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MERHABA,

Oncelikle herkese, tiim dileklerinin gergek olaca@i yeni bir yil dileriz. Ve

kendi dilegimizle sesleniyoruz yeni yila:

HOS GEL 2010 !

Bu senenin son raporunu sizler igin hazirladik. Her zaman oldugu gibi;
istanbul ofis pazarindaki degisimleri ve etkilerini ilerleyen sayfalarimizda

bulabilirsiniz.

Ayrica Sayin Prof. Dr. Kerem Alkin 2010 yili ile ilgili degerli gorugslerini

bizimle paylasti. Web sitemiz www.pega.com.tr ‘den ulasabileceginiz bu

makale icin Sn. Alkin’e tesekkurlerimizi iletiyoruz.
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http://www.pega.com.tr/

PORTEOYUMUZDEN:

DORUK PLAZA

Asya Yakasr’'nin en hizli gelisen bolgesi

Umraniye’de, hemen teslim edilebilir A sinifi

ofis binasi.

Kiralanabilir Alan: 11.841 m?
Kat Alani: 945 m? (brit)
832 m? (net)

Otopark: 77 m¥ye 1 arag

Isitma-Sogutma-Havalandirma: VRV

Teslim Sekli: Sap Siva
Vergi: KDV
Kira Bedeli: 16$-229
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KENT PLAZA
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Konya’nin aligveris merkezi — konut — otelden olusan ilk karma projesi.
Arsa Alani: 33,982 m?

ingaat alani: 143,171 m?

Y atirim Snerileriniz icin;

02122571810
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BALMUMCU BINASI

Balmumcu’da, kiralik dublex ofis kati.
Ayrica bu alana ait Ucretsiz park yerlerinin

bulundugu katta yemekhane (+mutfak)

Bina Toplam: 4.050 m?
Kiralanabilir Alan: 810 m? + 150 m?

Kat Alani: 405 m? (brat)
380 m? (net)

Isitma-Sogutma-Havalandirma: Fan-Coill

Teslim Sekli: Dekasyonlu
Vergi: Stopaj
Kira Bedeli: 12.000 USD




OFIS PIYASASI

Merkezi Ofis Alanlari
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A sinifi ofis binalari, istanbul'un Merkezi is Alani
olarak bilinen Levent - Zincirlikuyu - Maslak
Bolgesinde yogunlagsmaktadir (kirmizi). Baglica ofis
banliyé alanlari, Avrupa yakasinda Giinegli-ikitelli ve
Merter Bolgeleri (mavi), Asya yakasinda ise
Altunizade (mor), Kozyatag (yesil), Kavacik (sari) ve
Umraniye (siyahi)tr.

Uluslararasi standartlar ve PEGA'nin SIOR (Sanayi
ve Ofis Emlakgilari Dernegi) standartlarina gore,
istanbul'da yer alan ofisler MiA (Merkezi is Alani) A
Sinifi ve B Sinifi; MIA digi A Sinifi ve B Sinifi olarak
siniflandinimis~ olup  tanimlamalari  asagida
verilmigtir.

= MiA: Ofis alani ve is hizmetlerinin en yogunluklu
oldugu alan. Istanbul MiA'si, Besiktas — Maslak
aksidir. Bu alan, Besiktas, Fulya, Balmumcu,
Zincirlikuyu, Esentepe, Sigli, Etiler, Akatlar, Levent
ve Maslak’i kapsamaktadir.

. MiA Disi: Kozyatadi, Altunizade, Kavacik,
Umraniye, Merter ve havaalani bélgelerini kapsayan
ve ofis alanlarinin ikincil olarak yogun oldugu alan.

= A Sinifi. Mimkin olan en vyiksek teknik
standart ve konforun oldugu ofis kullanimi igin insa
edilmis binalar. Profesyonel glvenlik, agik ofis alani,
kapali park alani, merkezi HVAC sistemi, sprinkler
ve jenerator, A sinifi ofislerde olmasi gereken
unsurlardir.

E PEGA

Uluslararasi standartlarda A sinifi  ofisler icin
minimum kat alani 500 m? olmasina ragmen,
Tlrkiye’de bulunan bazi binalar daha disik kat
alanina sahip olmasina ragmen diger kriterlerin
karsilanmasi nedeniyle A sinifinda
degerlendirilmistir.

= A+ Sinifi istanbul genelinde A sinifi olarak
tanimlanan binalardan daha yiksek standartlara
sahip olan binalardir. Gelisen teknolojiyi izleyen ve
kullanici  dnerilerini  dikkate alan  yatirnmcilar,
binalarinda fark yaratmislardir. Bu sebepten dolayi
Pega, Istanbul'daki bazi plazalari A+ Sinifi olarak
degerlendirmistir.

Tim A+ sinifi binalar MIA iginde yer almaktadir.
istanbul’'daki ofis kiralarina, kiracinin vermekle
yUkimli oldugu aylik aidatlar (genellikle ayda $ 2,00
US/m2 - § 8,00 US/m? civarindadir) ve vergiler
(malsahibi kurumsal bir kisilik ise KDV %18
oraninda, malsahibi sahis ise stopaj vergisi %20
olarak alinir) dahil degildir.

