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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2019 ikinci geyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%1,5 daraldi. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir dnceki yila gore; tarim sektort %3,4 artarken, sanayi ve insaat
sektorleri sirasiyla %2,7 ve %12,7 azald.

OECD Turkiye 2019 Ekonomik Anket Raporu’'nda Turkiye icin 2019'da %2,6
kicllme, 2020'da %1,6 civari bir buylme ongortlmektedir.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Kaynak: TUIK

Bina ingaati Maliyet Endeksi, Eyliil 2019

Toplam  isgilik Malzeme
Aylik Degisim -0,73 % -1,00% -0,61%
Yilhk Degigim 5,53% 2493% -1,78%

Konut Satis istatistikleri, 2019 3.C Degisim*
Toplam Satis 359.377 konut 09 %%
ik Satis 130.958 konut -217% &
ikinci El Satis 228.719 konut 20,9 %4
Yabancilara Satis 11.973 konut -30%§

(*) Bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére degisim Kaynak: TUIK
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2019 Eylul ayinda bir onceki aya gore %0,99, bir onceki yilin
ayni ayina gore %9,26 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda konut,
giyim ve ayakkabi, ¢cesitli mallar ve hizmetler, yillik bazda ise alkollu icecekler ve
tutun ve saglik gruplandir. En yuksek artis, aylik %2,15 ile konut grubunda
gorulurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis %43,86 ile alkollU
icecekler ve tutun grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Temmuz 2019 Para PolitikasI Kurulu toplantisinda 425 baz puan, Eylul
toplantisinda ise 325 baz puan indirerek politika faizi olan bir hafta vadeli repo
ihale faiz oraninin %16,50'ye indiriimesine karar verdi. Onimuzdeki donemde
net ihracatin buyumeye katkisini surdurecegi, enflasyondaki dusus egilimi ve
finansal kosullardaki iyilesmeyle birlikte ekonomideki kademeli toparlanmanin
devam edecegdi ongorulmektedir.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2019 Uclncu ceyrekte istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.06
milyon m2ye ulasti. istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin %70'ini
olusturan 38.288 m?2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan bazinda
%33'U Maslak, %18'i Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas, %16'sI Levent —Etiler, %10'u
Kozyatagl ve %9'u Kagithane bolgelerinde kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir dnceki ceyrege
kiyasla stabil gorinimini korumaktadir. istanbul ana ofis bolgelerinde
bosluk orani, Avrupa Yakasinda %28 de degismezken, Asya Yakasi'nda
%31'den %30'a indi ve toplam bosluk orani %29 oldu. Bosluk orani
Kozyataginda %30,8'e, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas'ta %28,7'e ve Levent
Etiler'de ise %17'ye diserken, Maslak'ta %36,1'e ve Umraniye'de %30'a
yUkselmistir. Birincil kira degeri Levent - Etiler bolgesinde degismeyerek
145 TL/ m?/ay olarak kaydedilmistir.

Grafik 5. istanbul A Sinifi Ofis Stogu ve Birincil Kira Degeri
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(*) Kagithane, Kavacik ve Maltepe-Kartal alt ofis bolgelei stoga eklenmistir.

Kaynak: Pamir&Soyuer
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Turkiye Perakende Pazari

Talep

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindirilmadan, 2019 Eylul ayinda perakende ciro
endeksi, 2018 Eylul ayina gore %3,5 artarak 294 puana yukseldi. Eylil 2019'da
ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %6,2 dustu. Eyltl 2079'da
kiralanabilir alan basina disen ciro Istanbul'da 1.348 TL, Anadolu’da 971 TL ve
Turkiye genelinde ise 1.122 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2019 Uclncl ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi, Metropol Istanbul
Alisveris Merkezi (80.000 m?) acihist ile 12,50 milyon m?'ye ulasti. Kisi basina
disen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde 152,517 m2/1000 kisi'ye
yUkseldi. Istanbul 324,23 m2/1000 kisi ile en blyuk piyasa olurken onu 295,57
m?2/1000 kisi ile Ankara ve 281,16 m?/1000 kisi ile Bolu izledi.

Grafik 6. Aligveris Merkezleri Ciro ve Ziyaret¢i Endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma
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Mikro Hareketlilik

Mikro hareketlilik nedir ?

"Mikro hareketlilik" terimi, paylasim sistemli —parkli ve parksiz bisikletler,
elektrikli bisikletler ve elektrikli skuterler gibi ulasim uygulamalaridir.

1965 1995 90larin Sonu
2005 2007 2008
Amsterdam Kopenhag Rennes Lyon . Washington DC
Provo Bozuk para Munih Sehir Paris a,S I,ng on
gurubunun fikir - 6demeli kilitleme Sehir diizeyinde  merkezinde Yaklaslk 7.000 A.B'Dde ik paylagimli
babaligiyaptigl,  ve kilit agma ciiciik Slcekii 1 500 pavl , Paylagimli bisiklet uygulamasi
o : GUK Olgexil -oUU paylagimii -~ SmartBike DC adi ile
beyaz bisiklet mekanizmali paylagimli bisiklet bisiklet bisiklet hrin 10 fark|
hareketi aylagimli bisiklet uygulamasi senrin 1L tard
Eyéulzma& uygulamalar uygulamasi Y9 konumunda 120
I 1 A N
2013
New York 2014 2016 2017 2018
e_W or Cin'li bisiklet GPS ve akilli telefonlarin SU hesiz
Chlcago devi Ofo, ilk kez paylagimli bisiklet Toplam yatinm P o .
. GPS Uygulama|ar|na dah” m|ktar| SadeCe b|r elektrlkll Skuterln
San Francisco _— 1o yilda nered
. teknolojisini olmasindan sonra ABD'de Y!lda heredeyse on y|||yd|
Paylasimli bisiklet kat artarak 2.6
uygulamalar paylasimli yalnizca park alansiz _ :
bisikletler bisikletlere yapilan milyar dolara
kullanimi toplam yatinm 290 ylkseldi

