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[simizi 6zenle yapiyoruz.

PROPIN, ofis alaninda uzmanhginin getirdigi kalite ve verimlilikle, musterilerine gayrimenkul alaninda butik bir hizmet
saglar. PROPIN kullanicilara, mal sahiplerine, gayrimenkul yatirmcilarina ve gelistiricilere ofis alaninda aracilik ve
danismnanlhik hizmetleri sunar. Gayrimenkul arama, gayrimenkul pazarlama ve yatiriminiza 6zel rapor hazirlanmasi
sureclerinizi PROPIN'in profesyonel ¢alismalariyla kisa stirede tamamlarsiniz. Gelisen ofis bélgelerini diizenli takip
eden PROPIN'in calismalarindan ofis pazarinin en giincel bilgilerine sahip olabilirsiniz.

OZET VE ONGORULER

EKONOMIK GORUNUM

C

STOK DEGISIMLERI

BOSLUK ORANLARI

KIRA ORTALAMALARI

GERCEKLESEN ISLEM HACMI

GERCEKLESEN ISLEMLER

Bu rapor, PROPIN tarafindan hazirlanmistir
Bu yayinun biitiin haklar: saklidir. PROPIN'den yazil izin alinmadan kismen veya tamamen alint: yapilamaz,
hicbir sekilde kopya edilemez, ¢cogaltilamaz ve yayinlanamaz
Tiim haklar: saklidir.
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Istanbul Ofis Pazarimin 2021 Dorduncu Ceyrek Donemi
ozet verileri asagida yer almaktadir.

® Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %28,1; B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani

%154 oldu. MiA'da kira ortalamasi, A sinifi ofis binalarinda 12,2 ABD Dolari /m?2 /ay ve B sinifi ofis binalarinda 5,1
ABD Dolari /m2 /ay olarak hesaplandi.

() MiA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %20,9, kira ortalamasi 9,2 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

@ MiADisi-Asya'da Asinifi ofis binalarindaki bosluk orani %18,3, kira ortalamasi 77 ABD Dolari /m2 /ay seviyesindeydi.

@ 2020 dordiincti ceyrek ddnemde en yilksek kira rakami 30 ABD Dolari /m2 /ay olarak MiA'da yer alan Levent'te
kaydedildi.

4 WWW.Dropin.cor.tr




istanbul Ofis Pazar’'nda 2021 yili COVID-19 Salgini ve ekonomideki dalgalanmalarin etkisinde gecti. Butun dalgalanmalara ragmen,
Istanbul Ofis Pazari'nda 2021 dérdunci ceyrek donemde talepte hareketlilik gozlendi.

Istanbul Ofis Pazari’'nda 2021 yili pandemi kosullarinin yani sira ekonomik dalgalanmalarin pazara etkisi buytkta. 2021 dérdinci geyrek
doénem boyunca Turk Lirasi'nin déviz karsisinda hizli deger kaybetmesi pazarin ana giindem maddelerinden oldu. Liste kira rakamlarinin
Turk Lirasi cinsinden aciklaniyor olmasi pazarda buytk belirsizlige yol acti. Doviz karsisinda buytk deger kaybina ugramak istemeyen mal
sahipleri, kira rakamlarini giincellerken artis payini gbz énine alarak yeni liste rakamlarini belirmeye basladi. Bazi binalarda liste kira
rakami ABD Dolan cinsinden aciklanmaya baslandi.

MiA'daki A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021 yilini 12,2 ABD Dolari /m? /ay seviyesinde kapatti. 2021 yili sonunda ABD Dolari
bazinda %20 oraninda diisen MIA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi, son on yilin en diisiik degerlerinde kaydedildi.

2021 dérdiincii ceyrek donemde bir dnceki ceyrek déneme gore istanbul’daki A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranlar
diistii. Ozellikle kuicUuk ve orta olgekli ofislerde kiralama islemleri gerceklesti. Buna gore 2021 ikinci yarida MIA A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani %28,8 seviyesindeydi. MIA Disi-Asya'daki bosluk orani ayni dénemde %19,1 olarak kaydedildi.

Geleneksel yapidaki ofis kullanicilarinin, pandeminin getirdigi yeni ¢calisma dizeni aliskanlarini dikkate alarak yer arayis sureci yaruttagu
gozlemlendi. Yeni ofis kiralama plani olan kullanicilarin bir kismi, ofis i¢i sirktlasyon alanlarini genisletip btytterek, bir kismi da kullanim
alanini kugulterek tasinmayi degerlendirdi. Bu tip sirketlerin bazilarinin alan ihtiyaclari, 1000 m? ve Ustt olmasina ragmen, geleneksel
ofis alanlari yaninda esnek kiralama ¢o6zUmlerini de yakindan degerlendirmesi dikkat cekti. Buna ragmen bircok islem, uzun sureli
kiralamalarda sunulan avantajlar sebebiyle geleneksel ofisleri kiralama yontinde tamamlandi. Diger yandan 2021, kullanici pazarinin,
daha dnce hi¢ olmadigi kadar esnek kiralama ¢oziimlerine yakindan baktig: bir yil oldu.

2021 yilinda Istanbul'da gerceklesen kiralama ve kurumsal satin alma islemlerinin toplami yaklasik 337.000 m? olup bir &énceki yila gére
%82 arttl. 2020 yilinda islem hacmi 185.000 m?'ydi.Istanbul Ofis Pazari'nda 2021 yilindaki islemler agirlikli olarak orta ve kugtk olcekli
islemlerdi. Bu yil pazarda 20.000 m? iizerindeki ofis alaninda islem gerceklesmedi. Kapanan islemlerin %26's1, bayuklug 10.000-
20.000 m?'nin arasindaki islemlerdi. Bayukltgt 5.000 ile 10.000 m? arasinda degisen ofis alanlarinin toplam hacme orani %14 oldu.
Ofis alan buytklugtunin 1.000 ile 5.000 m? arasinda degistigi islemler toplam hacmin %47'siydi. Toplam islem hacminin %13'0, alan
buyuklugt 1.000 m? altindaki ofislerde gerceklesti.

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri 2021 yilinda yogun talep gortirken, Kagithane-Cendere dne cikan bolge oldu. Bu bolgede genellikle orta
ve buytk hacimli islemler gerceklesti. Istanbul'daki en buytk hacimli iki kiralama islemine ev sahipligi yapti. 2021 yilindaki dikkat ¢ekici
islemlerden biri Orka Holding'in Vadi Istanbul'daki 5.635 m? ofis alaninda yaptigi kiralamaydi. Bu kiralama isleminin gerceklesmesine
PROPIN aracllik etti.

istanbul Ofis Pazari'ndaki ofis projeleri insaat hizi 2021 yilinda yavasladi. insaat maljyetlerindeki keskin ytkselisin de etkisiyle ofis
gelistiricilerinin ofis yatirimlarina ilgisi zayifladi. Bu gelismeler sonucunda, 2021 yilinda Istanbul A sinifi ofis stoku biilyiimesi durma
noktasina geldi.

Ofis gelistiricilerinin paylastigi veriler isiginda 2021 yil sonunda, Istanbul Ofis Pazari'nda A sinifi ofis stokunun 2024 yili sonunda yaklasik
7.7 milyon m? olmasini éngérmekteyiz. S6z konusu stok artisinin btlytk payi, 2022 yilinda kademeli olarak agilacagi ilgili kurumlarca
aciklanan Istanbul Finans Merkezi (IFM)'ne aittir. Ote yandan Pazar'daki yogun rekabet, mevcut tlke konjonkturd ve iki yildir ana gtindem
maddesi haline gelen pandemi kosullarinin da etkisiyle acilis tarihini ertelemeye neden olabilir.

2021'in son gunlerine, COVID-19 vaka oranlarinda, glivende hissedilecek bir seviyeye gelinebilmesi umuduyla girildi. Ofise dénuse
kayglyla bakan, iki senedir ofise donmemis kullanicilarin cogunun, tasinma konusunu, 2022 yili 1. ve 2. ¢ceyrek sonunda gtindemlerine
alacaklarinin planlandigi gérulda. Birgok uluslararasi firma, halihazirdaki ofislerini, tam kapasite kullanmasalar da, ofislere ne zaman ve
nasil donecekleri kararinin, globalde alinan kararlar ¢cercevesinde netlesecegi bilgisini paylasti. Diger yandan hala ofise ddnmemis bircok
firmanin, alan kuculterek dénme planlarinin arka planinda, bazi departmanlarin siresiz olarak uzaktan ¢alisma modeline alinmasinin
oldugu tespit edildi. Karar verme sireclerindeki ttim bu belirsizliklere ragmen, nitelikli ofis binalarina talebin yogun olmasi dikkat cekti
ve ¢ok sayida islem kapandi. Kapanan islemler sebebiyle, zaten sayili miktarda olan “nitelikli” ofis seceneklerinin arzinin
daraldigi gézlemlendi.

2022 yilinda, her zaman kiralamanin ¢ok gerisinde kalan satin alma islemlerinin, hem son kullanici hem de yatirnmci
tarafinda artacagini 6ngoriiyoruz.

Tim haklar: saklidir.
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CKONOMIK GORUNUM
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T e |z | G | G || e | e | ] A | e | | | B
GSYH (%) 09 18 74 22 74

GSYH (Kisi Bag1-USD) 9.208 8.597

Niifus (Milyon) 83,2 83,6

BIST-100 indeksi 114425 1477 1473 1471 1392 1398 1.420 1356 1393 1.472 1.406 1522 1810 1.858
Tgsizlik (%) 137 132 122 134 130 138 131 106 121 121 115 112 113 112
Doviz Kuru™ (USD/TRY) 5,95 7,43 732 737 8,33 8,23 8,50 8,50 8,41 830 8,88 9,48 1294 1333
Déviz Kuru* (EUR/TRY) 6,67 913 887 894 9,77 9,95 1036 10,40 10,01 9,82 10,29 11,00 14,68 15,09
f;g:fttlflilf}zl:;:/) 12,00 17,00 17,00 17,00 19,00 19,00 19,00 19,00 19,00 19,00 18,00 16,00 15,00 14,00
Enflasyon (%)* (Y1l Sonu) 1184 14,60 14,97 15,61 16,19 1714 16559 1753 1895 19,25 1958 1989 | 2131 36,08
UDY (Milyon USD) 9.266 7.554 10.670

TABLONO.1 KAYNAK: *TUIK -*TCMB
**Zincirlenmis Hacim Endeksine Gore

MAKRO EKONOMI

Turkiye ekonomisi 2021 yilinin tgtincd ¢eyrek doneminde zincirlenmis hacim endeksine gore, piyasa beklentileriyle ayni dogrultuda, yillik olarak
%74 oraninda buyudu. 2021 yilinin ilk iki ceyregindeki blytme oranlari sirasiyla %74 ve %22 olarak revize edildi. Revize edilen oranlara gore
ekonominin 2021 yili ilk dokuz ayindaki btiytimesi %11,7 seviyesinde oldu.

2021 yili tigtinct geyrek itibariyle son bir yillik Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYH) bayaklugt 6,5 trilyon TL olurken ayni donem buytkluk doviz bazinda
795,2 milyar ABD Dolari diizeyinde gerceklesti.

Uretim yontemine gére GSYH verileri incelendiginde, 2021 yilinin ilk iki geyrek déneminde tim ana sektérlerde buyimeye pozitif yonlu katki
sundugu, ancak tguncl ceyrek dénemde tarim ve insaat sektorlerinde daralma oldugu gozlendi. insaat sektorundeki gerileme 2021 tiglincu
ceyrekte buytmeyi 0,4 puan sinirlandirdi.

Son yillardaki kademeli deger kaybi yasayan Turk Lirasinin (TL) Aralik 2021'deki dustis ivmesi artti. ABD Dolari ($)/ TL kuru 2021 yili sonunda bir
onceki yilin ayni dénemine gore %79,2 yukseldi. Buna karsilik “kur korumali TL vadeli mevduat” basta olmak tizere TL mevduatini tesvik amagli farkh
tedbirler aciklandi.

2021 yil sonunda Brent ttrt petrol 77,8 ABD Dolari/varil seviyesindeydi. Aralik ayinda aylik olarak %10,2 artan petroltn varil fiyatindaki yillik artis
%50,2 oldu. COVID-19'un yeni varyantlari sebebiyle arz yonundeki endiseler devam ederken, gelistirilen ilaglara verilen kullanim yetkisi petrol
fiyatlarini destekledi. 2021 yiinda ABD Dolarina paralel sekilde dalgali seyreden altin fiyatlari yih 1.828 ABD Dolari/ons dlizeyinde kapatti. Buna gore
bir 6nceki yil sonuna kiyasla altin fiyati %3,6 oraninda geriledi.

(GSYH grafiginin altyazisi): 2016 yili basindan 2018 yili tgtincl geyrek donem sonuna kadar GSYH genel olarak yukari yonlt hareket etti. Takip
eden ceyreklerde GSYH inisli ¢ikisli bir egilimdeydi. Pandemi kosullarinin agir hissedildigi 2020 ikinci ceyrek donemde GSYH'de %10,4 olarak hizh
bir daralma gozlendi. 2020 tgtincl ceyrekten baslayarak yeniden yukselen GSYH, 2021 tictinct geyrekte bir dnceki yilin ayni dénemine gore %22
oraninda buyudu. Bu buyumede dusuk baz etkisi rol oynadi.

