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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila dgtncu ¢eyrek tahmini, gegen yilin ayni ceyregine gore %11,1 artis
gosterirken; mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis GSYIH, 2017 ikinci ceyregine gore %1,2 artt.
TUIK, 2017 ilk ceyrek ve ikinci geyrek icin %5,2 ve %5,1 olarak acikladigi biyime endekslerini
sirasiyla %5,3 ve %5,4'e revize etti.

OECD Ekonomik Gorinim Raporu'nda (Kasim 2017), mali tesvikler ve ihracat pazarindaki iyilesme
sebebiyle TUrkiye icin buyume beklentileri revize edilerek %6,1e ytkseltildi. 2018 ve 2019 icin ise
%4,5-%5,0 arasl bir buyume ongoruluyor.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: secilmis gostergeler
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2017 Eylul ayinda bir onceki aya gore %0,65, bir onceki yilin ayni ayina gore
%11,20 artarak; TCMB Temmuz Enflasyon Raporu tahminlerinin Gzerinde gerceklesti. Aylik en
yuksek artis, %2,08 ile egitim grubunda gorulurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis,
%16,10 ile ulastirma grubunda kaydedildi.

Politika Faizi
TCMB, yuksek seyirli enflasyonun fiyatlama davranislari Gzerinde olusturdugu risk sebebiyle,
politika faizini %8 oraninda sabit tuttu. Faiz koridorunun %9,25'lik Gst bandi ile %7,25'lik alt

bandinda degisiklik yapilmadi. Enflasyonda belirgin bir iyilesme saglanana kadar siki para politikasi
durusunun korunmasi ongorualuyor.

Grafik 2. Politika faizi ve enflasyon
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Istanbul Ofis Pazar

Talep ve Arz

2017 Uclncu geyrekte istanbul A sinifi ofis pazar, gelismekte olan ofis bolgelerinden Kagithane
Cendere Bolgesi'nde kullanima acilan Nurollife, Seba Office Boulevard ve Vadistanbul projeleriyle
hizli bir biyime kaydetti. 2017 Ggunci geyrekte, istanbul ana ofis bolgelerinde tum islemlerin
%90,7'sini olusturan, 65.011 m2 yeni kiralama islemi gerceklesti. Bu islemlerinin %79,8'i Umraniye,
%11,6'sI Kozyatagl, %5,2'si Maslak ofis bolgelerinde kaydedildi. 2017 UGguncu ¢eyrekte one ¢ikan
kiralama islemi Vakifbank'in Umraniye’deki Akkaya A1 ve A2 bloklarini (50.960 m2) kiralamasi
oldu.

Gelecek Arz

Istanbul ana ofis bolgelerinde, planlama ya da insaat asamasinda yaklasik 1,38 milyon m2 yeni
ofis arzi bulunmaktadir. Gelecek ofis arzinin %43'luk kismini, finansal sistem duzenleyici ve
denetleyici kurumlari ile kamu bankalar yonetim merkezinin yerlesecegi Asya Yakasindaki
Istanbul Finans Merkezi olusturacaktir. Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzinin,
2020 yil sonunda, 4 milyon m2 civarinda olmasi bekleniyor.

Grafik 3. Istanbul A sinifi ofis kiralama iglemleri,
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Istanbul Ofis Pazar

Kiralar ve Bosgluk Oranlari

2017 Uglncl geyrekte istanbul A sinifi ofis pazar, kurdaki dalgalanmalar ve yasanan arz artisini
dengelemek icin kiralarda gergeklestirilen disusle aktif seyrine devam etti. istanbul ana ofis
bolgelerinde toplam bosluk orani %16,23 olurken; Avrupa Yakasinda %17,95, Asya Yakasinda ise
ozellikle Umraniye'de gerceklesen yeni kiralamalarla, bosluk orani %18.02'den gerileyerek %12,97
oldu. Birincil kira degerinin 44 ABD S/m2/ay olarak kaydedildigi Levent-Etiler bolgesinde bosluk
orani %18,99'dan %19,52'ye yukselirken, artista bolge disina tasinan ofisler etkili oldu. Maslak ve
Sisli-Zincirlikuyu bolgelerinde ise bosluk orani sirasiyla %15,22 ve %19,15'e dustu. Gergeklesen
yeni kiralama islemleriyle, Kozyatagdi'nda bosluk orani %19,51'den %18,11'e; Umraniye'de
%16,76'dan %8,61'e geriledi.

