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[stanbul’da Ofis Kiralar: Yiikselen Trend

Devam Ediyor

70,50" 3,10 M 77,00

Birincil Bosluk Ofis Stoku Birincil Getiri
*istanbul 205 Tower haric

Not: Oklar, 6nceki ceyrege gore degisimi gostermektedir.

Istanbul ofis pazarinda fiyatlar yiikselmeye devam ediyor. A smifi ofis
binalarindaki en ytiksek kira, ceyrek sonunda 39 ABD Dolari/m?/ay
seviyesine ulasmustr.

Yerel secimlerin etkisiyle, 2024'Un birinci ceyredi gectigimiz yila kiyasla daha sakin
gecmistir. Ancak, nitelikli ofis binalarina olan talep halen ylUksek seyretmektedir.
Ozellikle A+ ofis binalari, is diinyasinin ihtiyaclarini karsilamak tzere tercih ediimeye
devam etmektedir. Bu binalar, modern altyapiya sahip olup konforlu ve verimli
calisma alanlari sunmaktadir.

Merkezi Is Alani (MiA) bosluk oranlari incelendiginde, yil sonunda %4 civarina inen
bosluk orani, Yapi Kredi Plaza'daki hareketlilik nedeniyle %6,5 seviyesine cikmistir.
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Stok ve Getiriler

2024 1. Ceyrek itibariyla istanbul'da toplam ofis stoku yaklasik 8,1 M m?dir ve
1,3 M m? daha eklenecektir. insaat maliyetlerinin yikselmesi, arsa kisitlili§i ve
kentsel donlisim projelerinin yavas ilerlemesi yeni ofis binasi arzinin
yavasligina neden olmaktadir.

Birincil geri donus orani [primary yield] ceyrek sonunda %7,00 seviyesine ve
ikincil geri donlis orani [secondary yield] ise %8,00 seviyelerine gerilemistir.
Ancak, Torunlar GYO portfdéylinde bulunan ve Denizbank tarafindan genel
mudurlik binasi olarak kullanilan Torun Tower Ofis binasinin, 11.6 milyar TL
arti KDV bedelle Denizbank tarafindan satin alinmasi, uzun zamandir
hareketsiz olan satis piyasasinda bir hareketlenme yaratmistir. Buna ragmen,
pazarda satisa konu cok sayida ofis portfoyl bulunmadidini ve satis
piyasasinin aktif olmadigini belirtmekte fayda vardir.

Birincil Kiralar ve Bosluk Oranlari

2024 1. Ceyrek itibariyla MiA'daki bosluk orani %20,75'a yiikselmistir. istanbul
205 Tower projesinin komple bina olarak pazarlanmasi ve heniz uygun bir
kiraci/alici adayinin bulunamamasi sebebiyle bosluk oraninin biyuk
cogunlugu Levent’te bulunmaktadir. Bu proje haric tutuldugunda bosluk orani
%6,50 olarak dusundulebilir.

MiA'da gerceklesen en yiiksek kiralama 1.200 TL/m?/ay (=USD 39 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 SEKIL 3: Istenen ve Gerceklesen Kiralar
A sinifi ofis binalarinda aylik kiralar 660 TL/m?/ay olarak gerceklesmistir.

istenen Kiralar (TL/m?/ay) Gerceklesen Kiralar (TL/m?/ay)

— Ofis kiralama talebinin yliksek olmasi ve artan enflasyon nedeniyle, 2024

yili 1. ceyredi boyunca kiralar hem Turk Lirasi cinsinden hem de Amerikan Min Max Min Max
Dolari cinsinden artis géstermistir. Ofis piyasalarinin mal sahipleri lehine Levent 1100 1400 900 1200
dénmesi nedeniyle mal sahibi tesviklerinin azaldigini séylemek
mUmkdindur. Esentepe- Gayrettepe— Zincirlikuyu 800 1000 600 800
— 2024 yih 1. ceyrekte en cok kiralama Avrupa Yakasi'nda, 6zellikle Levent ve Atasehir - Kozyatag 700 800 600 700
Mecidiyekdy-Sisli bolgelerinde gerceklesmistir.
Maslak 700 1000 550 800
— - Anadolu Yakasr’'nda ise doluluk oranlarinin cok yliksek olmasi ve kiraci o o
e . . Mecidiyekdy - Sisli 800 1000 600 800
hareketliliginin uzun siredir yasanmamasi nedeniyle 1. ceyrek, uzun
yillardan sonra ilk kez bu kadar az aktif olmustur. Alltunizade - Camlica - Géztepe 550 650 400 500
— Komple bina olarak pazarlanan ve heniiz uygun bir kiraci/alici adayinin Kagithane - Kavacik 500 600 400 500
olmadigi A sinifi bina stodu hari¢c bolgede yeterli arz kalmamistir.
Gerceklesen islemler neticesinde aktif olarak kiralanan A sinifi binalarda Umraniye 525 600 350 400
bélgenin bosluk orani %2,00’ye kadar gerilemistir
Basin Ekspres - Kartal 400 500 300 400

