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

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

2026 yilinin ikinci yansi itibanyla i¢ talepte canlanma ve beraberinde ertelenen talebin yeniden harekete
gecmesi beklenmektedir.
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Kuresel oOlcekte enflasyonla miicadelenin ikinci asamasina gecildigi gozlemlenmis, bliyumenin
yavasladigl ancak bununla beraber resesyon riskinin de azaldigi bir gortiniim ortaya ¢tkmistir. ABD ve
Avrupa’da siki para politikasinin etkisiyle talep kontrollii sekilde azalirken, jeopolitik riskler ve ticaret
bloklasmasi belirsizligi yiiksek seviyede tutmustur. Kiiresel ekonomide biiylimeyi destekleyen ana
sektorlerin teknoloji, savunma ve enerji yatirimlan oldugu gozlemlenmistir. Tlirkiye ekonomisi ise,
dezenflasyon politikasini devam ettirirken beraberinde giiclii biiylime oranlarini korumustur. Siki
para politikasi ic talebi baskilarken, kur oranlarindaki istikrar ve diisen enflasyonun etkisiyle 2026
yilinin ikinci yansinda toparlanma beklentisinin gliclendigi gozlemlenmistir.
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2025 yilinda Turkiye ekonomisinin oncelikli konusu enflasyon oraninin disus
egilimini korumasi oldu. Para politikasinda atilan adimlarin sonucu olarak 202 yil
enflasyonu %30,89 olarak gerceklesti. 2026 yili il yari yiinda bir onceki yilin ayni
donemine gore yillik artis seviyesi %32,11 olarak gerceklesti. 2023 yili ikinci yari yili
itibariyla dolar kuru ¢eyrek bazda ortalama %5 artis gostermistir, Euro kuru %6 artis
gostermistir. 2026 yili ilk yari yili itibariyla Dolar kuru 45,38 TL seviyesinde, Euro kuru

52,76 TL seviyesinde gerceklesmistir.
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Turk Lirasi Enflasyon & Faiz Orani
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2023 ikinci yarisi itibariyla uygulanmaya baslanilan siki para politikasinin sonucu
olarak 2025 yil sonunda uygulanan faiz orani %38 seviyesinde gerceklesmistir. 2026
yiinin ilk ayinda %37 seviyesine cekilen faiz orani, ilk yaril yil itibariyla mevcut
seviyesini korumaktadir. Bununla beraber enflasyon oranindaki gerileme de devam

etmektedir. 2024 yili Eyliil ayi itibariyla doviz kurundaki artis, enflasyon artis oraninin
altinda gerceklesmistir.

Turkiye Risk Primi (CDS)
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Parasal sikilastirmanin sonucu olarak finansmana erisimin zorlasmasi 2025 yili boyunca yiiksek getirili
gayrimenkuller tGzerinde islem sayisini artirmistir. Geri donis suresi onceki donemlere gore kisa, nakit
akisi imkani sunan varliklarin talep gordiigl gozlemlenmistir. 2026 yili ilk yanyilinda da ayni sekilde
geri donus suresinde rekabet¢i gayrimenkul varliklan talep gormistiir, bununla beraber son
kullanicilarin yatirnmlan glindeme aldigi gozlemlenmistir. Siki para politikasi kisa vadede islemleri
baskilasa da, dogru varlik dogru fiyat yatirimlan orta - uzun vadeli yatirimci agisindan avantajli olmaya
devam etmektedir.
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2025 yilinda Tuirkiye ekonomisi, 12 milyar 976 milyon dolar dogrudan yabanci yatirim
alirken bunun 2 milyar 342 milyon dolanni gayrimenkul sektorliine almistir. 2024
yiina kiyasla %11’lik artis gerceklesmistir. 2026 yilinin ilk 4 aylik (Ocak-Nisan)

doneminde ise 3 milyar 674 milyon dolar dogrudan yabanci yatirrma yukimlaligu
gerceklesmistir.

