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. Hakkimizda

ISTANBUIL

degerieme

IGD, Gayrimenkul degerleme ve gayrimenkul danismanligi hizmeti vermek lzere 2005 yilinda kuruldu.
2006 yilinda, calismalarini istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Gnvani ile devam
ettirmeye baslamistir.

Bolge Middurliklerimiz, bulundugu cevredekiillere hizmetleriyénlendirmektedir. Tim operasyonlarimiz
ve kalite kontrollerimiz Genel Midirligimuz'den yapilmaktadir.

Gecen zaman icerisinde 120.000°i askin rapor adediyle tum Turkiye'de hizmet veren bir kurum haline
gelmistir. Gayrimenkul dederleme basta olmak Ulzere, makine degerleme, otel dederleme, akaryakit
istasyonu dederleme hizmetlerinin yanisira fizibilite ve arastirma hizmetleri de sunmaktadir. Sirketimiz
gayrimenkul degerlemesi alanindaki calismalarini, uluslararasi isbirlikleri ile zenginlestirmeye
calismistir 2010 vyilinda baslattigimiz gayrimenkul veri bankasi calismalari ile degerleme
calismalarimizda isabet orani yiiksek raporlamalar yapabiliyoruz.

2010 yiindan bu yana, gayrimenkul piyasasina iliskin piyasa arastirma raporlari hazirliyoruz. Konut,
ofis, otel, akaryakit, lojistik ve AVM piyasasini takip ettigimiz raporlari her yil is ortaklarimiz ve basin ile
paylasiyoruz.

Hazirladiimiz bu raporlar, gayrimenkul piyasasinin bir yil icindeki gelisimini zaman serisi icerisinde
gecmis yillar ile karsilastiriyoruz. Yillik gayrimenkul piyasasi raporlarimizi basta musterilerimiz olmak
tzere talep eden kullanicilar ile de paylasiyoruz.

Gayrimenkul ile ilgili olan fuarlarda katiimci ve ziyaretci olarak bulunmaya calisiyoruz. Ozellikle
uluslararasi isbirligi yaptigimiz firma ile her yil Almanya Minih’te yapilan EXPO Real fuarina katilimci
dizeyinde katiliyoruz. Mevcut misterilerimiz ve potansiyel misterilerimizle temas kurmanin yanisira,
gayrimenkul profesyonellerinin giincel sunum ve seminerlerine de katiliyoruz.

SPK ve BDDK lisanslarina ayni anda sahip olan sirketimiz, Kalite Yonetim Sistemleri'ni 2008 yilindan
bugiin dinyanin en kurumsal sirketlerinden almaya devam etmektedir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Kurul Listesi:

Sermaye Piyasasi Kurulu listesine alinmis sirketler ‘Lisansli Degerleme Sirketleri’ olarak da anilmaktadir,
Gayrimenkul Degerleme Yetkisi'ni Seri: VIII, No:35 sayili tebligi ile belirlemis ve kisitlandirmistir. Bu
teblig uyarinca SPK'yi ilgilendiren ‘gayrimenkul degerleme’ islemleri sadece SPK'nin yetki verdigi
yetkilendirilmis ‘gayrimenkul dederleme’ sirketlerinde yapilabilmektedir. Istanbul Gayrimenkul
Degerleme bu yetkilendirme kapsaminda Temmuz 2008'de “Kurul Listesi"ne alinmistir. Halen bu yetki
kapsaminda musterilerine hizmet sunmaktadir.

Bankacillk Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
Yetkilendirmesi:

IGD, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07.04.2011 tarih ve 4150 sayili Karari ile
iGD'nin Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesine uygun
goridlmustir.

iGD, bankacilik ve gayrimenkul sektoriindeki deneyimlerin bir araya getirilmesi ile kurulmustur.
Degerleme, danismanlik, proje gelistirme, pazar arastirmasi, fizibilite calismasi, en etkin ve en verimli
kullanim, makine parki degderlemesi, gayrimenkul hasar tespiti, gayrimenkul hukuk danismanlig
hizmetlerini lisansli eksperlerinin yani sira ogretim Uyesi danisman kadrosunun bilimsel destegi ile
sunmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES - IVS International Valuation Standards)

IGD, Uluslararasi Gayrimenkul Degerleme Standartlari'na (UDES-IVS) uygun olarak raporlama
yapmaktadir.

iIGD, SPK Mevzuati kapsaminda ilgili teblie gére, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerini bagimsiz ve tarafsiz olarak
raporlamaktadir.

Kalite Yonetim Sistemi — Bureau Veritas

iGD, uluslararasi kabul goren bir calisma bicimini benimsemis ve Kalite Yonetim Sistemi’ niI1SO 9001:2008
standardini temel alarak hazirlanmistir, IGD calisanlari, bu sistemin muhafazasindan sorumludurlar.

