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OZET

2025 -1Y

2025 yili ilk yariyilinda istanbul’daki A Sinifi Ofis Arzi 7.4
milyon m?de sabit kalmistir. MIA (Merkezi is Alani)
bolgesinde yeni arz yatirimi yakin gelecekte
beklenmemektedir. Anadolu Yakasi ikincil bolgelerinde yeni
ofis yatirimlarinin planladigi gozlemlenmistir.

2025 yiliilk yarisi kira seviyesi bir onceki yilin ayni donemine
gore sabit kalmistir. Kira bedelinin sabit kalmasindaki ana
sebep ertelenen kiralama talepleridir. Tasinma kararlarinin
ertelenmesi  talebin dusmesi ve kira artis hizinin
yavaslamasina sebep olmustur.

""S6zlesme yenilemeler eski kiracilarin kira
bedelinin, yeni kiracilarin kira bedelinin lzerinde
gerceklesmesine sebep olmustur.”

1Y-2025 iISTANBUL OFiS RAPORU
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“jstanbul ofis piyasasinda gectigimiz dénemlerde
ertelenen talebin ofis kira bedellerinde asagi yénli
hareketi de beraberinde getirdigi gézlemlenmistir.”’

1Y-2025 iISTANBUL OFiS RAPORU

istanbul Ofis Piyasasinda gectigimiz donemlerde ertelenen
talebin ofis kira bedellerinde asagli yonli hareketi de
beraberinde getirdigi gozlemlenmistir. 2025 yili ilk yarisi
itibariyla yasanan durgunluk ile kira bedelleri sabit kalmistir.
Icinde bulundugumuz donemin gectigimiz donemlerden
ayrismasinin ana sebebi yeni ofis arzinin piyasaya girmemis
olmasidir. istanbul Ofis Piyasasinda diisiik talebin, diisiik arz
ile karsilanmasi fiyatlarin sikismasini beraberinde getirmistir.

2025 ilk yanyili itibariyla birincil kira rakami dolar bazinda 50
USD m?/ay +KDV ve TL bazinda 1.850 TL m?/ay +KDV olarak
sabit kalmistir.

Bosluk orani seviyesi %5,1’den, %6,1 seviyesine ylkselmistir.

Bosluk oranindaki artis sirketlerin sozlesme yenileme yapmasi
ve iptal olan sozlesmelerden kaynaklanmaktadir.
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OFiS KIRA BEDELLERI
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KAVACIK
20-25 $/m?

UMRANIYE
20-40 $/m?

KOZYATAGI
ATASEHIR

25-40 $/m?

MALTEPE
KARTAL

15-25 $/m?
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OFIS SATIS BEDELLERI QR

2025 -1Y

KAVACIK
2.500-4.000 $/m?

LEVENT
6.500-11.000 $/m?

UMRANIYE
2.800-3.700 $/m?2

KOZYATAGI
ATASEHIR

3.500-5.500 $/m?

MALTEPE
KARTAL

2.000-3.600 $/m?

MASLAK
6.000-8.000 $/m?

KAGITHANE
3.000-5.000 $/m

SiSLi

4.500-6.000 $/m

Maltepe

(
1A i A
; ﬁ‘/,/:_/,/ ) Artan Maliyet Yeni Arz A sinifi Ozelligi
- “’/\’/ y insat maliyetlerindekiartis Yeni arz eksikligi nedeniyle satilik ASinifi Ofis kriterleri gereg ofis
nedeniyle fiyatlardaki artisin ofis alani bulmak zorlagacaktr. binasinin tek mal sahipli olmasi
devam edecegi 6n goriilmektedir. gerekmektedir.

07



YILLARA GORE KiRA TRENDI

2025 -1Y

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

i

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013 2014

Az (000 m?)

2015 2016 2017

I [slem Hacmi (000 m?)

2018 2019

K ira (%/(m?)