ENFLASYON ORANLARI

Tuketici Fiyat Endeksi (TUFE) Aralik 2021'de aylik bazda %13,58 oraninda yukseldi. Bu oran Nisan 1994'ten bu yana en hizli yikselis oldu. Yillik
TUFE enflasyonu ise %36,08 olarak son 19 yilin en yiiksek seviyesinde kaydedildi.

Yurt igi UFE (Yi-UFE) 2021 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %19,08 ile son 27 yildaki en hizli aylik artis oldu. Yillik olarak %79,89 seviyesine
tirmanan Yi-UFE'nin Subat 2002'den bu yana en ivmeli artisi gésterdigi belirlendi.

POLITIKA FAIZI

Para Politikasi Kurulu, Aralik 2021 toplantisinda politika faizini %14 seviyesine indirdi. Aralik ayinda 100 baz puan indirilen faiz
orani boylece Eylul ayindan baslayarak ardi ardina gergeklesen dort toplanti sonunda toplam 500 baz puan dismis oldu. Yapilan
aciklamada alinan kararlarin 2022 yili ilk ceyrek doneminde yakindan takip edilecegi belirtildi. Fiyattaki istikrarin surduralebilir
bir zeminde yeniden sekillendirilmesi icin bu doénemde politika cercevesinin genis kapsamda yeniden degerlendirilecegi aktarildi.

6 WWW.propin.com.tr




DOVIZ KURLARI [Ocak 2020 - Aralik 2021] .
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GRAFIK NO.1 KAYNAK: TC MERKEZ BANKASI

ABD Dolari ve Euro, Turk Lirasi Gizerinde son iki yilda ivmeli bir artis gosterdi. Dalgall bir seyrin ardindan 2020 yili sonunda doéviz kurlari 1 ABD
Dolari=743TL ve 1 Euro=9,13 TL oldu. Euro kuru Nisan 2021 sonunda 10 TL sinirini gecti. Ekim 2021'den sonra hizla tirmanan kur seviyeleri 1 ABD

Dolari=175TLve 1 Euro=19,7 TLile 20 Aralik 2021'de zirve degerlerini gordt. TL degerinin yukselmesiyle ilgili alinan tedbir ve yapilan mudahalelerin
ardindan 2021 yilini 1 ABD Dolari=13,3 TL ve 1 Euro=15,1 TL seviyesinde kapatti.

GAYRI SAFI YURTICI HASILA (GSYH)
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GRAFIK NO.2 KAYNAK: TUIK

2016 yili basindan 2018 yili tguinct ceyrek dénem sonuna kadar GSYH genel olarak yukari yonlt hareket etti. Takip eden ¢eyreklerde GSYH inisli
cikisli bir egilimdeydi. Pandemi kosullarinin agir hissedildigi 2020 ikinci geyrek donemde GSYH'de %10,4 olarak hizli bir daralma gozlendi. 2020

Gcuncu ceyrekten baslayarak yeniden ytkselen GSYH, 2021 tgunct ¢eyrekte bir dnceki yilin ayni dénemine gére %22 oraninda bayudu. Bu
buytmede dustk baz etkisi rol oynadi.

Tim haklar: saklidir.
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[STANBUL MERKEZ]

IS ALANI SINIRLARI

Uluslararasi standartlar
cercevesinde ofis bolgelerini
incelerken Merkezi Is Alani
(MIA) ve Merkezi Is Alan

Dis1 (MIA Dis1) olmak tizere
siniflandirmaya gidilir. MIA,
profesyonel ofis binalarinin
yogunlastiglr bolgeler olup,
yaya-aracg trafiginin ve hizmet
sektorunun en yogun ve
talebin en yuksek oldugu ofis
bolgelerini kapsar.

ISTANBUL OFIS BOLGELERI = BOLGE KATEGORILERI
@ VERKEZIISALANI

== E-5Cevreyolu

— E-80Cevreyolu

=== Kuzey Marmara .
Otoyolu @ MIADISI-AVRUPA

= = = Baglanti Yollari

(1)
(2]
(3)
(1)
()
()
(7)
(8)

‘ iige Sinirfari MIA DISHASYA
Kavsaklar -
+ Havalimani gﬁﬁ?ﬁf& GELISMEKTE
Liman
e e ® (L BoLcELER
"{K\ Sehitler Kopriisii ®
At FSMKoprist 5 £717, 2024STOK
B YSS Koprisii © W TAHMINI

istanbul'da ofis binalarinin yogunlastigi on iki ofis bélgesi bulunuyor. Rapor
kapsaminda, ofis bolgeleri lokasyon ve kullanici profilleri dikkate alinarak
olusturulmustur.

istanbul’'un MiA'si, Barbaros Bulvari'ndan baslayarak, Biytkdere Caddesi
boyunca devam eder ve Maslak'la son bulur. MIiA olarak tanimlanan bu aks;
Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe ve Besiktas-Balmumcu
boélgelerini kapsar.

Bu alanlar diginda kalan ofis bolgeleri, MIA Disi olarak tanimlanmaktadir.
Istanbul'un cografi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MIA Disi bolgeler,
Asya ve Avrupa olmak tzere kendi icinde ikiye ayrilir.

Bu dogrultuda MiA Disi-Avrupa; Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-Otim ve Havaalani
bolgelerini kapsar.

MIA Disi-Asya ise; Kozyatag), Altunizade, Kavacik ve Umraniye bolgelerinden
olusmaktadir.

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri, hem Asya hem de Avrupa Yakasi'nda yer
almaktadir. MIA Disi-Avrupa'da Kagithane ve Bomonti-Piyalepasa bolgeleri
bulunurken, MIA Disi-Asya'da Kartal-Maltepe ve Bati Atasehir bolgeleri yer
almaktadir.

Asagidaki haritada yesil dairelerle gosterilen dort bolge, istanbul Ofis Pazari'na
katilan, gelismekte olan ofis bolgeleridir. Gelisme surecleri devam eden bu dort
bolgenin verileriilerleyen ¢eyreklerde grafiklerde yer alacaktir.

fm»\\\\\\“
i s
i

©2021 PROPIN | Property Invest

Tim haklar: saklidir.
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I[STANBUL OFIS BOLGELERI
A SINIFI STOK KARSILASTIRMASI

BOLGE KATEGORILERINE GORE A SINIFI OFiS STOKU DAGILIMI
2021 Dorduncu Ceyrek MIA Disi MIA Digi

Asya Avrupa
0,
2021 Dérduncu Ceyrek donemdeki ‘Bolge Kategorilerine Gore A Sinifi Ofis %23 %18

Stoku Dagilimi’ Grafik 3'te verilmistir. \

MIA [Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktas-
Balmumcu]: 2021 dérdincii ceyrek ddnem sonunda MiA'nin stok payi %33
seviyesindeydi.

A Sinifi Binalarda
Toplam Stok

MIA Disi-Avrupa [Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-Otim, Havaalani]: MiA Digi- L
HL 6.500.000 m?

Asya’'nin stok payi 2021 dérdunct geyrekte %18 oldu.

MiA Disi-Asya [Kozyatagl, Altunizade, Kavacik, Umraniye]: MIA Disi-
Asya'daki A sinifi ofis stoku 2021 dordunct ceyrekte az miktarda bayudu.
2021 yili sonunda MIA Disi-Asya’'nin stok payi %23 olarak kaydedildi.

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri [Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe- A, Ofis Bolgeleri
Kartal, Bati Atasehir]: Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'ndeki A sinifi ofis i
stokunda 2021 dordtnct ceyrek doneminde degisiklik olmadi ve stok payi
%26 olarak hesaplandi.

GRAFIK NO.3 KAYNAK: PROPIN

BOLGELERE GORE A SINIFI OFIS STOKU DAGILIMI
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Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Begsiktas Taksim Sisli Havaalani Kozyatag Altunizade Kavacik Umraniye
Esentepe Balmumcu Nisantasi Fulya
Gayrettepe Otim

EmiA  BMIADigi-Avrupa MIA Disi-Asya
GRAFIK NO.4 KAYNAK: PROPIN

2021 dordunct ceyrek donemindeki ‘Bolgelere Gore A sinifi Ofis Stok Dagihmi’ Grafik 4'te verilmistir.

istanbul Ofis Pazari’'ndaki ofis projeleri icin insaat hizinin 2021 yilinda yavasladigi géruldi. Ekonomik dalgalanmalar ve pandemi
kaynakli belirsizlik talepte belirgin bir azalma yaratti. Bu gelismelerle birlikte insaat maliyetlerindeki sert yikselisin de etkisiyle ofis
gelistiricilerinin ofis yatirimlarina ilgisi zayifladi. Bu gelismeler sonucunda, 2021 yilinda istanbul A sinifi ofis stoku biyimesinin
durdugu gozlendi.

Kucuk olcekli ve mustakil birkag ofis binasi disinda 2021 doérdiinct ceyrek donemde stoka katilan bina olmadi. 2021 yili sonunda

ulasilan A sinifi ofis stokundaki en buytk pay; 930.000 m? alanla Havaalani Bélgesi'nin oldu. MiA'da yer alan Maslak ve Levent,
Havaalani Bolgesi'ni izleyen bolgeler oldu. Bu bolgelerdeki ofis stoku sirasiyla 760.000 m? ve 690.000 m? seviyesindeydi.

1 O WWW.Dropin.cor.tr




A SINIFI OFIS STOKUNDA
PLANLANAN BUYUME

A SINIFI BINALARDA OFIS STOKUNUN YILLARA GORE ARTISI
2008 - 2024
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istanbul Ofis Pazari'nda 2008-2024 yillari arasindaki ‘A Sinifi Binalardaki Ofis Stokunun Yillara Gore Artis’ Grafik 5'te gdsterilmistir.

Ofis gelistiricilerinin paylastig verilere dayanarak hazirladigimiz stok artisi grafiginde, 2021 yilindaki stok artisinin durgunlugu dikkat cekti. Yil
boyunca stok sadece 25.000 m? artti ve stoktaki biyime %3 seviyesinde kaldi. Mevcut ekonomik kosullar ve pandemi kosullarina bagh ofis
talebindeki distis bu durgunlugun olusmasinda énemli rol oynadi.

istanbul Ofis Pazari, 2008-2021 arasindaki 13 yillik dénemde 2,2 milyon m?'den 6,5 milyon m? buytiklige geldi. Stokun ti¢ kat arttigi bu stirecte, en
buytk artis 2012-2017 yillari arasindaki donemde gerceklesti. Kagithane — Cendere Yolu, Piyalepasa — Bomonti, Maltepe-Kartal ve Bati Atasehir'de
acilan yeni ve buyuk ofis projeleri, stokun buytimesinde énemli rol oynadi.

2018 yilindan sonra pazardaki arzda doygunluga bagli olarak stok blytmesinde yavaslama bekleniyordu. Ancak ekonomik ve siyasi kosullarin
insaat sektoru Ustliindeki olumsuz etkisi sebebiyle blytimedeki yavaslama daha erken basladi. 2020 yilina damgasini vuran pandeminin etkisiyle
2021 yilinda ofis yatirimlarinin durma noktasina geldigi gozlendi.

istanbul Finans Merkezi (IFM)'nin acilisi Istanbul Ofis Pazari'ndaki stoku etkileyecegi 6ngérulmektedir. 2021 yilinda IFM insaati hiz kazanmustir.
llgili kurumlarca yapilan aciklamalarda, IFM sinirlarindaki projelerin 2022 icinde kademeli olarak agilacagi bilgisi paylasiimaktadir.

2019 yilinda hizmete giren istanbul Havaalani (IGA)'nin etkisiyle sehrin kuzeyinde yeni projeler planlanmaya baslamistir. Bu projeler de dahil
olmak tizere istanbul'daki munferit lokasyonlarda (off-location) 2026 yilina kadar 850.000 m? ofis alanin stoka katilacagi 6ngérulmektedir.

Ofis gelistiricilerinin paylastigi veriler 1siginda 2021 yili sonunda, istanbul Ofis Pazari’'nda A sinifi ofis stokunun 2024 yili sonunda yaklasik 7,7 milyon
m? olmasini éngdérmekteyiz. S6z konusu stok buyuklugu Istanbul'daki merkezi is alanlariyla Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri 'ni kapsamaktadir.
Ancak bu kapsam, mevcut ofis kimelenmelerine dahil olmayan munferit lokasyonlardaki yeni ofis projelerini icermemektedir.

Pazar kosullarindaki rekabet, mevcut Ulke konjonkturt ve iki yildir ana giindem maddesi haline gelen pandemi kosullarinin da etkisiyle acilis
programlarinda erteleme olmasi s6z konusudur. Glincel kosullar sebebiyle ofis proje acilislarinin ertelenmesi disinda iptal edilmesi ya da fonksiyon
degisikligine gidilmesi sonucunda gelecek dénem icin planlianan ofis stoku buytklugtinde degisiklikler olusabilir.