IGD, tiim calismalarini belirlenen dokiimantasyon yapisina gére hazirlar ve arsivler. IGD'nin hizmet
verdigi tim alanlarda, sureclerin timi prosesler halinde olusturulmustur. iGD calisanlari, iGD
miusterilerine hizmet vermeye basladiklari andan itibaren bu proseslere bagli kalmak sarti ile hizmet
sunarlar. Sistemimiz yakindan tanimak isterseniz su sayfaya bakabilirsiniz: ‘Kalite Yonetim Sistemimiz’

Uluslararasi isbirlikleri

istanbul Degerleme, 2005 yilindan bu yana degerleme alaninda diinyada isini iyi yapmaya calisan ve
uluslararasi calismaya gayret eden firmalar ile irtibat halinde olmustur. Aradan gecen zaman icerisinde
bircogu ile isbirlikleri yapan sirketimiz, uluslarasi kontaklarti ile ‘stratejik isbirligi' yapmaya baslamistir.
ister Tiirkiye'de olsun ister Diinya'nin bir ucunda olsun eder bir degerleme, fizibilite veya pazar
arastirmasi ihtiyaciniz varsa bunu bizimle paylasmanizda fayda var. IGD'yi stratejik isbirligi icin tercih
eden firmalar ve iGD nin stratejik isbirligi icin secmis oldugu firmalar diinyada alaninda basarili olan,
yaygin aga sahip ve gerekli sertifikasyonlara sahip firmalardir.




GAYRIMENKUL PIYASASI RAPORU

KONUT PIYASASI 2019
| GenelBakis

Gayrimenkul piyasasinda 2018 yili, diger sektorlerde oldugu gibi ekonomide yasanan dalgalanmalar ve
bu dalgalanmalara karsi alinan dnlemlerin dne c¢iktigi bir yil olarak kaydedilmistir. Ayrica yapilan bazi
hukuki dizenlemelerin gayrimenkul piyasasi Uzerinde etkisi yogun olarak hissedilmistir.

Gayrimenkul Piyasasini Etkileyen Onemli Gelismeler - 2018 Yili
® OCAK ® AGUSTOS

e Binalarda su yalitim yonetmeligi e ABD Tirkiye arasindaki gerilim — Tirk

Py SU BAT drinlerine uygulanan vergiler
e Ruhsata aykiri calisan muteahhitlerin ® EYI_U I_

yetki belgesinin iptali e Tirk parasi kiymetini koruma
yonetmenligi'nde degisiklik

( MAYlS e Otopark yonetmeligi

e Istanbul yeni imar yonetmeligi * Yapi kayit belgesi yonetmeligi

* Konutta KDV ve tapu harcinda indirim * Yeni ekonomik program’in aciklanmasi

e Politika faizinin %16,5'e yiikseltimesi e Yabancilarin gayrimenkul edinmesinde
(Gegerli tarih 1 Haziran) degisiklik

® HAZIRAN ®EKIM
« Politika faizi'nin %17,75e yiikseltilmesi * Enflasyonla topyekiin miicadele
e imar Barisi'nin Resmi Gazete de
yayinlanmasi
e Ankara yeni imar yonetmeligi
e Cumhurbaskani - Milletvekili Secimi

Turkiye ekonomisi, 2018 yilinin ilk iki ceyrek doneminde biyime egilimindeyken, dordiinci ceyrekte yillik
bazda %3 daralmistir. Bu daralma sonucunda 2018 yili genelinde %?2,6 biylyerek, gecmis donemlerdeki
performansinin altinda kalmistir. Bununla birlikte issizlik oranlari yil i¢cinde cift haneli rakamlara
yukselmistir. Aralik 2018'de 1,2 puanlik artisla %13,5 olarak aciklanan issizlik son dokuz yilin en hizli
artisini sergilemistir.

2018 yilinin ilk yarisini hareketli geciren gayrimenkul piyasasinda, yilin ikinci yarisinda dovizde ve
faizlerdeki hizli yiikselislerin etkisi gozlenmistir. Sonu¢ olarak, 2018 yili sonunda konut yapi ruhsat
sayilarinda ve gayrimenkul- konut satis rakamlarinda diisus ol¢ilmustir.

] Konut Arzi_

Tirkiye'de 2000°Li yillarin basinda itibaren verilen yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerine ait
sayilar incelendiginde; yillik konut ruhsat sayisinin dalgali bir egilim icinde olsa da 2017 yili sonuna kadar
genel olarak arttigi gozlenmistir.

2002 yilinda 161 bin seviyesinde olan yillik konut ruhsat sayisinin ilk hizli yikselisi, 2010 yilindaki 903
bin seviyesiyle olmustur. 2014 yilinda 1 milyon seviyesinin lzerine ¢ikan ruhsat sayisi, 2017 yilinda
1,4 milyon seviyesine yaklasmistir. Bir onceki seneye gore %37 oraninda artan sayinin ylikselmesinde
Ekim 2017 deki “Planli Alanlardaki imar Yonetmeligi” degisikligi etkili olmustur. Buna karsilik, Glkedeki
ekonomik kosullar, dovizdeki dalgalanmalar ve insaat sektoriindeki gelismelerle birlikte 2018 yilinda
yeni konut ruhsat sayilarinda yavaslama yasanmistir. 2017 yilina gore %50'nin lzerinde azalan ruhsat
sayisinin 2018 yili sonunda 640 bin seviyesinde oldugu belirlenmistir.

Yillik yapi izin sayisi, ruhsat sayisina benzer sekilde 2002 yilinda 161 bin seviyesindeydi. Bazi yillar
gerileme gozlense de, egilimin artis yonli oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte, izin sayisindaki artis
ivmesinin ruhsat sayisindaki gibi hizli olmadigi kaydedilmistir.

2007 yilinda 300 bin seviyesini gegen yillik yapi izin sayisi, 2011 yilinda 500 bin seviyesini asmistir. 2018
yilinda, bir onceki yila gore %5,6 artan izin sayisinin 867 bin seviyesinde oldugu ol¢ilmustir.
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Tiirkiye’deki Konut Yapi Ruhsatlari - Yapi Kullanma izin Belgeleri (Adet)
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Kaynak: TUIK

. Konut Talebi- Konut Satislari

Aciklanan verilere gore, 2018 yilinda toplam 2,5 milyon adet gayrimenkul satisi gerceklesmistir.

