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Sunus ve

Degerlendirme

Gayrimenkul sektori tabiati itibariyle arz-talep dengesine
dayanmaktadir. Ulkemizde yillardir yasanan hizli niifus artisi,
kilttrel degisimler sonucu cogalan haneler, kentlesme, gelir
diizeylerinin artmasi ve yagam standartlarinin yitkselmesi
nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis
gostermektedir. Bu noktada tlkemizdeki gayrimenkul
piyasasinin gelisiminde tarihsel siirec ele alindiginda
ekonomik gelismelerin biiyiik dnem arz ettigi séylenebilir.
Ozellikle Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tilkemiz
icin énemli bir esik olmustur. Kronik olarak devam eden
yiiksek enflasyon ve igsizlik, diisiik biiytime, yiiksek faiz ve
kamu borcu gibi pek ¢ok yapisal sorun iilkeyi ekonomik
krize gétiirmustir. Kriz sonras1 gerceklestirilen yapisal
diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa siirede bir
toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri 6nemli élctide
silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve bor¢lanma disiplini
ile bor¢ yénetimi konusunda gériilen iyilesme kendisini

biliytime ve risk primlerindeki azalmayla géstermistir.

2015 y1li sonrasi stirece bakildiginda énemli risklerin de
sektorel kararlarn etkileyecegdini séylemek miimkiin. Bu
dogrultuda Amerika Merkez Bankasi (FED)’'ndan beklenen
parasal sikilastirmanin piyasalar ve ekonomiler agisindan
dnemli bir dénitim noktasi olmasi, iilke ekonomimizin ve
sektdriin 2016 yilinda sekillenmesi anlaminda belirleyici
bir hal almaktadir. Diger taraftan Diinya ekonomisinde
biiytime sorunlari, emtia fiyatlarindaki gelismeler, biiyiik
merkez bankalarinin genisletici ya da sikilagtiric1 politikalar,
Iran’in tizerindeki ambargonun kalkmasi ve jeopolitik

risk unsurlarinin yatay diizeyde trendini korumasinin da

belirleyici olmasi beklenmektedir.

Tiirkiye konut piyasasini etkileyen temel unsurlardan
olan niifus artigi, gé¢ ve konutun yatinnm araci olarak
gériilmesi talebi hala canli tutmaktadir. Ozellikle yerli ve
yabanci yatirimeilar acisindan konutun, hem kira geliri ile

duzenli irat saglamasi, hem de deger artisi ile reel bir getiri
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saglayabilmesi dogru kriterleri tasiyan projelerde talebi arzin

Uistiine ¢ikarmaktadir.

Gayrimenkul sektérii 6zelinde hem arzi hem de talebi
etkileyen pek ¢cok unsur bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin
en énemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal
yasam alanlar1 ve ulagim kolayliklar gibi alicinin kararim
etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte
gerek talep kararlari acisindan gerekse arzin satis kolaylign
yéniinden, konutun finansmaninda kolaylik saglanmasi
diger sartlar ne olursa olsun énemli élciide alim kararini

hizlandirmaktadar.

Diger yandan ingaat firmalarinin uzun vadeli giicli bir
finansman modeli ile desteklenmesi benzer satig modellerinin
coJalmasini sadlayarak talebin arz ile bulugsmasini

kolaylagtiracaktur.

Tiirkiye Gayrimenkul Sektoriine iliskin
2016 Ongoriilerimiz

® Yabanci déviz karsisinda deger kaybeden Tiirk Lirasinin,
yabanci yatinimel agisindan ilgisini ve alim giictint arttirarak
devam etmesi,

@ 2016'n1n ilk yarisinda konut satiglarinin dinamizmini
koruyarak gecen seneye gére artig gdstermesi,

@ 2016'mun ikinei yarisindan itibaren Iranl kurumsal ve bireysel
yatirimeilarn ilgisini Tiirk gayrimenkullerine cevirmesi,

@ Tirkiye’'nin yakin ve icinde bulundugu cografyada jeopolitik
énemin devam etmesi, géreceli olarak bélgede giivenli liman
pozisyonunu korumasi,

@ Kredi faizlerindeki oynaklik ve yukar yénli egilime ragmen
yatirimeinin fiyatlarda olusacak firsatlar: géz ardi etmeyerek
mortage kredisi kullanmaya meyilli olmas;,

@ Istanbul’un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan
yatirime: ilgisi gérmesi,

@ Istanbul’un finansal bir merkez olmas: icin yapilan
calismalarin daha da somutlasmas;,

@ Alt yap1 projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmas:

(6zellikle Kérfez gecisi, 3.Bogaz Kopriisii, Istanbul Bogazinda
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Yapilan Tiip gecit projeleri, Uctinetit Hava Liman, biiytik
sehirlerin hemen hemen tamaminda gériilen rayl tasima ve
metro projeleri ile Kanal Istanbul ¢aligmalar oldukea dikkat
cekmektedir.)

® Ulagim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu

biytik sehir cevrelerinin geniglemesi ve bu ¢evrelerde sehir
merkezlerine nazaran daha planli sosyal tesisler olmas:
sonucu dig cevrelerin cazibesi korumasi / arttirmas;,

@ Kentsel déntiistimiin ve buna bagh diizenlemelerin 2016
yilinda da hayata gecirilmeye devam etmesi,

® Sektorle dogrudan ilgili isletmelerin giderek daha kurumsal
yonetilmesinin sagladigi yénetsel ve finansal avantajlarin
sirketleri eskiye nazaran daha giiclii hale getirmesi,

® Geleneksel kéyden kente géciin devam etmesine ek olarak
artan miilteci say1sinin dogudan biiytiksehirlere akmasi sonucu
ozellikle batidaki biiytiksehirlerde kira ve miilk fiyatlarinin artig
trendinin diJer sehirlere gére daha fazla olmas;,

@ Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal
talebin devam etmesi,

@ Cekirdek aile kavraminin degismesi, evlenme ve
bosanmalar nedeniyle artan konut ihtiyacinin devam etmesi,
® Gerek talep gerek arz yonli konut piyasasinin giderek

daha rasyonellegmesi ve esneklige sahip olmasi,

@ Konut fiyat gelismelerini takip eden yatirimeilann, fiyat
artis1 disiik olan bélgelerden de konut almaya baslamas: ve
tiim Tiirkiye genelinde talep géstermeleri,

® Mortage kredisinde baglangic rakami olan %25 saglamakta
zorluk ¢eken konut talep edenlerin, konut alimini ve
tasarrufu tegvik amaciyla alinan énlemler (Konut aliminda
%15 devlet destedi vb.) sonucu hedeflerine bu yi1l daha kolay

ulasabilecegdi éngérillmektedir ®

Saygilarimizia,

Veri Yorumlama Ust Kurulu
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2000’li yillarla birlikte global likidite bollugunun ve ucuz
finansman maliyetlerinin de etkisiyle ciddi miktarda

dis kaynak saglayan ve bunu ézellikle de gayrimenkul
piyasalarina yonlendiren bir tilke konumuna gelmistir.

2002 yilinda, gayri safi yurtici hasila (GSYH) miktar 231
milyon dolarken (350 milyon TL), 2015 yili tahmini degerleri
700 milyon dolarlik (2 milyar TL) GSYH miktarini isaret
etmektedir. Gelirlerdeki artis finansman maliyetlerindeki
azaligi ile birlikte degerlendirildiginde 2015 yili icerisinde hem
yillik konut satiglarinda hem insaat ruhsatlarinda 1 milyon

adetlik esiklerin agildid1 séylenebilir.