MALTEPE No.l1 _ AvAZAGA No.2

PIAZZA OFIS VADI
=1.601 m?ile 3.255 m? aras1 degisen ISTA.NBUL

kat alanl
atalanlar = 180.000 m? toplam ofis alani

] 2 ki
Eﬁfalé?tta 10.000 m* kiralama = 1.445m?ile 3.013 m?arasinda
degisen kat alanlary

= Terash ve balkonlu ofisler » Sap&Beton teslim sekli
= Vadi Istanbul fiinikiiler istasyonuna

= AVM, sinema, spor salonu ve
dogrudan erisim

toplanti salonlar:

= E-5 Karayolu {izerinde = AVM, bahce, cafe, eczane, teras

= Kullanicilar: Beymen, Biletix, Dekar,
Egemenoglu Hukuk, Eyiip Sabri Tuncer,
Firmenich, Kale Kilit, Keyvan,

= Binaya acilan 6zel Esenkent
Metro Durag: girisi

Lo o . . - R& i Kiling Hukuk, MNG Kargo, Tav Yatirim,
Cscoc X Kullanicilar: Rénesans Holding Vito, Yiinsa

Detay iste! Detay iste!

Tim haklar: saklidir. 1 1



https://propin.com.tr/detailform.html

PR()P PROPERTY
INVESTMENT

‘I N CONSULTANCY

ARACILIK BEDELIi ODEMEDEN TASINABILECEGINIZ
OFISLERIMIZ ICIN BUGUN BiZI ARAYIN!

Teknik ve mimari Kontrat strecinde
Bizi aramaniz, arayis déktmanlara hukuki agamalari
surecinizi kolaylastirir. hizla ulagirsiniz. kolayca gecersiniz.
® o

L o
En kisa surede binayi Kiralama ve satin alma Aracihk
ziyaret edebilirsiniz. tekliflerini yazili alirsiniz, Hizmet Bedeli
sozde kalmaz! Mal Sahibinden!

#PROPINIeHizliveKolay
#SahibindenGibi!

@ instagram.com/Propin_Turkey

T B Bizi arayin, tam zamani

@ linkedin.com/company/Propin

WWW.propin.com.tr 1- 02 12 2 17 8 55 5



A SINIFI OFIS STOKUNDA
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BOLGE KATEGORILERINE GORE
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istanbul Ofis Pazari'nda yer alan ‘Bolge Kategorilerine Gore A sinifi Ofis Stok Artisinin Yillik Dagilimi’ Grafik 6'da, ‘Bolge Kategorilerine Gére Ofis Stok
Paylarinin Dagihmi’ ise Grafik 7'de verilmistir.

Her iki grafikteki veriler, pazarda lansmani yapiimis ve insaati devam eden projelerin aciklanan tarihlerde agiimasi halinde olusacak ofis stokundaki
buytume tahminine dayanmaktadir.

2021 tiguincll geyrekte Maslak A sinifi stokuna eklenen Maslak Square disinda yil boyunca MiAda yeni bina agiimadi. MIAnin stok payr 2021 yili
sonunda %33 oldu. Ontmuizdeki dénemde stok artisinin agirlikli olarak Levent ve Maslak bolgelerinde olacagi planlanmaktadir. Stoktaki bu buytime
planlariyla 2024 yil sonunda MIA stok payinin %29 olacagi hesaplanmistir.

2021 yilinda MiA Disi-Avrupa A sinifi ofis stokunda artis yasanmadi. Yil icinde operasyona baslamasi beklenen ancak ertelemeler sonucunda agilmayan
projelerin agiimasiyla 2022 yilinda Sisli-Fulya-Otim ve Havaalani bolgelerinde sinirli buytme beklenmektedir. Buna gore 2021'de %18 olan MIA DisI-
Avrupa’nin payinin 2024 yilinda %16 olacagi 6ngorulmektedir.

MIA Disi-Asya stok payinin 2021 yili sonunda %23 oldugu belirlendi. 2022 ve sonrasindaki yillarda planlanan agiliglarin gergeklesmesiyle MiA Digi-
Asya A sinifi ofis stokunun buiytyecegi 6ngdrulmektedir.

Onceki yillarda hizl buyumeye sahne olan Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'nde 2021 yili duragan gecti. Bu dénemdeki stok pay %26 oldu. Agiklanan
programa gore, Bati Atasehir'de yer alan Istanbul Finans Merkezi (IFM)'nin 2022 yilinda acilmasiyla Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'ndeki A sinifi ofis
stoku hizla buytyecektir. Bu btytmeyle birlikte Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'nin stok payinin 2022 sonunda %34 'e tirmanmasi beklenmektedir.

8.000.000
7.000.000
%34 %35 %35
6.000.000
- %23 %20 %20 %20
4.000.000 o, 2 %23 %23
w2 s ° —
3000000 WSSBM ... %31 = %17 %16 %16
0
%35
2.000.000
1.000.000 I
0
ﬁ%‘ 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Envia EMIA Dis-Avrupa MiADisi-Asya Bl Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri
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2021 Dorduncu Ceyrek
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Istanbul Ofis Pazari’'ndaki 2021 dérdinct geyrek déneme ait ‘Bolge

Kategorilerine Gore Bosluk Oranlari’ Grafik 8'de verilmistir.

2021 dérdunctu ceyrek dénemde MiAdaki A sinifi ofis binalarinin
bosluk orani %28,1; B sinifi ofis binalarinin bosluk orani %15,4 olarak
gergekle§ti

KIRALIK

DEKORASYONLU

ALLIANZ
TOWER

= 1.320 m? ortalama kat alam

= Tek katta 1.367 m? kiralanabilir alan
= Dekorasyonlu ve Sap&Beton ofisler

= Video analiz sistemiyle giivenli sosyal
mesafe

= Adalar manzarasi
= Kullanicilar: Allianz Holding, Brita,

Citibank, Continental, Cimsa, DAF Trucks,
Enuygun, Gefco, IQ Money

Detay iste!

MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %20,9; B
sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %26,1 seviyesindeydi.

MIA Disi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %18,3; B sinifi
ofis binalarindaki bosluk orani %12,0 oldu.

BOLGELERE GORE BOSLUK ORANLARI

2021 Dorduncu Ceyrek
%50
o
%40 © 2
©
P m
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[en}
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%0
Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Be§|kta§ Taksim
Esentepe Balmumcu Nisantasi
Gayrettepe
Asimifi lMiA  BMIADisi-Avrupa MIA Digi-Asya

istanbul'un on iki ofis bolgesinde yer alan A ve B sinifi ofis binalarinin
‘Bolgelere Gore Bosluk Oranlari’ Grafik 9'da yer almaktadir.™

Istanbul Ofis Pazari 2021 dérdunct ¢eyrek dénemini pandemiye ragmen
hareketli gecirdi. Gergeklesen islemlerin etkisiyle bosluk oranlari dusta.
Kiralama islemleri degerlendirildiginde, tasinmanin arkasinda birgok
farkh neden oldugu goruldi. Mevcut piyasa kosullarindaki belirsizligi
avantajl cevirerek tasinmak isteyen sirketlerin ve ¢ok buyuk o6lgekli
olmasina ragmen hibrit modelle alan kigtlten sirketlerin tasinmalari
dikkat cekti. Bu ceyrekte ozellikle kiicuk ve orta olgekli ofislerde
kiralama islemleri gerceklesirken, bosluk oranlarinda dusts gézlendi.

2021 dorduncu ceyrek doneminde Levent A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani, bir 6nceki ¢ceyrek déneme gore dusti ve bosluk orani
%36,2 oldu. Levent icinde bina degistiren ¢cok sayida sirket goruldu. Bu
degisikliklerde baska bolgelerden Levent'e yeni tasinan kullanicilar rol
oynadi. Ornegin, Tuna Varlik Yonetim 1.Levent Plaza'daki 950 m2'lik ofis
kiralama islemi gergeklestirdi. Bu islem PROPIN araciligiyla Levent'te
tamamlanan islemlerden biri oldu.

Bu dénemde Maslak'ta, farkli bayutkluklerde kiralamalar gergeklesti.
Bazi firmalarin Maslak'tan ayrilmasina ragmen, cok sayida firmanin
Maslak'ta yeni kiralama yaptigi gorulda. Bu degisikliklerin etkisiyle
Maslak'taki A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2021 tG¢incu ceyrek
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Sisli Havaalani Kozyatagi Altunizade Kavacik Umraniye
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doéneme gore geriledi ve Maslak'ta 2021 dérdincl ¢ceyrek doneminde
bosluk orani %24,2 oldu.

Besiktas-Balmumcu A sinifi ofis binalarinda 2021 dérdinct geyrek
donemi duragan gecti. A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %8 ile
gecen ceyrekteki seviyesini korudu.

2021 dordunct ceyrek donemde Taksim-Nisantasi A sinifi  ofis
binalarindaki bosluk orani %34,5'e dustu. Bolgedeki genellikle kigtk
olcekli ofis alanlarinda yapilan kiralamalar s6z konusu dususte rol
oynadi.

Kozyatagi A sinifi ofis binalarinda 2021 dérdinct dénemi gerceklesen
kiralama sayisiyla dikkat cekti. Bu kiralama islemlerinin bir kismini
yeni ofis agan sirketler yaparken, bir kismini da baska bolgelerden
Kozyatagi'na tasinan kullanicilar olusturdu. Bir 6nceki ¢ceyrek déneme
gore dusen Kozyatagl A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2021
dérdunci ceyrek sonunda %19,6 olarak hesaplandi.

2021 dordunct ceyrekte Umraniye'de farkli olceklerde yapilan
kiralamalar gerceklesti. Colakoglu Senel Plaza'nin komple kiralanmasi
bu geyrekte goze carpan kiralama islemlerinden biri oldu. Umraniye A
sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2021 doérduncu ¢eyrekte %21,1'e
indi.

U Tat Towers stoka katiimadiginda Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deki A sinifi bosluk orani %19,57 seviyesine gerilemektedir.
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2021 yili dort ceyrek donemdeki ‘Bolge Kategorilerine Gore A
Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk Oranlari Degisimi’ Grafik 10'da
gosterilmistir.

MIA A sinifi ofis binalarinin bosluk orani 2021 yilinda dusus
yonunde hareket etti. 2021 birinci ceyrekte MIA'daki A sinifi
ofis binalarinin bosluk orani %30,7 mertebesindeydi. Takip
eden ceyreklerde gerileyen bosluk orani 2021 doérduncu
ceyrekte %28,1'a geriledi. 2021 yili boyunca MIA A sinifi ofis
bligalarmdaki bosluk oraninda yaklasik %9 oraninda dusts
oldu.

2021 yihinda MIA Disi-Avrupa’daki A sinifi ofis binalarinin
bosluk orani geriledi. Bosluk orani 2021 yilinin ilk U¢ ceyrek
doneminde %22 seviyesinde sabitti. MIA Disi-Avrupa A sinifi
ofis binalarindaki bosluk orani 2021 dérdinci gceyrekte %20,9'a
geriledi.

MIA Disi-Asya’'daki A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2021
yili boyunca dusts egilimindeydi. 2021 birinci ¢eyrekte %20,8
olan bosluk orani yilin ikinci yarisinda %20'nin altina dusta.
MIA Disi-Asya A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani son doért

dénem sonunda %12 oraninda geriledi ve 2021 dérdincu
ceyrekte %18,3 oldu.

KIRALK

MASLAK
SQUARE

=38.100 m? toplam ofis alan1

No.4

= 1.200 m?kat alan
= Sap&Beton teslim

= ki blok birlestigi taktirde briit
2500 m? yatay ofis kullanim alani

= Bloklar arasindaki kopriiler ile her
iki katta baglant1

= Her bir blok i¢in ayri1lobi ve
drop-off alanlari

= Cafe, restoran, spor salonu

Detay iste!
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DEKORASYONLU

TEKFEN
TOWER

= 1.045 m? ortalama kat alam

=96 m? - 1.770 m? aras1 degisen
ofis alanlar1

= %100 taze hava kullaniml
havalandirma

= Biiyiikdere Caddesi iizeri konum

= Konferans Salonu, KafeteI{Xa,Gym,
Kuafor, Kuru Temizleme, Market

= Kullanicilar: Bank of China, Google,
ol g o Mitsubishi Corporation, PepsiCo,
W] -ty Reckitt Benckiser, Tekfen Sigorta

_ = =

BSINIFI BINALARDAKI
BOSLUK ORANLARI DEGISIMI

Son Dort Ceyrek

%40
%30 28,4 28,5 28,5
—\26;1
%20 19,2 18,7 178
NS:l
158
9 ' 14,6
%10 12,0 12,0
%0
211.C 212.G 213.C 214G

== MIA (Buytkdere Aksi) MIA Digi-Asya =e= MIA Disi-Avrupa

GRAFIKNO.11 KAYNAK: PROPIN

Grafik 11'de, son dort ceyrek donemdeki ‘Bolge Kategorilerine
Gore B Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk Oranlari Degisimi’
verilmistir.

MiA'da B sinifi ofis binalarinin bosluk oraninda 2021 boyunca
dusts gozlendi. 2021 birinci ceyrekte MIA B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %19,2 idi. Devam eden ceyreklerde
diasmeye devam eden bosluk orani 2021 dérdunct ceyrekte
%15,4 oldu. 2021 yilinda MIA B sinifi ofis binalarindaki bosluk
oraninda %20'lik dasus hesaplandi.

