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Ekonomik Gelismeler

Gayrisafi yurtici hasila, 2019 UGguncu ceyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%0,9 buyudu. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir dnceki yila gore; tarim ve sanayi sektorleri sirasiyla %3,8 ve %1,6
artarken, insaat sektori %7,8 azaldl.

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, Aralik 2019
Toplam  isgilik Malzeme
Aylik Degisim 0,83% 0,46 % 1,01 %
Yillik Degisim 11,04% 2570% 512 %
Konut Satis istatistikleri, 2019 4.C Degigim*
Toplam Satis 483.256 konut 29,6 %1
ik Sati 174.570 konut 50%%
ikinci El Satis 308.686 konut 64,9 % 4

Yabancilara Satig 13.558 konut -126% §
(*) Bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gére degisim Kaynak: TUIK
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2019 Aralik ayinda bir dnceki aya gore %0,74, bir onceki yilin
ayni ayina gore %11.84 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda gida ve
alkolstz igecekler, ulasim ve saglik, yillik bazda ise alkolll icecekler ve titun,
egitim ve saglik gruplandir. En yUksek artis, aylik %2,93 ile gida ve alkolsiz
icecekler grubunda goruallrken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis
%43,12 ile alkollu icecekler ve tutun grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Ekim 2019 Para Politikasi Kurulu toplantisinda 250 baz puan, Aralik
toplantisinda ise 200 baz puan indirerek politika faizi olan bir hafta vadeli repo
ihale faiz oraninin %12,00'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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Kaynak: TCMB, TUIK
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2019 dordinct geyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.06
milyon m?2 olarak degismedi. Istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin
%59'unu olusturan 21.915 m?2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan
bazinda %43'4 Kozyatagl, %18'i Kagithane, %13'U Maslak, %9'u Sisli-Zincirlikuyu-
Besiktas, %9'u Umraniye ve %8'i Levent - Etiler 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 ve Asya Yakasinda %30'da
degismezken, toplam bosluk orani %29 oldu. Bosluk orani Maslak'ta
%35,9'a, Kozyatagi'nda %29,6'ya, Umraniye'de %29,6'ya, Sisli-Zincirlikuyu-
Besiktas'ta %28,5'e ve Levent-Etiler'de %16,8'e dusmustur. Birincil kira
degeri, Levent-Etiler bolgesinde 150 TL/ m?/ay olarak gerceklesmistir.

Grafik 5. istanbul A Sinifi Ofis Stodu 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 arindirlmadan, 2019 Aralik ayinda perakende ciro
endeksi, 2018 Aralik ayina gore %17,2 artarak 375 puana yukseldi. Aralik
2019'da ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %3,8 dustu. Aralik
2019'da kiralanabilir alan basina diisen ciro istanbul'da 1.826 TL, Anadolu'da
1.160 TL ve Turkiye genelinde ise 1.428 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2019 dordincu ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi, istanbul'da Lens
Alisveris Merkezi (38.540 m?), Ankara'da Kuzu Effect Alisveris Merkezi (30.000
m?2), izmir'de Hilltown Karsiyaka Alisveris Merkezi (68.000 m?), Adana’da 01
Burda Alisveris Merkezi (65.000 m?) ve Konya'da Kivilcim Alisveris Merkezi
(12.000 m?) acihsrile 12,72 milyon m?ye ulasti. Kisi basina dusen kiralanabilir
AVM alani, Turkiye genelinde 155,11 m2/1000 kisi'ye yiikseldi. Istanbul 326,79
m2/1000 kisi ile en buyUk piyasa olurken onu 301,02 m2/1000 kisi ile Ankara ve
281,16 m?/1000 kisi ile Bolu izledi.

Grafik 6. Aligveris Merkezleri Ziyaret¢i Endeksi
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Dikey Tarim

Dikey Tarim Nedir?

Modern dikey tarim kavrami, 1999 yilinda Columbia Universitesi Cevre ve
Saghgi Bilimleri bolimu ogretim Uyesi Profesor Dickson Despommier
tarafindan gelistiriimistir. Despommier ve ogrencileri, katlarda tarim
yapllabilen bina fikrini gelistirdiler, diger bir deyisle cagdas dikey tarim kuleleri
tasarladilar.

Hizli kentlesme nedeniyle, icme suyu temini, biyolojik gesitlilik, toprak & toprak
kaynaklari tehdit altindadir. Tarimsal alanlarin kithgi ve dogal kaynaklarin hizla
tUkenmesi, akilci cozUmlerle alternatif yontemlerin kullanimi zorunlu hale
getirmistir. Kentsel tarim uygulamalarinin bir bi¢cimi olarak dikey tarim,
binalarin katlari arasinda meyve, sebze ve tahil yetistirme yontemidir. 3 tip
dikey tarim teknigi vardir; hidroponik, aeroponik ve aquaponik.

