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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2021 dorduncu ¢eyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%9,1 blyudu. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler
%11,7, sanayi %10,3 ve tarim %3,3 arttl.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Segilmis Gostergeler
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Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2021 Aralik ayinda bir dnceki aya gore %13,58, bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %36,08 artti. TUFE'deki artisa en fazla katki yapanlar aylik ve
yillik bazda ise ulastirma grubu oldu. En yuksek artis, aylik %24,49 ile ulastirma
grubunda goralurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis %53,66 ile
yine ulastirma grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB Ekim 2021 Para Politikasi Kurulu toplantisinda 200 baz puan, Kasim
toplantisinda 100 baz puan ve Aralik toplantisinda 100 baz puan dusurerek
politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin %14,00'e
dusUrulmesine karar verdi.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2021 dordiincl ceyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi 5.27
milyon m?'ye yiikseldi. Istanbul ana ofis bolgelerinde tim islemlerin %75'Unu
olusturan 47.648 m2 yeni kiralama islemi gerceklesti. Islemlerin alan bazinda
%39'u Kozyatadi, %37'si Umraniye, %12'si Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas ve %7'si
| event-Etiler bolgelerinde kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir dnceki ceyrege
kiyasla artis gosterdi. Istanbul ana ofis bolgelerinde bosluk orani, Avrupa
Yakasi'nda %23,4'den %22,6'ya ve Asya Yakasi'nda %26,6'dan %25,5'e
gerileyerek, toplam bosluk orani %23,6 oldu. Bosluk orani Maslak'ta
%28,4, Umraniye'de %28,3, Kozyatagdi'nda %23,3, Sisli-Zincirlikuyu-
Besiktag'ta %22,9 ve Levent-Etilerde %14,4 olarak gercgeklesti. Birincil kira
degeri, Levent-Etiler bolgesinde 220 TL/ m?/ay’'dan 240 TL/ m?/ay'a
yUkseldi.

Grafik 3. 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 Yatirimcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindirilmadan, 2021 Aralik ayinda perakende ciro
endeksi, 2020 Eylil ayina gore %164 artarak 655 puana ytkseldi. Aralik 2027'de
ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %142 yukseldi. Aralik 2027'de
kiralanabilir alan basina diisen ciro Istanbul'da 3.434 TL, Anadolu’da 1.873 TL
ve Turkiye genelinde ise 2.497 TL olarak gerceklesmistir.

Arz

2027 dorduncu geyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,62 milyon
m?2 olarak kaydedildi. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani, TUrkiye
genelinde 162,90 m2/1000 kisi olarak hesaplandi. Onimuzdeki yillarda
perakende alanlarinin bir bolimdnun yidksek bosluk oranlari nedeniyle alternatif
kullanimlara dontsturtlmesi ongorulidyor, sonug olarak toplam alisveris
merkezi arzinin artmasi beklenmiyor.

Grafik 4. Aligveris Merkezi Arzi (sq. m), Aciliglar
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Kaynak: Pamir & Soyuer
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Perakende Alanlarinda Donusum

E —Ticaret ve Perakende

Covid -19 dncesinde de buylme trendinde olan E-ticaret, Covid-19 etkisiyle
onemli bir sicrama yakaladi. E-ticarete olan talebin hizla artmasiyla Covid-19
sonrasl perakende yatirimcilarinin ciddi zorluklarla karsilasacagi ongéruliyor.
Bu donemde e-ticaret farkl kategorilerde hizla kullanilmaya baslandi. Tuketici
davraniglarindaki bu degisiklik geleneksel perakende icin benzeri gortlmemis
finansal tehditler yaratiyor.

Grafik 5. ABD E-Ticaret Verileri

4.000.000 (Milyar US Dolar) 60%
31,80%

3.500.000
50%

3.000.000
% 40%
2.500.000 40

2.000.000 30%

1.500.000
9% 20%

1.000.000

%
500.000 10

0%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

E-Ticaret mmmPerakende —e—% E-Ticaret —e—% E-Ticaretin Blyime Hizi (yoy)

Kaynak: U.S. Department of Commerce Retail Data

ABD Ticaret Bakanligi verilerine gore e-ticaretin toplam perakende satislari
icindeki buytume hizi, 2020 yilinda %31,8 artti. 2021 de ise beklendigi gibi
artis hizinda yavaslama gosterdi. 2021'deki e-ticaret harcamalari 2019 ile
karsilastirildiginda ise toplamda buylUme orani %50,5 olarak gerceklesti.