Déviz kuru-enflasyon-giiven endeksi tarafindaki gelismeler
degerlendirildiginde tiiketici giiveninin kisa vadede dolardaki
artisa hemen azalisla tepki verdidi, artis devam ettikce
giivenin cok sert diistiigiy; diger taraftan tiiketici giiveninin
kisa vadede dolardaki artistan enflasyondaki artisa kiyasla
cok gec etkilendigi gérillmektedir. Uzun vadede ise enflasyon
artisinin devam etmesi durumunda tiiketicinin alim giiciintin
bundan etkilendiginden, tiiketicinin gtiveninin diismeye

basladigi séylenebilir. Bu cercevede, 2015 yilinda kurlardaki

Temel
Ekonomik
Veriler

artigin ve beklenenin tizerinde gerceklesen enflasyonun
titketici glivenine olumsuz yansidigini da gézlemliyoruz.
Benzer sekilde igsizlik oranlarinin hala %10 dolayinda olmas:
bu yil icerisinde sorunlu gériilen bir diger alan olarak

degerlendirilebilir.

Tiirkiye ekonomisine iligkin tespitler belirtilirken demografik
yapidaki gelismeler tizerinde de durmak gerekir. Ulkemizde
niifus yapisi nispeten geligmis iilkelere benzemeye
baslamistir. Tiirkiye'de dogurganlik oraninin diismesiyle
baslayan Tiirkiye'nin demografik degisim siireci sadece niifus
artis hizinin yavaglamasina neden olmamakta, ayni1 zamanda
nufusun yapisinda da ¢ok ciddi degisimleri beraberinde
getirmektedir. Diisiik dogum oranina bagh olarak niifus artig
hizinin azalmasi niifusun yaslanmasina neden olmaktadir.
2015 yilinda toplam niifus 78,7 milyona ulagsirken, yillik niifus
artis hizi ise ayn1 y1lda sadece %1,95 olarak gerceklesmistir.
Ote yandan Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun projeksiyonlarina
bagl olarak 2023 yilinda toplam niifusun 84,2 milyon kisiye
ulasmasi beklenirken, ilgili yi1lda niifus artis hiz1 %0,86’ya

kadar diigmesi éngériilmektedir ®
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla
Gayri Safi Yurtici Hasila

Yilsonu itibari ile
kisibagt gelirin
10 bin dolarin

altina diigsmesi
beklenmektedir.

vil GSYH Kigi Bas1 GSYH Kigi Bas1 Biiyiime | Yilici Ortalama
(milyon TL) | Gelir (TL) | (milyon USD) | Gelir (USD) (%) Kur (TL/USD)
2013 1.567.289 20.607 823.156 10.821 4,20 1,004
2014 1.749.782 22.753 798.987 10.389 2,90 2,19
(S:)y::;g) 1.445.614 3,40

Kaynak: TUIK

Her ayn son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama USD kuru belirlenmigtir.

Yill1k Enflasyon®

Yillik enflasyonun
kontrol altina
alinmasinda enerji

girdilerinin yurtdist

piyasalardaki olumlu
diisiik seyrinin
etkili olmast vimit
edilmektedir.

9,38

9,66

9,54

Oca

Kaynak: TUIK

*Bir onceki yilin ayni ayma gore degisim
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® GYODER Gosterge, Dolar ve Avro’nun
TL karsisindaki

deger artisinin 2016

Doviz Kuru*
da devam etmesi
beklenmektedir.
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Kaynak: TCMB EUR/TL
* Her aymn son giinii itibariyle wee USD/TL
== EUR/USD
Politika Faizi
Borg Verme Faizi (%) 2016 yili itibari ile
politika faizlerinde
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875 gac ongériillmemektedir.
7,75 7,50
8
6
4
2
0 . . . . . . . . . . . . . .
3 Ay a1 A h) 3 h) h) Ay h) 3y h) = =
g 8 g £ ® 8 F 3 > & & 8 8 3
§ 2 & 2 ¢ § F & 3 & & £ % 3
& Q &) £ « «
Kaynak: TCMB
Dogrudan Yabanct Yatirim (milyon USD)
2015 4. Ceyrek’te
8.000 DYG deki toplam diisiisler
' gayrimenkul sektoriinii
7:000 6.166 de etkilemistir. Avrupa ve
6.000 [ Amerika Merkez Bankalarinin
5000 1" Faiz Politikalar: gelismekte ,
4.000 [ . 3.603 olan pazarlar:
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2.000 F 1510 devam edecektir.
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Kaynak: Ekonomi Bakanlhigi Dogrudan Yaturvm Girigi
*Aralik harig veridir. m— Yabancilara Gayrimenkul Satig
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15+ Yas Issizlik (%)

Aylik Ortalama*

Oca’1s ‘ Sub’1s ‘ Mar’is ‘ Nis’15 ‘ May’15 ‘ Haz'15 ‘ Tem’15 ‘ Agu’'is ‘ Eyl'is ‘ Eki’ig
9,3 9,6 9,8 ‘ 10,1 ‘ 10,3 ‘ 10,5

11,3 ‘ 11,2 ‘ 10,6 ‘ 9,6

Kaynak: TUIK
* [ssizlik verilerinde son 3 ay olan is arama siiresi 15 Mays 2015 itibariyle son 4 hafta olarak revize edilmistir.

Yillik Ortalama
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Kaynak: TUIK
Beklenti ve Giiven
Endekslerinin son
ceyrekte artisa
. . . gecmis olmasi olumlu
Beklenti ve Giiven Endeksleri bir geligme olarak
kaydedilmistir.
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Kaynak: TCMB = Tiiketici Giiven Endeksi
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® Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2015 tarihi itibariyla 78
milyon 741 bin 53 kisi oldu.

® Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki
yula gére 1 milyon 45 bin 149 kisi artta.

® Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orant %92,1 oldu.

@ ilve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orant
2014 yalinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1°e
ylikseldsi.

@ Istanbul’da ikamet eden niifus bir 6ncekiyila gore %2
artis gosterdsi.

@ Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul,
14 milyon 657 bin 434 kigi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
oldu. Bunu siraswyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kigi) ile
Ankara, %5,3 (4 milyon 168 bin 415 kigi) ile Tzmin,

%3,6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2,9

(R milyon 288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti.

® Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldsi.

® Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015
yilinda onceki yila gére artis gostererek 31 oldu.

® Calisma ¢agindaki niifusun orana bir énceki yila gore degismedi.

Buiiyiik Sehirlerdeki Niifus Artig: (bin kigi)

2013

2014

2015

istanbul

14.160

14.377

14.657

Ankara

5.045

5.150

5.271

Antalya

2.093

2.158

2.288

Izmir

4.061

4.113

4.168

Bursa

Kaynak: TUIK

® Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢calisma cagindaki) niifusun orans
2015 yilinda, bir onceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi)
olarak gergeklesti. Cocuk yag grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e

(18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun

orant da %8,2’ye (6 milyon 495 bin 239 kigi) yiikseldi.

Yas Grubu ve Cinsiyete gore Niifus, 2007-2015
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Kaynak: TUIK
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GYODER Gosterge, Tiirig

I nsaatin Cari Fiyatlarla GSYH dan Aldig: Pay

| 2000 2001

20 —

Kaynak: TUIK

2002 2003 2004 2005

*2013 y1li ve oncesi rakamlarda giincelleme yapilmistir.

