis ofis alani. Kontratin imzalanmasiyla islem gergeklesirken,
teklif asamasindaki alanlar dahil edilmez.

Kapanis Fiyati:
Mal sahibiyle kiraci arasinda pazarlik sonucu anlasilan, s6zlesmede yer
alan kira bedelidir.

SATILIK-KIRALIK

y PREMIER
: KAMPUS OFIS

N
‘\Q = Kagithane'de, metroya
yiriime mesafesinde

KAGITHANE No.l1

= 59.000m?2 kiralanabilir ofis alan1

= 25.000m?blok
kiralama-satis olanagi

= Tek katta 50 m?den, 3.500 m?ye
degisen kat bahgeli ofisler

= Kampiis Meydan'da 4.500m?
kafe ve restoran alani

No.2

DLTS BINASI

= 1.980 m? toplam ofis alan1

EseNTEPE

= Miistakil kullanim
= 282 m? kat alanli
= Dekorasyonlu

= Metroya 5 dakika
. ylriime mesafesinde

= Kullanici: Atasun Optik

Kiralanabilir Alan:

Belirli bir sure zarfinda kiralanmaya hazir olarak halihazirda
pazarlanan toplam alan miktaridir. Bu terim, alanin bos, dolu, devren
kiralamaya musait ya da gelecek bir tarihte musait olup olmamasina
bakilmaksizin, kullanilabilir olan her tur alani kapsar.

Kira Ortalamasi:

Bos olan alanlarin kirasinin agirlikh ortalamasidir. Toplam ofis
alanina ve bos alana bagli olarak kira bedellerinin agirlik katsayisi
hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda liste fiyatlari kullanilir.

Kullanicilar:
Binanin mevcut kullanicilarinin sirket isimleridir.

Kullanici 7 Kiraci Temsilciligi:
Mal sahibiyle kiraci arasindaki tipik bir kiralama isleminde, kiracinin
cikarlarini temsil eden araci, kiraci temsilcisi olarak anilir.

Liste Fiyat:i:
Kiralanacak alanicin istenen ve pazarlik sonucu degisiklik gésterebilen
kira bedelidir.

Mal Sahibi Temsilciligi:
Mal sahibiyle kiralayan/satin alan arasindaki tipik bir kiralama
isleminde, mal sahibinin ¢ikarlarini temsil eden aracidir.

Ortak Alan:

Binanin kullanicilar arasinda paylasilan, kat asansor lobileri, bina ana
lobileri, kiralanan alanlar arasinda kullanilan koridorlar, ofis disinda
kalan tuvaletler, yangin ¢ikis merdivenleri gibi alanlarin tumudur.

On Kiralama Yapilmis Alan:
Bir binadaki, insaat bitis tarihinden veya iskan belgesi tarihinden énce
kiralanmis olan alan miktaridir.

Tamamlanma Tarihi:
Bir bina insaatinin bittigi tarihtir.

Toplam Kapali Alan:
Binanin ayni ¢ati altindaki tum alanlarini kapsar. Orn: Ofis, kapali
otopark, ortak alanlar

Toplam Ofis Alani:
Sadece ofis amagli kullanilan alanlarin toplamidir.

Verimlilik Orani:
Net ofis alaninin brut ofis alanina oranidir.

Tim haklar: saklidir.
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‘ PROPERTY

EKONOMIK

K MART NISAN MAYIS HAZIRAN | TEMMUZ | AGUSIOS EYLUL EKIM KASIM ARALIK OCAK MART
GOSTERGELER 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15 16 16 16
BIST-100 Indeksi 80.846 83.947 82981 82.250 79.910 75.210 74.205 79.409 75.233 71.727 73.481 75814 83.268
Igsizlik (%) 106 96 93 96 98 101 103 105 105 108

(DTE’%’\‘(Z/SgB‘)“ 2,62 2,66 2,66 2,69 2,79 2,92 303 2,92 291 2,92 2,97 2,97 2,83
gg’;z/ga%* 281 2,98 2,92 3,00 3,06 3,28 3,40 321 3,05 319 3,24 3,24 321
fg:;;f&j;o/ ) 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50
gg;"ajy"” (%) (1l 7,61 7,91 8,09 7,20 6,81 7,14 7,95 7,58 81 881 9,58 878 7,46

