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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2020 dordUlncu geyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%5,9 buyudu. 2020 yil boyunca gayrisafi yurtici hasila %1,8 oraninda artis
gostermistir. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve
sigorta faaliyetleri %21,4, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,7, tarim faaliyetleri
%4,8, insaat faaliyetleri %2,6, diger faaliyetler %2,5 ve sanayi faaliyetleri %2,0

arttl.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2020 Aralik ayinda bir onceki aya gore %1,25, bir onceki yilin
ayni ayina gore %14,60 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda ev
esyalari, yillik bazda ise ¢esitli mal ve hizmetler gruplaridir. En ylksek artis, aylk
%3,46 ile ev esyalari grubunda gordlurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en
yUksek artis %28,12 ile ¢esitli mal ve hizmetler grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Ekim 2020 Para PolitikasI Kurulu toplantisinda 475 baz puan, Kasim
2020 Para Politikasi Kurulunda 200 baz puan artirarak politika faizi olan bir
hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %17,00'a ¢ikariimasina karar verdi. Kurul,
onumuzdeki donemde parasal durusun sikiligini, enflasyonu etkileyen tum
unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici dUsuse ve fiyat istikrarina isaret
eden glclU gostergeler olusana kadar kararlilikla strdurulecektir.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Kaynak: TCMB, TUIK
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2020 dordincu geyrekte istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.12
milyon m?2 olarak sabit kaldl. istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin
%34'Und olusturan 19.233 m?2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan
bazinda %45'i Kozyatadi, %41'i Maslak ve %3'U Levent-Etiler bolgelerinde
kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir nceki ceyrege
kiyasla stabil gorinimint korumaktadir. Istanbul ana ofis bolgelerinde
bosluk orani, Avrupa Yakasinda %24,2'den %24,0'a ve Asya Yakasi'nda
%28,5'den %27,8'e gerileyerek, toplam bosluk orani %25.3 oldu. Bosluk
orani Maslak'ta %29,9, Umraniye'de %29,2, Kozyatagr'nda %26,7, 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
gerceklesmistir.

Grafik 5. istanbul A Sinifi Ofis Stogu ve Birincil Kira Degeri
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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 Aralik ayinda perakende ciro
endeksi, 2019 Aralik ayina gore %33,9 azalarak 248 puana geriledi. Aralik
2020'da ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %68,3 dustu. Aralik
2020’'de kiralanabilir alan basina disen ciro Istanbul'da 1.245 TL, Anadolu'da
742 TL ve TUrkiye genelinde ise 943 TL olarak gergeklesmistir.

Arz

2020 dorduncu ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,02
milyon m*ye ulasti. Kisi bagina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye
genelinde 158,88 m?/1000 kisi olarak hesaplanmistir. Istanbul 330,64 m2/1000

kisi ile en blyUk piyasa olurken onu 305,56 m?/1000 kisi ile Ankara ve 281,16
m?2/1000 kisi ile Bolu izledi.

Grafik 6. Aligveris Merkezleri Ziyaret¢i Endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma
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Surdurulebilir Kalkinma Amaclari

Surdurtlebilir Kalkinma Amaclari Nedir?

Sdrdurtlebilir Kalkinma Amaglan (SKA), kiresel olarak topluma fayda
sa(layacak bir dizi hedeftir. Birlesmis Milletler dlkelerinin tamami tarafindan
2030 Surdurdlebilir Kalkinma Amaclari kabul edilmistir. 17 SKA, yoksullugu
sona erdirmeyi, saglik ve egitimi iyilestirmeyi, esitsizligi azaltmayi, iklim
degisikligiyle mucadele etmeyi ve ekonomik buylumeyi amacliyor.
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Surdurulebilir Kalkinma Amaclari

SKA Gosterge Tablosu Nedir ?

