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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2022 ikinci ceyrekte gecen yilin ayni donemine gore %7,6
blyudu. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler bazinda katma degerler,
bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta
faaliyetleri %26,6, hizmetler faaliyetleri %18,1 ve mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %11,0 arttl.

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2022 ikinci ceyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi
degismeyerek 5.27 milyon m? olarak kaydedildi. Istanbul ana ofis bolgelerinde
tim islemlerin %64'UnU olusturan 28.394 m? yeni kiralama islemi gerceklesti.
Islemlerin alan bazinda %54'G Maslak, %23'U Levent-Etiler ve %14’ Kozyatag
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 %22,4'den %20,8'e ve Asya Yakasi'nda

%25,2'den %25,0'a gerileyerek, toplam bosluk orani %22,2 oldu. Bosluk
orani Umraniye'de %28,3, Maslak'ta %24,7, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas'ta
%22,9, Kozyataginda %22,3 ve Levent-Etilerde %13,7 olarak gercgeklesti.
Birincil kira degeri, Levent-Etiler bolgesinde 320 TL/ m?/ay'dan 350 TL/
m?2/ay’'a yukseldi.

Grafik 2. Istanbul A Sinifi Yeni Kiralama, Birincil Kira Degeri ve Bosluk
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Kaynak: Pamir & Soyuer
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Turkiye Perakende Pazari

Talep

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma
verilerine gore, enflasyondan arindiriimadan, 2022 Haziran ayinda perakende
ciro endeksi, 2021 Haziran ayina gore %102,8 artarak 927 puana

yUkseldi. Haziran 2022'de ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore
%34 yikseldi. Haziran 2022'de kiralanabilir alan basina disen ciro Istanbul'da
4.857 TL, Anadolu'da 2.649 TL ve Turkiye genelinde ise 3.532 TL olarak
gerceklesti.

Arz

2022 ikinci ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,70 milyon m?
olarak kaydedildi. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde
161,86 m2/1000 kisi olarak hesaplandi. istanbul 332,20 m2/1000 kisi ile en
blyuk piyasa olurken, onu 301,42 m?2/1000 kisi ile Ankara ve 273,95 m?/1000
kisi ile Bolu izledi.

Grafik 3. Alisveris Merkezleri Acilislari ve BKA icindeki Yiizdesi
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Kaynak: Pamir & Soyuer
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Yeni Kullanima Uyarlama

Yeni Kullanima Uyarlama (YKU) Nedir?

Yeni Kullanima Uyarlama (adaptive reuse), mevcut bir yapinin yeni bir kullanim
amacit i¢cin yenilenmesi surecini ifade eden terimdir. Yeni Kullanima Uyarlama,
binalarin ylksek bosluk oranlari ve finansal kayiplara sahip oldugu durumlarda
degerlendirilen bir ¢cozUm yontemidir.

Yeni Kullanima Uyarlama zorluklarina ragmen, fonksiyonel eskimeye ugrayan
binalarin yeniden kullanimi sayesinde ytksek insaat maliyetlerini ve kaynak
israfini onler.

Yeni Kullanima Uyarlama, kentsel gelisimin gevresel, sosyal ve ekonomik

maliyetlerini azaltmaya yardimci olur ve surddrulebilir bir kentsel gelisim
olanagi saglar.

Yeni Kullanima Uyarlamanin Faydalar

© «  Kaynaklarin daha az kullanimini saglar
c';) « Mevcut binaya olan talebin artmasini saglar
&S« Bulundugu bélgenin gelisimine olumlu katki sunar

«  Fiziksel 6mrind tamamlamamis yapilarin yikilmasini énler
~ o Maliyet etkinligini arttirir
% * Binalarin finansal etkinligini artirir ve yasam sdrelerini uzatir
é «  Efektif olarak kullanilmayan, bosluk oranlari yiksek binalarin
L tekrar topluma kazandirilmasini saglar

«  Kulturel sureklilik, kimlik ve yer duygusuna katl saglar
< ¢ Kentdokusunun daha iyi bir gorunim kazanmasini saglar
§ »  Kdltdrel mirasin korunmasi saglar
%)

* Arazi tuketimini azaltir
« Kentsel dokunun canlandiriimasi ve iyilestiriimesi saglar

Kaynak: Othman and Elsaay, Effectiveness of Adaptive Reuse
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Yeni Kullanima Uyarlama

Ofisten Konuta - Yeni Kullanima Uyarlama

Covid-19 pandemisiyle uzaktan calisma olanaklari hizla geliserek ofis alanina
duyulan ihtiya¢ azalmistir.  Bunun yani sira, paylasimli galisma alanlari gibi
tasarimlarla ofis alanlari daha verimli hale getirilmis ve kisi basina ihtiyac
duyulan ofis alani miktari yillar iginde azalmistir.

