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Genel Bakig

2017 yili, bir dnceki sene yasanan ekonomik ve politik krizlerin
asliimaya baslandigi bir yil olmustur. Zincirlenmis hacim indeksi
verileriyle 2017 yilindaki ekonomik blylime oranlan 2016 yilina
gore yukselmistir. DOviz kurundaki dalgalanmalarin da etkisiyle
piyasalarda genel bir beklenti hali gdzlense de, hem konut
stokunda, hem de konut satiglarina yiikselme kaydedilmisgtir.

Avrupa’daki gayrimenkul yatinmi ve gelisme trendlerine yonelik
olarak her yil Price WaterhouseCooper (PwC) ve Urban Land
Institute (ULI) tarafindan ortak bir rapor hazirlanmaktadir. 22
Avrupa Ulkesinden, gayrimenkul profesyonelleriyle yapilan
anket ve mulakatlarin sonucunda hazirlanan “Gayrimenkulde
Gelisen Trendler Avrupa 2018 Raporu’nda 31 Avrupa sehri
2018 yih icin yatinm firsatlan agisindan incelenmistir. Bu rapora
gore, gayrimenkul sektori ekonominin olumlu goérinimuyle
desteklenmektedir. Ayrica raporda sermaye agisindan guvenli
liman kabul edilen sehirler derecelendiriimektedir. Berlin'in ilk
sirada oldugu listede Aimanya’daki toplam dért sehir, ilk alti sirada
yer almaktadir.

Rapora gore, arastirmaya konu 31 sehir arasinda, 2018 yili igin
‘genel gérinim’ kapsaminda istanbul son sirada yer almistir.
2016’daki darbe girisiminin yatinm agisindan olumsuz algilandigi
arastirmaya goére, Turkiye’'nin savasin devam ettigi Suriye'ye
komsu olmasi sebebiyle riskliliginin arttigi da belirtilmistir.

Konut Arzi- Mevcut Stok

Turkiye’deki konutlara verilen yapi ruhsat sayilar, yillara gére
dalgalanmalar gostermektedir. 2013 yilinda 836 bin seviyesinde
olan ruhsat sayisi, 2014 yilinda yaklasik %23 artisla 1 milyon adet
seviyesinin Uzerine ¢cikmistir. Ancak 2015 yilindaki ekonomik ve
siyasi gelismeler sebebiyle konut ruhsat sayilarinda %13 gerileme
kaydedilmistir. 2015 yilindan sonra yillk ruhsat sayilarinda
yeniden artis oldugu gézlenmistir. 2017 yilinda ise verilen ruhsat
sayisi 1 milyon 300 bin seviyesinin Gzerine ¢cikmigtir.

Konut Talehi- Konut Satiglar

Her yil Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan ailelerin tiiketim
harcamalarina yénelik olarak yapilan ve Temmuz 2017 tarihinde
aciklanan verilere gore, 2016 yilinda Turkiye genelinde hane
halklarinin yaptigi harcamalarin i¢inde en yulksek payi, konut ve
kira harcamalarinin aldigi ortaya cikmistir. 2015 yilina gére 0,8
puan disen konut ve kira harcamalarinin orani %25,2 olarak
aciklanmistir.

TUIK'in acikladig! verilere gére, Tirkiye'de 2013 yilindaki toplam
konut satisi 1.157.190 adet olarak tespit edilmistir. Bu rakam 2017
yilinda 1.409.314’e ulagsmistir. Konut satislan bes senede %21,8
artarken, son yildaki btytimenin %5,1 oldugu hesaplanmistir.

Tiirkiye'deki Konut Satiglart (Adet)
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Son U¢ yildaki konut satiglarinin aylik dagiimina bakildiginda,
yil boyunca konut satislarinin genel olarak mevsimsel hareket
ettigi gbzlemlenmektedir. Yilin ilk aylarinda dlslik seviyeden
ylkselmeye baslayan konut satislari, yaz aylarinda goreceli
yavaglamakta ve sonra yeniden yikselmektedir.

Temmuz 2016’da, yaz sezonu ve ramazan ayl olmasinin yani sira
darbe kalkismasi sebebiyle, konut satislan son G¢ yilin en disik
deg@erinde gergeklesmistir. Buna karsilik, Eylil 2017°de konut
satislarinin gectigimiz iki seneye gore daha yuksek bir diizeyde
gerceklestigi, bir dnceki seneye gore %29 gibi bir oranda artmis
oldugu dikkat cekmektedir.

Tiirkiye Ayik Konut Satiglan 2015- 2017
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iller bazinda konut satis verilerine gére, 2017 yilinda istanbul'da
toplam 238.383 adet konut satilarak el degistirmistir. Bu veriye
gore istanbul, Tiirkiye'deki en yiiksek satis hacmine sahip
(%16,9) il olmustur. Ankara toplam 150.561 konut satigi ile ikinci



Tiirkiye'deki Konut Yapi Ruhsatlar (Adet)

1,400,000 -

1,200,000

1,000,000
800.000
600,000 -
400,000

200,000

2013 2014 015 2016 2017
Kaynak: TUIK

blyiik hacme (%10,7) sahiptir. Ankara’yl %6 oranina sahip izmir,
toplam 84.184 konut ile takip etmektedir.

istanbul'daki konut satislarinin Tirkiye toplam konut satislari
icindeki paymnin yillar icinde disls trendinde oldugu
gdzlemlenmektedir. 2013 yilinda %20,3 olan istanbul'un payi,
2017 yilinda %16,9’a gerilemisgtir.
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Son bes yillik konut satislan detayl incelendiginde, ilk defa satilan
konutlarla daha 6nce en az bir kez el degistirmis konutlarin
oranlarinin belirli bir dengede oldugu goértlmektedir. 2013-2017
yillan arasinda 1. el konut satislan %45-47 bandinda iken, 2. el
satiglarinin %53-55 bandindadir.

Konutlarda Birinci ve ikinci EI Satiglar (%)
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Turkiye'de son bes yilda, toplam gayrimenkul satisi yaklasik 2
milyon adetten 2,5 milyon adede ylkselmistir. Bu gayrimenkullerin
yarisindan fazlasi, konut fonksiyonuna sahiptir. 2014 yilindan
sonra tum gayrimenkul satiglan icindeki konut satiglarinin payinin
yukseldigi tespit edilmistir.
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GayrimenkulKonut ve Ipotekli Konut Satislarmin Karsilatinimasi (Adet)
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Konut kredileriyle ilgili yapilan dizenlemelerle birlikte, konut
satislarinda ipotekli satiglarin yiikseldigi gézlenmektedir. 2013
yilinda dusuk kredi faiz orani, ipotekli konut satislarinin oraninin
yaklasik %40’a kadar yukselmesini saglamistir. Faiz oranlarindaki
degisiklikler sonucunda son doért yilda, ipotekli konut satiglan
oraninin %33-35 bandinda gercgeklestigi gorilmastar.

Tiirkiye'de ipotekli Satislarin Orani (2013-2017)
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Konut Satis Birim Degerleri

Konutlanin satis degerleri, lokasyona bagli olarak degismekle
birlikte, konutun bulydkligl, oda sayisi gibi 6zellikler de
fiyatlann degismesinde etkili olmaktadir. Konutun satis rakami,
blyUkliglne yani konutun alanina bdlinerek satis birim fiyati
hesaplanmaktadir. Ortaya c¢ikan konut satis birim degerleri
ortalamalarini il bazinda hesaplayarak, birbirlerine goére
karsilastirmak mimkin olmaktadir.

Turkiye'deki G¢ buylk ilin 2010-2016 yillan arasindaki konut
satis birim fiyatlan karsilastinlmistr. Buna gére, istanbul'daki
birim fiyatlar degisiminin, Ankara ve izmire gére daha hizli arttigi
gorilmektedir.

