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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2021 birinci ¢eyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%7,0 buyudu. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim
faaliyetleri yuzde 18,1, diger hizmet faaliyetleri ylzde 14,4, sanayi yuzde 11,7,
tarim ytzde 7,5, hizmetler yuzde 5,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
ylzde 5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 3,7, finans ve sigorta faaliyetleri ylzde 2,9, insaat yuzde 2,8 ve
gayrimenkul faaliyetleri yuzde 2,4 artti.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

Tuketici enflasyonu, 2021 Mart ayinda bir onceki aya gore %1,08, bir onceki yilin
ayni ayina gore %16,19 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda saglik,
yillik bazda ise ulastirma gruplaridir. En yuksek artis, aylik %3,70 ile saglk
grubunda gorulirken; bir dnceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis %24,85 ile
ulastirma grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Mart 2021 Para Politikasl Kurulu toplantisinda 200 baz puan artirarak
politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %19,00'a ¢ikarilmasina
karar verdi. Kurul, onimuzdeki donemde parasal durusun sikiligini, 2027 yilsonu
tahmin hedefi dikkate alinarak, enflasyonda kalici dUsUse ve fiyat istikrarina
isaret eden guglu gostergeler olusana kadar surdurtlecektir.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2021 birinci ceyrekte istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.13 milyon
m?2 ulasti. Istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin %67'sini olusturan 23.342
m?2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan bazinda %36'si Levent-Etiler,
%30'u Maslak ve %16'sI Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas bolgelerinde kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir nceki ceyrege
kiyasla artis gosterdi. istanbul ana ofis bolgelerinde bosluk orani, Avrupa
Yakasi'nda %24,0'den %23,7'e ve Asya Yakasi'nda %27,8'den %27,6'a
gerileyerek, toplam bosluk orani %25.0 oldu. Bosluk orani Maslak'ta
%29,7, Umraniye'de %29,2, Kozyatagi'nda %26,3, Sisli-Zincirlikuyu-
Besiktasta %23,8 ve Levent-Etiler'de %15,3 olarak gergeklesti. Birincil kira
degeri, Levent-Etiler bolgesinde 145 TL/ m?/ay’'dan 185 TL/ m?/ay’a
yUkseldi.

Grafik 3. 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 arindirlmadan, 20271 Mart ayinda perakende ciro
endeksi, 2020 Mart ayina gore %113,8 artarak 340 puana yukseldi. Mart
2021'de ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %6,0 yukseldi. Mart
2021’de kiralanabilir alan basina disen ciro Istanbul'da 1.599 TL, Anadolu'da
1.095 TL ve Turkiye genelinde ise 1.297 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2021 birinci ¢ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,02 milyon
m2ye ulastl. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani, TUrkiye genelinde
158,88 m2/1000 kisi olarak hesaplanmistir. Istanbul 321,02 m2/1000 kisi ile en
blyuk piyasa olurken onu 293,81 m2/1000 kisi ile Ankara ve 278,49 m2/1000
kisi ile Bolu izledi.

Grafik 4. Aligveris Merkezleri Ziyaretc¢i Endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma
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Cevresel, Sosyal ve Yonetisim

Cevresel, Sosyal ve Yonetisim (CSY) Nedir ?

CSY, sirketlerin strdurdlebilirlik konusundaki faaliyetlerinin Cevresel, Sosyal ve
Yonetisim basliklari ile degerlenmesidir. Kurumsal duzeyde CSY, esas olarak
sirketlerin cevresel ve sosyal konulari is yapma bicimlerine, is modellerine ve
stratejilerine entegre etme girisimlerini yansitir.

CSY fikrinin dogusu eski Birlesmis Milletler Genel Sekreteri Kofi Annan'in 2004
tarihli mektubuna dayanmaktadir. Dunyanin onde gelen finans kurumlarinin 55
CEQO'suna mektup yazarak, onlari yatirimcilar ile dnemli gevresel, sosyal ve
yonetisim sorunlari arasindaki ugurumu kapatacak bir girisime katiimaya
davet eder. Bugunun sorumlu yatirim ilkeleri olarak bilinen CSY'nin temel
ilkeleri o glinlerde olusturulmustur.

