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Ekonomik Gelismeler

GSYiH

Gayrisafi yurtici hasila, 2022 birinci geyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%7,3 blyudu. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler bazinda katma
degerler, bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %9,8,
sanayi %/,4 ve tarim %0,9 arttl.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Bina ingaat Maliyeti Endeksi, Mart 2022
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Ekonomik Gelismeler

Enflasyon

TUketici enflasyonu, 2022 Mart ayinda bir dnceki aya gore %5,46, bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,14 artt. TUFE'deki artisa en fazla katki yapanlar aylik ve yillik
bazda ise ulastirma grubu oldu. En yuksek artis, aylik %13,29 ile ulastirma
grubunda goralurken; bir onceki yilin ayni ayina gore en yuksek artis %99,12 ile
yine ulastirma grubunda kaydedildi.

Politika Faizi

TCMB, Mart 2022 Para Politikasi Kurulu toplantisinda, politika faizi olan haftalik
vadeli repo ihale faiz oraninin %14,00'de sabit tutulmasina karar verdi.

Grafik 2. Politika Faizi ve Enflasyon
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2022 birinci ceyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi
degismeyerek 5.27 milyon m? olarak kaydedildi. Istanbul ana ofis bolgelerinde
tim islemlerin %40'In1 olusturan 12.255 m? yeni kiralama islemi gerceklesti.
Islemlerin alan bazinda %39'u Levent-Etiler, %36'si Kozyatagi ve %14’ Maslak
bolgelerinde kaydedildi.

Kiralar ve Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis pazarinda, ortalama kira rakamlari bir dnceki ceyrege
kiyasla onemli 6lgtide artis gosterdi. Istanbul ana ofis bolgelerinde bosluk
orani, Avrupa Yakasi'nda %22,6'dan %22,4'e ve Asya Yakasi'nda

%25,5'den %25,2'ye gerileyerek, toplam bosluk orani %23,4 oldu. Bosluk
orani Maslak'ta %28,2, Umraniye'de %28,3, Kozyatagdi'nda %22,7, Sisli-
Zincirlikuyu-Besiktasta %22,9 ve Levent-Etilerde %14,0 olarak gerceklesti.
Birincil kira degeri, Levent-Etiler bolgesinde 240 TL/ m?/ay’'dan 320 TL/
m?2/ay’'a yukseldi.

Grafik 3. Istanbul A Sinifi Yeni Kiralama, Birincil Kira Degeri ve Bosluk
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Turkiye Perakende Pazari

Talep

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindirilmadan, 2022 Mart ayinda perakende ciro
endeksi, 2021 Mart ayina gore %99,1 artarak 677 puana yukseldi. Mart 2022'de
ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %49 yukseldi. Mart 2022'de
kiralanabilir alan basina diisen ciro istanbul'da 3.511 TL, Anadolu’da 1.960 TL
ve Turkiye genelinde ise 2.580 TL olarak gerceklesti.

Arz

2022 birinci ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,62 milyon m?
olarak kaydedildi. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde
160,85 m2/1000 kisi olarak hesaplaniyor. Istanbul 332,20 m2/1000 kisi ile en

blyuk piyasa olurken, onu 301,42 m?/1000 kisi ile Ankara ve 273,95 m2/1000
kisi ile Bolu izledi.

Grafik 4. Aligveris Merkezleri Ciro ve Ziyaret Sayisi Endeksi
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Pasif Ev

Pasif Ev Konseptinin Bes Ana Prensibi

Isi Geri Kazanimli
Havalandirma Sistemi

Hava
Siiper izolasyon Sizdirmazhig
Yiiksek Performansli e, Ny Isi KOprusuz
- L-- Tasarim

Pencereler ve Yénlenme-_‘

m. gt =

Maksimum Kazanim, Minimum Kaylp

1- Stper Izolasyon
Pasif Ev yapilari stper yalitimhdir. GUnumuzun standart binalarindan iki ila Uc kat daha kalin duvarlara
sahiptir. Senenin cogunda, Isitma ve sogutmaya ihtiya¢c duymamaktadir.

2- Yiksek Performansli Pencereler ve Yonlenme

Bina formu, yonlenme ve isi kayiplari dikkate alinarak tasarlanir. Pencere boyutlari ve yond, tim yil
maksimum fayda saglamak icin optimize edilmistir. Ek olarak, iyi dengelenmis pasif giines tasarimi, i¢
mekanda mukemmel gun 11§31 saglar.

3- Isi Geri Kazanimli Havalandirma Sistemi

Pasif Ev konsepti icin I1sI geri kazanimli havalandirma sistemi kritik onem tasir. i¢ mekanda hava
kalitesini artirirken enerji tasarrufu saglar. Bir ailenin kisin isinma gereksinimi 15 kilowatt saat
kapasiteli basit bir sa¢ kurutma makinesine karsilik gelen bir cihaz ile karsilanabilir.

4- Hava Sizdirmazlig

Blower kapisi testi ile binanin sizdirmazligi test edilir. Duvarlar hava gecirmez olacak sekilde
tasarlanmis olmasina ragmen, su buharinin disari gikmasina izin vererek rahat ve saglikl bir ortam
saglar.

