ANALIZ SEKTOR

Kamu iissii Ankara

Ankara’da kent merkezine sikigan ve ihtiyaclara cevap vermeyen ofis alanlar yeni akslara
kaymaya devam ediyor. Ancak bu bélgelerde de kontrolstiz bir stok artisinin gézlemlendigi
asikar. Ozellikle kamu kurumlarini hedefleyen Istanbul Finans Merkezi’nin acilmasi ile dengeler
degisecede benziyor. Bélgenin gelismeye devam eden ve mevcut ofis bélgelerinin ayrintilarim

Kuzeybat1 Gayrimenkul ele ald:.

Ankara ofis piyasasi son yillarda hizla geli-
sen bir piyasa. Tahmin edilecegi iizere, bu
kentin ofis piyasasinin en temel karakteris-
tik 6zelligi, kamu binalar ve yénetim bina-
larindan olusuyor olmasi. Sehir merkezinin
yeni gelisen alanlarinda yapilan projelerin
de bircogunda kullanic1 profilini de zaten
kamu sektérii olusturuyor. Bununla birlikte
son yillarda artan ticari aktiviteler ve ali-
nan planlama kararlan dogrultusunda ise,
gelisen bolgelerde 6zel sektériin de talebi-
ni hedefleyen ofis projelerinin yapiminin
hiz kazandigini da séylemek miimkiin.

“Piyasa geligme siirecinde
olmasina ragmen, stokun
hizli artmasi bogluk
oranlarinda da artiga
neden oldu.”

Mevcuttaki ofis stoku sehir merkezinde;
Kizilay, Cankaya, Balgat (Konya Yolu), Cu-
kurambar, S6§ttdzi ve Eskisehir Yolu'nda
yogunlasiyor. Bu hatta yer alan ofisler, co-
gunlukla servis sektériinde hizmet veren
avukatlar, doktorlar, muhasebeciler ve egi-
tim kurumlar calisanlan gibi kullanicilar
tarafindan tercih ediliyor. Bu bélgenin ha-
lihazirdaki “ofisleri” genellikle eski is han-
larindan veya konutlardan déniisen yapilar.
Cankaya’da ise sadece kullanici profilinin
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degistigini gériiyoruz. Cumhurbaskanhig:
Kégki’'niin itibarindan dolay1, bu bélgeyi
iist-gelir grubu talep ediyor. Avukatlarn,
doktorlarin tercih ettigi bir diger itibarli
bélge de, Arjantin Caddesi. Atakule civar,
bilhassa Cinnah ve Hosdere Caddeleri’nde,
otopark problemi basglica ve hatta en 6nem-
li problem olmasina ragmen, konut birim-
lerinin ofislere déntismesiyle ofis bélgesi
olusmus.

Ofis gelisimini etkileyen 2023 yil1 An-
kara Nazim Planr'na gore ise; Iskitler ile
Eskisehir Yolu - S6giitézi mevkileri “Mer-
kezi Is Alam” gelisimi i¢in, Konya Yolu ise
“Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani1” icin

#" ESENBOGA HAVALIMANI

ILK GELISEN OFis ALANI
(KIZILAY-SIHHIYE)

SON 15 YILDA GELISEN

OFiS ALANI
(KONYA YOLU)

YENI GELISEN OFiS ALANI
(ESKISEHIR YOLU)