Bu rapor hazirlanirken gayrimenkullerin organize
bilgileri bulunmamasindan dolayr PEGA'nin biitiin
piyasa bilgileri telefon ve yliz ylze gérismelerle
tedarik edilmistir. Bilgi elde etmenin olanaksizligi
nedeniyle, firmalarin kendilerinin  sahip oldugu
alanlar incelenmemistir.
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Kira Bedelleri Ve Bosluk Oranlari

Su anda pazarda Istanbul MiA’sinda 70 bina, MiA diginda ise 169 bina A+, A ve B sinifi olarak tanimlanmigtir.

A+ Sinifi A Sinifi B Sinifi
toplam m? toplam m? toplam m?

265.977 1.722.417 558.878

A+ ve A sinifi binalardaki bosluk oranlarini ve yapilmis olan sézlesmeler dahil kira bedellerini MIA iginde ve MIA

disinda olarak asagidaki tabloda gdrebilirsiniz.

Kira Bedelleri ve Bosluk Oranlari
(A+ & A Sinifi)

MIA Disi
I Bosluk Orani  —e— Kira Bedeli

B sinifi binalardaki bosluk oranlarini ve yapilmis olan sézlesmeler dahil kira bedellerini MIA iginde ve MIA disinda

olarak asagidaki tabloda gérebilirsiniz.

Kira Bedelleri ve Bosluk Oranlar
(B Sinifi)

MIA Disi
[IBosluk Orani —e— Kira Bedeli
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Ofis Stogu ve Ortalama Kira Bedeli

Asagidaki tablo ofis pazarinda kira bedellerinin
1993'den beri degisimini gdstermektedir. Tablodaki
degerler istanbulda tiim siniflardaki binalarin
ortalama degerini yansitmaktadir. 15 yildaki dlsts
ve clkislar tim Tlrkiye'yi etkileyen olaylarla
iliskilendirilebilinir. ~ 1994'deki  ekonomik  krizde
ortalama kiralarin 19$'dan 15%'a dismesi ya da
1999 Marmara Depremi’nin hissedilir bir etkisi olmasi

gibi. Dalgalanmalar 2001'e kadar 4$'dan fazla
olmamistir. Ancak bu tarihten sonra fiyatlar daha
once gorilmeyen degerlere dismis ve 2005'in ikinci
yarisina kadar bu noktada kalmistir. 2006°dan sonra
yiikselmeye baslayan kira bedelleri 2008 yilinda en
ylksek nokta olarak ortalamada 17 $'a ulagmistir.
2009 yili ise iginde bulundugumuz krizin etkisiyle 16%
olarak tamamlanmistir.
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Asagidaki tabloda ise yillara gore ofis stogunun artisi
gorllmektedir.  2001'deki ekonomik krizin etkisi
pazara yeni binalar girmesinde agik¢a goriimektedir
Ekonominin 2006'da yUkselise gegmesi ile beraber
kira bedellerini az da olsa etkileyen bir ofis stok artigl
gorulmustur.

Ancak tim dinyada hissedilen 2008 krizinin etkileri
de tablo da gorilmektedir. Pazara giren ofis
stogunun azligi da géze ¢arpmaktadir.
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Bolgeler

Asagidaki tablo bolgelere gore A+, A ve B sinifi binalardaki bos ofis alanlarini gostermektedir. Tablodan da
goriildigu Gzere en fazla ofis stogu Havaalani bélgesindedir. En ¢ok bog ofis alanina sahip bdlge Umraniye, en az
bos ofis alanina sahip bélge Etiler- Akatlar'dir.
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Asagidaki tabloda da bolgelere gore kira bedelleri goriimektedir. Bu tablo olusturulurken, suan pazarda olan
ofislerin bilgileri kullanilmistir. Buna gore Istanbul'un en pahali semtleri siralamasi Levent, Etiler — Akatlar ile
baglamaktadir.

Bolgelere Gore Kira Bedelleri (m?/ay)
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Metodoloji Ve Referanslar

Pega bilgi toplamada asagidaki teknikleri uygulamistir.

o 339 adet A+, A ve B Sinifi ofis bilgisini igeren Pega Ofis Bilgi Bankasi,
o Bazi 6nemli ofis binalarinin malsahipleri ile ylizylize gorismeler,
e Siireli yayinlar, gazeteler ve gayrimenkul dergilerinin ve internet kayitlarinin diizenli olarak incelenmesi,

e Istanbul gayrimenkul piyasasinin en énemli gayrimenkul sirketleri ile yapilan toplantilar ve telefon gériismeleri.

Copyright © 2009, Pega Commercial Real Estate Services

Pazar Raporu, Istanbul’daki ~ gayrimenkul —piyasasindaki ~ gelismeler hakkinda  bilgi vermek amaciyla
hazirlanmistir. Icindekiler genel bilgiler olup konular hakkinda spesifik goriis bildirmez. Herhangi bir nedenle
eksik, hatalr veya giincel olmayan bilgilerden dogabilecek dolayli ve dolaysiz hi¢ bir zarar ve hasarlardan veya
kar kayplarindan Pega sorumlu tutulamaz. Ozel soru ve arastrmalar icin gayrimenkul konularinda
profesyonel danismanlik alinmalidr. Bu rapordaki verilen tiim bilgiler, adr gecen markalar ve isim haklart ve
diger haklar Pega firmasina ait olup hi¢ bir yazi, grafik, resim veya parcalar kopya yapilamaz, iiretilemez ve
dagitilamaz. Aykirt hareket edilmesi halinde 5846 sayili Fikir ve Sanat Eserleri Kanunun ilgili maddeleri
uygulanir.
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