— Avrupa yakasinda Basin Ekspres boélgesinde hareketsizlik devam
etmektedir. Ancak, Anadolu yakasi Kartal-Pendik bélgesinde Maya Kaynak: CBRE Arastirma
Anatolium Tower’in kiralanmaya baslanmasiyla hareketlilik artmistir.
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Ceyrekte Gergeklesen Islemler

2024 yili 1. Ceyrek itibariyle A ve B sinifi ofis binalarinin piyasaya aciklanan
toplam kiralama islem hacmi yaklasik 11.000 m? ve kira yenileme islem hacmi
de 35.000 m? bayukltgune ulasmistir. Gerceklesen islemlerin %10’u Asya
yakasinda, %90'i ise Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

— 2024 yili 1. Ceyrekte en ylksek islem hacmi yakalayan sektér Finansal
Hizmetler sektorl olmustur.

— 2024 yih 1. Ceyrek’te gerceklesen islemlerin yaklasik %17’si Servis/Flex ofis
kiralamalarindan olusmaktadir. Servis/Flex ofislerde kiralama yapan
firmalar gectigimiz yillarin aksine sadece bilgisayar ve ylksek teknoloji
hizmetleri veren firmalardan degil tim sektérlere hitap edecek sekilde
artmistir.

Beklentiler

Mevcut durumda olusan ihtiyaclara cevap veremeyen ofis pazarinda, talebin
gelecek donemde de ylksek kaliteli ofis binalarina yogunlasacagi
beklenmektedir. Yeterli arz olmamasindan dolayi mal sahibi lehine yénelmis
gayrimenkul déngusiniin bir siire da bu yénde devam edecegi, ancak iIFM'nin
acilmasi ile birlikte etkisinin azalacagi 6ngoérilmektedir.

Servis ofis saglayicilarinin sermayeyi hafifleten cézlimler arayan kullanicilar
ile anahtar teslimi céztimler saglamak isteyen mal sahipleri ile aradaki
kopriyu enterprise modeli ile saglamaya calisacaklar ve bu modele agirlik
verecek gibi gorinuyorlar.
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SEKIL 4: Gerceklesen islemler
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Sekil 5: Gerceklesen islemlerin Sektérel Dagilimi

Kaynak: CBRE Arastirma
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Pazar Alanina Genel Bakis

Tanimlar

Ofis Kiralari (S/m%ay) - .

ISTENEN KIRA: Her bina icin talep edilen aylik kira bedelinin, bina bos mevcut alani ile
carpllmasl, ve ardindan ézette 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 Gger aylik dénemlerde
aciklanan toplam kiralama, genisletme ve yenileme islemleri. NET KIRALANABILIR ALAN: Briit
bina metrekaresinden asansor cekirdegi, bacalar, boru saftlari, dikey kanallar, balkonlar ve
merdiven boslugunun ¢ikarilmasi ile bulunur. BRUT KIRALANABILIR ALAN: Otoparklar hari¢
asansor cekirdedi, bacalar, boru milleri, dikey kanallar, balkonlar ve merdiven bosluklari dahil
brit bina metrekaresidir. INSAAT ASAMASI: Saha kazisi veya temel calismalari ile kanitlandigi
. Uzere insaatina baslanmis binalar. BIRINCIL KIRA: istanbul'un MiA'si olarak Levent bélgesinde

ulasilan kira orani. BIRINCIL BOSLUK ORANI: istanbul'un MiA'si olarak Levent bélgesinde fiziki
\‘w olarak bos veya pazarlanan mevcut binanin Levent'teki toplam brit kiralanabilir alana
bélunmesiyle elde edilen dederdir. BOS ALAN (M2): Fiziksel olarak bos veya hemen kullanilabilir
olan mevcut bina alani.

Powered by Bing Anket Kriterleri

© DSAT for MSFT, GeoNames, Navteg, TomTom
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Contacts

Zeynep Sinem Daglar Bora Sezen
Degerleme & Danismanlik Departman mMudur

Yoneticisi +90 53213123 39
+90 533 525 40 60 bora.sezen@cbre.com
zeynep.konca@cbre.com
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