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PROPIN, ofis alanında uzmanlığının getirdiği kalite ve verimlilikle, müşterilerine gayrimenkul alanında butik bir hizmet 
sağlar. PROPIN kullanıcılara, mal sahiplerine, gayrimenkul yatırımcılarına ve geliştiricilere ofis alanında aracılık ve 
danışmanlık hizmetleri sunar. Gayrimenkul arama, gayrimenkul pazarlama ve yatırımınıza özel rapor hazırlanması 
süreçlerinizi PROPIN’in profesyonel çalışmalarıyla kısa sürede tamamlarsınız. Gelişen ofis bölgelerini düzenli takip 
eden PROPIN’in çalışmalarından ofis pazarının en güncel bilgilerine sahip olabilirsiniz.

İşimizi özenle yapıyoruz.

Bu yayının bütün hakları saklıdır. PROPIN’den yazılı izin alınmadan kısmen veya tamamen alıntı yapılamaz,  
hiçbir şekilde kopya edilemez, çoğaltılamaz ve yayınlanamaz.

Bu rapor, PROPIN tarafından hazırlanmıştır.

4
ÖZET VE ÖNGÖRÜLER

10
STOK DEĞİŞİMLERİ

14
BOŞLUK ORANLARI

18
KİRA ORTALAMALARI

29
GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER

24
GERÇEKLEŞEN İŞLEM HACMİ

6
EKONOMİK GÖRÜNÜM

3Tüm hakları saklıdır.



ÖZET VE
ÖNGÖRÜLER

İstanbul Ofis Pazarı’nın 2023 Dördüncü Çeyrek Dönemi 
özet verileri aşağıda yer almaktadır.
  

Merkezi İş Alanı (MİA)’nda A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %13,2; B sınıfı ofis binalarındaki 

boşluk oranı %9,2 oldu. MİA’da kira ortalaması, A sınıfı ofis binalarında 24,7 ABD Doları /m² /ay ve B 

sınıfı ofis binalarında 10,1 ABD Doları /m² /ay olarak belirlendi.

MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %10,5, kira ortalaması 12,3 ABD Doları /m² /

ay seviyesindeydi.

MİA Dışı-Asya’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %10,6, kira ortalaması 18,1 ABD Doları /m² /ay 

olarak kaydedildi.

2023 dördüncü çeyrek dönemde en yüksek kira rakamı, 45 ABD Doları /m² /ay olarak MİA’da yer alan 

Levent’te talep edildi. 

İstanbul Ofis Pazarı, 2023 yılında önemli değişimlere tanıklık etti ve bu dönüşümler, sadece ekonomik 
koşulların değil, aynı zamanda doğal afetlerin de pazar dinamiklerini etkileyebileceğini bir kere daha 
gösterdi. Kahramanmaraş merkezli depremlerin ardından güvenlik endişeleri ve depreme dayanıklı ofis 
talepleri, pazarın şekillenmesinde etkili oldu.

Enflasyonist bir ortam ve artan kira maliyetleri, İstanbul Ofis Pazarı’nda birçok sektörü olumsuz etkilese de, 
kiracıların ofis arayışındaki yoğunluğu piyasada dikkat çekti. İşletmeler, modern, güvenli ve iş sürekliliğini 
sağlayabilen ofis alanlarına olan taleplerini arttırdı.

İstanbul Ofis Pazarı’nda yükselen döviz kuru ve enflasyonist pazar koşullarına bağlı olarak daha fazla ofis 
binasında liste fiyatlarının ABD Doları cinsinden açıklandığı gözlendi. Artan talep karşısında, pazara yeni 
ofis stokunun eklenmemesinin de bir sonucu olarak, kira rakamları 2023 yılında da yükselmeye devam etti. 
Gelinen noktada MİA A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması yıl boyunca %19 oranında artarak dördüncü 
çeyrekte 24,7 ABD Doları /m² /ay seviyesine ulaştı.

2023 yılındaki boşluk oranları, ağırlıklı olarak 2023 son iki çeyrek döneminde geriledi. MİA A sınıfı ofis 
binalarındaki boşluk oranı yılın ikinci yarısında %15,4 ile son on yılın en düşük seviyesinde kaydedildi. 
Bununla birlikte MİA Dışı-Asya’daki boşluk oranının son beş yılda yarı yarıya düşmesi göze çarpan gelişmeler 
arasındaydı.
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İstanbul’daki ofis alanlarına olan talep sonucu 2023 yılı boyunca yaklaşık 279.000 m² ofis alanında kiralama 
ve kurumsal satın alma işlemi tamamlandı. Kolay erişim başta olmak üzere farklı nedenlerle kullanıcıların 
ilgi göstermeye devam ettiği MİA’daki A sınıfı ofis binalarında bu yıl gerçekleşen işlem hacmi 83.000 m² 
seviyesindeydi. Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri’ndeki yeni ofis stokunun kullanıcı ihtiyaçlarını karşılamaya 
devam ettiği gözlendi. Bu bölgelerden Kağıthane, geçtiğimiz senelere benzer şekilde kullanıcıların 
radarındaydı. 2023 yılında gerçekleşen en büyük beş işlemden üçünün Kağıthane’de yer alması bu ilginin 
sonucu olarak kayıtlara geçti. 

2023 yılındaki kiralama ve kurumsal satın alma işlemleri çoğunlukla küçük ve orta ölçekli ofis alanlarında 
gerçekleşti. Pazarda tamamlanan en büyük ofis kiralama işlemi 22.000 m² büyüklüğündeydi. Bununla 
birlikte pazarda 2023 yılındaki her dört işlemden birinin MİA Dışı-Asya’da kapanması dikkat çekti. Bu 
dönemde Ümraniye 19’daki yaklaşık 11.000 m² ofis alanında yapılan kurumsal satın alma en büyük hacimli 
işlemi oldu. PROPIN bu işlemin gerçekleşmesinde tek yetkili aracılık hizmeti verdi.

İstanbul’daki ofis stoku, 2023 yılında, Batı Ataşehir menşeli olarak kısmi büyüdü. Söz konusu büyüme 
sonucunda stok grafiklerinde yaklaşık 435.000 m² artış belirlendi. İstanbul Ofis Pazarı’nda yeni ofis 
arzının daraldığı gözlemlendi. Ağır ekonomik koşullar, finansmana erişimin zorluğu, yükselen döviz kurları 
ve inşaat maliyetlerindeki artış gibi faktörler ofis geliştiricilerinin yeni ofis alanları geliştirmesi önünde 
engel oluşturdu. Bu durum yatırımcıları, yap-sat modelini uygulayabilecekleri konut ve türevi gayrimenkul 
projelerine yönlendirmektedir.

Değişen dünya dinamikleriyle birlikte “sürdürülebilirlik” kavramı giderek daha önemli hale geliyor. 
29.12.2023 tarihli Resmî Gazete’deki Türkiye Sürdürülebilirlik Raporlama Standartları (TSRS) kurul 
kararına göre, belirli işletmeler 01.01.2024’ten itibaren zorunlu sürdürülebilirlik raporlamasına tabi olacak. 
Bu gelişmenin gayrimenkul sektörünü yakından ilgilendirmesi sebebiyle konuya dikkatinizi çekmek isteriz.

Bu dönemde, ofis pazarındaki talebin yüksek olması ve stoktaki sınırlı artış, mal sahipleri için güçlü bir 
konum oluşturmaktadır. İş dünyasının beklentilerine karşılık verebilme, çevresel faktörlere duyarlılık 
gösterme ve modern ofis alanları sunma, pazar içindeki rekabetin belirleyici unsurları arasında önemli 
bir rol oynamaktadır. Bu dinamik ortam, ofis pazarındaki aktörleri sadece ekonomik faktörlere değil, aynı 
zamanda sosyal ve çevresel değişimlere odaklanmaya teşvik edeceğimizi öngörmekteyiz.
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EKONOMİK GÖRÜNÜM

Aralık 2023’te Tüketici Fiyat Endeksi (TÜFE)’nin aylık bazda %2,93 arttığı açıklandı. Aylık TÜFE, %3,13 olan piyasa beklentisinin altında artışla 
son 7 ayın en düşük yükselişinde kaydedildi. Yıllık bazda TÜFE enflasyonu ise %64,77 oldu. Bu oran TCMB’nın açıkladığı yılsonu tahminine yakın 
seviyedeydi. 

Yurt içi ÜFE (Yi-ÜFE) Aralık 2023’te bir önceki aya göre %1,14 olarak Mayıs 2023’ten bu yana en düşük düzeyinde yükseldi. Buna göre yıllık
Yi-ÜFE’deki yıllık artışı %44,22 oldu. 

ENFLASYON ORANLARI

POLİTİKA FAİZİ
Para Politikası Kurulu, Aralık 2023 toplantısında politika faizini, bir önceki toplantıya göre, 250 puan artışla %42,50 olarak açıkladı. Böylece 2023 
yılının ilk toplantısında %8,5 olan faiz oranı, yıl boyunca toplam 34 puan yükseldi.

 
 

EKONOMİK
GÖSTERGELER 2021 2022 Ocak 

‘23
Şubat 

‘23
Mart

‘23
Nisan 

‘23
Mayıs 

‘23
Haziran 

‘23
Temmuz

‘23
Ağustos

‘23
Eylül

‘23
Ekim 

‘23
Kasım 

‘23
Aralık 

‘23

GSYH (%)*** 11,4 5,5 4 3,9 5,9 -

GSYH (Kişi Başı-USD) 9.602 10,659 -

Nüfus (Milyon) 84,7 85,3 -

BIST-100 İndeksi 1.858 5.455 4.977 5.237 4.813 4.618 4.887 5.733 7.232 7.918 8.335 7.514 7.949 7.470

İşsizlik (%)* 12,0 10,4 9,7 10,1 10,0 10,0 9,4 9,5 9,3 9,2 9,1 8,6 9,0 -

Döviz Kuru** (USD/TRY) 13,33 18,73 18,8 18,9 19,2 19,4 20,7 25,8 26,9 26,7 27,4 28,2 28,8 29,4

Döviz Kuru** (EUR/TRY) 15,09 19,97 20,3 20,0 20,8 21,4 22,1 28,2 29,7 29,0 29,0 30,1 31,5 32,6

PolitikaFaizi** 
(HaftalıkRepo%) 14,00 9,00 - 8,50 - - - 15,00 17,50 25,00 30,00 35,00 40,00 42,50

Enflasyon (%)* (Yıl Sonu) 36,08 64,27 57,68 55,18 50,51 43,68 39,59 38,21 47,83 58,94 61,53 61,36 61,98 64,77

UDY (Milyon USD) 14,00 13,00 7,8 -

  TABLO NO.1  KAYNAK: *TUİK -**TCMB 
***Zincirlenmiş Hacim Endeksine Göre

MAKRO EKONOMİ
Türkiye ekonomisi, zincirlenmiş hacim endeksine göre, 2023 üçüncü çeyrek döneminde yıllık bazda %5,9 büyüdü. 2023 yılı ilk iki çeyrek dönemi 
sonundaki büyüme sırasıyla %3,9’dan %4,0’a ve 3,8’den %3,9’a güncellendi. Bu verilerle 2023 yılı ilk dokuz ayındaki büyüme %4,7 oldu. 

Cari fiyatlarla yıllık bazda Gayri Safi Yurtiçi Hasıla (GSYH) 22,6 trilyon TL’yi aştı; yüksek enflasyonun da etkisiyle %79,8 genişledi. Böylece cari 
fiyatlarla yıllıklandırılmış GSYH büyüklüğü, 1,1 trilyon ABD Doları’na erişti.

Üretim yöntemine göre GSYH verileri incelendiğinde, 2023 üçündü çeyreğinde sanayi üretiminin %5,7 büyüdüğü görüldü. Sanayi üretiminin 
büyümeye katkısı 1 puan olurken dört çeyrek ardından yeniden büyümesi dikkat çekti. Aynı dönemde inşaat sektörü %8,1 ile 2017 üçüncü çeyrek 
döneminden beri en ivmeli büyümesini gerçekleştirdi. Bu ivmeli büyümede deprem felaketi ardından başlayan imar faaliyetleri etkili oldu. İnşaat 
sektörünün büyümeye katkısı 0,4 puan düzeyindeydi. 

BİST-100 indeksi, yılın birinci yarısında seçim belirsizliği ve ikinci yarısında yükselen mevduat faizlerinin de etkisiyle 2023 yılında göreceli zayıf bir 
performansa sahipti. Yıl genelinde %35,6 artış gösteren endeks, tüketici enflasyondan daha düşük seviyede kaldı. 