SKA gosterge tablolari, her tlkenin 17 SKA Uzerindeki performansini gorsel
olarak temsil eder. "Trafik 1s1§1" renk semasi (yesil, sar, turuncu ve kirmizi),
bir Glkenin belirli bir hedefe ulasmaya ne kadar uzak oldugunu gosterir.
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Sirdirdlebilir Sehirler ve Topluluklar Nedir (SKA 11)?

Gayrimenkul sektort surdurulebilir kalkinmada onemli bir role sahiptir.
Ulasiimasi gereken 10 hedefi olan SKA11: Surdurulebilir Sehirler ve Topluluklar
ile gayrimenkul sektortintn dogrudan iliskisi vardir.

11.71 Guvenli ve uygun fiyatli konut

1 SUSTAINABLE CITIES EEkI Uygun fiyath ve surddrulebilir ulasim sistemleri

AND COMMUNITIES 11.3 Kapsayici ve surdurdlebilir kentlesme
11.4 DUnyanin kulturel ve dogal mirasini korumak

11.5 Dogal afetlerin olumsuz etkilerini azaltmak
11.6 Sehirlerin gevresel etkilerini azaltmak
11.7 Yesil ve kamusal alanlar.
A 11.A Kirsal - kentsel baglantilar
" 11.B Kapsamli afet risk yonetimi
11.C Surdurulebilir ve dayanikli bina igin mali ve teknik
destek

\
SKA Basarisi (;
Zorluklar Devam Ediyor P
Onemli Zorluklar Devam -%
Buyuk Zorluklar Devam Ediyc

Bilgi Yok
Kaynak: www.dashboards.sdgindex.org
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SKA 11 Gostergeleri Nelerdir ?

Kentsel alanlarda yesil alan pay (%). Kentsel yesil alanlarin ve ormanlarin
kent alani icindeki payl. 2020'de ilk tg, Finlandiya, Isveg, Slovenya.

Asin nlifus yogunlugu orani (%). Asiri kalabalik kosullarda yasayan insanlarin
pay!. Evin tum hane halki icin en az bir odasi yoksa asiri kalabalik bir evde
yasadigi kabul edilir. 2020'de en distk puan alan ilk (c; Irlanda, Kibris, Malta.

Kentsel atiklarin geri dontigiim orani (%). Geri donusturllen atiklarin toplam
kentsel atiklara orani. 2020'de ilk tg, Almanya, Slovenya, Avusturya.

Gecekondularda yasayan niifus orani (%). 2020'de en disik puan alan ilk Ug;
Finlandiya, Slovak Cumhuriyeti, Norveg.

Toplu tagimadan memnuniyet (%). Yasadiklari sehir veya bolgedeki toplu
tasima sisteminden memnun olan nufusun yuzdesi. 2020 ilk Ug, Isvicre,
L uksemburg, Hollanda.

Hava kirlili§gine maruz kalma: Kentsel alanlarda PM2.5. (ug/m?). Hava kirliligi
Olgimu yillik ortalamaya dugen partikil madde konsantrasyonu olarak
Olcullr. 2020'de en dusuik puan alan ilk (g; Finlandiya, Estonya, Isveg.

Temiz su kaynaklarina erisim, altyapi (kentsel niifusun ylizdesi). igme suyuna
erisimi olan kentsel ntufusun ytzdesi. 2020 ilk (g, Belgika, Bulgaristan,
Hirvatistan.

Kaynak: Europe Sustainable Development Report 2020




n
INVESTMENT BROKERAGE ADVISORY DEVELOPMENT pamlr&soyuer

REAL ESTATE

Surdurulebilir Kalkinma Amaclari

Sehirler Neden Bu Kadar Onemli ?

Sehirler halihazirda diinya nifusunun %
i 2 f ﬁ i 56,2'sine ev sahipligi yapiyor ve 2050'ye
A S A kadar kent nUfusunun % 68'e ¢clkmasi

bekleniyor.