MAKRO EKONOMI

[ABLONO.1 KAYNAK: *TUIK
“*TCMB

Turkiye ekonomisi, 2015 yilinin dérdtinct geyreginde, yillik bazda %5,7 oraniyla son 17 ¢eyregin en hizli buytlmesini gésterdi. Son ¢eyrekteki
blytmeye, i¢ tiketimdeki artisa ek olarak net ihracatin 6nemli katkisi oldu. Mevsimsel ve takvim etkisinin de rol oynadigi buytme, takvim

etkisinden arindirildiginda yillik %41 seviyesinde gerceklesti.

2015 yilinin ilk aylarinda, piyasalarin yil sonu btytme 6ngorist %3 dolayinda yogunlasmisti. 2015 yili sonu itibariyle, ekonomik biyime
yillik bazda %4 olarak tespit edildi. 2015 yilini segimler ve siyasi belirsizlikle gegiren Turkiye'deki blytmeye i¢ tiketim harcamalari ve kamu
harcamalarindaki artis, katki sagladi. 2016 yili igin hilkimet tarafindan %4,5 olarak agiklanan buytme hedefi, 5Snimtzdeki dénem igin iyimser

bir hava yaratmaktadir.

2015 yilinda TL'nin déviz karsisinda yasadigi deger kaybi, GSYH'nin 720 milyar ABD Dolari’na dismesinde rol oynadi. Son bes yildir 10.000 ABD
Dolari tizerinde seyreden kisi basi GSYH, 2015 yilinda duserek 9.261 ABD Dolari olarak tespit edildi. Bununla birlikte, yillik verilere gore 2015'teki
%10,3 olan issizlik orani son 5 yilin en yuksek dtzeyinde gergeklesti. 2014 yilindaki yillik istihdam artisi 1,3 milyon kisi iken, 2015 yilindaki artis

688 bin duzeyinde olmustur.

ENFLASYON ORANLARI

TUFE, 2016 Ocak ayinda aylik bazda %182 oraninda artisla,
beklentilerin tizerine ¢ikti. Subat ayindaysa TUFE aylik bazda %0,02
geriledi. 2015 Ekim ayindan beri yukselme egilimde olan yillik TUFE
artisi, asagl yonlt hareket ederek yillik %8,78 olarak gerceklesti. Yi-
UFE Subat ayinda, Ocak’a gore diserek yillik bazda %4.47'yle son
11 ayin en dustik degerine ulasti.

Ykselisi beklenen TUFE, Mart ayinda sinirli oranda (%0,04) geriledi.
Hizli yukselisiyle 2016 yili basinda %10 seviyesine yaklasmis olan
TUFE Subat ve Mart ayindaki dususuyle yillik bazda %746 oldu.
2016 Mart ayinda Yi-UFE dustk seyri dolayisiyla %3,8 seviyesinde
gerceklesti.

POLITIKA FAIZI

Para Politikasi Kurulu, Subat 2015 toplantisinda agikladigi %7,5
politika faizini, 2016 yilinin ilk toplantisinda da sabit tuttu. Piyasa
beklentisinin de sabit kalmasi yontnde oldugu politika faiziyle
birlikte, faiz koridorunda da degisiklik yapiimadi. 24 Subat 2016
tarihli toplantida da Kurul, politika faizinde degisiklige gitmedi.

2016 Mart toplantisinda, Para Politikasi Kurulu, faiz koridorunun tst
bandini 25 baz puan indirerek %10,5 olarak agikladi. Politika faizini
%75 vefaizkoridorununaltbandiolangecelikborgalmafaizini%7,25
olaraksabittuttu.Boylece, 2015Agustosayindanitibarenbahsedilen
para politikasinin sadelesmesi yéntinde adim atildigr goérulda.

