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Makroekonomik Göstergeler

GSYH Büyümesi

%7,2

1Ç 2021

%21,7

2Ç 2021

Kaynak: TÜİK

2021 yılının ilk çeyreğinde kaydedilen %7,2 yıllık büyümenin ardından, Türkiye 
ekonomisi Nisan ve Mayıs arasında uygulanan karantinalara rağmen, ikinci çeyrekte 
yıllık bazda %21,7 ve çeyreklik bazda %0,9 genişleme göstererek toparlanmaya devam 
etmiştir. Baz etkileri yıllık bazda büyüme oranını yükseltirken, Türkiye ekonomisindeki 
genişlemenin ana kaynağı hanehalkı harcamaları ve sabit yatırımlar olmuştur.

Yılın son çeyreğine girerken, açıklanan son imalat PMI verileri, 3. çeyrekte canlanan 
turizm aktiviteleri ve tüketici harcamaları ekonomideki büyümenin süreceğine işaret 
etmektedir. 

Hazine ve Maliye Bakanlığı 2022 – 2024 Orta Vadeli Programı’nda ve IMF tahminlerinde 
2021 yılı için %9 oranında büyüme öngörülmektedir. 

*Tahmin, **Gelişmekte olan Avrupa ekonomilerini de içermektedir.
Kaynak: IMF, Dünya Ekonomik Görünüm Raporu, Ekim 2021

İmalat PMI

Kaynak: İstanbul Sanayi Odası, IHS Markit

Tüketici Güven Endeksi

Kaynak: TÜİK

İmalat PMI (Satınalma Yöneticileri Endeksleri) üst üste 
dört ay 50 seviyesi üstünde kaydedilmiştir. Eylül ayında 
52,5 olarak kaydedilen PMI endeksinde üretim ve yeni 
siparişlerin artışı etkili olmuştur.

Mevsim etkilerinden arındırılmış tüketici güven endeksi 
Eylül ayında 79,2 olarak kaydedilmiş ve sırasıyla bir 
önceki aya göre %1,8; bir önceki yılın aynı ayına göre 
%2,6 oranında artış göstermiştir. 
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Makroekonomik Göstergeler

Doğrudan Yabancı Yatırımlar

2020 yılında %15 düşüş gösteren Türkiye'ye doğrudan yabancı sermaye girişleri, Ocak – Haziran 2021 döneminde 
geçen yılın aynı dönemine kıyasla %38 oranında artış göstermiştir. 

Enflasyon

Kaynak: TÜİK

ÜFE ve TÜFE artış eğilimini yılın 
üçüncü çeyreğinde de 
sürdürerek, Eylül 2021 itibarıyla 
ÜFE %43,96 TÜFE ise %19,58 
oranında kaydedilmiştir. 

Öte yandan, TCMB 23 Eylül’de 
gerçekleştirdiği Para Politikası 
Kurulu Toplantısında politika 
faizini 100 baz puan düşürerek 
%18’e indirmiştir. 

Döviz Kurları*

*Aylık ortalama
Kaynak: TCMB

Türk Lirasında yaşanan değer 
kaybı 2021 yılının üçüncü 
çeyreğinde hızlanmıştır. 3. 
çeyreğin sonu itibarıyla USD 8,86 
TRY, Euro ise 10.33 TRY 
seviyesinde kaydedilmiştir. 
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Perakende Pazarı Görünümü

Ana Göstergeler

164
3Ç 2021

Arz

Perakende Yoğunluğu

163
2Ç 2021

161
3Ç 2020

-%22
Ziyaretçi Sayısı*

Alışveriş Merkezi Performansı

+% 40
Ciro**

750
3Ç 2021

Birincil Kira (EUR/m2)

Birincil Kira (TRY/m2)

700
2Ç 2021

600
3Ç 2020

%8,75
3Ç 2021

Birincil Getiri Oranı

%8,75
2Ç 2021

%8,75
3Ç 2020

Alışveriş Merkezi Gelişimi

Türkiye’deki mevcut alışveriş merkezi arzı, yeni açılan 3 alışveriş merkezinde 100.000 m2 toplam kiralanabilir 
alanın eklemesiyle 3Ç 2021’de 445 adet alışveriş merkezinde 13,7 milyon m2 seviyesine ulaşmıştır. 