GSYH Icindeki Pay (%)

45 47 42 44

2013

Kaynak: TUIK

47 59 43 43 44 48

2006 2007 2008 20

2010 2011 2012 2013* 2014 2015

-18,1

== Biiyiime Hiz1 (%)
— Sektor Paylar (%)

Bir Onceki Yilin Ayn1 Dénemine Gére Biiyiime (%)

41
2014 2015 2013 2014 2015
—]. Ceyrek
w—]I. Ceyrek
wm= II. Ceyrek
— JV. Ceyrek

Insaat Sektorii - Milli Gelir Biiyiime Rakamlar1 Karsilagtirmasi (%)

20 194
17,1
15 14,3
9,7

10 7,9

5

O 1 1 1 1

G114 C2'14 G314 C4'14

Kaynak: TUIK

Cris G2'15 C3'15

= (SYIH Biiyiime Orani (%)
— fn§aat Sektorii Biiyiime Orana (%)

Temel Ekonomik Veriler
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Ocak 2015 90 bin sinirin1 agan Borsa Istanbul yil icerisinde
ara ara yiikseligler géstermis olsa da senenin timii ele
alindiginda diistis gésteren bir performans sergilemistir.
Bunda yasanan gelismelerin ve iki secim siirecinin etkileri net
bir sekilde kendini hissettirmistir. Kasim secimleri yaklasirken
guven beklentileri ile yiikselise gecen BIST, Kasim sonrasinda
yurtdis1 odakli yasanan olumsuz kosullardan diisiis seyirine
devam etmektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar

Endeksi XGMYO performansi ise Ocak 2015 itibariyle 36
binlerden bagladi1 seyirine Mayis ortasina kadar yiikselen
bir grafik ile 43 binleri gérmus ardindan yaganan se¢im

ve diger iilke sartlar icerisinden baglangi¢ seviyesinin
etrafindan dalgalanmalar ile sene sonunu 37 bin seviyelerinde
tamamlamigtir. BIST100 performansina gére daha dengeli bir

bantta yer alarak seneyi tamamlamistir.

GYO’larin piyasa degerini inceledigimizde ilk 3 ceyrekte
Tirk Lirast bazinda %11, Dolar bazinda %20’nin {izerinden
deger kayb1 yasandidi tespit edilmistir. Bu son dénemde
yasanan olumsuz gelismelerin déviz kuru {izerindeki baskisi
ile ortaya ¢ikmig bir durum olarak kaydedilmistir. Orta

Gelir Kapani denilen duruma diismekte olan Tiirkiye’nin bu

GYO'lar

durumdan ¢ikmaya y&nelik adimlar atmas1 gerekmektedir.
Petrol fiyatlarinin diinya pazarlarindaki olumlu diististi cari
acik dengesinde olumlu sinyaller verse de uzun vadede
sorunun temelinde yatan inovasyon ve katma degeri ytksek
iirtinlere olan gereksinim politikalarinin gelistirilmesi ve

desteklenmesi kacinilmazdir.

Beklenti ve Giiven Endekslerinde ise ilk ti¢ ceyrekte diisiis
gosteren tablo 4. Ceyrekte yiikselise gecerek reel kesimde ve
tliketici ydniinden olumlu sinyaller ile seneyi tamamlamistir.
Guven endeksinde artig bir énceki déneme gore %20 artig
tespit edilmistir. Reel kesim Beklenti endeksinde ise aym
dénemde %2’lik bir artis olusmustur. Ontimiizdeki siirecte
2016 yilinda gtiven endeksindeki artiglarin reel kesimdeki

beklentileri de arttirmasi beklenmektedir ®
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Borsa Istanbul’da islem
goren GYO larin aralik
ay itibari ile genel
dalgalanmalardan daha
az etkilendigi fakat
dolar bazinda deger
kaybr yasadiklar: tespit
*
BIST GYO Endeks Performans: e
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BIST100 Kapanis (TL)

= XGMYO Kapans (TL)

Kaynak: BIST

*Her aym ilk giinii endeks kapanis fiyatlar: dikkate alinmgstir.

GYO Piyasa Degeri

Ci112 | C2"12 | C3'12 | C4'12 | C1'13 | C2"13 | C3'13 | C4'13 | C1'14 | C2'14 | C3'14 | C4'14 | C1'15 | C2'15 | C3'15

30 30 30 31 31 31 31 31 31

GYO
24 24 24 25 27 29

Sayis1
18.632 | 19.956 | 20.671 | 19.432 | 21.981 | 23.073 | 22.326 | 20.515

Milyon 13.823 | 13.912 | 13.591 | 15787 | 16.877 | 16.431 | 17.084

8.813 8.393 7.025

8.558 8.500 8.730 9.282 9.750 8.486 9.462

Milyon
USD 7.765 7714 7.614 8.771 9.324

Kaynak: SPK
Dolar Kuru, bir sonraki ¢eyrek donemin ilk doviz islem giinii kuru olarak alinmgtir.

SPK’min agikladigr raporda Q4 verisi 26 Ocak 2015 itibari ile yayinlanmamugstir.
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© GYODER Gésterge,

Sirket Bazinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Genel Bilgileri

Ortakligin Unvam Konso?:l:l;);??gi;l Altit Piyasa Degeri (TL)
1 AKFEN GYO 1.260.721.791 255.760.000
2 AKi§ GYO 1.595.038.683 434.000.000
3 AKMERKEZ GYO 217.030.654 632.370.080
4 ALARKO GYO 535.997.440 254.021.437
5 ATA GYO 39.748.403 60.087.500
6 ATAKULE GYO 256.545.702 110.880.000
7 AVRASYA GYO 98.707.362 66.240.000
8 DENIZ GYO 184.700.351 79.000.000
9 DOGUS GYO 769.980.045 729.338.178
10 EMLAK KONUT GYO 17.136.102.000 9.576.000.000
11 HALK GYO 936.726.113 743.000.000
12 IDEALIST GYO 8.262.924 8.600.000
13 iIsGYo 3.803.332.265 1.044.400.000
14 KILER GYO 623.219.567 137.640.000
15 KORFEZ GYO 90.197.381 60.720.000
16 MARTIGYO 689.458.154 61.600.000
17 NUROL GYO 1.457.904.851 136.400.000
18 OZAK GYO 1.511.014.561 422.500.000
19 OZDERICI GYO 343.355.929 120.000.000
20 PANORA GYO 705.166.640 399.330.000
21 PERA GYO 198.152.864 34.749.000
22 REYSAS GYO 865.580.870 124.800.000
23 SAF GYO 2.269.945.085 966.395.819
24 SERVET GYO 276.634.882 111.800.000
25 SINPAS GYO 2.077.346.591 402.000.000
26 TORUNLAR GYO 7.693.003.000 1.540.000.000
27 TSKB GYO 389.543.240 93.000.000
28 VAKIF GYO 772.101.006 400.530.000
29 YAPI KREDI KORAY GYO 159.465.105 53.600.000
30 YENI GIMAT GYO 1.550.440.353 1.365.504.000
31 YESIL GYO 1.437.947.867 91.695.125
Kaynak: SPK, 3. Ceyrek verileri



GYODER Gésterge,

2015 yilinin ilk {i¢ ceyreginde psikolojik sinir olarak kabul
goren aylik yiizde bir faiz oraninin altinda, ama tedricen artan
bir trend izleyen ortalama aylik konut kredisi faiz orani, son
ceyrek déneme ytizde birin tizerinde girmis; ve nihayet yil aylik

yizde 1,10 ve yillik bilesik yiizde 14,08 seviyesinde kapatmistir.

Ancak yine de, faiz oranindaki bu yiikselise ragmen, mevduat
bankalarinca verilen konut kredisi stok bakiyesi hem toplam
titketici kredileri hem de toplam bireysel krediler icindeki
payini korumus; bunun da étesinde 131,5 milyar TL bakiye

ile yillik biiyime oranini tigtincti ceyrege gore ylzde 12,8'den

yizde 14,9’a cikarmustir.

Ote taraftan, bir énceki yil sonu mukayese edildiginde, konut
kredilerindeki séz konusu biiyiime trendi yillik bazda da artarak
devam etmis; sorunlu kredi orani ise yine bir énceki yila gére

iyilesme gdstermistir.