DOVIZ KURLARI [Nisan 2014 - Mart 2016]
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GRAFIK NO.1 KAYNAK: TC MERKEZ BANKASI
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2016 birinci ceyrek doneminde kapanan
islemlerin gerceklesmesinde, Subat ayindan
itibaren dusen doviz kuru ve stoka baglh
olarak rekabetin arttig1 bolgelerde yapilan
kira indirimleri dnemli rol oynadi.
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BOSLUK ORANLARI

BOLGE KATEGORILERINE

GORE BOSLUK ORANLARI
2016 Birinci Ceyrek
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MIA MIA Disi-Avrupa MIA Disi-Asya
Asiifi lmia  BMIADisi-Avrupa MIA Disi-Asya B Sinifi [ MIA MIA Disi-Avrupa MiA Digi-Asya
GRAFIK NO.2 KAYNAK: PROPIN
istanbul  Ofis Pazar, 2016 birinci ¢eyrek doénemine ait

‘Bolge Kategorileri'ne Gore Bosluk Oranlari Grafik 2'de gosterilmistir.

MiA'daki A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %24,9; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 seviyesinde gergeklesti.

PAPIRUS
PLAZA

= TEM otoyolu baglantilarina yakin

= Cendere Caddesi'nde yiiksek
goriiniirlik

= Tek katta 1.690 m?-3.350 m?
-4.900 m? ofis alanlar:

= 150 m?'den baslayan
kiiclik ofis tiniteleri
kiralama olanag:

= Kullanici: Lufthansa

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayl bilgi igin www.propin.com.tr

MIA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %16,2;
B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %19,9 olarak goruldd.

MIA Digi-Asya'da, A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %171;
B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %10,7 seviyesinde oldu.

BOLGELERE GORE BOSLUK ORANLARI

2016 Birinci Ceyrek
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Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Besiktas Taksim Sisli Havaalani Kozyatagi Altunizade Kavacik Umraniye
Esentepe Balmumcu Nisantasi Fulya Otim
Gayrettepe
Asinifi MmiA  BMIADisi-Avrupa MIA Disi-Asya B Simifi " MIA MIA Digi-Avrupa MIA Digi-Asya

istanbul’'un on iki ofis bolgesinde yer alan A ve B sinifi ofis binalarindaki
ortalama bosluk oranlari Grafik 3'te gosterilmistir 1.

Son iki yilda gerceklesen stok artisi sebebiyle Levent A sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani ytkselmisti. Gergeklesen kiralamalar
sonucunda 2016 birinci ¢eyrekte, Levent A sinifi ofis binalarinin bosluk
orani %18,7'ye dustu.

Maslak'ta A sinifi ofis binalarinda kiralama islemleri gerceklesti. Buna
karsilik bolgeden ayrilan firmalar ve 2016 birinci ¢ceyrek dénemdeki
A sinifi ofis stokunda olan artis sebebiyle, bosluk orani ytkseldi.
2016 birinci ¢eyrekte Maslak'taki A sinifi ofis binalarinin bosluk orani
%28,4 olarak belirlendi.

2016 birinci geyrekte, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deki kiralama
islemlerinin arttigi gozlendi. Bankacilik Duzenleme ve Denetleme
Kurumu (BDDK)'nun Serbetgi Binasi'ni komple kiralamasi bolgedeki
en buyuk islem oldu. Ayrica, tek yetkili kullanici temsilciligini
Propin’in yaptigi, Hollanda menseli Atasun Optik'in yaklasik 2.000 m?
buytklugundeki genel merkezini bu boélgeye tasimasi da dikkat cgekici
islemlerden biri oldu.

GRAFIK NO.3 KAYNAK: PROPIN
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'de A sinifi ofis binalarinin bosluk
orani 2016 birinci geyrekte %31,9'a geriledi.

Havaalani Bolgesi stokuna 2016 birinci ¢eyrek déneminde yeni ofis
alanlari eklendi. Bolgedeki A sinifi ofis binalarinin bosluk orani, s6z
konusu stok artisina bagli olarak yukseldi. Havaalani Bélgesi'nde A sinifi
ofis binalarindaki bosluk orani %17,2 olarak belirlendi.

Kozyatagl 2016 birinci ceyrek donemini hareketli gecirdi. Gergeklesen
kiralama islemleri sonucunda Kozyatagi A sinifi ofis binalarinin bosluk
orani %23,6'ya dustu. Bu dustste, Halk Bankasi'nin Kar Plaza'da
yaptigi kiralama rol oynadi.

