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Grafik 1
AVM arzi tahmini (sehirlere gore, 2012 — 2016)

Gayrimenkul Haberleri
Turkiye 2012 1. Ceyrek

Kullanici pazan guclu kalmaya

devam etti

2012 ilk geyreginde yavaslama isaretleri belirginlesti. ilk geyrek verileri
GSYiH biiylime oraninin biraz daha yavaslayacagina isaret ediyor. DPT
2012 yili igin yilhk GSYIH biiyiime oranini %4 civarinda tahmin ediyor.
ik ceyrek verileri yurtici talebin neredeyse duraganlastigini ve tiiketici
harcamalarinin kisa vadede yuksek enflasyonla sinirlanabilecegdini
gosteriyor. Ote yandan, dis ticaret ve dis finansman verileri gelecek
doénemlere iliskin olumlu beklentiler sergiliyor. Mevcut beklentiler, 2012
yilinda ekonominin yavaslayan hizda olsa da blyimeye devam
edecegini isaret ediyor.

istanbul ofis pazari 2012 yilinin ilk geyreginde iyi performans
sergilemeye devam etti. Gegen ¢eyreklerdeki yeni aciliglarla kiralanabilir
alan artigi ofis alani emilimini olumlu etkiledi. Ana ofis bdlgelerinde
toplam A sinifi ofis arzi 2,2 milyon m®ye eristi. Ana ofis bélgeleri en
yliksek ofis kiralari 42 ABD$/m?/ay seviyelerinde kaldi. Yaklagik
1.230.000 m* (430.000 m? insa halinde ve 800.000 m* planlama
asamasindaki) ofis projesinin gelecek bes yil icinde mevcut stoka
eklemesi bekleniyor. Planlama asamasindaki ofis projelerin cogunlugu
Asya yakasinda yer aliyor. Ozellikle Atagehir bolgesinin, bazi devlet
kurumlari ve devlet bankalarinin Ankara’dan yeni istanbul Finans
Merkezi’ne tasinma planlari nedeniyle, yeni bir ofis alt-merkezi olarak
ortaya cikmasi hedefleniyor.

2012 ilk geyrek sonu itibariyle toplam AVM arzi 7,7 milyon m?ye eristi.
81 ilin 52'sinde var olan toplam AVM sayisi 288’e eristi. Blyuk
metropoliten alanlar istanbul, Ankara, Bursa ve izmir, hala arz
liderliklerini korumaya devam ediyorlar. Toplam 1,000 kisiye disen
kiralanabilir alan Tiirkiye ortalamasi 103 m® oldu. Planlama
asamasindaki projeler de goéz 6nline alindiginda, gelecek bes yil icinde
toplam AVM arzinin, 12 milyon m?*ye erisecedi tahmin ediliyor. Devam
eden yeni projelerin gcogunlugu blyuk metropoliten alanlarda
yogunlasiyor. Ote yandan, orta biiyukliikteki Anadolu sehirleri, Konya,
Samsun, Hatay ve Kocaeli, yeni projeler agisindan yatirimcilari gekmeye
devam ediyor (Grafik 1).
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Ekonomik Gelismeler

Mevcut beklentiler 2012 yilinda ekonominin yavaglayan
hizda olsa da blyimeye devam edecegini gosteriyor.
2012 ilk geyredinde yavasglama isaretleri belirginlesti.
ik geyrek verilerine gére, 2012 yilinda GSYiH biyime
oraninin biraz daha yavaslayarak %4 civarinda olmasi
bekleniyor. Ekonomik faaliyetlerin 6ngoérilenden daha
zayIf olduguna isaret eden Uretim gdstergeleri de
ekonomideki yavaslamay destekler nitelikte.

ilk geyrek verileri yurtigi talebin neredeyse
duraganlastiini ve tlketici harcamalarinin kisa vadede
yuksek enflasyonla sinirlanabilecegini gosteriyor. Mart
ay! itibariyle yillik enflasyon %10,4’e eristi ve artan
enerji fiyatlarinin (elektrik ve gaz) %10’un lzerine
cikabilecegi yorumlari yapilyor.

Enflasyon beklentisinin kétilemesine neden olabilecek
petrol fiyatlari ve diger maliyet faktorlerindeki artistan
korunmak igin Merkez Bankasi ek siki maliye
politikalari uygulama karari aldi. Merkez Bankasi’'nin
yillik enflasyon beklentisi ise bu yil sonu igin %6,5 ve
2013 sonu igin %5,2 olarak rapor ediliyor.

