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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2027 Gguncu geyrekte gegen yilin ayni donemine gore
%7,4 buyudl. Gayrisafi yurtici hasilayr olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler
%20,7, sanayi %10,0 arttl.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Bina ingaat Maliyeti Endeksi, Eyliil 2021

Toplam  iscilik Malzeme
Aylik Degisim 0,19% -0,27% 0,37%
Yillik Degisim 4017%  2227%  48,58%

Konut Satis istatistikleri, 2021 3.¢
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Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore degisim Kaynak: TUIK
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Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2021 Eylul ayinda bir dnceki aya gore %1,25, bir dnceki yilin
ayni ayina gore %19,58 artt. TUFE'deki artisa en fazla katki yapanlar aylik bazda
egitim, yillik bazda ise gida ve alkolsUz icecek gruplar oldu. En yuksek artis,
aylik %5,15 ile egitim grubunda gortlirken; bir onceki yilin ayni ayina gore en
yUksek artis %28,79 ile gida ve alkolsuz icecekler grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Eylul 2021 Para Politikasi Kurulu toplantisinda 100 baz puan dusturerek
politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %18,00'e
dusurdlmesine karar verdi.

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

Arz ve Talep

2021 UclUncl ceyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arz1 5.13
milyon m2 olarak sabit kaldi. Istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin
%84'inli olusturan 27.591 m?2 yeni kiralama islemi gergeklesti. Islemlerin alan
bazinda %24'4 Kozyatadl, %18'i Levent-Etiler, %8'i Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas ve
%7'si Umraniye bolgelerinde kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir dnceki ceyrege
kiyasla artis gosterdi. Istanbul ana ofis bolgelerinde bosgluk orani, Avrupa
Yakasi'nda %23,6'dan %23,4'e ve Asya Yakasinda %27,0'den %26,6'ya
gerileyerek, toplam bosluk orani %24.5 oldu. Bosluk orani Maslak'ta %29,7,
Umraniye'de %29,0, Kozyatagi'nda %24,8, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas'ta
%23,6 ve Levent-Etiler'de %14,6 olarak gerceklesti. Birincil kira deger,
Levent-Etiler bolgesinde 185 TL/ m?/ay'dan 220 TL/ m?/ay’a yukseldi.

Grafik 3. 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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rkiye Perakende Pazari

Talep

Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindirlmadan, 20271 Eyldl ayinda perakende ciro
endeksi, 2020 Eylll ayina gore %64,5 artarak 482 puana yukseldi. Eylil 2021'de
ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %29 yukseldi. Eylul 2021'de
kiralanabilir alan basina diisen ciro Istanbul'da 2.290 TL, Anadolu’da 1.533 TL
ve Turkiye genelinde ise 1.836 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2021 Uguncu geyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi degismeyerek 13,39
milyon m? olarak kaydedildi. Kisi bagina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye
genelinde 160,170 m2/1000 kisi olarak hesaplanmistir. Istanbul 337,03 m2/1000

kisi ile en buyUk piyasa olurken, onu 305,89 m2/1000 kisi ile Ankara ve 278,49
m?2/1000 kisi ile Bolu izledi.

Grafik 4. Alisveris Merkezleri Ziyaretcgi Endeksi
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Kaynak: AYD ve Akademetre Arastirma
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Gayrimenkulde Sosyal Deger

Sosyal Deger Nedir?

Gayrimenkulde 'sosyal deger' hakkinda konustugumuzda, gayrimenkul
yatinmlarinin yerel topluluklar ve bir buttn olarak toplum Uzerindeki etkisinden
ve nasll daha olumlu etki yaratabilecedimizden bahsediyoruz.

Gelistiriciler igin sosyal dederin anlami, gevre halkinin intiyaglarina karsilik ortak
alanlar yaratmak, uygun fiyatli konut dniteleri Gretmek olarak tanimlanabilir.
Bunun yani sira ingaat donemi boyunca gevre halki ve dezavantajli gruplar igin
istihdam firsatlari ve gencler icin is deneyimi sunmak sosyal fayda olarak
degerlendirilir.