Altunizade'deki A sinifi ofis binalarinin bosluk orani 2016 birinci ceyrekte
%9,1 oldugu goruldi. Propin'in tek yetkili mal sahibi temsilcisi oldugu
1.900 m? buyuklugundeki Vera Plaza’'nin Omron tarafindan komple
kiralanmasi bélgedeki en buytk kiralama islemlerinden biri oldu.

Umraniye'deki bazi firmalarin, farkl bolgelere tasinmasi sonucu bosgluk
oraninin yukseldigi gdzlendi. 2016 birinci geyrekte Umraniye'de A sinifi
ofis binalarindaki bosluk oraninin %17,7 oldugu tespit edildi.

[ Tat Towers stoka katilmadiginda Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deki A sinifi bosluk orani %18,3 seviyesine gerilemektedir.

1 O WWW.PrOPIIN.COIT.tT
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BOSLUK ORANLARINDAKI DEGISIMLER

A SINIFI BINALARDAKI
BOSLUK ORANLARI DEGISIMI

Son Dort Ceyrek
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GRAFIK NO.4 KAYNAK: PROPIN

‘Bolge Kategorileri'ne gore A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranlarinin
2015 ikinci ¢eyrekle 2016 birinci ceyrek doénem arasindaki degisimi,
Grafik 4'te gosterilmistir.

MiAda 2015 yili ikinci geyrek doneminde %?20,3 seviyesinde
olan A sinift ofis binalarindaki bosluk orani, 2015 GgUncu
ceyrekte hizla yukselmisti. Uclincl  ceyrekten sonra talebe
bagli olarak bosluk orani dusme egilimine girdi. 2016 birinci
ceyrekte MIA A sinifi ofis binalarinin bosluk orani %24,9 oldu.

MIA Disi-Avrupa'daki A sinifi ofis binalarinin bosluk orani, son dort
ceyrek dénem boyunca dalgali bir seyir gosterdi. 2015 ikinci ceyrekte
%12,3 olan MIA Digi-Avrupa’daki bosluk orani, 2016 birinci geyrekte
artan stokla birlikte %16,2'ye yukseldi.

MIA Disi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2015 tgunc
ceyrektekiartisi disinda, son dort ceyrek donemi dengeli gecirdi. 2016
birinci donemde MIA Digi-Asya'daki bosluk oraninin %171 oldugu
belirlendi.

POLARIS
PLAZA

= 3.000 m2 bos ofis alani

No.4

= 1.000 m? kat alanl
3 ardigik kat

= Dekorasyonlu

= Metroya 10 dakika
yirlime mesafesinde

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detay!i bilgi icin www.propin.com.tr

ANEL _
IS MERKEZ]

= 1.090 m?2 kiralanabilir ofis alan1

= Dekorasyonlu ve kat balkonlu

= Sosyal Alanlar; Kafe, spor,
konferans ve toplanti salonlari,
fuaye alani, yemekhane...

= Kullanicilar: SAP, Redbull, Pierre
Fabre Dermo-Kozmetik, Orange
Business Service, Watsons,
Kariyer Net,Avnet Teknoloji
Goziimleri, Celebi Holding,
Sigortam.net

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayli bilgi icin www.propin.com.tr

B SINIFI BINALARDAKI
BOSLUK ORANLARI DEGISIMI

Son Dort Ceyrek
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== MIiA (Biiyiikdere Aks) MiA Disi-Asya =o= MiA Disi-Avrupa
GRAFIK NO.5 KAYNAK: PROPIN
Grafik 5te B sinifi  ofis binalarindaki bosluk oranlarinin

‘Bolge Kategorileri'ne goére son dort geyrek donemdeki degisimi
verilmistir.

MiA'da B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2015 tigtnct geyrekte
baslayan dusme egilimini 2016 birinci ¢eyrekte de surdardd.

MIA Disi-Avrupa B
2015 boyunca
MiA

sinifi  ofis
dusme egilimindeydi.
Disi-Avrupa'da bosluk orani

binalarindaki  bosluk orani,
2016 birinci geyrekte
%19,9'a yukseldi.

MIA Disi-Asya'da B sinifi ofis binalarinin bosluk orani son dort
ceyrek donem boyunca %10-11 seviyesinde sabit bir seyir izledi.

