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Ozet

2024 yilinda istanbul Ofis Piyasasi istanbul
Finans merkezi disinda yeni arzin piyasaya
girmemesi sebebiyle 7.4 milyon m2’de sabit
kalmistir.

2024 yili ilk yarisi kira seviyesi rekor seviyeye
ulasti ve ilk yari yila kadar kira artis hizi artarak
devam etti. Yilin ikinci yarisina gelindiginde ise
doluluk oranin artmasinin etkisiyle kullanicilar
dogru ofisi bulmakta zorlanmasinin da
etkisiyle tasinma kararlarinda erteleme karari
aldirlar. Erteleme kararlari talebin diismesine
ve kira artis hizinin yavaslamasina sebep oldu.

2024 vyil sonu itibariyla birincil kira rakami
dolar bazinda 50 USD m2/ay +KDV iken TL
bazinda 1.850 TL m2/ay +KDV olarak
gerceklesmistir. Bosluk orani seviyesi %5,1
seviyesindedir.

A sinifi ofislerde bosluk orani geldigi %5,1
seviye ile piyasanin gordigli en disik seviye
olarak kaydedilmistir. Ozellikle yilin ilk yarisi
islem hacmi ikinci yari yila oranla daha yiksek
seviye gerceklesmistir. Yilin ikinci yarisi ise
alternatiflerin  azalmasi, ihtiyaca uygun
olabilecek vyeterli ofis alaninin olmamasi
sebebiyle islem hacminde disls yasanmistir.
Bu durum talebin baskilanmasina yol acarak
bosluk orani diistis hizini ve dolayisiyla kira
artis hizini yavaslatmistir.



istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin faaliyete
gecmesi, Ozellikle kamu bankalarinin burada
operasyonlarint  baslatmasi ile  bdlgedeki
hareketliligi 6nemli dlclide artirmistir. 2024 yili
icerisinde Istanbul Finans Merkezi kamu
bankalarinin yani sira 6zel sektor sirketlerinden
de talep alarak Anadolu Yakasi ofis ihtiyacina
karsilik vermistir.
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2024 wyili ilk yari yil itibariyla milk sahipleri
lehine bir piyasanin olmasi sirketlerin kira

F

yenileme donemlerinde pazarlik  glclni
zayiflatmistir. Ikinci yari yilda ise milk sahipleri
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kiracilar ile kira muzakeresi talebinde bulunarak
mevcut  kiracillarin  kirasinin  rayic  bedel
seviyesine getirmistir. Bu durumun en 6nemli
etkisi yeni kiracilar ile eski kiracilarin kirasinin
dengelenmesi olmustur.

Mevcut piyasa kosullarindaki faiz indirim
politikasinin  baslamasini takiben piyasadaki
hareketliligin artmasini ve 2025 vyil ikinci yarisi
itibariyla yeni ofis yatirimlarinin baslayacagini 6n
gormekteyiz.

“Yeni kiracilar ile eski kiracilarin
kira seviyesi dengelendi.”
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Ofis Arzi
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2023 yilinda, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin acilmasiyla uzun siiredir sabit
kalan ofis arzi, yaklasik 7.4 milyon m? seviyesine yikselmistir. istanbul A sinifi ofis arzi,
son 10 yilda %111 artis gostermistir ancak 2017 yilindan sonra ofis Uretiminde
durgunluk baslamistir. Ozellikle son dort yilda Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin
haricinde yeni ofis piyasaya girmemis, arz sabit kalmis ve artan talep kira seviyelerini
onemli derecede etkilemistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin Umraniye'deki konumu nedeniyle MIA
bolgesinin bosluk ve kira oranlarina heniliz dogrudan bir etkisi olmamistir. llerleyen
donemde dolayl etkisinin olabilecegini 6ngdérmekteyiz.