75,0
3Ç 2021

70,0
2Ç 2021

70,0
3Ç 2020

4Ç 2021 Tahmini: Artış Sabit Azalış

1.000 kişi başına düşen toplam 
kiralanabilir alan (m2)

*Mevcut ve beklenen arz
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* 2019-2021 yılı karşılaştırması
**2019-2021 yıl karşılaştırması olup, her iki yılda da 
aktif olan markalar karşılaştırılmıştır. 
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Perakende Pazarı Görünümü

Mevcut ve Gelecek Arz

Mevcut İnşaat Halinde* Toplam

İstanbul
Birim 132 14 146
TKA (m2) 5.101.005 504.486 5.605.491

Ankara
Birim 45 2 47
TKA (m2) 1.717.464 82.000 1.799.464

Diğer Şehirler
Birim 268 21 289
TKA (m2) 6.887.275 578.000 7.465.275

Türkiye Birim 445 37 482
TKA (m2) 13.705.744 1.164.486 14.870.230

Perakende Yoğunluğu
1.000 kişi başına düşen toplam kiralanabilir 
alan (m2)

Birincil Kira

Birincil Getiri Oranı
3Ç 2021 itibarıyla birincil kira hem Euro hem de 
Türk Lirası bazında %7,1 oranında artış göstererek, 
sırasıyla 75 EUR/m2/ay ve 750 TRY/m2/ay olarak 
kaydedilmiştir. Birincil kiraların yükselişinde ana 
belirleyiciler yeniden kısıtlamaların ardından 
yeniden açılış ile artan perakendeci talebi ve ciro 
göstergeleri olmuştur. 

Diğer yandan, birincil getiri oranı 3Ç 2021’de sabit 
kalarak %8,75 seviyesinde kaydedilmiştir.

İstanbul %37 oranında pay ile mevcut arzın çoğunluğuna ev 
sahipliği yaparken, İstanbul’u sırasıyla %13 pay ile Ankara ve %5 pay 
ile İzmir takip etmektedir. 

Mevcutta 37 alışveriş merkezinde yaklaşık  1,2 milyon m2 inşaat 
halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzın 2024 sonu 
itibarıyla 14,9 milyon m2 seviyesine ulaşması beklenmektedir. 

Paralel olarak, geçen yılın aynı çeyreğinde 161 m2 olarak kaydedilen 
perakende yoğunluğu, 3Ç 2021’de 1.000 kişi başına 164 m2 olarak 
kaydedilmiş olup, 2024 yılında inşaat halindeki projelerin 
tamamlanmasıyla 172 m2’ye ulaşması beklenmektedir. 

*2024 itibarıyla tamamlanması beklenen.
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Ofis Pazarı Görünümü

Ana Göstergeler

%18,3
3Ç 2021

İstanbul A Sınıfı Ofis Arzı

Boşluk Oranı, MİA

%16,9
2Ç 2021

%19,0
3Ç 2020

Kiralama İşlemleri (bin m2)

220
3Ç 2021

Birincil Kira (USD/m2)

Birincil Kira (TRY/m2)

185
2Ç 2021

175
3Ç 2020

%8,25
3Ç 2021

Birincil Getiri Oranı

%8,25 
2Ç 2021

%8,25 
3Ç 2020

İstanbul Mevcut ve Gelecek A Sınıfı Ofis Arzı

25,0
3Ç 2021

25,0
2Ç 2021

25,0
3Ç 2020

Alt Pazar Mevcut İnşaat Halinde** Toplam

Avrupa MİA* Birim 89 2 91

TKA (m2) 1.971.031 140.400 2.111.431

MİA Dışı Birim 55 2 57

TKA (m2) 1.620.435 165.000 1.785.435

Asya Birim 111 13 124

TKA (m2) 2.097.545 1.443.980 3.541.525

Toplam Birim 255 17 272

TKA (m2) 5.689.011 1.749.380 7.438.391

İstanbul’da mevcut A Sınıfı ofis arzı 3Ç 2021 itibarıyla 5,7 milyon m2 seviyesine yükselirken, inşaat halindeki ofis 
arzı yaklaşık 1,8 milyon m²’dir ve 2023 sonu itibarıyla toplam A sınıfı ofis arzının 7,4 milyon m² seviyesini aşması 
beklenmektedir.

*MİA: Merkezi İş Alanı
**2023 sonu itibarıyla tamamlanması beklenen

4Ç 2021 Tahmini: Artış Sabit Azalış
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Belirtilen çeyrek itibarıyla yıl toplamı
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Ofis Pazarı Görünümü

Boşluk Oranı, MİA

Birincil Kira

Birincil Getiri Oranı

3Ç 2021 döneminde ofis pazarında birincil kira USD 
bazında 25 USD/m2/ay seviyesinde sabit kalırken, 
Türk Lirası bazında geçen yılın aynı çeyreğine göre 
%26,7 oranında artış göstererek 220 TRY/m2/ay 
olarak kaydedilmiştir. 