Konut satislari, yillk gayrimenkul satislari icinde %53-55 gibi yiksek bir oranda yer almaktadir
2013-2017 yillari arasinda yikselis egilimi gosteren konut satis adetleri, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore
dismistir. Tirkiye'deki konut satis adedi 2018 yilinda 1.375.398 olarak aciklanmistir. Buna gore, 2018
yilinda satis adedinde gerceklesen kiicilmenin %2,4 oldugu dl¢lilmustir.

Tiirkiye’deki Gayrimenkul ve Konut Satislari (Adet)

Bin Adet W GM Satis Sayisi = Konut Satigi
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Kaynak: TUIK

Verilen yap! ruhsatlariyla konut satislarinin son alti senelik karsilastirilmasi yapildiginda; konut
satislarinin genel olarak 90-120 bin adet bandinda kaldi§i gozlenmistir. Buna karsilik, yapi ruhsatlarinin
ayni dénemi daha dalgali bir egilimde gecirdigi gorilmdistir.

Ocak 2013’teaylik 45 bin adet olan ruhsat sayisininilk ylikselisleriyerel secimlerin de etkisiyle 2014 yilinin
mart ve mayis aylarinda yasanmistir. Bu ylkselisleri disinda aylik yapi ruhsati sayisi, 2017 yilina kadar
genel olarak konut satis adetlerinden daha diisiik seviyede seyretmistir. Ote yandan 2013 yili basindan
2017 yili basina kadar ortalama aylik 80 bin adet civarinda olan ruhsat sayisinin Haziran 2017 (223 bin)
ve Eylil 2017 (322 bin) ¢ok hizli tirmanisi dikkat cekmistir. Bu tirmanislarda 1 Ekim 2017 yirirlige giren
Planli Alanlarda Tip Imar Yénetmelidinde Dedisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik etkili olmustur.
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Tirkiye Aylik Yapi Ruhsatlari ve Konut Satislari 2013- 2018

@mmYAP| RUHSATI  essKONUT SATISI
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Kaynak: TUIK

Konut satislariyla ilgili veriler iller bazinda incelendiginde ise, istanbul'un Tiirkiye'de en yiiksek konut
satist hacmine sahip il oldugu belirlenmistir. 2018 yilinda satilan 234.055 konut ile toplam satisin %17’sini
olusturan istanbul'u, 131.161 konut satisi (%9,5) ile Ankara ve 75.672 konut (%5,5) ile izmirtakip etmistir.

Konut satislari aylik olarak detaylandirildiginda, istanbul'un toplam icindeki payinin Mart 2013'de %22
ile son alti yilin en yiksek seviyesinde oldugu tespit edilmistir. Ancak en yiiksek islem hacmine sahip
istanbul’'un toplam icindeki payinin yillar icerisinde diistiigi gozlenmistir.

istanbul Konut Satislarinin Payi (%)

istanbul'un Tiirkiye igindeki Payi
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Kaynak: TUIK

Konut satislarinin 2013-2017 yillari arasinda biyldigu gozlenmistir. Ancak 5 yillik artisin ardindan 2018
yilinda satis adedinde %2,4 oraninda bir daralma yasandi§i kaydedilmistir. S6z konusu satis grafigine
gore, satisi ilk defa gerceklesen konutlar ile en az bir defa el degistirmis konutlardaki ylizde oranlarinin
bir dengede oldugu belirlenmistir. Buna gore, ilk defa satilan yani 1.el konutlar toplam satisin %45-
47'sini olustururken, 2.el konut satislarinin orani %53-55 seviyesindedir.
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Konutlarda Birinci ve ikinci El Satislar (%)
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Kaynak: TUIK

Yillara gore yapi ruhsatlari, konut satislari ve 1. el konut satislari karsilastirildiginda, konut ve 1. el
satislarin 2013-2017 yillari arasinda arttigindan s6z etmek miimkiindiir. Ote yandan bu rakamlarin 2018
yilinda bir onceki yila gore kiiglildigu belirlenmistir. 2018 yilinda yasanan konut satislarindaki kiictilme,
1.el konut satislarindakine gore daha ylksek orandadir Buna karsilik, ayni donemde yapi ruhsat
sayilarinin inisli-¢ikisli bir egilimde oldugu gozlenmistir. Yapi ruhsati sayilari 2017 yilindaki hizli yikselisi
ile konut satis rakamlarina yaklassa da, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore ruhsat sayilarinin hizla yariya
dismesi dikkat ¢cekmistir.

Yapi Ruhsat- Konut ve 1. EL Konut Satislarinin Karsilastirilmasi (Adet)

Bin Adet # TR-1.El Konut Satiyt ® TR-Yapi Ruhsat & TR-Konut Satisi
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Kaynak: TUIK

ipotekli konut satisinda en 6nemli rolii konut kredi kosullari, agirlikli olarak da faiz oranlari oynamaktadir.
Yapilan dizenlemelerin ardindan 2013 yilindaki disik konut kredi faiz oranlarinin da etkisiyle ipotekli
satis orani yaklasik %40 olarak olgiilmistiir. Ote yandan, finansal olarak yasanan gelismeler sonucunda
ipotekli satislarin orani 2014-2017 yillari arasinda %33-34 bandi seviyesinde gerceklesmistir. 2018
yilinda ulkedeki ekonomik kosullarin bir sonucu olarak hizla ylkselen faiz oranlari karsisinda ipotekli
satislarin orani keskin bir distusle %20 seviyesine gerilemistir.
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Tiirkiye'de ipotekli Konut Satislarinin Orani (2013-2018)