Petrol fiyatları, Aralık 2023’te %7 geriledi. Küresel talebe ilişkin endişeler dolayısıyla dalgalı bir seyir izleyen Brent türü ham petrolün varil fiyatı yılı 
77,1 ABD Doları/varil seviyesinde tamamladı. Yıl sonunda yükselen petrol fiyatında Kızıldeniz’deki gerilimlerin arz yönlü riskleri artırması rol oynadı. 
Çin’de ekonomik toparlanmasının hızlanması için adımlar atıldı. Bu adımlar imalat ve emlak sektörleri beklentilerine olumlu etkisiyle Aralık ayında 
demir cevheri fiyatları hızlı yükseldi. 
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DÖVİZ KURLARI [Ocak 2022 - Aralık 2023]

USD /TRY EUR/TRY EUR/USD

GRAFİK NO.1  KAYNAK: TC MERKEZ BANKASI
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Türk Lirası son iki yılın sonunda ABD Doları ve Euro karşısında dramatik şekilde değer kaybetti. 2022 yılı başında 15TL’nin altında olan döviz kurları 
kademeli olarak yıl boyunca yükseldi. 2023 yılı başında 20TL sınırında kaydedildi. Mayıs ayındaki seçimlere kadar kontrollü artan döviz kurları 
Haziran ayında belirgin şekilde yükseldi. Temmuz 2023’te Euro 30TL ve ABD Doları 27 TL seviyelerini zorladı. 2023’ün son dört ayında döviz 
kurlarındaki artış sürdü. 2023 yılı sonunda 1 ABD Doları=29,44 TL ve 1 Euro=32,57 TL olarak kayıtlara geçti.
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GRAFİK NO.2  KAYNAK: TUİK

‘19
4 Ç

‘20
1 Ç

GAYRİ SAFİ YURTİÇİ HASILA (GSYH)

GSYH, 2019 birinci çeyrek 2023 üçüncü çeyrek arası dönemi inişli çıkışlı geçirdi. Söz konusu dönemde en dramatik daralma %10,3 olarak 2020 
ikinci çeyrekteydi. Bu daralma pandemi koşullarından kaynaklandı. İlerleyen çeyrek dönemde, GSYH büyüme yönünde hareketliydi. 2021 ikinci 
çeyrekte baz etkisiyle büyümenin %22,2 olması göze çarptı. 2022 yılı itibarıyla GSYH büyümesindeki ivme yavaşladı. Üçüncü çeyrekte ise %5 
seviyesinin altına indi. Dört çeyrek dönem yavaş seyreden büyüme, 2023 üçüncü çeyrekte yeniden %5’in üzerine çıktı. 
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İlk günden beri veriden güç alıyoruz.
2009’dan bugüne SALESFORCE kullanıyoruz.

Veri Odaklı ve Dijital



İSTANBUL MERKEZİ
İŞ ALANI SINIRLARI

 İstanbul’da ofis binalarının yoğunlaştığı on iki ofis bölgesi bulunuyor. Rapor 
kapsamında, ofis bölgeleri lokasyon ve kullanıcı profilleri dikkate alınarak 
oluşturulmuştur.

İstanbul’un MİA’sı, Barbaros Bulvarı’ndan başlayarak, Büyükdere Caddesi 
boyunca devam eder ve Maslak’la son bulur. MİA olarak tanımlanan bu aks; 
Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Beşiktaş-Balmumcu 
bölgelerini kapsar.

Bu alanlar dışında kalan ofis bölgeleri, MİA Dışı olarak tanımlanmaktadır. 
İstanbul’un coğrafi yapısından da kaynaklanan nedenlerle MİA Dışı bölgeler, 
Asya ve Avrupa olmak üzere kendi içinde ikiye ayrılır. 

Bu doğrultuda MİA Dışı-Avrupa; Taksim-Nişantaşı, Şişli-Fulya-Otim ve Basın 
Ekspres bölgelerini kapsar.

MİA Dışı-Asya ise; Kozyatağı, Altunizade, Kavacık ve Ümraniye bölgelerinden 
oluşmaktadır.

Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri, hem Asya hem de Avrupa Yakası’nda yer 
almaktadır. MİA Dışı-Avrupa’da Kağıthane ve Bomonti-Piyalepaşa bölgeleri 
bulunurken, MİA Dışı-Asya’da Kartal-Maltepe ve Batı Ataşehir bölgeleri yer 
almaktadır.

Aşağıdaki haritada yeşil dairelerle gösterilen dört bölge, İstanbul Ofis Pazarı’na 
katılan, gelişmekte olan ofis bölgeleridir. Gelişme süreçleri devam eden bu dört
bölgenin verileri ilerleyen çeyreklerde grafiklerde yer alacaktır.

Uluslararası standartlar 
çerçevesinde ofis bölgelerini 
incelerken Merkezi İş Alanı 
(MİA) ve Merkezi İş Alanı 
Dışı (MİA Dışı) olmak üzere 
sınıflandırmaya gidilir. MİA, 
profesyonel ofis binalarının 
yoğunlaştığı bölgeler olup, 
yaya-araç trafiğinin ve hizmet 
sektörünün en yoğun ve 
talebin en yüksek olduğu ofis 
bölgelerini kapsar.
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2023 dördüncü çeyrek dönemdeki ‘Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı Ofis 
Stoku Dağılımı’ Grafik 3’te verilmiştir.  

MİA [Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Beşiktaş-
Balmumcu]: MİA’nın stok payı 2023 yılı sonunda %27 seviyesindeydi.

MİA Dışı-Avrupa [Taksim-Nişantaşı, Şişli-Fulya-Otim, Basın Ekspres]: 2023 
dördüncü çeyrek sonunda MİA Dışı-Asya’nın stok payı %17 oldu.

MİA Dışı-Asya [Kozyatağı, Altunizade, Kavacık, Ümraniye]: MİA Dışı-
Asya’daki A sınıfı ofis payı 2023 dördüncü çeyrek sonunda %21 olarak 
hesaplandı. 

Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri [Kağıthane, Bomonti-Piyalepaşa, Maltepe-
Kartal, Batı Ataşehir]: Batı Ataşehir başta olmak üzere Gelişmekte Olan Ofis 
Bölgeleri’ndeki A sınıfı ofis stoku büyüdü. Stok payı 2023 dördüncü çeyrek 
sonunda, belirgin yükselişle, %35 olarak kayıtlara geçti. 

2023 dördüncü çeyrek dönemindeki ‘Bölgelere Göre A sınıfı Ofis Stok Dağılımı’ Grafik 4’te verilmiştir. 

2023 dördüncü çeyrek döneminde İstanbul Ofis Pazarı’ndaki yeni ofis arzında büyümenin görülmedi. Ağır ekonomik koşullar, finansmana erişimin 
zorluğu, yükselen döviz kurları ve inşaat maliyetlerindeki artış gibi faktörler ofis geliştiricilerinin yeni ofis alanları geliştirmesi önünde engel 
oluşturmaktadır. Bu durum yatırımcıları, yap-sat modelini uygulayabilecekleri konut ve türevi gayrimenkul projelerine yönlendirmektedir. Mal 
sahipleri mevcut ofis binalarını farklı amaçlarda kullanmak için fonsiyon değişikliğine gitmektedir. Bazı ofis binaları konut, otel veya karma kullanım 
projelerine dönüştürülmekte ve bu da ofis stokunun daralmasına neden olmaktadır.

Daralmanın gözlendiği ofis pazarında stok büyümesi gösteren tek bölge Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri içindeki Batı Ataşehir oldu. Yapımı bir 
süredir yapımı devam eden ofis alanları operasyona açılarak, stoka katıldı.

2023 yılı sonunda bölgelerin stok büyüklüğüne göre sıralamada değişiklik olmadı. Basın Ekspres (eski adıyla Havaalanı Bölgesi) pazardaki en 
büyük stoka sahip bölge olma özelliğini, yaklaşık 902.000 m² ofis alanıyla, korudu. Basın Ekspres’in ardından, büyüklüklerine göre MİA’daki Maslak 
(786.000 m²) ve Levent (585.000 m²) bölgeleri sıralandı. 

* Koyu renkle gösterilen alanlar boşluk oranını göstermektedir.

BÖLGE KATEGORİLERİNE GÖRE A SINIFI OFİS STOKU DAĞILIMI
2023 Dördüncü Çeyrek 

İSTANBUL OFİS BÖLGELERİ 
A SINIFI STOK KARŞILAŞTIRMASI

2023 Dördüncü Çeyrek
BÖLGELERE GÖRE A SINIFI OFİS STOKU DAĞILIMI

MİA Dışı-AsyaMİA Dışı-AvrupaMİA
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İstanbul Ofis Pazarı’nda 2010-2027 yılları arasındaki ‘A Sınıfı Binalardaki Ofis Stokunun Yıllara Göre Artışı’ Grafik 5’te gösterilmiştir. 

Ofis geliştiricilerinden alınan bilgilerle derlenen stok artışı grafiğine göre 2019 yılından sonra neredeyse sabit seyreden İstanbul Ofis Pazarı’nın stok 
grafiği, 2023 içinde kısmi artışa sahne oldu. 2023 yılındaki ofis alanlarında gerçekleşen artış, yaklaşık 435.000 m² oldu ve bir önceki yıla göre %6,6 
oranında kaydedildi. Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri’ndeki stok büyümesi 2023 yılındaki artışın kaynağı oldu. Söz konusu bölgelerden Batı Ataşehir, 
aşağıda detaylandırılan İstanbul Finans Merkezi’nin operasyona açılmasıyla, ofis stokunun hızlı tırmandığı dikkat çekti.

İstanbul Finans Merkezi (İFM), küresel finansal ekosistemin sağlanması ve Türkiye’nin uluslararası finans merkezi olma hedefi doğrultusunda 
planlanan bir proje olup, inşaatı son aşamaya gelmiştir. İFM, toplam 21 ofis binasında 1,3 milyon m² ofis alanını içermektedir. Bu alanın 760.000 m²’si, 
projeyi oluşturan paydaşlar tarafından kullanılacaktır. Bu paydaşlar arasında Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası (TCMB), Ziraat Bankası, Vakıfbank, 
Halkbank, İş GYO ve Borsa bulunmaktadır. Geriye kalan 540.000 m²’lik alan, finans ve bağlantılı sektörlerden diğer kurum ve kuruluşlara kiralanacak ve 
faaliyet göstermeleri beklenmektedir.

22.06.2022 tarih ve 7412 sayılı İstanbul Finans Merkezi Kanunu ve Yönetmeliği çerçevesinde, İFM’deki ofis alanlarında yer almak isteyen kullanıcıların 
katılımcı belgesi için başvuruları, TC Cumhurbaşkanlığı Finans Ofisi tarafından kabul edilmeye başlanmıştır. Finans Ofisi, başvuruları değerlendirecek 
ve katılımcı belgesini almaya hak kazanan kullanıcıları belirleyecektir. İFM’nin yönetimi, Türkiye Varlık Fonu (TVF) bünyesinde faaliyet gösteren İFM 
Gayrimenkul İnşaat ve Yönetim AŞ tarafından sağlanacaktır. Bu kuruluş, projeyle ilgili genel yönetim, bakım, güvenlik ve diğer operasyonel faaliyetleri 
üstlenecektir. Ofis alanları dışında alışveriş merkezi, otel, kongre merkezi gibi çeşitli fonksiyonları içeren İFM’nin 2025 yılı sonunda tamamıyla faaliyete 
geçmesi hedeflenmektedir.

2008-2023 yılları arasındaki dönemde İstanbul’daki A sınıfı ofis stoku üç katın üzerinde büyüyerek 2,2 milyon m² seviyesinden 7 milyon m² ofis alanına 
ulaştı. Bu süreçte hızlı büyümenin yaşandığı 2012-2017 döneminde giderek bölge haline gelen yeni ofis kümelenmelerindeki (Kağıthane, Bomonti-
Piyalepaşa, Kartal-Maltepe ve Batı Ataşehir) operasyona açılan ofis alanları öncü roldeydi. 

İstanbul Ofis Pazarı’nda paylaşılan bilgilerle paralel olarak A sınıfı ofis stokunun 2027 yılı sonunda 7,4 milyon m²’ye genişlemesini öngörmekteyiz. Bu 
büyüklüğe, mevcut ofis kümelenmelerine dâhil olmayan münferit lokasyonlardaki (off-location) yeni ofis projeleri eklememiştir. 

2024 yılındaki yerel seçim ve sonrasında oluşacak pazar koşulları nedeniyle, stokta önümüzdeki dönem için planlanan yeni ofis açılışlarının ertelenme 
ihtimali bulunmaktadır. Bu nedenle önümüzdeki dönemler için verilen stok büyüklüğü ve zamanlama tahminlerinindeğişiklik gösterebilir.

A SINIFI BİNALARDA OFİS STOKUNUN YILLARA GÖRE ARTIŞI 

A SINIFI OFİS STOKUNDA 
PLANLANAN BÜYÜME
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• 1.200 m² kat alanı

• 26.550 m² toplam ofis alanı

• Dekorasyonlu ofis teslim seçenekleri

• Müstakil kiralama imkânı
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• 700 m² kat alanı

• Dekorasyonlu veya shell&core teslimli müstakil bloklar

• TEM Otoyolu’na erişim kolaylığı
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BÖLGE KATEGORİLERİNE GÖRE 
OFİS STOK ARTIŞININ YILLIK DAĞILIMI 2010 - 2026

İstanbul Ofis Pazarı’nda yer alan ‘Bölge Kategorilerine Göre A sınıfı Ofis Stok Artışının Yıllık Dağılımı’ Grafik 6’da, ‘Bölge Kategorilerine Göre Ofis Stok 
Paylarının Dağılımı’ ise Grafik 7’de verilmiştir.  

Her iki grafiği oluşturan veriler, pazarda lansmanı yapılmış ve inşaatı devam eden projelerin açıklanan tarihlerde açılması halinde oluşacak ofis 
stokundaki büyüme tahminine dayanmaktadır.

MİA’daki A sınıfı ofis stoku 2023 yılında daralma gösterdi. Bu dönemde MİA’daki bölgelerde yeni ofis binası işletmeye açılmazken, bazı binaların yeniden 
yapılmak üzere yıkılması, çeşitli nedenlerle operasyona açılamayan binaların stoktan çıkarılması sonucu MİA ofis stok payı 2022 yılına göre azaldı. 
Önümüzdeki dönemde Maslak’taki yoğunlaşan yeni ofis projelerine ek olarak Levent ve Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe A sınıfı ofis stoklarında 
kısmi büyüme planlanıyor. Bu gelişmeler sonucunda 2027 yılı sonunda MİA ofis stok payının %27 olması öngörülmektedir. 

