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A robot on Mars sent a picture of the Martian surface as
data to Earth. This data has been saved and is now again
transformed into a picture of the Martian surface by a
robot: The robot as an artificial artist. In a months-
long, permanent work process, and with his inimitable
technique, the robot artist by robotlab creates a work of
art of unattainable detail and precision. MAK - Austrian
Museum of Applied Arts / Contemporary Art
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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2020 ikinci geyrekte gecen yilin ayni donemine gore %9,9
kdculdd. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma degerler,
bir onceki yila gore, bilgi ve iletisim faliyetleri %11 ve finans ve sigorta faliyetleri
% 27,8 artarken, sanayi sektord %16,5, hizmetler sektorl %25 azald.

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

Toplam iscilik Malzeme
Aylik Degisim 0,45% -0,16% -0,76%
Yillik Degisim 8,04% 14,93% 4,84%
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2020 Haziran ayinda bir dnceki aya gore %1,13, bir onceki
yilin ayni ayina gore %12.62 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda
ulastirma, yillik bazda ise alkolll icecekler ve tltun gruplandir. En ylksek artis,
aylk %4,49 ile ulastirma grubunda gorultrken; bir onceki yilin ayni ayina gore en
yUksek artis %22,41 ile alkollu icecekler ve tutun grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Nisan 2020 Para Politikasi Kurulu toplantisinda 100 baz puan, Mayis
toplantisinda ise 50 baz puan indirerek politika faizi olan bir hafta vadeli repo
ihale faiz oraninin %8,25' e indiriimesine karar verdi. Onimuzdeki donemde net
ihracatin bUyUmeye katkisini strdurecedi, enflasyondaki dusus egilimi ve
finansal kosullardaki iyilesmeyle birlikte ekonomideki kademeli toparlanmanin
devam edecedi ongorulmektedir.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2020 ikinci geyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.12 milyon
mZye yikseldi. istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin %68'ini olusturan
23.817 m2 yeni kiralama islemi gerceklesti. Islemlerin alan bazinda %45'i Sisli-
Zincirlikuyu-Besiktas, %16'sI Kozyatadl, %10°'u Kagithane, %9'u Levent-Etiler ve
%3'U Maslak 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 %25,2'den %25'e ve Asya Yakasi'nda
%29,4'den %29,1'e gerileyerek, toplam bosluk orani %26.4 oldu. Bosluk
orani Maslak'ta %31, KozyatagI'nda %29, Umraniye'de %29, Sisli-
Zincirlikuyu-Besiktas'ta %26 ve Levent-Etiler'de %16 olarak gerceklesti.
Birincil kira degeri, Levent-Etiler bolgesinde 145 TL/ m2/ay olarak
gergeklesmistir.

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

6.000.000 (m?) 180 (TL/m?/ay)
167 TL
145TL 1457TL 145TL 160
5.000.000 . :
140
4.000.000 e e 120

120 TL| 120 TL,IOO
3.000.000

® 01 TL
80
o 71TL ®/6TL
2.000.000 =L 60
48 TL .
1.000.000 I
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmm Avrupa Yakasi (BKA) Asya YakasI (BKA)
—e—Birincil Kira (Avrupa) —e—Birincil Kira (Asya)

N A

(@]
(@]

(*) 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, 2020 Temmuz ayinda perakende
ciro endeksi, 2019 Temmuz ayina gore %34,6 azalarak 227 puana

dustd. Haziran 2020'da ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %58,7
distl. Temmuz 2020'de kiralanabilir alan basina disen ciro istanbul'da 1.281
TL, Anadolu’'da 1.070 TL ve Turkiye genelinde ise 1.155 TL olarak
gergeklesmistir.

Arz

2020 ikinci ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arz 12,72 milyon m? 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
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Blokzincir ve Gayrimenkul

Blokzincir Nedir ?

Genesis Blogu

Blok O

Zaman Damgasi
Veri

Damga 1
Onceki Damga 0

Blokzincir, herkese acik olan merkezsiz kayit sistemidir. Bu teknik ilk olarak
1991 yilinda bir grup arastirmaci tarafindan yaratilmistir. Burada amag dijital
belgelere (noter vs. gibi) zaman damgasi vurmayi mamkun kilarak, islemleri
geriye gevirmek mumkun olmaksizin, guvenli veri akisinin saglanmasidir.
Blokzincir teknolojisinin ilk uygulamasi, 2009 yilinda Satashi Nakamoto'nun
kripto para birimi Bitcoin'i yaratmasi ile oldu.

Gayrimenkul Uygulamalari

Blokzincir tokenlari gayrimenkul ya da gayrimenkule bagh haklari temsil
edebilir. Bir gayrimenkul igin token olusturuldugunda, bu gayrimenkule bagl
dijital bir kayit da olusturulmaktadir, 6rnegin; tapu kayitlari, mulkiyet gegcmisi,
ipotekleri, emlak vergileri ve ilgili diger butun bilgileri icerir.

Akilli sozlesmeler kullanilarak tim islemler (satis, kiralama, finansman ve
yonetim) otomatik hale getirilebilir ve 6demeler aninda gonderilip alinabilir.
Akilli bir sozlesme, s6zlesmelerin gercek zamanli olarak yaziimasini,
dogrulanmasini ve denetlenmesini mumkdun kilabilir. Kuresel olcekte, aracilara
ihtiyag duyulmadan yapilabilir. Boylece anlasmaya dahil olan ana taraflar
arasindaki deger korunur.
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Blokzincir ve Gayrimenkul

Blokzincir Teknolojisi Gayrimenkuli Nasil Degistiriyor?

Gayrimenkul yatirrminin gelecegi, yatirmcilarin kismi varlik parcalarini satin
almalarina ve satmalarina izin veren token teknolojisinde yatmaktadir.

Merkezi olmayan (decentirilized) ve degistirilemez islem defterleri (ledger) ile
gayrimenkuller tokenlara donUsturUlebilecektir. Bu yeni pazar alaninda daha
fazla sayida yatinmci ile likidite, mulkiyet ve diger riskler daha etkin bir bicimde

yonetilebilecektir.

Blokzincir teknolojisinin faydalari:
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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
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