Varlik yoneticileri igin sosyal degerin anlami daha ¢ok istihdam yaratmak, daha
cok firsat yaratmak icin cevre halki ile calisarak tedarik zincirini olusturmak,
ayrica yerel ihtiyaclari karsilamak icin cevre gruplari/yardim kuruluslari ile
calismaktir. Isyerleri calismanin en onemli parcasidir, onlarla birlikte katilim
programlari gelistirebilir, satin alma ve tedarikci kararlarinin alinmasinda katki
sunabilirler.

Genel olarak sosyal deger yaratma, sadece ekonomik degeri degil, ayn!
zamanda gayrimenkulin yerel halk ve bir bitiin olarak toplum refahini
iyilestirdigi zaman getirdigi etkiyi de dikkate almak anlamina gelir.
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Gayrimenkulde Sosyal Deger

Sosyal Deger Yaratmak

COVID-19 pandemisi gayrimenkul sektord icin bir uyanis cagrisi

oldu. Pandemi sektor icin buyuk riskler ve zorluklar getirirken, ayni zamanda
gayrimenkul gelistirme ve yatinmlarinin yerele dayali ihtiyaclar ve onceliklerle
nasil yeniden tasarlanacagini disunmek, mekansal esitsizliklerin Gstesinden
gelmeye calismak ve gayrimenkul sektorunun toplum Uzerindeki etkisini
degerlendirmek icin firsatlar sunuyor.

ULI'nin «Sosyal deger yaratmada gayrimenkultin gelecegi igin yol haritasi»
raporunda gayrimenkulde sosyal deger yaratmak icin bir yol haritasi sunuyor.
Yol haritasinin 6 eylem bashgi asagidaki gibidir.

Sosyal Deger Yaratmak

1.Yerel Yonetimlerin 2.Kurumsal Liderlik 3.Seffaflik ve Veri
Liderligi

Is cevrelerinde sosyal Mevcut sosyal deger
Yerel yonetimlerin deger yaratmanin stratejik 6lglim yontemleri ve
vatandaslar ve isletmelerle bir dncelik haline gelmesi, araclarinin daha efektif
birlikte kapsayici ve sektorde kaltarel bir kullaniimasi
stirddrdlebilir kalkinma degisim olugmasi
planlarini olusturmasi

4.Yenilik 5.Egitim 6. Isbirligi

Yeni is ve finans Sosyal degerin her Sosyal degeri olugturmak
modellerinden seviyede gayrimenkul, iGin daha fazla tartisma,
yararlanma, yeni finansal egitim ve dgretime gortsme ve isbirligi

Urtinler (6r. etki yatinm entegre edilmesi yoluyla sosyal degigimin
trtind) saglanmasi

Kaynak: ULI, Road map for the future of real estate in social value creation
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Sosyal Deger Olgimii

En basit ve en temel bigimiyle sosyal deger dlgimi (Social value
measurement), bir projenin toplum igin ne olgiide deger yarattigini ve
dolayisiyla toplumun gikarlarina ne olgide uygun oldugunu degerlendirmeye
yarayan olcum teknikleridir.

Sosyal deger olcumu dogasi geregi etik konulardir, gercek projelere
uygulanabilecek bir cerceve gelistirmek gerekmektedir. Bu nedenle "deger” in
ve toplumun “Ustin yararlarnin ne oldugunun tanimlanmasi gereklidir. Bunlar
etik veya ahlaki/normatif sorulardir.

Bu agidan yasam kalitesi icsel bir dedere sahiptir (kendi icinde degerlidir) ve
diger tim sonuglarin aracsal degeri vardir (insanlarin yasam kalitesini
lyilestirdikleri stirece degerlidirler).

Sonug olarak, sosyal degere ulasmak icin asagidaki basliklar incelenir :

Bir proje veya midahale toplumun refahini

veya yasam kalitesini nasil etkiler?

Toplum igin ne degerlidir?

Toplumun yararina olan nedir?

Kaynak: RICS, Measuring social value in infrastructure projects



https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/knowledge/research/insights/measuring-social-value_1st-edition.pdf
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Sosyal Deger Olgiim Yontemleri

Sosyal deger 6lcimu gintimUzde en gok Fayda - Maliyet Analizi (CBA - Cost
Benefit Analysis) ve Yatirnimin Sosyal Geri Donust (SRO! - Social Return on
Investment) yontemleri ile yapiimaktadir.