Bin Adet Mipotekli Satislar M ipoteksiz Satislar
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Kaynak: TUIK

Ipotekli satislarin aylar bazindan yiizdesel degisimi grafiginde de goriilecedi izere, 2014 yilinda diismeye
baslayan degisim yiizdeleri negatif yonld olarak % 12,5-42,5 bandinda gerceklesmistir. 2015-2016 yillari
arasinda ipotekli satis degisimi dalgali bir seyir izlemis ve 2017 yilinin son ceyredi itibariyle disis
egilimine girmistir Temmuz 2018 disinda bitin yili negatif yonli degisen ipotekli satislardaki disisin
2018 yilin son ceyregdinde %75'in tzerine ciktigi tespit edilmistir.

ipotekli Satis Degisimi
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Kaynak: TUIK

Konut Satis Birim Fiyatlari

istanbul’da konut satis birim fiyati 2010 yilinda 1.300 TL/m? seviyesinde iken dokuz yilin sonunda hizla
4.081TL/m?%ye seviyesine ylikselmistir. Aralik 2018'de bir 6nceki aya gore %1 oraninda gerilemis olsa da,
istanbul konut satis birim fiyatlarindaki artisin yillik ortalama %13,6 oldugu hesaplanmistir.izmir deki
konut birim degerlerinin, Istanbul'a benzer sekilde yillik ortalama %12,8 artisla dokuz yilin sonunda
2.929TL/m?ye yiikseldigi belirlenmistir. Ankara’da konut satis birim degerinin Tirkiye ortalamasina gére
daha disuk oldugu, dokuz yilda yillik ortalama artisin %9,4 seviyesinde kaldigi tespit edilmistir.
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Konut Satis Birim Degerleri (TL/ m?)

wmmTR TL/m® ssmistanbul TL/m? Ankara TL/m?  sssizmir TL/m?
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Kaynak: IGD

Konut Fiyat Endeksi

Istanbul’un konut fiyatlari acisindan Tiirkiye ortalamasinin tizerinde dedere sahip oldugu tespit edilmistir.
Hem enflasyondan hem de kaliteden arindirilmis haliyle istanbul konut fiyat endeksinin, Tiirkiye
ortalamasindan farkli bir seyre sahip oldugu belirlenmistir.

2010 yili basinda 97,3 olan istanbul Reel HFE'si yillar icinde artan bir ivme ile Agustos 2016’ya kadar

ylkselmistir. Busireicerisinde endeks ulastigi 155,4 degeriile toplam %60 oraninda bir artis kaydetmistir.
2016 yilindan sonraki iki yillik dénemde hizla gerileyen Istanbul Reel HFE, 2018 yili sonunda 122,5 olarak

kaydedilmistir.

istanbul Reel HFE'nin hizli yikselis ivmesine karsilik, Tirkiye Reel HFE'si daha yavas bir ivme
sergilemistir. istanbul disarda tutularak hazirlanan Tiirkiye Reel HFE biiyiimesiise Tiirkiye ortalamasinin
da asagisinda kalmistir.

Turkiye Reel HFE, Eylil 2016'da en ylksek degeri olan 119,8’e yikselmis olsa da, bu tarihten sonra
yavas bir gerileme seyrine girmistir. Bununla birlikte, Tirkiye Reel HFE'si 2018 yili Mayis-Ekim aylari
arasindaki donemde en hizli diisiisiini yasamistir. Bu bes aylik sirec igindeki dustsin toplam %12,7
oldugu hesaplanmistir.

Tirkiye Reel HFE'si hesaplamalarinda Istanbul ili ¢ikartildijinda seviyenin cok daha diisiik oldugu
gordlmustir. Endeksin baslangici olan Ocak 2010'da 98,6 seviyesinde olan Reel HFE'nin 2018 yili
sonunda %71,6 oraninda geriledigi belirlenmistir. istanbul haric Tirkiye Reel HFE Aralik 2018'de 97,06
olarak kaydedilmistir.

istanbul- Tiirkiye Reel Hedonik Konut Fiyat Endeksi Karsilastirmasi

ms=ictanbul Reel HFE  * * *lstanbul Harlg TR Reel HFE  ====TR Reel HFE

13579111357 9%1113579111 357911135 79111357 9111357911135 79111357951
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Kaynak: IGD




GAYRIMENKUL PIYASASI RAPORU

KONUT PIYASASI 2019

Yabancilara Konut Satisi

2013-2017 yillari arasinda dalgali bir seyir izleyen yillik yabancilara konut satisi rakami 2018 yilinda hizli
tirmanmistir. Bu tirmanista, Eylul 2018'de yurirlidge giren 7drk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina
lliskin Yonetmelikte Dedisiklik Yapiimasina Dair Yénetmelik rol oynamistir. S6z konusu Yonetmelik'e
gore daha once 1 milyon ABD Dolari olan TC Vatandasligi icin gerekli olan gayrimenkul degeri, 250 bin
ABD Dolari'na disurilmustir.

2018 yilinda yurdrlige giren Yonetmelik ile yabancilara konut satisinda 2017 yilina gore %78,4 olarak
belirgin bir sekilde artis yasanmistir. Bu artisla 2017 yilinda %1,6 olan yabancilara konut satisinin toplam
satis icindeki orani, 2018'de % 2,9’a ylkselmistir.

