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Ekonomik Gelismeler

Gayrisafi yurtici hasila, 2023 birinci geyrekte gecen yilin ayni donemine gore
%4,0 bldyudu. Gayrisafi yurtici hasilayi olusturan faaliyetler bazinda bir onceki
yilla gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve
destek hizmet faaliyetleri %12,0, finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %7,8, insaat %5,1, kamu
yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektord %3,8, sanayi ise %0,7 azald.

Grafik 1. Tlrkiye Ekonomisi: Secilmis Gostergeler
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Istanbul Ofis Pazari

Arz ve Talep

2023 birinci ceyrekte Istanbul ana ofis bolgelerindeki A sinifi ofis arzi
degismeyerek 5.27 milyon m? olarak kaydedildi. Istanbul ana ofis bolgelerinde
9.655 m?2 yeni kiralama iglemi gerceklesti. Islemlerin alan bazinda %49'si Sisli-
Zincirlikuyu-Besiktas, %22'si Maltepe — Kartal ve %10'u Umraniye 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
Yakasinda %20,1'den %20,0'a ve Asya Yakasinda %22,8'den %22,7'e
gerileyerek, toplam bosluk orani %20,9 oldu. Bosluk orani Umraniye'de
%28,3, Maslak'ta %24,1, Sisli-Zincirlikuyu-Besiktasta %21,8, Kozyatagi'nda
%18,4 ve Levent-Etiler'de %12,7 olarak gerceklesti. Birincil kira degeri,
Levent-Etiler bolgesinde 575 TL/ m2/ay'dan 700 TL/ m?/ay'a yukseldi.

Grafik 2. Istanbul A Sinifi Yeni Kiralama ve Birincil Kira Degeri
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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, 2023 Mart ayinda perakende ciro
endeksi, 2022 Mart ayina gore %109,3 artarak 1417 puana yukseldi. Mart
2023'de ziyaret sayisi endeksi, gecen yilin ayni ayina gore %9 yukseldi. Mart
2023'de kiralanabilir alan basina diisen ciro istanbul'da 6.784 TL/m?,
Anadolu’'da 4.484 TL /m2 ve Turkiye genelinde ise 5.404 TL/m? olarak
gerceklesti.

Arz

2023 birinci ceyrekte Turkiye'deki alisveris merkezi arzi 13,64 milyon m? olarak
kaydedildi. Kisi basina dusen kiralanabilir AVM alani, Turkiye genelinde 160,03
m?/1000 kisi olarak hesaplandi. Istanbul 333,63 m2/1000 kisi ile en blyuk
piyasa olurken, onu 299,60 m?/1000 kisi ile Ankara ve 273,26 m?/1000 kisi ile
Bolu izledi.

Grafik 3. Ziyaretci ve Ciro Endeksi
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Kaynak: AYD Akademetre Arastirma
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3D Yazicilar ile Insaat

3D Yazicilar ile insaat Nedir?

3D yazicilar ile insaatlar, 6zel bir beton karisimi kullanan stper blyuklikteki
yazicilar kullanilarak gergeklestirilir. Bu karisim normal betondan daha kalin
oldugu icin statik olarak kendini destekleyici 6zellige sahiptir. Bu nedenle 3D
yazicilarda geleneksel insaat yontemlerinde kullanilan kalip kullanimi yoktur.
Oval hatlar kolaylikla uygulanabilir, mimari olarak tasarim kolayhgi saglar. 3D
yazicllar ile olusturulan kavisli beton yapilardaki bosluklu alanlarda izolasyon
malzemeleri ve alt yapi sistemleri yer almaktadir.

3D yazicilar, insaat sektortnun verimliligini artirabilecek devrim niteliginde bir
yontem olarak 6ngoridllyor. Gunumuzde 3D yazicilarin yaygin kullanim alanlari
afet sonrasi gegici konutlarn insasi ve sosyal konut projeleridir.

Kaynak: 3D printing for remote housing: Benefits and challenges, Faculty of Science and Technology, Charles Darwin
University, Darwin, Australia
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Ingaat Siirecine
Katkilari

Daha hizli ve daha hatasiz ingaat - 3D
yazici dijital modeli fiziksel bir modele
donustardr; ortaya cikan hatalar
yalnizca dijital modelde veya
kullanilan malzemelerdeki hatalardan
kaynaklanabilir.

