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Ekleme yapilan yénetmelige gére ofis- bliro amacglh

kullanma izni duzenlenmis olan yapilarda,

yapi
1 Temmuz 2023 tarihine kadar sonuglanmak kaydi ile
konut kullanim orani %80'i gegmeyecek sekilde tadilat

ruhsati dizenlenebilecek.

Ofisten konuta donlsim dlzenlemesi, sadece 18
Agustos 2022 tarihinden énce ofis/blro amagl yapi
ruhsati dizenlenerek yapimina baslanmis veya yapi

kullanma izni dizenlenmis ofisler icin gecerli.

Bu uygulamalarda harg bedeliile ilgili henlz kesinlesen

bir konu bulunmuyor.

Ofisten konuta dontsturtlen miulklerde KDV orani
konusu da belirsizlik iceriyor, uygulamalarda mulkin
konut birimi olarak degerlendiriimesine bagl olarak
%8 veya %18 olarak uygulanacak, 150 m*'ye kadar %8,
150 m? Gzerindeki m® igin %18 olmasi dngdrilmekle

birlikte netlesen bir konu bulunmuyor.
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Turkiye genelinde 4 milyon m?, istanbul genelinde ise

1,5 milyon m? ofisin déniigiimii hedefleniyor. Bu
rakam, 2022 yilinda kiralama stireci tamamlanarak
arza katilimi planlanan istanbul Finans Merkezi'nin

sahip oldugu stoka tekabiil ediyor.

istanbul'daki bosluk oranlarinin ylizdesel dagilimina
baktigimizda Seyrantepe, Kagithane, Maslak,
Umraniye, Altunizade ve Dogu istanbul bélgelerinin én
plana ¢iktigr gérultyor. Metrekare cinsinden
degerlendirildiginde ise; Maslak, Seyrantepe ve Dogu
Istanbul bélgelerindeki ofis bosluklarinin daha yiksek

oldugu gorultyor. Bu da Maslak ve Seyrantepe icin A+

Seyrantepe Bati istanbul
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sinif, Dogu Istanbul igin ise B sinifi ofis stokunun

yogunlastigl bolgeleriisaret ediyor.

GYODER Gosterge'nin yayinladigina gore; 2022

1. Ceyrek itibariyla ele alinan bosluk oranlarina hentz
Finans Merkezi'nin etkileri dahil edilmemis durumda.
Bu bélgenin 2022 yilinda Umraniye icin belirlenen
bosluk oranlarina etkisinin ytksek olacagi dustnultyor.
iIFM igin %50'lik kiralama iglemlerinin gercgeklegmesi
kamu bankalari ve finansal kurumlarca garantilenmis
durumda, kalan %50'lik kismin akibeti ise sureg ile
sekillenecek, bu durum Umraniye igin Bogluk oraninin

%60'lara varabilme ihtimalini ifade ediyor.

Kagithane
Stok Bosluk Stok Bosluk Stok Bosluk Stok Bosluk
2021/ 3. Ceyrek 422.000m? | 52,6% 829.000m? 8,4% 302.000m?| 312% | 941.000m? | 22,4%
2021 / 4. Ceyrek 422.000m? | 437% 829.000m? 10,6% | 302.000m2| 19,3% | 941.000m?2| 233%
2022 /1. Ceyrek 485.000m? | 47,0% 655.000m? 8,1% 292.000m? 24,0% | 937.000m? | 25,6%

Umraniye Altunizade Dogu istanbul

Stok Bosluk Stok Bosluk Stok Bosluk
2021/ 3. Ceyrek 753.000m? | 14,0% 84.000m? 30,6% | 583.000m?2?| 32,8%
2021 / 4. Ceyrek 753.000m? | 16,2% 84.000m? 38,6% | 583.000m?| 254%
2022 /1. Geyrek 765.000m? | 10,1% 84.000m? 31,3% | 485.000m?| 30,3%

Kaynak: GYODER Gosterge 2022 1. Geyrek

HenUz ofis alanlarini konuta gevirmeyi disindigund
belirten yahut uygulamaya gegen herhangi bir proje
bulunmuyor. Maslak, Seyrantepe, Umraniye ve Dogu
Anadolu bélgelerinde en ylksek bogluk oranlari

bulundugundan, bu bélgelerde yer alan projelerden

daha fazla bagvuru gelme ihtimali mimkdan.