Gercekten de, faiz oranindaki s6z konusu artisa ragmen;
hentiz dérdiinct ceyrek rakamlarn aciklanmamais da olsa, ilk ti¢
ceyrek rakamlan esas alindiginda dahi, konut kredisinde hem

kullandirnm hacmi hem de kullandirilan konut kredisi adedi

Konut
Krediler

sm: BANK

1234 4568

acisindan 2014 yil sonunun halihazirda agildigi anlagilmaktadir.
Bu acidan degerlendirildiginde, ilk ti¢ ¢eyrek kullandirim
rakamlarinin 2014 yilinda bir énceki yila gére yasanan agsad
yénlii trendin sona erdigi ve yukan yénli egilimin yeniden
basladi§1 anlasilmaktadir. Nitekim 2015 yil sonu toplam konut
kredisi bakiyesindeki biiylimenin bir énceki yilin tizerinde
gerceklesmis olmasi, séz konusu artis trendinin bir sonucu

olarak degerlendirilmektedir.

Ote taraftan konut fiyatlarindaki artigin da olas: etkisiyle, 2015
yiliilk Gi¢ ceyregi i¢cin ortalama kredi tutarn buytkligunde
gozlemlenen yaklagik yiizde 10’luk artis, hem bankalarin kredi
istahinin hem de konut kredisi kullanan hane halklarinin kredi
ihtiyaclarindaki artisin bir tezahtirii olarak ele alinmaktadir.
Nitekim, kamunun tiiketim harcamalarina yénelik
sinirlandirma politikalarinin bir sonucu olarak, bireysel kredi
bakiyesinde bir énceki yila gére hem mutlak rakam hem de
toplam kredilerden aldig1 pay acisindan yasanan dustlise
ragmen konut kredilerinin hem tiiketici kredileri hem de
toplam bireysel krediler icindeki payinin bir énceki yila gére
artis kaydetmis olmasi, séz konusu degerlendirmeyi teyit

eder niteliktedir ®

13
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14

Kullandirilan Konut Kredisi

Konut Ortalama Kredi Tutar: (bin TL/adet)

Dénem Cri4 | C2'14 | C3'14 | G414 | C1'15 | 2’15 | €315
Kullandirilan kredi toplami
. 7.243 7.802 10.488 10.991 12.483 12.748 11.173
(milyon TL)
Kuuandm(l::el:; edi say1s1 85.602 82.919 | 107.247 | 107.664 | 129.040 | 116.023 | 100.141

Konut Kredileri

120 [
100 T
80 i I i} I ' ll I il I ll '
G114 C2'14 C3'14 C4'14 G115 C2'15 C3'15
Kaynak: TBB



GYODER Gosterge,

Ortalama aylik konut

kredisi faiz orani, son
ceyrek doneme %1’in
lizerinde girmis; ve yila
[ . aylik %1,10 ve yillik
Blle§1k Faiz bilesik %14,08 seviyesinde
5T kapatmastar.

Konut Kredisi Faiz Oranlar: (%)

Aylik Faiz

12

14,03 14,08

13,63

12,36 12,44

1,0 12
10,77 10,95
08 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 J 9 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
A T S S - - B~ R Yy I 3 3 B B2 &2 &1 &8 B2 £ 9 9 w9
582 E R 2 %8 FERROE o3 o® 58 % ® R 2 %N E R OEogom
S @< 2% sz 8888 KL< S22z 228 EE L <
TR @R e 8§ QI o8& TR S ECE R ST L B IE ST 0B
Kaynak: TCMB
Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmas:™
Mar’14 | Haz’14 | Eyl'14 | Ara’14 | Mar’i5 | Haz’i5 | Eyl’i5 | Ara’is
Konut Kredisi (milyar TL) 103 105 109 114 120 126 129 131
Toplam Bireysel Krediler
P . 7 317 323 331 339 348 357 365 368
(milyar TL)
Konut Kredisinin Toplam Bireysel Kredilere Oranm (%)
40
352 354 357
345 ® ® —®
35 r sa1 337
32,4 32,6 °
30 . . . . .
Mar'i4 Haz'14 Eyl'i4 Ara'l4 Mar'is Haz'1s Eyl'is Ara'is
Kaynak: TCMB
*Sadece Mevduat Bankalar: yer almaktadur.
*Toplam Varliklar BDDK tarafindan bir ay gecikmeli olarak yaymlanmaktadir. En giincel veri Kasim 2015 tarihli veridir.
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Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilima

Konut Kredisi Hacmi Dagilimi (milyon TL) *

Katilim Bankalari

11.895

Kamu Mevduat
Bankalan

44.888

Yabanci Ortakli
Mevduat Bankalari

16.734

0Ozel Mevduat
Bankalari

67.562

* 25.09.2015 tarihli BDDK verileri

Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler

Banka Sayis:

Kamu Mevduat

Katilim Bankalari  Bankalan

4 3

Ozel Mevduat
Bankalari

11

Yabanci Ortakli
Mevduat Bankalar

17

Takipteki Kredilerin Toplam Stoga Orani (%)

Mar’14 | Haz’'14 | Eyl’i4 | Ara’i4 | Mar’i5 | Haz’is Eyl’is | Ara’is
Toplam stok (milyon TL) 102.772 | 105.174 | 109.344 | 114.444 | 119.809 | 125.964 | 129.143 | 131.487
Takipteki %credﬂer toplami 602 65 563 cc6 593 590 607 628
(milyon TL)

Konut kredilerindeki
biiytime trendi yillik
bazda da artarak devam

etmis; sorunlu kredi
orant ise yine bir onceki

yila gore iyilesme
0,6 gostermistir.
o5 |
0,4

Mar'14 Haz'14 Eyl'i4 Ara'l4 Mar'is

Kaynak: TCMB

Konut Kredileri



GYODER Gésterge,

Ulke olarak Haziran ay: ile birlikte baglayan secim, sezonsal
etkiler gibi degigkenler gayrimenkul piyasalarina da
yansimistir. Konut satis istatistiklerinden yola ¢iktigimizda;
Mayis ay1 sonuna kadar herseyin secim 6ncesi dénemde
tamamlanma istedi ile birlikte rakamlarin oldukca normal
oldugu, hatta 2014 y1ilina gére % 21 arttigi gérilmiistir.
Haziran ay1 ile birlikte gerek se¢im dénemi gerek sezonsal
etkiler ile birlikte satis adetlerinde daralma yaganmistir. Kasim
ayindan sonraki dénemde ise hizli bir artig ile y1l yaklagik
1.290.000 adetlik konut satis1 ile kapanmistir. 2014 y1lina gére
toplam konut satis1 %10,6 seviyesinde artig gdstermistir. 2014
ve 2013 yillarini karsilagtirdigimizda ise yaklagik %1 lik bir
artis gérmis idik. Ipotekli satislarin bu yilki satiglar icindeki
pay1 %34 ler seviyesinde gergeklesirken, bir énceki yil da %33
seviyesinde idi. Son 3 yilin ipotekli satiglar anlaminda en

yuksek yili ise %40’lik pay ile 2013 y1li olarak gerceklesmisti.

Ocak ayinda aylik 0,85’ler seviyesinde konut kredisi faiz

orani ve aylik 86.000 adet konut satisi ile baglayan 2015, yili
kapatirken aylik konut kredisi faiz oraninda minumum 1,10’lar
seviyesine aylik konut satig adedi de yilsonu olmasinin getirdigi

ilave say1 ile birlikte aylik 140.000 ler seviyesine ¢ikmistir.

Konut

BR

2015 yilinda yeni yap1 izinlerini inceledigimizde bir diistis
egiliminde oldugunu gérebilmekteyiz. Bundaki en biiyiik
etken, 2015 y1lindaki secim ve sezonsal etkilerden dolay:
lansmanlarin yavaglamasidir. 2016 yilinin bu anlamda daha

yodun gececedini simdiden éngérebilmekteyiz.

Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuclarina gére, Aralik ayinda bir
dnceki aya gére %0.42 oraninda, gecen yilin ayni dénemine
gore %9.38 oraninda ve endeksin baglangic dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gére ise %66.70 oraninda artig gerceklesmistir.
Konut yatinmi geri déniis stireleri sonuclarina gére, 2013 ve
2014 yillarinda 17 y1l mertebesinde olan geri déniis siireleri,

2015 yilini 18 y1ilin {izerinde tamamlamistir.

Enflasyon anlaminda 2015 Aralik ayin1 %8,81 ile kapamugtir.

Euro Dolar paritesi ise birbirine yaklagmigtir ®

17
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© GYODER Gésterge,

Kasvm ayindan
sonraki donemde hizlr
bir artis ile yil yaklasik
1.290.000 adetlik konut

satisi ile kapanda.

Konut Satiglar: (adet)
ilk Satis fkineci El Satis | Toplam Satis | Ipotekli Satig

Cr'14 120.212 137.641 257.853 80.570
C2’'14 121.631 145.292 266.923 85.236
C3'14 141.240 165.271 306.511 109.394
C4’'14 158.471 175.623 334.094 114.489

2014 Toplam 541.554 623.827 1.165.381 389.689
Cr'15 130.120 167.098 297.218 115.445
C2’15 152.801 185.061 337.862 126.652
3’15 140.174 161.361 301.535 95.459
C4’15 175.572 128.953 304.525 96.832

2015 Toplam 598.667 690.653 1.289.320 434.388

Kaynak: TUIK
Ilk Satis: konut iireticisi tarafindan veya iireticiyle kat karsihi§i anlasan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmast.
Ikinci el satig: ilk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmast.

Konut Satiglar: (adet)
150.000 134.666 142599
119.317 &
L 115.786 ] 116.030 110.657 112.46 106.008 ©
120.000 . 105624 6108783 2 @ g 107888 96,589 L: 3 104.098 8
87.639 90.377 9293 © N 95645 2 95.021 |88 = N 2 - 2 92483 | o
90.000 [+ Base7 O 83610 %X g 8101 g g g B e & @ 2 2 @ e @8 e
P ) & n & ™ o © - [T} © & i) n & n ey Py W
N  [g| o B |2 | & [7 e ol B % 2 & B8
60.000 - & ¢ 2 S g B 3 2
~
30.000

]

Oca'14
Sub'14
Mar'i4

Nis'14
May'14

Ikinci Satig (adet)
150.000 [
120.000 [
90.000
60.000 [~
30.000 32'04624059 24485 53 447 29760

o]

N A T S
-~ — — — —
© — 2]
9] —8 [ 2 %
o o = s

= Ipotekli Konut Satis1 (adet)

= Jlk Kez Satilan Konut (adet)

N N ~ N N N N n n n n N N n n n n n n
J—i J_' _|—| _\—| _\—| V\—| J—i _|—| J—i >|—| _v—l »‘_‘ J_‘ VH VH J—i :—i _v—l :—i
N g 3 B P @ @ @ o EH @9 » N g 3 0 Y 9w
o] o 24 © = O =] ] ~ @© @ o 24 ] =
T S 2 M B M < 0 » = 4 s T & & B M X o<
43.144 43.113 46.063
32,029 35.338 36.925 36.952 70315 40.086 40-503 36.021 40.283

930912 33.178 30.754 28.684 5y 9o 28553

Haz'14
Tem'14
Agu'i4
Eyl'i4
Eki'i4
Kas'14
Ara'14
Oca'1ls
Sub'is
Mar'is
Nis'15
May'15
Haz'15
Tem'1s
Agu'is
Eyl'is
Eki'1s
Kas'is
Ara'ls



GYODER Gosterge,

Yap: Izinleri

2015 yilindaki segimler ve

Konut Stoku

sezonsal etkilerden dolay
lansmanlarin

2000 yil1 bina sayimi raporunda belirtilen toplam daire (bin adet)

yavaslamast yeni
yapt izinlerinde diisiis
egilimine sebep olmustur.

2002-2014 yillar: arasinda iskan belgesi alan toplam daire (bin adet)

Yap1 Ruhsati

80 300
70 2 250
200
150
100

50

C114 C214 C314 C4'14 Ci115 C2'15 C3'15

Yap1 Kullanma izin Belgesi

60 548 300
250
200
150
100

50

C114 C2'14 C314 C4'14 Ci15 C2'15 C3'15

Kaynak: TUIK

298 g8

205 204

C114 C214 C314 C414 G115 C215 C315

261

196 193

16
160 153 160 4

C114 C214 C314 C4'14 Ci115 G215 C3'15

= Toplam Alan (milyon m?)
Daire Sayist (bin adet)

19



© GYODER Gésterge,

Konut Fiyat Endeksleri (Tvirkiye Geneli)

Yeni Konut Fiyat
Endeksi sonuglarina
gore, Aralik ayinda

bir onceki aya gore
%0.42 oraminda, artis
gerceklesmistir.

Reidin GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=100)
200
66,7
1614 164,70 166,
38 150,50 152,90 152,40 154,50 15800 15990 PS = ® ® ®
145,50 147,60 148,80 ] _ - - o Py P = ® g - - - 166,10
150 — - ® ® ® d ® g oo 1390 15640 159,20 160,20 163,5 )
145,00 146,10 148,30 149,90 150,90 52 g
100
Ay Ay Ay ~F N Y N Ay N N N X n n [%p} Tp} [Tp} [Tp} [Tp} wn n ') [Tp} N
— — — — — — — — — — — — — — i — — — — — — i i i
s 0 o K% >, N g - (2} © s 0 =) Kz >y N g = ~S v %) <
3 =] 5] L] @© © IS} - © > 9] = < il @© o < 1
S & = 2 5 & & @ % W & < 6 & =2 2 Fom & FHF H 4
Reidin 2.El Konut Satig Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)
200
164,10
1515
145,70 148,70 151;504._’_.____._—-0—-“
150 L 136,40 139,10 141,40 “340  MSTO L L o ® 160,80 167,3
129,00 131,50 34,00 > ° ® = - ® ® by 150,00 1531
2 ° = - o i’ . 142,50 144,40 147,10 ’
— N 137,80 140,40 42,5 ”
130,50 132,90 135,10 g
100
N N N ~ 5 5 ~ N N N ~ ~ wn wn n n n n n wn wn n n wn
— — -~ — — — — — — — — — i — i — — — i i i i — i
@ o ® 9 > N g B3 9 Y © @ @ o H 9 » N g = T T o
3] = [ — o ] o - o] o 9] =] < © @ o « et
O & = 2 s = & @ W B & & 0 & =2 2 5 1 & &8 B K<
20
Reidin Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)
200
ot 149,30 1545
150 136,40 137,50 139,70 )
126,90 129,70 132,50 13480 18590 13640 0 W70 | BT o —e 151,90
123,90 590 ° ° P - = - ® ® g iy 140,90 146 51,9
o9 128,60 130,80 134,10 135,00 136,30 136,90 18870 :
122,60 12510 ’
100 : : : : : : : : : : : : : :
N N N ~ 5 5 ~ N N N ~ ~ wn wn n n n n n wn wn n n wn
— — o~ — — — — — — — — — — — — i i — — — — — — —
@ o ® @ > N g B3 ® P 9 @ @ o kW 9 » N g = T T o
o B « - @© © o = il > 3 =} < @ « o < 5]
O &» = 2 s & & & %W B & 40 & = 2 5 5 & & H M e <L
Reidin Konut Yatirimi Geri Déniis Siiresi (Y1l)
20
8,14
17,88 18,01 18,06 18,06 18,
1766 1764 17,48 17,50 17,41 wsg w61 T e e o o e —o—e——
[ 4 ® @ - P P PN P P F @ @ 7 17,97 18,05 18,04 18,10 18,19
17,65 17,57 17,48 17,46 17,50 17,62 ’
15
X N Ay ~F N N N N N N ~F ~ wn n n n [Tp} [Tp} [Tp} [Tp} L ['p) ['p} [Tp}
— — — — — — — — — — — — — — — i — — — — — — i i
© 0 = K] >y N & =~V ) © s 0 =] 0 >y N g =R =N v ) «
3] = < = @ o o -4 o = 3 =) < « < o) G 5
O &» = 2 5 © & @ W M &K 4 0 & = 2 5 1 & & H B <
Kaynak: REIDIN




GYODER Gosterge,

Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen Ilk 10 Il

Yabancilar 2015 yilinda
yine Mugla da en ¢cok m?
Toplam Hisseye isabet Eden Yiizéleiimii (m?) satin alirken, Istanbul
Antalya’nin oniine
gecerek ikinci siraya
yerlegmistir.