2010 yilinda yaklasik 1.300 TL/m? olan istanbul'daki ortalama
konut satis birim fiyati, 2017 yilinin son ¢eyregi itibariyle yaklasik
3.800 TL/m? seviyesine ylkselmistir. 7 yil icindeki konut
fiyatindaki ylkselisin, yillik ortalamasi %27 seviyesinde olmustur.

izmirdeki konut birim degerlerinin, Ankara'ya gore daha
yilksek oldudu gézlenmistir. Yedi yillik siirecte izmir konut birim
fiyatlarindaki ylkselisin Ankara'ya oranla daha ylksek oldugu
tespit edilmigtir.

Konut Satis Birim Degerleri (TL/ m? )
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Konut Fiyat Endeksi

Piyasalardaki konut fiyatlarinin degisimini takip etmek Uzere,
konut satis birim degerleri disinda farkl endeksler izlienmektedir.
Satis fiyatlarn ve kira degisimlerini, degisik kurum ve kuruluslar
tarafindan hazirlanan endeksler sayesinde takip etmek
mUmkunddr. Bu endekslerin Tlrkiye icin en bilineni, TCMB
tarafindan hazirlanmakta olan Konut Fiyat Endeksi (KFE)dir.
Aylik olarak aciklanan bu endeks, konut kredisine konu olan
gayrimenkullerin ekspertiz raporlarina dayanmaktadir.

Temmuz 2010’'nu 100 olarak alan Turkiye Konut Fiyat Endeksi
(TKFE) Ekim 2017°'de 249a ylkselmistir. Bu endekse gore,
Turkiye’deki konut fiyatlarinin yedi sene de %140'In Uzerinde
yukseldiginden s6z etmek mumkindyir.

Konut fiyatlan ile déviz kurlarindaki degisimi karsilastirdigimizda
ise, kisa vadede konut fiyatlan ile doviz kurlannin ayristigini ama
uzun vadede her iki endeksin yekdigeriyle paralel hareket ettigi
ve birbirlerine yakinsadiklarn gorilmektedir.

Konut Fiyat Endeksi- Doviz Kuru Kargilastirmasi
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Konut Fiyat Endeksinde aciklanan rakamlar, nominal olarak

degisimi gostermektedir. Aciklanan verileri enflasyondan
arindirdigimizda, ‘reel konut fiyat endeksi’ elde edilmektedir.

Yillar icinde yeni yapilan konutlarda kalite artisi s6z konusu
oldugundan konut fiyatlanindaki degisimi hem enflasyondan, hem
de kalite etkisinden arindirarak daha net (saf) artisi belirlemek
gerekmektedir. Bu sekilde hazirlanan endeksler, “Hedonik Reel
Konut Fiyat Endeksleri ” olarak adlandinimaktadir.

Turkiye’deki U¢ buylk ilin hedonik KFE karsilastinimasi
yapildiginda, 2010-2012 araliginda benzer egilim izledikleri
gézlenmistir. Ancak, 2012 yilindan baslayarak Istanbul’daki
endeksin 2016 vyilina kadar hizh bir ivmeyle yikseldigi
belirlenmistir. Temmuz 2016’da 155 degerine kadar yukselen
istanbul endeksi, bu tarihten sonra diismeye baslamistir. Sonug
olarak 2017 yilinin son ceyredi itibariyle istanbul’daki saf konut
fiyatlaninin %50 oraninda arttigindan s6z etmek mimkiindr.

Hedonik KFE'ne goére izmirdeki konut satis fiyatlarn 2010
yiindan baslayarak artmig, sekiz yilin sonunda %30 buyume
gerceklesmistir. Ankara’daki fiyatlarin, diger iki ile gore ¢cok daha
az bir oranda buyidigu, reel degisimin toplamda %10 oraninda
bir artis sagladigi gézlemlenmektedir.

Ug Bilyiik Sehirdeki Hedonik KFE Karsilagtirmasi
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Yabancilara Konut Satis

Kamuoyunda ‘Mtekabiliyet Yasasr’ olarak bilinen ve yabancilarin
gayrimenkul edinmesini diizenleyen Tapu Kanunu ile Kadastro
Kanunu'ndaki degisiklikler Mayis 2012’de ydrurlige girmigtir.
Bu yasa cgercevesinde karsiliklilik ilkesi kaldinimis, yabancilarin
gayrimenkul edinmesinde kolayliklar saglanmistir.

2012 yilinda yurarlige giren Mutekabiliyet Yasasi'nin ardindan,
2013 yilinda yabancilara toplam 12.181 adet konut satiimistir.
Son bes yilda yabancilara konut satisinda inisli-cikisli bir egilim
gozlenmistir. 2017 yih boyunca 22.234 adet konut yabancilar
tarafindan satin alinmigtir. Bir onceki yila gore satilan konut
sayisinda %22,2 oraninda yukselis tespit edilmistir. Bu yikselisle
beraber, 2017 yilinda Tlrkiye genelinde satilan konut sayisi ile
karsilastinldiginda, yabancilara yapilan satisin %1,6 oraninda
kaldigi belirlenmistir.

Yabancilara konut satis verileri il bazinda incelendiginde, istanbul
ve Antalya illerinin ilk siralarda geldigi gézlemlenmektedir. S6z
konusu iki ilin toplam igindeki payr %58-66 araligi gibi belirgin
bir agiriga sahiptir. Antalya’daki yabanci konut satiglarinin toplam
icindeki payinin son bes yil icinde %50’nin tzerinde bir oranda
dismesi dikkat cekici olmustur. Diger yandan istanbul'daki
yabancilara konut satisinin toplamdaki payi, son bes yilda %83
oraninda buyumastar.

2017 yiinda yabancilara yapilan konut satislarinin milliyetlere gére
dagihmi incelendiginde, dnceki yillara benzer sekilde Ortadogu
lilke vatandaslarinin agirlik tasidigi gorilmektedir. Onceki yillara
benzer sekilde Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt vatandaslan ilk ¢
sirayi alirken, bu Ulke vatandaslarinin toplam igindeki payi yaklasik
%40 olarak gerceklesmistir. Tlrkiye’de konut satin alan yabancilar
arsinda Rusya Federasyonu vatandaslan 4. sirayr almistir.

Tiirkiye'de illere Gare Yabancilara Konut Satisi (%)
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Konut Finansmani

2004 vyilindan baslayarak Turkiye'deki konut faiz oranlar
incelendiginde, genel bir dustus egdiliminden s6z etmek
mUmkunddr. 2004 yilini inigli-gikisl gegiren konut kredi faiz orani,
yil boyunca aylik %2-3 seviyesi ile son 14 yilin zirve degerinde
oldugu gozlenmistir.

2005 yiinda ayllk %1,20 seviyesine dusse de, faiz orani
tekrar yukselerek 2008 yili sonunda aylk %1,72 seviyesinde
kaydedilmistir. Bu vyikselis, yasanan ekonomik krizin bir
yansimasi olarak ortaya ¢cikmis, 14 yil boyunca ikinci zirve oldugu
belirlenmistir.
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2008 sonundaki yukselisten sonra dismeye baslayan konut
kredisi faiz orani, 2011 yihi basinda aylk %0,76'ya kadar
gerilemistir. Sonraki yedi yil boyunca dalgali bir egilim gdsteren
konut kredisi faiz orani, 2013 yili ortasinda aylik %0,67 ile dip
degerine ulasmistir. 2014 yilindan itibaren aylk %1-1,5 bandinda
degisen faiz orani, 2017 yili basinda aylik %1 seviyesinde tespit
edilirken, yil sonunda aylik %1,20 duzeyine yukselmistir.
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Kaynak: TCMB

ipotekli konut satislarindaki en belirleyici kalem, konut kredisi
faiz orani olmaktadir. Konutta, kredi faiz orani ile ipotekli satislar
birbiriyle ters yonlu hareket etmektedir.