Bati istanbul'da Basin Ekspres ve Dogu istanbul'da

Kartal boélgelerinde Uretilen ofis projelerinin de bu

uygulamadan daha yogun faydalanmasi ihtimali
olabilir. Bu bélgelerdeki ofis projeleri kurumsal ve
prestijli firmalarin talep ettigi ofis kalifiyesini ve alan
ihntiyacini karsilayamiyor ve orta élgekli firmalar da kira
fiyatlarini yUksek buluyor. Dolayisiyla, bu bélgelerde
kiralanamayan ofis agigi olusuyor. Bu nedenle, bu
bolgelerde de uygulomadan faydalanmak isteyen

insaat firmalari olabilecegi sdylenebilir.



Maliyetlerin henlz tamamlanmamis olan projelerde
daha katlanilabilir oranlarda olacagr dUsuntimektedir.
Proje tamamlanma orani hentiz dustk seyreden
insaat firmalarinin daha avantajli durumdadir. Bir
proje igerisinde hem bina hem de Unite bazinda, ofis
ile konut igin gerekli olan teknik donanimlar farklilik

gosterir. Farklilagan teknik detaylar ne kadar fazla ise,

donusum yapmak isteyen insaat firmalarinin
katlanacagr ek maliyet de o kadar artacaktir. Bu
nedenle, proje ilerleme seviyesi henlz dusuk olan
ingaat firmalarinin tadilat kapsaminda Ustlenecekleri
ek maliyet orani daha dusuk olacaktir. Dolayist ile
henlz insaat seviyesi ilerlememis olan projelerin bu

yonetmeligi daha fazla tercih edebilecedi sdylenebilir.

Tamamlanmamis projeler bu yonetmelikten daha
avantajli olarak yararlanabilecegdi gibi elbette bitmig
projelerin de donUstlrllmesi s6z konusu olabilecektir.
Burada tamamen insaat firmalarinin pazarda nasil rol
almayi tercih edeceklerine bagl olarak bitmis ve bog
durumda kalan ofis projelerinde de dénUsim sz
konusu olabilecektir. Maliyetler ile ilgili olarak ise her
projenin kendi icerisindeki dinamikler farklilik gésterir.
Bu nedenle konut basina ortalama dontsum maliyeti
cikarimi yapmak gok mimkin olamamaktadir. Ayni

zamanda, bu uygulamalarda ingaat maliyetinden

ziyade donlustm maliyeti diye bir olgu ortaya

ctkmaktadir. Bu da daha énce ofis olarak tasarlanmis
binalarda, konut amaglh kullanima déntstm
saglanirken, hem Unite icerisindeki ¢esitli duvar,
kaplama, pencere vb. degisikliklerin maliyetini
kapsayacagl gibi, hem de bina igerisindeki merdiven
boslugu vb. alanlarda cesitli teknik detaylarin revize
edilmesi ve bina igerisindeki elektrik, su vb. altyapi
sistemlerinin yeniden projelendiriimesi anlamina

gelmektedir.

Yonetmelik hentiz uygulama asamasinda bir karsilik

bulmamasi sebebi ile talebin de ne kadar olacag
bilinememektedir. Ancak, bu yonetmelik uyarinca Ulke
capinda yaklasik 4 milyon m?, istanbul genelinde ise
1,5 milyon m? ofisin déntsim hedeflenmektedir. Bu
da ortalama 120 m?®lik konut Unitesi igin Ulke
genelinde yaklasik 30-35 bin konut, Istanbul 6zelinde

ise 12-13 bin konut birimi demektir. Uygulaomanin

reeldeki karsiigl tamamen sureg ile sekillenecektir.
Ayni zamanda, 18 Agustos 2022'de ydnetmelige
eklenen bu uygulama ile yalnizca konut ve ofis
fonksiyonu arasindaki degisim gibi gérinse de uzun
vadede beraberinde gesitli sosyokultlrel donati
intiyaglarinin 6zel ve kamu elinden de karsilanmasi

ihtiyacini dogurabilecegi dustntlmektedir.
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