DIGER MUGLA

843 bin m? 995 bin m?

MUGLA

1.445%

DIGER

2.296"™

MERSiN | 44_bin "
avon 330 o

ANTALYA

bin m? iSTANBUL
83 0 83 ‘I bin m?
bin m2 ANTALYA
SAKARYA 225 nm bin m?

iSTANBUL bin m?
SAKARYA AYDIN 240 YALOVA

inm2 YALOVA 774 n BURSA bin m?
432b 477 bin m? 391 407

bin m?
Toplam Kisi Adeti (12 Ay)
Toplam kisi
2014 sayisinda ise 2015 201 4.
10,000 - Istanbul, Antalya ve 10.000 - Toplam Hisseye Isabet Eden
: - : Yiizélgiimii 5.724.716 m?

Mugla’nin ontinde

T . Toplam Kisi Adeti 24.495

8.000 8.000

2015
Toplam Hisseye Isabet Eden

Yiizélgiimii 7.126.779 m?

6.000 Toplam Kigi Adeti 32.235

6.000
5279

4.000 4.000

1.973

2.000 2.000 1781 1733

(0] (0]
R 0o < Moz o 5 X
5B o8 0 0 % 2 @ kRS M 2 400 0 a6 B £ B =28
< = = 5 /& 8 < Z < =S 5 § <L M
SR 2 <& 0 2 a 2 s B S < g 2 A < 2 a S K g =
2 b ~ & N 6 < > 5 o< % A

*Rakamlar tiim gayrimenkul cinsindeki satislari ve bunlara ait islemleri icermektedir.



© GYODER Gésterge,

Tiirkiye’yi Tercih Eden Ilk 10 Ulke Milletlere gore

dagilimda Suudi
Arabistan uyruklu

kisiler 2015te en
¢ok m? alant satin

Toplam Hisseye isabet Eden Yiizéleiimii (m?)

almaglardrr.

DiGER SUUDI ARABISTAN

1.6210 11170 v
1.84200m

SUUDI ARABISTAN

1640

iNGILTERE

659 bin m?
owoin 199 ™ m:' INGILTERE
rak 169°"™ rusya 228 "™ 1.033%™

ABD 1 86 i

KUVEYT

bin m?
548 KUVEYT

ALMANYA KATAR 396 bin m? AL MANYA 598 bin m?2

82A|557 545 bin m? 507 bin m2

bin m?

oo Toplam Kisi Adeti (12 Ay)

2014 oiéer 10.191 rusva reperasyonu 3.107 iNGiLTERE 2.8T1T1 1rak 2.2 717 kuveyt 2.098 aumanva 1.478

suupi ARABISTAN 1.411 HorLanpa 47 8 BIRLESIK ARAP EMIRLIKLERi 2 7 3 AMERiKA BiLESiK DEVLETLERI 225 kkTe 148

2015 oicer 12.000 inciLtere 5.077 1rRak 4.865 rusya Feperasyonu 2.543 suupi ARasisTAN 2.403 kuveyr 2.396
ALMANYA 1.449 azersevean 937 GRoUN 329 amerika siLEsik DEVLETLERI 298 KATAR 285

Kisi Sayisinda
o . . ise ilk sirada
Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilar: Ingiltere,
ardindan Irak
2.500 [0 2256 - 2283 ve Rusya yer
almagtr.
2.027 2.044
2.000 [ 1.855

1774 1768 1806
1.500

1.000
— 2013

2014
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ) — 2015

500

Ocak
Subat
Mart
Nisan
Mayis
Agustos
Eylil
Ekim
Kasim
Aralik

Haziran
Temmuz

Kaynak: TUIK
*Rakamlar tiim gayrimenkul cinsindeki satislart ve bunlara ait islemleri icermektedir.
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Bundan yaklagik 550 yil nce kurulan Kapalicargi'min
AVM’lerin diinyadaki ilk 6rneklerinden biri oldugunu
biliyoruz. Ancak modern anlamda AVM’lerin Tiirkiye’ye

girisi 1988 yilinda Galleria ile olmustur. O tarihten bugtine

ve &zellikle 2000’li yillarda agilan AVM’lerde halkimizin
geleneksel perakendede karsiligini tam anlamiyla bulamadig:
fiyat, kalite ve hizmet standardizasyonu AVM’lerin

konsept olarak bagarisinda en dnemli etkenlerdendir.
Tiiketiciler AVM’lerde mevsim sartlarindan etkilenmeden,
istedigi her seyi bir arada bularak aligveriglerini gtivenli,
temiz ve kendilerine deger verildigini hissettikleri
ortamlarda yapmaktadir ve bu tiir mekanlar acildikca da
benimsenmektedir. Perakende sektériindeki biytime ivmesi
de sektére yatinm yapilmasim ve farkli yapilarda, tematik
AVM’lerin hizmete girmesini saglamaktadir. Kisacas1 aligverig

merkezleri sektérii biiytimeye devam etmektedir.

2015 yili da aligverig merkezleri agisindan beklentileri agan
sekilde ¢ok verimli bir y1l olmustur. Bunu hem yeni acilan
AVM sayis1 bazinda hem de sektériin 2015 yilinda ulagtign

ciro rakamlarn bazinda gérmek miimkiindiir. 2015 yilinda

yeni acilan 20 AVM ile birlikte Turkiye’deki toplam aligveris
merkezi sayis1 360°a; toplam kiralanabilir alan da 10,5 milyon
metrekareye ulasmistir. Erzincan’da yeni acilan aligveris
merkezi ile birlikte Tiirkiye’de aligveris merkezi olan il sayis1
da 57'den 58’ ¢ikmistir. Sektériin 2015 yilinda yakaladig:

ortalama 95 milyar TL ciro miktar da sevindirici olmusgtur.

2015 yilini oldukeca verimli rakamlarla kapatiyor olmamiz 2016
hedefleri icin hem citay: ytlikseltmemize olanak saglamakta
hem de daha temkinli ve planl yaklasimlar sergilememiz
noktasinda uyar niteligi tasimaktadir. 2016 yi1linda perakende
sektoriinde cirolarda artisin devam edecegi gériisiindeyiz.
Yabane: yatinnmlar agisindan baktigimizda da yabanci
yatirimet ilgisinin devam edeceini diisiintiyoruz. Ancak

lilke ekonomisine gerek vergi geliri olarak gerekse sagladig:
istthdam olarak ¢ok biiyiik katkilar1 olan perakende ve AVM
sektériiniin saglikli biiytimesine engel olacak; yatirimeinin
yakin, orta ve uzun vade beklentilerini belirsiz hale getirecek
diizenlemelerden kacinilmasi da kanun koyuculardan en

biiyiik beklentimiz ®

23



© GYODER Gésterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 4. Ceyrek 2015

24

Tvirkiye AVM Geligimi

2015 yilinda
yeni acilan 20 AVM ile

KIRKLARELI
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Kaynak: AYD

Yillara Gére Ac¢ilan AVM ve GLA
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Kaynak: AYD
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AVM Endeksleri

Yillara Gore Ciro Endeksi
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Kaynak: AYD
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Yillara Gére Ziyaretci Endeksi

120
100
80
60
40
20

2010

Kaynak: AYD
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AVM tanimi: 5.000 m? iistiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz béliim, tek elden ve ortak yénetim
anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlari.

