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2023 yilinda Iistanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin
faaliyete gecmesiyle birlikte, sehirdeki A sinifi ofis arzi 6nemli
olclide artarak yaklasik 1.3 milyon metrekarelik yeni ofis
alani piyasaya siirtildii. Bu gelisme, toplam A sinifi ofis arzini
7.4 milyon metrekareye yukseltti.

Ozellikle yilin ikinci yarisi enflasyonist baski, yiiksek
talebinde etkisiyle ofis piyasasindaki sikisikligin ilk sinyalleri
gorundi. 2023 yili ilk yariyitlinda birincil kira rakami dolar
bazinda 35 USD m2/ay +KDV iken TL bazinda 775 TL m2/ay
+KDV olarak gerceklesmistir. Bosluk orani seviyesi %11,3
seviyesindedir.

A sinifi ofislerde bosluk orani, artan talep ve Merkezi is Alani
bolgesinde yeni ofis arzinin olmamasi sebebiyle disus
trendine devam etmistir. 2023 yil sonu itibaryla, MIA
bolgesindeki A sinifi ofislerde bosluk orani %8,4 seviyesine
gerilemistir. Talep ve disen bosluk oraninin baskisiyla kira
rakami 2023 yil sonunda dolar bazinda 40 USD m2/ay +KDV
iken TL bazinda 1.100 TL m2/ay +KDV seviyesine
yukselmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin faaliyete gecmesi,
ozellikle kamu bankalarinin  burada operasyonlarini
baslatmasi ile bolgedeki hareketliligi o6nemli olclde
artirmisgtir.

2024 yilinin ilk yar yilinda kaliteli ofis binalarina olan talebin
artmasi ve bosluk oranlarinin rekor seviyelere gerilmeye
baslamasi sirketlerin kararlarinda hizlanmasina yol agmistir.

Ilk yanyil itibariyla mulk sahipleri lehine bir piyasanin olmasi
sirketlerin kira yenileme donemlerinde pazarlik gliclini
zayiflatmistir. 2024 yili ilk yariyiinda birincil kira rakami
dolar bazinda 50 USD m2/ay +KDV iken TL bazinda 1.800 TL
m2/ay +KDV olarak gerceklesmistir. Bosluk orani seviyesi
%86,5 seviyesine gerilemistir.

Azalan bosluk oranlari, kira seviyelerindeki yukselis trendinin
devam edecegini gostermektedir. Bu dinamikler, istanbul
ofis piyasasinda stratejik yatirim ve gelistirme firsatlarini da
beraberinde getirmektedir. Mevcut piyasa kosullarindaki
riskin ise ylksek faiz oranlari sebebiyle olasi ekonomik
durgunlugun etkileri ile birliikte piyasadaki hareketliligin
yavaslanmasi beklentisidir
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2023 yilinda, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin acilmasiyla uzun siiredir sabit kalan ofis arzi, yaklasik
7.4 milyon m? seviyesine yiikselmistir. istanbul A sinifi ofis arzi, son 10 yilda %111 artis gostermistir ancak
2017 yiindan sonra ofis Gretiminde durgunluk baslamistir. Ozellikle son dért yila istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi’nin haricinde ofis arzi sabit kalmis ve artan talep kira seviyelerini 6nemli derecede
etkilemistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin Umraniye'deki konumu nedeniyle MIA bélgesinin bosluk ve kira
oranlarina heniiz dogrudan bir etkisi olmamistir,

Ofis piyasasinin sikismasi ve mevcut arza artan talep istanbul ofis piyasasinda yeni yatinm ve strateji
firsatlarini beraberinde getirmektedir. Ozellikle 2024 yili ikinci ceyreginde gerceklesen biyik alanli
islemlemler piyasada alternatifleri bir anda azaltmistir. Sirketlerin tasinma kararlarinin da hizlanmasina yol
agcmistir.

Mevcut talep ve ihtiyac ile degerlendirdigimizde istanbul ofis piyasasi icin yeni ofis tiretiminin cok énemli
oldugu soylenebilir. Bununla birlikte ekonomik kosullarinda bu elverisli olmasi yeni ofis yatinmlarinin
degerlendirilmesinde etkili olacaktir.
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2024 yili ikinci ceyregi ile birlikte Merkezi is Alani
bolgesi A sinifi ofislerdeki bosluk orani %6,5’e
gerilemistir. Bu oran istanbul ofis piyasasi icin
rekor seviyelerde kabul edilmektedir. Istanul ofis
piyasasinda bosluk bu seviyede daraldigi, yeni
arzin olmadigl piyasa en son 2007 yilinda
gorulmdastir.

2023 yili ilk yariyilinda bosluk orani %11,3 ve 2023
yil sonunda %8,4’e dismdustiir. 2024 yil sonunda
bosluk oraninin %5 seviyesine gerilemesini
beklemekteyiz.