2013 yilindan kredi faiz oranlanyla, ipotekli konut satislarin
toplam konut satislarina orani incelendiginde, bu ters yonli
iliski daha belirgin olarak ortaya gikmaktadir. 2013 yilinda konut
faiz oranlarindaki hizh dusls, ipotekli konut satiglarinin hizl
ylkselmesini saglamistir. Buna karsilik, 2015 yili son ¢eyreginde
baslayan faiz oranlarindaki ylkselisle birlikte ipotekli konut
satislarinin orani %30’un altina inmistir. 2016 yilil sonunda faiz
oranlarinin dismesi sonucunda, ipotekli konut satiglarinin orani
%40 seviyesine ¢iksa da, 2017 ikinci ¢eyrek itibariyle yeniden
%30 duzeylerinin altina gerilemistir.
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Konut Kredisi Faiz Orantipotekli Satistarn Orani Karsilagtiriimasi
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Kaynak: TUIK

Kira ¢arpani (amortisman slresi) olarak nitelendirilen bu deger,
zaman ve mekana gére degisiklik gdstermektedir. istanbul'daki
konutlar acisindan 30 yili bulan gézlemlere gére, kira carpaninin
genel olarak ylkselen bir seyir izlendigi gortlmustar.

1988 yilinda 140,1 (11,7 yil) olan kira ¢arpani, 2017 yilinda
293,9'a (24,5 yil) kadar yukselmistir. Kira ¢arpani, 1988 yili ile
2005 yili basina kadar olan surede dalgall bir seyir izlemistir. Bu
dénemde 1992 yilinda 100 (8,3 yil) seviyesine gerilese de, 1995
yilinda 165'a (13,75 yil) kadar yukselmistir.

Kira garpani, 2005 yilindan itibaren ivmeli olarak yukselmistir.
2015 yilinda 260 (21,6 yil) seviyesinde ilen 2016 yilinda hizli bir
artis yasamis ve 2017°de 293,9 (24,5 yil) olarak tespit edilmisgtir.

Kira Garpani

M
360

il

pil]

Kaynak: IGD

Kirave konut satis fiyati iliskisini tersten distinmek de mimkuandur.
Kisaca, ‘konut icin 6denen kira ile konutun ne kadarini satin
alabiliyoruz? sorusuna yénelik olarak verileri Istanbul icin
karsilastirdigimizda; 2005 yilinda %35’in Gzerine ¢ikan oranlarin
sonraki yillarda gorece azaldigi gértimustir. 2015 yilindan sonra
hizla disen oran, 2016 yili basinda %21’e kadar gerilemistir.
2016 yilinin ikinci yarisindan sonra yiukselmeye baslasa da, oranin
2017 sonunda da %25 seviyesinin altinda oldugu tespit edilmistir.

Konutun kira getirisi, diger finansal varliklarin getirileriyle
mukayese edilebilir. Ornegin iilkelerin yurt disinda, kaynak temin
etmek amaciyla yabanci para birimleri ile ihrag ettigi uzun vadel
yatinm araclari olan Eurobond getirileri ile konutlarin kira getirileri
karsilagtinlabilir.

istanbul’da Kira ile Konutun Ne Kadarini Satin Alinabilir?
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Yapilan analiz sonucunda, konutlarin yillik kira/fiyat orani 2004
yilinda %9 seviyelerinde iken bu yildan itibaren dizenli bir dasts
trendine girerek, 2017 sonunda %4 seviyelerine ulasmistir.

Buna karsilik, 2004 yilinda %9 seviyelerinde bulunan Eurobond-
TR getirisi, konut kira/fiyat oraniyla paralel olarak 2005 yilinda
%7’ye kadar gerilemistir. 2008 yilinda global finansal krizin
etkisiyle yeniden hizlica yukselen getiri, ayni yilin sonunda
dismeye baslamistir. Eurobond getirilerinin diisme egilimi, 2013
yili basinda kadar devam etmis, getiri %4’Un altina gerilemistir.
Daha sonra dalgall bir seyir izleyen getiri oraninin 2017°de %5,5
seviyelerinde oldugu goézlemlenmektedir.

Eurobond-TR Getirisi- Konut Yillik Kira/Fiyat Orani Kargilagtirmasi
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2018 Ongiriller

Uzun vadede yani 6nimuzdeki 15-20 yilda yaklasik 7,5 milyon
konutun yenilenmesi hedefinde olan Hikimet, buna ydnelik
olarak kentsel donusum ile ilgili olarak gectigimiz yillarda mevcut
kanunlarda degisiklik yapmistir. Ayrica, 2018 ve sonraki yillarda
uygulanmak tzere 2017 yili sonunda yeni diizenlemeler ylrtrlige
girmistir.

Bu diizenlemelerden biri, 6306 sayil “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donlstirtlmesi  Hakkinda Kanun”daki  degisikliktir.  Yapilan
degisiklige gore, riskli bolgelerde mevcut alanlarin yenilenmesi
amaciyla kullanilacak kredilerde yani “kentsel dontsim kredisi”
olarak bilinen kredi kapsaminda devlet destegi bir yil daha
uzatiimistir.

Riskli yapi olarak nitelendirilen binalarin yenilenmesi sirasinda,
Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin destegiyle bankalar tarafindan
uygun faiz orani uygulanmaktadir. Kentsel donisim kapsaminda,
hak sahipleri tarafindan bankalardan kullanilacak kredilerde
saglanacak faiz desteginin slresinin son tarihi 31.12.2017 iken,
onaylanan yeni karara gore faiz destegi 31.12.2018’e kadar
uzatilmistir.

Bankalarca kullandirilan kredilerdeki faiz desteginin slre
uzatiimasi disinda, kapsaminda da degisiklik yapilmasi konusunda
Hukamet tarafindan calismalarin sirdtugi bilinmektedir. Yakin
zamanda gundeme gelmesi beklenen yeni KHK ile kentsel
doénisimde bireysel kredilerin yani sira belediyeler tarafindan
kullanilan kredilerle kurumsal kredilere de destek verilmesi
beklenmektedir. Ayrica deprem riski goz éniine alinacak sekilde
farkll katsayilarda faiz destegi verilmesi gindemdedir.
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TOKI Yatirimlar

Bagbakanlik Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan agiklanan
2018 yil programina gore, toplam 44.545 adet konut Uretmeyi
hedefledigi bilgisine ulasiimistir. Genel olarak dar gelirli
vatandaglar icin Uretimi planlanan bu konutlarin 33.456 adedinin
hicbir konutu olmayan vatandaglara tahsisi planlanmaktadir.
Bu konutlar icin %10, 20 ve 25 pesinatla, 10 ve 20 yil vade
secenekleri sunulacaktir. Bu programa gore 2018 yilinda, 2017
yilina goére konut dretiminde yaklasik %32 oraninda bir azalma
oldugu tespit edilmistir.

2018 yili projeleri, cografi bolgelere goére siniflandirildiginda,
ic Anadolu Bélgesi en fazla konut Uretiminin planlandigi bdlge
olmaktadir. Bu boélgede bulunan Ankara ili yapilmasi planlanan
13.323 konut ile en yiiksek kapasiteye sahip il olmaktadir. TOKI
Gaziantep'te 4.857 konut yapmayi planlarken, istanbul’da 2.690
adet konut yapilacagi belirtilmistir.

Corafi Biilgelere Gire 2018 Yili TOKI Projeleri (konut adet)

20.000 -
16.000 +
12.000 4

£.000

4.000 4
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Dofu Anadely  Marmara Ege

Karadeniz Akdeniz

Kaynak: TOKI
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OFIS PIYASAS|

Genel Bakis

Tirkiye, 2015 yilindaki yogun secim doénemi ve sonrasindaki
siyasi gundemle birlikte ekonomik sebeplerle 2016 yilinda da
durgun bir donem gecirmistir. Bununla birlikte, siyasi ve ekonomik
gelismelerin daha duragan hale gelmesiyle birlikte sektorlerde,
2017 yili 6nceki yillara gore goéreceli hareketli bir yil olmustur.
Ulke giindeminden hareketle, ertelenen ofis projelerinin aciliglari
2017 yihinda buyk élgtde yapilmistir. Gegtigimiz yillara gore hizla
artan stok karsisinda, talebin bu arzi ayni hizla kabul etmemesi
sonucunda, A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranlarn artmistir.
Ote yandan giinden giline daha rekabetci bir yapiya kavusan
piyasada, mal sahiplerinin, kiracilar lehine avantajli kiralama
kosullarini kabul etmeye basladigi goralmustr.