= [stanbul Ciro 25
= Anadolu Ciro
= Toplam Ciro

w— Istanbul Ziyaret
m— Anadolu Ziyaret
= Toplam Ziyaret

AVM
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Lojistik

Tiirkiye, gticlii talep, insaat halindeki projeler ve planlanan
arzla, EMEA (Avrupa, Orta Dogu ve Afrika) bélgesindeki
gelismekte olan lojistik pazarlar arasinda yer almaktadir.
Istanbul ve Kocaeli illerini kapsayan Marmara Bélgesi
Tiirkiye'nin birincil lojistik pazaridir. Istanbul Avrupa
Yakasi’'nda Hadimké&y ve Esenyurt, Asya Yakasi’'nda Tuzla,
Kocaeli’'nde ise Gebze, Cayirova ve Dilovasi, Marmara
Bélgesi'nin baslica lojistik alt pazarlaridir. Ozellikle Kocaeli
alt pazarinda planlanan projelerin insaatinin baglamasiyla
2015 yilinda bu bélgedeki ingaat halindeki proje stoku
kayda deger bir artis géstermistir. Uctinett Képrii, Uctinet
Havalimani, Organize Liman Bolgesi ve Liman Kent Projesi
gibi 6nemli altyap: projelerinin lojistik pazar tizerindeki
olumlu etkilerinin éniimtizdeki iki sene i¢cinde gériilmesi

beklenmektedir.

Lojistik pazarn dogrudan sanayi sektérii ve dig ticaret
hacimlerindeki biiyiimeye baglidir. 2015 yilinda yabanc:

sirketlerin tiretim bazli yatinmlarinda duraganlik ve yeni

yatirim kararlarinda beklemeler gézlemlenmistir. Tiirkiye’'deki

siyasi belirsizlik 6zellikle yabanci yatinmeilan ve yatinmlar:
olumsuz yénde etkilemektedir. Ortadogu’da yayilan mevcut
karisiklik nedeniyle ihracat hacmi payinda daralma yasandin

gorilmektedir.

Politik belirsizlikten dolay1 2015 yilinin ti¢iinct ve

dérdincii ceyreginde kiralama iglemlerinin énemli bir
diisiis gdstermesine ragmen 2014 ile karsilastirildiginda
2015 yilindaki toplam kiralama islem hacminin arttign
gorilmektedir. 2012 yilinda 300.000 m? seviyesine kadar
gerileyen igslem hacmi 2015 y1li itibariyle 700.000 m?
seviyesine ulagsmis ve bu kiralama iglemleri ilk yarida
gerceklesmistir. Lojistik pazarindaki birincil kirada,

2010 yilindan sonra herhangi bir degisiklik gézlenmemis;

7 USD m?/ay olan birincil kira seviyesi 2015 yilinda da aym
seyirde devam etmistir. Istanbul’un Avrupa Yakas’'ndaki
bosluk oraninda 2015 yilinda %2’lik bir azalma meydana
gelmistir. Ayn1 dénemde Istanbul’un Asya Yakas: ve Kocaeli
alt bélgelerinin bogluk oranlar1 %3-4 seviyesine ulagmistir.
Séz konusu bogluk orani lojistik piyasasi agisindan olukca
disiik seviyededir. Toplam islemler bazinda %73 ile lojistik
sirketleri, %19 ile perakende sirketleri ve %3 ile gida sirketleri
kiralama islemlerinde en aktif sektérler olarak dikkat

cekmektedir ®
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Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sinifi (bin m?))

2012 yilinda 300 bin m?
seviyesine kadar gerileyen
5000 islem hacmi 2015 yila
itibariyle 700 bin m?
seviyesine ulagmis ve bu
4000 - .765 .742 kiralama iglemleri ilk
20 259 294 o yarida gergeklesmigtir.
3.000
2.000
1.000
= evcut Stok
Insaat Halinde
= Proje Halinde
C42013  C42014 (C42015 C42013  C42014 (C42015 C42013  C42014 C42015
Istanbul Avrupa Istanbul Anadolu Kocaeli
[ 2 I3 2
— Toplam Kiralama Igslemleri (m?)
karsilastirildiginda
2015 yilindaki toplam 350
kiralama islem 310
hacminin arttige 800
goriilmektedir. 250
200
150
], Ceyrek
100 II. Ceyrek
50 w— [II. Ceyrek
o w— JV. Ceyrek
2013 2014 2015
Bogluk Oranlar: (%)
6
5
4
3
2 — 2013 IV. Ceyrek
1 2014 IV. Ceyrek
o] = 2015 IV. Ceyrek

Istanbul Avrupa Istanbul Anadolu Kocaeli

Kaynak: Lojistik verileri Jones Lang Laselle tarafindan GYODER i¢in 6zel olarak hazirlanmistir.
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Son ti¢ yildir giiclii bir performans sergileyen Istanbul ofis
pazari, 2015 yilinda da tamamlanan yeni ofis projelerinin
gtcli kullanic talebini desteklemesiyle iyi bir y1l gecirmistir.
2015 yilsonu itibariyle Istanbul A simifi ofis arz1 bir 6nceki yila
gore %11 artig kaydederek 4,7 milyon m?ye erigmistir. Yilin son
ceyreJinde yaklasik 165.000 m? yeni ofis arzi tamamlanarak,
yil icinde toplam 522.000 m? yeni ofis arz1 pazara giris
yaprustir. Bdylece Istanbul geneli bosluk orani, saglikli
talebin destedi ile yil icinde fazla deJisim géstermemis olup,
yilsonu itibariyle %16,5 olmustur. En fazla arz artigs1 6zellikle
MIA (Levent, Maslak), Kozyatad: (Atasehir) ve Dogu Istanbul
(Kiictikyali-Maltepe) alt bslgelerinde gerceklesmistir. Yeni

arz girisleriyle bosluk oranlar1 bu bélgelerde yiikselse de, y1l
icinde takip eden ¢eyreklerde yiiksek kiralama iglem hacimleri

ile arz/talep dengesi saglanmistir.

Béylece, 2015 yilinda yillik kiralama islem hacmi

330.000 m?ye erigerek, son ti¢ y1lda gerceklesen rekor
seviyeleri korumustur. Gerceklegen islemlerin lokomotifi
canliliini stirdtiren bankacilik, finans ve sigorta sektérleri
yani sira teknoloji, titketici tiriin ve hizmetleri alt sektérleri
olmustur. Tamamlanan yiiksek kaliteli projelerin yogun
talep almas: ile beraber popiilerligini koruyan MiAnin yam
sira, Kozyatag: ve Umraniye en fazla kiralama isleminin

gerceklestidi alt pazarlar olmustur.