2023 yılı sonunda MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis stokunun küçüldüğü gözlendi. Fonksiyon değiştirerek otele dönen ofis binaları MİA Dışı-Avrupa‘nın stok 
payının düşmesine neden oldu. Gelecek dönemde önce Basın Ekspres’te, sonra Taksim-Nişantaşı’nda açılacak yeni ofis alanlarıyla 2027 sonunda MİA 
Dışı-Avrupa stok payının %17 olacağı beklenmektedir. 

MİA Dışı-Asya A sınıfı ofis stoku, Altunizade’de dördüncü çeyrekte açılan ofis binası etkisiyle küçük bir oranda büyüdü. Bununla birlikte, 2023 yılı 
boyunca Ümraniye’deki fonksiyon değiştiren ofisler dolayısıyla yıl sonunda stokta daralma belirlendi. Açılması planlanan yeni ofis binalarıyla MİA Dışı-
Asya’daki stokun büyümesi ve 2027 yılı sonunda stok payının %21 seviyesinde olması hesaplanmaktadır.  

Uzun süredir piyasada beklenen İFM’nin operasyona geçmesi  ve diğer bölgelerdeki yeni ofis binalarının da rol oynamasıyla Gelişmekte Olan Ofis 
Bölgeleri’ndeki A sınıfı stoku 2023 yılında hızlı büyüdü. Buna karşılık, gelecek yıllarda büyümenin yavaşlaması bekleniyor. Bu beklentiyle birlikte 2027 
yılı sonunda Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri’nin stok payı %35 olacaktır. 

A SINIFI OFİS STOKUNDA 
PLANLANAN BÜYÜME
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İstanbul Ofis Pazarı’ndaki 2023 dördüncü çeyrek döneme ait ‘Bölge 
Kategorilerine Göre Boşluk Oranları’ Grafik 8’de verilmiştir.

2023 dördüncü çeyrek dönemde MİA’daki A sınıfı ofis binalarının 
boşluk oranı %13,2; B sınıfı ofis binalarının boşluk oranı %9,2 olarak 
kaydedildi.

MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %10,5; B 
sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %9,8 mertebesindeydi.

MİA Dışı-Asya’da A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %10,6; B sınıfı 
ofis binalarındaki boşluk oranı %4,3 oldu.

İstanbul’un on iki ofis bölgesinde yer alan A ve B sınıfı ofis binalarının 
‘Bölgelere Göre Boşluk Oranları’ Grafik 9’da yer almaktadır. [1] 

İstanbul Ofis Pazarı, 2023 dördüncü çeyrek döneminde nitelikli ofis 
alanına olan talep belirgin bir şekilde arttı. Bu dönemde, özellikle 
yoğun talebin etkisiyle işlemlerin hızla tamamlandığı gözlendi. 
Hareketli geçen dördüncü çeyrek sonunda, birçok bölgede A sınıfı ofis 
alanındaki boşluk oranlarında gözle görülür bir azalma yaşandı. 

Levent A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı 2023 dördüncü çeyrekte 
%9,2 oldu. Levent’in kolay ulaşılabilir olma avantajına ek olarak, 
bölgedeki A sınıfı ofis binalarının tasarımı ve sunduğu olanaklar 
nedeniyle, Levent’teki ofis binalarına olan talep yoğun şekilde devam 
etti. 

A sınıfı ofis stokunun sınırlı olduğu bölgelerden biri olan Etiler’de 2023 
yılı sonunda ise boşluk oranı %1 olarak kaydedildi.

Maslak bölgesinde, 2023 dördüncü çeyrekte A sınıfı ofis alanlarında 
hareketli bir dönem yaşandı. Bu dönemde, diğer bölgelerden gelen 
kullanıcıların da katkısıyla Maslak’taki yeni nesil ofis binalarına talebin 
yoğunlaştığı gözlendi. 

Maslak, bu çeyrekte özellikle modern ofis konsept binalarıyla dikkat 
çekti. Dördüncü çeyrek sonunda Maslak A sınıfı ofis binalarındaki 
boşluk oranı %17,4 oldu. 

Taksim-Nişantaşı’ndaki bazı ofis alanlarının fonksiyon değişikliğiyle 
otele dönüştürülmesi A sınıfı ofis stokunun azalmasına neden oldu.  
2023 dördüncü çeyrekte Taksim-Nişantaşı A sınıfı ofis binalarındaki 
boşluk oranı %19,1 olarak tespit edildi.

2023 dördüncü çeyrekte Kozyatağı’ndaki A sınıfı ofis binalarında 
boşluk oranı %10,8 seviyesindeydi. Bu dönemde, bölgedeki bazı 
şirketlerin hibrit çalışma modeli nedeniyle ofis alanlarını küçülttükleri 
gözlendi. Pazara çıkan bu tür dekorasyonlu ofis alanlarının hızla 
kiralanmış olması bölgeye büyük hareketlilik getirdi. Gerçekleşen 
işlemlerin etkisiyle boşluk oranı önceki çeyreklere göre belirgin bir 
şekilde azaldı.

Altunizade’deki A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, 2023 dördüncü 
çeyrekte %12,7 seviyesinde kaydedildi. Bölgedeki yeni nesil ofis 
binalarında gerçekleşen işlemler, boşluk oranının önceki çeyreklere 
göre azalmasında etkili oldu.

İSTANBUL OFİS PAZARI 
BOŞLUK ORANLARI

BÖLGE KATEGORİLERİNE 
GÖRE BOŞLUK ORANLARI 
2023 Dördüncü Çeyrek

BÖLGELERE GÖRE BOŞLUK ORANLARI
2023 Dördüncü Çeyrek

[1] İnşaatı tamamlansa da farklı sebeplerle uzun süredir boş olan Levent’teki İstanbul Tower 205 ile Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe’deki Tat Towers A sınıfı stokundan hariç tutulmuştur. 
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PIAZZA OFİS
Maltepe

• 1.601 m² ile 3.259 m² arası değişen kat alanları

• Teraslı ve balkonlu ofisler

• E-5 Karayolu üzeri konum

• Binaya açılan özel Esenkent Metro Durağı girişi

• AVM, sinema, spor salonu ve toplantı salonları

SATILIK - KİRALIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !
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2023 yılı dört çeyrek dönemdeki ‘Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı 
Ofis Binalarındaki Boşluk Oranları Değişimi’ Grafik 10’da gösterilmiştir.

MİA’daki A sınıfı ofis binalarının boşluk oranı, 2023’ün ilk iki çeyrek 
döneminde %22 seviyesinde sabit kalırken, üçüncü çeyrekte 
gerilemeye başladı. Son dört çeyrek dönemde, MİA A sınıfı ofis 
binalarındaki boşluk oranının %40 düştüğü gözlendi. 2023 dördüncü 
çeyrek sonunda ise MİA’daki A sınıfı ofis binalarının boşluk oranı 
%13,2 olarak kaydedildi.

2023 yılı dört çeyrek dönemi boyunca, MİA Dışı-Avrupa’daki A sınıfı 
ofis binalarının boşluk oranı %10,5 ile %11,5 arasında değişkenlik 
göstererek istikrarlı bir seyir izledi.

2023 yılı boyunca, MİA Dışı-Asya’daki A sınıfı ofis binalarındaki 
boşluk oranı sürekli düşüş halindeydi. MİA Dışı-Asya’daki A sınıfı ofis 
binalarındaki boşluk oranı, 2023 birinci çeyrekte boşluk oranı %13,7 
seviyesindeydi, 2023 dördüncü çeyrekte %10,6’ya geriledi. Yılın 
sonunda ise, boşluk oranındaki %23 oranındaki düşüş, A sınıfı ofis 
binalara kullanıcı talebine işaret etti.

Grafik 11’de, son dört çeyrek dönemdeki ‘Bölge Kategorilerine Göre B 
Sınıfı Ofis Binalarındaki Boşluk Oranları Değişimi’ verilmiştir.

MİA’da B sınıfı ofis binalarının boşluk oranı 2023 yılı boyunca belli belirsiz 
geriledi. 2023 birinci çeyrekte boşluk oranı %12,1 mertebesindeydi. 
İlerleyen çeyreklerde azalmaya başlayan boşluk oranı, üçüncü çeyrekten 
sonra %10’un altına indi. 2023 dördüncü çeyrekte MİA’daki B sınıfı ofis 
binalarının boşluk oranı %9,2 oldu. 

MİA Dışı-Avrupa B sınıfı ofis boşluk oranının son dört çeyrek sonunda 
%43 düşmesi dikkat çekti. MİA Dışı-Avrupa B sınıfı ofis boşluk oranı 
2023 yılı başında %17 seviyesindeydi. İkinci çeyrekte yükselen boşluk 
oranı 2023’ün son iki çeyrek döneminde tekrar düşüşe geçti. 2023 
dördüncü çeyrekte MİA Dışı-Avrupa B sınıfı ofis boşluk oranı %9,8 oldu.

2023 yılı boyunca MİA Dışı-Asya’da B sınıfı ofis binalarındaki boşluk 
oranının gerilediği görüldü. MİA Dışı-Asya’daki B sınıfı ofis binaları boşluk 
oranının 2023 birinci çeyrekte %6,9 seviyesinde olduğu belirlendi. 
Takip eden çeyreklerde düşen boşluk oranı, 2023 dördüncü çeyrekte 
%4,3 düzeyinde kaydedildi. Son dört çeyrek dönem sonunda boşluk 
oranındaki düşüşün %38 olduğu hesaplandı. 
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• 1.045 m² kat alanı

•Büyükdere Caddesi üzeri konum

•Konferans salonu, kafeterya, spor salonu, kuaför, kuru temizleme, 
market

KİRALIK
DEKORASYONLU
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TORUN CENTER
Mecidiyeköy

 
• 1.530 m² kat alanı

• Mecidiyeköy Metro ve Metrobüs Duraklarına yürüme mesafesi

• D-100 Otoyolu üzeri konum

• Tiyatro, kafe, eczane, restoran, spor salonu ve teras

KİRALIK - SATILIK
DEKORASYONLU

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !
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2014 - 2023 Son On Yıl

PROPIN verileriyle hazırlanan, 2014-2023 arasındaki son on 
yıllık zaman dilimine ait ‘Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı 
Ofis Binalarındaki Boşluk Oranlarının Değişimi’ Grafik 12’de 
gösterilmiştir.[2] 

MİA

MİA A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, son on yıllık döneminde 
dalgalı bir seyir izledi. 

2014 yılı birinci yarıda MİA A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı %19 
seviyesindeydi. 

2014 yılından başlayarak 2018 yılı sonuna kadar boşluk oranı genel 
olarak yükseldi. Bu yükselişte, A sınıfı ofis stokunun kayda değer 
büyümesi rol oynadı. 

Boşluk oranı 2019 yılı sonunda, ekonomik krizin de tetiklemesiyle, 
%32,7 olarak son on yılın zirvesini gördü. 

Nitelikli ofis binalarına olan talebin artmasına karşın büyümenin 
yavaşlamasıyla birlikte 2021 yılından itibaren boşluk oranı gerilemeye 
başladı. 

MİA A sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı 2023 yılını ani düşüşle 
%15,4 seviyesinde tamamlarken son on yılın en düşük seviyesinde 
kaydedildi. 

MİA Dışı-Avrupa

MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis binalarının boşluk oranı, 2014 ile 2023 
arasındaki dönemde inişli çıkışlı seyir izledi; ancak, 2021 ikinci yarıdan 
itibaren keskin bir düşüş gösterdi. 

2014 yılı birinci yarıda boşluk oranı %14 seviyesinde ölçüldü. Takip 
eden bir yılda hafif bir gerileme yaşansa da özellikle Basın Ekspres 
Bölgesi stokunun hızla artmasıyla birlikte, MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis 
binalarındaki boşluk oranı yükselişe geçti.

MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis binalarının boşluk oranı, 2020 birinci 
yarıda %24,3 olan boşluk oranı son on yılın en yüksek değerine ulaştı. 
Bu dönemin ardından boşluk oranı düşmeye başladı. 

Artan talep ve fonksiyon değiştiren ofis binalarının da etkisiyle son iki 
yılda düşüşü hızlanan boşluk oranı, 2022 yılı başında %20 seviyesinin 
altına indi.

2023 yılı sonunda MİA Dışı-Avrupa’daki A sınıfı ofis binalarının boşluk 
oranı %10,6 olarak en düşük değerinde kaydedildi. 

MİA Dışı-Asya

2014-2023 yılları arasındaki dönemde MİA Dışı-Asya’daki A sınıfı ofis 
binalarının boşluk oranı inişli çıkışlı bir hareket gösterdi. 

2014 birinci yarıda boşluk oranı %14,8 olarak ölçüldü. İlerleyen 
dönemlerde stoktaki büyümenin etkisiyle MİA Dışı-Asya’daki A sınıfı 
ofis binalarının boşluk oranında yükseliş görüldü.

Boşluk oranı, 2019 birinci yarıda ani bir artış kaydederken %24,4 
ile son on yılın en yüksek değerine çıkmasına rağmen bu dönemi 
takriben hızla düşmeye başladı. 

Düşüşü devam eden boşluk oranı 2021 ikinci yarıda %20 mertebesinin 
altında kaydedilirken düşüş hızlandı.

2023 ikinci yarıda %11’e kadar inen MİA Dışı-Asya A sınıfı ofis 
binalarının boşluk oranı, en düşük seviyesine ulaştı. Bu dönemde 
boşluk oranının son beş yılda yarı yarıya düşmesi dikkat çekici bir 
gelişme olarak öne çıktı.

