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Dinamik Bir Yil: Enflasyona Ve Ytiksek
Kira Maliyetlerine Ragmen

Yo, 15" 3,10 M % 1,25 38,50%

Birincil Bosluk Ofis Stoku Birincil Getiri Birincil Kira

*istanbul 205 Tower hari¢

Not: Oklar, 6nceki ceyrege gdre degisimi gostermektedir.

BEAELR OB [:] Mevcut Ofis Stoku
- Gelecek Ofis Stoku

2023 yili istanbul Ofis Pazari icin, enflasyon ve yuksek kira maliyetlerine ragmen
oldukca hareketli gecti. Kiralama islemlerine en cok Kahramanmaras merkezli
depremler sonrasinda olusan guvenlik endiseleri nedeniyle olusan depreme dayanikli
ofis talepleri dnculik etti. Ancak, istanbul Finans Merkezi haricinde pazara yeni ofis
stoku eklenmemesi ve Pazar bosluklarinin azalmasi sebebiyle kira rakamlari vyil

boyunca yuksek seviyelerde kaldi.

Déviz kuru ve enflasyonist kosullar, istanbul Ofis Pazari'nda ABD Dolari cinsinden
liste fiyatlarini artirdi. 2023'te MIA A sinifi ofislerin kira ortalamasi yil icinde ortalama
%20'lik bir artis gosterdi. Bosluk oranlari ise azalarak MiA‘da %4,75 (istanbul Tower
Dahil %19) ile son on yilin en dusuk seviyesine geriledi.

Kaynak: CBRE Arastirma
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Stok ve Getiriler

2023 4. Ceyrek itibariyla istanbul'da toplam ofis stoku yaklasik 8,1 M m?dir ve
1,3 M m? daha eklenecektir. Levent’te bulunan Seker Kule’nin bélgede artan
[Uks konut ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak kismen konut projesine
cevrilecek olmasi nedeniyle MIA ofis stoku 950.000 m? civarina gerilemistir.

Avrupa Yakasindaki Ofis stoku %60’dir. Finans Merkezi projesinin
tamamlanmasiyla, iki yaka arasindaki stok farkinin kapanmasi
beklenmektedir.

Birincil geri donus orani [the primary yield] yil sonunda %7,00 seviyesine ve
ikincil geri donls orani [the secondary yield] ise %8,25 seviyelerine
gerilemistir. Pazarda satisa konu cok sayida ofis portféyinin bulunmadigini
ve satis piyasanin aktif olmadigini belirtmekte fayda vardir.

Birincil Kiralar ve Bosluk Oranlari

2023 4. Ceyrek itibariyla MiA'daki bosluk orani %19,00'a gerilemistir. istanbul
205 Tower projesinin komple bina olarak pazarlanmasi ve henliz uygun bir
kiraci/alici adayinin  bulunamamasi sebebiyle bosluk oraninin  buylk
cogunlugu Levent’te bulunmaktadir. Bu proje haric tutuldugunda bosluk orani
%4,75 olarak distnulebilir.

MiA'da gerceklesen en yiiksek kiralama 1100 TL/m2/ay (=USD 38,50 m?/ay)
ile gerceklesmistir.
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SEKIL 1: Toplam Stok, ve Toplam Bosluk Oranlari
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SEKIL 2: Birincil Kira, Birincil ve ikincil Getiri Oranlari
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Ote yandan, birincil ofis bélgelerinde gerceklestirilen islemler bazinda ise
A sinifi ofis binalarinda aylik kiralar 550 TL/m?/ay olarak gerceklesmistir. SEKIL 3:istenen ve Gerceklesen Kiralar

— Ofis kiralama talebinin yiiksek olmasi ve artan enflasyon nedeniyle 2023 Istenen Kiralar (TL/m?/ay)  Gerceklesen Kiralar (TL/m/ay)
yili 4. Ceyrek boyunca kiralar, hem Turk Lirasi cinsinden hem de Amerikan
Dolari cinsinden artis géstermistir. Ayrica, piyasanin mal sahipleri lehine
dénmesi sebebiyle kirasiz donem olarak saglanan kiraci tesvik paketlerinin Levent 1000 1300 800 100
azaldigi gézlemlenmistir.