Yatirimlar

2017 Uclncu geyrekte one ¢ikan yatinm, is Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirnim Fonu'nun,
Tahincioglu'ndan Nidakule Atasehir Bati'nin tamamini satin alma islemi oldu.

Grafik 4. istanbul A sinifi ofis doluluk, bosluk ve birincil kira degeri
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Turkiye Perakende

Pazari

Talep

Alisveris Merkezi Yatinmcilari Dernedi (AYD) ve Akademetre Arastirma verilerine gore, 2017
AgJustos ayinda perakende ciro endeksi Kurban Bayrami ve sezon sonu indirimlerinin etkisiyle
rekor bir artis gostererek, gegen yilin ayni donemine gore %32,4 artis kaydetti.

2017 Uguncu geyreginde ziyaretci endeksi, gecen yilin ayni donemine gore %1,9 azalirken; ciro
endeksi, enflasyondan arindirlmadan incelendiginde, %19,4 artisla 228 puana yukseldi. EylUl
ayinda kiralanabilir alan basina dusen ciro, Turkiye genelinde 822 TL/m? olarak gercgeklesirken;
Istanbul’da 958 TL/m?2 oldu. 2017 Ugiincu geyrek metre kare verimliligi ise gegen yilin ayn

donemine gore %19,3 artarak 870 TL olarak kaydedildi.

Grafik 5. Alisveris merkezleri ciro ve ziyaretci endeksi
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Turkiye Perakende
Pazar!

Arz

2017 ugulncu geyrekte Turkiye'deki aligveris merkezi arzi, yeni acilan 6 AVM ile 11,64 milyon m?ye

ulasti. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani Turkiye genelinde 145,95 m2/1.000 kisiye yUkseldi

ve Ankara 299,60 m2/1.000 kisiyle en blyiik pazar olurken onu, 292,99 m2/1.000 kisi ile istanbul ve
292,33 m?/1.000 kisi ile Bolu izledi.

Yeni Arz

2017 Uguncu geyredinde yeni arz bir onceki ceyregin %61,3 hacminde gerceklesti ve 262.737 m?
AVM alani pazara girdi. Istanbul'da Vadistanbul (65.000 m?) ve Oasis Designer Outlet (21.000 m?),
Ankara'da Metromall (67.270 m2), izmir'de Ege Perla (26.000 m?2), Nevsehir'de Nissara (26.297 m2)
ve Erzurum’da MNG Mall (57.170 m?) olmak izere 6 yeni AVM acilisi gerceklesti.

Devam Eden Projeler ve Beklentiler

2020 sonunda toplam arzin 14 milyon m2 olmasi bekleniyor. Gelecek arzin %80'ini istanbul, Ankara
ve Bursa'daki AVM projeleri olusturacak.

Grafik 6. 1000 kisiye disen kiralanabilirAVM alani - En biyik 20 pazar
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Tanimlar

Ofis

istanbul ana ofis bolgeleri: Pamir & Soyuer ofis veri tabani; ana ofis bolgelerinde (Avrupa yakasinda Maslak, Levent - Etiler,
Sisli - Zincirlikuyu - Besiktas ve Asya yakasinda Kozyatagl, Umraniye ve Atasehir) yer alan, toplam kiralanabilir alani 3.500
metrekareden buyuk A sinifi ofis binalarini kapsamaktadir.

Net alan emilimi: Pazara giren yeni arz ve bosalan mevcut ofis alanlarin da dikkate alindigi, donem boyunca toplam
kiralanan ofis alanlarini temsil eder.