2020

2021

1Y-2025 iISTANBUL OFiS RAPORU

2022

2023

2024

2025

60

50

40

30

20

10

istanbul Ofis Piyasasinda arz arttikca kira seviyesinin diistigi gézlemlenirken, 2025 yilinin ilk yariyili arz ve kira seviyesinin
ayni anda sabit kaldigi donem olmustur. Benzer durum 2019-2022 yillari arasinda pandemiden kaynakli olarak gortlmistiir.
Piyasanin olagan sartlarda devam ederken karsilastigl bu dongi ertelenen talep kaynakli kira seviyesinin sabit kalmasi
piyasadaki durgunlugun ana sebebi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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2024 vs 2025 a
2024 1Y 20251Y

Ofis Arzi Ofis Arzi
7.4Mm? 7.4 M m? »
oD Bosluk Orani Bosluk Orani
oo
0[5 6.5% 6.1%
Sy Birincil Kira Birincil Kira
REa  50%/m? 50 $/m?
) Satis Fiyati Satis Fiyati
8.500 $/m? 9.500 $/m?
P islem Hacmi islem Hacmi
ﬂ[ll][_ 85 B m? 51B m?
Getiri Orani Getiri Orani
JZLD.I][- % 7.0 % 7.0
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islem Hacmi Yeni Yatirimlar Bosluk Orani
Bosluk orani diisiik oldugu igin Kira getirisinin yikselmesi Bosluk oranindaki diistikliik
islem hacminde diisus yatirimci istahini olumlu yonde istanbul icin ciddi sorun tegkil
gozlenmektedir. etkilemektedir. etmektedir.
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OFiS ARZI a

2025 -1Y

8,0 2023 yilinda, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin acilmasiyla

uzun suredir sabit kalan ofis arzi, yaklasik 7.4 milyon m
e seviyesine yukselmistir. 2017 yilindan sonra ofis lretiminde
6,0 durgunluk baslamis ve MIA Bdlgesi’nde 2017 yilindan sonra ofis

binasinin piyasaya girmemesi kiralarin yukselis trendinde
7 olmasina ve bosluk oraninin dislis egiliminde olmasina yol
4,0 acmistir. Bu durumda sadece pandemi doneminde farkli sonug

vermistir. Ozellikle son ¢ yilda istanbul Uluslararasi Finans
. Merkezi’nin haricinde yeni ofis piyasaya girmemis, arz sabit
2,0 kalmis ve artan talep kira seviyelerini onemli derecede

I I etkilemistir.

1,0

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin Umraniye'deki konumu

MO Armg Ay Toplam nedeniyle MIA bdlgesinin bosluk ve kira oranlarina heniiz
WAEYEE (8o Helrule dogrudan bir etkisi olmamistir. ilerleyen dénemde dolayli
5.8 M m?2 5.9 M m? etkisinin olabilecegini 6ngormekteyiz.
Ofis piyasasinin sikismasi ve mevcut arza artan talep istanbul
2020 2022 2024 H2 Ofis Piyasasinda yeni yatirim ve strateji firsatlarini beraberinde
" ) Q ) Q getirmektedir. Ozellikle 2024 yili ikinci yarisinda gerceklesen
2021 2023 islemlemler piyasadaki musait ofis alternatiflerini azaltmaya
devam etmistir. 2025 yilinin ilk yarnsi itibariyla ekonomik
5.8 M m? 5.9 M m? 7.4 M m? etkenlerin de etkisiyle sirketler bekleme politikasina ge¢mistir ve

mevcut arz lizerinde etki azalmistir. 10



BOSLUK ORANI

MIA

2025 yili ilk yarisi itibariyla Merkezi is Alani Bdlgesi A sinifi
Ofislerdeki bosluk orani %6,1’e seviyesinde gerceklesmistir.
Bir onceki yilin ayni donemine gore %7 dusus gostermistir,
2024 yil sonu seviyesine gore %20 artis gostermistir. Bosluk
oraninda dusus trendinin devam etmesi ile birlikte 2025 ilk

yariyil
kiiculmeler ve iptal olan sozlesmelerdir.

itibaniyla bosluk oranindaki artisin ana sebebi

Pandeminin etkisi ile havalandirma sisteminin on plana
¢ctkmasi sirketlerin B ve C sinifi binalardan, A sinifi ofis
binalarina tasinmasina sebep olmustur. Yasadigimiz son
deprem felaketleri de deprem yonetmeligine uygun ve
raporu olan binalari 6ne plana ¢ikarmistir. Bu iki ana sebep
bosluk oranindaki dusus hizini artirmistir.