MİA (Büyükdere Aksı) MİA Dışı - Asya MİA Dışı - Avrupa

GRAFİK NO.12  KAYNAK: PROPIN

[2] Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı Ofis Binalarındaki Boşluk Oranı Değişimi’nin 2014 yılı öncesi verileri için bizimle irtibata geçebilirsiniz.
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• 3.507 m² kat alanı

• Müstakil girişli toplam 5.237 m² kiralanabilir alan

• Zincirlikuyu Metro ve Metrobüs Duraklarına yürüme mesafesi
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2014 - 2023 Son On Yıl

Grafik 13’te 2014-2023 yılları arasındaki ‘Bölge Kategorilerine Göre B 
Sınıfı Ofis Binalarındaki Boşluk Oranlarının Değişimi’ yer almaktadır. [3] 

MİA

2014-2023 yılları arasındaki dönemde MİA B sınıfı ofis binalarındaki 
boşluk oranı iniş çıkışlı bir seyir izledi. On yılın sonunda boşluk oranı 
%28’e yükseldi. 

Boşluk oranı 2014 yılının ikinci yarısında %7,6 ile en düşük seviyesindeydi. 

2015 birinci yarıda başlayan boşluk oranındaki yukarı yönlü hareket, 
bazı yarı yıllarda hafif gerilese de, beş yıl boyunca yükseliş yönünde 
devam etti. Boşluk oranı 2020 birinci yarıda en yüksek değerine çıkarak 
%20,2 oldu. 

MİA B sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, 2021 birinci yarıdan sonra 
düşmeye başladı ve 2023 ikinci yarıda %9,9’a indi. 

MİA Dışı-Avrupa

MİA Dışı-Avrupa B sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, son on yıllık 
dönemin ilk altı yılını dalgalı geçirse de son dört yılında düşüşteydi. 
Dönem sonunda boşluk oranı yarı seviyesine indi.

2014 birinci yarıda MİA Dışı-Avrupa’daki B sınıfı ofis binalarının boşluk 
oranı %23,8 seviyesindeydi. İlerleyen dönemde boşluk oranındaki 
azalma 2015 ikinci yarıdaki %19,3 mertebesine kadar devam etti.

Boşluk oranı 2016 ile 2020 yılları %24-26 arasındaydı. 2021 birinci 
yarıda %28,4’e fırlayan boşluk oranı son on yıldaki en yüksek değerinde 
kaydedildi. 

En yüksek değerini takip eden dönemde aşağı yönlü hareket eden 
boşluk oranı 2022 birinci yarıdan sonra %20 seviyesinin altına geriledi.

MİA Dışı-Avrupa’daki B sınıfı ofis binalarının boşluk oranı 2023 sonunda 
%11,8 oldu. Bu değer son on yıldaki en düşük değer olarak kayıtlara 
geçti. 

MİA Dışı-Asya

2014 ile 2023 arasında MİA Dışı-Asya’daki B sınıfı ofis binalarının boşluk 
oranı inişli çıkışlı geçen bir dönem geçirdi.

Boşluk oranı 2014 birinci yarıda %11,4 seviyesindeydi. Sonraki 
yarıyıllarda boşluk oranı durağan seyretti. 

2017 yılından başlayarak boşluk oranları adım adım artarak, 2019 yılı 
ikinci yarısında %18,9’a kadar yükseldi. Bu seviye son on yıldaki en 
yüksek değer olarak kaydedildi.

Son beş yılda gerileyen boşluk oranı 2021 birinci yarından sonra %15 ve 
2022 ikinci yarının ardından %10 düzeylerinin altına düştü.

MİA Dışı-Asya B sınıfı ofis binalarındaki boşluk oranı, 2023 ikinci yarıda 
%4,8 ile son on yıldaki en düşük değerine indi. 
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[3]  Bölge Kategorilerine Göre B Sınıfı Ofis Binalarındaki Boşluk Oranı Değişimi’nin 2014  yılı öncesi verileri için bizimle irtibata geçebilirsiniz.
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KANYON
Levent
 
• 399 m² ile 859 m² arası değişen 
   kat alanları

• Metrodan direkt erişim imkânı

• Büyükdere Caddesi üzeri konum

• Alışveriş merkezi ile yan yana

• Kullanıcılar: BCG Partners, Brown Forman, Clifford Chance, EBRD, 
Glencore Ist, IFC Türkiye, JP Morgan, Kfw Ipex, Korn Ferry, Merrill 
Lynch
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Grafik 14’te, İstanbul Ofis Pazarı 2023 dördüncü çeyrek dönemdeki 
‘Bölge Kategorilerine Göre Kira Ortalamaları’ yer almaktadır.  

2023 yılı dördüncü çeyrek dönem içinde MİA’daki A sınıfı ofis binalarının 
kira ortalaması 24,7 ABD Doları /m² /ay ve B sınıfı ofis binalarındaki kira 
ortalaması 10,1 ABD Doları /m² /ay oldu.

MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 12,3 ABD 
Doları /m² /ay; B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 9,8 ABD Doları 
/m² /ay olarak gerçekleşti.

MİA Dışı-Asya’daki kira ortalaması A sınıfı ofis binalarında 18,1 ABD 
Doları /m² /ay; B sınıfı ofis binalarında 7,7 ABD Doları /m² /ay oldu.

İstanbul’un on iki bölgesindeki A ve B sınıfı ofis binalarının ‘Bölgelere Göre 
Kira Ortalamaları’ Grafik 15’te yer almaktadır. [4] 

İstanbul Ofis Pazarı’nda 2023 yılındaki gündemin ana konuları, binaların 
deprem dayanıklılığı, döviz kurunun yükselişi ve enflasyonist pazar 
koşulları oldu. Liste fiyatları ağırlıkla ABD Doları cinsinden açıklanmaya 
devam etti. Son iki yıldır artan talep karşısında stokta artış olmaması kira 
ortalamalarının yükselişini hızlandırdı. Bu durum 2023 yılında da pazarın 
mal sahibi pazarı olarak devam etmesine neden oldu.

Levent A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2023 dördüncü çeyrekte 
33,8 ABD Doları /m² /ay seviyesindeydi. Bir önceki yılın aynı dönemine 
göre Levent’teki kira ortalamasının yaklaşık %40 artması dikkat çekti. 

Etiler’deki düşük boşluk oranı nedeniyle, A sınıfı ofis binalarında bölge 
ortalamasının üzerinde kira talep edilen ofis alanları bile hızlı şekilde 
kiralandı. 2023 dördüncü çeyrekte Etiler A sınıfı ofis binalarının kira 
ortalaması 18,7 ABD Doları /m² /ay olarak hesaplandı. Diğer yandan 
gerçekleşen işlemlerin bölgedeki en yüksek kira rakamları üzerinden 
tamamlandığı görüldü.

Beşiktaş-Balmumcu A sınıfı ofis binalarındaki liste rakamlarında artış 
görüldü. Bölgedeki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 24,9 ABD Doları 
/m² /ay’a yükseldi. 

Basın Ekspres’teki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 2023 dördüncü 
çeyrekte 10,3 ABD Doları /m² /ay olarak ölçüldü. Bölgede kiralamaya 
konu olan binaların liste kira rakamlarının, bölge ortalamasının altında 
olması göze çarptı. 

2023 dördüncü çeyrekte Altunizade A sınıfı ofis binalarındaki kira 
ortalaması 24,1 ABD Doları /m² /ay oldu. Sınırlı stokun olduğu 
Altunizade’de yapılan belirgin kira artışları ortalamanın yükselmesine yol 
açtı. 

Kavacık A sınıfı ofis binalarında 2023 dördüncü dönemde birçok 
kiralama işlemi tamamlandı. Bu işlemlerdeki liste fiyatlarının, pazar kira 
ortalamasının altında olduğu görüldü. Liste fiyatının yükselmesinin de 
etkisiyle 2023 dördüncü çeyrek sonunda Kavacık A sınıfı ofis binalarındaki 
kira ortalaması 12,4 ABD Doları /m² /ay’a çıktı.

m² /ay

m² /ay

İSTANBUL OFİS PAZARI 
KİRA ORTALAMALARI 

BÖLGE KATEGORİLERİNE 
GÖRE KİRA ORTALAMALARI 
2023 Dördüncü Çeyrek 

BÖLGELERE GÖRE KİRA ORTALAMALARI
2023 Dördüncü Çeyrek

[4]  Bölgesel kira ortalamaları mal sahipleri tarafından pazara açıklanan liste fiyatları üzerinden hesaplanmaktadır. Değerlendirmede pazarlık payları göz önüne alınmamıştır.
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GRAFİK NO.15 KAYNAK:PROPIN

GRAFİK NO.14 KAYNAK: PROPIN*1 ABD Doları ($) = 29,44 Türk Lirası
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• 940 m² kat alanı

• Toplam 4.690 m² ardışık kiralanabilir ofis alanı

• Büyükdere Caddesi üzeri konum

• Zincirlikuyu Metrobüs ve Metro Durağı’na 1 dk yürüme mesafesi
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İstanbul Ofis Pazarı’ndaki ‘Bölgelere Göre Talep Edilen En Yüksek Kira 
Liste Rakamları’nın 2023 yılı dört çeyrek dönemi için karşılaştırılması, 
Grafik 16’da verilmiştir. [5] Bu rakamlar mal sahipleri tarafından 
açıklanan pazarlıksız liste rakamlarıdır. 

İstanbul A sınıfı ofis binalarında 2023 dördüncü çeyrek dönemde 
MİA’da yer alan Levent, en yüksek kira rakamı talep edilen bölge oldu. 
Bu bölgedeki en yüksek kira, 2023 yılı başına göre 3 ABD Doları artışla 
dördüncü çeyrekte 45 ABD Doları / m²/ ay (yaklaşık 1.325 TL/ m²/ 
ay) seviyesindeydi.

2023 yılında MİA’da, Etiler dışındaki bölgelerde talep edilen en yüksek 
kira rakamlarının yükseldiği gözlendi. En hızlı artış, 9 ABD Doları ile 
Beşiktaş-Balmumcu’da tespit edildi. 

2023 dördüncü çeyrekte, MİA Dışı-Avrupa’daki en yüksek kira 
rakamının 34 ABD Doları /m² /ay (yaklaşık 1.000 TL/ m²/ ay) olduğu 
belirlendi. Taksim-Nişantaşı, dördüncü çeyrekte en yüksek kiranın 
talep edildiği bölgeydi. 

MİA Dışı-Asya’daki en yüksek kira rakamı 2023 dördüncü çeyrek 
dönemde, 30 ABD Doları /m² /ay (yaklaşık 840 TL/ m²/ ay) olarak 
Kozyatağı ve Altunizade’de talep edildi. MİA Dışı-Asya’daki en yüksek 
kira rakamı seviyeleri 2023 boyunca değişiklik gösterdi; 2023 birinci 
çeyrek döneme göre dördüncü çeyrekte 2-6 ABD Doları arttığı ölçüldü.

İSTANBUL OFİS PAZARI 
EN YÜKSEK KİRA RAKAMLARI

İSTANBUL BÖLGELERE GÖRE TALEP EDİLEN
“EN YÜKSEK KİRA” LİSTE RAKAMLARI
Son Dört Çeyrek

[5] Grafikteki kira rakamları mal sahipleri tarafından pazara açıklanan liste fiyatlarıdır. İnşaatı tamamlanıp stoka katılan binalardaki rakamlar grafiklere yansıtılmıştır.  
       Bölgelerdeki kira ortalamaları 18. sayfada yer almaktadır.
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GRAFİK NO.16  KAYNAK: PROPIN*1 ABD Doları ($) = 29,44 Türk Lirası
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• 796 m² ile 1.050 m² arası değişen ofis katları

• Toplam 7.650 m² ofis alanı

• Teraslı ve balkonlu ofisler

• Levent Metro Durağı’na 1 dakika yürüme mesafesi

PREMİER KAMPÜS OFİS
Kağıthane

 

• 4.000 m² kat alanlı yatay ofis kullanımı

• Cendere Caddesi üzerinde

• Kağıthane Metro Durağı’na yürüme mesafesi

• Bahçe, kafe, restoran, spor salonu, teras, toplantı salonları

KİRALIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !

No.10

LEVENT SEKOYA
Levent

KİRALIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !

No.9

DEKORASYONLU
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Grafik 18’de, 2023 yılı dört çeyrek dönemindeki ‘Bölge Kategorilerine 
Göre B Sınıfı Ofis Binalarındaki Kira Ortalama Değişimi’ verilmiştir.

MİA B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2023 yılında artış gösterdi. 
Yılın ilk yarısında 7 ABD Doları /m² /ay seviyesinde durağan seyreden 
kira ortalaması, ikinci yarıda yükselişe geçti. 2023 dördüncü çeyrekte 
10,1 ABD Doları /m² /ay’a ulaşan MİA B sınıfı ofis binalarındaki kira 
ortalamasının son dört çeyrek içindeki artış oranı %43 olarak kaydedildi.

MİA Dışı-Avrupa’da B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2023 
yılında önce düşen, ardından yükselen bir seyir izledi. Yılın başında 6,6 
ABD Doları /m² /ay olarak belirlenen kira ortalaması, ikinci çeyrekte 6,1 
ABD Doları /m² /ay‘a indi. Sonraki çeyreklerde artan MİA Dışı-Avrupa’da 
B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2023 dördüncü çeyrekte 9,8 
ABD Doları /m² /ay olarak kaydedildi.

