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Ofis Arzi Bosluk Orani Birincil Kira  islem Hacmi  Getiri Orani
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istanbul’da 2017 yilindan beri yeni ofis
yatirrminin olmamasi nedeniyle uzun
suredir mevcut stok buyukligli 5.9
milyon m? seviyelerinde sabit kalmistir.

Bir yandan mevcut talep her yil artarak
devam etmis bu durum da bosluk
oranint %25 seviyesinden  %11.1
seviyesine inmesine neden olmustur.

Bosluk oranlarinin dusls egiliminde
olmasi, ofis kiralarinin artmasina sebep
olmaktadir. Mevcut piyasa kosullarinin
devam etmesi halinde mevcut kira
seviyesinin yukari yonli devam etmesi
ongorulmektedir.

I

|
Artan kira seviyesi ofis yatirimlarinin
degerini artirmistir. Ekonomik kosullara
da bagl olarak onlimizdeki yil ofis 1
yatinmcisinin ~ bekle gor politikasi
izlemesi ve devam eden yillarda ise ofis
yatirimlarinin artmasi ihtimal
dahilindedir.
Ancak artan insaat ve dekorasyon |
maliyetleri sirketlerin tasinma | |
kararlarini ertelemesine bu durumda |
talebi baskilamaya devam etmektedir. il
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A Sinifi Ofis Arzi

2022 2023 Sabit
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2017 yilindan beri yeni arzin gelmiyor
olmasi, projelerin imarinin ofisten otel ya
da konuta donusturilmesi ve mevcut
stoktaki bazi ofis binalarinin hastane ya
da konuta donusturilmesi nedeniyle ofis
stogunda bliyiime elde edilememistir.

istanbul’daki A Sinifi ofis arzi 5.9 milyon
m? seviyesindedir, mevcut arza eklenecek
en buyik yeni arz 1.5 milyon m2 istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi’dir.

Bu buyuklikte bir ofis arzinin piyasaya
girmesiyle birlikte istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi istanbul Ofis Piyasasi’nin
en blylk oyuncusu olarak karsimiza
cikacaktir.

istanbul uluslararasi Finans Merkezi’nin
acilmasi ile birlikte ofis arzi 7.5 milyon m?
‘nin tzerine ¢ikacaktir.
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Bosluk Orani
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istanbul Merkezi is Alani Bolgesi’nde
arzin sabit, talebin yogun olmasi

sebebiyle bosluk oraninda diigme

egilimin devam etmesini

beklemekteyiz.
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3¢ 2020

4C 2020

2022 2023 Diisiis

% 14.4 % 11.1
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istanbul Merkezi is Alani Bolgesi’nde
bosluk orani dusus trendini
surdurmektedir. 2021 yili Gglincu ceyrek
bosluk orani %18,3, . 2022 yili li¢lincu
ceyrek bosluk orani %14,4, . 2023 yili

ucuncu ceyrek bosluk orani %11,1
olarak gerceklesmistir.
Basta pandemi ve deprem riskleri

sebebiyle kullanicilarin A sinifi  ofis
binalarina olan yogun talebi bosluk
oranlarinin  dismesinde ana sebep
olmustur.

Trendin bu sekilde devam etmesi arzin
olmadigl, bosluk oraninin en disuk
seviyede oldugu piyasa kosullarina
gotirecektir. Bu durum daha 6nce 2007
yilinda yasanmistir ve devam eden
yillarda ofis yatinmlarina yonelme
olmustur.
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Birincil Kira

2022 2023 Artig
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istanbul Ofis Piyasasi en yiiksek ofis
kirasi Merkezi is Alani Bolgesi’'nde
gerceklesmistir.  Merkezi is  Alan
Bolgesi’nde bosluk oraninin diigmesi
birincil kira rakaminin yukselis trendini
destekleyecektir.

istanbul Ofis Piyasas’nda 2023 yili
ucuncu ceyrek itibariyle gerceklesen en
yuksek metre kare kira bedeli Amerikan
Dolari bazinda 38 USD, Tirk Lirasi
bazinda 850 TL olarak gerceklesmistir.

Ofis kirasini etileyen ana sebepleri
bosluk oraninin dusmesi, A Sinifi
Ofislere olan yuksek talep, enflasyon
oranindaki artis olarak gosterebiliriz.
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3C 2023

Merkezi is Alani Bolgesi’nde diisen
bosluk orani  kiralarin  ylikselmesini
desteklerken; talebin ikincil bolgelere
yoneltmesini beklemekteyiz.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin
tam kapasite piyasaya girmesine kadar,
talebin bu yogunlukta devam etmesi
bosluk oraninin en dusik seviyelere
gelmesine sebep olacaktir. Bu durum
ken yuksek kira bedelini metrekare
bazinda 45 USD seviyesinin (izerine
cikarmasini beklemekteyiz.

Ofis kiralarinin rekor seviyenin Uzerine
ctkmasiyla  birlikte  yeniden  ofis
gelistiricilerinin ofis yatirimlarina
yonelmesini saglayabilir.

Birincil Kira (TL/m2)
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“ Mal Sahibi Piyasasi n Dengeli Piyasa “ Kiraci Piyasasi
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2023 son ceyreginde bosluk oranlarinin dislis trendini siirdiirmesini ve bosluk
oranlarindaki dusus ve kisitli arz dolayisiyla kira rakamlarinda artis trendinin devam
etmesini bekliyoruz. 2023 yilini 40 USD/m?, 2024 yilini 45 USD/m? ve 2025 yilinda 47
USD/m? seviyelerinin gorilebilecegini 6n gorliyoruz.

Hem Avrupa hem Anadolu Yakasi icin birinci bolgedeki kisitli arz dolasiyla talebin
Avrupa Yakasl icin Ayazaga, Kagithane, Seyrantepe bolgelerine; Anadolu Yakasi igin
Klcukyali, Maltepe, Kartal bolgelerine yonelmesini bekliyoruz.

Orta vade de dusus trendinin devam etmesi, dusus trendi ile birlikte enflasyonun da
etkisiyle artan kira rakamlarinin istanbul Ofis Piyasasi icin rekor seviyelerin de lstiine
citkmasi ile birlikte ofis gelistiricilerinin yeni ofis yatirnmlarina yonelecegini 6n
goruyoruz.
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istanbul Finans Piyasaya Giren Artan Hazir Yeni Bolgelere

2024 Merkezi Acilisi Yeni Sirketler Ofis Talebi Kayan Talep
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Kisitli A Sinifi Diisiik Bosluk Artan Kira Yiiksek ingaat
Ofis Arzi Orani Bedelleri 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 dolay! 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 géz 6niinde bulundurulmalidir; bu kapsamda rapor icerisindeki
beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade edilen gériislere dayali ol arak bir yatirim karari ya da baska bir ticari karar

alinmamalidir.
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