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Ekonomik Gelismeler

GSYiH

Gayrisafi yurtici hasila, 2020 birinci ceyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%4,5 buyudu. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma

degerler, bir dnceki yila gore; bilgi ve iletisim sektorld %10,7 ve sanayi sektor(
%06,2 artarken, insaat sektorl %1,5 azaldi.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Bina insaat Maliyeti Endeksi, Mart 2020

Toplam liscilik Malzeme
Aylik Degisim 053%  024%  094%
Yillik Degigim 788%  1559%  4,21%

Konut Satis istatistikleri, 2020 1.
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2020 Mart ayinda bir dnceki aya gore %0,57, bir onceki yilin
ayni ayina gore %11.86 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda saglik,
yillik bazda ise alkollu icecekler ve tutun gruplarndir. En yuksek artis, aylik %2,78
ile saglik grubunda gordlurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis
%40,19 ile alkollu icecekler ve tutun grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Ocak 2019 Para Politikas! Kurulu toplantisinda 75 baz puan, Subat
toplantisinda ise 50 ve Mart toplantisinda 100 baz puan indirerek politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %9,75" e indirilmesine karar verdi.
Onumuzdeki donemde net ihracatin buylumeye katkisini strdirecedi,
enflasyondaki dusus egilimi ve finansal kosullardaki iyilesmeyle birlikte
ekonomideki kademeli toparlanmanin devam edecegi ongorulmektedir.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2020 birinci ceyrekte istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.08 milyon
mZye yikseldi. istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin %98'ini olusturan
28.341 m2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan bazinda %53'U
Maslak, %19'u Levent - Etiler, %15'i Kozyatadi, %5'i Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas,
%5t Umraniye ve %3'U Kagithane bolgelerinde kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir 6nceki ceyrege
kiyasla stabil gorinimini korumaktadir. istanbul ana ofis bolgelerinde
bosluk orani, Avrupa Yakasinda %28'den %25'e ve Asya Yakasi'nda
%30'dan %29'a gerileyerek, toplam bosluk orani %29 oldu. Bosluk orani
Maslak'ta %31, Kozyatagi'nda %29, Umraniye'de %29, Sisli-Zincirlikuyu-
Besiktasta %29 ve Levent-Etiler'de %16 olarak gerceklesti. Birincil kira
degeri, Levent-Etiler bolgesinde 145 TL/ m?/ay olarak gerceklesmistir.

Grafik 5. istanbul A Sinifi Ofis Stogu ve Birincil Kira Degeri
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Turkiye Perakende Pazari

Talep

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindiriimadan, (*) 2020 Ocak ayinda perakende
ciro endeksi, 2019 Ocak ayina gore %27,3 artarak 340 puana yukseldi. Ocak
2020'da ziyaret sayisi endeksi, gegen yilin ayni ayina gore %1,9 dustu. Ocak
2020'de kiralanabilir alan basina disen ciro istanbul'da 1.617 TL, Anadolu’'da
1.083 TL ve Turkiye genelinde ise 1.297 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2020 birinci ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arz 12,72 milyon m2 olarak
degismedi. Kisi bagina disen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde 155,11
m2/1000 kisi olarak hesaplanmistir. Istanbul 326,79 m?/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. Alisveris Merkezleri Ziyaretci Endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma

(*) Covid 19 pandemisi nedeniyle AYD Subat ve Mart verilerini yayinlamamistir.
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Net Sifir Enerjili Binalar

Net Sifir Enerjili Bina Ne Demek ?

Net sifir enerjili binalar sifir enerji ttiketimine sahip binalardir, yani binanin yillik
bazda kullandigi toplam enerji miktari, yenilenebilir enerji kaynaklari ile elde
edilen enerji miktarina esittir. Net sifir enerjili binalar mulk sahiplerine daha
yuksek kira fiyati, daha hizli kiralama, daha yuksek net isletme geliri ve daha
yUksek yeniden satis degeri saglarlar.

Net sifir enerjili binalar kullanicilarina daha saglikli, Gretken, cevreci, daha
dusuk maliyetli yasam ve ¢alisma ortamlari sunarlar. Ayrica kurumsal
sirketlerin strdurulebilirlik hedeflerine ulasmalarini saglarlar.