Ote yandan, dis ticaret ve dis finansman verileri
gelecek donemlere iliskin olumlu beklentiler sergiliyor.
Mevcut beklentiler, 2012 yilinda ekonominin
yavaglayan hizda olsa da biylimeye devam edecegini
gosteriyor (Grafik 2).

Orta ve uzun vadeli beklenti gostergeleri, yakin
zamanda agiklanan devlet tegvikleri getiren yatirm
paketinin tanitiimasinin da etkisi ile iyimser bir tablo
ciziyor. Tesviklerin sektdr kapsaminin genisletiimesi,
isgucu maliyetlerinin azaltilmasi ve finansman
firsatlarinin uzun vadeye yayilmasi ile yatinm
egilimlerinin kisa vadeden orta vadeli ddneme daha
fazla artaca@i tahmin ediliyor. Uzun vadede ise yeni
tesvik sisteminin potansiyel bluylumeyi desteklemesi ve
fiyat istikrarina katkida bulunmasi bekleniyor.

Grafik 2

Tiirkiye ekonomisi : se¢ilmig gostergeler
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Tablo 1
Ekonomik gostergeler

2010C4
2011C1

GSYIH (%) e Hanehalki Tiiketim (%)

2010

2011C2
2011C3

2011C4

Enflasyon (%)

2011 2012
GSYiH (%) 8.9 8.5 4.0
GSYiH, iki bagi (ABD$) 10,022 10,444 10,973"
Niifus (milyon) 73.7 74.7 74.9'
bilytme oran: () 6.6 77 30
Enflasyon (%) 6.4 10.5 10.4*¢
issizlik Orani (%) 11.4 9.8 10.4%%
DDYS artis orani (%) 75 74,1 8.1
Faiz orani ( yilsonu, %) 8.5 8.7 9,6
iIMKB endeksi (XU100) 66,004 51,267  62,423'
Do6viz kuru (TRY/EUR) 1.99 2.33 2,35'¢
Do6viz Kuru (TRY/USD) 1.50 1.67 1,79*¢

Kaynak: TUIK, DPT, TCMB.
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istanbul Ofis Pazari

istanbul ofis pazari 2012 ilk geyrekte iyi bir performans
sergilemeye devam etti, gecen ¢eyreklerdeki yeni
acihislarla kiralanabilir alan artisi ofis alani emilimini
olumlu etkiledi.

Arz

2012 ilk geyrek itibariyle, ana ofis bdlgelerinde toplam A
sinifi ofis arzi 2,2 mllyon m? 'ye eristi (Grafik 3). Toplam
arzin 1,4 milyon m*si Avrupa yakasinda ve 0,8 milyon
m%si Asya yakasinda yer aliyor. ikincil bolgeler dahll
edildiginde ise toplam arzin yaklasik 2,8 milyon m?ye
¢iktigi tahmin ediliyor.

2012 ilk geyreginde Asya yakasi agirlikli olmak tzere
yaklasik 115.000 m? yeni arz pazara girdi. Levent —
Etiler bdlgesi hala arz lideri olsa da, Umraniye bélgesi
bu geyrekteki yeni ofis alani girisi ile ikinci siraya
yukseldi (Grafik 4).

Talep

Yillik ofis alani emilimi 2011 yilinda kaydedilen en
yiiksek seviyeye eristi ve istanbul ofis pazar 2012
yihnin ilk ceyreginde iyi performans sergilemeye devam
etti. Gegen ceyreklerdeki yeni acilislarla kiralanabilir
alan artigi ofis alani emilimini olumlu etkiledi.

Ozellikle gegen yillarda elverigli alan kithgindan
kaynaklanan goérece dustuk olan ofis alani emilimi olan
MiA’'da, kiralanabilir alan varligindaki artis daha yiiksek
emilim sagladi (Grafik 5).