Son dört çeyrek dönem boyunca MİA Dışı-Asya’daki B sınıfı ofis binalarının 
kira ortalaması artış gösterdi. Kira ortalaması, 2023 birinci çeyrekte 5,3 
ABD Doları /m² /ay seviyesindeydi. Yılın devamında kademeli olarak 
yükselen MİA Dışı-Asya B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2023 
dördüncü çeyrekte 7,7 ABD Doları /m² /ay mertebesine ulaştı.

2023 dört çeyrek dönemdeki ‘Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı Ofis 
Binalarındaki Kira Ortalama Değişimi’ Grafik 17’de yer almaktadır. 

2023 yılında MİA A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması yükseliş 
trendindeydi. Yılın başında 20,8 ABD Doları /m² /ay seviyesinde olan 
kira ortalaması, 2023 birinci çeyrekten itibaren artışını sürdürdü. Yıl 
sonunda ise, yaklaşık %19’luk bir artışla, MİA A sınıfı ofis binalarındaki kira 
ortalaması 24,7 ABD Doları /m² /ay seviyesine ulaştı.

MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2023 
dördüncü çeyrekte artış gösterdi. 2023 birinci çeyrekte kira ortalaması 11,1 
ABD Doları /m² /ay iken ikinci çeyrekte 10,3 ABD Doları /m² /ay’a geriledi. 
Yılın ikinci yarısında yükselmeye başlayan MİA Dışı-Avrupa’da A sınıfı ofis 
binalarındaki 2023 dördüncü çeyrekte 12,3 ABD Doları /m² /ay oldu. 

MİA Dışı-Asya’da A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2023 süresince 
istikrarlı bir şekilde yükseldi. 2023 yılı başında 12,5 ABD Doları /m² /ay 
seviyesinde olan kira ortalaması, ikinci çeyrekten itibaren artış gösterdi. 
Üçüncü çeyrekte ise 15 ABD Doları /m² /ay düzeyini aştı. MİA Dışı-Asya’daki 
A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması, 2023 dördüncü çeyrekte 18,1 ABD 
Doları /m² /ay olarak kaydedilirken, son dört çeyrek içinde %45’lik bir artış 
olduğu hesaplandı.

İSTANBUL OFİS PAZARI 
KİRA ORTALAMALARINDAKİ DEĞİŞİMLER

A SINIFI BİNALARDAKİ
KİRA ORTALAMA DEĞİŞİMİ
Son Dört Çeyrek

Son Dört Çeyrek

B SINIFI BİNALARDAKİ 
KİRA ORTALAMA DEĞİŞİMİ
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GRAFİK NO.18  KAYNAK: PROPIN

GRAFİK NO.17  KAYNAK: PROPIN*1 ABD Doları ($) = 29,44 Türk Lirası
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Kozyatağı

 
• 643 m² ile 2.727 m² arası değişen kat alanları

• E-5 Karayolu üzeri konum

• Yenisahra Metro Durağı’na yürüme mesafesi

KİRALIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !

No.11

4B PLAZA
Ümraniye

 
• 1.250 m² kat alanı

• Toplam 22.500 m² ofis alanı

• Müstakil kiralama imkânı

• TEM Otoyolu üzerinden görünürlük

KİRALIK-SATILIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !

No.12
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2014-2023 yılları arasında Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı Ofis 
Binalarındaki Kira Ortalama Değişimi Grafik 19’da yer almaktadır.[6]  

MİA

MİA’daki A sınıfı bina kira ortalaması son on yıllık dönemde uzun süren 
düşüşün ardından 2022 yılının ikinci yarısı itibarıyla yükselişe geçti

Kira ortalaması 2014 birinci yarıda 31,5 ABD Doları /m² /ay iken ikinci 
yarıda 32,9 ABD Doları /m² /ay olarak on yılın zirvesini gördü.

Ekonomik koşullar ve artan rekabet etkisiyle kira ortalaması 2015 
itibarıyla gerilemeye başladı. 

Düşüşü devam eden kira ortalaması 2019 birinci yarıda 20 ABD Doları /
m² /ay seviyesinin altına indi. 

TL açıklanan liste fiyatlarının yükselişi karşısında 2021 yılındaki TL’nin 
döviz karşısındaki ani değer kaybı, ABD Doları olan grafiklere düşüş 
olarak yansıdı. 2022 birinci yarıda 13,5 ABD Doları /m² /ay ile kira 
ortalaması son on yılın en düşük değeriydi. 

Kira ortalaması, 2022 yılı ikinci yarıyla birlikte adım adım artmaya 
başladı. Açıklanan liste fiyatlarıyla MİA A sınıfı kira ortalaması, 2023 
ikinci yarıda 23,9 ABD Doları /m² /ay olarak dikkat çekti.

MİA Dışı-Avrupa

Kira ortalaması 2014 yılında 19,7 ABD Doları /m² /ay seviyesindeydi.

2016 birinci yarıdan sonra düşmeye başlayan kira ortalaması, 2021 
ikinci yarıda 10 ABD Doları /m² /ay seviyesinin altına indi.

2022 birinci çeyrekte 9,0 ABD Doları /m² /ay ile kira ortalaması son on 
yılın en düşük değerinde kaydedildi.  

2022 yılının ikinci yarısında yükselişe geçen MİA Dışı-Avrupa A sınıfı ofis 
binalarındaki kira ortalaması, 2023 yılı sonunda 11,8 ABD Doları /m² /
ay oldu. 

MİA Dışı-Asya

MİA Dışı-Asya A sınıfı ofis binalarındaki kira ortalamaları 2014 ile 2023 
arasındaki dönemini inişli çıkışlı geçirdi. 

20 ABD Doları /m² /ay düzeyinin üzerinde seyreden MİA Dışı-Asya A 
sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 21,7 ABD Doları /m² /ay ile 2014 
ikinci yarıda en yüksek değerine erişti. 

Kira ortalaması, 2015 ikinci yarıdan itibaren kademeli olarak düşmeye 
başladı. 2021 ikinci yarıda 10 ABD Doları /m² /ay’ın altına indi. 

2022 birinci yarıda kira ortalaması 8,1 ABD Doları /m² /ay olarak son on 
yılın en dip değerinde belirlendi. 

MİA Dışı- Asya’daki A sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 2023 ikinci 
yarıda 17 ABD Doları /m² /ay ‘a yükseldi. Buna göre son on yıldaki 
düşüşün %19 olduğu hesaplandı. 

İSTANBUL OFİS PAZARI 
KİRA ORTALAMALARINDAKİ DEĞİŞİMLER

A SINIFI BİNALARDAKİ 
KİRA ORTALAMA DEĞİŞİMİ
2014 - 2023 Son On Yıl

MİA (Büyükdere Aksı) MİA Dışı - Asya MİA Dışı - Avrupa

[6] Bölge Kategorilerine Göre A Sınıfı Ofis Binalarındaki Kira Ortalama Değişimi’nin 2014 yılı öncesi verileri için bizimle irtibata geçebilirsiniz.
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GRAFİK NO.19  KAYNAK: PROPIN*1 ABD Doları ($) = 29,44 Türk Lirası
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Ümraniye

• 844 m²’lik kat alanı

• Dekorasyonlu ofis kiralama seçeneği

• TEM Otoyolu üzerinden görünürlük

• AVM, sinema, spor salonu ve toplantı salonları

KİRALIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !
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Grafik 20’de, 2014-2023 arasındaki, Bölge Kategorilerine Göre B Sınıfı 
Ofis Binalarındaki Kira Ortalama Değişimi gösterilmiştir.[7]  

MİA

MİA’da B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması, 2014 ile 2023 arasındaki 
son on yıllık dönemde genel olarak düşüş eğilimindeydi.

2014 birinci yarıda kira ortalaması 18,1 ABD Doları /m² /ay düzeyindeydi. 
Son on yılın en yüksek değeri 2014 yılının ikinci yarısında 18,1 ABD Doları 
/m² /ay olarak kaydedildi.

MİA’da B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2015 birinci yarısından 
itibaren gerilemeye başladı. 2018 ikinci yarıda 10 ABD Doları /m² /ay 
seviyesinin altına düştü.

Aşamalı olarak düşen kira ortalaması 2022 birinci yarıda 5,9 ABD Doları 
/m² /ay oldu. Bu değer, kira ortalamasının son on yıldaki en düşük 
seviyesiydi.

2023 ikinci yarıda MİA B sınıfı ofis binalarının kira ortalaması tekrar 
yükselişe geçti. 9,3 ABD Doları /m² /ay olarak belirlendi.

MİA Dışı-Avrupa

MİA Dışı-Avrupa’da B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması son on 
yılda kademeli olarak geriledi. 

2014 yılında kira ortalaması 13,4 ABD Doları /m² /ay oldu. Bu ortalama 
2015 ikinci yarından sonra düşmeye başladı.

2018 ikinci yarıda kira ortalaması, dört biri oranında hızlı bir azalışla 10 
ABD Doları /m² /ay seviyesinin altında kaydedildi.

Kira ortalaması, 6,2 ABD Doları /m² /ay olarak, 2022 ikinci yarıdaki son 
on yılın en dip değerine kadar, dört yıl boyunca düşüşünü sürdürdü.

MİA Dışı-Avrupa’daki B sınıfı ofis binalarının kira ortalaması 2023 yılı 
sonunda 8,9 ABD Doları /m² /ay’a çıktı.

MİA Dışı-Asya

Kira ortalaması 2014 ikinci yarıda 15,0 ABD Doları /m² /ay seviyesindeydi. 
Bu değer son on yılın en yüksek değeri oldu.

2015 birinci yarıyı takip eden dönemde kira ortalamaları gerilemeye 
başladı ve 2018 birinci yarıda 10,0 ABD Doları /m² /ay mertebesinin 
altına düştü.

Kira ortalaması, 2023 birinci yarıda 5,6 ABD Doları /m² /ay olarak son 
on yılın en düşük değerinde kaydedildi.

MİA Dışı-Asya B sınıfı ofis binalarındaki kira ortalaması 2023 ikinci 
yarıda 7,2 ABD Doları /m² /ay’a yükseldi. 

İSTANBUL OFİS PAZARI 
KİRA ORTALAMALARINDAKİ DEĞİŞİMLER

B SINIFI BİNALARDAKİ 
KİRA ORTALAMA DEĞİŞİMİ
2014 - 2023 Son On Yıl
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[7] Bölge Kategorilerine Göre B Sınıfı Ofis Binalarındaki Kira Ortalama Değişimi’nin 2014 yılı öncesi verileri için bizimle irtibata geçebilirsiniz.
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GRAFİK NO.20  KAYNAK: PROPIN*1 ABD Doları ($) = 29,44 Türk Lirası
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• 1.312 m² dekorasyonlu ofis alanı

• D-100 Otoyolu üzeri konum

• Kafe, eczane, teras, toplantı salonları

• Kozyatağı Metro Durağı’na yürüme mesafesi

KİRALIK
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Grafik 21’de, İstanbul Ofis Pazarı’ndaki 2014-2023 yılları arasında 
‘Gerçekleşen İşlem Hacmi’ verilmiştir.

İstanbul Ofis Pazarı, 2023 yılında ekonomik koşulların ve depremin 
etkisiyle şekillendi. Kahramanmaraş depremi sonrasında, kullanıcılar 
yeni deprem yönetmeliğine uygun olarak inşa edilmiş binalara büyük ilgi 
göstermeye başladı. Ekonomik belirsizliklere ve artan kira rakamlarına 
rağmen, talebin yoğunlaştığı gözlendi. Ancak, stokta yeni projelerin 
olmaması nedeniyle ofis talepleri karşılanamamakta, bu durum ise 
talep ile arz arasında dengesizliğe neden olmaktadır.

İstanbul’da 2023 yılında gerçekleşen kiralama ve kurumsal satın alma 
işlemlerinin toplamı, yaklaşık 279.000 m² olarak kaydedildi. Ancak, 
bu büyüklük, 2022 yılıyla kıyaslandığında sadece %4’lük bir artışa 
denk gelmektedir. Talebin oldukça yoğun olmasına rağmen, işlem 
hacminin bir önceki yıla göre çok fazla artmamasının çeşitli nedenleri 
bulunmaktadır.

Bu nedenlerin başında stoktaki nitelikli arzın eksikliği gelmektedir. 
Ayrıca, pazardaki mevcut boşluk içinde, büyük alan kullanıcılarının 
ihtiyaçlarını karşılayabilen tek katta geniş alan sunan ve ardışık 
katlara sahip olan yerler de oldukça sınırlıdır. Bu durum, büyük 
alan kullanıcılarının uygun yer bulmakta zorlanmalarına ve taşınma 
süreçlerini tamamlamamalarına yol açmıştır. Nitelikli arz daha fazla 
alternatif sunabilseydi, gerçekleşen işlem hacmi muhtemelen önemli 
ölçüde artacaktı.

Kiralama ve kurumsal satın alma işlemleri 2023 yılı boyunca çoğunlukla 
küçük ve orta ölçekli ofis alanlarında gerçekleşti. Farklı sektörlerden 
kullanıcıların yaptığı büyük ölçekli işlemler ağırlıklı olarak 5.000-15.000 
m² bandındaki ofis alanlarında tamamlandı. Bu dönemde pazardaki en 
büyük işlem 22.000 m²’nin seviyesinde oldu.

2023 yılındaki gerçekleşen işlem hacmi detaylandırıldığında;  

İstanbul’da tamamlanan işlemlerin %27’si, 10.000 m²’nin üzerindeki 
ofis alanlarında gerçekleşti.

Pazardaki işlem hacminin %7’sinde ofis büyüklükleri 5.000 m² ile 
10.000 m² arasında değişti.