2021 yil sonunda MIA Digi-Avrupa B sinifi ofis bosluk orani 2021
yilinin ilk ¢ ¢ceyrek déneminde %28,5 seviyesindeydi. MIA Disi-
Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2021 dérdanca
ceyrekte %26,1'e indi.

2021 yili boyunca MIA Digi-Asya'daki B sinifi ofis binalarinin
bosluk orani dusts gozlemlendi. 2021 birinci geyrek donemde
bosluk orani %15,8 seviyesindeydi. Takip eden ceyreklerde
gerileyen bosluk orani 2021'in son iki ¢eyrek doneminde
%12 ile seviyesini korudu. Yil icinde MIA Disi-Asya B sinifi ofis
binalarindaki bosluk oraninin, %24 oraninda azaldigi hesaplandi.

Tim haklar: saklidir. 1 5
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PROPIN verileriyle hazirlanan, 2012-2021 arasindaki son on yillik
zaman dilimine ait ‘Bolge Kategorilerine Gore A Sinifi Ofis Binalarindaki
Bosluk Oranlarinin Degisimi’ Grafik 12'de gosterilmistir.[?!

MiA

MIA A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2012-2021 yillari arasindaki
donemde genel olarak ytkselme egilimindeydi. MIA A sinifi ofis
arzindaki ivmeli baytme, bosluk oraninin son on yilda iki katindan
daha fazla yukselmesine yol actl.

2012 yiliikinci yarida MiA A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %10,6
ile son on yillik donemin en dusuk seviyesinde olculdd.

Birbiri ardina operasyona agilan ofis binalariyla arzin talebin tzerine
clkmasi sonucunda 2013 yilindan baslayarak MIA A sinifi ofis
binalarinin bosluk orani kademeli olarak yukseldi.

2015 yil ilk yarisi basta olmak Uzere, talebin karsilanmasiyla bazi

ceyreklerde bosluk oranlarinda gerilemeler olsa da bosluk orani 2019
yilina kadar artti.

Lol rn—

BELLEVUE
RESIDENCE

=7.000 m? toplam ofis alan1

= 612 m?den baslayan kiralanabilir
alan

= Sap&Beton teslim

= Zincirlikuyu Metrobiis ve Metro
Duragina yiirime mesafesi

L T

= Restoran

| Detay iste! \
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MIA A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %32,7 olarak 2019 yili ikinci
yarisinda son on yilin en yuksek degerine ulasti.

2020 yilinda MIA A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani dismeye
basladi. Bu dususte stoka katilan nitelikli yeni proje sayisinin diismesi
ve nitelikli mevcut ofis binalarina talebin artmasi etkili oldu. 2021 ikinci
yarida bosluk orani %28,8 olarak hesaplandi.

MiA Disi-Avrupa

MIA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarinin bosluk orani 2012 ile 2021
yillari arasindaki donemi, inisli cikisli gecirdi.

2012 yil birinci yarida %8,9 olan MIA Disi-Avrupa'daki A sinifi ofis
binalarinin bosluk orani, son on yilin en distik diizeyindeydi.

Havaalani Bolgesi'ndeki A sinifi ofis stokunun 2015 ve 2016'da belirgin
buytmesi MIA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarindaki bosluk oraninin
yukselrgjwesinde etkili oldu. Bosluk orani 2017 birinci yarida %23,4'e
tirmand.

Mevcut arzin talep tarafindan emilmeye baslamasiyla bosluk
oraninda gerileme kaydedildi. Ancak arz tarafindaki buytmenin
devam etmesiyle 2019'dan baslayarak bosluk oraninda yutkselme
egilimi basladi.

2020 birinci yarida %24.,3 ile son on yilin zirvesini géren MIA Disi-
Avrupa A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, dismeye baslayarak
2021 ikinci yarida %21,4 oldu.

MiA Disi-Asya

2012-2021 yillari arasindaki dsnemde MIA Disi-Asya'daki A sinifi ofis
binalarinin bosluk orani dalgali bir seyir izledi.

2012 birinci yarida %15,9 olan MIA Disi-Asya'daki A sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani olusan talep dolayisiyla takip eden
ceyreklerde geriledi.

Bosluk orani 2013 birinci yarida %12,6 ile en dustk seviyesinde
kaydedildi.

Belirgin olmayan inis ¢ikisli bir dénemin ardindan 2019 birinci yarida,
bir dnceki yariya gore hizl bir yukselisle bosluk orani %24.,4 olarak
son on yilin en yuksek degerine ulasti.

2019 ikinci yaridan sonra dusmeye baslayan MIA Disi-Asya A sinifi
to)fils |bin(?_larlndaki bosluk oraninin 2021 ikinci yarida %19,1 oldugu
elirlendi.

] Bolge Kategorilerine Gore A Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk Orani Degisimi’'nin 2012 yili 6ncesi verileri icin bizimle irtibata gecebilirsiniz.
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Grafik 13'te 2012-2021 yillari arasindaki ‘Bolge Kategorilerine Gore B
Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk Oranlarinin Degisimi’ yer almaktadir. )

MiA

MIA B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2012-2021 yillari arasindaki
doénem sonunda iki bucuk katinin tizerine ¢ikti.

MIA B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2012 birinci yarida %64 ile
en dustk seviyesinde kaydedilirken 2014 yili sonuna kadar %6 ila %8
arasinda duragandi.

Takip eden ceyreklerde ytkselmeye baslayan bosluk oranindaki artis,
bazi yariyil ortalamalarinda dusse de, 2020 birinci yariya kadar devam
etti. Bu doénemde son on yilin en ytksek bosluk orani degeri %20,2
olarak kaydedildi.

LEVENT No.7

APA GIZ

DEKORASYONLU

=570 m?ile 1.250 m? arasinda
degisen ofis alanlar1

= 18.000 m? toplam ofis alani

= Kanyon Alisveris Merkezine ve
metroya 1 dakika yliriime mesafesi

= 1.ve 2. kopriiye kolay ulasim
imkan

= Kullanicilar: Deutsche Lufthansa,
Diinya Saglik Orgiitli, Gates Enerji,
Grenke, Randstad
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GRAFIKNO.13 KAYNAK: PROPIN

2020 ikinci yaridan baslayarak inisli ¢ikish gecen stireg sonunda, MiA B
sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2021 ikinci yarida %16,6'a geriledi.

MiA Disi-Avrupa

MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2012-2021 yillari
arasindaki donemi genel olarak %20 bandinin tzerinde ve inisli ¢ikisl
gecirdi.

2012 birinci yarida MIA Disi-Avrupa'daki B sinifi ofis binalarinin bosluk
orani %26,5 mertebesindeydi. Sonraki donemlerde yukselse de, 2015
yilina kadar kademeli olarak dustu.

%19,3 ile 2015 ikinci ceyrek dénemde en dustk degerinde olan bosluk
orani, 2016 yilindan baslayarak artmaya basladi.

2019 birinci yarida %27,9'a ytkselmesi disinda bosluk orani %24-26
bandindaydi.

MIA Disi-Avrupa'daki bosluk orani, 2021 birinci yaridaki hizli yukselisiyle
sonon yilin en ytksek degeriolan %28,4'e tirmanmasina ragmen, 2021
ikinci yarida %27,3'e dustu.

MiA Disi-Asya

Son on yillik dénemde MIA Disi-Asya'da B sinifi ofis binalarindaki bosluk
orani dalgali bir seyir izledi.

2012 birinci yarida %114 olan MiA Disi-Asya B sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani ayni yilin ikinci yarisinda %8,8 ile en dustk seviyesinde
hesaplandi.

MIA Disi-Asya B sinifi ofis stokundaki bosluk orani, 2016 yili sonuna
kadar duragan seyretti. Takip eden yariyillarda, oranin 2018 birinci
yarida gerilemesi disinda, kademeli olarak yukseldi.

En yuksek degeri olan %18,9'a 2019 ikinci yarida ulasan bosluk orani,
talebin de etkisiyle 2020 yilindan sonra diismeye basladi.

MIA Disi-Asya B sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2021 ikinci yarida
%12'ye indi.

B3 Bolge Kategorilerine Gore B Sinifi Ofis Binalarindaki Bosluk Orani Degisimi'nin 2012 yili éncesi verileri icin bizimle irtibata gecebilirsiniz.

Tim haklar: saklidir. 1 7
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Grafik 14'te, istanbul Ofis Pazar 2021 dérdunct ceyrek donemdeki
‘Bolge Kategorilerine Gore Kira Ortalamalari’ yer almaktadir.

B Sinifi MIA Disi-Avrupa MiA Digi-Asya

GRAFIK NO.14 KAYNAK: PROPIN

MiA'daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 2021 yili dérdinc
ceyrek donemde 12,2 ABD Dolari /m2 /ay ve B sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 5,1 ABD Dolari /m2 /ay seviyesindeydi.

KIRALIK
DEKORASYONLU
A ASTORIA

= 759 m? ofis alan1

No.8

e b,
¥

3

= Dekorasyonlu teslim

= Metroya ve metrobiise ylirime
mesafesinde

= AVM
= Kullanicilar: Group M Mindshare

(WPP), LG Hausys, Retfund,
Sterling, Towers Watson

MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 9,2 ABD
Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 6,1 ABD Dolari
/m?2 /ay olarak kaydedildi.

MIA Disi-Asya'daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 77 ABD
Dolari /m2 /ay; B sinifi ofis binalarindaysa 5,9 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

BOLGELERE GORE KIRA ORTALAMALARI

2021 Dorduncu Ceyrek
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istanbul’'un on iki bolgesindeki A ve B sinifi ofis binalarinin ‘Bolgelere Gére Kira
Ortalamalari’ Grafik 15'te yer almaktadir.

istanbul Ofis Pazari'nda 2021 yili pandemi kosullarinin yani sira ekonomik
dalgalanmalarin etkisinde gecti. 2021 dordunct ceyrek donem boyunca Turk
Lirasi'nin déviz karsisinda hizli deger kaybetmesi pazarin ana gindem maddeleri
arasindayd. Istanbul Ofis Pazari'nda liste kira rakamlarinin Tark Lirasi aciklaniyor
olmasi buyk belirsizlige yol agti. Turk Lirasi’'nda yasanan deger kaybi sonrasinda,
Turk Lirasi olarak agiklanan liste kira rakamlari erime noktasina geldi. Kira
ortalamalarinin Turk Liras’'nin Dolar karsihiginda en distk seviyesine inmesi,
Istanbul Ofis Pazari icin bir dontim noktasi oldu. Raporun kapsadigi déonemde,
bircok mal sahibinin kira rakamlarini glincellemeye basladigi goéruldt. Doviz
karsisinda tekrar buyuk deger kaybina ugramak istemeyen malsahiplerinin, kira
rakamlarini gtincellerken artis payini da géz 6ntine alarak yeni liste rakamlarini
belirmeye basladi.

Levent'teki A sinifi ofis binalarinda 2021 dérdinct ceyrek donem hareketli gecti.
Boslugun azalmasi ve dovizin hizli yukselisi karsisinda TL olarak aciklanan liste
rakamlarinda belirgin kira artislari yapilmaya baslandi. Bazi mal sahiplerinin, kira
rakamlarini yeniden ABD Dolari olarak talep etmeye baslamasi dikkat ¢ekti. Bir
onceki doneme gore Levent A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi TL bazinda
yaklasik %28 yukselmis olsa da, kira ortalamalari déviz bazinda dustt ve 14,6
ABD Dolari /m2 /ay olarak kaydedildi.

] Bolgesel kira ortalamalari mal sahipleritarafindan pazara agiklanan liste fiyatlari tizerinden hesa

GRAFIK NO.15 KAYNAK:PROPIN

2021 dordunct donemde Etiler A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 10,3 ABD
Dolari /m2 /ay seviyesindeydi.

Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'deki A sinifi ofis binalarinda 2021 dérdinct
ceyrek donemde agirlikli olarak kucuk olcekli ofislerde kiralama islemleri
gerceklesti. Kiralanan ofisler icin istenilen kira rakamlari, bolge ortalamasinin
altinda kaldi. 2021 dordunct geyrekte Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe A sinifi
ofis binalarindaki kira ortalamasi 12,2 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

2021 dordunct dénemi sakin gegiren Havaalani Bolgesi'ndeki A sinifi ofis
binalarindaki kira ortalamasi 8,9 ABD Dolari /m2 /ay olarak hesaplandi.

2021 dorduncu donemi dinamik geciren Kozyatagl bolgesinde, A sinifi stokta
bolge ortalamasindan daha yuksek kira rakamli ofislerde kiralama islemleri
tamamlandi. Kozyatagi'nda TL bazinda aciklanan liste fiyatlarinda bu ceyrekte
hizli bir yukselis olmadi. Kozyatagi'ndaki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi
8,6 ABD Dolari /mz2 /ay olarak kaydedildi.