Grafik 3
istanbul A sinifi ofis arzi
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Grafik 4
istanbul A sinifi ofis arzi (blgesel dagilim, 2012 1G)

'000 m2
600

500
400
300
200 l
100
0 =

= o X > o) = ()
5] z © > g 5 5 3
3 S 8 < <3 t_tt“s % N
z E = X § 3 £ 3
o = K4} 2 T P4
= 2
w " Anaofis bolgeleri ™ kingil ofis bélgeleri (*) (*)Tahmin
Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer
Grafik 5
Net kiralik alan emilimi
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Grafik 6
istanbul ofis pazar arz tahmini

Gelecek ofis arzi

2015 yilina kadar insa halindeki 430.000 m? ofis
projesinin mevcut stoka eklenmesi beklenlyor Ote m2
yandan, planlama asamasindaki 800.000 m? ofis 1,000,000
projesi de dikkate alindiginda, gelecek bes yil iginde

toplam A sinifi ofis arzinin 3 milyon m? 'yi asacagi 800,000
tahmin ediliyor (Grafik 6). 600,000
400,000
Planlama asamasindaki ofis projelerin gogunlugu Asya
yakasinda yer aliyor. Yeni bir ofis alt-bdlgesi olarak 200,000 l l . . -
zaten gelismis olan Umraniye’nin yaninda, bazi devlet 0
kurumlari ve devlet bankalarinin Ankara’dan yeni ks 2 3 3. =
Istanbul Finans Merkezi’'ne tasinma planlari nedeniyle i g 3 28 T
Atagehir bélgesi de yeni ofis projeleri igin cazip bir g g = Ne §N’
bdlge olmaya basladi. Gelecek bes yil icinde § 2o
Atasehir’in yeni bir ofis alt-merkezi olarak ortaya mCurrent ®mUndercons = Planning
¢ikacagini tahmin etmekteyiz. _
Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer
Kiralar Grafik 7
2012 1. geyrek itibariyle, Levent - Etiler bolgesinde istanbul A sinifi ofis kiralan (bdlgesel dagilim)
istenen en yiiksek kira 45 ABD$/m?*/ay seviyesinde
kalirken, 6nceki ceyrek ile karsilastirildiginda yeni arz 50 $
ile bosluk orani %0,6’dan %2,6’ya ¢ikti (Grafik 7). 382
35$
Maslak  bodlgesinde istenen en yulksek kira gg:
30 ABD$/m?/ay diizeyinde iken, ayni dénemde bosluk 20%
orani %9,2’den %6,3’e dustu. igé l .
Sisli — Zincirlikuyu — Begiktas boélgesinde istenen en Si
ylksek kira 40 ABD$/m°/ay iken bosluk orani & 5 3 D g
%10,4'ten %7,2'ye indi. i 5 g 8 T 8
z nE 2 5
Kozyatagi bolgesinde istenen en ylksek kira 25 g 20
ABD$/m?/ay civarinda ve bosluk orani yeni arz girisi ile - >
%16’dan %20’ye yikseldi. Umraniye bolgesinde ise = 20121C ™ 20111G
istenen en yiiksek kira 22 ABD$/m“/ay seviyesinde Kaynak: DTZ Pamir & Soyuer

kalirken, bosluk orani %21’e kadar yikseldi.

Beklentiler

Gelecek donemlerde kullanici  piyasasinda  bir
yavaslama bekleniyor. Gelecek arzin kira artigini orta
vadede sabit tutacagi varsayimi ile kiralarda énemli bir
artis tahmin edilmiyor.
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Turkiye Perakende Pazari

Tlrk perakende pazari, 2011 yilinda toplam 220 milyar
ABDS$ perakende harcamasi ile Avrupa’da 6. biiyiik
pazar oldu.

Talep

Gecgen yil, hanehalki tliketim harcamalari %7,7
buyurken, perakende harcamalarinin yaklasik %8
blyldagu tahmin ediliyor (Grafik 8). AMPD verilerine
gore, toplam perakende harcamalari 220 milyar
ABD$’na erigerek, 2011 yilinda Turkiye'yi Avrupa’'da 6.
blyuk perakende pazari yaptl. Bunun yaklasik 90
milyar ABD$'inin organize perakendeye dayandigi ve
2012 yilinda gecen yildan dusuk olsa da perakende
harcamalarinda %15-20 civarinda blyime beklendigi
tahmin edilmektedir.

AYD 2012 1. geyrek sonuglarina gére, gegen yilin ayni
doénemi ile karsilastinldiginda 2012 ilk ceyrekte
perakende satislari %11 artarken, ziyaretci sayisi da
%1 artis gosterdi (Grafik 9).

