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Ekonomik Gelismeler

GSYIH

Gayrisafi yurtici hasila, 2022 dordunci ceyrekte 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 toplam
katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet faaliyetleri %5,8,
kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8,
gayrimenkul faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektort %0,6 artti. Ingaat
sektoru ise %8,4 azald..

Grafik 1. Turkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Kaynak: TUIK
Bina ingaat Maliyeti Endeksi, Aralik 2022
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2022 dordiincu ceyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi
degismeyerek 5.27 milyon m? olarak kaydedildi. Istanbul ana ofis bolgelerinde
tim islemlerin %52'sini olusturan 33.620 m? yeni kiralama islemi gerceklesti.
Islemlerin alan bazinda %22'si Levent-Etiler, %19'u Kozyatagi - Atasehir ve %12'si
Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas 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 %20,5'den %20,1'e ve Asya Yakasi'nda

%24,8'den %22,8'e gerileyerek, toplam bosluk orani %21,0 oldu. Bosluk
orani Umraniye'de %28,3, Maslak'ta %24,1, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktas'ta
%22,4, Kozyatagi'nda %18,4 ve Levent-Etilerde %12,7 olarak gercgeklesti.
Birincil kira deg@eri, Levent-Etiler bolgesinde 450 TL/ m?/ay'dan 575 TL/
m?2/ay’'a yukseldi.

Grafik 2. 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 Aralik ayinda perakende ciro
endeksi, 2021 Aralik ayina gore %131,8 artarak 1518 puana yukseldi. Aralik
2022'de ziyaret sayisl endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %19 yukseldi. Aralik
2022'de kiralanabilir alan basina diisen ciro istanbul'da 7.558 TL/m?,
Anadolu’'da 4.409 TL /m2 ve Turkiye genelinde ise 5.293 TL/m? olarak
gerceklesti.

Arz

2022 dorduncu geyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi artarak 13,77 milyon
m?2 olarak kaydedildi. Kisi basina dlsen kiralanabilir AVM alani, Turkiye
genelinde 162,67 m2/1000 kisi olarak hesaplandi. istanbul 335,04 m2/1000 kisi
ile en buyuk 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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Kaynak: AYD Akademetre Arastirma
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Moddler Insaat

Modiiler insaat Nedir ?

ModdUler insaat, bilesenlerin veya modidillerin bir fabrikada veya baska bir
kontrolli ortamda insa edildigi ve ardindan montaj igin santiyeye tasindigi yapil
insa yontemidir. Bu moduiller, fonksiyonel Gniteler olarak dnceden Uretilebilir ve
hizli bir sekilde birlestirilerek farkl boyut ve kullanimlara uygun olarak insa
edilir.

Kaynak: https://www.lucideon.com/

ki yaygin modoiler yapi tiirt vardir; kalici ve tasinabilir moduler yapilar. Her iki
tip de santiye disinda insa edilen prefabrik malzemelerden olussa da, boyut ve
uygulama acisindan farklihk gosterir. Moduler Yapi Enstitiist verilerine gore,
Kuzey Amerika'da kalict moddler yapilarin sektdr hacmi 2022 yilinda12 milyar
USD'yi asti ve tim yeni insaatlarin %6,03'Unu olusturdu.

Kalici ModUler Yapilarin Pazar Payi, Kuzey Amerika
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Kaynak: https://www.modular.org

St. Paul, MN, US
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Modiiler Insaat

Geleneksel Ingaat Programi

Mimari TasarimWYasal izinler ve W Mobilizasyon ve . : .
Caligmalari )Onay SUregIeri)Temel Caligmalari ) Bina Insaati )Peyzaj

Modiiler ingaat Programi

Zaman Tasarrufu
. . . )Temel Caligsmalari Es zamanli temel ¢alismalari ve modiiler
Mimari Tasarim@Yasal Izinler ve Kurulum &  yapilarin kapali bagka bir alanda imal edilmesi
(;a||$ma|ar| Onay S[jrederi )Modijler Yapllarln Peyzaj ile ingaat siiresi %30 ila %50 oraninda azalir
imalati

Hiz: Moduler yapilar geleneksel insaat yontemleri ile yapilan yapilara gore
daha hizli tamamlanir, ¢inkt modiiller saha disinda kontrolld bir fabrika
ortaminda insa edilir ve daha sonra kurulum icin santiyeye gonderilir. Bu
sayede yatirnmin geri donus suresi kisalir.

Kalite: Moduler yapilar kontrollU bir fabrika ortaminda yapildigi icin kalite
kontrolu ve bitmis trdnde tutarlih§r saglamak daha kolaydir.

Surdurdlebilirlik: Moddler yapilar geleneksel insaat yontemlerine gore daha
surddrulebilir bir cevre saglarlar. Genellikle kolayca geri donusturulebilen
veya yeniden kullanilabilen prefabrike malzemeler kullanilir. Ingaat atiklari
azalir ve ingaat sUresi boyunca rahatsizlik veren ses ve arag trafigi olmaz.

Esneklik: ModUler yapilar tasarim agisindan oldukga esnektir. Moduller
kolayca yeniden yapilandirilabilir, gerektiginde yeni moduller eklenebilir ya da
kaldinlabilir.

Maliyet tasarrufu: Moddler yapilar disuk isgilik maliyetleri ve daha az
malzeme atigi nedeniyle geleneksel insaat yontemlerine gore daha ucuzdur.

Guvenlik: Moduller kontrollU bir fabrika ortaminda insa edildiginden, insaat
sirasinda daha az kaza veya yaralanma riski vardir.

Tutarllik: ModUler yapilar bitmis Urdnde daha fazla tutarlilik saglarlar, cinkd
moduller standart boyutlara ve 6zelliklere gore yapilmistir.

Kaynak: Modular Building Institute (MBI) ve National Institute of Building Sciences (NIBS) 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: 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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