Altunizade'deki A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021 dérdinct ceyrek
dénemde 8,3 ABD Dolari /m2 /ay oldu. Bu ¢eyrekte Altunizade'deki mal sahipleri,
TL bazinda kira rakamlarini az da olsa yukseltti. Ayrica yeniden kiralik olarak
pazara giren ofis alanlari igin istenilen kiralarin bolge ortalamasindan daha dustk
oldugu belirlendi.

planmaktadir. Degerlendirmede pazarlik paylari géz éntine alinmamistir.
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EN YUKSEK KiRA RAKAMLARI

ISTANBUL BOLGELERE GORE TALEP EDILEN
“EN YUKSEK KIRA" LISTE RAKAMLARI
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istanbul Ofis Pazari'ndaki ‘Bolgelere Gore Talep Edilen En
Yiksek Kira Liste Rakamlari'nin 2021 yili dort ¢ceyrek dénemi
icinkarsilastiriilmasi, Grafik 16'da verilmistir.[® Bu rakamlar mal
sahipleri tarafindan agiklanan pazarliksiz liste rakamlaridir.

2021 dordunct ceyrek doénemde istanbul A sinifi ofis
binalarinda talep edilen en ytksek kira rakaminin 30 ABD
Dolari /m2 /ay (yaklasik 415 TL/ m2/ ay) oldugu belirlendi.
MIA'da yer alan Levent, bu ceyrekteki en ytksek kira rakaminin
istendigi bolgeydi.

2021 yili boyunca Etiler'de talep edilen en yiksek kira rakami
degismezken,  Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe'de 2021
tclncl geyrekteki seviyesini korudu. Ote yandan en yiksek
kira rakami bir 6énceki ceyrek doneme goére Maslak'ta 5 ABD
Dolari ve Besiktas-Balmumcu'da 3 ABD Dolari dustu.
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GRAFIKNO.16 KAYNAK: PROPIN

Bu duststn ana nedeni Turk Lirasi bazinda sabit kira
rakamlarinin ABD Dolari karsisinda deger kaybetmesi oldu.

Taksim-Nisantasi, 2021 doérdinci ceyrek dénemde MiA Disi-
Avrupa'da en yuksek kira rakaminin talep edildigi bélge oldu.
Uclincu ceyrek déneme goére 4 ABD Dolari daha yuksek olan
bu bolgedeki en yiksek kira 25 ABD Dolari /m2 /ay (yaklasik
346 TL/ m2/ ay) seviyesindeydi.

2021 dérduncti ceyrek dosnemde, MiA Disi-Asya'daki en yiiksek
kira rakami, 22 ABD Dolari /m?2 /ay (yaklagik 304 TL/ m2/ ay)
olarak Kozyatagi'nda talep edildi. MIA Disi-Asya'da Kozyatagi
disindaki diger bolgelerde istenen en yiksek kira rakaminin
Uglncu ceyrek doneme gore belirgin sekilde dismesi dikkat
cekti.

51 Grafikteki kira rakamlari mal sahipleri tarafindan pazara agiklanan liste fiyatlaridir. insaati tamamlanip stoka katilan binalardaki rakamlar grafiklere yansitilmistir.

Bolgelerdeki kira ortalamalari 18. sayfada yer almaktadir.

KIRALIK

DEKORASYONLU
METROCITY
IS MERKEZI

= 13.350 m? toplam ofis alan1

=380 m*den 1.450 m?'ye degisen
tek katta kiralanabilir alan

= Dekorasyonlu, Sap&Beton ve
mobilyali ofisler

= Levent metro duragina bir
dakika yiiriime mesafesi

= Kullanicilar: Atradius, Bausch-Lomb,
Omya Madencilik, Plaza Cubes, SAS

Detay iste!

No.9 _ SEYRANTEPE

SKYLAND

= 1.058 m?ve 6.488 m?lik kat
alanlar

* Bagimsiz girisi olan blok

= Vadi Istanbul fiinikiiler duragina
6 dakika ylirlime mesafesinde

= AVM, spor salonu, yemekhane
= Kullanicilar: Atak Tasit,

Bilgin Steel, DEIK, Interkom,
Inrep, Kautek, Samia Italia
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GRAFIK NO.17 KAYNAK: PROPIN

2021 dort ceyrek donemdeki ‘Bolge Kategorilerine Gore A Sinifi Ofis
Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi’ Grafik 17'de yer almaktadir.

istanbul A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamalarinda 2021 yilinin ilk tig
ceyrek doneminde 6nemli bir degisiklik gerceklesmedi. Ancak dérdunci
ceyrekte Turk Lirasi'nin doviz karsisindaki hizli deger kaybetmesi, kira
ortalama grafigine dusus yonlu yansidi.

MIA'daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi ABD Dolari bazinda 2021
yili sonunda dustt. 2021 yilinin ilk G¢ ¢eyrek doneminde 15,3 ABD Dolari /
m?2 /ay seviyesinde sabit olan kira ortalamasi dordiinct ceyrekte geriledi.
2021 dordincu ceyrekte 12,2 ABD Dolari /m2 /ay olan kira ortalamasinda
%20 seviyesinde dusts kaydedildi.

MIA Disi-Avrupa'da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi ABD
Dolari bazinda 2021 yilini gerilemeyle kapatti. 2021 yilinin ilk iki ceyrek
déneminde kira ortalamasi 10,0 ABD Dolari /m?2 /ay mertebesindeydi.
Uctincu ceyrekte hafif bir artisla 10,3 ABD Dolari /m2 /ay olan MIA Disi-
Avrupa A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi, dérdtnct ceyrekte 9,2
ABD Dolari /m2 /ay'a indi.

2021 yilisonunda MIA Disi-Asya'da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi
sert bir dusus yasadi. Kira ortalamasi 2021 birinci ceyrekte 11,2 ABD Dolari
/m2 /ay iken takip eden iki ceyrekte bu seviyesini korudu. MIA Disl-Asya
A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021 dérdunct geyrekte 7,7 ABD
Dolari /m2 /ay'a dustu. Yil sonunda kira ortalamasinin ABD Dolari bazinda
%30'un Uzerinde dusmesi dikkat cekti.

SATILIK-KIRALIK |

No.1l1

FERKO
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= 1.722 m?kat alam

= Tek katta 215 m?ile 1.021 m? aras1
kiralama ve satin alma secenekleri

= Biiyiikdere Caddesi {izerinde konum

= Levent Metro Duragina 1 dakika
yiriime mesafesi

= Her katta kat balkonu

= Bahge, restoran, teras ve toplanti
salonlar1

= Kullanicilar: Assembly, Destek Finans,
Deutsche Bank, Fiba Holding,
Franklin Templeton, McKinsey, MESS,
Nike, Sumitomo, White&Case,
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DEKORASYONLU :
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=756 m?2 kiralanabilir alan

No.12

= Teras ve balkonlu ofisler

=Cakmak ve Yamanevler metro
duraklarina yliriime mesafesinde

= Kafe, yemekhane, konferans
ve toplanti salonlari, spor
salonu, fuaye alani

= Kullanicilar: Anel Elektrik,
Gelebi Holding, Ema Kimya, Grohe,
Kariyer Net, Orange Business Services,
Shaya Group, Pierre Fabre
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Grafik 18'de, 2021 yili dort ceyrek donemindeki ‘Bolge Kategorilerine
Gore B Sinifi Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi’ verilmistir.

MIA B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021 yili sonunda ABD
Dolari bazinda belirgin sekilde azaldi. 2021 birinci ceyrek déneminde
6,8 ABD Dolari /m2 /ay duzeyindeydi. Ugtinct geyrekte 70 ABD Dolari /
m?2 /ay olan kira ortalamasi, dérdiinct ceyrek dénemde 5,1 ABD Dolari
/m2 /ay'a dustt. MiA B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasinda 2021
birinci ile dordunct ceyrek arasindaki diststin ABD Dolari bazinda %25
oldugu hesaplandi.

Son dort ceyrek désnemde MIA Disi-Avrupa'daki B sinifi ofis binalarinin
kira ortalamasi kademeli olarak dustd. 2021 yilinin ilk yarisinda 7,5 ABD
Dolari /m2 /ay seviyesinde olan kira ortalamasi, takip eden geyreklerde
geriledi. MiA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021
dordunct geyrekte 6,1 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

MIA Disi-Asya B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021 yilinda
asagl yonlu hareket etti. 2021 birinci ¢eyrekte 7,3 ABD Dolari /m2 /ay
olarak belirlenen kira ortalamasi dordinct geyrekte 5,9 ABD Dolari /m?2
/ay'a dustu. Boylece son doért geyrek dénem sonunda MIA Disi-Asya B

Xemek Sepet sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi %19 geriledi.

Tim haklar: saklidir. 2 1
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2011-2020 yillar1 arasinda Bolge Kategorilerine Goére A Sinifi Ofis
Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi Grafik 19'da yer almaktadir.[®!

MiA
MIA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2012-2021 yillari arasindaki

dénemde yUkselen bir seyirden disme egilimine gecti. Donem sonunda
kira ortalamasinin %54 dismus olmasi goze garpti.

Kira ortalamasi 2012 birinci yarida 30,1 ABD Dolari /m2 /ay
duzeyindeyken 2014 yili sonuna kadar genel olarak yukseldi.

Yukselen MIA A sinifi ofislerindeki kira ortalamasi 2014 ikinci yarida 32,9
ABD Dolari /m2 /ay ile zirveyi gordu. Kira ortalamasinin yukselisinde
stoka eklenen yuksek kirall yeni nesil ofis binalari rol oynadi.

Talebin ilgisiyle kiralanarak pazardan ¢ikan yeni nesil ofisler dolayisiyla
kira ortalamasinda asagi yonlt hareket gozlendi.

Stokun artisiyla hizlanan rekabet ortaminda ofislerin kira rakamlarinda
indirim yapildi. Bu indirimlerin de etkisiyle 2019 birinci yarida MIA A
sinifi kira ortalamasi 20 ABD Dolari /m2 /ay seviyesinin altinda kaldi.

Turk Lirasi para biriminde acgiklanan kira rakamlarinda bir yikselis
olmasina ragmen, Turk Lirasi’'nin déviz karsisinda hizli deger kaybi
nedeniyle kira ortalamasi grafiklerindeki dtsts sert oldu. 2021 ikinci
yarida MiA A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi ABD Dolari bazinda
son on yildaki en dusuk degerindeydi. Bu dénemdeki kira ortalamasi
13,7 ABD Dolari /m2 /ay oldu.

MiA Disi-Avrupa

MIA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi son on yillik
dénemin sonunda dustu.

2012 birinci yarida kira ortalamasi 172 ABD Dolari /m2 /ay
seviyesindeydi. En yluksek degeri olan 19,9 ABD Dolari /m2 /ay'a 2013
ikinci yarida ulasti.

MIA Disi-Avrupa A sinifi kira ortalamasinin 2016 birinci yaridan
baslayarak dusus egiliminde oldugu gézlendi.

2021 ikinci yarida MIA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 9,7 ABD Dolari /m2 /ay oldu.
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GRAFIK NO.19 KAYNAK: PROPIN

Bu oran dénemin ABD Dolari bazinda en dusuk degerinde kaydedilen
kira ortalamasi olarak kaydedildi. Bu dtists ABD Dolari bazinda son alti
yilda %47 dususe karsilk geldi.

MiA Disi-Asya

2011-2020 yillari arasindaki dénemde MIA Disi-Asya A sinifi ofis
binalarindaki kira ortalamasi 6nce duragan, sonra asagi yonlu seyretti.

Kira ortalamasi 2012 birinci yarida 19,3 ABD Dolari /m2 /ay olarak
belirlendi. Takip eden yari yillarda 20-22 ABD Dolari /m2 /ay seviyesinde
duragandi.

21,7 ABD Dolari /m2 /ay olarak MIA Digi-Asya A sinifi kira ortalamasi
2014 ikinci yarida en yuksek degerinde tespit edilirken 2015 ikinci
yaridan sonra dismeye basladi.

Son alti yilda %53 dusen MIA Disi-Asya A sinifi ofis binalarinin kira
ortalamasi, 2021 ikinci yarida 9,3 ABD Dolari /m2 /ay mertebesinde
kaldi. Kaydedilen bu deger, kira ortalamasinin son on yildaki en dustk
degerioldu.

SATILIK-KIRALIK | .

" NIDAKULE
LEVENT

= Tek katta 294 m2ile 682 m?aras1
kiralanabilir alan

No.13

= Levent Metro Duragina 3 dakika
yirtime mesafesi

= Kafe, spor salonu ve toplanti salonlar1
= Panoramik manzara

=Kullanicilar: AT Kearney,
Boehringer Ingelheim,
International Papers, Moet,
Phillip Capital, Plaza Cubes, Puma,
Simon Kucher

_ — =

16l Bolge Kategorilerine Gore A Sinifi Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi'nin 2012 yili 6ncesi verileri icin bizimle irtibata gegebilirsiniz.
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B SINIFI BINALARDAKI
KIRA ORTALAMA DEGISIMI
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Grafik 20'de, 2012-2021 arasindaki, Bolge Kategorilerine Goére B Sinifi
Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi gosterilmistir.[”)

MiA

MiA'da B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2012 ile 2021

arasindaki donem sonunda dusta.

Kira ortalamasi 2012 birinci yarida 15,0 ABD Dolari /m2 /ay
seviyesindeydi.

2013 ikinci yarida en ytksek degeri olan 18,1 ABD Dolari /m?2 /
ay'a ulasan MIA B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi takip
eden donemde kademeli olarak geriledi.

MIA B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2021 ikinci yarida
6,1 ABD Dolari /m2 /ay seviyesinde kaydedildi.