Arz

2012 birinci ¢eyrek sonu itibariyle, toplam AVM arzi 7,7
milyon m®ye cikti. 81 ilin 52’sinde var olan toplam
AVM sayis| 288’e eristi. En blylk pazar payina sahip
bolgesel alisveris merkezleri toplam arzin %64’Gnu
olustururken, onu %20 pay ile outlet merkezler takip
ediyor.

Buyuk metropoliten sehirler, istanbul, Ankara, Bursa ve
Izmir, hala arz liderliklerini korumaya devam ediyorlar
(Grafik 10).

2012 ilk geyrek sonu ile toplam 1.000 kisiye disen
kiralanabilir AVM alani Tirkiye ortalamasi 103 m®ye
yiikseldi. Ankara 250 m?/1.000 kisi ile ilk sirayi alirken,
Istanbul 222 m?1.000 kisi ile onu takip ediyor (Grafik
11).

Grafik 8
Tahmini hanehalki ve perakende harcamalari artigi
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Grafik 9
AVM ciro ve ziyaret¢i endeksi
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Grafik 10
AVM arzi
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Yeni arz

2012 ilk g¢eyreginde, gecen vyilin ayni ddnemi ile
karsilastinldiginda gérece daha dusuk olan yaklasik
112.000 m® yeni AVM alani mevcut stoka eklendi
(Grafik 11).

Buyaka (istanbul), Kizilay AVM (Ankara) ve izmir
Optimum Outlet ilk ¢eyrekte agilan belli bash aligveris
merkezleri oldu.

Devam eden projeler

Gelecek Ug¢ yil igerisinde toplam AVM arzinin 10 milyon
m®ye erisecedi tahmin ediliyor. Gelecek bes yil icinde,
planlama asamasindaki projeler de g6z Onlne
alindiginda, toplam AVM arzi 424 merkezde 12 milyon
m®ye ulasmasi bekleniyor (Grafik 13).

Devam eden vyeni projelerin  ¢odunlugu buydk
metropoliten alanlarda yogunlasiyor. istanbul ise ingasi
devam eden ve planlama asamasindaki projeler
acisindan hala liderligini koruyor. Ote yandan, orta
blyulklikteki Anadolu sehirleri, Konya, Samsun, Hatay
ve Kocaeli, yeni projeler agisindan yatirimcilari
cekmeye devam ediyor (Grafik 13).

Beklentiler

2012 ilk ceyreginde tlketici talebi ivmesini kaybetse de,
hala Tlrk perakende pazarini yonlendirmede en temel
faktor olmaya devam ediyor. Tahmini blylime orani
gecen yila gore daha dislk olsa da, tuketici talebinin
pozitif blylimesini devam ettireceg@i 6ngoruliyor.

Yil sonuna kadar toplam AVM arzinin 330 AVM’de 8,5
milyon m2’ye erisecegi tahmin ediliyor.

Avrupa Perakende Pazari

Avro bolgesinde kisa vadede zayif ekonomik
beklentilere ragmen, sehirler arasinda belirgin
farklihklarla birlikte perakende satislarinin orta vadeden
uzun vadeye artacagi tahmin ediliyor.

Orta ve Dogu Avrupa sehirleri, Baltik bagkentleri ve
istanbul’un gelecek bes yil iginde giiglii bir GSYiH
blylimesi gésterecegi tanmin ediliyor. Ote yandan,
ayni dénemde gliney Avrupa sehirleri, Milano, Lizbon
ve Roma’nin Avrupa ortalamasinin oldukga altinda,
yillik %1’den disik bir performans gostermesi
bekleniyor.

Grafik 11

1.000 kisiye diigen kiralanabilir AVM alani
(en biiyiik 20 sehir, 2012 1.C)
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Grafik 12

Yeni AVM arz
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Grafik 13
AVM arzi tahmini (sehirlere gore, 2012 — 2016)
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Orta vadeden uzun vadeye perakende satislarinin
artmasi bekleniyor. 2012-2016 igin Avrupa ortalama
perakende satiglarinin yillik %2 buyuyecegdi tahmin
ediliyor. Iskandinav ve Orta ve Dogu Avrupa dlkelerinin
ise ortalamanin Uzerinde blyUmesi bekleniyor. Riga,
Varsova, istanbul ve Talin’in ise en gliglii ekonomik
performansi sergilemesi bekleniyor.