Fayda — Maliyet Analizi (CBA)

Fayda - Maliyet Analizi bir projenin tim olumlu ve olumsuz sonuglarini
(faydalar ve maliyetler) ve bunlarin insanlarin yasam kalitesi tizerindeki
etkilerini degerlendirir. Fayda - Maliyet Analizi bize bir projenin yasam
kalitesini iyilestirip — iyilestirmedigini soyler.

Fayda — Maliyet Analizi sosyal degeri nicel (parasal) bir miktar olarak tahmin
eder. Fayda ve maliyetleri parasal olarak olcer.

Y. PV tiim beklenen faydalar
Y. PV tiim maliyetler

Fayda — Maliyet % =

Yatinmin Sosyal Geri Donisi (SROI)

Yatinmin Sosyal Geri Donusu, Fayda — Maliyet analizinden bir adim daha
ileri gider. Paydaslar icin finansal olarak kolaylikla olculebilecek degerlerin
disinda, maddi olarak olctlmesi zor olan faydalarinda degerlendiriimesine
olanak saglar.

Yatirimin Sosyal Geri DonusU, proje yonetimini iyilestirerek yeniden
planlama ve degerlendirme olanaklari saglar. Ayrica, yoneticilerin projenin
toplum Uzerindeki etkisine iliskin anlayisini artirabilir ve daha iyi bir
iletisime katki saglar.

Sosyal Etki Degeri —ilk Yatirim Maliyeti
QRO = 2°2°Ya =Xl Uegert 7k fauirim Fatyert

i1k Yatirum Maliyeti x 100%

Kaynak: Upmetrics



https://blog.upmetrics.com/social-returns-on-investment/
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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 Kozyatagdi, 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 degerlerinin, kiralanabilir toplam alana gore agirlikli ortalamasi alinarak hesaplanir.

En yiiksek kira: Vergi ve diger isletme masraflari harig tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutaridir. En yiksek
kira, butdn kiralama iglemleri iginde, ug degerlerin harig tutularak en yiksek geyrek dilimde yer alan kira de@erlerinin
ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkulin toplam yillik kira dederinin satis degerine oraninin yiizde olarak ifade edilmesidir. En iyi getiri
oranl, ug degerler haric tutularak belirtilen donem iginde gézlemlenen en dusulk getiri oranidir.

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

Perakende

AVM siniflari ve tanimlari: Aligveris merkezi, sadece bu amag igin insa edilmis, market alani hari¢ tutuldugunda minimum
5.000 metrekare kiralanabilir alana sahip ve en az 30+ magazadan olusan mekan olarak tanimlanir. Pamir & Soyuer AVM
veri tabani sadece isletmeye acik 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:
Kentigi AVM: Sehrin ana merkezi ya da MiA'sinda yer alan aligveris merkezidir.

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

Outlet merkezler: Magazalarin gogunlugunun markali Uriinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukga indirimli sattig
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden klguk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayri
girigleri ve ortak park alani bulunan 6zel amacli 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 ainmadan higbir sekilde
yayinlanamaz, ¢ogaltilamaz, 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
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Hakkimizda

Pamir & Soyuer Gayrimenkul Danismanlik A.S. Ali Pamir ve Firuz Soyuer tarafindan 1993 yilinda kurumsal
ve Ust gelir bireysel yatirnmcilara gayrimenkul danismanlik hizmetleri vermek tzere kurulmustur.

Kariyerlerine yatirim bankaciligi alaninda baslayan Pamir ve Soyuer 1986 yilindan itibaren Turkiye
Gayrimenkul sektorinde hizmet vermektedir. Sektortin en deneyimli ve basaril sirketleri arasinda yer alan
Pamir & Soyuer 1993 yilindan itibaren musterileri adina T milyar ABD S tutari Gzerinde 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 sektortiinde asagidaki hizmetleri sunmaktadir:

* Yatinm Danismanligi

* Proje Gelistirme Danismanligi ve Yonetim
* Proje Pazarlama

+ Kiracl Temsilciligi

* Bina Temsilciligi

* Pazarlama ve Fizibilite Danismanligi

* Degerleme

Arastirma Yatinm

Hazal Bali 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

http://www.pamirsoyuer.com.tr/tr

pamir&soyuer

REAL ESTATE
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