KIRALIK

DEKORASYONLU

No.14

METROPOL
ISTANBUL

=1.010 m? kat alanm
= Dekorasyonlu teslim

= Acilacak Atasehir Metro
Duragina yliriime mesafesinde

= AVM, kafe, restoran, toplanti
salonlari ve yemekhane

= Kullanicilar: Eren Holding,

Ipragaz, Migros Sanal Market,
Kizen Demir, Merck Ilac, Wittur

Detay iste!
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ABD Dolari bazinda en dustk degerinde kaydedilen kira
ortalamasinin, ge¢cmis yillarda goérduga degerin Ucte birine
dismesi dikkat cekti.

MiA Disi-Avrupa

MIA Disi-Avrupa'da B sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi son on yili belirgin olmayan inisli ¢ikisli bir
egilimde gegirdi.

2012 birinci yarida 10,7 ABD Dolari /m2 /ay olan kira
ortalamasi 2021 yili sonunda 6,6 ABD Dolari /m2 /ay
olarak hesaplandi.

En yuksek degeri olan 13,4 ABD Dolari /m2 /ay'a 2015
birinci yarida ulasan kira ortalamasi, 2018 ikinci yaridan
sonra 10 ABD Dolari /m2 /ay'in altina dustu.

Son a¢ yil 70-9,0 ABD Dolari /m?2 /ay bandinda gegiren
MIA Disi-Avrupa B sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi
2021 ikinci yarida 70 ABD Dolari /m2 /ay seviyesinin
altindaydi.

MiA Disi-Asya

MIA Disi-Asya B sinifi kira ortalamasi, 2012-2021
arasindaki donemi hafif yukselisin ardindan ivmeli
dasusle tamamladi.

Kira ortalamasi 2012 birinci yarida 12,8 ABD Dolari /m2 /
ay iken ilerleyen yari yillarda yukseldi.

15,0 ABD Dolari /m2 /ay ile kira ortalamasi 2014 ikinci
yarida en yUksek degerine ulasti. Ancak bu degerden
sonra dususe gecti.

MIA Disi-Asya B sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi
2021 ikinci yarida 6,3 ABD Dolari /m2 /ay seviyesindeydi.
Bu seviye kira ortalamasinin son on yildaki en dusuk
degeri oldu.

] Bolge Kategorilerine Gore B Sinifi Ofis Binalarindaki Kira Ortalama Degisimi’'nin 2012 yili 6ncesi verileri icin bizimle irtibata gecebilirsiniz.

Tim haklar: saklidir. 2 3
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[ Tamamlanan Islemler

Grafik 21'de, Istanbul Ofis Pazari'ndaki 2012-2021 yillari
arasinda ‘Gerceklesen Islem Hacmi’ verilmistir.

istanbul Ofis Pazari'nda 2021 yili kiiresel pandemi, tum diinyada
oldugu gibi Turkiye'de de is hayatini etkileyen ana konularin
basinda geldi. Asilamanin artmasi, bazi sirketlerin tamamen,
bazi sirketlerinse hibrit modelde ofise donme strecini baslatti.
Ote yandan Omicron varyantinin ortaya cikmasiyla vaka
sayllarinin zirveye cikmasi ofise dénus strecinin 6éninde bir
engel olusturdu.

Hibrit calisma modeline gecise paralel olarak, birgok sirket
ofislerini esnek kiralama saglayan isletmelere tasimaya
basladi. Talebin yogunlasmasiyla birlikte esnek kiralama yapan
isletmeler alanlarini buyutdrken sube sayilarini da arttirdi.

Esnek kiralama modelinde islem sayisi belirgin sekilde artarken,
geleneksel ofis kiralama taleplerinde de yukselis gbze carpti.

2021 yilinda istanbul'da gergeklesen kiralama ve kurumsal
satin almaislemlerinin toplami yaklasik 337.000 m? oldu. Grafik
21'de de goruldugu tzere 2020 yilindaki islem hacmi 185.000
m? olup, islem hacmi artisi bir 6nceki yildan %82 daha fazla
oldu. Grafik 21 incelendiginde, 2017'den bu yana en yuUksek
islem hacmine 2021 yilinda ulasildigr gértlmektedir.

Genellikle orta ve kucuk olcekli ofis alanlarinda, kiralama ve
kurumsal satin alma yapildi. Buytk alanh ofislerde yapilan
kiralamalarin cogu 5.000-15.000 m? bandinda gerceklesti.

2021 yihndaki
incelendiginde;

gerceklesen islem hacmi detayli olarak

*Kapanan islemlerin  %26'si, buydklugt 10.000 m?'nin
Uzerindeki alanlardaki islemlerdi. Bu islemler genellikle egitim
kurumlari tarafindan gergeklestirilen ofis binasi kiralamalaridir.

-Buyukligu 5.000 ile 10.000 m? arasinda degisen ofis
alanlarinin toplam hacme orani %14 seviyesindeydi.

L . e ¢ Kimulatif Toplam

GRAFIKNO.21 KAYNAK: PROPIN

«Ofis alan buyukluginun 1.000 ile 5.000 m? arasinda degistigi
islemler toplam hacmin %47'siydi.

«Toplam islem hacminin %13'U, alan buyuklugt 1.000 m?
altindaki ofislerde gerceklesti.

istanbul'da 2012 ile 2021 yillari arasindaki son on yillik ddnemde
yaklasik 2,8 milyon m? ofis alani kiralama ve kurumsal satin
alma islemi tamamlandi.

istanbul Ofis Pazari'nda son on yil boyunca gerceklesen islem
hacmi incelendiginde; 2012-2014 arasindaki ilk ¢ yil boyunca
islem hacmi kademeli olarak artti. 2015-2022 arasindaki son
altiyilda islem hacmi dalgal seyretti.

2014 yilindaistanbul'da gerceklesen kiralama ve kurumsal satin
almaislemihacmi373.000 m?olarak son onyilin zirve degeriydi.
Bu zirve degerde stoka eklenen yeni nesil ofis alanlariyla birlikte
pazar kosullarinin iyilesmesi etkili oldu. Turkiye'deki siyasi ve
ekonomik gtindemin rol oynamasiyla 2015 ve 2016 yillarindaki
islem hacmi belirgin dtsta.

Buyuk olcekli ofis alanlarinin kiralama ve kurumsal satin alma
islemlerinin damga vurdugu 2017, gerceklesen islem hacmi
acisindan 6ne ¢ikan bir yildi. Pazarin talebe dondugia dénemin
basladigi bu yilda gergeklesen islem hacmi, 359.000 m? olarak
kaydedildi. 2017 yilindan sonra Ulkedeki ekonomik durum
ve doviz kurundaki dalgalanma basta olmak Uzere alinan
onlemlerin gindemde oldugu 2018 ve 2019 yillarinda islem
hacmi belirgin olarak dustt. 2020 yilindaysa ekonomi bazli
glindeme eklenen kiresel pandemi, kosullari pazarin talep
tarafinda da daralmasina sebep oldu. Calisma kosullarinin
degistigi yil boyunca gergeklesen islem hacmi 185.000 m? ile
son on yildaki en dustk seviyesinde kaydedildi.

Son olarak 2021 yilinda gerceklesen kiralama ve kurumsal satin
alma islemlerinin toplami 337.000 m? oldu.
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TOPLAM KAPANAN ISLEM: 337.000 m?

2021 yilinda‘Gergeklesen islemlerin Bolge Kategorilerine Gore Dagihmi’
Grafik 22'de yer almaktadir.

istanbul Ofis Pazari'nda 2021 yilinda gerceklesen kiralama ve kurumsal
satin alma isleminin toplami yaklasik 337.000 m2 oldu. Islem hacminin
%>52'si Avrupa Yakasindayken, %48'si Asya Yakasinda gerceklesti.

MiA

MiAda 2021 yilinda kapanan kiralama ve kurumsal satin alma
islemlerindeki toplam ofis alani yaklasik 83.000 m? seviyesinde
kaydedildi. Buna gore MIA'daki islemler, toplam hacmin dortte birini
olusturdu. Bir dnceki seneye gore %22 artan islem hacmine karsilik
toplam icindeki pay azald.

Besiktas-Balmumcu'daki 9.800 m? alanli Cam Han'in Bahgesehir _

Universitesi tarafindan kiralanmasi 2021 yilinda MiA'da gerceklesen en
buyuk hacimli kiralama islemi olarak tespit edildi.

MiA Disi-Avrupa

2021 yili boyunca MIA Disi-Avrupa’da yaklasik 17000 m2 ofis alaninda
islem gergeklesti. 2020 yilina gore islem hacmi seviyesinde belirgin
olmayan bir artis yasandi. Buna gére MIA Disi-Avrupa'daki islemler
toplam hacmin %5’ini olusturdu.

MiA Disi-Asya

MIA Disi-Asya’'da 2021 yilinda yapilan kiralama ve kurumsal satin alma
isleminin toplam hacmi yaklasik 94.000 m2 olarak hesaplandi. Bu
hacim, bir 6nceki yila gore gerceklesen islem hacminin, iki katindan
fazla oldu. Toplam kapanan islem hacminin %28'i, MIA Disi-Asya'da
gerceklesti.

Umraniye'de Anadolu Ajansi (13.500 m2) ve Emin Evim (11.751 m2)
tarafindan gerceklestirilen kiralamalar 2021 yilinda MIA Disi-Asya'daki
en ytksek hacimliislemler olarak siralandi.

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri

Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'ne olan talep 2021 yilina damgasini
vurdu.

123.000
94.000
20.000
MIA Disi - Asya Gelismekte Olan Munferit [Off Location]
Ofis Bolgeleri Ofis Bolgeleri

GRAFIKNO.22 KAYNAK: PROPIN

123.000 m? ofis alaninda islem kapanirken istanbul'daki toplam
hacmin %37'sini olusturdu. Buna gore 2021 yilinda Gelismekte Olan
Ofis Bolgeleri'nde gerceklesen islem hacminin bir énceki yila gore g
katina ctkmasi goze carpti.

Kagithane, 2021 yilinda da orta ve buyuk hacimli ofis alanlari kullanicilar
tarafindan tercih edilen bolgelerin basinda geldi. Istanbul'da en buytk
hacimli iki islem bu bolgede gerceklesti. 2021 yilindaki dikkat cekici
islemlerden biri Orka Holding'in Vadi Istanbul'daki 5.635 m2 ofis
alaninda yaptig kiralamaydi. Bu kiralama isleminin gerceklesmesine
PROPIN aracilik etti.

ATASEHIR No.15

BUYUKHANLI
PLAZA

= 16.698 m? toplam ofis alan1

DEKORASYONLU

= 606 m?den baslayan kiralanabilir
kat alan1

= Dekorasyonlu veya Sap&Beton
teslim

= Kozyatag1 Metro Duragi'na
ylrime mesafesi

= Restoran, toplanti salonlar:
= Kullanicilar: Danone, Dyson,

DHL, Herbalife, Schneider Elektrik,
Sirma Grup, Spring

; Detay iste! |

Tim haklar: saklidir. 2 5
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2021 yilinda [stanbul Ofis Pazari'nda gerceklesen dikkat cekici kiralama ve satin alma islemleri
asagidaki tabloda buiytikten kiictige dogru siralanmistirt®l.

Bina Ad1
Guney Plaza
Skyland
Nidapark Kugukyali
Park Plaza
Colakoglu Senel Plaza
Kosuyolu Center
Vadi Istanbul
Cam Han
Premium Ofis Beylerbeyi
Worldwide Business Center
Vadi istanbul
Akyildiz Is Merkezi
Nidakule Atasehir Bati
Trump Towers
Maslak No/1
Levent 199
Nidakule Atasehir Guney
Skyland
Helenyum Plaza
Altunizade Binasi
Nurol Life Seyrantepe
Nidakule Atasehir Guney
Kosifler Plaza
Nevzat ipek is Merkezi
Polaris Plaza
Lotus Nisantasi
Premier Kampus Ofis
Premier Kampus Ofis
Isimsiz
Camlica Bloklari
Unigq Istanbul
Quick Tower
Centrum Plaza
Beytem Plaza
Allianz Tower
Palladium Tower
Macka Residences
Nurol Plaza
ETZ-DB
Torun Center
Vadi istanbul
DLP Nol
MOB
Ferko Signature Tower
Aksoy Plaza

Tekfen Tower

Levent Mustakil Bina
Buytkdere 193 Plaza

Nurol Tower

2 6 WWW.propin com.tr

Bélgesi Briit Ofis Alani (m?) Firma
Kagithane- Cendere 20.000 Istanbul Kent Universitesi
Kagithane- Cendere 15.000 Boyner Buyuk Magazacilik

Kugtkyall Maltepe Kartal 15.000 Axa Sigorta
Umraniye 13.500 Anadolu Ajansi
Umraniye 11.751 Emin Evim Umraniye

Kugukyall Maltepe Kartal 11.311 inventus

Kagithane- Cendere 10.000 istinye Universitesi
Besiktas-Balmumcu 9.800 BAU Agiz ve Dis Sagligi Merkezi
Cekmekoy - Uskudar - Diger 8.600 Diler Demir Celik Endustri
Bati Atasehir 8.600 Halkbank Genel Mudurltk
Kagithane- Cendere 5635 Orka Holding - Damat Tween
Z.kuyu - Esentepe - G.tepe 5.200 Euro Plus Clinic
Bati Atasehir 4718 Abbvie Tibbi ilaglar
Sisli-Fulya-Otim 4.500 Penti
Maslak 4168 Dilerbank Yatirim Bankasi
Levent 3.945 Pfizer
Bati Atasehir 3.560 Nokia Networks
Kagithane- Cendere 3.500 Dis Ekonomik iliskiler Kurulu (DEIK)

