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2025 yili Turkiye ekonomisi icin kisa ve orta
vadede enflasyonist hedeflere bagli kalinan bir yil
olmustur. Bununla beraber uygulanan parasal
sikilastirma politikasi ile birlikte gorece artis
hizinin  disik olmasi ve kur oranlarindaki
istikrarin da etkisiyle gulcli blylime oraninin
gerceklestigi gozlemlenmistir.

2025 yilinda para politikasinin etkisiyle i¢ talepteki
daralma dolayli olarak sirket cirolarini olumsuz
etkilemis, bu durumun da etkisiyle sirketler
kiiculme veya ofis tagima kararlarini ertelemistir.

2026 yilinin ikinci yansi itibariyla i¢ talepte
canlanma ve beraberinde ertelenen talebin
yeniden harekete ge¢mesi beklenmektedir.
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EKONOMIK GORUNUM

Kiresel oOlcekte enflasyonla miicadelenin ikinci
asamasina gecildigi gozlemlenmis, buylimenin
yavasladigi ancak bununla beraber resesyon
riskinin de azaldigl bir gorlinum ortaya ¢ikmustir.
ABD ve Avrupa’da siki para politikasinin etkisiyle
talep kontrollu sekilde azalirken, jeopolitik riskler
ve ticaret bloklasmasi belirsizligi yiksek seviyede
tutmustur.  Kuresel  ekonomide  buyumeyi
destekleyen ana sektorlerin teknoloji, savunma ve
enerji yatirnmlan oldugu gozlemlenmistir. Tirkiye
ekonomisi ise, dezenflasyon politikasini devam
ettirirken beraberinde gucli buyime oranlarini
korumustur. Siki  para politikasi i¢ talebi
baskilarken, kur oranlarindaki istikrar ve dusen
enflasyonun etkisiyle 2026 yilinin ikinci yarisinda
toparlanma beklentisinin glclendigi
gozlemlenmistir.
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2025 yilinda Turkiye ekonomisinin oncelikli konusu enflasyon oraninin disus
egilimini korumasi oldu. Para politikasinda atilan adimlarin sonucu olarak 2025 yil
enflasyonu %30,89 olarak gerceklesti. Siki para politikasinin devam etmesi ile birlikte
2026 yilinda beklenen enflasyon orani %16 seviyesinde acgiklanmistir. Tirkiye
ekonomisi benzer donemin 3. ceyregi itibariyla %3,7 blylime performansi
gostermistir. Yil sonu itibariyla beklenen biyime orani %3,5; 2026 yil sonu igin
beklenen buyime orani %3,7 seviyesinde aciklanmistir.

Bilyiime Oranlari G7 Ulkeleri
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Turk Lirasi Enflasyon & Faiz Orani
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2023 ikinci yarisi itibaryla uygulanmaya baslanilan siki para politikasinin sonucu
olarak 2025 yil sonunda uygulanan faiz orani %38 seviyesinde gerceklesmistir.
Bununla beraber enflasyon oranindaki gerileme de devam etmektedir. 2024 Eylul
ayinda TL bazinda sabit getirili enstriimanlar agisindan pozitif getiri ortaya ¢ikmistir.
Ayni donemde doviz kurundaki nominal artisin devam etmesiyle birlikte doviz
kurundaki artis, enflasyon artis oraninin altinda gerceklesmistir.
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YATIRIM PIYASASI

Parasal sikilastirmanin sonucu olarak finansmana
erisimin zorlasmasi 2025 yili boyunca yuksek
getirili gayrimenkuller uzerinde islem sayisini
artirmistir. Yiksek faiz ortaminda nakit akisinin
one ¢ikmasi yatinm kararina ana etken olarak
yansimistir. 2025 yili yatirrmci agisindan konum,
kullanim amaci ve kira getirisinin belirleyici
oldugu donem olarak gozlemlenmistir. Siki para
politikasi kisa vadede islemleri baskilasa da,
dogru varlik dogru fiyat yatirimlari orta - uzun
vadeli yatirrmci agisindan avantajli olmustur.




all
2025 yilinin ilk 3 ¢eyreginde Tirkiye ekonomisi, 11,4 milyar dolar dogrudan yabanci
yatirim alirken bunun 1,6 milyar dolarini gayrimenkul sektoriine almistir. 2024 yilinin

ayni donemine (Ocak-Eylil) kiyasla Toplam DYG %46 artis gosterirken, gayrimenkul
sektorline olan pay %27 duslis gostermistir.

Ofis sektorlinde basta dusiik bosluk oraninin da etkisiyle, yliksek enflasyon ve birinci
sinif alanlara yonelik gli¢lii talep nedeniyle kira seviyesinin yliksek olmasi yatirimcilar
acisindan alternatif yatirnm pozisyonunu korumaktadir. Bununla beraber finansmana
erisimin zor olmasi sebebiyle kullanici olan miilk sahipleri sat - geri kirala modelini
degerlendirmektedir.

Birincil Getiri Orani - Ofis
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Uluslararasi Dogrudan Yabanci Yatirnmci
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OFIS PIYASASI

2025 yiinin ilk yarnisinda istanbul ofis piyasasi,
duragan ama dikkatle izlenmesi gereken bir
donemden gecti. Sirketler diisen cirolar ve artan
dekorasyon maliyetleri nedeniyle tasinma
kararlarini erteledi; bu durum da talebin
zayiflamasina ve fiyatlarin baskilanmasina yol
actl. Yasanan durgunlugun etkisi olarak kiralama
islem hacminde sert bir daralma yasanmistir.