Turk Odalar ve Borsalar Birligi (TOBB), 2010 yilindan
baslayarak Turkiye’deki kurulan-kapanan sirket istatistiklerini
aciklamaktadir. Ocak 2015 itibariyle son Ug¢ yillik veriler detayl
olarak incelendiginde, kurulan sirket sayilarini inigli-cikisli bir seyri
oldugu gorulmektedir. Buna karsilik, kapanan sirket sayilarinin
goreceli olarak duragan bir egilimde oldugu, sadece yilin son
ve ilk aylarinda yil geneline gbére daha fazla sirketin kapandig
belirlenmisgtir.

2015-2016 vyillarinda kurulan sirket sayilannin ortalama 5.400-
5.600 seviyesinde oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple, 2017
yilinda ortalama sayinin 6.100 seviyesine ylkselmesi dikkat ¢cekici
olmustur. Yillik kurulan sirket ortalama sayisinin yukselisinde,
2017 yiinda KOSGEB girisimcilik hibe stirecindeki degisikliklerin
etkisinin oldugu disunulmektedir.

Ofis Arzi

istanbul’da bulunan A ve B sinifi ofis stoku, 2008 yilinda eklenen
yaklagik 600 bin m? ofis alani sonucunda 2,7 milyon m? olarak
tespit edilmistir. 2014 yilinda, 2008 yilindakine benzer sekilde
600 bin m? ofis alaninin kullanima acilmis ve biyime %14 gibi
belirgin bir oranda gerceklesmistir. 2016 yilinda aciligi ertelenen
bircok ofis binasi nedeniyle blylimenin %9 ile sinirlh kaldigi
gozlenmistir. Buna karsilik, 2017 yilinda yaklasik 1 milyon m? ofis
alaninin kullanima acilmasiyla, %19 ile rekor bir seviyede blylime
kaydedilmistir. Boylece, 2017 yili sonunda istanbul A ve B sinifi
ofis stokunun 6,6 milyon m?ye yikseldigi hesaplanmistir.

Tiirkiye’de Kurulan ve Kapanan Sirket Sayis

A-B Sinifi Ofis Stoku Geligimi
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Kaynak: IGD

istanbuldaki ofis alanlarini incelerken, bu alanlarin cografi
konumlarini gz éniinde bulundurarak Merkezi is Alani (MiA), MIA
Disi Avrupa Bélgesi ve MIA Disi Asya Bolgesi olmak (izere iic ana
boélgeye ayirmak mimkuandir.

MIA Bélgesi, Bilyilkdere Caddesi boyunca Besiktastan Maslak'a
kadar olan ofis alanlarini kapsamaktadir. istanbul'daki bankacilik
basta olmak Uzere pek ¢ok finans sirketinin genel merkezine
ev sahipligi yapan MIA, istanbul ofis stokunun %34°Un{
olusturmaktadir.

Avrupa Yakasrnda bulunan ve MIA disinda kalan Sisli-Mecidiyekdy,
Atatiirk Havaalani cevresi ve Kagthane gibi ofis alanlar ise MIA
Disi Avrupa Bdlgesi icinde yer almaktadir. 2017 yilinda 6zellikle
Kagithane aksinda gelisimi hizlanan MIA Disi Avrupa, toplam ofis
stokunun %33’Unu barindirmaktadir.

MIA Disi Asya Bolgesinde, Kozyatagi, Umraniye gibi alanlarin yani
sira Kartal ve Atasehir gibi son yillarda hizla biytime gosteren ofis
alanlan yer almaktadir. 2017 yili sonunda, MiA Disi Asya Bolgesi,
istanbul'daki toplam ofis hacminin %33'nii kapsamaktadir.

2017 yii boyunca 6zellikle Havaalani Bolgesi ile Kagithane
Cendere aksindaki yeni ofis projelerin acilmasi sonucunda MIA
Disi Avrupa Bolgesi'nin payinin gegctigimiz yillara goére yikseldigi
gbze carpmaktadir. Bu yiikselis karsisinda, MiA'da bulunan Maslak
ve Leventteki yeni ofis alanlarinin hizmete girmesi, MiAnin ofis
dagiimindaki payinin daha fazla dismesini engellemistir.

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000

=N /N

1.000 - . -, / A

o

_-— .

-,

-_— o= =

P D

g I BRI

4 & o ) ] ‘o -] 0 o
Py ok B! ¥ s - e ) o N ¢ A M
e R ok e e B o L g RS
g & @ @ E & F @ e PO O R AR T &

o rulan Sirket  s—

S
_\'\»’\,

GRS S
@5\;\"@1,5‘9

L
&

s

DS DS

"
g 3 A = ™
& gi%’ & P @

Kapanan Sirket

Kaynak: TOBB / Ocak-Kasim 2017



istanbul'da Ofi Alanlarinin Dagilimi

H via
[l Vi DISI AVRUPA BOLGESI
MIA DISI ASYA BOLGES

Kaynak: IGD

Bosluk Oranlar

insaati bitip isletmeye acilarak stoka eklenmis ancak hali hazirda
bir sirket tarafindan kullaniimayan ofislerin toplam stok hacmine
olan orani bosluk orani olarak ifade edilmektedir. istanbul’daki
A sinifi ofislerin son alti senedeki bosluk oranlari incelendiginde
genel olarak ylkselme oldugu kaydedilmistir. Artan ofis stokunun,
mevcut talep tarafindan ayni hizla emilmemesi sonucunda bosluk
oraninda ylkselme tespit edilmistir. Piyasada yasanan doviz
kurundaki dalgalanmanin talebi olumsuz yonde etkilemesi s6z
konusudur.

2013 yilinda %15 seviyesini henliz asmis olan MiAdaki A sinifi
ofis binalannin bosluk orani, 2017 yilinda %30u geg¢mesi
artan stokun belirgin bir gdstergesi olmustur. Ayrica, MIA Disi
Avrupa’daki bosluk oranlari, 2017 yilinda bir dnceki seneye gore
dismistir. MIA Disi Asya Boélgesinde ise 2017 yilinda bosluk
oranlarindaki artigla birlikte bosluk orani %20 seviyesinin Uizerine
cikmistir.

A Sinifi Ofis Bogluk Oranlan

o = 10% 15N 20 5% an% EEY

Kaynak: IGD / *Ocak-Ekim 2017

Kira Rakamlari

istanbul A sinifi ofis piyasasinda talep edilen kira rakamlar genelde
ABD Dolari olarak agiklanmaktadir. Son yillarda yasanan ABD Dolar
kurundaki dalgalanmalar sonucunda, mal sahipleri tarafindan kira
pazarliklan sonucunda; déviz kurunun sabitlemesi gibi, kiraci lehine
avantajli kiralama kosullannin sunuldugu goézlenmistir. Bununla
birlikte, artan stokla olusan rekabet ortami sonucunda agiklanan
kira rakamlarinda da 2017 yilinda indirim yapilmaya basladigi tespit
edilmigtir.