Hidroponik; en yaygin dikey tarim
yontemidir. Topraksiz, mineral besin iceren
bir su ¢ozucu icinde yapilan tarimsal

Jézt %;5 %\: /%I;  faaliyettir.

Aeroponics; NASA bilim adami tarafindan
+ gelistiriimistir. Bu yontemde bitki koklerine
dogrudan bir pompa tarafindan atomize
edilmis besin ¢ozeltisinin puskurtulerek
tanim yapilmaktadir.

| Aquaponik sistemde bitkiler topraksiz bir
% suvyataginin Uzerinde yetistirilir.
¥ Hidroponik'ten farkli olarak, su kutlesi
icerisinde bitkiler icin glbre Ureten balik
populasyonlari yer almaktadir. Buna
karsilik, bitkiler su kutlesi icerisindeki nitrat
ve amonyaklari emerek baliklar igin temiz
su dretirler.




u
INVESTMENT BROKERAGE ADVISORY DEVELOPMENT pamlr&soyuer

REAL ESTATE

Dikey Tarim

Dikey Tarimin Faydalari

Yil Boyunca Uretim
Sebzeler kontrolli bir ortamda yetistirilir, zararlilardan, rlzgarlardan ve
sellerden korunur

Yuksek Getiri Oranlari
Getiri oranlari (yields) Uretilen bitkinin cinsine bagli olarak 6 ve tsttdur

Pestisit Yok
Yetistirilen bitkilerde tarim ilaclari kullanilmadigdi icin daha saglikl

ve daha guvenlidir
Daha Lezzetli
Daha lezzetli olmasina katki saglayan ¢ozelti icerisinde
yetistirirler. Her gln hasat edilir ve hizla tuketiciye sunulur
Alan Tasarrufu
Geleneksel tarim yontemlerine gore arsa kullanimi ¢ok az
olmasina ragmen geleneksel tarimdan daha verimlidir

t Yeni Is Olanaklart

Sosyo — Ekonomik Faydalar

nakliye yok)

Yesil Teknolojiler
Organik atiklar tarimda kullaniimak Gzere yuksek kaliteli gubreye

Cevresel Faydalar

Du$uk Karbon Emisyonu
Fosil yakit kullaniminda azalma (traktor, tarim makinesi veya

donustdralur (Azaltin, yeniden kullanin ve geri dontstarin)

Enerji Tasarrufu
Nem ve 1sinin mutlak kontrold, enerji kullaniminda buyUk bir oranda

tasarruf saglar

Su Tasarrufu
Sulama, yenilikci yontemlerle ¢cok az su kullanarak gerceklesir. Sulama
suyu geri donasturulur ve tekrar kullanihr

Cevre Dostu
Ekosistem restorasyonu ve patojenlerin azaltiimasini saglar
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Dikey Tarim

The Plant, Sikago

The Plant, eski bir depo binasindan
dondsturulen sifir atik sifir ener;ji
felsefesine gore tasarlanmis kentsel
tarim alanidir (8.686 m?). Bolge
yUksek bosluk oranlarr ile ekonomik
verimliligini kaybetmistir. Uzun sire
bos kalan bina, 2012 yilinda atik
malzemelerin % 80'inin binanin yeni
insasina geri kondugu bir
“deconstruction” metodu ile
yenileniyor ve kentsel tarima uygun
hale getiriliyor.

Ana yetistirme sistemi aquaponik
tanimdir. Yaprakli bitkiler nitrath bir su
cOzeltisiicerisinde yetistirilirler.
Bitkiler tarafindan nitrattan
arindiriimis temiz su baliklarin
(Tilepai) kullanima igin yeniden
sirkule edilir. Bu kapali devre yasam
kdltdrd bina boyunca kullanilir. Bira
yapimi igin kullanilan tahil ve arpa
atiklari anaerobik ¢urttuculer ve
baliklari besler. Anaerobik
cUrutdculerin Urettigi biogaz ile ener;i
Uretimi saglanir. Uretilen enerji ile
aydinlatma ve Isitma&sogutma
sistemi calisir. Kombucha fermante
yontemi ile oksijen, karbondioksite
donusturUlerek tekrar bitkiler icin
kullanilir. (https://plantchicago.org/)
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Dikey Tarim

The Plant, Sikago
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Daha fazla bilgi icin IGtfen linki tiklayin
https://www.youtube.com/watch?v=Uh zJ09jUc0
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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 2020




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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