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Ofis Arzi

ﬂqﬂﬁ 7.4 M m?2

Bosluk Orani
Il\. %8,4

Birincil Kira
o
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Ozet

2023 Nasil Gegti?

istanbul’da uzun siiredir projesi devam eden
istanbul  Uluslararasi  Finans  Merkezi’nin
acillmasiyla birlikte yaklasik 1.3 milyon m2 ofis
arzi piyasaya girmistir. Boylece istanbul A Sinifi
Ofis Arzi 7.4 milyon m2ye yikselmistir.

A sinifi ofislerdeki bosluk orani; artan talep ve
MIA bolgesinde yeni ofis arzinin olmamasi
sebebiyle diisus trendini surdiirmistiir. 2023 yil
sonu itibariyle MIA bdlgesinde A sinifi
ofislerdeki  bosluk orani  %8,4 olarak
gerceklesmistir.

Bosluk oranlarinin diisis egiliminde olmasi,
ofis kiralarindaki yukselis trendini
etkilemektedir. 2023 yil sonu itibariyle en
yuksek kira bedeli USD bazda 40 USD m2/ay
+KDV ve TL bazda ise 1.100 TL m2/ay +KDV
olarak gerceklesmistir.

2024 te Neler Bekliyoruz?

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nde basta
kamu bankalarinin  calismaya baslamasi
bolgede hareketliligin artmasini saglamistir.
istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nde belirli
sektor ve is kollarina tesviklerin olmasi devam
eden yillarda talebi artirabilir.

Kaliteli ofislere talebin artmasiyla birlikte A
sinifi ofislere talebin artarak devam etmesini
beklemekteyiz.

A sinifi ofis binalarinda bosluk oraninin dusus
trendini devam ettirmesini ve 2024 yilinin da
milk  sahibi  dostu  piyasa  olmasini
beklemekteyiz. Artan talep ve disen bosluk
oranlarinin da etkisiyle kira seviyesinin yukari
yonlii devam edecegini 6n gormekteyiz.




A Sinifi Ofis Arzi

2023 Nasil Gegti?

Uzun siredir sabit kalan ofis arzi istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi’nin agilmasi ile birlikte
7.4 milyon m2 seviyesine yukselmistir.

Pandemin ilk zamanlarinda evden c¢alismanin
artmasi ile ofisler konusunda tereddiite disen
sirketlerin de etkisiyle yatirrmcilar ofis imarlarini
otel ya da konuta donustirmesi ve mevcut
stoktaki bazi ofis binalarinin hastane ya da konuta
donusmesi ofis stoku Uzerinde baski olusmasina
sebep olmustur.

istanbul A sinifi ofis arzi 2013 yilindan bu yana her
yil ortalama %7 seviyesinde buyume gostermistir.
Ozellikle son iki yildir ofis arzinin sabit olmasi ve
talebin artmasi kira seviyesini onemli derecede
etkilemistir.
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2024te Neler Bekliyoruz?

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin piyasa
girmesi ofis arzini artirmistir. Projenin piyasaya en
onemli etkisinin piyasada bekleyen, heniz
piyasaya c¢ikmamis  talebi  canlandirmasini
ongormekteyiz.

Atasehir’de olmasi sebebiyle MiIA bdlgesi bosluk ve
kira oranlarini dogrudan etkilememistir.
etkisini

llerleyen  yillarda  dolayli  olarak

gorebilecegimizi 6n gormekteyiz.

Diinya’daki Finans Merkezileri ile kiyasladigimizda
Finans Merkezleri her zaman talep goren bolgeler
olmustur ancak MIA bdlgeleri icin keskin etkiler
olusturmamistir.

Istanbul  Uluslararasi  Finans  Merkezi’nden
acildiktan sonra Atasehir bolgesi Anadaolu
Yakasi’nin is merkezi haline gelecektir.
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Bosluk Orani

2023 Nasil Gegti?

istanbul Merkezi is Alani Bolgesi’nde bosluk orani
disls trendini surdirmektedir. 2021 yili bosluk
orani %18,0, 2022 yili bosluk orani %12,4, 2023 yili
bosluk orani %8,4 olarak gerceklesmistir.

Basta pandemi ile baslayan kaliteli ofis binalarina
olan talep artisi, yasadigimiz son iki depremin de
etkisiyle ofis kullanicilarin A sinifi ofis binalarina
olan yogun ilgisini artirmistir hatta belirli cevreler
icin zorunlu kilmistir.

2022 yilina oranla %48 seviyesinde diisus gosteren
MIA bolgesi bosluk orani miilk sahibi dostu
piyasanin korunmasini ve devam ettirmesini
beklemekteyiz.

2024te Neler Bekliyoruz?

Trendin bu sekilde devam etmesi ile bosluk
oraninda en diisuk seviyeleri gorebiliriz. Daha 6nce
benzer piyasa sartlari 2007 yilinda olusmustur ve
devam eden yillarda ofis yatinmlarina yonelme
olmustur.

MIA bolgesi A sinifi ofislerdeki bosluk orani 2013 -
2019 yillan arasinda ortalama %10 artis
gostermistir. Bunun sebebi artan ofis yatirnmlandir.

2020-2023 yillar arasinda ise ortalama %19 diisus

gostermistir.  Ofis yatinmlarinin  durmasi veya
azalmasi, talep artisi bu durumun baslica
sebepleridir.

2024 yilinda bosluk oranlarindaki diistis egiliminin
azalarak devam etmesini ve %7 seviyelerinin
gorilecegini beklemekteyiz.