planlandi. Yakin zamanda yapilan modern
ofis binalar;, kent merkezinin sikisikh-
ginin ve planlama kararlarinin etkisiyle,
Ségiitézi, Balgat, Eskisehir Yolu ve Kon-
ya Yolu gibi daha planl alanlara kaydi. Bu
bélgelerde yapilan ofis binalar cogunluk-
la parti merkezleri ve kamu kuruluslan
tarafindan tercih ediliyor. Bélgede ofis
gelisimini hizlandiran énemli kullanimlar
ise {iniversite alanlari, hastaneler, kamu-
sal binalar ve parti merkezleri. Artan talep
ve gelisen pazar kosullan ile A sinifi ofis
standartlarindaki plazalar pazarda énem
kazandi. Ozellikle Eskisehir Yolu ve Konya
Yolu cevresinde ¢ok sayida A+ sinifi ofis
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projesi gelistiriliyor. Ote yandan arastir-
ma ve gelistirme yapan sirketler ODTU’de
yer alan Teknokent ve Bilkent’te yer alan
Cyberpark’taki ofislerde de yer seciyor.
Ankara’daki piyasay1 yénlendiren bir
diger durum ise Eskisehir Yolu, Balgat,
S6gitézii ve Cukurambar gibi énemli
ve gelisen lokasyonlarda arsa sahipleri
olan miiteahhit firmalarin tek baslarina ya
da birleserek gerceklestirdikleri projeler.
Bu projelerin codu yapildiktan sonra
satilmakta olup &zellikle devlet birimleri
tarafindan talep ediliyor. Bélgede yer alan
dnemli gelistirici firmalara MFZ Yapy,
Akgill Insaat, Tarkerler Ingaat, Tepe
Insaat ve Bayraktar Insaat &érnek ola-
rak verilebilir. Teslim sartlarinin, or-
tak alanlarin yapili, ofis alanlarinin ise
shell&core (ince igler ve dekorasyon ya-
pilmadan teslim) seklinde oldugunu

soyleyebiliriz.
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Hazirlamis oldugumuz Ankara ofis
stou grafiginde mevcutta yer alan ofis
binalarindan géreceli olarak daha nite-
likli olanlar dikkate alindi. Bu nedenle ilk
ofis gelisim bélgelerindeki eski ofis sto-
ku istatistie dahil degil. Yeni ofis alani-
nin eklenmesiyle birlikte, Ankara nitelikli
ofis stoku 2014 yih 2. ceyrek itibariyle
890.000 m¥ye ulasti. 2017 projeksiyonu
ise mevcut ve insaat halindeki projelerin
aciklanan briit kiralanabilir alanlarini ice-
riyor. 2014 yili 2. geyrek itibariyle yaklasik
45.000 m? ofis arz1 stoka eklendi. Halihazir-
da ingaati1 devam eden projelere bakildigin-
da bunun artarak devam etmesi ve 2017 yili
sonuna kadar 1.115.000 m? buytklige ulas-
masini bekliyoruz. En fazla artis, yeni geli-
sen ofis akslar olan Eskisehir Yolu ve Kon-
va Yolu tizerinde gerceklesecek. Ankara ofis
piyasasinda satilik ofis arzinin, kiralik ofis
arzindan daha fazla oldugunu gériiyoruz.
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1Ko Ikizleri
2 Paragon Tower
3 Next Level

4 Neorama

IFM dengeleri degistirecek

Ankara A sinifi ofis piyasasi gelisme stire-
cinde olmasina ragmen, stokun hizh art-
masi1 bosluk oranlarinda da artisa neden
oldu. 2014 yili 2. ceyrek itibari ile Ankara
ofis bolgelerindeki bosluk orani yaklasik
%22 olarak hesaplanmakta iken, ilk geli-
sen ofis bélgelerindeki bosluk oranlan
daha disiik seviyelerde, %14 civarinda.
Ayrica, Ankara’daki bankalarin Istanbul
Finans Merkezi'ne tasinmas: ile buradaki
mevecut ofis stokunun da piyasaya ¢ikma-
sin1 bekliyoruz. Halihazirda ingaat halin-
de veya proje halindeki ofis projelerinin
énumtizdeki yillarda tamamlanmas: ile
birlikte bu ofis stokunun daha da artacags,
dolayisi ile bosluk oranlarinin da artabile-
cedini diisliniiyoruz.

Ankara’nin ilk gelisen ofis bélgelerin-
de, cogunlukla konuttan déniisen ofis bi-
rimleri i¢in istenen kiralar 513 Dolar/m?/
ay arasinda degisiyor. A simifi ofis plaza-
larindaki istenen kiralar 13-26 Dolar/m?/
ay arasinda degisiyor. Ancak ortalamaya
bakildiginda 16 Dolar/m?®/ay seviyelerinde
oldugunu gériiyoruz. Yapim yili daha eski
olan binalarda ise 10 Dolar/m?/ay seviye-
lerinden bagliyor. En yiiksek kira degerleri
Ségutézi ve Eskisehir Yolu tizerindeki A+
sinif ofis birimlerinde gerceklesiyor.
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