ISTAMNBUL

degerleme ¢ danismanlk ¢ arastirma

2017 yiinda ABD Dolar'nin Turk Lirasi karsinda ylkselmesiyle
birlikte, istanbul A sinifi ofis alanlari icin talep edilen kira
rakamlarinda dusme tespit edilmistir. 2017 yilinda talep
edilen rakamlarin, 2016 vyl sonundaki kira rakamlaryla
karsilastinidiginda, btin ofis bolgelerinde dusttigu belirlenmistir.
Maslak basta olmak lzere birgok ofis bolgesinde kira rakamlarinin
duststnin %10un Uzerine cikmasi dikkat cekici olmustur.
Pazarliklar sonucunda gerceklesen kiralama islemlerinde, talep
edilen kira rakamlarinin daha da dustk oldugu unutulmamaldir.

MiAdaki A sinifi ofis alanlari icin talep edilen kira rakamlari,
2017 yilinda aylik ortalama 28 $/m2ye gerilemistir. 2017 yilinda
aylik kira ortalamalarinin MIA Disi Avrupa Bélgesinde 20 $/m?
ve MIA Disi Asya Boélgesinde 18 $/m?ye distigl gdzlenmistir.
Levent'teki kira ortalamasi ayllk 29 $/m?2 seviyesinde oldugu
goralmustir. 2016 yilina gére %16 oraninda disen aylk kira
ortalamasi sonunda Maslak A sinifi kira ortalamasi 21 $/m?2
olarak tespit edilmistir.

Istanbul Ofis Piyasask A+ Sinif Ofislerde Ortalama Aylik Kira Rakamlar

Aylik Kira Rakamlari Aylik Kira Rakamlar

Ofis Bolgeleri

(2017 yili sonu) (2016 yili sonu)
MIA 28 $/m? 30 $/m?
MIA Disi Avrupa Bélgesi 20 §/m? 22 $/m?
MIA Disi Asya Bélgesi 18 $/m? 20 $/m?
Besiktag-Balmumcu 24 $/m2 25 §/m?
Zincirlikuyu-Gayrettepe-Esentepe 26 §/m? 28 $/m?
Levent 29 $/m2 30 $/m?
Maslak 21 $/m? 25 $/m?2
Sisli-Fulya-Mecidiyekdy 27-32 $/m? 30-35 $/m?
Havaalani 17 $/m? 18 $/m?
Altunizade 18 $/m? 20 $/m?
Umraniye 15-18 $/m? 1520 $/m2
Atasehir- Kozyatagi 20-22 $/m? 20-25 $/m?
Kaynak: IGD

Gelecek Ofis Arzi

Hali hazirda piyasayla bilgileri paylasilan, insaatlar devam eden
ofis projeleriyle istanbul’daki ofis arzinin gectigimiz yillarda oldugu
gibi gelecek vyillarda da artmasi beklenmektedir. 2017 yilinda
hizl bir blyiime gdsteren istanbul'daki ofis stokuna, gelecek
yillarda yeni ofis alanlan eklemeye devam edecektir. Aciklanan
acilis programlarina gore, 2018 yilinda yaklasik 920 bin m? ofis
alaninin operasyona baslamasi 6ngorilmektedir. S6z konusu ofis
alanlarinin %21,5 orani MiA'da yer alirken, %42,2’si MiA Disi Asya
Bolgesi'nde olacagi belirlenmistir.

2018 Yilinda Ailmasi Planlanan Ofis Arzi

mia MI& Dip Avrups Bélgesi Mi& Dipr Asym BBlgesi

Kaynak: IGD
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OTEL PIYASAS!

Genel Bakis

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti’niin (UNWTO) agikladigi
verilere goére, 2017 yiinda dinya genelinde seyahat eden
kisi sayisi, 2016 yilina gbre %7 oraninda artarak 1 milyar 322
milyon seviyesinde gerceklesmistir. S6z konusu bu oran, 2010
yiindan baslayarak son yedi yildaki en yiksek buylime olarak
kaydedilmistir. Ayni UNWTO’nun raporuna gére, 2018 yilindaki
blyltmenin %4-5 seviyesinde olmasi beklenmektedir.

Global olarak kaydedilen belirgin blylme oraninda, gegctigimiz
yillara gére kayip yasayan destinasyonlarin yeniden cazibe
kazanmasi ve ziyaretci sayilarnin yukselmesi rol oynamistir.
Avrupa’'ya gelen ziyaretci sayisi 2017 yilinda %8 artisla, 671 milyon
kisi olarak tespit edilmistir. Avrupa’nin alt bdlgelerinden Gliney
Avrupa/Akdeniz' deki blyimenin %13 olmasi goze carpmaktadir.
Ayrica, Brezilya ve Rusya Federasyonu gibi geleneksel ve
gelismekte olan pazarlardan yurt disina ¢ikis sayisindaki artis,
global bliyimede etkin rol oynamistir.

Turkiye ile Rusya Federasyonu arasinda 2015 yili sonunda
baslayan krizin, 2017 yilinda asilmaya baslamasiyla, Rusya'dan
gelen turist sayisi yeniden ylkselmis, Tlrkiye’nin dinya
rekabetinde kaybettigi yeri kapatmaya basladigi goézlenmistir.
Aciklanan gecici verilere gore, 2017 yilinda Tlrkiye'ye giris
yapan turist sayisi 32,4 milyon kisi olmustur. Bdylece, gelen
turist sayisinda, 2016 yilina gbére %28 oraninda yukselme
kaydedilmistir.

ICCANnin acikladigi son verilere gore, 2016 yilinda 62 etkinlige ev
sahipligi yapan istanbul, dnceki yillara gore ilk 20 siralamasindaki
yerini kaybetmis, Dinya'da 39. ve Avrupa’da 23. sirada yer
almaktadir. Tlrkiye’nin kongre turizmdeki yerini kaybetmesinin
arkasinda, Ulkedeki terére bagl gtivenlik sorunlari ve 2016 yilinda
Olaganiistii Hal ilani (OHAL) sonrasinda 6zellikle Avrupal sigorta
sirketlerinin Turkiye'yi kapsam disinda birakmasiyla, iptal edilen
toplantilar bulunmaktadir. Bu durumun en kisa zamanda normale
doénmesiyle, 2020 yili ve sonrasindaki organizasyonlarin artmasi
ile Ulkeye gelen turist sayisinda da yukselme beklenmektedir.

Turist Profili

Turkiye'ye gelen yabanci turist sayisi, 2008 yilindan 2014 yilinin
sonuna kadar artis gdstermistir. 2008 yilinda 26 milyon Kkisi
seviyesinde olan gelen turist sayisinin, yedi yil sonunda, yaklasik
%40 artisla 37 milyon seviyesine yukseldigi tespit edilmistir.
Ancak glvenlik basta olmak Uzere farkli sebeplerle, 2015 yilinda
%1,6 oraninda diisen gelen turist sayisinda 2016 yilinda yasanan
%30’luk duslts dramatik olmustur. 2017 yili boyunca gelen turist
sayisinin 32,4 milyon seviyesinde oldugu ve -diisen iki senenin
aksine- bir dnceki seneye gore %28 oraninda arttigi belirlenmistir.

Ocak-Aralik 2017 verilerine goére 4,7 milyon turistle Tlrkiye'ye en
cok talep Rusya'dan gelmistir. Tlrkiye'ye gelen turist sayisinda
%14,6 pay sahibi olan Rusya Federasyonu, 2015-2016 yillarinda
dusen turist sayisinin 2017 yilinda yeniden yukselmesinde énemli
rol oynamistir.

2017 yiinda Almanya’nin, Turkiye'yi tercih eden milliyet oldugu
tespit edilmistir. 3,6 milyon Alman turistin 2017 yili boyunca
Turkiye'ye geldigi, bu sayinin gegmis iki yila gére daha dislk
oldugu belirlenmistir. Sinir komsularimiz iran (2,5 milyon),
Grcistan (2,4 milyon) ve Bulgaristan (1,8 milyon) ziyaretgiyle ilk
bes Ulke icinde dnemli yer tutmaktadir. Ozellikle iran’dan 2017
yilinda gelen turist sayisinin, 2016 yilinda gelen 1,7 milyon turiste
gore hizla yukselmesi dikkat ¢ekici olmustur.