Ofis piyasasinin sikismasi ve mevcut arza artan talep istanb_ul ofis piyasasinda yeni
yatirirm ve strateji firsatlarini beraberinde getirmektedir. Ozellikle 2024 yili ikinci
yarisinda gerceklesen islemlemler piyasadaki misait ofis alternatiflerini azaltmaya
devam etmistir. Arz eksikliginin de etkisiyle artan kiralar, kiracilari yilin ikinci yarisinda
bekleme politikasina yoneltmistir.



Bosluk Orani

2024 il ikinci yarisinda Merkezi is Alani bolgesi A sinifi
ofislerdeki bosluk orani %5,1’e gerilemistir. Bu seviye
ilebirlikte istanbul Ofis Piyasasi bosluk orani rekor
tazelemistir. Bosluk oraninin bu seviyelere diismesi ve diisis
trendinin hizlanarak devam etmesi ile istabul, Avrupa’dan
ters ayrismistir. Avrupa’daki ana ofis bolgelerinde 6zellikle
pandemiden sonra bosluk oraninda artis goézlemlenmistir.

Ters ayrismanin ana sebepleri olarak 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 yonlndeki ekonomi politikalari sebebiyle sirket
>~ buyumeleri de bosluk oranindaki dugsus Uzerinde etkili
< olmustur.

= 2023 yil sonu bosluk orani %8,4 olarak gerceklesmistir. 2024
2 yil sonu bosluk orani %5,1 seviyesinde gercekleserek 6nceki
donem beklentilerimizle paralel hareket etmistir. Bir dnceki
yila gore bosluk orani %38,5 oraninda dists gostermistir.
2025 yili beklentilerimiz bosluk oraninin disls hizinin
yavaslamasi, ozellikle yilin ikinci yarisinda sabit kalmasi
yonundedir.
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Birincil Kira

2024 yil sonunda birincil kira seviyesi bir 6nceki yilin ayni dénemine gére USD bazda
%25 artis gostererek 50 USD m2/ay +KDV seviyesinde; Turk Lirasi bazinda ise %68
oraninda artis gostererek 1.850 TL m2/ay +KDV seviyesinde gerceklesmistir. Her iki para
birimi ile degerlendirdigimizde istanbul ofis piyasasi kira seviyesi enflasyonun {izerinde
degerlenmistir.

Kira seviyesinin artis hizi yavaslamistir. Yavaslamanin ana sebebi ofis doluluk oranindaki
artis seviyesidir. Ofis doluluk oraninin artmasi kiraci adaylarinin dogru lokasyon ve
binayr bulamamalarina neden olmasindan dolayl tasinma kararlarini ertelemesine
sebep olmustur. Piyasada miilk sahibi dostu kosullar devam etmektedir.

2020 2021 2022 2023 2024

2023 ikinci yariyili itibariyla uygulanan ekonomideki sikilasma programi 2024 yih ikinci
yarisinda etkisini gostermeye baslamasi ile birlikte eflasyon oraninin asagi yonli trende
gecmesi ve sikilasma kaynakli olasi ekonomik durgunlugun ofis kiralama islemlerini de
etkilemesini beklemekteyiz. 2025 yilinin baslamasiyla parasal gevseme programinin
baslamasi faizlerdeki dists trendini baslatmistir. Bu durumun olumlu etkilerinin
ozellikle yil sonuna dogru gorulecegini beklemekteyiz.
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MIA bélgesindeki doluluk oraninin artmasi kiraci adaylarinin Anadolu Yakasi’'na
yonelmesine sebep olmustur. Talebin ydnelmesi Anadolu Yakasi’'ndaki bosluk
oranlarindaki diistis hizini artirmis ve dolayisiyla kiralarin yukari yonli hareket etmesine
sebep olmustur. Anadolu Yakasi birincil bolgesi olan Kozyatagi - Atasehir icin birincil kira
seviyesi bir dnceki yilin ayni donemine goére USD bazda %20 artis gostererek 30 USD
m2/ay +KDV seviyesinde; Tiirk Lirasi bazinda ise %50 oraninda artis gostererek 1.050 TL
m2/ay +KDV seviyesinde gerceklesmistir. USD bazda enflasyonun Uzerinde artis
gozlemlenirken, TL bazda enflasyon ile parallel seviyede artis gozlemlenmistir. Bu
durumun ana sebebinin kur seviyesinin enflasyonun altinda kalmasi olarak
degerlendirmekteyiz.
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Islem Hacmi