2025 yilina geldigimizde parasal sikilasma programinin
etkisi ile disen i¢ talep sirketlerin tasinma kararlarini
ertelemesine yol a¢cmistir. Sirketlerin tasinma kararlarini
ertelemelerindeki bir diger faktor ise ylksek dekorasyon
maliyetleridir.

1Y-2025 iISTANBUL OFiS RAPORU

2024 ilk yariyil bosluk orani %6,5 olarak gerceklesmistir. 2024
yil sonu bosluk orani %5,1 seviyesinde gerceklesmistir. 2025
ilk yaryil itibariyla bir 6nceki yilin ayni donemine gore dusus,
bir onceki yaryillik doneme gore artis gézlemlenmistir. 2025
yilinin ikinci yariyilinda diisus trendinin yavaslayarak devam
etmesini beklemekteyiz.

21%

16%

11%
% 6,1

6%

1%

B o gluk Oran
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BIRINCIL KIRA g
all

MIA

2025 yarilyil itibariyla birincil kira seviyesi 50 USD m?/ay +KDV gerceklesmistir ve bir 6nceki yilin ayni donemine gore sabit

kalmistir; Turk Lirasi bazinda ise kur kaynakli artis gostererek 1.850 TL m?/ay +KDV seviyesinde gerceklesmistir. Kira

seviyesinin sabit kalmasindaki ana etken ertelenen talep ile birlikte diisen islem hacmidir. Talebin ertelenmesi milk
sahiplerinin kira bedellerini sabit tutmasina yol agmistir.

Kira seviyesinin artis hizi bir dnceki donemde oldugu gibi yavaslamaya devam etmistir. Yiuksek doluluk oraninin kira
seviyesini artirmasi beklenirken, ekonomik kosullarin da etkisiyle ertelenen talebin olmasi donemsel durgunluga yol
acmistir.

40
30
20

2021 2022 2023 2024 1Y 20251Y

*USD
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BIRINCIL KIiRA a\

MIA
£2.100 - 1.850 TL
£1.900 l
£1.700
£1.500
£1.300 - Piyasadaki mevcut talebin ertelenmesindeki bir diger
£1.100 - faktor ise sirketlerin tasinma kriterleri ile kriterlere sahip
£900 - binalardaki ylksek doluluk oranidir. Ertelenen talep de
#108 dénemsel durgunlugu ve kira seviyesinin artis hizindaki
£500 q . Q. g
yavaslamasini beraberinde getirmistir.
£300
‘100 I L] ] T T L] T ] T L T I T T L T ] T T T I 1 < . o ¥, = e =
SSERRNANAINNNNIRRIIIIRG 2025 yilinin ikinci yarisinda kira seviyesindeki artis hizinin
29 Qs O 0 O O O O O QO O O 9 0 0 Qo O
P = B o o O TR R o B (R o R S I~ R B S S ] 2 5 =
R TR RS e O R SN S R e e el S S R e S s yavaslamasini hatta sabit kira bedelinin korunmasini ve
milk sahibi dostu piyasanin devam etmesini 0ngoriiyoruz.
$55 50 USD
$50
$45
$40
$35 “Kira seviyesinin sabit kalmasindaki ana etken
$30 ertelenen talep ile birlikte disen islem hacmidir.
$25 Talebin ertelenmesi miilk sahiplerinin kira
$20 bedellerini sabit tutmasina yol agcmistir.”
$15
$10
2 o o 2 A A A A &6 6§ S &6 9@ 0 0 O s S S S o oW
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BIRINCIL KIRA a\

Anadolu Yakasi

MIA bolgesindeki yiiksek doluluk orani kiracilari, daha disik kira seviyesinin gerceklestigi Anadolu Yakasi’na
yonlendirmistir. Talebin yonelmesi Anadolu Yakasi’ndaki bosluk oranlarindaki dusus hizini artirmis ve dolayisiyla kiralarin
yukari yonli hareket etmesine sebep olmustur. 2024 yilinin ikinci yarisi itibariyla kira artis hizi 2025 yilinin ilk yariyilinda
da devam etmistir.

Anadolu Yakasi icin kira artis hizini artiran bir diger faktor ise kuclilme yapan sirketlerin biraktigi iyi kalitedeki
dekorasyonlu ofislerin varligidir. Artan dekorasyon maliyetleri tasinma kararlarinin ertelenmesine yol acarken, iyi
kalitedeki dekorasyonlu ofisler ise acil tasinma ihtiyaci olan sirketler icin hizli ¢6ziim olmustur.