Yillara Gdre Gelen Turist Sayis
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Kaynak: Kilttir ve Turizm Bakanhgi / *Aciklanan gecici verilere gére

Havayolu, 2017 yilinda da énceki yillarda oldugu TUrkiye'yi talep
eden turistlerin Ulkeye geliglerinde tercih ettikleri ulagim tarG
olmustur. Buna karsilik, 2017 yilinda karayoluyla gelen turist
sayisi, bir énceki yila gére %23 oraninda artmig, son bes yilin
en ylksek rakami olarak kaydedilmistir. Glvenlik sebebiyle 2016
yilinda birgok kruvaziyer turunun iptal edilmesi sonucunda deniz
yoluyla gelen turist sayisinda 2016 yilinda yasanan dramatik
dustsin devam ettigi gozlenmistir.

Mevcut Stok

Kdltdr ve Turizm Bakanligi tarafindan agiklanan son verilere gore,
2016 yilinda ‘Belediye Belgeli Tesis’ sayilarinda, bir 6nceki yila
gore artis olmadigi, toplamda bir tesisin eksildigi tespit edilmigtir.
2016 yili verilerine goére, Turkiye'deki Belediye Belgeli Tesis
siralamasinda Mugla birinci siradadir. ikinci sirada ise 1.113
tesisle Antalya yer almaktadir. Bununla birlikte, Antalya’daki yatak
sayisinin Mugla'ya gore % 20 oraninda fazla oldugu belirlenmistir.

Belediye Belgeleri Tesis sayilarina gére Antalya ve Mugla illerini
siraslyla; Istanbul (778 tesis), Izmir (632 tesis), Balikesir (593
tesis) ve Aydin (445 tesis) takip etmektedir.

Belediye Belgeli Tesislerin illere Gire Dailimi
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Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanligi

2016 yil itibariyle Turkiye'deki verilen farkl turizm belgeleri
karsilastinldiginda, ‘Turizm Isletmeli Belgeli Tesis' sayilarinin,
‘Belediye Belgeli Tesis’ sayilarina oranla %60 daha disik oldugu
goralmustir. Buna karsilik, turizm igletmeli belgeli tesislerdeki
toplam yatak sayisinin, belediye belgeli tesislerdekine gore %81
gibi belirgin oranda yuksek oldugu gézlenmistir.Agiklanmis olan
son verilere gére, Turizm Isletmeli Belgeleri Tesis siralamasinda
Antalya ili, hem tesis sayisi, hem yatak sayisi acisindan birinci
sirada yer almaktadir. Antalya ilini sirasiyla istanbul (531 tesis),
Mugla (397 tesis) ve izmir (182 tesis) izlemektedir. Balikesir
ve Aydin illerindeki tesis sayllannin 100’Gn altinda oldugu
belirlenmistir.



Turizm igletme Belgeli Tesislerin illere Gare Dagilimi
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Son yillarda artan sehir otellerindeki potansiyele bagh olarak,
Istanbul'daki yatinmlar artmistir. Ayrica, Anadolu'daki pek ¢ok
sehirde, potansiyellere bagl olarak yeni otel yatinmlarinin yapildigi
gortlmustir. Elazig, GimUishane ve Sirnak (Cizre) sehirlerinde
zincir otellerin acilmasi, bunun bir gostergesi olmustur. 2017
yiinda, 2016 yilindakine benzer sekilde, ulusal zincirlerin yatinm
azh@ dikkat cekmekle birlikte, bazi otel gruplarnnin yatinmlarinin
bir kismini yurtdisina yonlendirerek riski dagitma yoluna gittigi
gdzlenmistir.

Accor.Grubu'nun liks otel markasi Fairmont, 2017 yilinda ilk
otelini Istanbul'da agmistir. Dedeman Grubu ise ekonomik bitceli
otel sinifinda “Smart by Dedeman” markasinin lansmanini 2017
yili iginde yapmistir. Onimuzdeki donemde ertelenen agiliglarin
gerceklesmesi beklenmektedir.

Mevcut Stok

Turkiye'nin turizm geliri (gelen yabanci turistler ve yurtdisinda
yasayan Turklerin ziyaretlerinden elde edilen) gectigimiz son
on yil da inisli-cikisl bir seyir izlemistir. 2008’den 2010 yilina
kadar toplam turizm geliri yillik 25 milyar ABD Dolar seviyesinde
sabit seyrederken, artan ziyaretci sayisi dolayisiyla, kisi basi
harcamanin bu yillar arasinda diistiigu belirlenmistir. 2011 yilindan
baslayarak 2014 yilina kadar, ziyaretci sayisiyla birlikte turizmdeki
gelirinin de artmasi sonucunda, kisi basi harcama da ivmeli olarak
yukselmistir. 2014 yilindaki turizm geliri, 2008 yilina gore %35
artarken, kisi bagsi harcama ancak %1 oraninda yukselmistir.

2015 yilindan sonra turizm gelirinde yasanan dususle birlikte,
kisi basi harcamadaki disls dramatik olmustur. Buna goére
2014 yilinda 828 ABD Dolar olan kisi bagi harcama, yaklasik
%18 oranindaki dususle 2017 Aralik itibariyle 681 ABD Dolar’na
gerilemistir.

Turizm Geliri ve Kisi Bagi Harcama (§)

1800 - 450.000
418895
- 400.000
1500
|- 350.000
1.200 4 - 300.000
250.000
900 <
200,000
500 - 150,000
— 100,000
300 -
L 50,000
755 531 397 82 = 1.609
o - : =2 U el - -2
Antalya |stanbul Mugla lzmir Balikesir Aydin Diger
I TIESIS SAYISI — A TAK SAY15]

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu, Merkez Bankasi, Kiiltiir ve Turizm Bakanldi
*"Cikis Yapan Yabanci Ziyaretciler Anketi” sonucu elde edilen gelirdir
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2017 Yilinda Tiirkiye'de Actlan Bazi Uluslararasi ve
Ulusal Marka Oteller

Konaklama Sirketi Otel Sehir Oda Sayisi| Otel Tilrii

Radisson Blu Residence i

Istanbul Batisehir Istanbul 171 |5 yildizh

Radisson Blu Diyarbakir Diyarbakir 167 |5 yildizh

Park Inn by Radisson Atasehir Istanbul 128 |4 yildizh
Carlson Rezidor Park Inn by Radisson Izmir lzmir 137 |4 yildizh
Hotel Group Park Inn by Radisson Samsun Samsun 140 |4 yildizl

Park Inn by Radisson i

Asia Istanbul Kavacik Istanbul 10 |4 yildizh

Park Inn by Radisson i

Istanbul Ogayeri Istanbul 97 |4 yildizh

Double Tree by Hilton i

Istanbal Topkaypl istanbul 216 | 4 yildizh

Double Tree by Hilton Elazig Elazig 110 | 4 yildizh

Hampton by Hilton Izmir Aliaga Izmir 121 |3 yildizl

Hampton by Hilton

Cana‘f(kale )éallipoli Canakkale 85 |4 yildizh
Hilton Worldwide Hampton by Hilton Bolu Bolu 150

Hilton Garden Inn Sivas Sivas 148 |5 yildizl

Hilton Garden Inn Adiyaman Adiyaman 153

Hilton Garden Inn i

stanbul Umraniye Istanbul 240 |4 yildizl

Hilton Garden Inn Kocaeli I

Sekerpinar Kocaeli 88
InterContinental Holiday Inn Bursa City Center Bursa 120 |4 yildizh
Hotels Group Holiday Inn Istanbul Tuzla Bay istanbul 140 |4 yildizl

Ramada Plaza Konya Konya 255 |5 yildizh

Ramada Encore Gebze Kocaeli 60 |4 yidizh
Wyndham Hotel Group Ramada Hotel& Suites Edirne Edirne 86 |4 yildizh