Tim haklar: saklidir. :I_ :I_
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KIRA ORTALAMALARI

BOLGE KATEGORILERINE GORE
KIRA ORTALAMALARI

201 Ceyrek
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Asimifi Hnvia  Emia Digi-Avrupa MIADisi-Asya B Siifi MIA MIA Disi-Avrupa MIA Disi-Asya

GRAFIK NO.6 KAYNAK: PROPIN

Grafik 6'da 2016 birinci ceyrek donemine ait istanbul Ofis Pazari'ndaki
‘Bolge Kategorileri'ne Gore Kira Ortalamalari verilmistir.

MiAdaki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 2016 yili birinci
ceyrek donemde 28,8 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis binalarinin
kira ortalamasi ise 14,6 ABD Dolari /m2 /ay seviyesinde oldu.

No.6

VERA
PLAZA

= 1.795 m? ofis alani

=217 m?- 506 m? kat alam

= Miistakil ofis binas1

= Bogazici Kopriisii'ne kolay ulasim
= Iskan belgeli

= Kullanici: Omron

MIA Disi-Avrupa'da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
18,6 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis binalarinda 11,8 ABD Dolari /m2 /ay
olarak tespit edildi.

MIA Disi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki ortalama kira rakami
20,1 ABD Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis binalarindaysa 12,5 ABD
Dolari /m2 /ay olarak gorulda.

BOLGELERE GORE KiRA ORTALAMALARI

ONTAR Ririmrs (CAtrrA
2016 Birinci Ceyrek
50$
[e0]
40$ o) m
m o © o1
m = © o)) ~
30$ $ ~ N - o =
(e m ©
3 ~ [0}
20% < 3 o N % s o “ « =
— < m — © m [75) ) < ©
3 o — ~ 8 =2 o N 23 —

o — = N — =

— — —
10$
0%
m2/ay Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Besiktas Taksim Sisli Havaalani Kozyatagi Altunizade Kavacik Umraniye

Esentepe Balmumcu Nisantasi Fulya Otim
Gayrettepe
Asifi MmiaA  BMIA Disi-Avrupa MIA Disi-Asya B Sinift = MIA MIA Disi-Avrupa MIA Digi-Asya

istanbul’'un on iki bolgesi icin A ve B sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamalari Grafik 7'de yer almaktadir (21,

Levent A sinifi ofis binalarinda 2016 birinci geyrekte gerceklesen
kiralama islemlerinin genellikle yeni nesil ofis binalarinda oldugu
gorulda. Bolge ortalamasinin Gzerinde liste fiyatlari olan yeni nesil ofis
binalarindaki bu islemler sonucunda Levent kira ortalamasi dusto.
2016 birinci geyrekte Levent A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi
34,8 ABD Dolar1 /m2 /ay seviyesinde oldu.

Maslak'ta 2016 birinci ceyrek dénemde, A sinifi ofis binalarinda mal
sahipleri tarafindan kira indirimleri yapildigi gértlda. Buna karsilik,
stoka yeni katilan ofis binalarinda istenilen kira rakamlarinin Maslak
ortalamasinda olmasi sebebiyle bolge kira degerinde degisiklik
olmadi. Maslak A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2016 birinci
ceyrekte 24 ABD Dolari /m2 /ay olarak belirlendi.

RAFIK NO.7 KAYNAK: PROPIN

Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Taksim-Nisantasi’'nda ytksek liste
fiyath ofislerin kiralama islemleri tamamlandi. 2016 birinci ¢eyrekte
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'de A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 28,8 ABD Dolari /m2 /ay iken, Taksim-Nisantasi'ndaki kira
ortalamasi 29,9 ABD Dolari /m2 /ay'a geriledi.

Yeni nesil ofis alanlarinin stoka eklenmesiyle birlikte 2016 birinci
ceyrekte Havaalani Bolgesi'ndeki A sinifi ofis binalarinin kira
ortalamasi yukseldi. Bu ytkselisin sebebi, bu ¢eyrekte stoka eklenen
ofis alanlarindaki liste fiyatlarinin bélge kira ortalamasinin tzerinde
olmasidir.

2016 birinci ceyrekte, Altunizade'deki A sinifi ofis alanlarinin kira
ortalamasi yukseldi. Bolge kira ortalamasinin altinda kira talep edilen
buayuk ofis alanlarinin kiralanmasi sonucu pazardan g¢ikmasi, bu
yukseliste rol oynadi.