Ofis sektoriinde basta diisiik bosluk oraninin da etkisiyle, yiiksek enflasyon ve birinci
sinif alanlara yonelik guclu talep nedeniyle kira seviyesinin yuksek olmasi yatirmcilar
acisindan alternatif yatirnm pozisyonunu korumaktadir. Bununla beraber finansmana
erisimin zor olmasi sebebiyle kullanici olan mulk sahipleri sat - geri kirala modelini
degerlendirmektedir. Bununla beraber kira getirisi sunan miulklere olan talep

artisinda yogunluk olmustur. L . .
Birincil Getiri Orani - Ofis
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2026 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis piyasasi, duragan ama dikkatle izlenmesi gereken bir
donemden gecti. Sirketler basta artan dekorasyon maliyetleri nedeniyle tasinma kararlarini erteledi,
kisa vadeli sozlesme yenileme karan aldilar. Bu durum talebin zayiflamasina ve fiyatlarin
baskilanmasina yol agmistir.

2026 yilinin ikinci yan yilinda benzer piyasa sartlarinin devam etmesini, 2027 yilinin ilk yanisi itibanyla
dusen faiz oraninin da etkisiyle i¢ talepte yasanacak canlanmanin sonucu olarak ertelenmis talebin
harekete gegmesi beklenmektedir.
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OFiS ARZI all

Istanbul A Sinifi Ofis Arzi
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2026 ilk yariyili itibariyla istanbul A Sinifi Ofis Arzi 5,9 M m? ‘ye ek olarak 1,5 M m?
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 Bélgesinde A sinifi ofis arzinin piyasa gelmemistir. MiA Bolgesindeki stok
eksikligi sebebiyle talebin ikincil bolgelere kaymasi ve bunun etkisiyle 6zellikle karma
kullanimli projeler ile beraber ikincil bolgelerde ofis arzi insaatlarinin basladig
gozlemlenmistir.
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Kaynak: Alfalnvest
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BOSLUK ORANI Ll
MIA

2026 ilk yar yili sonu Merkezi is MiA Bosluk Orani

Alani Bolgesi A sinifi Ofislerdeki

bosluk orani %5,8 seviyesinde 5o,

gerceklesmistir. Bir onceki yilin

ayni donemine gore %7,5 dusls 16%

gostermistir.  Ozellikle  yeni

arzin  piyasaya  girmemesi 1% %5.8
sebebiyle bosluk oranindaki ’
dusus trendinin devam

etmeksini beklemekteyiz.. 1%
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Kaynak: Alfa Invest

Bosluk oranlarindaki donemsel artis veya azaliglar

olmakla birlikte ana trend asagi yonliidiir.

MiA Bosluk Orani & Birincil Kira
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BIRINCIL KIRA all
ISTANBUL

Birincil Kira
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Kaynak: Alfa Invest

2026 ilk yari yili birincil kira seviyesi USD bazda 52 USD m?/ay +KDV; Turk Lirasi
bazinda ise 2.200 TL m?/ay +KDV seviyesinde gerceklesmistir. Kira seviyesi son 3
ceyrek itibariyla sabit kalmistir. Kira artis hizini yavaslatan ana etken talebin
diismesiyle beraber diisen islem hacmidir.

Talebin ertelenmesindeki sebep olarak ise sirketlerin kigiilme karari almasi,
yiuksek dekorasyon maliyetinin etkisiyle ofis tasima maliyetlerinden kaginmasi
olarak gozlemlenmistir.
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BIRINCIL KIRA all
ANADOLU YAKASI

Anadolu Yakasi birincil kira seviyesi 2026 ilk yari yil itibariyla USD bazda 38 USD
m2/ay +KDV; Tirk Lirasi bazinda ise 1.600 TL m?/ay +KDV seviyesinde
gerceklesmistir. MiA bdlgesindeki yiiksek doluluk orani kiracilari, daha dustik kira
seviyesinin gerceklestigi Anadolu Yakasi’na yonlendirmistir. Talebin yonelmesi
Anadolu Yakasi’ndaki bosluk oranlarindaki dusts hizini artirmis ve dolayisiyla
kiralarin yukari yonlu hareket etmesine sebep olmustur.

Anadolu Yakasi icin kira artis hizini artiran bir diger faktor ise kiicilme 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 igin hizli

¢6zlim olmustur.

Anadolu Yakasi Birincil Kira
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OFiS KiRA BEDELLERI all
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Kaynak: Alfa Invest
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OFIS SATIS BEDELLERI
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+2025 yili tahmini satis fiyatlaridir.
«Sadece yenive A Sinifi Ofis Binalari igin satis rakam1 6ngorilm tstdir.
-Istenen kira bedelleridir.
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Kaynak: Alfa Invest
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Kaynak: Alfa Invest * Bir 6nceki yila gére
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