*Bir 6nceki yila gére.
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Satis Rakamlar
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»  *2025 yil tahmini satig fiyatlaridir.
» Sadece yeni ve A Sinifi Ofis Binalari igin satis rakami 6ngorilmdistiir.
- [stenen kira bedelleridir.
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Artan Maliyet
insat maliyetlerindeki artis

nedeniyle fiyatlardaki artisin

devam edecegi 6n gorilmektedir.

Yeni Arz

Yeni arz eksikligi nedeniyle
satilik ofis alani bulmak

zorlasacaktir.

A Sinifi Ozelligi
A Sinifi Ofis kriterleri geregi
ofis binasinin tek mal sahipli

olmasi gerekmektedir..
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Kisith A Sinifi Ofis Diisiik Bosluk

Arzi Orani
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Artan Kira Yiiksek insaat
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Yeni Bolgelere Piyasaya Giren
Kayan Talep Yeni Sirketler
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Yabanci Yatirimci  Artan Hazir Ofis
Talebi




Ekibimiz -

Toplamda 20 yili askin Ticari Gayrimenkul kiralama, satis ve konsept danismanhgi
tecribesine teknoloiji, strdirilebilirlik ve yenilikci anlayisi da ekleyerek mulk
sahiplerine, kullanicilara, yerli ve yabanci yatirimcilara kurumsal ¢éziimler

sunmaktadir.

Turkiye ticari gayrimenkul piyasasinda sehrin simgesi olmus ofis binalarinin, lojistik
tesislerin ve perakende alanlarin tasarim, kiralama ve satis streclerinde yer alarak
miulk sahiplerine ve yatirimcilara stirdirtlebilir gelir; kullanicilara uluslararasi

standartlara uygun calisma ve yasam alanlarinin olusmasina katki saglamaktadir.

Alfa Invest’in misyonu kiiresel 6lcekteki en iyi 6rnekleri yerel ihtiyaclara
uyarlayarak, gelecegin trendleri ile yarinin milklerinin bugilin gelistirilmesine

aracilik etmektir.

Mahir Mermer Umut Arikan Umran Yolcuoglu
Kurucu Direktor Uzman
mahirmermer@alfainvest.com.tr umut.arikan@alfainvest.com.tr umran.yolcuoglu@alfainvest.com.tr
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INVEST

Adres: Akmerkez B3 Blok, Kiiltlir Mah. Nispetiye
Cad. No: 54 D: 83, 34337 Besiktas / istanbul

Tel: +90 212 35561 97
Web:  www.alfainvest.com.tr
E-Mail: info@alfainvest.com.tr

Bu rapor yalnizca bilgi amacli hazirlanmistir. isbu rapor hazirlanirken, Alfa Invest verilerine dayali bilgiler vermektedir. isbu rapor kapsaminda
veriler guncelligini kaybedebileceginden ve olasi piyasa dinamiklerinin degisiminden dolay! gelecege yonelik taahhit vermemekteyiz.
Bununla birlikte, bu raporda yer alan tahminlerin, rakamlarin veya sonuglarin dogrulugu konusunda hicbir garanti verilmemekte ve
sorumluluk kabul edilmemektedir. isbu raporun hazirlanmasi esnasinda dayanilan parametrelerin rapor tarihinden sonra degisebilecegi goz
ontinde bulundurulmalidir; bu kapsamda rapor igerisindeki beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade
edilen goriislere dayali olarak bir yatirim karari ya da baska bir ticari karar alinmamalidir.