2 Bolgesel kira ortalamalari mal sahipleritarafindan pazara agiklanan liste fiyatlari tizerinden hesaplanmaktadir. Degerlendirmede pazarlik paylari gz éntine alinmamistir.
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EN YUKSEK KiRA RAKAMLARI

ISTANBUL BOLGELERE GORE TALEP EDILEN
“EN YUKSEK KIRA" LISTE RAKAMLARI

Son Dort Ceyrek
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m2/ay Maslak

Levent Etiler Zincirlikuyu

Esentepe
Gayrettepe

Besiktas
Balmumcu
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istanbul Ofis Pazari'ndaki ‘Bolgelere Gore Talep Edilen En Yiksek
Kira Liste Rakamlari’nin son dort ¢eyrek dénem igin karsilastiriimasi
Grafik 8'de verilmistir 1.

MiAda 2016 birinci ceyrek donemde, Levent ve Zincirlikuyu-
Esentepe-Gayrettepe en yuksek kiranin talep edildigi bolgeler oldu.
Bu bolgelerde talep edilen kira rakaminin 45 ABD Dolari /m2 /ay
oldugu gorulda.
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Taksim
Nisantasi

Havaalani Altunizade Kavacik Umraniye

Sisli
Fulya Otim

Kozyatagi

MIA Disi-Asya16-1.C Il MIA Disi-Avrupa 16-1.C
GRAFIK NO.8 KAYNAK: PROPIN

2016 birinci geyrekte, MiA Disi-Avrupa'da talep edilen en yiksek kira
rakami, 2015 dordinci geyrekte oldugu gibi 35 ABD Dolari /m2 /ay’la
Taksim-Nisantasi'nda tespit edildi.

MIA Disi-Asya'daki en yuksek kira talebi Kozyatagi'nda gozlendi. Bu
bolgede talep edilen kira rakaminin 30 ABD Dolari /m2 /ay oldugu
belirlendi. 2015 doérdunct geyrek doneme gore Kozyatagi'nda
talep edilen kiranin daha dusuk oldugu gozlenirken, Altunizade ve
Umraniye'deki en yuksek kiralarda degisiklik yaganmadi.

B3] Grafikteki kira rakamlari mal sahipleri tarafindan pazara agiklanan liste fiyatlaridir. insaati tamamlanip stoka katilan binalardaki rakamlar grafiklere yansitiimistir.

Bolgelerdeki kira ortalamalari 12. sayfada yer almaktadir.

ATASEHIR
OFFICES A BLOK

= Mekanik tesisat hazir,
disiik ilk yatirim maliyeti

No.7

= Merkezi konumda

= 2.102 m? toplam kiralanabilir alan
= 268 m? magaza alani

= 232 m? kat alan biytikligi

= Komple ya da kat kat
kiralama & satin alma imkani

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayl bilgi i¢in www.propin.com.tr

No.8

ATASEHIR
OFFICES B BLOK

= Mekanik tesisat hazir,
diisiik ilk yatirim maliyeti

= Merkezi konumda

= 2.380 m? toplam kiralanabilir alan
= 560 m? magaza alanm

= 300 m? kat alam biytkligi

= Kat bahceleri

= Komple kiralama & satin alma
imkani

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayl bilgi icin www.propin.com.tr
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GRAFIK NO.9 KAYNAK: PROPIN

istanbul A sinifi  ofis binalarindaki kira ortalamalarinin

‘Bolge Kategorileri'ne gore 2015 ikinci geyrek ve 2016 birinci geyrek

donemlerindeki degisimi Grafik 9'da verilmistir.

MiAda yer alan A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi son dért
ceyrek donem boyunca dustd. 2016 birinci geyrekte A sinifi ofis
binalarindaki kira ortalamasi 28,8 ABD Dolari /m?2 / ay seviyesinde
oldu. Artan stokla beraber ortaya ¢ikan rekabet ortami sonucunda
mal sahiplerinin yaptigi duzenlemeler bu dususte etkili oldu.

MIA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi
2015 daguncu geyrekteki duststn ardindan yukselmeye basladi.
2016 birinci ceyrekte kira ortalamasi 18,6 ABD Dolari /m2 / ay
seviyesindeydi.