Büyüklüğü 1.000 ile 5.000 m² arasında değişen ofis alanlarındaki 
işlemler, toplam hacmin %53’ünü oluşturdu.

1.000 m² altındaki ofis alanlarında gerçekleşen işlem büyüklüğü, 
kapanan işlemlerin %13’ü mertebesindeydi.

İstanbul Ofis Pazarı’nda 2014 yılında 373.000 m² ofis alanında 
gerçekleşen kiralama ve kurumsal satın alma işlemleri, son on 
yılın zirvesi olarak kayıtlara geçmişti. Bu büyüklük, iyileşen pazar 
koşullarıyla birlikte ortaya çıkmıştı. Aynı zamanda, arz edilen yeni nesil 
ofis alanlarının büyük alan kullanıcıları tarafından yoğun talep görmesi, 
bu büyük işlem hacminin arkasındaki önemli faktörlerden biri olmuştu.

İstanbul’da 2014 ile 2023 yılları arasındaki on yıllık dönemde yaklaşık 
2,8 milyon m² ofis alanında kiralama ve kurumsal satın alma işlemi 
gerçekleşti. 

GERÇEKLEŞEN İŞLEM HACMİ
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GERÇEKLEŞEN İŞLEMLERİN
BÖLGE KATEGORİLERİNE GÖRE DAĞILIMI
2023

TOPLAM KAPANAN İŞLEM: 279.000 m²

İSTANBUL OFİS PAZARI 
GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER
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2023 yılında ‘Gerçekleşen İşlemlerin Bölge Kategorilerine Göre Dağılımı’ 
Grafik 22’de yer almaktadır.

İstanbul Ofis Pazarı’nda 2023 yılı boyunca gerçekleşen kiralama ve 
kurumsal satın alma işlemlerinin toplamı yaklaşık 279.000 m² oldu. 
Coğrafi dağılıma göre tamamlanan işlemlerin %59’unun Avrupa ve 
%41’inin Asya Yakasında olduğu belirlendi. 

MİA

MİA’da 2023 yılında kiralama ve kurumsal satın alma işlemine konu olan 
işlem gören toplam alan yaklaşık 83.000 m² seviyesindeydi. 2023 yılı 
içinde İstanbul’da tamamlanan işlemlerin üçte biri MİA’da gerçekleşti. 
MİA’daki 2023 işlem hacmi bir önceki seneyle aynı seviyedeyken, 
toplam içindeki payında da değişiklik olmadı.

Demirören Grubu’nun Maslak Square’deki 21.750 m² alanlı ofis 
kiralaması, 2023 yılında MİA’da gerçekleşen en büyük hacimli işlemdi. 

MİA Dışı-Avrupa

2023 yılı boyunca MİA Dışı-Avrupa’daki yaklaşık 8.000 m² ofis alanında 
işlem gerçekleşti. Buradaki işlem hacmi bir önceki yıla kıyasla neredeyse 
yarı yarıya azaldı. İstanbul’daki toplam hacmin %3’ü MİA Dışı-Avrupa’da 
yer aldı. MİA Dışı-Avrupa’da yeni projelerin olmaması, bölgede arayışı 
olan kullanıcıların başka bölgelerde işlemlerini tamamlamasına neden 
oldu.  

MİA Dışı-Asya

MİA Dışı-Asya’da yaklaşık 64.000 m² ofis alanında 2023 yılı boyunca 
kiralama ve kurumsal satın alma işlemi gerçekleşti. Böylece 2023 
yılında İstanbul’da tamamlanan her dört işlemden biri MİA Dışı-Asya’da 
konumlandı. Bir önceki yıla göre işlem hacmindeki %7 daralma olduğu 
ölçüldü. 

2023 yılında MİA Dışı-Asya’daki en büyük hacimli işlem, Ümraniye 
19’daki yaklaşık 11.000 m² ofis alanında tamamlanan  kurumsal satın 
alma oldu. İstanbul’da 2023’te gerçekleşen bu en büyük kurumsal satın 
alma işleminde, PROPIN aracılık hizmeti verdi. 

Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri

Gelişmekte Olan Ofis Bölgeleri’ndeki ofis alanlarına olan talep 2023 
yılında artarak sürdü. Nitelikli ve kullanıcı önceliklerini karşılayan söz 
konusu ofislerdeki yaklaşık 116.000 m² alanda işlem gerçekleşti. 
2022yılına göre 2023 yılında işlem hacminin %47 büyümesi dikkat 
çekiciydi. 2023 yılı sonunda ulaşılan işlemhacmi, İstanbul’da kapanan 
işlemlerin %42’sini oluşturdu.

İstanbul Ofis Pazarı’ndaki orta ve büyük ölçekli ofis kullanıcılarının 
geçtiğimiz yıllara benzer şekilde 2023 yılında da Kağıthane’deki ofis 
stokuna ilgisi sürdü. Ofis stokuna yeni giren projenin de rol oynamasıyla 
2023yılında gerçekleşen en büyük beş kiralama işleminden üçü bu 
bölgede yer aldı. Söz konusu kiralamalar; Koton (17.000 m²), Metgün 
(14.010 m²) ve Mavi Jeans (12.360 m²) olarak sıralandı.
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• 1.400 m² ile 3.000 m² arasında değişen kat alanları

• Bağımsız girişli müstakil bloklar

• Vadi İstanbul Füniküler Durağı’na 6 dakika yürüme mesafesi

• AVM ve restoranlar

KİRALIK-SATILIK

D a h a  f a z l a  b i l g i  i ç i n  b i z e  u l a ş ı n !

No.15
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Yeni Nesil Ofislerin Avantajları
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%52 %85

Daha fazla bilgi için PROPIN ekibiyle irtibata geçiniz. Yardımcı olmaktan memnuniyet duyarız.



Hazır Ofisleri kimler tercih ediyor?

%89

Offismekan Nerede?

Offismekan’ın ayrıcalıkları neler?

Daha fazla bilgi için PROPIN ekibiyle irtibata geçiniz. Yardımcı olmaktan memnuniyet duyarız. T. 0212 217 8555



MAL SAHİBİ KONTRAT YENİLEME

DANIŞMANLIĞI

Var Olan Kira Sözleşmenizi Yenilemek İçin
Pazarlık Halinde Misiniz? 

Kiracınızla yapacağınız görüşmeleri,
güncel pazar koşullarını bilen ekibimiz yapsın,
süreci daha etkili yönetin ve zaman kazanın.



İSTANBUL OFİS PAZARI 
GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER LİSTESİ 2023
2023 yılında İstanbul Ofis Pazarı’nda gerçekleşen dikkat çekici kiralama ve satın alma işlemleri 
aşağıdaki tabloda büyükten küçüğe doğru sıralanmıştır[8].

Maslak Square Maslak 21.750 Demirören Grubu Kiralama

Ferko Line Kağıthane- Cendere 17.000 Koton Kiralama

Doğuş Plaza Ayazağa Kağıthane- Cendere 14.010 Metgün Kiralama

Skyland Podyum Kağıthane- Cendere 12.360 Mavi Jeans Kiralama

Ümraniye 19 Ümraniye 11.000 Gizlidir Satın Alma

Ferko Line Kağıthane- Cendere 7.500 Seba İnşaat Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 5.937 Deniz Otomotiv Kiralama

Maya Anatolium 
Tower

E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 5.120 Siemens Kiralama

Premier Kampüs Ofis Kağıthane- Cendere 4.964 İgdaş Kiralama

Bellevue Ofis Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 4.589 Mastercard Kiralama

Yesa Binası Kavacık 4.080 Tatex Petrokimya Kiralama

Maya Anatolium 
Tower

E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 3.884 GE Aviation Kiralama

Maslak Link Maslak 3.800 Humanis Sağlık Kiralama

Quasar İstanbul Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 3.700 AcnTURK Sigorta Kiralama

ETS Plaza E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 3.315 Sahibinden.com Kiralama

Yılmaz Plaza Ümraniye 3.300 Ziraat Bankası Kiralama

Yılmaz Plaza 2 Ümraniye 3.300 Huawei Kiralama

Oyak Dragos E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 3.295 Renault Mais Kiralama

Vadi İstanbul Kağıthane- Cendere 3.233 Boeing Kiralama

Torun Center Garden Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 3.200 Amadeus Türkiye Kiralama

Noramin İş Merkezi Maslak 3.000 Acun Medya Kiralama

Maya Anatolium 
Tower

E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 2.560 Orion Innovation Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Güney Batı Ataşehir 2.550 Novartis Sağlık Kiralama

Kordon İstanbul Kağıthane- Cendere 2.500 Assembly Buildings Kiralama

Turkcell Tepebaşı 
Binası Taksim-Nişantaşı 2.360 Global Bilgi Kiralama

 Bina Adı                                                            Bölgesi                  Brüt Ofis Alanı (m²)                   Firma                    Danışman Firma     İşlem Türü    

[8]  Müstakil binalarda kapanan işlemlerin alan büyüklükleri otopark katlarını kapsamamaktadır. 29Tüm hakları saklıdır.



İSTANBUL OFİS PAZARI 
GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER LİSTESİ 2023
2023 yılında İstanbul Ofis Pazarı’nda gerçekleşen dikkat çekici kiralama ve satın alma işlemleri 
aşağıdaki tabloda büyükten küçüğe doğru sıralanmıştır[8].

 Bina Adı                                                                    Bölgesi               Brüt Ofis Alanı (m²)                   Firma                    Danışman Firma     İşlem Türü    

[8]  Müstakil binalarda kapanan işlemlerin alan büyüklükleri otopark katlarını kapsamamaktadır. 

UL Plaza Ümraniye 2.500 Repkon Holding Kiralama

İş Kule Levent 2.406 Milli Reasürans Kiralama

Turkcell Tepebaşı 
Binası Taksim-Nişantaşı 2.360 Global Bilgi Kiralama

Akel İş Merkezi Kavacık 2.210 Martı Global Lojistik Kiralama

Orjin Maslak Maslak 2.130 Haribo Şekerleme Kiralama

Torun Center Garden Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 2.068 TDCX Dijital Kiralama

Vadi İstanbul Kağıthane- Cendere 2.067 Gözalan Group Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Batı Batı Ataşehir 2.065 BASF Tuerk Kimya Kiralama

Akçansa Binası Altunizade 2.000 Bıçakcılar Tıbbi Cihazlar Kiralama

Ağaoğlu My Office Batı Ataşehir 2.000 Enerjisa Kiralama

Maslak Link Maslak 1.960 H&M Hennes&Mauritz Kiralama

Maslak Link Maslak 1.960 MNG Holding Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Batı Batı Ataşehir 1.925 Migros Kiralama

Yılmaz Plaza Ümraniye 1.650 Trenkwalder Grup Kiralama

Yılmaz Plaza Ümraniye 1.650 Mobilfon Teknoloji Kiralama

Yılmaz Plaza Ümraniye 1.650 Vatan Kablo Kiralama

Yılmaz Plaza 2 Ümraniye 1.620 Adabank Kiralama

Beytem Plaza Şişli-Fulya-Otim 1.610 Endless Abroad Kiralama

Vadi İstanbul Kağıthane- Cendere 1.600 Bestseller Kiralama

Maslak No 19 Maslak 1.500 DHL Kiralama

Maçka Residences Taksim-Nişantaşı 1.490 Richemont Türkiye Kiralama

Torun Center Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 1.475 Straumann Kiralama

Torun Center Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 1.475 Dünya Sağlık Örgütü Kiralama

Ataşehir My 
Newwork Batı Ataşehir 1.468 Fenerbahçe Satın Alma

Galataport Kabataş - Fındıklı - 
Karaköy 1.380 Karub Enerji Kiralama
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GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER LİSTESİ 2023
2023 yılında İstanbul Ofis Pazarı’nda gerçekleşen dikkat çekici kiralama ve satın alma işlemleri 
aşağıdaki tabloda büyükten küçüğe doğru sıralanmıştır[8].
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[8]  Müstakil binalarda kapanan işlemlerin alan büyüklükleri otopark katlarını kapsamamaktadır. 

Sephora Binası Kadıköy 1.380 Sephora Kiralama

River Plaza Levent 1.369 The Swatch Group Kiralama

Kolektif House - 
Yeniköy

Sahil Şeridi (Ortaköy 
-Sarıyer Aksı) 1.350 Kolektif House Kiralama

İnci Ofis Altunizade 1.329 Cengiz Holding Kiralama

İnci Ofis Altunizade 1.329 İyzico Kiralama

Levent 199 Levent 1.300 Prince Group Kiralama

Maya Anatolium 
Tower

E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.280 Endress Hauser Kiralama

Maya Anatolium 
Tower

E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.280 Xiaomi Kiralama

Maya Anatolium 
Tower

E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.280 Worley Kiralama

UL Plaza Ümraniye 1.250 Kimpur Kiralama

UL Plaza Ümraniye 1.250 D&T Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 1.243 VHV Sigorta Kiralama

Skyland Cendere Kağıthane- Cendere 1.200 Güven Holding Kiralama

42 Maslak Maslak 1.193 Beykim Satın Alma

Nidapark Küçükyalı E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.167 Gram Games Kiralama

Nidakule Levent Levent 1.124 Rödl & Partner Kiralama

Ataköy Towers Basın Ekspres 1.122 Aktiv TK Sigorta Kiralama

İnci Ofis Altunizade 1.116 Papara Kiralama

Skyland Cendere Kağıthane- Cendere 1.100 Superpay Kiralama

Civil Kule E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.082 AcnTURK Kiralama

ETS Plaza E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.060 Valeo Otomotiv Kiralama

ETS Plaza E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 1.060 Eofis Kiralama

Tekfen Tower Levent 1.045 Vava Cars Kiralama

Ferko Signature 
Tower Levent 1.011 Kolektif House Kiralama

Vadi İstanbul Kağıthane- Cendere 1.000 Genel Energy Kiralama

31Tüm hakları saklıdır.
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[8]  Müstakil binalarda kapanan işlemlerin alan büyüklükleri otopark katlarını kapsamamaktadır. 

