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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila igtncu ¢eyrek tahmini, gegen yilin ayni ceyregine gore %11,1 artis
gosterirken; mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis GSYIH, 2017 ikinci ceyredine gore %1,2 artti.
TUIK, 2017 ilk ceyrek ve ikinci geyrek icin %5,2 ve %5,1 olarak acikladigi blyime 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 ylkseltildi. 2018 ve 2019 icin ise
%4,5-%5,0 arasl bir buyume ongoruluyor.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: secilmis gostergeler

yillik blydme
14%
12%

10%
8%
6% /

4%
2%
0%

2% — N [90] < — N ™ < — N (90
o> > > O o O O o o O O
S = =

& & &8 & & & & & & &
——— GSYIiH (%) Hanehalki Enflasyon (%)

Tiiketim (%)

Kaynak: TUIK

Bina insaati Maaliyet Endeksi

Toplam iscilik Malzeme
Ceyrek Degisim %6,5 %1,8 %7,9
Yillik Degisim %22,8 %13,7 %25,6

Konut Satis istatistikleri

2016 4. Ceyrek 2017 4. Ceyrek Yillhk Degisim
Toplam Satis 405.642 378.586 %-7
ik Satig 196.936 183.009 %-7
ikinci El Satis 208.706 195.577 %-6

Yabancilara Satis 4979 6.993 %40
Kaynak: TUIK
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Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2017 Aralik ayinda bir onceki aya gore %0,69, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%11,92 arttl. En yUksek artis, aylik %1,69 ve bir onceki yilin ayni ayina gore %18,24 ile ulastirma
grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB, geg likidite penceresi faiz oranini %12,25'ten %12,75'e ylkseltti, politika faizini ise %8
oraninda sabit tuttu. Faiz koridorunun %9,25'lik Ust bandi ile %7,25lik alt bandinda degisiklik
yapiimadi. Enflasyonda belirgin bir iyilesme sagdlanana kadar siki para politikasi durusunun
korunmasi ongoruluyor.

Grafik 2. Politika faizi ve enflasyon
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One cikan kiralama iglemleri

Bina

Istanbul Ofis Pazar

Arz ve Talep

2017 dordinct geyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi, Atasehir, Maslak ve
Sisli bolgelerindeki yeni ofis binalariyla 3,52 milyon m?2 ‘ye ulasti. istanbul ana ofis bolgelerinde
tum islemlerin %54,2'sini olusturan, 30.245 m2 yeni kiralama islemi gerceklesti. Gerceklesen
yeni kiralama islemleri, gecen yilin ayni geyregine gore %64,2 artarken; islemlerin alan bazinda
%56,3'U Kozyatagl, %24,5'i Umraniye, %7,6'si Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas, %6,3'l0 Maslak ve %5,3'U
Levent-Etiler bolgelerinde kaydedildi. 2017 dorduncu ¢eyrekte one ¢ikan kiralama islemleri ise
Bahgesehir Universitesi'nin Altunizade’de (10.850 m32), Setur'un Umraniye Bengi Plaza'da

(7.406 m?) ve Schindler'in Atasehir My Newwork’de (3.500 m?) gergeklestirdigi kiralamalar oldu.

Gelecek Arz

Istanbul ana ofis bolgelerinde, planlama ya da insaat asamasinda yaklasik 1,38 milyon m2 yeni
ofis alani bulunuyor. Gelecekteki ofis arzini %43'luk kismini, finansal sistem duzenleyici ve
denetleyici kurumlari ile kamu bankalar yonetim merkezinin yerlesece(i Asya Yakasindaki
Istanbul Finans Merkezi'nin olusturmasi bekleniyor. istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis
arzinin, 2020 yil sonunda, 4 milyon m2 civarinda olacagi tahmin ediliyor.

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

Kiralar ve Bosgluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazari, kurdaki dalgalanmalar ve yasanan arz artigini dengelemek igin
kiralarda gerceklestirilen disUsle 6nceki ceyrekteki seyrini korudu. istanbul ana ofis bolgelerinde
bosluk orani, stoklara yeni eklenen ofis alanlariyla, Asya Yakasinda %12,97'den %14,17'ye, Avrupa
Yakasinda ise %18,82'den %20,72'ye yukselirken; toplam bosluk orani %18,45 oldu. Bosluk orani,
Kozyatagi'nda yeni ofis alanlariyla %18,11'den %21,51’e yikselirken; Umraniye'de gerceklesen
yeni kiralama islemleriyle %8,61°'den %7,44'e geriledi. Maslak ofis bolgesinde bosluk orani yeni
binalarla birlikte %15,22'den %21,24'e yukselirken, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas bolgelerinde
gerceklesen yeni kiralama islemleriyle %19,15'ten %18,78'e geriledi. Birincil kira degerinin

44 ABD S/m2/ay olarak kaydedildigi Levent-Etiler bolgesinde bosluk orani, gerceklesen kiralama
islemleriyle %21,80'den %21,62'ye geriledi.

Yatirimlar

2017 dordunc geyrekte dne cikan yatinnm, Ak Portfoy ‘tn, AND Plaza'dan 3.737 m? ofis alani
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 Aralik
ayinda perakende ciro endeksi, yeni yil alisverislerinin etkisiyle, 2016 Aralik ayina gore %15,5 artarak
276 puana yukseldi. 2017 dorduncu ¢eyrekte, Ekim ve Kasim aylarinda azalan ziyaretci endeksi,
Aralik ayinda, bir onceki yilin ayni donemine gore %1,8 artti. Aralik 2017'de kiralanabilir alan basina
disen ciro, Istanbul'da 1244 TL, Anadolu’da 925 TL ve Turkiye genelinde 919 TL olarak gergeklesti.

Grafik 5. Alisveris merkezleri ciro ve ziyaretci endeksi

250
230
210
190
170
150
130
110

90

Ziyaretci Endeksi —— Ciro Endeksi

Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma




INVESTMENT BROKERAGE ADVISORY DEVELOPMENT -
pamir&soyuer

REAL ESTATE

Turkiye Perakende
Pazarl

Arz

20717 dorduncu ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi, yeni acilan 3 AVM ile 11,82 milyon m?ye
ulasti. Kisi basina disen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde 146,38 m2/1000 kisi'ye yukseldi
ve Istanbul 295,45 m2/1000 kisi ile en blylk pazar olurken onu 294,48 m2/1000 kisi ile Ankara ve
289,16 m2/1000 kisi ile Bolu izledi.

Yeni Arz

2017 dordinci geyrekte 178.000 m2 AVM alani pazara girdi. istanbul'da Hilltown AVM (63.000 m?)
ve City Center Esenyurt AVM (40.000 m?) ile Antalya’da Agora AVM (75.000 m?) olmak Uzere Ug
yeni AVM aclilisi 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.

Yatinmlar
2017 son geyrekte one clkan yatinmlar, Kipa'ya ait Mersin Alisveris Merkezi'nin Akdeniz Alisveris

Merkezi'ne 110 milyon TL bedel ve Metropol AVM'nin Kefeli Dekorsel is Ortakligrna 1,36 milyon TL
bedel ile satis islemleri oldu.

Grafik 6. 1000 kisiye disen kiralanabilirAVM alani - En blyuk 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 alanlarndir.

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 degerlerinin ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkultin toplam yillik kira dederinin satis dederine oraninin ylzde olarak ifade edilmesidir. En iyi getiri
orani, ug degerler harig tutularak belirtilen donem icinde gozlemlenen en dustik 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 Mart




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.
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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.
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