Amerika Birlesik Devletleri'nin ilk 10 kentinde, kent merkezindeki ofis bosluklari,
pandemi oncesi seviyelere kiyasla ortalama %4 daha yuksektir. Pandeminin
Uzerinden iki yildan fazla bir stre gegmesine ragmen, kent merkezindeki
ofislerin kabaca dortte biri bostur. Bu nedenle kent merkezindeki ytksek bosluk
oranina sahip ofis binalarinin konuta donusturilmesi tartisiimaktadir.

Avrupa’'da da bazi kentlerde konut dretimini desteklemek icin ofis binalarinin
konut olarak yeniden kullaniimasi planlaniyor. Londra’da ofis binalarinin
donusturulmesi yoluyla 2030 yilina kadar 1.500 yeni konut biriminin stoga
eklenmesi planlanmaktadir.

Bircok kentte, merkezi is alanlarindaki doluluk oranlarinin éngérdlebilir bir
gelecekte geri donmeyecedi distnullyor. Sonuc olarak, fonksiyonel olarak
eskiyen ofis binalarr icin Yeni Kullanima Uyarlama bir ¢dzim yontemi olabilir.

Grafik 4. Ofis Bosluk Oranlari
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Kaynak: CoStar, JLL and CBRE n
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Yeni Kullanima Uyarlama

Television Centre, West London
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Television Centre (TVC) binasi, 1960 ile 2013 yillari arasinda BBC
Televizyonunun genel merkezi olarak kullanmis olup, White City, Bati
Londra’da yer almaktadir.

Binanin mimari Graham Dawbarn, d¢gen seklindeki parselin tasarimini
dusundrken bir zarfin Gzerine soru isareti cizmis ve binanin tasarimi igin ideal
bir sekil olacagini fark etmistir. Sembol nitelikteki bina, Temmuz 2012'de
gayrimenkul gelistiricisi Stanhope plc'ye satiimistir. Stanhope plc, Yeni
Kullanima Uyarlama yontemi ile binanin 6zgin mimarisinin korumasini
hedeflemistir.

Television Centre projesi restoran & perakende alanlari ve 950 konut dnitesi ile
2018 yilinda tamamlanmistir. Konut alanlari, gagdas ve nitelikli mimari
tasarimi ile dikkat cekmektedir.

Kaynak:https://televisioncentre.com/assets/downloads/television-centre-residential-overview.pdf
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Yeni Kullanima Uyarlama

180 Water, New York
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Daha 6nce bina, 2.200 ¢alisani olan New York City Human Resourced
Administration (NYCHRA) tarafindan kullaniimistir. Emmes Asset
Management (EAM), 180 Water Street binasini MelohnProperties Inc.'den
Temmuz 2013'te satin almistir.

Fizibilite calismalarinin sonucunda 180 Water binasinin en etkin ve verimli
kullaniminin Yeni Kullanima Uyarlama oldugu sonucuna varilmistir. 457.238
m?2 brlt insaat alanina sahip 29 katli binanin dontsumtne Ocak 2016 tarihinde
baslanmistir.

Yeni Kullanima Uyarlama surecinde farkli teknik sorunlarla karsilasiimasina
ragmen, ylksek kalitede ofis — konut donidsimu 2017 yilinda tamamlanmistir.
Ofis binasinin merkezinde yer alan genis atriyumlu alan kaldirilarak konut
kullanicilarr icin donati alanlar planlanmistir. Ayrica cati katina agik yizme

havuzu ve dinlenme alanlari eklenmistir.
Kaynak: National Association of Realtors, November 2021 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 hale 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: Gayrimenkulin toplam yillik kira dederinin satis degerine 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 genisletilmesi 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: Magazalarin cogunlugunun markali Grlinleri 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 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 dokiimanlara 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 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
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