TUketiciler bu yeni aligveris aligkanliklarina bagl gorintyorlar, e-ticaretin
toplam perakende satislarindaki payi 2021'de %19,1 olarak gerceklesti.
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Perakende Alanlarinda Bosluk

Internetin ulastigi her yerde e-ticaretin mimkiin olmasi varsayimi ile e-ticaret
oranlari her gecen gun guclenerek artiyor. E-ticaret oranlarinin artmasi ile
AVM'lerdeki bosluk oranlarinin da artmasi bekleniyor.

Grafik 6. Kisi basina dlsen kiralanabilir AVM alani (m?/ 1000 kisi), 2018 Yili
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Kaynak: Statista - Pamir&Soyuer

Amerika Birlesik Devletleri 2,183 m?2/1000 kisi ile dunya capinda kisi basina en
ylksek perakende satis alanina sahip Ulkedir. Kanada ve Avusturalya sirasiyla
1.567 ve 1.041 m2/1000 kisi ile onu takip ediyor. ABD'de kisi basina dusen
alisveris merkezi alani diinyanin geri kalanindan iki kat, Avrupa'daki Ulkelerin
toplaminda ise alti kat fazladir. Savills verilerine gore ABD'deki aligveris
merkezlerinin Ugte birinden fazlasinin kapanmasi bekleniyor. Birlesik Krallik'ta
ise perakende alanlarinda %40'a varan bosluk oranlari 6ngortluyor.

Figure 7. ABD Perakende Bosluk Oranlari & Emilim
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Kaynak: Colliers Retail Outlook
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Perakende Alanlarinda Donidsum

Perakende alanlarinda artan bosluk oranlari, yatimcilarinin alisveris
merkezlerini canlandirmak ve ticari olarak iyilestirmek i¢in yeni yollar aramasini
zorunlu hale getiriyor. Alisveris merkezlerinin yeniden konumlandiriimalarinda
/ dontsumunde genellikle yapiya yeni kullanimlar ekleniyor. Perakende disi
kullanimlar, aligveris alanlarinin donusimunde hayati bir rol oynuyor.

Surdurulebilir
Donugim

Perakende alanlari donustmu ile gelecege hazir, cevreye duyarli, glvenli
yatirim firsatlari sunan ve bulundugu cevreye sosyal deger katan yatirmlar
hedefleniyor. Basarili perakende donustimunun Uc¢ ana birleseni

canlilik, kiralanabilirlik ve surdurulebilirlik olarak

siralanabilir.

Kaynak: Re-Imagining Retail Issue#2,Savills n
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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, ddnem boyunca toplam
kiralanan ofis alanlarini temsil eder.

Yeni arz: Tamamlanarak operasyonel hala gelen yeni ofis alanlaridir.

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

En yiiksek kira: Vergi ve diger isletme masraflari hari¢ tutularak TL/m2/ay olarak ifade edilen kira tutardir. En ytksek
kira, butun kiralama islemleri iginde, ug deg@erlerin harig tutularak en yiksek geyrek dilimde yer alan kira degerlerinin
ortalamasidir.

Getiri orani: Gayrimenkulin toplam yillik kira dederinin satis dederine oraninin ylizde olarak ifade edilmesidir. En iyi getiri
oranl, ug degerler hari¢ tutularak belirtilen donem iginde gozlemlenen en distk getiri oranidir.

Bosluk orani: Mevcut ofis stoku i¢inde taginmaya hazir durumda olan elverigli ofis alanlarini temsil eder.

Perakende

AVM siniflar ve tanimlari: Alisveris merkezi, sadece bu amag icin 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 genisletiimesi ya da ek
alanlarin eklenmesi veri tabanina yeni arz olarak eklenir.

Ana AVM siniflari 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 banliyode yer alan aligveris merkezidir.

Outlet merkezler: Magdazalarin cogunlugunun markali Grtinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukca indirimli sattig
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden klclk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayri
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, gogdaltilamaz, 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 yatirrmcilara gayrimenkul danismanlik hizmetleri vermek Uzere kurulmustur.

Kariyerlerine yatirim bankaciligi alaninda baslayan Pamir ve Soyuer 1986 yilindan itibaren Turkiye
Gayrimenkul sektortinde hizmet vermektedir. Sektortin en deneyimli ve basarili sirketleri arasinda yer alan
Pamir & Soyuer 1993 yilindan itibaren musterileri adina T milyar ABD S tutari tzerinde 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

Arastirma Yatinm

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 Danigmanlik A.S.
Hakki Yeten Cad. 15/7 Sisli 34365 Istanbul Turkey

pamir&soyuer

REAL ESTATE