Birincil getiri oranı ise 3Ç 2021’de %8,25 seviyesinde 
sabit kalmıştır.
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Kiralama İşlem Hacmi
Yıllık toplam işlem hacmi

Kiralama İşlemleri Sektörel Dağılımı

3Ç 2021 | Türkiye Makroekonomik ve Gayrimenkul Piyasası Verileri 8

29 23
32

83

24

6

43

73

0

20

40

60

80

100

MİA MİA Dışı

Avrupa

Asya Toplam

b
in

 m
2

2020 2021

18.3%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

1Ç
 2

01
1

4Ç
 2

01
1

3Ç
 2

01
2

2Ç
 2

01
3

1Ç
 2

01
4

4Ç
 2

01
4

3Ç
 2

01
5

2Ç
 2

01
6

1Ç
 2

01
7

4Ç
 2

01
7

3Ç
 2

01
8

2Ç
 2

01
9

1Ç
 2

02
0

4Ç
 2

02
0

3Ç
 2

02
1

3Ç 2021’de Asya yakasında Ataşehir, MİA’da ise 
Levent kiralama işlemleri bakımından öne çıkan alt 
pazarlar olmuştur. Bilişim ve teknoloji, 
biyoteknoloji ve ilaç ile hazır ofis şirketleri kiralama 
işlemlerinde en aktif şirketler olarak kaydedilmiştir. 
A sınıfı ofis binalarında boşluk oranında düşüş 
gözlemlenirken, 2Ç 2021’de %16,9 oranında 
kaydedilen İstanbul MİA bölgesi boşluk oranı, 
pazara yeni arzın girişi ile yükselerek 3Ç 2021’de 
%18,3 olarak kaydedilmiştir. 
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Lojistik Pazarı Görünümü

Ana Göstergeler

%11,1
3Ç 2021

Arz

Boşluk Oranı

%11,0
3Ç 2021

%12,0
3Ç 2020

222
3Ç 2021

Kiralama İşlemleri (bin m2)

204
2Ç 2021

229
3Ç 2020

45,0
3Ç 2021

Birincil Kira (USD/m2)

Birincil Kira (TRY/m2)

45,0
2Ç 2021

35,0
3Ç 2020

%8,75
3Ç 2021

Birincil Getiri Oranı

%8,75 
2Ç 2021

%9,25 
3Ç 2020

Toplam Lojistik Arzı Ticari Lojistik Arzı

İstanbul ve Kocaeli alt pazarlarını kapsayan Marmara bölgesindeki toplam lojistik arzı 3Ç 2021 itibarıyla 10,52 
milyon m2 seviyesindedir. Ticari kullanım amaçlı lojistik arzı ise 6,76 milyon m2 olarak kayıt altına alınmıştır. 

5,00
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4Ç 2021 Tahmini: Artış Sabit Azalış
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Lojistik Pazarı Görünümü

Kiralama İşlemleri Kiralama İşlemleri Sektörel
Dağılım

Boşluk Oranları Bölgesel Dağılımı

4.3% 2.7%
4.1%

88.9%

İstanbul Avrupa

İstanbul Asya

Kocaeli

Kullanılan Alan

Birincil Kira

Birincil Getiri Oranı Lojistik pazarında birincil kira hem USD hem de 
Türk Lirası bazında sabit kalırken sırasıyla 5 
USD/m2/ay ve 45 TRY/m2/ay seviyesinde 
kaydedilmiştir. Mevcutta kaliteli depolara olan 
yüksek talep ve kısıtlı arz gelecek dönemlerde kira 
seviyelerine yukarı yönlü baskı sinyalleri 
vermektedir. 

Diğer yandan 4Ç 2020’de 50 baz puan düşüş 
gösteren birincil getiri oranı 3Ç 2021’de sabit 
kalarak %8,75 seviyesinde kaydedilmiştir. 
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Mevcut verilere göre, 3Ç 2021’de 17.370 m2 lojistik 
depo kiralama işlemi gerçekleşmiş olup, 2021 yılı 
toplamında kiralama işlemleri 221.636 m2’ye 
ulaşmıştır. Boşluk oranı ise %11,1 olarak kayıt altına 
alınmıştır. 

Lojistik pazarı 3Ç 2021’de de Covid-19 krizi sonrasında 
en rağbet gören pazarlardan biri olmaya devam 
etmiştir. 2021 yılında kiralama işlemlerinde en öne 
çıkan sektörler sırasıyla %37 ve %35’lik pay ile 
perakende ve e-ticaret olurken, 3. Parti Lojistik (3PL) 
%21 pay ile sırayı takip etmiştir. 
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