Yeni arz: Tamamlanarak operasyonel hala gelen yeni ofis alanlandir.

Ortalama kira: Vergi ve diger isletme masraflari harig tutularak $/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. Ortalama kira,
pazardaki tim istenen kira degerlerinin, kiralanabilir toplam alana gore agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanir.

En ylksek kira: Vergi ve diger isletme masraflari harig tutularak $/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. En ylksek kira,
butln kiralama islemleri iginde, ug degerlerin harig tutularak en ylksek ¢eyrek dilimde yer alan kira deg@erlerinin ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkultin toplam yillik kira dederinin satis dederine oraninin yizde olarak ifade edilmesidir. En iyi getiri
orani, u¢ degerler harig tutularak belirtilen donem icinde gozlemlenen en dustk getiri oranidir.

Bosluk orani: Mevcut ofis stoku iginde tasinmaya hazir durumda olan elverigli ofis alanlarini temsil eder.

Perakende

AVM siniflari ve tanimlari: Alisveris merkezi, sadece bu amag igin insa edilmis, market alani hari¢ tutuldugunda
minimum 5.000 metrekare kiralanabilir alana sahip ve en az 30+ magazadan olusan mekan olarak tanimlanir.

Pamir & Soyuer AVM veri tabani sadece isletmeye agik merkezleri kapsar. Mevcut bir alisveris merkezinin daha sonra
genisletiimesi ya da ek alanlarin eklenmesi veri tabanina yeni arz olarak eklenir.

Ana AVM siniflari asagida belirtilen British Council of Shopping Centre (BCSC) standartlari temel alinarak tanimlanir:
Kentici AVM: Sehrin ana merkezi ya da MiA'sinda yer alan aligveris merkezidir.

Bolgesel AVM: Kent merkezi disinda banliyode yer alan aligveris merkezidir.

Outlet merkezler: Magazalarin gogunlugunun markali drtinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukga indirimli sattigi
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden kigtk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayri
girigleri ve ortak park alani bulunan 6zel amagli insa edilmis merkezlerdir.

Uyarilar

Bu raporda yer alan degerlemeler ve tahminler firmamiz tarafindan yapilan dikkatli ve 6zenli bir arastirma sonucunda elde
edilmis olmasina ragmen dogrulugu garanti edilemez. Bu rapor, firmamizin yazili izni alinmadan hicbir sekilde
yayinlanamaz, goJaltilamaz, raporun timu veya bir bolimd igin atifta bulunulamaz. Ayrica bu rapor, firmamizin yazili izni
alinmadan hicbir kontrata, anlasmaya veya diger dokimanlara temel olacak sekilde kullanilamaz.

© Pamir & Soyuer 2018 Ocak




Hakkimizda

Pamir & Soyuer Gayrimenkul Danismanlik A.S. Ali Pamir ve Firuz Soyuer tarafindan 1993 yilinda
kurumsal ve Ust gelir bireysel yatirimcilara gayrimenkul danismanlik hizmetleri vermek Uzere kurulmustur.

Kariyerlerine yatirim bankaciligi alaninda baslayan Pamir ve Soyuer 1986 yilindan itibaren Turkiye
gayrimenkul sektorunde hizmet vermektedirler. Sektorin en deneyimli ve basarih sirketleri arasinda yer alan
Pamir & Soyuer 1993 yilindan itibaren musterileri adina T milyar ABD $ tutari Gzerinde alim satim islemi
gerceklestirmistir.

Pamir & Soyuer'in yonetim ofisi istanbul'da yer almakta olup Bodrum’da temsilcilik ofisi bulunmaktadir.

Hizmetlerimiz

Pamir & Soyuer ticari gayrimenkul ve konut sektortiinde asagidaki hizmetleri sunmaktadir:
* Yatinm Danismanligl

* Proje Gelistirme Danismanligi ve Yonetimi

* Proje Pazarlama

« Kiraci Temsilciligi

+ Bina Temsilciligi

« Pazarlama ve Fizibilite Danismanlig

+ Degerleme
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