Ramada Giimiishane Giimiighane 106 |5 yildizl

. . Ramada Giresun Piraziz Giresun 55 |4 yildizli

Kool Gy ™ & | Four oints by Sheraton lzmir | fzmi 10 |4 yidzl

Fairmont Quasar Istanbul 207 |5 yildizl
Accor Hotels Ibis Tuzla lstanbul | 200 |3 yildizh

Clarion Hotel Istanbul i
Choice Hotels International | Mahmutbey !stanbul 245 |5 yildizh

Clarion Hotel Golden Horn Istanbul 186 |4 yildizl
Dedeman Hotels & Resorts | Dedeman Tokat Tokat 143 |5 yildizh
Divan Grup Divan Cizre _Simak 132 |5 yildizh
Elite World Elite World Europe Hotel Istanbul 401 |5 yildizh

Dlnyanin 6nde gelen arastirma sirketlerinden STR Global'in
yaptigi calismalarda, uluslararasi dizeyde ortalama gunlik oda
fiyati- geliriyle doluluk oranlan karsilastinimaktadir. Aralik 2016-
2017 donemine yonelik veriler detayl incelendiginde, genel
olarak doluluk oranlarinda, bir 5nceki senenin ayni dénemine goére
artis yasandigi belirlenmistir. Doluluk oranindaki artis, 2016 yiliyla
karsilastinldiginda %26 ile en fazla istanbul'da gerceklesmistir.
Bununla birlikte, Antalya’dan baslayarak izmirin orta kesimine
kadar uzanan Kiyr Seridi'ndeki doluluk oranindaki artis, %11,2
olarak tespit edilmisgtir.

2017 yilinda, bir dnceki yil verilerine benzer sekilde, ortalama
oda fiyatlarindaki diististin devam ettigi goézlenmistir. 2017 yilinda
Ankara’da 59 Euro seviyesinde olan oda fiyatlarindaki azalmanin
%17,4 olmasi dikkat ¢ekici olmustur. Oda gelirlerindeyse, diger
bolgelerdeki diisme egilimine ragmen, istanbul'daki gelirin %8,4
oraninda arttigi géze carpmistir.

Turizm Geliri ve Kisi Bagi Harcama ($)

120€ r T

o0& 4 - BE%
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Istanbul
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AVM PIYASASI

Genel Bakig

Tlrkiye’deki AVM hacmi 12 milyon m?e olup, toplam cironun,
2017 yili igin yaklasik 110 milyar TL oldugu belirtiimektedir.

Alisveris Merkezleri ve Yatinmcilar Dernegi (AYD) ile Akademetre
Arastirma Sirketi tarafindan ortaklasa hazirlanan aylik AVM ciro
endeksine gore; metrekare verimliligi, Tirkiye genelinde Kasim
2017'de 919TLye ulasmistir. Ayni endekse gore, Istanbul'daki
verimlilik 1.057 TL olurken Anadolu sehirlerinde 827 TL olarak
belirlenmistir. Buna gore bir dnceki yila gore ciro verimliligi Tlrkiye
(%0,7) ve Anadolu sehirlerinde (%2,6) artarken, istanbul'da %1,4
oraninda dusmustar.

Artan AVM stoku ve ayni hizla artmayan musteri potansiyeli
sonucunda, Turkiye'de daha da rekabetci bir piyasanin olustugu

AVM Giro Endeksi
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Tarkiye Istanbul

B 2016-Aralik W 2017-Kasim
Kaynak: AYD

bilinmektedir. Bununla birlikte, 6zellikle eski nesil AVM'lerde
yenileme calismalarinin hiz kazandigi gériimektedir. Ozellikle
son senelerde sikga adindan soz ettiren “4. Nesil AVM’lerin
ornekleri piyasada artmaktadir. Kisaca ‘caddelesen AVM’ olarak
tanimlanabilecek bu merkezlerde yogun acik hava alanlarinin
kullaniimasi dikkat cekmektedir. Ayrica, AVM’lerde gerceklesen
etkinlikler ve AVM iginde sinema disindaki diger sosyal alanlarin
artmasiyla sebebiyle AVM’ler, son yillarda sadece aligveris
yapilacak merkez olmaktan da uzaklasarak, musterileri icin bir
yasam merkezi haline gelmeye calismaktadirlar.

2016 yilindan baslayarak doviz kurunda yasanan dalgalanmalar
sebebiyle, dovizle o6deme yapillan piyasalarda yasanan
krizler icin yeni ¢oézimler gelistirimektedir. 2017 yilinda sabit
kiradan, ciro bazli 6deme esasina dayall kiralamalarin basladigi
go6zlenmistir. Bazi AVM’lerde sadece -ge¢mis yillarda oldugu
gibi- sabit kiralamalarin devam ettigi gorllirken, bazilarinda ise
“minimum kira bedeli+ciro” sistemine gegcildigi 6grenilmigtir.
2017 yilinda bosluk oranlarinin ylikselmesiyle, perakendecilerin
istedigi kira kosullarini saglamak amaciyla, AVM yatirnmcilarinin/
isletmecilerinin  dekorasyonlari  yaptigi  kiralama  yapildigi
sodylenmektedir. Oniimiizdeki ddnemde AVM yatinmcisi, kiraci ve
bankalarla ortak hazirlanacak yeni finans modellerinin piyasalarda
daha cok giindeme gelmesi beklenmektedir.

Mevcut Stok

Turkiye’de genelinde 2017 yili sonunda 400 adet AVM ile toplam
12 milyon m? toplam kiralanabilir alan (TKA) oldugu belirlenmistir.
2017 yilinda acilan 25 adet AVM ile 1,034 milyon m? toplam
kiralanabilir alan (TKA) artisi olmustur. Onceki yillardan ertelenen
acihglarinda gerceklesmesiyle, 2016 yilina gére TKAnin 2017
yilinda %100 artmis olmasi dikkat ¢ekmistir.

Yillara Gdre Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) Artisi (m?)
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Kaynak: IGD

Toplam AVM stokunun %38'ini barindiran istanbul, dnceki yillarda
oldugu gibi, 2017 yiinda da Turkiye'deki en yiksek kiralanabilir
alana sahip il olma 6zelligini korumustur. Toplam 118 AVM bulunan
istanbul'u, Ankara 38 adet AVM ile ikinci sirada takip etmektedir.
izmirde 22 adet, Antalya’da 19 adet ve Bursa’da 14 adet AVM
bulunmaktadir.

2017 yiinda, 2016 yilinda acilmasi planlanan ancak U(lkedeki
siyasi ve ekonomik sebeplerle acilisi ertelenen projelerden,

2017 Yilnda Acilan AVM’ler

AVM ehir TKA - M2
Emaar Square Istanbul 150.000
Vadistanbul istanbul 103.000
Agora Antalya Antalya 75.000
Sur Yapi Marka Bursa 75.000
Metromall Ankara 67.270
Erzurum MNG Mall Erzurum 65.000
Park Adana Adana 65.000
Hilltown istanbul 63.000
Mall of Antalya Antalya 42.000
City Center Aligveris ve Yasam Merkezi istanbul 40.000
Erasta Edirne Edirne 35.000
Maslak 42 Shops& Art istanbul 27500
Nissara AVM Nevsehir 26.300
Ege Perla AVM izmir 26.000
Real Merter istanbul 22.400
Ozdilekpark Nilufer AVM Bursa 20.000
Ritim istanbul istanbul 20.000
Eyiip Park AVM istanbul 20.000
Westalife Zonguldak 18.000
Novada Menemen izmir 17.300
Uniport Unye Ordu 15.600
(zdilek Diizce AVM Diizce 11.000
Novada Ordu Ordu 11.000
Artrium AVM Artvin 10.000
Sifa Park istanbul 9.000
Kaynak: IGD



hizmete girenler oldugu gézlenmistir. Bu acilislarla birlikte, 2016
yihinda sinirl olan TKA artisi, 2017 yilinda hizla artmigtir. Ayrica,
2017 yilinda acilan AVM'lerin buyik Olcekli olmasi da dikkat
cekmistir. Kiralanabilir alani 60 bin m?nin izerinde olan agiliglarin
2017’deki orani %64 olarak belirlenmistir.