Yabancilara konut satis verileri il bazinda incelendiginde, istanbul ve Antalya illerinin ilk siralarda geldigi
belirlenmistir. 2013 yilinda %20,1 oraninda olan istanbul'un payi, 2018 yilinda %79 luk bir artisla %36
olmustur. Bununla birlikte, istanbul ve Antalya il toplamlari payinin 2013 yilinda %65,6 iken 2018 yilinda
%56’ya geriledigi dikkat cekmistir.

2018 yilinda milliyetlerine gdre yabancilara yapilan konut satislari detaylandirildiginda, gecmis yillarda

oldugu gibi Ortadogu lilkelerinden vatandaslarin cogunlukta oldugu belirlenmistir. Irak, Iran ve Suudi

Arabistan vatandaslarinin ilk lc sirada yer alirken, bu Ulkeleri Rusya Federasyonu ve Kuveyt takip

etmektedir. Ik bes sirada yer alan milliyetlerin toplama oraninin %48 oldugu hesaplanmistir.
Tiirkiye'de illere Gore Yabancilara Konut Satisi (%)
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Kaynak: TUIK

Konut Finansmani

Konut finansmaninda, konut kredilerindeki aylik faiz oraninda gerceklesen degisimlerin ipotekli konut
satislarinin en belirleyici kalemi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

2013 yilinda %0,75 ve altindaki aylik kredi faiz oraninin piyasada oldugu donemde ipotekli konut satisinin
orani %42-45 bandinda oldugu goridlmiustir. Dolayisiyla konut kredi faiz oraninin dip rakamlara sahip
oldugu dénemlerde ipotekli satis oraninin yiikseldiginden soz etmek mumkindur.

Degisen piyasa kosullari sonucunda ylkselen kredi faiz orani karsisinda ipotekli konut satis ylzdesi
dismektedir. 2018 yilina kadar %0,9-1,16 seviyesinde degisen konut faiz oranina karsilik ipotekli
satislarin orani %25-40 arasinda inisli-cikisli bir seyir izlemistir.

Seyir belirli bir seviyedeyken, 2018 yilinda yasanan ekonomik dalgalanma, konut kredi faiz oraninda da
hizli bir yikselisi tetiklemistir. Haziran 2018'den baslayarak aylik faiz oranlari hizla yiikselmis, Eylil
2018'de %2,14’e tirmanmistir. Bu tirmanis karsisinda, ipotekli konut satis orani bir ay gecikmeli olarak
tepkivermis ve oran hizli bir sekilde dustse ge¢gmistir. Toplam konut satis icinde ipotekli konut satislarinin
orani Aralik 2018'de %5,2’le son alti yilin dip oraninda kaydedilmistir.

Ozetle, ipotekli satislarin toplam satislar icindeki oraniyla konut kredi faiz orani birbirlerine gore ters
yonli hareket etmektedir.
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Konut Kredisi Faiz Orani-ipotekli Satislarin Orani Karsilastirilmasi
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Konutta Kira-Fiyat Iliskisi
Amortisman siresi olarak da bilinen Aira Carpans, zaman ve mekana gore degisiklik gostermektedir.

istanbul'da bulunan konutlar acisindan 30 yili gecen detayli veriye gore, inisli-cikisli donemler gegirse de
kira carpani 6zellikle 2005 yilindan baslayarak ytkselme egilimi gostermektedir.

istanbul'daki kira carpani, 2005 ikinci ceyrekte 161,3 (13,4 yil) iken 2018 yili birinci ceyrek déneminde 297
aya (24,7 yil) yikselmistir. Ekonomide yasanan dalgalanmalar konut satis rakamlari, dolayisiyla da kira
carpani tzerinde de etkili olmustur. 2018 yilinda kira carpani 13 ay (yaklasik 1 yil] diiserek yil sonunda
284 aya (23,6 yil) gerilemistir.

Kira Garpani

283,57
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Kaynak: iGD
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ikibileseniolan konut fiyat ve kirabilgilerini detaylandirmak, kira carpaninin seyrini aciklamak konusunda
yol gosterici olacaktir. Bu konuda ise enflasyondan arinmis olan /stanbul Reel Fiyat ve Kira endeksleri
dogru veri saglayacaktir.

1988 yili basinda 100 olan iki endeks, yillar icinde piyasadaki gelismelerle dedismistir. Bu degisiklikler
Isiginda, 2004 yilinin sonuna kadar 70-130 bandinda dalgali bir egilimde olan fiyat ve kira endekslerinin
kira carpanina yansimasi da benzer bir bant icinde kalmasiyla sonuclanmistir.

2005 yili basindan itibaren yiikselme ivmesine giren konut fiyat endeksinde, 2015 yili itibariyle hizli bir
tirmanis gozlenmistir. Bu tirmanisinin ardindan 2016 yilinin ikinci yarisindan itibaren reel fiyat endeksi
diismeye baslamistir. Ote yandan reel kira endeksi, 2015 yilina kadar fiyat endeksine gore daha duragan
bir seyirizlemistir. 2015 yili birinci ¢eyrek itibariyle ivmesi artan kira endeksi, reel fiyat endeksine paralel
olarak 2016 ikinci yarisindan baslayarak gerilemeye baslamistir. Bu gerilemenin sonucu olarak 2018 yili
sonunda endeks degeri 101,4 olarak kaydedilmistir.

istanbul’da Reel Konut Fiyat- Kira Karsilastirmasi
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Kaynak: iGD
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Konut barinma ve satis gelirinin otesinde kira getirisi ile yatirim firsatlari sunan finansal bir arac
statisindedir. Bu dzelligiyle konut kira getirisi, diger finansal varliklarin getirileriyle mukayese etmek
mimkiindir. Ulkelerin yurt disinda, kaynak temin etmek amaciyla yabanci para cinsinden ihrac ettigi
uzun vadeli yatirim araglari olan Eurobond getirileri ile konutlarin kira getirileri karsilastirilabilir

Konut kira getirisiyle (konut kapitilizasyon orani-cap. rate) yani konutlarin yillik kira/fiyat oraniyla
Eurobond-TR getirisiyle karsilastirildiginda, 2004 yilinda yaklasik %9 olan getirileriyillar icinde degisime
ugradigi belirlenmistir.