Bosluk Orani
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Birincil Kira @t

2023 Nasil Gegti?

istanbul Ofis Piyasasi en yiiksek ofis kirasi
Merkezi is Alani Bolgesi’nde gerceklesmistir.
Merkezi is Alani Bolgesi’nde bosluk oraninin
dismesi birincil kira rakaminin yukselis
trendini destekleyecektir.

istanbul Ofis Piyasas’nda 2023 yili itibariyle
gerceklesen en yuksek metre kare kira bedeli
Amerikan Dolar bazinda 40 USD, Tirk Lirasi

bazinda 1.100 TL olarak gerceklesmistir.

Ofis kirasini etileyen ana sebepleri  bosluk
oraninin diismesi, A Sinifi Ofislere olan yuksek
talep, enflasyon oranindaki artis olarak
gosterebiliriz.

2022 MIA bolgesi en yiiksek kira bedeli TL
bazda 550 TL m2/ay +KDV olarak
gerceklesmistir. 2023 yilinda TL bazda yiizde

Birincil Kira (USD/m?) 100 artig gétermigtir. 2022 yilinda USD bazda 30
USD m2/ay +KDV olarak gerceklesmistir ve 2023
$45 yilinda %33 artis gotermistir.
ca0 40 USD
$35
$30 2024 °te Neler Bekliyoruz?
$25
$20 Gegtigimiz yila oranlar hem TL bazda hem USD
$15 bazda ofis kiralari her iki para birimi enflasyon
$10 oraninin Uzerinde artis gostermistir.
0 0 O O O O d d N N N om L. . . .
g @2 g 2 3443349848494 Merkezi Is Alani Bolgesi’nde disen bosluk
Sooooooo oS o orani, artan kira seviyesi ve talebin baskisi ile
<o T m A M @@ @ birlikte  ikincil  bolgelerdeki kiralama
Birincil Kira (TL/m2) islemlerinde artis olmustur.
Avrupa Yakasi icin Ayazaga - Seyrantepe -
£910 o - e
£810 1.100T Kagithane; Anadolu Yakasi i¢in Kugukyali -
£710 Maltepe - Kartal bolgelerinde talep artigi
£610 yasanmistir ve ikincil bolge kiralarinda da artis
£510 gozlemlenmistir. Bu durumun devam edecegini
£410 on gormekteyiz.
£310
:ﬁg Talebin bu yogunlukta devam etmesi bosluk
£10 oraninin en dusuk seviyelere gelmesine sebep
0 0 o o O O d e~ N oo olacaktir. Bu durum en yiksek kira bedelini
S o0 o9 o oo o o o o metrekare bazinda 45 USD seviyesinin iizerine
AN AN &N &N &N &N &N &N AN AN AN .
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2023 yili kira seviyesinin arttigl, bosluk oraninin ciddi seviyede diistligi bir yil olmustur. Kira
seviyesi %33 oranda artarken bosluk orani %48 oranda dusls gostermistir. Kisith mevcut
stok sebebiyle bosluk oranlarindaki dusus ve kira rakamlarinda artis trendinin 2024 yilinda
da devam etmesini bekliyoruz. 2024 yilinda kira rakaminin 45 USD/m? ve Ustiinii gorecegini
beklemekteyiz.

Ozellikle yilin ikinci yarisi ekonomide normallesme, faiz oranlarinda disiis sinyallerinin
gelmesi piyasadaki hareketi hizlandiracaktir. ABD ve Avrupa Merkezi Bankalarinin da yilin

son ¢eyreginde kademeli faiz indirimi yapacagi beklentisi ile yabanci yatirimcinin Tiirkiye
ilgisini artirmasini beklemekteyiz.

Yabanci yatirimcinin ilgisinin bliylimeyi destekleyecegini ve dolayli olarak kaliteli ofis
binalarina olan talebi gliclendirmesini beklemekteyiz.

Hem Avrupa hem Anadolu Yakasi icin birinci bolgedeki kisitli arz dolasiyla talebin Avrupa

Yakas! icin Ayazaga, Kagithane, Seyrantepe bolgelerine; Anadolu Yakasi icin Kigukyall,
Maltepe, Kartal bolgelerine yonelen talebin devam edecegini 6ngérmekteyiz.
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Yabanci Kisitli A Sinifi
Yatirimci Ofis Arzi

il I

Piyasaya Giren Duisiik Bosluk
Yeni Sirketler Orani
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Artan Hazir Artan Kira
Ofis Talebi Bedelleri

YeniBolgelere  VYiiksek ingaat
Kayan Talep Maliyeti
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Bu rapor yalnizca bilgi amacli hazirlanmistir.isbu rapor hazirlanirken, Alfa Invest verilerine dayali bilgiler vermektedir. isbu rapor kapsaminda veriler
glincelligini kaybedebileceginden ve olasi piyasa dinamiklerinin degisiminden dolayi gelecege yonelik taahhiit vermemekteyiz. Bununla birlikte, bu raporda
yer alan tahminlerin, rakamlarin veya sonuclarin dogrulugu konusunda hicbir garanti verilmemekte ve sorumluluk kabul edilmemektedir. isbu raporun
hazirlanmasi esnasinda dayanilan parametrelerin rapor tarihinden sonra degisebilecegi g6z oniinde bulundurulmalidir; bu kapsamda rapor igerisindeki
beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade edilen goriislere dayali ol arak bir yatirim karari ya da baska bir ticari karar

alinmamalidir.
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