Proje maliyetinin azaltilmasi - 3D
yazicllar ile az sayida calisan ile
insaatlar tamamlanmaktadir.

Tasarimda esneklik - 3D yazicilar
daha 6zgUr mimari tasarim
uygulamalarina olanak saglar.

Kalip kullaniminin ortadan kaldirlmasi
— 3D yazicilar ile yapilan insaatlarda
kalip kullanimina gerek yoktur, bu
sayede kalip kullanimiyla ortaya ¢ikan
maliyet ve kirlilikten kacinilr.

Surdurulebilirlige
Katkilari

Insaat atiklarinin azaltiimasi- 3D
yazicilarla bilesenler insaat
asamasinda siparis uzerine
basilabilir; kullaniimayanlar geri
donusturulebilir.

Dongusel ekonomi - 3D yazicilarda
kullanilan harc¢ geri dontsturalmus
malzemelerden olusabilir.

s glivenlik risklerinin azaltiimasi -
tehlikeli isler 3D yazicilar ile
yapllarak, is gtvenligi riskleri azaltilir.
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3D Yazicilar ile Insaat

3D Yazicilar ile Cigir Acan Rizgar Turbini Prototipi

s g

Oncti 3D yazici sirketi COBOD ve GE Yenilenebilir Enerji, rizgar tirbinleri icin
3D yazicllar ile beton temelleri gelistirmek Uzere igbirligi yaptilar. Bu yeni
uygulama ile enerji Uretimini artirmayi, insa sdrecinde harcanan enerjiyi ve
insaat maliyetlerini azaltmayi amacliyorlar.

Ekim 2019'da ilk kez Kopenhag'da 10 metre ytksekliginde rizgar tdrbini
kaidesi prototipi 3D yazicilar ile basaril bir sekilde insa edildi. Bu ¢igir acan
prototip sayesinde daha ylksek rizgarlari yakalayabilen ve daha fazla enerji
Uretilebilen kulelerin ekonomik olarak uygulanabilirligi test edilmis oldu.

Mevcut sartlarla karayoluyla tasinan kule kaideleri 4,5 metrelik siniri
asmamalidir, bu da tUrbin kulelerinin yuksekligini 100 metrenin altinda
olmasina neden olmaktadir. 3D yazicilar kullanilarak daha yuksek kule
kaideleri insa edilerek,150 ile 200 metre yukseklikte rizgar tribtnleri insa
etmek mumkun hale geliyor. Bu yeni teknoloji ile rizgar tribtnleri enerji

uretim kapasitesinde %33'ten fazla artis saglaniyor.

Kaynak: https://cobod.com/projects-partners/ge-renewable-energy
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3D Yazicilar ile Insaat

Almanya’nin 3D Yazici ile inga Edilen ilk Konut Projesi

Taninmig ingaat kalibr girketi PERI, Almanya'da ilk kez 3D yazicilar ile konut
insasini gerceklestirmistir. |ki katli konut binasi bosluklu duvar tasarimi ile isi
izolasyonlu olarak insa edilmistir.

Onct proje, Almanya'da tim resmi onay sUreglerini tamamlayan, 3D yazicilar
ile insa edilen ilk konut olma 6zelligine sahiptir. Iki katli olarak tasarlanan
projede, her kat yaklasik 80 m2dir.

Yapinin mimari tasarimi kavisli dis cephe hatlari ile dikkat ¢ekicidir.
Geleneksel insaat yontemleri ile oldukga maliyetli olan oval hatlar, 3D
yazicilar ile verimli bir sekilde uygulanabilmektedir.

3D yazicilar ile ingaat sUreci sadece iki kisilik bir ekip tarafindan
tamamlanmistir. Su, elektrik ve diger altyapi elemanlarinin kurulumu insaat
sUrecine paralel olarak tamamlanmustir.

Kaynak: https://www.youtube.com/watch?v=2UVoQdUYyFo&t=88s
https://cobod.com/projects-partners/peri/
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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 2023




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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