Bosluk oraninin rekor seviyelere diiserek istanbul
ofis piyasasi Avrupa’daki dinamiklerden ters
ayrismistir. Avrupa’daki ana ofis bolgelerinde
bosluk oraninin arttigi gdzlemlenmektedir. Ters
ayrismanin ana sebepleri oalrak pandemi
baslangicinda kaliteli ofis binalarina olan talebin
artmasi ve sonrasinda meydana gelen iki deprem
olarak gosterebiliriz. Bu iki ana sebep B ve C sinifi
binalardan A sinifi binalara talebi yonlendirmistir.
Pandemi sonrasinda uygulanan parasal gevseme
yonundeki ekonomi politikalan sebebiyle sirket
buyumeleri de dusus tzerinde etkili olmustur.

Bosluk oranlarinin rekor seviyelere gerilemesi
mulk sahibi dostu piyasayr olusturmustur. Bu
durum kiracilann pazarlik gliciini zayiflatirken
mulk sahipleri tarafinda yeni yatinm kararlarina
sebep olabilir. Yeni ofis yatinmlan igin ofis
piyasasinin  kosullarinin yani sira ekonomik
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25% kosullarin da elverisli hale gelmesi piyasadaki
sikisikligin azalmasinda etklili olacaktir.
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2024 yili ilk yariyilinda birincil kira seviyesi USD bazda %43 artis gostererek 50 USD m2/ay +KDV seviyesinde;
Turj Lirasi bazinda ise %132 oraninda artis gostererek 1.800 TL m2/ay +KDV seviyesinde gerceklesmistir. Her
iki para birimi ile degerlendirdigimizde Istanbul ofis piyasasi kira seviyesi enflasyonun (izerinde
degerlenmistir.

Kira seviyesinin artmasinda bir dnceki basliklarimizda ele alinan bosluk oraninin diismesi, miilk sahibi dostu
piyasanin olusmasi, arzin uzun sire sabit kalmasini baslica sebeplerdir. Burada karsilastigimiz bir diger ana
sebep de bosluk oranindaki diisiisiin hizZlanmasi ile birlikte azalan alternatifler karsisinda kiraci adaylarinin
aldigi hizli kararlar neticesinde ¢arpan etkisinin olusmasidir.

2021 2022 2024 1Y

2023 yili ikinci yariyili itibariyla uygulanan ekonomideki sikilagsma programi 2024 yili ikinci yarisinda etkisini
gostermeye baslamasi ile birlikte eflasyon oraninin asagi yonlii trende gecmesi ve sikilasma kaynakli olasi
ekonomik durgunlugun ofis kiralama islemlerini de etkilemesini beklemekteyiz.
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Trendler

Kisitli A Sinifi Piyasaya Giren

Ofis Arzi Yeni Sirketler
Yabana Diisiik Bosluk
Yatinnma Orani
Artan Hazir Yiiksek insaat
Ofis Talebi Maliyeti
Artan Kira Yeni Bolgelere
Bedelleri LEVELRE] )

2024 yili ilk yansi kira seviyesi ve bosluk oraninda baskilarin artmaya devam ettigi bir
donem olmustur. 2024 yilinin ikinci yarisinda bosluk oranin dusis hizinin ve kira rakaminin
artis hizinin yavaslayarak devam etmesini beklemekteyiz. 2024 yili yil sonunda birincil
kiranin 53-55 USD m2/ay +KDV ve bosluk oraninin %5,5 seviyesinde olacagini ongoriiyoruz.

Yilin ikinci yansi ,ekonomide uygulanan siki para politikasinin etkisini gostermesi,
enflasyonist baskinin azalmasi ve olasi ekonomik durgunlugun kira rakamini da
etkileyecegini ongorlyoruz.

ABD ve Avrupa Merkez Bankarinin distik faiz politikasina ge¢mesi ile birlikte yabanci
yatinmcinin ilgisinin Turkiye’ye kaymasi ve blylimeyi destekleyecegini ve dolayli olarak
kaliteli ofis binalarina olan talebi gliclendirmesini beklemekteyiz.

Yilin son ceyreginde arz kisiti, yuksek kira seviyesi ve yliksek faiz sebebiyle sirketlerin

yatinm harcamasindan kacinmasi sebebiyle kiralama islemlerinde gecici bir yavaslama
beklemekteyiz.
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Adres: Akmerkez B3 Blok, Kultur Mah. Nisbetiye
Cad. No: 54 D: 83, 34337 Besiktas / istanbul

Tel: +90212 3556197
Web:  www.ofisraporu.com
E-Mail: info@alfofisraporu.com

Bu rapor yalnizca bilgi amacli hazirlanmistir.isbu rapor hazirlanirken, Alfa Invest verilerine dayali bilgiler vermektedir. isbu rapor kapsaminda veriler
giincelligini kaybedebileceginden ve olasi piyasa dinamiklerinin degisiminden dolay: gelecege yonelik taahhiit vermemekteyiz. Bununla birlikte, bu raporda
yer alan tahminlerin, rakamlarin veya sonuclann dogrulugu konusunda hicbir garanti verilmemekte ve sorumluluk kabul edilmemektedir. isbu raporun
hazirlanmasi esnasinda dayanilan parametrelerin rapor tarihinden sonra degisebilecegi géz oniinde bulundurulmalidir; bu kapsamda rapor igerisindeki
beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade edilen goriislere dayali ol arak bir yatinm karan ya da baska bir ticari karar
alinmamalidir.
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