Umraniye 3.500 Yapi ve Yapl insaat

Altunizade 3.213 Turgo Girisim
Kagithane- Cendere 3.211 Bioeksen

Bati Atasehir 3.150 Han Spaces
Kozyatagi 3.096 TP Petrol
Kozyatagi 3.080 Oyak Yatirim

Maslak 3.000 Coldwell Banker
Taksim-Nisantasi 3.000 Workinton
Kagithane- Cendere 2.850 Regus
Kagithane- Cendere 2.835 Derimod
Besiktas-Balmumcu 2.741 TBWA Istanbul
Altunizade 2.709 Papara
Maslak 2.700 Nef Gayrimenkul

Kozyatagi 2.600 AgeSA

Kugtkyall Maltepe Kartal 2485 Connectys

Sisli-Fulya-Otim 2415 Dorak Holding

Kozyatagi 2.267 Plaza Cubes

Kozyatagi 2.192 Milangaz Oyak Enerji
Besiktas-Balmumcu 2.170 GreenSpa

Maslak 2.130 CNR Holding

Kozyatagi 2.051 Medica World Estetik

Sisli-Fulya-Otim 1.919 Amazon Web Hizmetleri
Kagithane- Cendere 1.878 Edenred
Bomonti - Piyalepasa 1.840 Tezman Holding
Maslak 1739 Kopas Kozmetik Alix Aviven
Levent 1700 Plaza Cubes
Maslak 1695 Kolektif House
Levent 1.640 Reckitt Benckiser
Levent 1611 Kavak
Levent 1.600 Global Yatirim Holding
Sisli-Fulya-Otim 1.600 Algabida

Danigman Firma

Islem Tiiri
Kiralama

Kiralama
Satin Alma
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Satin Alma
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Satin Alma
Kiralama
Kiralama
Satin Alma
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Satin Alma
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama

Kiralama

Kiralama
Kiralama

Kiralama
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2021 yilinda [stanbul Ofis Pazari'nda gerceklesen dikkat cekici kiralama ve satin alma islemleri
asagidaki tabloda buiytikten kiictige dogru siralanmistirt®l.

Bina Ad1
TLS Lojistik
Windowist
Aksoy Plaza
Nidakule Atasehir Guney
Skyland
Kanyon
Nurol Plaza
Akel is Merkezi
Emaar Square
Pak Esentepe Binasi
Allianz Tower
Mint Metro
Onur Ofis Park
Atasehir Buyukhanli Plaza
Atasehir Buyukhanh Plaza
Atasehir Buyukhanh Plaza
Astoria
Kanyon
Aktifhan Plaza
By Office
By Office
Orjin Maslak
Smart Office
Allianz Tower
Herti Plaza 2
Detay Is Merkezi
Akasya Acibadem
Smart Office
Nidakule Atasehir Guney
Atasehir My Newwork
Onur Ofis Park
Nidakule Atasehir Guney
Nidakule Atasehir Guney
Akkom Ofis
Quick Tower
1. Levent Plaza
Buyukdere 193 Plaza
Buyukdere 193 Plaza
Buyukdere 193 Plaza
Allianz Tower
DLP Nol
Quick Tower
Odak Plaza
Nidakule Atasehir Kuzey
iz Giz Plaza
ETS Plaza
Smart Office
Kavacik Ticaret Merkezi

River Plaza

Vadi istanbul

Briit Ofis Alani (m?)

Bolgesi
Atasehir 1.590
Maslak 1.562
Maslak 1.558
Bati Atasehir 1.500
Kagithane- Cendere 1496
Levent 1493
Maslak 1420
Kavacik 1400
Camlica - Libadiye 1.378
Z.kuyu - Esentepe - G.tepe 1.370
Kozyatagi 1.367
Sisli-Fulya-Otim 1.308
Umraniye 1.237
Kozyatagi 1.212
Kozyatagi 1.212
Kozyatagi 1.212
Z.kuyu - Esentepe - G.tepe 1.205
Levent 1167
Atasehir 1.120
Kozyatagi 1.100
Kozyatagi 1.100
Maslak 1.045
Levent 1.027
Kozyatagi 1.007
Kozyatagi 1.000
Altunizade 1.000
Kozyatagi 1.000
Gamlica - Libadiye 1.000
Bati Atasehir 1.000
Bati Atasehir 1.000
Umraniye 993
Bati Atasehir 991
Bati Atasehir 991
Umraniye 985
Kozyatagi 963
Levent 950
Levent 950
Levent 950
Levent 950
Kozyatagi 930
Bomonti - Piyalepasa 925
Kozyatagi 922
Kozyatagi 920
Bati Atasehir 900
Maslak 900
Kugukyali-Maltepe-Kartal 900
Levent 868
Kavacik 860
Levent 860
Kagithane- Cendere 840

Firma
Likit Kimya
Hitit Seramik
Karnaval Media Group
QNB Kurumsal
DCS Lojistik
Elca Kozmetik
Lavixo
Palex
TPV
IMC Sigorta
Enuygun.com
Kolektif House
Erdem Hastanesi
DHL Lojistik Hizmetleri
Jungheinrich
Spring Near East
Towers Watson
Boston Consulting Group
Granito Rino
Clonera
Treo Bilgi Teknolojileri
Xiaomi
Mccann Erickson
Aldag
Winsa
Dogan Hukuk Burosu
Riot Games
Borusan Lojistik
QNB FinansBank
Diversey Kimya
Yeni Turkiye Vakfi
Croda Turkiye
Dentsply Implants Turkey
Nobel ilag
Siegwerk Baski Murekkepleri
Tuna Varlik Yonetim
OpenPayd
Tapu.com
Bener Avukatlik
Bulung Lojistik
Safari Klip
Dyson Turkey
Odak Group
Kimpaz
Blue Partners
Hyundai Assan Otomotiv
Nidakule Levent
Univar

Align Tech

Transorient istanbul

Danigman Firma
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Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
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Kiralama
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Kiralama
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Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
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Satin Alma
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Satin Alma
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[STANBUL OFIS PAZARI

GERCEKLESEN ISLEMLER LISTESI 2021

2021 yilinda [stanbul Ofis Pazari'nda gerceklesen dikkat cekici kiralama ve satin alma islemleri
asagidaki tabloda buiytikten kiictige dogru siralanmistirt®l.

Bina Ad1 Bolgesi Briit Ofis Alani (m?) Firma Damigman Firma Iglem Tiiri
Honeycomb Ofis Mecidiyekdy Sisli-Fulya-Otim 824 Este Palace Kiralama
Papirus Plaza Kagithane- Cendere 820 Igmine Yazilim %C;)\]P o Kiralama
195 Buytkdere Plaza Levent 757 Demiréren Grubu Kiralama
Hilltown Ofis Kugtkyall Maltepe Kartal 754 Logo Yazilim Kiralama
Skyland Kagithane- Cendere 750 Xerox Kiralama
River Plaza Levent 748 Astellas Pharma Kiralama
Metrocity Levent 720 Sekerbank Kiralama
Nurol Plaza Maslak 710 Stark Ajans Kiralama
Allianz Tower Kozyatagi 707 Omnio Games Kiralama
Emaar Square Camlica - Libadiye 703 Ozersoylar Kiralama
Assembly Buildings Levent 701 Gide - Ozdirekcan Duindar Senocak Kiralama
42 Maslak Maslak 700 Wirecard Kiralama
Tekfen Tower Podyum Levent 690 Firefly Kiralama
Premier Kampus Ofis Kagithane- Cendere 680 Inhouse Property Kiralama
Safter is Merkezi Levent 671 Engineering Medya Kiralama
Polat Plaza Levent 660 Tradewa Teknoloji Kiralama
Polat Plaza Levent 660 Malezya Konsoloslugu Kiralama
Polat Plaza Levent 660 Erkanli Holding P[.R[?\F ji Kiralama
Nidakule Atasehir Guney Bati Atasehir 659 Barilla Gida Kiralama
MOB Maslak 622 MS Power Kiralama
Allianz Tower Kozyatagi 609 Getinge Turkey Kiralama
Atasehir Buyukhanh Plaza Kozyatagi 606 Schaeffler Rulmanlari Kiralama
Atasehir Buytkhanli Plaza Kozyatagi 606 ihracati Gelistirme Kiralama
Atasehir Buyukhanh Plaza Kozyatagi 606 Subsea? Kiralama
Atasehir Buyukhanl Plaza Kozyatagi 606 Schlumberger Kiralama
AND Pastel Plaza E-5 Aksi - Kartal Sonrasi 606 Aterko Yapi Danismanlik Kiralama
Yolbulan Plaza Kozyatagi 600 Alternatifbank- A Bank Kiralama
Kar Plaza 2 Kozyatagi 600 RoyalCert Belgelendirme Kiralama
Spine Tower Maslak 600 Ana Sigorta Kiralama
Kar Plaza 2 Kozyatagi 600 Dip Bilisim Kiralama
Kar Plaza 2 Kozyatagi 600 Cizmeci Gida Kiralama
Kar Plaza 2 Kozyatagi 600 3g Kiralama
Kar Plaza 2 Kozyatagi 600 Epikon Kiralama
Isimsiz Cekmekoy - Uskudar - Diger 600 Negmar Denizcilik Kiralama
Sinpas Flatofis Kagithane Kagithane- Cendere 592 Woop Point Kiralama
Apa Giz Plaza Levent 570 ASR Hukuk Danismanlik Kiralama
Apa Giz Plaza Levent 570 Duinya Saglik Orgutu Kiralama
Ferko Signature Tower Levent 562 ANC Gayrimenkul Kiralama
Metrocity Levent 550 Packupp Kiralama
Palladium Tower Kozyatagi 548 Lyondell Basell Kiralama
Esas Ofis Park Kugukyall Maltepe Kartal 540 HB Fuller Kiralama
Olive Plaza Maslak 530 Bitintro Kiralama
Rumeli Plaza Taksim-Nisantasi 510 Eofis Kiralama
Polaris Plaza Maslak 500 Hyundai Eurotem Kiralama
Allianz Tower Kozyatagi 500 Marel Kiralama
ibrahim Polat Han Sisli-Fulya-Otim 500 Vay Trading Kiralama
Varyap Meridian Bati Atasehir 500 Odas Elektrik Uretim Kiralama
Metropol istanbul Bati Atasehir 500 Uran Holding Kiralama
Kolektif House Bati Atasehir 500 The Nielsen Company Kiralama
Ucgen Plaza Kozyatagi 465 Honeywell Otomasyon Kiralama
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[STANBULOFISPAZARI
GERGEKLESEN ISLEMLER LISTESI 2021

2021 yilinda [stanbul Ofis Pazari'nda gerceklesen dikkat cekici kiralama ve satin alma islemleri
asagidaki tabloda buiytikten kiictige dogru siralanmistirt®l.

Bina Ad1
Ovalar is Merkezi
Porta Vadi
Veko GIZ Plaza
Atasehir Odak
Altinyurt Ofis
Ozden is Merkezi
Palladium Tower
Energy Plaza
Herti Plaza
MOB
Akasya Acibadem
Smart Office
Uner Plaza
Smart Office
Nef 09
is Kule
Nef 09
Nef 09
Allianz Tower
Allianz Tower
Allianz Tower
Noramin is Merkezi
Nidakule Atasehir Giney
River Plaza
Buytkdere 193 Plaza
Windowist
Kanyon
4 Levent Plaza
Porta Vadi
Maya Plaza
Apa Giz Plaza
Tekfen Tower
RSD #4
Nef 09
Quick Tower
Nurol Plaza
Herti Plaza 2
Kazim Karabekir Plaza
Smart Office
Smart Office
RSD #4
Nidakule Atasehir Guney
Nidakule Atasehir Kuzey
Regus
ibrahim Polat Han
Oneren is Merkezi
Smart Office
isimsiz
Macka Residences
Noramin is Merkezi
Quick Tower
Noramin is Merkezi

Kazim Karabekir Plaza

Briit Ofis Alani (m?)