2026 yilinin ilk yari yilinda benzer piyasa sartlarinin
devam etmesini, ikinci yansi itibariyla diisen faiz
oraninin da etkisiyle i¢ talep yasanacak
canlanmanin sonucu olarak ertelenmis talebin
harekete ge¢cmesi beklenmektedir.
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OFiS ARZI ol

istanbul A Sinifi Ofis Arzi
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2025 yil sonu itibariyla istanbul A Sinifi Ofis Arzi 5,9 M m? ‘ye ek olarak 1,5 M m2 Finans
Merkezi ile piyasa giren arz ile birlikte toplamda 7,4 M m? seviyesinde gerceklesmistir.
Mevcut arza ek olarak 0,1 M m? insaat halinde ofis arzinin piyasa girmesi
beklenmektedir. 2017 yili itibariyla istanbul Uluslararasi Finans Merkezi haricinde MiA
Bolgesinde A sinifi ofis arzinin piyasa gelmemistir. MiA Bolgesindeki stok eksikligi
sebebiyle talebin ikincil bolgelere kaymasi ve bunun etkisiyle ozellikle karma

kullanimli projeler ile beraber ikincil bolgelerde ofis arzi insaatlarinin basladigi
gozlemlenmistir.
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Kaynak: Alfa Invest
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BOSLUK ORANI Q
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MiA Bosluk Orani

2025 yil sonu Merkezi is Alani
Bolgesi A sinift  Ofislerdeki
bosluk orani %6,4 seviyesinde
gerceklesmistir. Bir onceki yilin
ayni donemine gore %24 artis
gostermistir. Bosluk oranindaki
artis, donemsel artis olarak
gozlemlenmistir. Ozellikle yeni 6,4%
arzin  piyasaya  girmemesi 6%

sebebiyle bosluk oranindaki

artisi destekleyecek ana etken 1%

gorinmemektedir. Donemsel
artisin sebebi sozlesme
yenilemeler ile birlikte kugiilen
alanlar olmustur.
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Kaynak: Alfa Invest BO§IUk Orani

Bosluk orani seviyesindeki donemsel artis ile beraber diislis trendinin devam
etmesi kira seviyesinin artis trendini korumustur. Kira seviyesindeki artis hizi
yavaslayarak artis trendini devam ettirmektedir.

MiA Bosluk Orani & Birincil Kira
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Kaynak: Alfa Invest
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BIRINCIL KIRA ol
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Birincil Kira
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Kaynak: Alfa Invest

2025 yil sonu birincil kira seviyesi USD bazda 52 USD m?/ay +KDV; Tirk Lirasi
bazinda ise 2.200 TL m?/ay +KDV seviyesinde gerceklesmistir. Kira seviyesi artis
hizi yavaslayarak yukari yonliu hareket etmeye devam etmektedir. Kira artis hizini
yavaslatan ana etken talebin diismesiyle beraber diisen islem hacmidir.

Talebin ertelenmesindeki sebep olarak ise sirketlerin kiiclilme karari almasi,
yuksek dekorasyon maliyetinin etkisiyle ofis tasima maliyetlerinden kaginmasi
olarak gozlemlenmistir.
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BiRINCIL KIRA ol
ANADOLU YAKASI

Anadolu Yakasi birincil kira seviyesi 2025 yil sonu itibariyla USD bazda 38 USD
m2/ay +KDV; Tirk Lirasi bazinda ise 1.600 TL m?2/ay +KDV seviyesinde
gerceklesmistir. Anadolu Yakasi birincil kira bedeli bir 6nceki yilin ayni donemine
gore %27 artis gostermistir. MiA bélgesindeki yiiksek doluluk orani kiracilari, daha
diisiik kira seviyesinin gerceklestigi Anadolu Yakasi’na yonlendirmistir. Talebin
yonelmesi Anadolu Yakasi’ndaki bosluk oranlarindaki diisiis hizini artirmis ve
dolayisiyla kiralarin yukari yonli hareket etmesine sebep olmustur.

Anadolu Yakasi icin kira artis hizini artiran bir diger faktor ise kiigclilme yapan
sirketlerin biraktigl iyi kalitedeki dekorasyonlu ofislerin varligidir. Artan
dekorasyon maliyetleri tasinma kararlarinin ertelenmesine yol agarken, iyi
kalitedeki dekorasyonlu ofisler ise acil tasinma ihtiyaci olan sirketler icin hizli
¢O0zim olmustur.

Anadolu Yakasi Birincil Kira *USD
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Kaynak: Alfa Invest
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OFIS KIRA BEDELLERI

Kagithane

40-55

$/m?
LEVENT

20-25

$/m?
KAVACIK

Kaynak: Alfa Invest
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OFIS SATIS BEDELLERI

Kagithane
Sisli

2025 yili tahmini satis fiyatlandir.

Kavacik
Uskidar @
Umraniye
Kadikoy T
Maltepe

«Sadece yeni ve A Sinifi Ofis Binalari icin satis rakami 6ngoriilmustir.

«Istenen kira bedelleridir.
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Kaynak: Alfa Invest
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Kaynak: Alfa Invest

© 2025 Alfa Invest. All rights reserved.

18



TRENDLER all

2025 2026
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