MiA Disi-Asya'daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 2015 ikinci
ve Uglncl geyrekte sabit seyretti. 2015 dordinct geyrekte dlisme
egilimine giren A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2016 birinci
ceyrekte 20,1 ABD Dolari /m2 / ay olarak tespit edildi.

NACARPLAZA

= TEM Kavacik Kavsagina
yakinhgiyla FSM Kopriisiine
kolay ulasim

No.9

= 4.476 m? toplam kiralanabilir alan
= 2.383 m? ofis alani

= 2.093 m? magaza alam

= 292 m? kat alan biytikligi

= Komple ya da kat kat
kiralama imkani

= Iskanl

= Sap&Beton ya da dekorasyonlu
olarak teslim segenegi

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayl bilgi icin www.propin.com.tr
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No.10

MY NEWWORK

= Istanbul Finans Merkezi [IFM]ne
yakin, E-5 ve TEM yollarinin
kesistigi noktada

= 29.000 m? toplam ofis alan1
= 1.468 m? kat alam biiyiikligi

= Yenisahra Metro Istasyonu'na
yirime mesafesinde

= Teslim: 2017 1. Ceyrek

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayli bilgi i¢in www.propin.com.tr

B SINIFI BINALARDAKI
KIRA ORTALAMA DEGISIMI

Son Dort Ceyrek
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GRAFIK NO.10 KAYNAK: PROPIN

Grafik 10'da ‘Bolge Kategorileri'ne gore B sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamalarinin son dort ceyrek arasindaki degisimi gdsterilmistir.

MiA'daki B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi son dort ceyrek
donem boyunca dusts egilimindeydi. 2015 ikinci ceyrekte 16 ABD
Dolari /m2 / ay iken, 2016 birinci ¢ceyrekte 14,6 ABD Dolari /m2 / ay’'a
geriledi.

MIA Disi-Avrupa’da B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2015
ikinci geyrek donemden sonra dusmustia. 2016 birinci geyrekte, bir
onceki ceyrek donem seviyesini korudu.

MIA Disi-Asya'daki B sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi disme
egilimdeyken 2016 birinci ceyrekte 12,5 ABD Dolari /m2 / ay'a ytkseldi.
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I[STANBUL OFIS BOLGELERI
A SINIFI STOK KARSILASTIRMASI

BOLGE KATEGORILERINE GORE A SINIFI OFiS STOKU DAGILIMI
2016 Birinci Ceyrek

Grafik 11'de, 2016 birinci ¢ceyrek dénemine ait ‘Bolge Kategorileri'ne Gore
A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi gosterilmistir.

Gelismekte Olan

MIA [Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktas- Mléz%' Ofis;?ge'e” MiA
Balmumcu]; MIA'da 2016 birinci ceyrek dénemde stok artisi oldu. Bir énceki %31 2 %38

ceyrek donemde %38 olan MiA'nin stok payinda degisiklik gézlenmedi.

=

MIA  Disi-Avrupa [Taksim-Nisantasi,  Sisli-Fulya-Otim, Havaalani];
Ofis alanlarinda artis gdzlenen MIA Disi-Avrupa’nin stok payi 2016 birinci
geyrekte %18 oldu.

MIA Disi-Asya [Kozyatagl, Altunizade, Kavacik, Umraniye]; 2016 birinci

ceyrekte, MiA Disi-Asya'nin stok payi %31 olarak tespit edildi. MIA Disi

Avrupa
Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri [Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe- %18
Kartal, Bati Atasehir]; 2016 birinci geyrekte ofis projelerinin insasinin devam
ettigi, isletmeye acilan proje sayisinin sinirli oldugu goraldu. Gelismekte

Olan Ofis Bolgeleri'nin %13 olan stok payi 2016 birinci geyrekte korundu.

BOLGELERE GORE A SINIFI OFIS STOKU DAGILIMI

GRAFIKNO.11 KAYNAK: PROPIN

2016 Birinci Ceyrek

< *Koyurenkle gosterilen alanlar bogluk oranini géstermektedir.
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m?2 Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Besiktas Taksim Sisli Havaalani Kozyatag Altunizade Kavacik Umraniye
Esentepe Balmumcu Nisantasi Fulya
Gayrettepe Otim
Emia  BMIADisi-Avrupa MIA Disi-Asya

2016 birinci ceyrek donemindeki Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stok
Dagilimi Grafik 12'de yer almaktadir.