Konut kapitalizasyon orani, 2004 Ugtincu ¢eyrek doneminde %9,1 oraninda iken 2016 yilinda %4 seviyesine
kadar dismustir. 2018 ikinci yarisinda artis gosteren konut kapitalizasyon orani %4,23 olarak tespit
edilmistir.

2003 uclincu ceyreginde %9,5 olarak kaydedilen Eurobond-TR getirisi dalgali bir seyirle dists yonlu
hareket etmistir. 2008 birinci ¢eyrek doneminde %8,9 olarak belirlense de Eurobond-TR getirisi 2012
Uclncl ceyreginde %4,5’a kadar gerilemistir. 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 yiikselen getiri, ayni yilin sonunda dismeye
baslamistir Eurobond-TR getirilerinin disme egilimi, 2013 yili basinda kadar devam etmis, ve bu
donemde getiri %4'ln altina gerilemistir. 2017 lclincu ceyrekte %4,7 olarak belirlenen getirinin takip
eden dénemde hizla ylkseldigi kaydedilmistir Eurobond-TR getirisinin 2018 dordincli ceyreginde
%7,6’ya yikseldigi belirlenmistir.

Eurobond-TR Getirisi- Konut Yillik Kira/Fiyat Orani Karsilastirmasi
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- | 2019 Gngériileri

Konut sektoriinde alternatif finansal modellerin olusturulmasi, tesviklerin cesitlendirilmesi gibi konular
2019 yiliicin one ¢ikan basliklar arasinda yer aliyor. Ekonomik dalgalanmalar sebebiyle 2018 yilinin ikinci
yarisinda ¢ok yavaslayan sektdrdeki stoklarin eritilmesi 6ncelikli gindem maddelerinde basi cekerken,
yeniyatirimlarin éniimiizdeki dosnemde ¢ok yavaslayacaginin sinyalleri veriliyor. 2019 yilina uzatilan imar
Barisi'ndaki yasallasma siireci bu durumu destekliyor. Ayrica, 2018 yilindaki yasal diizenlemelerin bir
yansimasi olarak yabanciya satis oranlarinin ylikselmesine yonelik ¢alismalarin artmasi da bekleniyor.

2019 yiinda alternatif yatirrm araclarinin getirilerinin ylikselmesiyle, gayrimenkul yatirimlarinin
cazibesini kaybetmeye devam edecegi disinilmektedir 2019 yeni konut Uretiminde dolayisiyla
gayrimenkul sektoriniin istihdaminda, gerilemelerin beklendigi bir yil gorinimi sergilemektedir.

Merkezi yonetimin bitce gelirlerini artirmaya yonelik olarak tapu harc¢ bedellerinin tespitinde yeni bir
dizenlemeye gitme ihtimali kuvvetlenmektedir. Bu cercevede, 2019 yili konut piyasasi acisindan durgun
bir yil olacagi izlenimi vermektedir.
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OFIS PiYASASI 2019
| GenelBakis =

2018 yili, Turkiye'de insaat sektorid basta olmak lzere pek cok sektorde yasanan sikintilarin hakim
oldugu bir yil olarak kaydedilmistir. Ekonomideki dalgalanmalarin ardindan yilin ikinci yarisinda
hizla yikselen déviz kuru karsisinda “Turk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda” ¢ikan Kararname ve
ardindan yapilan ilgili dizenlemeler pek ¢cok sektorde lizerinde durulan konular olmustur. Bu gelismeler
cercevesinde, istanbul Ofis Piyasasi 2018 yilini bir 6nceki yila gére daha durgun gecmistir.

2017 yilina gore 2018 yilinda stoka eklenen ofis alanlari toplaminin dustigu belirlenmistir. Bu disiste
hizmete girmesi planlanan bazi ofis projelerindeki acilislarin ertelenmesi rol oynamistir. Piyasadaki
artan rekabetle birlikte kira indirimi yapildigi ve yukselen doviz kuru karsisinda yil sonunda aylik kira
ortalama rakamlarinin belirgin bir sekilde dustigu tespit edilmistir. Bununla birlikte bazi ofis binalarinda
mal sahiplerinin kira indirimlerine ek olarak kiracilarina sundugu avantajli kiralama paketlerinin de
etkili oldugu tespit edilmistir. Ozellikle kiracilarin fiziki ihtiyaclarini karsilayan ofis alanlarinda finansal
kosullarin da saglanmasiyla kiralama islemleri kapanmistir. Yapilan pazarliklar sonucunda bazi mal
sahiplerinin ise mevcut kiracilarla kosullari giincellemek suretiyle sozlesmelerini yeniledikleri
belirlenmistir.

