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2022 3.Ceyrek Turkiye Gayrimenkul Sektoru

Baskan Georges Pompidou’nun Elysée Sarayi’ndaki 6zel dairesinin antre diizenlemesi, renkli transakril, aliminyum, cam ve boyali ahsap, pleksiglas; =
fliioresan tiipler, paslanmaz celik ve yiin, 1972-1974, Yaacov Agam
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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2022 tUcuncU geyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%3,9 buyudu. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler bazinda bir onceki
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %21,6,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%12,6, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %7,6,
hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet faaliyetleri %4,9, gayrimenkul faaliyetleri
%4,1, tarim, ormancilik ve balikgilik %1,1 ve sanayi %0,3 artti. Insaat sektord ise
%14,1 azald.

Grafik 1. Tlrkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2022 glincl geyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi
degismeyerek 5.27 milyon m? olarak kaydedildi. Istanbul ana ofis bolgelerinde
tum islemlerin %65'ini olusturan 19.939 m? yeni kiralama islemi gerceklesti.
Islemlerin alan bazinda %33'U Maslak, %29'u Kagithane ve %10'u Kozyatagi -
Atasehir 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 %20,8'den %20,5'e ve Asya Yakasi'nda

%25,0'dan %24,8'e gerileyerek, toplam bosluk orani %22,0 oldu. Bosluk
orani Umraniye'de %28,3, Maslak'ta %24,1, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas'ta
%22,9, Kozyataginda %22,1 ve Levent-Etilerde %13,5 olarak gerceklesti.
Birincil kira degeri, Levent-Etiler bolgesinde 350 TL/ m?/ay'dan 450 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 arindirilmadan, 2022 EylUl ayinda perakende ciro
endeksi, 2021 Eylil ayina gore %140,2 artarak 1158 puana yukseldi. EylUl
2022'de ziyaret sayisI endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %15 yukseldi. EylUl
2022'de kiralanabilir alan basina diisen ciro istanbul'da 5.855 TL, Anadolu’da
3.453 TL ve Turkiye genelinde ise 4.437 TL olarak gercgeklesti.

Arz

2022 Ucguncu ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,70 milyon
m?2 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?/1000 kisi ile Ankara ve 273,95
m?2/1000 kisi ile Bolu izledi.

Grafik 3. Ziyaretci ve Ciro Endeksi
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Dijital ikiz
Dijital ikiz Nedir ?

Dijital ikiz, gergek zamanli veri Uretilebilen fiziksel bir varligin sanal temsili olarak

tanimlanabilir. Dijital ikiz, fiziksel varliktan gercek zamanli olarak veri toplar ve
bu veriler ile fiziksel varligin sanal bir modelini olusturur.

Bu veriler daha sonra bir sisteme aktarilir ve dijital kopyaya uygulanir. Dijital
model verilerle bilgilendirildikten sonra, sanal model simulasyonlari ile gergek
hayatta test etmenin maliyetli ve zor oldugu durumlarda test yapma olanagi
saglar. Performans sorunlarini tespit etmek ve olasi yenilemeleri planlamak
icin de etkili bir yontemdir. Sanal model simulasyonlart ile fiziksel nesneye
uygulanabilir geri bildirimler olusturulur.
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Dijital ikiz fikri ilk olarak 1991 yilinda David Gelernter tarafindan “Mirror Worlds”
adli makalede dile getirilmistir. Dr. Michael Grieves dijital ikizler kavrarmini ilk
olarak 2002'de Uretime uygulayan ve dijital ikiz yaziim kavramini resmi olarak
duyuran kisi olarak kabul edilmistir. Son olarak, NASA'dan John Vickers
2070'da yeni bir terim olan "dijital ikiz"i tanitmistir.

Aslinda, dijital bir ikizi fiziksel bir nesneyi inceleme araci olarak kullanma fikri
cok daha once ortaya cikmistir. NASA, 1960'lardaki uzay kesif misyonlari
sirasinda yolculuk yapan uzay araglarinin her hareketini, diinyada baska bir
versiyonunda tam olarak kopyalayarak, dijital ikiz teknolojisinin kullanimina
onculik etmistir. Bu versiyon egitim ve simulasyon amaciyla NASA
astronotlari tarafindan kullaniimistir.

Kaynak: https://www.ibm.com/topics/what-is-a-digital-twin
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Dijital ikiz
Gayrimenkulde Dijital ikiz?

Binalarin yasam donguleri boyunca, yapilan toplam harcamalarin %85'i bina
yonetim maliyetleri icin harcanmaktadir. Bina yonetim maliyetlerinin ise % 50 ila
%7Q'i isletme ve bakim harcamalarindan olusmaktadir. Bu nedenle isletme
giderlerinin dl¢ulebilir bir altyapiya sahip olmasi dzellikle strdurulebilirlik
acisinda cok onemlidir. Bina yonetimi, cok sayida veri ve degisken ile
optimizasyonun zor oldugu bir alandir.

Dijital ikizler, fiziksel varliklarin, stireclerin ve sistemlerin gercekgci bir dijital
temsilidir. Veriler yardimi ile fiziksel varlik ve dijital varlik arasinda iki yonl bir
baglanti sistemi olusturulmustur. Dijital ikizler, gayrimenkul sahiplerinin daha iyi
operasyonel, bakim, yatirim ve planlama kararlari almalarini saglar,

Fiziksel Varlik Dijital Ikiz
3y i
10T Platformu Data Analizi
Gergek zamanli Bilgi isleme
data serilerinin
toplanmasi

Geri Bildirim ve Miidahale

Akislari
Saha, Alanlar, Ekipman, Sistemler, Yapi Bilgi Modellemesi (3D, 4D,
Sensorler, Akttatorler, Gergeklik Mihendislik Modelleri), AR,
Yakalama Uygulamalari (Lazer Raporlar, Panolar

Tarayicilar)

Kaynak: Digital Twins in Built Environments, Shahzad, M.; Shafig, M.T.;Douglas, D.; Kassem, M.
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West Cambridge projesi, dijital ikizlerin bina yonetimlerine nasil katki
sa@ladigini, farkli kaynaktan gelen verilerin nasil toplandigi, islendigi ve nasil
anlamli sonuglar ¢ikarilabilecegini gosteren bir calismadir.

Kamps icerisinde 20'den fazla Universite binasi, spor merkezleri, konut
alanlari, yollar, parklar ve restoranlar yer almaktadir. West Cambridge
Dijital Ikiz calismasi bina bazindan Universite kampust igerisindeki i¢ bina
icin uygulanmistir. Bunlar Alan Reece Binasi, insaat muhendisligi ve
bilgisayar muhendisligi binalardir.

Dijital ikizler, 3 milyar Sterlin degerinde bir portfGyden sorumlu olan ve 800
yillik bazi binalarin da igerisinde yer aldigi Cambridge Universitesi Emlak
Yonetimi bolimune yararl bilgiler sunmak amaciyla tasarlanmistir.

Calisma uc¢ ana konu basligi Gzerinde kurgulanmistir; binalarailiskin
verilerin toplanmasi, veri analizi ve veriler yardimi ile karar verme surecleri.

Kaynak: https://www.cdbb.cam.ac.uk/news/research-profile-west-cambridge-digital-twin-facility




YATIRIM TEMSILCILIK | DANISMANLIK | GELISTIRME pamir&soyuer

REAL ESTATE

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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