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Ekonomik Gelismeler

Gayrisafi yurtici hasila, 2020 Gcuncu ceyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%6,7 buyudu. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve
sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi faaliyetleri
%8,0, insaat faaliyetleri %6,4 ve tarim faaliyetleri %6,2 artti.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2020 Eylul ayinda bir onceki aya gore %0,97, bir onceki yilin
ayni ayina gore %11.75 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda ev
esyalari, yillik bazda ise ¢esitli mal ve hizmetler gruplandir. En ylksek artis, aylik
%3,02 ile ev esyalari grubunda gorulurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en
yUksek artis %25,17 ile ¢esitli mal ve hizmetler grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Eylll 2020 Para Politikas! Kurulu toplantisinda 200 baz puan artirarak
politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %10,25'e ¢ikarilmasina
karar verdi. Kurul, enflasyondaki dusus surecinin devamliliginin, tlke risk
priminin gerilemesi, uzun vadeli faizlerin asagi gelmesi ve ekonomideki
toparlanmanin guc kazanmasi acisindan buyuk onem tasidigini
degerlendirmektedir.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2020 Ucungu ceyrekte istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.12
milyon m?2 olarak degismedi. Istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin
%43'Und olusturan 33.033 m?2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan
bazinda %45'i Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas, %29'u Kozyatadi, %181 Maslak ve %4'(
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 %25,0'den %24,2'ye ve Asya Yakasinda
%29,1'den %28,5'e gerileyerek, toplam bosluk orani %25.7 oldu. Bosluk
orani Maslak'ta %30,4, Umraniye'de %29,2, Kozyatagdi'nda %27,9, Sisli-
Zincirlikuyu-Besiktas'ta %23,8 ve Levent-Etiler'de %16,1 olarak gergeklesti.
Birincil kira degeri, Levent-Etiler bolgesinde 145 TL/ m2/ay olarak
gergeklesmistir.

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, 2020 Eylul ayinda perakende ciro
endeksi, 2019 Eylul ayina gore %0,3 azalarak 293 puana dustu. Eyltl 2020'da
ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %39,6 dustu. Eylul 2020'de
kiralanabilir alan basina disen ciro Istanbul’'da 1.387 TL, Anadolu’da 936 TL ve
Turkiye genelinde ise 1.116 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2020 Ucuncgu geyrekte TUrkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 12,91 milyon
m?ye ulasti. Kisi bagina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde
157,44 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 m2/1000
kisi ile Bolu izledi.

Grafik 6. Alisveris Merkezleri Ziyaretci Endeksi
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15 Dakikalik Sehir

15 Dakikalik Sehir Nedir?

15 dakikalik sehir fikri, sehirde yasayanlarin yasam kosullarini ve cevreyi
lyilestirmek icin sehrin nasil yeniden duzenlenebilecedine dair bir dneridir.
Sorbonne Universitesi Profesort Carlos Moreno tarafindan gelistirilen 15
dakikalik sehir konseptine gore, sehir sakinleri islerine, perakende, eglence,
saglik ve egitim alanlarina, evlerinden 15 dakika icerisinde yuruyerek, bisikletle
veya toplu tasima ile ulasabilecekleri bir mahalleler kentinin kurulmasidir.

15 dakikalik sehir fikri, modern sehircilik teorisinin tersi yonunde ilerliyor.
Hayati insanlk disi buytklige bolmek yerine insan olgedinde yeniden
planlamayi hedefliyor. Kent sakinlerinin is, barinma, yemek, saglik, egitim,
kdltdr ve eglence fonksiyonlarina 15 dakika icerisinde erisim saglayarak kent
deneyiminin 6zunu yasayabilmesi amaclaniyor.

Konut Cesitliligi ;ﬂt

Yerinde Yaslanma Olanagi
Uygun Fiyatlh Konut Uniteleri
Guvenli Sokaklar ve Alanlar

&

o
O% Guvenli Bisiklet Yollari

Oyun Alanlari ve Parklar
Yesil Sokaklar ve Bahceler
Spor Tesisleri

i

Yerel Alisveris \ Yerel Saglik
Alanlari o Tesisleri ve
E Hizmetleri

Yerel istihdam Firsatlar S ’ Manhalle Okullar

Toplu Tasima Olanaklari Hayat Boyu Ogrenme
Merkezleri



m
INVESTMENT BROKERAGE ADVISORY DEVELOPMENT pamlr&soyuer

REAL ESTATE

15 Dakikalik Sehir

15 Dakikalik Sehir Fikri Uygulanabilir Mi?

15 dakikalik sehir fikrini benimseyen ilk sehir Paris'tir. Paris Belediye Baskan!
Anne Hidalgo, mevcut trafigi azaltip bisiklet yollarini arttirarak, yerel marketleri
canlandirarak, daha ¢ok yesil alana sahip, kentsel hizmetlerin 15 dakikada
erisilebildigi alt merkezler kurmayi hedefliyor. Ayrica depo / fabrika alanlarin
spor merkezi olarak ya da okul binalarini aksamlari etkinlik alani olarak
kullanarak mevcut yapi stokunu ¢ok amacli olarak yeniden planliyor.

Hidalgo, Seine Nehri kiyisindaki caddenin bir kismini trafige kapatti. Eskiden
trafik yogunlugunun ytksek oldugu bu cadde, simdilerde bisikletlilerin glivenle
seyahat ettigi, cocuk ve turistlerin keyifle skuter kullandigr dnemli bir
rekreasyon alani.

Seine Nehri Boyunca Degisim

Hidalgo, cadde Uzerindeki park alanlarinin % 72'sini 2024 yilina kadar
kaldirmayi planliyor. Atelier Parisien d'Urbanisme (Apur) tarafindan yapilan bir
arastirmaya gore, Paris'te 83.500 cadde Uzerinde park yeri mevcut.

Hidalgo bunlardan 60.000 tanesini kaldirmayi hedefliyor.
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15 Dakikalik Sehir

Diger Ornekler

Ozellikle iklim degisikligine karsi miicadele eden, C40 sehir koalisyonu yeni
koronaviris (COVID-19) salgini sonrasi ekonomik toparlanma igin 15 dakikalik
sehir fikrini Gnemsiyor. 15 veya 20 dakikalik sehir konseptini benimseyen

diger sehirler;

Daha fazla bilgi icin https://www.youtube.com/watch?v=McGyONofhi4&t=44s
linkindeki videoyu izleyebilirsiniz.
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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 2021




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/
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