Min Max Min Max

Esentepe- Gayrettepe— Zincirlikuyu 600 800 500 700

— Demiréren Grubu’nun Maslak’ta, Maslak Square’de yapmis oldugu 21.750
m? ofis kiralamasi 2023 yilinin en blyuk islemidir. Bununla birlikte, 2023 Atasehir - Kozyatagi 550 650 400 550
yilinda en ¢cok kiralama Kagithane - Ayazaga alt bélgesinde

i Maslak 600 1200 500 850
gerceklesmistir.
< . .. . . Mecidiyekdy - Sisli 600 800 500 700
— 2023 yilinda Kagithane — Ayazagda boélgesinden sonra en cok kiralama yeroy T IS
islemi Maslak alt bdlgesinde gerceklesmistir. Alltunizade - Camlica - Goztepe 550 650 400 500
— Dérdiinci ¢ceyrekte Anadolu Yakasr’'nda Kozyatagi-Atasehir bélgesine olan Kagithane - Kavacik 400 500 300 400
ilgi devam etmistir. Komple bina olarak pazarlanan ve henliz uygun bir
kiraci/alici adayinin olmadidi A sinifi bina stoku haric bélgede yeterli arz Umraniye 425 500 300 370
kalmamistir. Gerceklesen islemler neticesinde aktif olarak kiralanan A sinifi .
binalarda bélgenin bosluk orani %2,00’ye kadar gerilemistir Basin Ekspres - Kartal 300 400 200 300
— Avrupa yakasinda Basin Ekspres bolgesinde hareketsizlik devam Kaynak: CBRE Arastirma

etmektedir. Ancak, Anadolu yakasi Kartal-Pendik bolgesinde Maya
Anatolium Tower’in kiralanmaya baslanmasiyla hareketlilik artmistir.
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Ceyrekte Gergeklesen Islemler

2023 yilinda A ve B sinifi ofis binalarinin piyasaya aciklanan toplam kiralama

islem hacmi yaklasik 264.000 m? ve kira yenileme islem hacmi de 42.000 m?

blayukligune ulasmistir. Gerceklesen islemlerin %43'G Asya yakasinda, %57'si
ise Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

— 2023 yili 4. Ceyrekte en ylksek islem hacmi yakalayan sektér Perakende
Tlketim ve Kisisel Hizmetler sektori olmustur.

— 2023 yilinda gerceklesen islemlerin yaklasik %5’i Servis/Flex ofis
kiralamalarindan olusmaktadir. Servis/Flex ofislerde kiralama yapan
firmalar yil genelinde bilgisayar ve ylksek teknoloji hizmetleri veren
firmalar olmustur.

Beklentiler

Halkbank, Vakifbank ve Ziraat Bankasi kismen istanbul Finans Merkezi'ne
(IFM) tasinma islemlerine baslamistir. IFM paydaslari disinda (iciincii taraflara
ayrilan kiralanabilir alan blytkligi 470.000 m? civarinda olup, kiracilarla ilgili
destek paketlerinin netlesmemis olmasi sebebiyle henliz hicbir kiralama
islemi gerceklesmemistir. Ofis stokundaki artis, istanbul Finans Merkezi'nde
(IFM) kiralamalarin aktif olarak baslamasindan sonra beklenmektedir.

Mevcut durumda olusan ihtiyaclara cevap veremeyen ofis pazarinda, talebin
gelecek donemde de yliksek kaliteli ofis binalarina yogunlasacagi
beklenmektedir. Yeterli arz olmamasindan dolayi mal sahibi lehine yénelmis
gayrimenkul déngusinin bir sire daha bu yonde devam edecegi, ancak
IFM’nin acilmasi ile birlikte etkisinin azalacagi 6ngérilmektedir.
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SEKIL 4: Gerceklesen islemler
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Sekil 5: Gerceklesen islemlerin Sektorel Dagilimi

B Ticari Hizmetler

W Bilgisayar ve Yiksek Teknoloji Hizmetleri

m Perakende Tuketim ve Kisisel Hizmetler
Finansal Hizmetler

® Uretim ve Enerji Hizmetleri

B Kamu Sektor

B Diger Sektorler
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Pazar Alanina Genel Bakis

Tanimlar

Ofis Kiralari ($/m%ay) .