Nidakule Ataşehir 
Güney Batı Ataşehir 991 Parker Türkiye Kiralama

Polaris Plaza Maslak 990 Yamata Kiralama

Akkom Ofis Ümraniye 986 Chiesi İlaç Kiralama

Yapı Kredi Plaza Levent 986 Omni Sigorta Kiralama

Onur Ofis Park Ümraniye 963 Plus Kitchen Kiralama

Maslak Link Maslak 960 MNG Holding Kiralama

Maslak Link Maslak 960 IBS Sigorta Kiralama

Ağaoğlu My Office Batı Ataşehir 859 Alarko Carrier Kiralama

Saruhan Plaza Basın Ekspres 845 Delonghi Kiralama

Levent Sekoya Levent 834 MR.DIY Kiralama

C2 İş Merkezi E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 800 Pusula Yazılım Kiralama

Piazza Ofis E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 800 Jysk Ev Ürünleri Kiralama

Kavacık Ticaret 
Merkezi Kavacık 800 Cevahir Holding Kiralama

Kavacık Ticaret 
Merkezi Kavacık 800 Çolakoğlu İnşaat Kiralama

En Plaza Enkay 
Ümraniye Ümraniye 750 Workinton Kiralama

İnci Ofis Altunizade 732 Midas Kiralama

Metrocity Levent 720 Syl Group Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Batı Batı Ataşehir 694 Uniq Teknoloji Kiralama

Bellevue Residence Zincirlikuyu-Esentepe 
-Gayrettepe 690 Türkerler Holding Kiralama

Emaar Square Çamlıca - Libadiye 681 DS Istanbul Kiralama

Tekfen Tower Levent 665 Agrotech Kiralama

Erenköy Köşk Binası Kadıköy 662 Yıldız Entegre Kiralama

Barbaros Plaza Beşiktaş-Balmumcu 657 Dedeman Holding Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 643 TCL Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 643 BMS Grup Kiralama
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GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER LİSTESİ 2023
2023 yılında İstanbul Ofis Pazarı’nda gerçekleşen dikkat çekici kiralama ve satın alma işlemleri 
aşağıdaki tabloda büyükten küçüğe doğru sıralanmıştır[8].
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[8] Müstakil binalarda kapanan işlemlerin alan büyüklükleri otopark katlarını kapsamamaktadır.
[9] İstanbul Ofis Piyasası’nda çok sayıda gerçekleşen esnek ofis kiralamalarından öne çıkan işlemler listede yer almaktadır.

GFY Plaza Kozyatağı 643 Başarı Yayıncılık Kiralama

İnci Ofis Altunizade 620 Electrolux Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 614 Armor Katılım Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 614 OTC Lojistik Kiralama

İnci Ofis Altunizade 592 Rita Sağlık Hizmetleri Kiralama

Centrum Plaza E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 544 Socomec Kiralama

Civil Kule E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 541 KUKA Roboter Kiralama

Civil Kule E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 541 İkizler Aydınlatma Kiralama

Civil Kule E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 541 Zenmet Kiralama

Civil Kule E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 541 TruKKer Kiralama

Civil Kule E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 541 TTI Turkey Kiralama

K2 Plaza Kozyatağı 538 Tion Sigorta Kiralama

Olive Plaza Maslak 530 Hema BV Kiralama

Nidakule Levent Levent 525 Nebim Neyir Bilgisayar Kiralama

İş Kule Levent 516 İş Enerji Yatırımları Kiralama

Levent No/5 Seyrantepe - 4 Levent 515 Ortak Varlık Kiralama

İş Kule Levent 490 Cerean Enerji Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 482 Sönmez Transformatör Kiralama

Çiftçi Towers Zincirlikuyu-Esentepe- 
Gayrettepe 450 Garanti Yatırım Kiralama

Akaret Sıra Evleri Beşiktaş-Balmumcu 450 EHL Turizm Okulu Kiralama

Buyaka Ümraniye 450 Çekok Gıda Kiralama

Ekcan Plaza Altunizade 450 Brand IQ İnsan Kaynakları Kiralama

MOB Maslak 450 Reportage Türkiye Kiralama

Torun Center Zincirlikuyu-Esentepe- 
Gayrettepe 435 Allianz Sigorta Kiralama

Vira Plaza Kağıthane- Cendere 430 Akkus Group Kiralama

33Tüm hakları saklıdır.
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[9] İstanbul Ofis Piyasası’nda çok sayıda gerçekleşen esnek ofis kiralamalarından öne çıkan işlemler listede yer almaktadır.

 Bina Adı                                                                    Bölgesi               Brüt Ofis Alanı (m²)                   Firma                    Danışman Firma     İşlem Türü    

Buyaka Ümraniye 422 Hödlmayr Lojistik Kiralama

Bomonti Business 
Center Bomonti - Piyalepaşa 420 Crowe Global Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Kuzey Batı Ataşehir 416 Bahçeci Sağlık Grubu Kiralama

Kanyon Levent 404 Sony ME Kiralama

River Plaza Levent 402 BTC Kiralama

Propa Plaza Zincirlikuyu-Esentepe- 
Gayrettepe 400 Mint Gayrimenkul Kiralama

Propa Plaza Zincirlikuyu-Esentepe- 
Gayrettepe 400 Mint Finansman Kiralama

Ferko Signature 
Tower Levent 395 SIBUR Istanbul Kiralama

Sun Plaza - Kule Maslak 390 Dopi Games Kiralama

RSD #4 Etiler 388 Aesthetic Dentistry Kiralama

Vadi İstanbul Kağıthane- Cendere 375 Coral Travel Türkiye Kiralama

River Plaza Levent 364 Ecco Ayakkabı Kiralama

Sun Plaza - Kule Maslak 360 CRIF Enformasyon Kiralama

Seba Boulevard Kağıthane- Cendere 350 Arıkanlı Holding Kiralama

Metrocity Levent 350 Misyon Yatırım Bankası Kiralama

Akel İş Merkezi Ümraniye 348 ZMK Yapı İnşaat Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Güney Batı Ataşehir 344 BIC Pazarlama Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 307 DKV Mobility Kiralama

Kanyon Levent 301 Muntajat Headquarters Kiralama

Maya Meridyen Etiler 300 Modern Yapı Kiralama

Nef Offices 
Dörtlevent 09 Seyrantepe - 4 Levent 300 Metsims Kiralama

Ak Plaza Şişli-Fulya-Otim 300 Eksen Yayınları Kiralama

Sarkuysan Ak Plaza Altunizade 300 Zihni Holding Kiralama

Piazza Ofis E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 250 Omsk Carbon Group Satın Alma

Akaret Sıra Evleri Beşiktaş-Balmumcu 250 Henley & Partners Kiralama
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İSTANBUL OFİS PAZARI 
GERÇEKLEŞEN İŞLEMLER LİSTESİ 2023
2023 yılında İstanbul Ofis Pazarı’nda gerçekleşen dikkat çekici kiralama ve satın alma işlemleri 
aşağıdaki tabloda büyükten küçüğe doğru sıralanmıştır[8].
 Bina Adı                                                                    Bölgesi               Brüt Ofis Alanı (m²)                   Firma                    Danışman Firma     İşlem Türü    

Torun Center Zincirlikuyu-Esentepe- 
Gayrettepe 248 En Global Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Batı Batı Ataşehir 232 Kuzeyden Su Kiralama

River Plaza Levent 229 Uyguner Deri Kiralama

Bomonti Business 
Center Bomonti - Piyalepaşa 221 Karaca Kiralama

Mesa Koz Kozyatağı 220 Creafilm Kiralama

Akasya Acıbadem Kozyatağı 210 AppAnalytics Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 210 Volthread Teknoloji Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Kuzey Batı Ataşehir 203 Uniq Teknoloji Kiralama

Metrocity Levent 200 Nefes Ekolojik Yatırımlar Kiralama

Nidakule Ataşehir 
Kuzey Batı Ataşehir 187 Pars Vinç Kiralama

GFY Plaza Kozyatağı 183 Optospec Kiralama

Vadi İstanbul Kağıthane- Cendere 100 Yenibiris.com Kiralama

Hilltown Ofis E-5 Aksı - Küçükyalı 
Maltepe Kartal 100 Yunex Ulaşım Kiralama

Pardus Plaza Zincirlikuyu-Esentepe- 
Gayrettepe 100 Here Tecnologies Kiralama

Smart Office - 
Maslak No/1 Maslak Esnek Ofis Mastercard Kiralama

Regus - Pegasus 
Aeropark Binası

E-5 Aksı - Kartal 
Sonrası Esnek Ofis Regus Kiralama

Plaza Cubes - 
Nidakule Levent Levent Esnek Ofis Tiktok Kiralama

Joker Ofis Anel İş 
Merkezi Ümraniye Esnek Ofis The Nielsen Company Kiralama

River Plaza Assembly 
Buildings Levent Esnek Ofis Haleon Kiralama

Kolektif House Onur 
Ofis Park B1 Blok Ümraniye Esnek Ofis Odak Lojistik Kiralama

Han Spaces-Nidakule 
Ataşehir Güney Batı Ataşehir Esnek Ofis Gain TV Kiralama

Platform Office - 
Vadipark Kağıthane- Cendere Esnek Ofis Varian Kiralama

Smart Office - 
Bulvar 216 Batı Ataşehir Esnek Ofis Tencent Games Kiralama

Kolektif House - 
42 Maslak Maslak Esnek Ofis Beykim Petrolcülük Kiralama

River Plaza Assembly 
Buildings Levent Esnek Ofis Aptar Kiralama

Kolektif House - 42 
Maslak Maslak Esnek Ofis MK Novo Yönetim Kiralama
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GAYRİMENKULDE
SÜRDÜRÜLEBİLİRLİK
SÜRDÜRÜLEBİLİRLİK (ESG)
KRİTERLERİNE HAZIR MIYIZ?
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Değişen dünya dinamiklerine bakıldığında “sürdürülebilirlik” kavramı, her geçen gün daha da önem kazanıyor.  Sosyal sorumluluk ve iyi 
yönetişimi kucaklayan yeni bir yatırım yaklaşımının giderek ivme kazandığını görüyoruz: ESG, diğer bir deyişle (Environmental, Social, 
Governance- Çevresel, Sosyal ve Yönetişim) hayatımızın merkezine oturmuş durumda.  Bu alanda atılan her bir adım ile gezegenimiz üzerinde 
olumlu bir etki yaratarak ileri nesillere daha iyi bir gelecek bırakmak amaçlanıyor.

Günümüz iş dünyasında şirketler, yatırımcılar, müşteriler ve genel anlamda toplum, finansal gelirden ziyade çevresel sorunlar ve iklim 
değişikliğinin etkilerini daha düşük seviyeye çekmek için çalışmaları arttırıyor.  Yeni nesil iş modelleri kapsamında ekolojik ve sosyal etkileri 
belirleyerek; çalışanların desteği ve dijital dönüşüm yoluyla daha dayanıklı, çevik ve sürdürülebilir bir yapıyı oluşturmak gelecek için daha 
kalıcı olmayı destekliyor.  PwC ve Urban Land Institute (ULI) iş birliği ile hazırlanan Gayrimenkulde Gelişen Trendler® Avrupa raporunun 
20. Sayısında paylaşılan bilgiye göre en belirgin değişim dinamiğinin ESG’nin yükselişi olduğunun altı çizilmiş.  İnşaattan finansa ve 
operasyonlara kadar gayrimenkul sektörü, çevresel, sosyal ve kurumsal (yönetişim) ile ilgili endişeleri şirket kararlarına dâhil ediyor.  Bunlar 
arasında, emisyonların azaltılmasından tutun da, şirket içinde çeşitlilik ve kapsayıcılık konularına kadar her şey yer alıyor.  Araştırmaya 
göre, katılımcıların %87’si finansal getirinin yanında sosyal etki yaratmanın önemini anlarken sektör liderlerinin %93’lük çoğunluğuna göre, 
çevresel ve toplumsal açıdan sürdürülebilir bir iş yürütmek önümüzdeki yirmi yılda gayrimenkul sektöründe başarılı bir organizasyonel 
dönüşüm elde etmenin en önemli faktörü.

Yeni yapılarda sunulan esnek çözümler hem müşterilerin, hem yatırımcıların hem yapı kullanıcılarının taleplerini karşılama noktasında olumlu 
bir etki yaratıyor. Değişen dünyaya uyum noktasında gayrimenkul sektöründe faaliyet gösteren birçok şirket gibi tüm firmaların çevresel, 
sosyal ve yönetişim alanında paydaşları için dönüşümü destekleyen bu imajı sergilemeye hazır olduğunu görüyoruz. Araştırmalarda da 
altı çizildiği üzere sektördeki sürdürülebilirlik odaklı dönüşüm çerçevesinde önemli odaklardan biri de Sosyal alan. Bu doğrultuda sosyal 
sorumluluk odağında yapılan ve sosyal etkileşime katkı sağlayan her türlü faaliyetin şirketlerin toplumdaki var oluşu, desteklenmesi ve 
tercih edilmesi noktasında pozitif bir avantaj sağladığını söyleyebiliriz. Bu tür çalışmaların sektörde artması hem yatırımcılar hem çalışan 
tercihleri açısından önem teşkil etmektedir.