2017 yilinda hizmete baslayan AVM stokunun %44'(i istanbul’'da
aciimistir. 2017 yilinda AVM acilan yeni bir il bulunmazken, Artvin,
Duzce ve Nevsehirdeki bulunan aligveris merkezi sayilari ise 2'ye
yukselmisgtir.

AVM Yoqunlugu

il icindeki toplam sayilan ve TKAlarina gére siralamasinin yani
sira AVM’lerin yogunlugu da o ildeki doygunlugu anlamak adina
bir kriter olarak karsimiza c¢ikmaktadir. AVM yogunlugu ise,
ildeki 1.000 kisilik nifus basina dusen kiralanabilir AVM alani ile
Olctimektedir. 2007 yilinda 66 m? olarak tespit edilen Turkiye’ deki
1.000 kisi basina kiralanabilir alan, son on yilda agilan ¢ok
sayidaki AVM ile birlikte 2017 yil sonunda 149 m? olmustur.

2017 yilinda acilan 9 AVM ile istanbulda 1.000 kisi basina
disen AVM yogunlugu 308 m?ye ylkselirken, Ullkedeki en
yuksek yogunluga sahip il olmustur. AVYM yogunlugu agisindan
Ankara 286 m? ile ikinci sirada yer alirken, 2017 yilinda AVM
acilisi olmayan Bolu, 254 m? ile Gglincl siradadir. 2017 yilinda
iki AVM agilan Antalya’nin AVM yogunlugu 203 m?ye yiikselmis,
doérduncu sirada yer almaktadir. 2017 yilinda acilan ikinci AVM
ile Nevsehirdeki AVM yogunlugu hizla artarak 179 m? olmustur.
Bu artigla birlikte Nevsehirin sekizinci siraya yukselmesi dikkat
cekici olmustur.

ISTAMNBUL
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llere Gire Gelecek Stok
1.000 Kisi Bagina 2018 yih boyunca Tirkiye'de = agimasi
Kiralanahilir Alan planlanan AVM sayisi, 18 olarak tespit
. edilmisti. S6z konusu AVM agilislannin
Istanbul 308 m’ . R
Ankara 286 m? gerceklesmesiyle, TKA artisinin 767 bin m
Bolu 254 m?2 olmasi beklenmektedir. Planlanan bu artis
Antalya 203 m2 sonucunda, Turkiye'deki AVM  stokunun
Karabiik 197 m2 2018 yili sonunda 12,8 milyon m? olmasi
Kirikkale 191 m? dngdriilmektedir.

Edlmeh‘ 130 mz istanbuldaki 2017 yili agilislan sonrasinda,

evgenir gm toplam AVM arz1 5,3 milyon m? olurken, 2018
Bursa 172 m? .

Mugla 167 m? yiinda gerceklesmesi beklenen 12 AVM
Kocagli 163 m2 acllisi ile stokun 5,8 milyon m?ye yiikselmesi
Aydin 149 m? beklenmektedir.

TURKIYE 149 m?
Gelecek AVM Stoku
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Kaynak: IGD

2018 yilinda agilmasi planlanan AVM'lerin blyukliklerinin 17 bin
m2 ile 88 bin m? arasinda degistigi goriimistir. Onceki yillarda
acllacagi aciklanan, ancak aciliglari 2018’e 6telenen Adiyaman ve
Ardahan’daki yatinmlarin tamamlanmasi sonucunda, Tirkiye'de
AVM bulunmayan il sayisinin 2018 wyilinda 19a didsmesi
beklenmektedir.

2018 Yilinda Acilmasi Planlanan AVM’ler

VM | senir | AgibsTarini | TKA-m?

Kiyi Istanbul istanbul 2018 88.000

Metropol istanbul istanbul 2018 75.000

istMarina istanbul 2018 70.000

01 Burda Adana Adana 2018 60.000

Interia AVM- mobilya ? istanbul 2018 57.000

Piazza Maltepe istanbul 2018 56.000

) Home City AVM istanbul 2018 50.000

n i ili Florentia Village AVM istanbul 2018 45.000

Yillara Gore Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) Artisi (m?) Floreta Viage & st 2018 45000

160 - 149 Skyland AVM- HOM Design Center | istanbul 2018 40.000

138 138 Adiyaman Park Adiyaman 2018 30.000

140 4 Futurepark Mall istanbul 2018 30.000

o Oasis Designer Outlet istanbul 2018 29.000

City Van AVM Van 2018 35.000

100 4 Toprak AVM Ardahan 2018 23.000

39 Burda Liileburgaz Kirklareli 2018 20.000

801 Avlu 34 istanbul 2018 17.400
60 - Kaynak: IGD
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Kaynak: IGD

2017

Farkll sebeplerle onceki yillarda ertelenen aciliglarin, 2018
yiinda da, yeniden ertelenme ihtimali bulunmaktadir. Gecmis
yillarda karsilasilan piyasa bilgisine ulasim zorlugu, 2017 yilinda
daha da artmistir. Giderek daha az bilginin piyasa ile paylasiimasi,
piyasanin seffafligiyla ilgili kaygilan ortaya ¢ikarmaktadir.
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1,000 kisi

1.000 kisi AVM
TKA sayisl

308

TKA

Afyon 118
Diyarbakir
Kayseri
Adana
Kiitahya
Yalova
Tekirdag
Konya
Zonguldak
Canakkale
Mersin
Corum
Artvin
Hatay
Usak
Malatya
Cankir
Siirt
Balikesir
Trabzon Bilecik

AVM
sayisi

1.000 kisi AVM

‘ 1000 kisi | Avm

TKA sayisl TKA sayIs

3 Diizce 65 2 Adiyaman

6 Isparta 60 1 Adri

6 Kahramanmaras 57 2 Amasya

4 Sivas 56 1 Ardahan

3 Aksaray 55 2 Bartin

2 Tokat 47 1 Bayburt

7 Ordu 46 3 Bingd!

8 Sanlurfa 46 4 Burdur

4 Elazig 46 2 Erzincan

4 Manisa 4 4 Giimiishane

6 Karaman 39 1 Hakkari

1 Yozgat 38 1 1gdir

2 Osmaniye 37 1 Kars

4 Batman 34 1 Kirsehir

3 Mardin 32 1 Kilis

2 Giresun 32 2 Mus

1 Bitlis 1 Nigde

2 Kastamonu 1 Rize

6 Kirklareli 1 Sinop

1 Van 2 Sirnak
Tunceli

Tiirkiye AVM Haritasi
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Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.§.
Cumhuriyet Cad. Pak Apt. No:30/1

Elmadag - Taksim / istanbul

Tel: 0212.232.93.13

ekspertiz@igd.com.tr / www.igd.com.tr

Kaynak: IGD
TRABZON 3
BURSA
14
ANKARA
38
DIYARBAKIR
SANLIURFA
Kaynak: IGD

TELIF HAKLARI : Tamamiyla istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (IGD) nin miilkiyetinde olan bu
rapordaki bilgiler, referans verilmek kaydi ve izin alinmak sureti ve degisiklik yapiimamasi kaydi ile kullanilabilir. izin
ve ozel izin ile kullanilan metinler Gzerinde kullanicilarin milkiyet hakki bulunmamaktadir. Makale veya arastirma
kullanimi igin |Gtfen info@igd.com.tr'a e-posta gonderiniz ya da 0212.232.93.13 no'lu telefon ile irtibata geginiz.
ONEMLI: istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (iGD), herhangi bir kisi ya da kurumun bu rapora
istinat etmesi sonucu kaynaklanabilecek kayip, zarar ve hasarlardan sorumlu tutulamaz.