25
20
15

2021 2022 2023 2024 1Y 20251Y

*USD
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BIRINCIL KiRA a
Anadolu Yakasi

1.300 TL

£1.300 -

sl Anadolu Yakasi birincil bolgesi olan Kozyatagl -

5900 Atasehir icin birincil kira seviyesi bir onceki yilin ayni
donemine gore USD bazda %30 artis gostererek 35
USD m?/ay +KDV seviyesinde; Tiirk Lirasi bazinda ise
%38 oraninda artis gostererek 1.300 TL m?/ay +KDV

seviyesinde gerceklesmistir. USD bazda enflasyonun

£700 -
£500 -

€300 - - . Q. g
uzerinde artig devam etmistir.

£100
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$40 -

$35 -

§30 - “Anadolu Yakasi’ndaki bosluk

oranlarindaki distis hizi artmaya devam
§25 |

etti ve bu durum kiralarin yukari yonlii
hareket etmesine sebep olmustur.”

$15

$10
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ISLEM HACMI

27 Y

Finans
16.9%

Perakende
10.1%

Teknoloji
22.5%

Lojistik
3.4%

Medya
47.2%
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2024
2025 1Y 51 B m? *
2024 1Y 85 B m? *
2023 150 B m?2 *
2022 100 B m?2 *
»
2021 90 B m? *

*Bir dnceki yila gore.
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YENi BOLGELERE
KAYAN TALEP

ERTELENEN
TALEP

IKINCIL
BOLGELERIN
YUKSELISI

SOZLESME
YENILEME
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EKiBiMiz a

Toplamda 20 yili askin Ticari Gayrimenkul kiralama, satis ve konsept danismanlig tecrubesine teknoloji, stirdiirtilebilirlik

ve yenilik¢i anlayisi da ekleyerek miulk sahiplerine, kullanicilara, yerli ve yabanci yatirirmcilara kurumsal ¢ozimler
sunmaktadir.

Tirkiye ticari gayrimenkul piyasasinda sehrin simgesi olmus ofis binalarinin, lojistik tesislerin ve perakende alanlarin
tasarim, kiralama ve satis sureclerinde yer alarak mulk sahiplerine ve yatirnmcilara sirdurulebilir gelir; kullanicilara
uluslararasi standartlara uygun calisma ve yasam alanlarinin olusmasina katki saglamaktadir.

Alfa Invest’in misyonu kiiresel olcekteki en iyi ornekleri yerel ihtiyaclara uyarlayarak, gelecegin trendleri ile yarinin
mulklerinin bugln gelistirilmesine aracilik etmektir.

‘135. /

MAHIR MERMER UMUT ARIKAN UMRAN YOLCUOGLU
Kurucu Direktor Uzman
mahir.mermer@alfainvest.com.tr umut.arikan@alfainvest.com.tr umran.yolcuoglu@alfainvest.com.tr
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Adres: Akmerkez B3 Blok, Kultur Mah. Nispetiye

® ALFAI NVEST Cad. No: 54 D: 83, 34337 Besiktas / istanbul
‘ Tel: +90 212 355 61 97

Bui[ding the future, now. Web: www.alfainvest.com.tr
E-Mail: info@alfainvest.com.tr

Bu rapor yalnizca bilgi amach hazirlanmistir. isbu rapor hazirlanirken, Alfa Invest verilerine dayal bilgiler vermektedir. isbu rapor
kapsaminda veriler guncelligini kaybedebileceginden ve olasi piyasa dinamiklerinin degisiminden dolayi gelecede yonelik taahhut
vermemekteyiz. Bununla birlikte, bu raporda yer alan tahminlerin, rakamlarin veya sonugclarin dogrulugu konusunda higbir garanti
verilmemekte ve sorumluluk kabul edilmemektedir. isbu raporun hazirlanmasi esnasinda dayanilan parametrelerin rapor
tarininden sonra degisebilecegi géz 6nunde bulundurulmalidir; bu kapsamda rapor icerisindeki beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri
barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade edilen goruslere dayali olarak bir yatirim karari ya da baska bir ticari karar alinmamalidir.
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