5- IsI KOprusuz Tasarim

Tum kenarlar, koseler, baglantilar ve gecisler, termal koprulerden kacinilabilmesi icin buyuk bir dikkatle
tasarlanir. Kaginilmasi mimkun olmayan isi kopruleri muamkun oldugunca en aza indirgenir.

Kaynak: https://passivehouse.com/
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Pasif Ev

Pasif Ev Binalarinin Faydalari
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Kaynak: Richard Pedranti Architect

Enerji Tasarruflu
Pasif Ev yapilari, yuksek dlzeyde enerji verimliligine sahip olacak sekilde tasarlanmistir.

Ayni iglevleri yerine getirdikleri durumda mevcut bina stokundan %90'a kadar daha az
enerji kullanma potansiyeline sahiptir.

Konforlu
Pasif Ev yapilarinda havalandirma ile surekli filtrelenmis temiz hava sagdlanir. Sonug

olarak toz, polen ve diger kirleticilerden arindiriimis, konforlu i¢c mekan havasi elde edilir.

Ustin Ses Yalitimi
Hava gecirmezligin bir diger faydasi da ses yalitimidir. Kapilar ve pencereler

kapatildiginda, ev neredeyse tamamen sessizdir.

Ekonomik
Pasif Ev yapilarindaki baslangic maliyeti, tipik insaat maliyetinden yaklasik %10 daha

fazladir.

Cok Yonlu
Pasif Ev konsepti farkli bina tipleri ve iklim bolgelerine uygun olarak tasarlanabilir.
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Pasif Ev

Bahnstadt, Heidelberg

Bahnstadt, Dlnya Uzerindeki en blytk Pasif Ev yerleskesi. Projedeki konut
yapilari disindaki laboratuvarlar, magazalar, kresler, okullar, hatta itfaiye ve
sinemalar bile Pasif Ev standartlarina uygun olarak insa edilmistir. Proje toplam
1.160.000 m?lik bir alani kaplamaktadir.

Proje %100 surdurdlebilir. Tum enerji ve 1sitma ihtiyaci yenilenebilir enerji
kaynaklarindan saglanmaktadir.

Heidelberg'in gineybatisinda yer alan Bahnstadt, eski sanayi alani Gzerinde
gelistirilen bir dontstm projesidir.

Halihazirda Bahnstadt'ta 5.500'den fazla insan ikamet ediyor ve projenin
tamamlanmasi ile 6.800 kisi bolgede yasiyor olacak.

Kamu ve 0zel yatinmi olan proje, yaklasik 300 milyon Euro'su altyapida olmak
Uzere toplam 2 milyar Euro’'dur. 2008 tarihinde baslayan projenin 2022 sonunda
tamamlanmasi planlanmaktadir.
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Pasif Ev

Le Hangar 108, France
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Rouen'de Seine nehrinin kiyisinda bulunan Métropole Rouen Normandie'nin
merkez ofisi Le Hangar 108 binasi benzersiz bir Pasif Ev ornegidir.

Cift katmanli cephe yapisi binaya pasif termal izolasyon saglar.

Catida yer alan gunes panelleri ile binanin ihtiyac duydugu enerjinin blyuk bir
bolum karsilamaktadir.

Verimlilik ve konfor hedeflenerek insa edilen yapi, hem yenilikci hem de drnek
niteligindedir.

Cam pullar andiran dis cepheye carpan isik ve nehirden gelen yansimalar ic
mekanlari farkli renklerde aydinlatiyor. Empresyonist resimden etkilenen cam
pullu tasarim, 6zellikle Claude Monet'ten esintiler tasiyor.

Toplam 6.365 m? briit ofis alana sahip binanin insaati 2018 yilinda
tamamlanmistir.
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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/m?2/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 tutandir. En yiksek
kira, butun kiralama islemleri iginde, ug deg@erlerin harig tutularak en yiksek geyrek dilimde yer alan kira degerlerinin
ortalamasidir.

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

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

Perakende

AVM siniflar ve tanimlari: Alisveris merkezi, sadece bu amag icin insa edilmis, market alani haric 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 alisveris merkezinin daha sonra genisletilmesi ya da ek
alanlarin eklenmesi veri tabanina yeni arz olarak eklenir.

Ana AVM siniflari agagida 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: Magazalarin cogunlugunun markali Grtinleri tavsiye edilen perakende fiyatindan oldukca indirimli sattig
merkezlerdir.

Perakende parklar: 1.000 metrekareden klcuk olmamak kaydiyla en az 3 perakende satis magazasindan olusan, ayri
girisleri ve ortak park alani bulunan 6zel amagcli 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 hicbir sekilde
yayinlanamaz, gogdaltilamaz, raporun timu veya bir bolimu igin atifta bulunulamaz. Ayrica bu rapor, firmamizin yazili izni
alinmadan higbir kontrata, anlasmaya veya diger dokliimanlara temel olacak sekilde kullanilamaz.

© Pamir & Soyuer 2022




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 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

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
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