Ofis

Beklenen kullanic: talebini destekleyecek 1,67 milyon m? yeni
arzin gelecek {i¢ yil icinde pazara girmesi beklenmektedir.
Insa halindeki bu projeler MIA (Levent, Maslak), Umraniye
ve Kozyatagi alt pazarlarinda yogunlagirken, Cendere gibi

gelismekte olan bélgelerin de gelecek yillarda pazara canlihik

getirmesi beklenmektedir ®

-
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Istanbul A sinafs
ofis arzi bir onceki
Istanbul Ofis Pazar: yula gore %11
artis kaydederek
4,7 milyon m*’ye
Stok eristi.
Bosluk Orani  Bosluk Orani Bosluk Orani  Bosluk Orami
%16,5 %15,7 %16,4 %16,5
5.000 [ d60 4520 4.560 4.720 Kiralama C1'i5 | C2'15 | C3'15 | C4'15
L Gerceklesen Toplam
4.000 . : .
Kiralama Iglemi 137 50 72 72
(bin m?)
3.000
[Prime]
Birincil Kira 45 45 45 45
2.000 (USD/m?/ay)
1.000 [ [Prime]
Birincil Getiri Orani 6,8 6,8 6,8 6,8
) o)
G115 G2'15 G315 G4'15
= Yesil Bina Sertifikali Ofis Stoku (bin m?)
Gelecek Arz (fn§aat halinde, bin m?)
= Toplam Stok (bin m?)
Bolgelere Gore Istanbul Ofis Pazari
G115 C2'15 C3'15 C4'15
Anadolu Stok Bogluk | Birineil Stok Bosluk | Birincil Stok Bosluk Birincil Stok Bosluk | Birincil
(bi ° 2 Oram Kira (bi ° 2 Oram Kira (bi ° ) Oram Kira (bi ° 2 Oram Kira
Yakas1 BRI G | amay) [ U G (e | U 0 | /ey [P G0 | (s/mefay)
Kavacik 127 6,9 22 127 10,4 21 127 5,6 21 127 5,6 21
Umraniye 569 9,1 23 569 5,7 23 569 9 23 569 9,2 23
Altunizade 64 O 23 64 O 23 60 O 23 60 0,7 23
Kozyatag:
(icerenkdy-
Géztepe- 318 333 28 339 24,4 28 375 34,5 28 371 331 28
Atagehir)
Dogu Istanbul
(Kﬁgﬁkyah— 62 20 1 62 17,1 1 62 21 1 28 17,1 1
Maltepe- 3 ,9 7 3 7, 7 3 »3 7 4 7, 7
Kartal-Pendik)
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2015 yilinda yaillrk
kiralama islem . .. . .
hacmi 330 bin m*'ye Bolgelere Gore Istanbul Ofis Pazar:
eriserek, son ti¢ yilda
gergeklesen rekor
seviyeleri korudu.
Cris G215 C3’15 C415
._ | Bogluk | Birincil Bosgluk | Birincil Bosgluk | Birineil Bosgluk | Birincil
Avrupa Storl-:lz()bm Oram Kira (bsi:lorl:lz) Oram Kira (bsixtloll:lz) Oram Kira (bsi:lorl:lz) Oram Kira
Yakasi (%) | (3/m?/ay) (%) | (8/m’/ay) (%) | (3/m*/ay) (%) | ($/m*/ay)
Levent-Etiler 719 10,7 45 727 13,4 45 757 16,2 45 757 15,6 45
Maslak 762 19,6 30 762 20,1 30 762 20,5 30 807 22,2 30
Z.Kuyu-
Sisli Hatt1 (Z kuyu-
Gayrettepe-
Esentepe- 383 13,4 34 389 14,9 34 389 13,4 34 389 12,9 34
Mecidiyekdy-
Sisli)
Taksim ve cevresi
(Taksim-
Elmadag-Bomonti- 138 31 20 138 32,8 20 138 30,8 20 151 8,9 20
Piyalepasa)
Kagithane 169 43 22 169 43 22 169 41,5 22 169 40,5 22
Besiktas
(Nisantagi-
Akaretler- 107 15,3 28 107 17,6 28 107 16,9 28 10 16,3 28
Barbaros-
Macka-Tegvikiye)
Bat1 Istanbul
(Glnesli-
Yenibosna- 683 11,8 16 708 10,8 15 709 10 15 727 10,8 15

Bakirkoy-kitelli)

Kaynak: Ofis verileri Cushman&Wakefield tarafindan GYODER icin &zel olarak hazirlanmistir.

Ofis
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Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gére,
2014 yilinda Turkiye’ye gelen yabanci turist sayisi 36,8 milyon
olmustur. 36,7 milyon yabanci turistin %32’si Istanbul’a, %311
Antalya’ya, ¥9’u Mugla’ya gelmistir. Bu ti¢ ili %4’lik paylar ile
Ankara ve Izmir izlemistir. Tarkiye’ye gelen turist sayisinda
2013 yilina gére %6’lik bir artig gézlemlenmektedir. Bir
dnceki yila gére turist sayisinda en fazla artisa sahip olan il
Istanbul’dur. Istanbul’a gelen yabanei turist sayis1 bir éneceki
yila gére %13 artmigtir. Mugla ve Antalya’da da bir énceki yila
gore sirasiyla %2 ve %4’litk artis olmustur. Ankara ve Izmire
gelen yabaneci turist sayilarinda bir énceki yila gére azalma
goriillmiistiir. Bu azalma oranlar Ankara icin %9, Izmir icin ise

%8 olarak hesaplanmistir.

2014 yili Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar
incelendiginde Turkiye genelinde toplam 384 bin oda
kapasitesi ile 3.131 isletme belgeli, 146 bin oda kapasitesi ile
1.117 yatinnm belgeli konaklama tesisi oldugu gérilmektedir.
Isletme belgeli tesislerin sehir kirnlimlarina bakildiginda ilk
siray1 733 tesis ve 179 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte,
onu takiben 472 tesis ve 45 bin oda kapasitesi ile Istanbul
gelmektedir. Mugla ise 380 isletme belgeli tesise sahip olup,
oda arz1 48 bindir.

Otel

Yatinm belgeli tesisler géz éniinde bulunduruldugunda yakin
gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 1.117 tesis icinde

en biiytik pay: 186 tesis ve 22 bin oda kapasitesi ile Istanbul
almakta, onu takiben 165 tesis ve 39 bin oda kapasitesi

ile Antalya, 128 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Mugla
gelmektedir.

Tiirkiye genelinde 2014 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak
doluluk oranlar %52 olarak belirlenmistir. Yatak dolulugu en
yiksek olan sehir %59 ile Antalya, onu takiben %53 ile Mugla
olmustur. Istanbul, Izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlar
sirasiyla %50, %47 ve %35 olmustur. STR'dan alinan bilgilere
gore 2014 Yilinda Tiirkiye geneli otel doluluk orani %62
olmusgtur. Otellerin Ortalama Giinliik Oda Fiyat: (ADR) ise
105,9 Euro olarak belirtilmistir ®
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Turizm ve Otel Performanst
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Toplam Yabanci Ziyaret¢iler (milyon kisi)

36,84
34,91
e 150 10,47 11,84
7,26 7,61
459
1,18 1,41 1,29 279 1,57 144 . l
I __I___-_I_- I I
Antalya Istanbul Izmir Ankara Diger Tiirkiye
Kaynak: STR Global —— Ocak-Mayis 2015
*Heniiz agiklanmad. 2014
— 2013
isletme ve Yatirim Belgeli Tesis Sayis1 2014
isletme Belgeli Yatirim Belgeli
Tesis Oda (bin) Tesis Oda (bin)
Antalya 747 183,6 164 34,3
Mugla 371 42,0 141 15,0
Istanbul 431 40,0 170 23,8
Izmir 171 16,0 66 6,1
Ankara 158 10,7 35 4,7
Diger 1.104 65,1 480 56,0
Tlrkiye 2.982 3574 1.056 139,9

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd
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Otel Doluluk Orant (%) *
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Kaynak: T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: Yerli
* Turizm Bakanhgi'min yaymlamis oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil yatak dolulugunu gostermektedir. = Yabanct

Otel
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