Ofis piyasasinin en onemli oyunculari olan sirketlerin, tlkedeki yillik biiyimesini takip etmek piyasadaki
dongliyi anlamak adina gereklidir. Tirk Odalar ve Borsalar Birligi (TOBB) tarafindan yayinlanan
Turkiye'de kurulan-kapanan sirket istatistiklerinin son dort yillik verisi incelendiginde; kurulan sirket
sayilarinda dalgali bir egilim oldugu belirlenmistir. Buna karsilik, kapanan sirket sayilarinda -yilin ilk ve
son aylarindaki artislar disinda- goreceli olarak sabit bir egilimin oldugu gorulmustar.

Onceki yillarda, yillik ortalamasi 5.500-6.000 seviyesinde olan kurulan sirket sayisinin 2018°de 7.100
seviyesine ylkselmesi dikkat cekici olmustur. Ozellikle Ocak 2018'de 9.500 seviyesinde tespit edilen
kurulan sirketlerin sayisinin, 2018 yilindaki ortalamanin yiikselmesinde etkili olmustur.

Tiirkiye’de Kurulan ve Kapanan Sirket Sayisi
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2009 yilinda 2,9 milyon m? olan istanbul'daki A ve B sinifi ofis stokunun son 10 yillik dénemde arttigi
ve 2018 yili sonunda 6,9 milyon m?ye yiikseldigi tespit edilmistir. istanbul’daki ofis arzindaki artisin
ulkedeki ekonomik ve siyasal kosullarin yani sira sektorin kendi dinamikleri tarafindan da etkilendigi
belirlenmistir. Bu sebeple stok artis oranlarinda yillara gore farklilik oldugu gozlenmistir.

Kaynak: TOBB

Ofis arzinda artisin son 10 yillik verisi detayli olarak incelendiginde, stoktaki ilk hizli artisin %14
oraniyla 2014 yilinda gerceklestigi gorulmuistir. 2017 yilinda llkedeki kosullarin daha stabil hale
gelmesi sonucunda onceki yillarda ertelenen bircok ofis projesinin acilmasiyla yillik ofis stokundaki
artisin 1 milyon m? seviyesinde gerceklestigi, bir onceki yila gore artisin %19 ile rekor seviyede oldugu
hesaplanmistir.

2017 yilinda hizli biylime kaydeden ofis stoku, ekonomik sebepler basta olmak tzere farkli nedenlerle
2018 yilindaki blylmesi yavaslamistir Bu yavaslamada, gayrimenkul sektérindeki on yillik dogal
dénglnin erken baslamasinin da etkisi oldugu disiiniilmektedir. Sonug olarak istanbul'daki A ve B sinifi
ofis stoku 2018 yilinda, bir onceki seneye gore, yaklasik % 5 artisla 6,9 milyon m? olarak kaydedilmistir.
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A-B Sinifi Ofis Stoku Gelisimi
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Kaynak: iGD

istanbul gibi biiyiik bir metropolde yaygin halde bulunan ofis alanlarinin daha detayli analizleri acisindan
cografi olarak konumlari baz alinarak kiimelendirilerek incelenmesi dogru bir yontem olacaktir. Bu
anlamiyla istanbul’daki ofis stokunu Merkezi is Alani (MiA), MIA Disi Avrupa Bélgesi ve MIA Disi Asya
Bolgesi olmak lzere ii¢ ana bolgeye ayirmak mimkinddr.

Biyiikdere Caddesi boyunca Besiktas'tan Maslak'a kadar olan ofis alanlarini kapsayan MIA (Merkezi
Is Alani) Bolgesi, istanbul’'daki bankacilik basta olmak iizere pek ¢ok finans sirketinin genel merkezine
ev sahipligi yapmaktadir. Cografi konumunun yani sira ulasim aglarina sahip olan MIA, 2018 yili sonu
itibariyle Istanbul'daki toplam ofis arzinin %34 linii barindirmaktadir.

MIA Disi Avrupa Bélgesi, Istanbul’'un Avrupa Yakasi'nda bulunan ve MIA disinda kalan Sisli-Mecidiyekay,
Atatirk Havalimani cevresindeki alanlar ve Kagithane gibi gelisimi devam eden ofis kimelenmelerini
kapsamaktadir. 2018 yili sonunda Istanbul toplam ofis stokunun %32’si MIA Disi Avrupa Bélgesi'nde yer
almaktadir.

Kozyatagi, Umraniye gibi yerlesik alanlara ek olarak Kartal ve Atasehir gibi son yillarda hizla biiyiime
gosteren ofis alanlari MIA Disi Asya Bélgesi'nde bulunmaktadir. 2018 yili boyunca sonunda, basta Kartal
ve Atasehir olmak iizere Altunizade ve Umraniye'de yasanan stok biiylimesi sonucunda MIA Disi Asya
Bolgesi'nin istanbul’ daki toplam ofis hacminin %34'ni olusturdugu hesaplanmistir.

2018 yili boyunca MiA'da belirgin stok artisi yasanmazken, MIA Disi Avrupa Bolgesi'ndeki artisin
Kagithane'de yogunlastigi goriilmistiir. Ote yandan MIA Disi Asya Bolgesi'nde 2018 yilinda diger bélgelere
gore hizli bir stok artisi gozlenmistir. Altunizade ve Umraniye'deki stok artisina ek olarak Atasehir ve
Kartal'daki stokun biiyidigu tespit edilmistir.

istanbul’da Ofis Alanlarinin Dagilimi

EMIA
B MiA Disi Avrupa Bolgesi

MIiA Disi Asya Bolgesi

Kaynak: IGD
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Bosluk Oranlari

Bosluk orani, hali hazirda bir firma tarafindan kullanilmayan ofis alanlarinin isletmeye acilmis toplam
ofis stok hacmine orani olarak aciklanmaktadir. Stoka katilan ofis arzinin, mevcut talepten daha
fazla oldugu piyasa kosullarinda bosluk oranlarinin yiikseldigi gézlenmektedir. istanbul'daki A sinifi
ofis binalarindaki son alti yildaki bosluk oranlari incelendiginde, 2013 yilina gore bitiin bdlgelerdeki
oranlarin arttigi tespit edilmistir.