2012 ilk geyrek itibariyle, Avrupa toplam AVM stoku 150
milyon metrekareye yaklasti. ingiltere, Fransa, italya,
Almanya ve ispanya toplam stokun yaklasik %60’ini
olusturuyor. Bati Avrupa mevcut stokta en biylk paya
sahip olsa da, gecgen yillarda yeni insaat faaliyetlerinin
Orta ve Dogu Avrupa Ulkeleri ve Turkiye'de
yogunlastigi fark ediliyor.

Orta ve Dogu Avrupa sehirleri inga halindeki AVM
projeleri agisindan en blyuk paya sahip olmaya devam
ediyor. Tirkiye, dzellikle de istanbul giiclii blyime
hizlariyla dikkat ¢ekiyor. En fazla yeni arza sahip diger
sehirler ise Kiev, Varsova ve Budapeste olarak
g6raltyor.

2012 1.ceyrek itibariyle Avrupa’da 1,000 kisiye disen
AVM ortalamasi 384 metrekare olarak gergeklesti.
Stockholm, Baltik sehirleri Riga ve Talin 800 metrekare
ile ortalamanin oldukga Ustlinde yer alirken, Stuttgart,
Dusseldorf, Koln ve Paris ise arz eksikligi ile
ortalamanin altinda yer aldi (Grafik 14).

Grafik 15, AVM arzi ve ekonomik dinamiklere gore
Avrupa sehirlerinin gelismisligini gosterirken, mevcut
arz ve gelecek projeler agisindan sehirlerin gelisme
potansiyellerinin tanimlanmasina yardimci olmaktadir.
Buna gore:

“Sabit” pazarlar, ortalamanin izerinde arza ve
perakende satig geligsimine sahiptir.

“Durgun” pazarlar, kisi bagl yuksek arza sahip olmasina
ragmen ortalamanin altinda perakende satis blyime
beklenti vardir.

“Gelisen” pazarlar, arz eksikligi nedeniyle potansiyel
sunarlar.

“Guclu” pazarlarda ise mevcutta arz eksikligi olsa da
orta vadede glglu blyime potansiyeli ile perakende
satislarinda artis beklentisi vardir. istanbul ile birlikte
Hamburg, Londra ve Manchester gelecekte en fazla
gelisim potansiyeli sunan sicak pazarlar olarak
adlandiriimaktadir.

Grafik 14

Secilmig Avrupa sehirlerinde 1.000 kigiye diigen
kiralanabilir AVM alani (2012)
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Kaynak: DTZ Research / European Retail Guilde — Shopping Centres

Grafik 15

Belli bagh Avrupa sehirlerinde mevcut 1.000 kisiye
diisen AVM alani ve perakende satig biiyiime
tahmini (2012 — 2016)
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lletisim
Arastirma

Dr. Dilek Pekdemir
+90 (212) 231 5530 x. 126
pekdemird@dtz.com.tr

Danigmanlik Hizmetleri

Sedef Ugurlas
+90 (212) 231 5530 x. 122
ugurlass@dtz.com.tr

Fadime Coban
+90 (212) 231 5530 x. 120
cobanf@dtz.com.tr

Kuresel Kurumsal Temsilcilik

Dogan Akgura
+90 (212) 231 5530 x. 124
akcurad@dtz.com.tr

Sinan Renda
+90 (212) 231 5530 x. 127
rendas@dtz.com.tr

Yatirm

Ali Pamir
+90 (212) 231 5530 x. 114
pamira@dtz.com.tr

Ozlem Sahin
+90 (212) 231 5530 x 113
sahino@dtz.com.tr

Hazal Seher Ozkan
+90 (212) 2315530 x 119
ozkanh@dtz.com.tr

Halil ibrahim Anasoy
+90 (212) 231 5530 x 116
anasoyh@dtz.com.tr

Firuz Soyuer
+90 (212) 231 5530 x. 117
soyuerf@dtz.com.tr

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
yazil izni alinmadan hicbir sekilde yayinlanamaz,
cogaltilamaz, raporun timu veya bir bolimi icin
atifta bulunulamaz. Ayrica bu rapor, firmamizin
yazili izni alinmadan hicbir kontrata, anlasmaya veya
diger dokiimanlara temel olacak sekilde kullanilamaz
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