Sehirler, topraklarin sadece % 3'Unu ‘\
‘

kaplamasina ragmen enerji tiketiminin %

60 ila 80'ini ve karbon emisyonlarinin %
828 milyon insanin gecekondu

70'ini olusturur.
mahallelerinde yasadigi tahmin ediliyor ve
bu sayi artiyor.

Ontmduzdeki yillarda, kentsel genislemenin
% 90'1 gelismekte olan Ulkelerde olacak.

Sehirlerin ekonomideki rolu cok onemli.

P
GSYIH'nin yaklasik% 80'i sehirlerde A -
Uretiliyor. B pﬂ
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Tanimlar

Ofis

istanbul ana ofis bélgeleri: Pamir & Soyuer ofis veri tabani; ana ofis bélgelerinde (Avrupa yakasinda Maslak, Levent - Etiler,
Sisli - Zincirlikuyu - Besiktas ve Asya yakasinda Kozyatadi, Umraniye ve Atasehir) yer alan, toplam kiralanabilir alani 3.500
metrekareden blytk 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: Tamamlanarak operasyonel hala gelen yeni ofis alanlaridir.

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

En yiiksek kira: Vergi ve diger isletme masraflar harig tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutardir. En yuksek
kira, butun kiralama islemleri iginde, ug degerlerin harig tutularak en ylksek ceyrek dilimde yer alan kira degerlerinin
ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkultin toplam yillik kira dederinin satis degerine oraninin yizde olarak ifade edilmesidir. En iyi getiri
orani, ug degerler haric tutularak belirtilen donem iginde gozlemlenen en disuk getiri oranidir.

Bosluk orani: Mevcut ofis stoku iginde tasinmaya hazir durumda olan elverisli ofis alanlarini temsil eder.

Perakende

AVM siniflar ve tanimlari: Aligveris merkezi, sadece bu amag igin insa edilmis, market alani harig tutuldugunda minimum
5.000 metrekare kiralanabilir alana sahip ve en az 30+ magazadan olusan mekéan olarak tanimlanir. Pamir & Soyuer AVM
veri tabani sadece isletmeye agik merkezleri kapsar. Mevcut bir aligveris merkezinin daha sonra genisletilmesi ya da ek
alanlarin eklenmesi veri tabanina yeni arz olarak eklenir.

Ana AVM siniflari asadida belirtilen British Council of Shopping Centre (BCSC) standartlari temel alinarak tanimlanir:
Kentici AVM: Sehrin ana merkezi ya da MiA'sinda yer alan alisveris merkezidir.

Bolgesel AVM: Kent merkezi disinda banliyode yer alan aligveris merkezidir.

Outlet merkezler: Magazalarin gogunlugunun markali Grtinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukga indirimli sattid
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden kliglk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayr
girisleri ve ortak park alani bulunan 6zel amagli insa edilmis merkezlerdir.

Uyarilar

Bu raporda yer alan degerlemeler 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, ¢o@altilamaz, raporun timu veya bir bolimu icin atifta bulunulamaz. Ayrica bu rapor, firmamizin yazili izni
alinmadan hicbir kontrata, anlagsmaya 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 Uzere kurulmustur.

Kariyerlerine yatirim bankaciligi alaninda baslayan Pamir ve Soyuer 1986 yilindan itibaren TUrkiye
Gayrimenkul sektortiinde hizmet vermektedir. Sektortin en deneyimli ve basaril 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 sektorinde asagidaki hizmetleri sunmaktadir:

« Yatinm Danismanlig

* Proje Gelistirme Danismanligi ve Yonetim
* Proje Pazarlama

» Kiraci Temsilciligi

+ Bina Temsilciligi

* Pazarlama ve Fizibilite Danismanlig

 Degerleme

Arasgtirma Yatirnm

Hazal Bal Firuz Soyuer

Uzman Yonetici Ortak

+90 (212) 231 5530 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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Pamir & Soyuer Gayrimenkul Danismanlk A.S.
Hakki Yeten Cad. 15/7 Sisli 34365 istanbul Turkey
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