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Ekonomik Gelismeler

Gayrisafi yurtici hasila, 2021 ikinci geyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%271,7 buyudu. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler
%45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger
hizmet faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi,
egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri
%3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik %2,3 arttl.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2021 Haziran ayinda bir onceki aya gore %1,94, bir onceki
yilin ayni ayina gore %17,53 artti. TUFE'ye en fazla katki yapanlar aylik bazda ev
esyasl, yillik bazda ise ulastirma gruplarndir. En yuksek artig, aylik %3,70 ile saglik
grubunda gorulurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis %24,85 ile
ulastirma grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Haziran 2021 Para Politikasi Kurulu toplantisinda politika faizi olan, bir
hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %19,00 duzeyinde sabit tutulmasina karar
verdi. Para Politikasi Kurulu'nun enflasyondaki iyilesme saglanana kadar siki
para politikasina devam etmesi bekleniyor.

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

Arz ve Talep

2021 ikinci geyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.13 milyon
m?2 olarak sabit kaldi. Istanbul ana ofis bdlgelerinde tim islemlerin %78’ ini
olusturan 28.430 m?2 yeni kiralama islemi gerceklesti. islemlerin alan bazinda
%40'1 Kozyatadi ve %6'sI Levent-Etiler 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 %23,7'den %23,6'ya ve Asya Yakasi'nda
%27,6'den %27,0'a gerileyerek, toplam bosluk orani %24.8 oldu. Bosluk
orani Maslak'ta %29,7, Umraniye'de %29,2, Kozyatagi'nda %25,2, Sisli-
Zincirlikuyu-Besiktas'ta %23,8 ve Levent-Etiler'de %15,0 olarak gergeklesti.
Birincil kira degeri, Levent-Etiler bolgesinde 185 TL/ m2/ay olarak
gergeklesmistir.

Grafik 3. istanbul A Sinifi Ofis Stogu ve Birincil Kira Degeri
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Kaynak: Pamir&Soyuer




n
INVESTMENT BROKERAGE ADVISORY DEVELOPMENT pamlr&soyuer

REAL ESTATE

Turkiye Perakende Pazari

Talep

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindirlmadan, 2021 Haziran ayinda perakende
ciro endeksi, 2020 Haziran ayina gore %101,3 artarak 457 puana

yUkseldi. Haziran 2021'de ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore
%42 yikseldi. Haziran 2021'de kiralanabilir alan basina disen ciro istanbul'da
2.187 TL, Anadolu'da 1.444 TL ve Turkiye genelinde ise 1.741 TL olarak
gergeklesmistir.

Arz

20271 ikinci ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi degismeyerek 13,39
milyon m? olarak kaydedildi. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye
genelinde 160,10 m2/1000 kisi olarak hesaplanmistir. istanbul 337,03 m2/1000
kisi ile en blyUk piyasa olurken, onu 305,89 m2/1000 kisi ile Ankara ve 278,49
m?2/1000 kisi ile Bolu izledi.

Grafik 4. Alisveris Merkezleri Ziyaretci Endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma
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Iklim Degisikligi ve Gayrimenkul
iklim Degisikligi

Iklim degisikligi, insanhigin gelecegindeki en biyik tehdittir. Son on yillik
donemde, 2011 ve 2020 yillar arasinda gerceklesen sicaklik degerleri insanlik
tarihinin en sicak donemidir. Sanayi devriminden bu yana dinyamizin
ortalama sicakligr yaklasik 1.2 °C yUkselmistir.

2050 yilinda dunya nufusu yaklasik 9 milyondan fazla olacak ve ntfusunun
Ucte ikisi kentsel alanlarda yasayacak. Halihazirda Dinya Uzerindeki 33 mega
kentden 21" algak kiyr bolgelerindedir. Yaklasik 700 milyon insanin deniz
seviyesinden 10 metreden daha az olan kentsel alanlarda yasadigi tahmin
edilmektedir. Kentlerde yasayan milyonlarca insan, iklim degisikliginin
etkilerine karsi son derece savunmasiz durumdalar.

Iklim degisikligine karsi mucadele; iklim degisikligini azaltma, adaptasyon ve
donlstm olarak genis bir sekilde kategorize edilebilir. Iklim degisikligine kars
dayaniklilik (resilience), olumsuz olaylara hazirlanma ve planlama, 6zimseme,
lyilesme ve daha basarili bir sekilde uyum saglama yetenegidir.

Grafik 5. Dayanikliiga Ug Yonli Bir Yaklagim
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Kaynak: Business Climate Resilience, WBCSD
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Iklim Degisikligi ve Gayrimenkul

Is Diinyas icin Riskler

Artan kentsel gog ve kentlerin surekli baylmesi goz ontne alindiginda, kentsel
kalkinma iklim degisikligi ile mtcadelenin dntndeki onemli zorluklardandir.

Dlnyanin dort bir yanindaki kentlere yonelik en buyuk tehditlerden biri,
sicakhgin yukselmesiyle Kuzey ve Guney kutuplarinda eriyen buz tabakalarinin
neden oldugu deniz seviyesinin yukselmesidir.

Iklim degisikliginden kaynaklanan fiziksel riskler, ulasim aglari ve havaalanlari
gibi kritik altyapi ve hizmetleri sekteye ugratabilir.

Fiziksel hasarlarin yani sira, mulklerin varlik degerleri dtsebilir ve bu durum
sadece bina sakinlerini degil, ayni zamanda uzun vadede yatirrmcilarin mali
durumlarina da zarar verebilir.

Grafik 6. is Duinyasi icin iklim Degisikligine Bagl Riskler
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Kaynak: Business Climate Resilience in Cities Worldwide, LiveableCities & ULI
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Kentler igin Onemli Riskler

UCCRN'un Raporuna gore, Dunya genelinde kentler iklim degisikliginin sonucu
olarak onemli risklerle karsi karsiya kalacak. iklim degisikligi risklerinden
gunumuzde 1,4 milyar insan etkileniyor iken, 2050 yilinda yaklasik 3,5 milyar
insan etkileniyor olacak.

Rapordan elde edilen en 6nemli bulgu, milyonlarca kent sakininin degisen
iklim kosullarina karsi savunmasiz olacagdi ve kent yonetimlerinin bu zorluklara
dayanmak igin kentleri daha dayanikli hale getirmesi gerektigidir.

Kentsel alanlarda ortaya cikacak alti onemli riskin ginimuzde ve 2050 yilinda
etki edecegi tahmin edilen kentsel nufus ve kent sayisi asagidaki gibidir:

Grafik 7. Onemli Riskler Icin Kiiresel Rakamlar
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Kaynak: «The Future We Don't Want» UCCRN Technical Report
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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: 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 deg@erlerinin, kiralanabilir toplam alana gore agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanr.

En yiksek kira: Vergi ve diger isletme masraflari haric tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. En ylksek
kira, butun kiralama islemleri icinde, u¢ degerlerin harig tutularak en yuksek ¢eyrek dilimde yer alan kira degerlerinin
ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkulin toplam yillik kira de@erinin satis degerine oraninin yuzde 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 amag 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:
Kentigi 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 oldukg¢a indirimli sattig
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden kucuk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayri
girisleri ve ortak park alani bulunan ozel amacli 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 yazili 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 tzere 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 zerinde alim satim iglemi
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_buradan ulasabilirsiniz

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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