I

I m#/on dolar I t

84 Milyon

Santa Monica California'da kurulan Bird 2017

EylUl'de ilk kez paylasimli skuter kullanan sirket

oldu. Skuterler simdiden paylasimli bisiklet

uygulamalarini geride birakarak, sektorin en 28 Milyon
blyuk oyuncusu ve en populer mikro hareketlilik
formu haline geldiler. (*)NACTO'ya gore,
ekosisteme skuter eklenmesi, toplam mikro
hareketlilik gezilerinin sayisini 2017'de 35
milyondan 2018'de 84 milyona yukseltti. 2016 2017 2018

m Paylasimli Bisikletler ~ m Paylasiml Skuterler

35 Milyon

NACTO: National Association of City Transportation Officials
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Mikro Hareketlilik

Neden mikro hareketlilik?

1% Son

/\. Kilometre Kilometre

Mikro hareketlilik araclari son kilometre boslugunu doldurma yetenegine
sahiptirler. Bir yolculugun baslangici ve sonu en zor ve en az verimli kismidir.
Cogu sehirde en ¢ok tercih edilen ¢cozudm yurimek ya da bisiklet kullanmaktir.
Ancak bir¢cok insan yurumek ve ya bisiklet kullanmak yerine araba kullanmayi
tercih ediyor.

Dunyadaki tum araba yolculuklarinin yaklasik %40 5 km'den daha kisa
mesafeler icindir. SUrdurdlebilirlik anlaminda mikro hareketlilik yolculuklarinin
ne oranda arac kullaniminin yerine gececegi en buyuk olcut olacaktir.

Teknolojik ilerleme; ozellikle, kiresel konumlandirma sistemleri (GPS), akilli
telefon uygulamalari, bulut platformu ve mobil ddeme teknolojileri kullanicilarin
toplu tasima araclarina ulasim yontemlerini degistiriyor. Ana degisim ve
yukselis, parkli uygulamalardan parksiz mikro hareketlilik araclarinin hizmete
girmesi ile saglanmistir.

Mikro hareketlilik, daha cevreci, daha uygun fiyatl ve daha surdurtlebilir ulasim
yollari vaat ediyor. Daha fazla bilgi icin http://bit.ly/2NIsunB linkindeki videoyu
izleyebilirsiniz.

I ope Paylasimli Skuterler
Mikromobilite @
AraQIarl > Paylasiml Bisikletler

Parkli Paylasimli n
Bisikletler
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Tanimlar

Ofis
istanbul ana ofis bélgeleri: 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 buylk 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: Tam amlanarak operasyonel hala gelen yeni ofis alanlardir.

Ortalama kira: Vergi ve dider isletme masraflari haric tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. Ortalama kira,
pazardaki tim istenen kira deg@erlerinin, kiralanabilir toplam alana gore agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanir.

En yiksek kira: Vergi ve diger isletme masraflar haric tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. En ylksek
kira, butun kiralama islemleri icinde, u¢ degerlerin harig tutularak en ylksek ¢eyrek dilimde yer alan kira degerlerinin
ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkultn toplam yillik kira de@erinin satis degerine oraninin yuzde olarak ifade edilmesidir. En iyi getiri
orani, ug degerler haric tutularak belirtilen donem iginde gozlemlenen en dusuk getiri oranidir.

Bosluk orani: Mevcut ofis stoku iginde taginmaya hazir durumda olan elverisli 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 acgik merkezleri kapsar. Mevcut bir aligveris merkezinin daha sonra genisletilmesi ya da ek
alanlarin eklenmesi veri tabanina yeni arz olarak eklenir.

Ana AVM siniflar 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 banliydde yer alan aligveris merkezidir.

Outlet merkezler: Magazalarin cogunlugunun markali Grtinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukga indirimli sattig
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden kicuk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayri
girisleri ve ortak park alani bulunan ozel amagli insa edilmis merkezlerdir.

Uyarilar

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

© Pamir & Soyuer 2019




Hakkimizda

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

Kariyerlerine yatinm bankaciligi alaninda baslayan Pamir ve Soyuer 1986 yilindan itibaren Turkiye
Gayrimenkul sektorinde hizmet vermektedir. Sektortin en deneyimli ve basarili sirketleri arasinda yer alan
Pamir & Soyuer 1993 yilindan itibaren musterileri adina T milyar ABD S tutari Gizerinde 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 sektorunde asagidaki hizmetleri sunmaktadir:

* Yatinm Danismanhgi

» Proje Gelistirme Danismanligi ve Yonetim
* Proje Pazarlama

» Kiract Temsilciligi

* Bina Temsilciligi

* Pazarlama ve Fizibilite Danismanligi

* Degerleme

Arastirma Yatinm

Hazal Bali Firuz Soyuer

Uzman Yonetici Ortak

+90 (212) 231 55 30 ext.119 +90(212) 231 5530 ext. 117
ozkanh@pamirsoyuer.com.tr fs@pamirsoyuer.com.tr

Pamir & Soyuer arastirma raporlarina ulasmak icin https://pamirsoyuer.com.tr/research/
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