ISTENEN KIiRA: Her bina icin talep edilen aylik kira bedelinin, bina bos mevcut alani ile
carpilmasl, ve ardindan 6zette tim binalar icin talep edilen net kiralarin mevcut alan toplamina
bélinmesiyle bulunan oran. GERCEKLESEN KIRA: Kiraci ve mal sahibinin tzerinde anlasmaya
vardiklari bir aylik kira bedelidir; isletme giderlerinin tahmini ortalama aylik maliyetleri ve mulk,
kamu hizmetleri, sigorta ve/veya bakim giderleri icin vergiler dahil degildir. GERCEKLESEN
ISLEMLER: Uluslararasi emlak komisyonculugu sirketleri tarafindan Gcer aylik dénemlerde
aciklanan toplam kiralama, genisletme ve yenileme islemleri. NET KIRALANABILIR ALAN: Brit
bina metrekaresinden asansér cekirdegdi, bacalar, boru saftlari, dikey kanallar, balkonlar ve
merdiven boslugunun cikarilmasi ile bulunur. BRUT KIRALANABILIR ALAN: Otoparklar haric
asansor cekirdedi, bacalar, boru milleri, dikey kanallar, balkonlar ve merdiven bosluklari dahil
brit bina metrekaresidir. INSAAT ASAMASI: Saha kazisi veya temel calismalari ile kanitlandig
Uzere insaatina baslanmis binalar. BIRINCIL KIiRA: istanbul'un MiA'si olarak Levent bolgesinde
ulasilan kira orani. BIRINCIL BOSLUK ORANI: istanbul'un MiA'si olarak Levent bélgesinde fiziki
olarak bos veya pazarlanan mevcut binanin Levent'teki toplam brut kiralanabilir alana
bolinmesiyle elde edilen dederdir. BOS ALAN (M2): Fiziksel olarak bos veya hemen kullanilabilir
olan mevcut bina alant.
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Contacts CBRE'nin Istanbul Ofis Pazari icin hazirladigi data setindeki tim ofis binalarini icerir.
Zeynep Sinem Daglar Bora Sezen

Degerleme & Danismanlik Departman Madar

Yoneticisi +90 53213123 39

+90 533 525 40 60 bora.sezen@cbre.com

zeynep.konca@cbre.com

© Copyright 2023. Tiim haklari saklidir. Bu rapor, CBRE'nin ticari gayrimenkul piyasasina iliskin mevcut anekdotlara ve kanita dayali gorislerine dayali olarak iyi niyetle hazirlanmistir. CBRE, gdrislerinin bu sunum tarihindeki piyasa kosullarini yansittigina inansa da, cogu CBRE'nin kantrol
diginda olan dnemli belirsizliklere ve beklenmedik durumlara tabidir. Ayrica, CBRE'nin gérislerinin cogu, CBRE'nin mevcut piyasa kosullarina iliskin 6znel analizlerine dayanan goris ve/veya tahminlerdir. Diger firmalarin farkl griisleri, 6ngorileri ve analizleri olabilir ve gelecekteki gercek
piyasa kosullari CBRE'nin mevcut gorislerinin daha sonra yanlis olmasina neden olabilir. CBRE'nin gériisleri, tahminleri, analizleri veya piyasa kosullarinin daha sonra degismesi durumunda buradaki gériislerini glincelleme yiikimlGliga yoktur.

Bu rapordaki hicbir sey, CBRE'nin menkul kiymetlerinin veya baska herhangi bir sirketin menkul kiymetlerinin performansinin gelecekteki performansinin bir gdstergesi olarak yorumlanmamalidir. Buradaki gérislere dayanarak CBRE veya baska bir sirketin menkul kiymetlerini satin
almamali veya satmamalisiniz. CBRE, buradaki bilgilere dayanarak satin alinan veya satilan menkul kiymetler igin hicbir sorumluluk kabul etmez ve bu raporu gériintileyerek, CBREnin yani sira CBRE'nin bagl kuruluslan, memurlar, yoneticileri, calisanlari, acenteleri, danismanlar ve
temsilcilerine karsi dogruluktan kaynaklanan tiim iddialardan feragat edersiniz, Buradaki bilgilerin eksiksizligi, yeterliligi veya kullaniminiz.
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