Yasal düzenleyiciler, yatırımcılar, mevcut ve potansiyel 
çalışanlar iyileştirilmiş performans talep ettiği için ESG 
artık “lüks” değil. Sürdürülebilirlik artık dünyada farklı 
regülasyonlarla destekleniyor. Avrupa da CSRD, Türkiye de 
TSRS bunlardan bazıları.
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CSRD, Avrupa Birliği Yeşil Mutabakatı ve AB Sürdürülebilir Büyümenin Finansmanı Eylem Planı’nın temelini oluşturan düzenlemelerin en 
önemlilerinden birisi. Direktif ile şirketlerin sürdürülebilirlikle bağlantılı risk ve fırsatlarını yatırımcılar ve diğer paydaşlar ile şeffaf bir şekilde 
paylaşması hedeflenmektedir. Ayrıca büyük oranda gönüllülük esasına dayanan sürdürülebilirlik raporlamalarının, şirketlerin çevre ve insanlar 
üzerindeki etkilerini açık şeffaf bir şekilde açıklamalarını sağlayacak bir yapıya evrilmesini sağlayacaktır.

Türkiye’ de Kamu Gözetimi, Muhasebe ve Denetim Standartları Kurumu (KGK) sürdürülebilirlik raporlarında uyulması gereken ilkeleri 
belirleyen  Türkiye Sürdürülebilirlik Raporlama Standartları  ( TSRS ) ise Resmî Gazete’nin 29 Aralık 2023 tarihli 1’inci mükerrer sayısında 
yayımlanmıştır. İlk etapta kapsama girecek şirketlerin ardından belirli bir takvime göre genele doğru yaygınlaşacaktır.

TSRS S1 Sürdürülebilirlikle İlgili Finansal Bilgilerin Açıklanmasına İlişkin Genel Hükümler’in amacı; bir işletmenin sürdürülebilirlikle ilgili riskleri 
ve fırsatları hakkında genel amaçlı finansal raporların aslî kullanıcılarına işletmeye kaynak sağlamalarına ilişkin kararlar verirken faydalı olacak 
bilgileri açıklamasını zorunlu kılmakta iken; TSRS S2 İklimle İlgili Açıklamalar’ın amacı; bir işletmenin genel amaçlı finansal raporlarında işletmeye 
kaynak sağlamaya ilişkin kararlar alırken iklimle ilgili riskler ve fırsatlar hakkında işletmelerin aslî kullanıcılarından bilgi açıklamasını bekliyor.

ESG ve sosyal sorumluluk odağında, günümüz dünyasına uyumlu olacak şekilde, sürdürülebilir bir ofis geliştirmek, kullanıcılara daha güvenli, 
sağlıklı ve insana yakışır bir çalışma ortamı oluşturarak onları da bu sürdürülebilirlik döngüsü içerisine almamızı sağlıyor. Diğer yandan 
kullanıcıların da sürdürülebilir bir ofis ortamı oluştururken çevresel, sosyal ve ekonomik faktörleri dikkate alarak tüm paydaşları için en optimum 
çalışma alanlarını yaratmaları gerekiyor. Yeni nesil ofislerin ESG kriterleri yaptırımları başlamadan, bu faktörler çerçevesinde tasarlandığını 
görmek, stratejik olarak bu trendlerin ilerleyişine şahitlik etmek hepimizi heyecanlandırıyor.

Şirket paydaşlarının çalışma stillerine uygun olacak şekilde esnek alanlar oluşturmak , ergonomik ürünler kullanılarak daha sağlıklı çalışma 
ortamı sağlanması, çalışan verimliliği odağında pozitif etki yaratacak adımların atılması beklentiler arasında yer alıyor. İşyerinde atık yönetimi, 
genel temizlik konularında da çevreye saygılı, etkin bir sistem kurulması, sürdürülebilir çevre yönetimi adına desteklenmesi gereken faaliyetler 
arasında yer alıyor. Ofislerin enerji verimliliğini sağlamak adına ofis ekipmanlarının enerji tasarruflu ürünlerden seçilmesi de atılması gereken 
adımlardan biri olarak kabul ediliyor. Tesislerde var
olan cihazların düzenli bakımlarını takip ederek verimli kullanımlarını sağlamak da ESG kriterlerinin önemli başlıklarından biri olarak kabul 
ediliyor.

Profesyonel hayat çalışanları olarak gün geliyor evimiz ofisimiz oluyor. ESG kriterleri, yakın tarihte büyük ölçekli yapılardan daha küçük 
ölçekli yapılara kadar; tasarım, kullanım biçimi ve deneyimin sürdürülebilirliği açısından daha çok sorumluluk almamız gereken bir bakış açısı 
kazanmamız ve dönüşüme, yaşam alanımızdan başlayarak bir an önce ayak uydurmamız gerektiğini hissettiriyor.

Evren Sezer  
PwC Türkiye Sürdürülebilirlik Platform Lideri



İSTANBUL OFİS PAZARI 
TERİMLER
PROPIN Ofis Pazarı Genel Bakış’ta sıklıkla kullanılan bazı terimlerin 
genel açıklamaları aşağıda verilmiştir:

Kullanıcı / Kiracı Temsilciliği:
Mal sahibiyle kiracı arasındaki tipik bir kiralama işleminde, kiracının 
çıkarlarını temsil eden aracı, kiracı temsilcisi olarak anılır.

Kurumsal Paylaşımlı Ofis:
Birkaç şirketin eş zamanlı kullandığı, çeşitli departmanlar için tercih 
edilebilen, kurumsal imkânlar sunan hazır ve donanımlı çalışma 
alanlarıdır.

Liste Fiyatı:
Kiralanacak alan için istenen ve pazarlık sonucu değişiklik gösterebilen 
kira bedelidir.

Mal Sahibi Temsilciliği:
Mal sahibiyle kiralayan/satın alan arasındaki tipik bir kiralama 
işleminde, mal sahibinin çıkarlarını temsil eden aracıdır.

Münferit Ofis Alanları (Off-Location):
Mevcut ofis kümelenmelerine dahil olmayan, barındırdığı stokun küçük 
olması nedeniyle ofis bölgesi olarak tanımlanamayan iş alanlarıdır.  

Ofis Stoku:
Spekülatif ofis kullanımı için ayrılmış kiralanabilir alanların tümüdür. 

Ortak Alan:
Binanın kullanıcılar arasında paylaşılan, kat asansör lobileri, bina ana 
lobileri, kiralanan alanlar arasında kullanılan koridorlar, ofis dışında 
kalan tuvaletler, yangın çıkış merdivenleri gibi alanların tümüdür.

Ön Kiralama Yapılmış Alan:
Bir binadaki, inşaat bitiş tarihinden veya iskan belgesi tarihinden önce 
kiralanmış olan alan miktarıdır.

Paylaşımlı Ofis
Süreli (günlük, aylık vs.) olarak kiralanabilen, kullanıcı fiziki 
ihtiyaçlarının karşılandığı ancak kullanım alanlarının tanımlı olmadığı 
ofis kullanımı modeli. 

Sanal Ofis:
Fiziksel bir çalışma alanı ihtiyacı olmayan ancak yasal bir adrese ihtiyaç 
duyan kullanıcıların iş kurma maliyetlerini düşürerek, aynı zamanda 
posta/kargo hizmeti aldıkları yeni nesil ofis çözümüdür.  

Tamamlanma Tarihi:
Bir bina inşaatının bittiği tarihtir.

Teslim Şekli:
Ofis alanlarının kullanıcılara teslim şeklidir. (Şap-beton, dekorasyonlu 
ve ikinci nesil)

Toplam Kapalı Alan:
Binanın aynı çatı altındaki tüm alanlarını kapsar. Örn: Ofis, kapalı 
otopark, ortak alanlar.

Toplam Ofis Alanı:
Sadece ofis amaçlı kullanılan alanların toplamıdır.

Uydu Ofis:
Merkez ofisten uzak çalışanların kullanabildiği, farklı bölgelerde olabilen 
ofislere verilen genel addır. Uydu ofisler sayesinde merkez ofislere ek 
olarak bölgesel çalışma alanları sunulur. Böylece çalışanların yaşam 
tarzı ve yaşam kalitesi faktörleri göz önünde bulundurulmuş olur. Bu 
sayede çalışanlar evlerine yakın ofisleri tercih edebilir, saha ekipleri de 
uydu ofisleri istasyon gibi kullanabilir. Ekip, departman ve iş fonksiyonu 
bazında dağılım olabileceği gibi dönüşümlü kullanım da söz konusu 
olabilir.

Verimlilik Oranı:
Net ofis alanının brüt ofis alanına oranıdır.

Yeşil Bina Sertifikası: 
Arazi seçiminden başlayarak sürdürülebilir tasarım yoluyla doğal çevre 
üzerindeki olumsuz etkilerin azaltıldığı “yeşil bina”ların standartlara 
göre derecelendirmesi sonucunda aldığı sertifikalardır. Farklı ülkelerin 
standartlarına göre Yeşil Bina Sertifikaları değişiklik göstermekte olup 
en yaygın olanları, BREEAM ve LEED sertifikalarıdır.

A Sınıfı Ofis Binaları: 
İçinde bulundukları pazarda en iyi konuma, en yüksek kira değerine 
sahip, yüksek kalitede kiracı altyapısı ve prestiji olan binalardır. Modern 
teknik ve mekanik altyapı, yangın güvenliği, jeneratör, otopark alanı, 
ortalamanın üstünde hizmet alanlarına ve profesyonel bina yönetimine 
sahip binalardır. 

B Sınıfı Ofis Binaları: 
A sınıfı ofis binalarıyla kıyaslandığında B sınıfı ofis binaları, aynı piyasanın 
içinde, daha düşük kira ve satış değerine sahip; yeniyse sıradan 
tasarımlara sahip ya da eski binaysa daha iyi görünmesi için iyileştirilmiş 
binalardır. 

Alt Kiralama:
Bir kiracının kiraya verene karşı sorumluluğu devam etmesi şartıyla, 
kiraladığı alanı tamamen veya kısmen başkasına kiraya verebilmesidir. 

Birim Kira:
Kiralanacak alan için istenen toplam kira bedelinin, kiralanacak brüt 
alana oranıdır.

Boşluk Oranı:
Toplam boş alanların, toplam ofis alanına oranıdır.

Devam Eden Projeler:
Planlama veya inşaat aşamasında olup henüz kullanıma hazır olmayan 
ofis alanlarının toplamı.

En Yüksek Kira: 
Belirlenen ofis bölgesi içinde kiralanabilir alanına ait liste fiyatı en yüksek 
olan kira rakamıdır.

Esnek Çalışma Alanı:
Kısa dönemli kontratlarla üyelik ve paylaşım modeli ile kullanılan çalışma 
alanlarına verilen çatı isimdir. Coworking, hazır ofis gibi farklı ve esnek 
kullanımlı modelleri içerir.

Gerçekleşen İşlem:
Belirli bir dönem süresinde, kiralaması veya ön kiralaması; satışı 
veya önsatışı yapılmış ofis alanı. Kontratın imzalanmasıyla işlem 
gerçekleşirken, teklif aşamasındaki alanlar dahil edilmez.

Hazır Ofis:
Kullanıcıların fiziki ofis ihtiyaçlarını karşılayan, tam donanımlı (kira, 
tadilat, elektrik, su, internet, ofis gereçleri, stopaj ödeme, temizlik vs. 
hizmetlerini kapsayan) ofis işletme sistemidir. 

Hibrit Model:
Merkezi ve farklı lokasyonlardan çalışmayı sağlayan konvansiyonel ve 
esnek çalışma yapısını birleştiren çalışma modelidir. Bir kurumun hem 
konvansiyonel hem de esnek çalışma alanları aynı binada veya kendi ofis 
portföyü içerisinde farklı ülke, şehir veya lokasyonlarda yer alabilir.

Kapanış Fiyatı:
Mal sahibiyle kiracı arasında pazarlık sonucu anlaşılan, sözleşmede yer 
alan kira bedelidir.

Kiralanabilir Alan:
Belirli bir süre zarfında kiralanmaya hazır olarak halihazırda pazarlanan 
toplam alan miktarıdır. Bu terim, alanın boş, dolu, devren kiralamaya 
müsait ya da gelecek bir tarihte müsait olup olmamasına bakılmaksızın, 
kullanılabilir olan her tür alanı kapsar.

Kira Ortalaması:
Stokta boş olan alanlarının kirasının ağırlıklı ortalamasıdır. Toplam 
ofis alanına ve boş alana bağlı olarak kira bedellerinin ağırlık katsayısı 
hesaplanmaktadır. Hesaplamalarda liste fiyatları kullanılır.

Kontrat Yenileme Danışmanlığı: 
Kontrat şartlarını yenilemek isteyen kullanıcılara /mal sahiplerine, 
mevcut şartlar ve pazar koşulları göz önünde bulundurularak yeni 
kontratın hazırlanması sırasında verilecek danışmanlık hizmetidir.

Konvansiyonel Çalışma Alanı :
A ve B sınıfı ofislerin uzun süreli kontratlarla ofis kullanıcıları tarafından 
kiralanıp, donatıldı ve kullanıldığı konvansiyonel çalışma alanları, ofis ve 
bürolardır.

Kullanıcılar:
Binanın mevcut kullanıcılarının şirket isimleridir.
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Ofis

Hazır Ofis Mağaza

Arsa

Endüstriyel Tarihi Binalar

’’Her Tip Ticari Gayrimenkulde
Size Özel Çözümler Sunalım!’’