Grafik 7. Net Sifir Enerijili Binalara Giden Yol
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Net Sifir Enerjili Binalar

Binalarin Enerji Tlketimi

U.S. Energy Information Administration (EIA) 2019 verilerine gore, mevcut
binalar toplam elektrik tlketiminin %39'unu temsil ediyor. Bunun %21'i
konutlar, %18'i ise ticari binalar tarafindan tuketiliyor. En blyUk sera gazi
kaynagi oldugu dusulen binalar, toplam salinimin 3 de 1'inin kaynagi oldugu
tahmin edilmektedir.
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Net Sifir Enerjili Binalar

Cozim: Zaman iginde Sifir Enerjili Binalar

Mevcut binalari yenilemek igin kisa vadeyi uzun vadeli hedeflerle harmanlayan
ekonomik ve stratejik bir planlama anlayisina ihtiya¢ duyulmaktadir. Yeni
binalari net sifir enerjili olarak insa etmek, mevcut binalari net sifir enerjili hale
getirmekten ¢ok daha kolay. Mevcut binalarin net sifir enerjili olarak yeniden
planlanmasi farkli zorluklar iceriyor. Zaman icinde sifir enerjili binalara

ulasmanin iki ana bileseni var; binalarin enerji tuketiminin
azalmasive yenilenebilir enerji kaynaklari eklenmesi.

Hedefler
Belirlemek

Temel
Tuketim
Verileri

Verimlilik
Projeleri

Yenilenebilir
Enerji
Kaynaklari

Satin Alma
Tedarik

Surecg Takibi

Enerji ve surdurulebilirlik hedeflerin ulasilabilir
olmasi.

Tesis hakkinda bilgi toplama. Sinirli veri olanaklarn
ile mevcut binalarin enerji performansini
degerlendirmek temel zorluklarindan biri.

Enerji tasarruf yontemlerini kavramak. Mevcut
bina kullanicilarina gore aydinlatma, isitma ve
sogutma takvimlerini programlamak.

Hangi yenilenebilir enerjinin tlrdntn ve miktarinin
uygun oldugunu belirlemek.

Projeleri takip edilmeli ve bir sonraki adim igin
hazirliklar yapilmali.

Hedefe ulasmak icin sureg takibi yapilmal.

Source: Rocky Mountain Institute & Urban Land Institute
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Sifir Enerjili Bina Listesi

New Building Institute’e(NBI) gore, sifir enerjili proje sayilari ilk listenin
olusturuldugu 2012 yilindan bugune yedi yilda yaklasik 10 kat artmistir.
Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada sinirlari igerisinde insa edilen bu ¢igir
acan binalar ve projeler sifir enerjili yapilarin her iklimde, pazar kosulunda,
cesitli tip ve buyukltklerde mumkin oldugunu gostermistir. Daha fazla
tasarimci, mulk sahibi ve kullanicinin sifir enerji deneyimi ve uzmanhgi
kazandik¢a bu ivmenin devam etmesi bekleniyor. Farkli kategorilerde bu
listede yer almayan yuzlerce sifir enerjili proje pazara eklenmistir.

Sifir Enerji Sertifikal projeler guvenilir bir kurum tarafindan “Sifir Enerjili Bina”
olarak tescillenen projelerdir.

Sifir Enerji Onayl projeler en az bir yil boyunca sifir enerji elde etmis ve NBI
performans verilerini dogrulamistir.

Grafik 8. Sifir Enerijili Proje Sayilari
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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 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: 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 masraflari haric tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. En yliksek
kira, butun kiralama islemleri icinde, u¢ degerlerin harig tutularak en ylksek ¢eyrek dilimde yer alan kira degerlerinin
ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkulln toplam yillik kira degerinin satis dederine oraninin yiizde 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: Aligveris merkezi, sadece bu amac igin insa edilmis, market alani harig 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 yazil 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 1T milyar ABD S 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 sektorunde asagidaki hizmetleri sunmaktadir:

* Yatinm Danismanhgi

» Proje Gelistirme Danismanligi ve Yonetim
* Proje Pazarlama

» Kiract Temsilciligi

* Bina Temsilciligi

« Pazarlama ve Fizibilite Danismanhgi

* 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/

INVESTMENT \ BROKERAGE \ ADVISORY ‘DEVELOPMENT

Pamir & Soyuer Gayrimenkul Danigmanlik A.S.
Hakki Yeten Cad. 15/7 Sisli 34365 Istanbul Turkey

pamirsoyuer.com.tr

pamir&soyuer

REAL ESTATE





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