Bolgesi

Kagithane- Cendere 460
Kagithane- Cendere 457
Maslak 450
Kozyatagi 450
Altunizade 450
Etiler 445
Atasehir 442
Kavacik 435
Kozyatagi 410
Maslak 400
Kozyatagi 400
Bati Atasehir 400
Kozyatagi 386
Camlica - Libadiye 378
Seyrantepe - 4 Levent 366
Levent 354
Seyrantepe - 4 Levent 350
Seyrantepe - 4 Levent 350
Kozyatagi 340
Kozyatagi 340
Kozyatagi 340
Maslak 332

Bati Atasehir 330
Levent 328

Levent 326
Maslak 320

Levent 302
Seyrantepe - 4 Levent 300
Kagithane- Cendere 292
Etiler 287

Levent 285
Levent 280

Etiler 270
Seyrantepe - 4 Levent 267
Kozyatagi 263
Maslak 254
Kozyatagi 250
Altunizade 250
Levent 250

Etiler 250

Etiler 247

Bati Atasehir 242

Bati Atasehir 232
Levent 228
Sisli-Fulya-Otim 225
Cekmekay - Uskudar - Diger 220
Maslak 220
Kadikoy 200
Besiktas-Balmumcu 191
Maslak 190
Kozyatagi 165
Maslak 150
Altunizade 150

Firma
Vidyodan
Normot Mobilya
Comodo
Zwilling Tarkiye
Generali Sigorta
Metro Properties
ilke Ambalaj
Ev Vizyon
KuveytTark
Turk Tuborg Carlsberg
Testinium
Puratos Gida
Perkon
TPV
Volt Lines
Somon Teknoloji
Volt Lines
Reklamist
1Q Money
Gefco Tagimacilik
Brita Turkey
Lidyana.com
ABC Lojistik
Binance
Hunca Life
Ozdemir Plastik
Qatari Diar
Isik FX
Procurex
TDIA
Tradex Otomotiv
Basaranlar Yatirim Holding
Socios
NBG Gayrimenkul
Fagor
Turkdex
Camoda
Bilnet Matbaacilik
Amadeus Turkiye
Discovery
Bigger Brands
Duizen Laboratuvarlari
Ozdagistanli Hukuk
Organon
Vay Trade
Luxcon Logistics
Joker Oyuncak
Merko Gida
Sanat Galerisi
Woongjin Eversky
Bytetyper
Ceyteks Iplik

Gordion Teknoloji

Danigman Firma

Islem Tiird
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama
Kiralama

Kiralama
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Anel I Merkezi

& D;Iu;weki Kiralama
nur s Farl
Kiralama Esasigl)a':g

Kiralama
W o -
HUAWEI CELES] Anadolu Sigorta
Best Buy 10.000 m? s o ?Zﬁ?
Tekstil Plaza
Kiralama
2.750 m* ANADOLU
SIGORTA
Interpap Kagit BASF
Akatlar Binasi Mete Plaza Tark Eximbank 12,000 m?
Kiralama . Kiralama Unli Building
Barilla Gida Kiralama
Kosifler Plaza
Kozyatag Bosch Siemens . )
Kiralama O -BASF Hausgerate Eggg:y_aﬁm esansBiz
The Ghrust Ganysry Vera Kartal Pl 5
ThinrErrar b i il el £\ “Intiyaca Ozgt Proje
2.300 m* EXIMBANK Geligtirme Modeli"yle
Peugeot NS Kiralanma
Biyikhanh 9,300 m*
Regus "
Palladium Plaza 4.500m* KiraT:I:::
Kiralama &
; Regus
Hedef Filo
Sigli Plaza 6 ) BOSCH
Kiralama
PEUCEOT 16.000 '“2
¥
Adidas
RonesansBiz
(@) ZoRLU Mecidiyekdy
) EY 1.000 m? Kiralama
Uner Plaza i
Kiralama Zorlu Holding S0t
Groupama Plaza
Hkmarkez l(iralapma
Kiralama a
Yola giktik Deloitte.
2.500m? TURKCELL
36.000 m*
Turkeell
RénesansBiz
Kiglkyali
Dentsu Allianz Sigorta Kiralama
Ronesans Tower
Skyland Podyum
Kiralama Satigt
dentsu
i Allianz @)
Orka Holding 2
Vadi Istanbul A%.000 1
Kiralama

Merieux

NutriSciences

Goztepe Is Merkezi

Kiralama - MARSIOGISTICS

Setur
Bengi Plaza SO0
Kiralama
) McKinsey & Company it
UPS tl.l‘k@. D Ferko Signature Tower E:Ent:“égr‘a Ii
Skechers Papirus Plaza 4.500m? Kiralama e ¥
Le Meridien Kiralama iralama
Kiralama
TurkNet Yemeksepeti \ ook sepeti
Torun Center Ferko Signature
Kiralama Kiralama
9.300 m?

Gedikyatinm
3.000m*

Gedik Yatinm

Esas Ofis Park

Kiralama .
Schindler Asansdr
Agaoglu My Newwork
Satig

ONE CIKAN ISLEMLERI

Satjp edktigumeg degentorimigle igimiz it grinki gibi tbbuyle yapmaya, devam ediyos...
memmmmmwmw logekliit edz;oug

instagram.com/Propin_Turkey

S —— Bizi arayin, tam zamani
@linkedin.com}com any/Propin
e e T. 0212 217 8555



ISTA_NBUL OFIS PAZARI
TERIMLER

PROPIN Ofis Pazari Genel Bakis'ta siklikla kullanilan bazi terimlerin
genel aciklamalari asagida verilmistir:

A Sinifi Ofis Binalari:

Icinde bulunduklari pazarda en iyi konuma, en yuksek kira degerine
sahip, yuksek kalitede kiraci altyapisi ve prestiji olan binalardir. Modern
teknik ve mekanik altyapi, yangin gtvenligi, jenerator, otopark alani,
ortalamanin tstinde hizmet alanlarina ve profesyonel bina yénetimine
sahip binalardir.

B Sinifi Ofis Binalari:

A sinifi ofis binalariyla kiyaslandiginda B sinifi ofis binalari, ayni piyasanin

icinde, daha dustuk kira ve satis degerine sahip; yeniyse siradan

Easalrlrrgllara sahip ya da eski binaysa daha iyi gérinmesiicin iyilestirilmis
inalardir.

Alt Kiralama:
Bir kiracinin kiraya verene karsi sorumlulugu devam etmesi sartiyla,
kiraladigi alani tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilmesidir.

Birim Kira: - ) o
Kiralanacak alan icin istenen toplam kira bedelinin, kiralanacak brut
alana oranidr.

Bosluk Orani:
Toplam bos alanlarin, toplam ofis alanina oranidir.

Devam Eden Projeler:
Planlama veya insaat asamasinda olup hentz kullanima hazir olmayan
ofis alanlarinin toplamu.

En Yiiksek Kira:
Belirlenen ofis bélgesi icinde kiralanabilir alanina ait liste fiyati en yiksek
olan kira rakamidir.

Esnek Calisma Alani:

Kisa donemli kontratlarla tyelik ve paylasim modeliile kullanilan calisma
alanlarina verilen ¢ati isimdir. Coworking, hazir ofis gibi farkli ve esnek
kullanimh modelleriigerir.

Gerceklesen Islem:

Belirli bir dénem suresinde, kiralamasl veya 6n kiralamasi; satisi
veya onsatisi yapilmis ofis alani. Kontratin imzalanmasiyla islem
gerceklesirken, teklif asamasindaki alanlar dahil edilmez.

Hazir Ofis:

Kullanicilarin fiziki ofis ihtiyaclarini karsilayan, tam donanimli (kira,
tadilat, elektrik, su, internet, ofis geregleri, stopaj 6deme, temizlik vs.
hizmetlerini kapsayan) ofis isletme sistemidir.

Hibrit Model:

Merkezi ve farkli lokasyonlardan calismayi saglayan konvansiyonel ve
esnek ¢alisma yapisini birlestiren ¢alisma modelidir. Bir kurumun hem
konvansiyonel hem de esnek galisma alanlari ayni binada veya kendi ofis
portfoyl icerisinde farkli tlke, sehir veya lokasyonlarda yer alabilir.

Kapanis Fiyati:
Mal sahibiyle kiraci arasinda pazarlik sonucu anlasilan, s6zlesmede yer
alan kira bedelidir.

Kiralanabilir Alan:

Belirli bir stre zarfinda kiralanmaya hazir olarak halihazirda pazarlanan
toplam alan miktaridir. Bu terim, alanin bos, dolu, devren kiralamaya
musait ya da gelecek bir tarihte musait olup olmamasina bakilmaksizin,
kullanilabilir olan her tur alani kapsar.

Kira Ortalamasi:

Stokta bos olan alanlarinin kirasinin agirlikli ortalamasidir. Toplam
ofis alanina ve bos alana bagl olarak kira bedellerinin agirlik katsayisi
hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda liste fiyatlari kullanilir.

Kontrat Yenileme Danismanhigi:

Kontrat sartlarini yenilemek isteyen kullanicilara /mal sahiplerine,
mevcut sartlar ve pazar kosullari g6z 6nidnde bulundurularak yeni
kontratin hazirlanmasi sirasinda verilecek danismanlik hizmetidir.

Konvansiyonel Calisma Alani :

A ve B sinifi ofislerin uzun streli kontratlarla ofis kullanicilari tarafindan
kiralanip, donatildi ve kullanildig konvansiyonel ¢calisma alanlari, ofis ve
barolardir.

Kullanicilar:
Binanin mevcut kullanicilarinin sirket isimleridir.

Kullanici /7 Kiraci Temsilciligi:
Mal sahibiyle kiraci arasindaki tipik bir kiralama isleminde, kiracinin
cikarlarini temsil eden araci, kiraci temsilcisi olarak anilir.

Kurumsal Paylasimh Ofis:

Birkag sirketin es zamanli kullandigl, cesitli departmanlar igin tercih
edilebilen, kurumsal imkanlar sunan hazir ve donaniml calisma
alanlandir.

Liste Fiyat::
Kiralanacak alanigin istenen ve pazarlik sonucu degisiklik gdsterebilen
kira bedelidir.

Mal Sahibi Temsilciligi:
Mal sahibiyle kiralayan/satin alan arasindaki tipik bir kiralama
isleminde, mal sahibinin ¢ikarlarini temsil eden aracidir.

Miinferit Ofis Alanlari (Off-Location):
Mevcut ofis kimelenmelerine dahil olmayan, barindirdigi stokun kugtk
olmasi nedeniyle ofis bélgesi olarak tanimlanamayan is alanlaridir.

Ofis Stoku:
Spekulatif ofis kullanimi igin ayriimis kiralanabilir alanlarin tamadur.

Ortak Alan:

Binanin kullanicilar arasinda paylasilan, kat asansor lobileri, bina ana
lobileri, kiralanan alanlar arasinda kullanilan koridorlar, ofis disinda
kalan tuvaletler, yangin ¢ikis merdivenleri gibi alanlarin tumuadur.

On Kiralama Yapilmis Alan:
Bir binadaki, insaat bitis tarihinden veya iskan belgesi tarihinden 6nce
kiralanmis olan alan miktaridir.

Paylasiml Ofis

Sureli (gunluk, aylk vs.) olarak kiralanabilen, kullanici fiziki
ihtiyaclarinin karsilandigi ancak kullanim alanlarinin tanimli olmadigi
ofis kullanimi modeli.

Sanal Ofis:

Fiziksel bir calisma alaniihtiyaci olmayan ancak yasal bir adrese ihtiyac
duyan kullanicilarin is kurma maliyetlerini dusurerek, ayni zamanda
posta/kargo hizmeti aldiklari yeni nesil ofis cozumudar.

Tamamlanma Tarihi:
Bir bina insaatinin bittigi tarihtir.

Teslim Sekli:
Ofis alanlarinin kullanicilara teslim seklidir. (Sap-beton, dekorasyonlu
ve ikinci nesil)

Toplam Kapali Alan: R
Binanin ayni ¢ati altindaki tum alanlarini kapsar. Orn: Ofis, kapali
otopark, ortak alanlar.

Toplam Ofis Alani:
Sadece ofis amagli kullanilan alanlarin toplamudir.

Uydu Ofis:

Merkez ofistenuzak calisanlarin kullanabildigi, farkli bélgelerde olabilen
ofislere verilen genel addir. Uydu ofisler sayesinde merkez ofislere ek
olarak bolgesel ¢alisma alanlari sunulur. Béylece ¢alisanlarin yasam
tarzi ve yasam kalitesi faktorleri gbz 6ntinde bulundurulmus olur. Bu
sayede calisanlar evlerine yakin ofisleri tercih edebilir, saha ekipleri de
uydu ofisleriistasyon gibi kullanabilir. Ekip, departman ve is fonksiyonu
blazt|)r;da dagilim olabilecegi gibi dontusumli kullanim da s6z konusu
olabilir.

Verimlilik Orani:
Net ofis alaninin brut ofis alanina oranidir.

Yesil Bina Sertifikasi:

Arazi segiminden baslayarak strdurdlebilir tasarim yoluyla dogal cevre
Uzerindeki olumsuz etkilerin azaltildigl “yesil bina”larin standartlara
gore derecelendirmesi sonucunda aldigisertifikalardir. Farkli tGlkelerin
standartlarina gore Yesil Bina Sertifikalari degisiklik gostermekte olup
en yaygin olanlari, BREEAM ve LEED sertifikalaridir.
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HIZMETLERIMIZ

KULLANICI DANI$MANL|6|
®Gayrimenkul Kiralama / Satin Alima Danismanhgi
eintiyaca Ozgi Proje Gelistirme Danismanhigi

®Kontrat Yenileme Danismanligi

MAL SAHIBi DANISMANLIGI

®Gayrimenkul Pazarlama Danismanhgi

®Kontrat Yenileme Danismanhgi

®Pjyasa Arastirma Raporlari
®0fis Fizibilite Raporlari
®Proje Gelistirme Danismanlgi

@ instagram.com/Propin Turkey .
twitter.com/ Propin Turkey BIZI arayln, tam Zam anl
@ linkedin.com/company/Propin i
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