2015 yilinda yeni nesil ofis alanlarinin yogun olarak stoka katildigi
Maslak'ta, 2016 birinci geyrekte stok artisi devam etti. Bolgedeki
A sinifi ofis stokunun 600.000 m2‘nin Gzerine c¢iktigl goézlendi.

Havaalani Bolgesi'ndeki stok artisi 2016 birinci ceyrekte de devam etti.

BUYUK OFiS
BOSPHORUS

= Barbaros Bulvarinda
merkezilokasyona sahip

No.11

= 4.000 m? toplam ofis alan1

= Miistakil ya da kat kat
kiralama imkani

= 447 m? kat alanl
= 2016 4.Ceyrek'te teslim

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve

detayl bilgi icin www.propin.com.tr

GRAFIK NO.12 KAYNAK: PROPIN

A sinifi ofis stokunun yaklasik 570.000 m? 'ye yukseldigi Havaalani
Bolgesi, Istanbul'daki ikinci blytk ofis stokuna sahip bolge oldu.

MIA Disi-Asya'nin en buyuk ofis stokuna sahip bélgesi olan
Kozyatagi'nda, A sinifi ofis stoku 2016 birinci ceyrekte, onceki
donemlere gore goreceli olarak daha az artti. Ofis stokunun 500.000
m2'ye yaklastigl Kozyatagi, istanbul’'un tGgtinct biytk ofis stoklu
bolgesidir.

HONEYCOMB
OFIS

* Mecidiyekdy'iin merkezinde

=58 m2-595 m? aras1degisen
ofis secenekleri

=410 m?kat alanh

= Metro ve metrobiise
2 dk ytlirtime mesafesinde

= 2017 2.Ceyrek'te teslim

Aracilik hizmet bedeli 6demeyeceksiniz. Temsil ettigimiz diger gayrimenkuller ve
detayl bilgi icin www.propin.com.tr

1 6 WWW.PrOPIIN.COIT.tT



http://www.propin.com.tr/default.aspx
http://www.propin.com.tr/Gayrimenkuller.aspx

LEVENT SEKER KULEDE

YASAM BASLADI!
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% 40 Doluluk
A Sinifi Ofis Binasi

Buyukdere Caddesi uzerinde,
metroya yurume mesafesinde

500 m? - 2.000 m= aras1 degisen
kiralik ofis katlari

Gelismig teknolojik altyap ve
guvenlik sistemleri

Magaza ve depo alanlar

DAHA FAZLA BILGI ICIN BIZE ULASIN
info@propin.com.tr 0212 217 8555

PROPIN Kiraciyada Satin Alandan Herhangi Bir Aracilik Hizmet Bedeli Talep Etmemektedir.


mailto:info@propin.com.tr
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@ ARACILIK HiZMETLERI

Kullanici Danigmanlig

® Gayrimenkul Kiralama / Satin Alma Danismanligl
e [htiyaca Ozgti Proje Gelistirme Danismanhigl

® Kontrat Yenileme Danismanhgi
Malsahibine Verilen Hizmetler Danigmanlig:

e Gayrimenkul Pazarlama Danismanhgi

e Kontrat Yenileme Danismanhgi
@ DANISMANLIK HIZMETLERI
Piyasa Aragtirma Raporlari
Ofis Fizibilite Raporlar:

Proje Gelistirme Danigsmanlig:

Biiylikdere Caddesi Gokfiliz Is Merkezi No 8 Kat 9 Mecidiyekéy / Istanbul
T+902122178555F+902122178553
www.propin.com.tr info(@propin.com.tr


http://www.propin.com.tr/default.aspx
mailto:info@propin.com.tr
https://twitter.com/PROPIN_Turkey
https://www.linkedin.com/company/1181678?trk=tyah&trkInfo=clickedVertical%3Acompany%2CclickedEntityId%3A1181678%2Cidx%3A2-1-2%2CtarId%3A1461670760179%2Ctas%3APROPIN%20Property%20Investment