Grafik 5. Cevresel, Sosyal ve Yonetisim Konulari

Gevre Konulari Sosyal Konular Yonetisim Konulari
Iklim Degisikligi ve « Calisma standartlari « Kurul kompozisyonu
Karbon Emisyonlari « Veri koruma ve gizlilik « Denetim komitesi yapisi
Hava ve su kirliligi » Cinsiyet ve cesitlilik « Rusvet ve yolsuzluk
Biyocesitlilik « Calisan bagliligl « Yonetici tazminati
Ormansizlasma «  Toplum lliskileri  Lobicilik
Enerji verimliligi « Insan haklari »  Siyasi katkilar
Atik Yonetimi « Musteri memnuniyeti *  Muhbir programlari
Su kithg

Kaynak: CFA
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Cevresel, Sosyal ve Yonetisim

CSY Yatinim Spektrumu

CSY yatirimlari, geleneksel finansal yatirimlar ile tamamen sosyal fayda
getirilerine dayall Filantropi yatinmlari arasinda kalan genis yelpazeyi temsil
eder.

Grafik 6. Sosyal ve Finansal Yatirim Spektrumu
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Kaynak: ULl Zooming in on the Sin ESG report & ESG Investing @ OECD 2020
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Avrupa Birligi (AB) CSY uygulamasinin oncusuddr. Surdurdlebilir finansa iliskin
AB Eylem Plani kapsaminda Ug¢ yasal arag vardir. Bunlar SFDR, NFRD ve AB
Taksonomisi'dir. ABD ve Dunya'nin geri kalani ayni regulasyon ve seffaflik

dizeyine sahip degildir.

NFRD
(Non-Financial Reporting
Directives)

Kurumsal / Yatirrmci

Sirketler icin Bilgilendirme

Duzenlemesi

NFRD

« NFRD, sirketler tarafindan
finansal olmayan bilgilerin
aclklanmasini duzenleyen
yasal cercevedir.

« 2074'te kabul edilen
uygulama, sirketlerin
2018'den itibaren CSY
bilgilerini raporlamasi
gerektigini belirtiyor.

» NFRD oldukca esnek bir
dizenleme olup, temelde
buyuk sirketleri
hedeflemektedir.

Kaynak: Andreas Rasche, The Business of Society

AB Taksonomisi

Siniflandirma Sistemi

AB Taksonomisi

* 12 Temmuz 2020'de yururluge
giren AB Taksonomi
yonetmeligi, cevresel acidan
surddrulebilir faaliyetler icin
ortak bir siniflandirma sistemini
sunmaktadir.

» Temel olarak, Taksonomi su
soruyu yanitlamaya calisir:
Hangi faaliyetler cevresel
olarak surdirdlebilir bir faaliyet
olarak kabul edilebilir?

» Taksonomi, alti hedef faaliyeti
tanimlar. En az ikisini, diger
hedeflerin herhangi birine zarar
vermeden katkida bulunuyorsa,
bir ekonomik faaliyeti
surddrulebilir olarak tanimlar.

SFDR
(Sustainable Finance
Disclosure Regulation)

Finansal Piyasa
Katilimcilariigin
Bilgilendirme Duzenlemesi

SFDR

SFDR, finansal piyasa
katilimcilarina ve finansal
danismanlara, surdurulebilirlik
riskleri raporlama yapmalar
igin kurallar getiren AB
dudzenlemesidir.

SFDR, sirket ve urtn dlzeyinde
rapor zorlulugu getirmistir.
Sirket duzeyinde finansal
firmalarin, soz konusu risklerle
nasil basa c¢iktigi, urdn
dizeyinde ise finansal
drunlerinin bu tur risklerden
nasil etkilendigine dair
aciklama zorunlulugu
getirmistir.

SFDR, 10 Mart 2021'de
yururluge girmistir.
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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_buradan ulasabilirsiniz

INVESTMENT ‘ BROKERAGE ‘ ADVISORY ‘DEVELOPMENT

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

pamirsoyuer.com.tr
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