Buylyen ofis stoku karsisinda, piyasadaki ofis alanlarina olan talebin daha sinirli kaldigi belirlenmistir.
Ulkedeki ekonomik dalgalanmalarin ve déviz kurundaki hizli yiikselisin ofis talebini dogrudan negatif
yonlu olarak etkiledigi gorilmustir. Finansal olarak (kira rakamlari, avantajli kiralama paketleri vs.)
kiracilara verimli ofis alanlarinin yani sira kullanicilarin ihtiyaclarini karsilayabilen ofislerin mevcut
piyasa kosullarina ragmen kiralandigi gozlenmistir.

MIA Bélgesi'nde yer alan A sinifi ofis binalarindaki bosluk oraninin 2013 yilinda %16 seviyesinde oldugu
belirlenmistir. 2014 yilinda arz tarafinda gergeklesen hizli biiyime sonucunda MiA’daki bosluk oraninda
paralel bir biyiime kaydedilmistir. 2018 yilinda, 2017 yilina gore bosluk oraninda bir gerileme yasanmis
olsa da MIA Bolgesi'ndeki bosluk oraninin %30 seviyesinin lUzerinde oldugu hesaplanmistir. MIA Disi
Avrupa Bolgesi'nde 2018 yilindaki bosluk oraninin bir onceki seneye gore distigi gortlmustir. Ancak
MIA Disi Asya Bélgesi'ndeki bosluk orani 2017 yilina gore 2018 yilinda yiikseldigi belirlenmistir. 2018 yili
sonunda MIA Disi Avrupa ve Asya bolgelerindeki bosluk oranlari %20'nin Uzerindedir.

A Sinif1 Ofis Bosluk Oranlari

2018

2017

2016

2015

2014

2013

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

B MiA Disi Asya Bolgesi MIA Dist Avrupa Bolgesi  BMIA

Kaynak: iGD

Kira Rakamlari

2018 yilina kadar genellikle ABD Dolari cinsinden agiklanan istanbul ofis piyasasindaki kira rakamlari
doviz kurundaki dalgalanmalar sebebiyle 2018 yilinda ¢ogu binada Turk Lirasi olarak listelenmistir.
Bununla birlikte 2018 yilinin ikinci yarisinda yayinlanan Kararname sonrasi kira rakamlarinin nasil
aciklanacagi konusunda piyasada belirsizlik hakim olmustur.

Artan rekabetin bir sonucu olarak 2017 yilinda kira rakamlarinda yapilan indirimler 2018 yilinda da devam
etmistir. Bununla birlikte istanbul A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamalarinin 2018 yilinda belirgin bir
sekilde dustigu gozlenmistir. Bu distste Turk Lirasinin ABD Dolari karsisinda deger kaybetmesi de rol
oynamistir. Ayrica ginimuz rekabet kosullarinda kira indirimlerinin yani sira kirasiz donem, ilk yatirrm
maliyetlerinin mal sahipleri tarafindan karsilanmasi gibi farkli konularda piyasanin kira tarafinda oldugu
gorulmustur.

2018 yili sonunda Istanbul’da biitiin ofis bolgelerindeki kira ortalamalarinin bir dnceki yila gore %20
‘nin Uzerinde distigu hesaplanmistir. Ofis stokunun son yillarda hizla yikseldigi Atatirk Havalimani
Bolgesi'ndeki kira ortalamasinda gercgeklesen diistisiin %40'in tGzerinde olmasi dikkat ¢cekmistir.

MiA'da yer alan A siniflari ofis binalarindaki aylik kira ortalamasi 2018 yili sonunda 20 $/m?2 olarak
belirlenmistir. Ayni ddonemde MIA Disi Avrupa Bolgesi'ndeki aylik kira ortalamasi 16 $/m? iken MIA Disi
Asya’daki aylik ortalama 14 $/m2 olmustur. 2018 yili sonunda 21 $/m? seviyesinde olan Levent'teki aylik
kira ortalamasinin istanbul’daki en yiiksek kira ortalamasi oldugu tespit edilmistir.
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istanbul Ofis Piyasasi- A+ Sinifi Ofislerde Ortalama Aylik Kira Rakamlari

Aylik Kira Aylik Kira Aylik Kira
Ofis Bolgeleri Rakamlari Rakamlari Rakamlari
(2018 yili sonu) | (2017 yili sonu) | (2016 yili sonu)
MiA 20 $/m? 28 $/m? 30 $/m?
MIA Disi Avrupa Bélgesi 16 $/m? 20 $/m2 22 $/m?
MIA Disi Asya Bélgesi 14 $/m? 18 $/m? 20 $/m2
Besiktas-Balmumcu 17 $/m? 24 $/m? 25 $/m?
Zincirlikuyu-Gayrettepe-Esentepe 19 $/m2 26 $/m? 28 $/m?
Levent 21 $/m? 29 $/m? 30 $/m?
Maslak 14 $/m2 21 $/m? 25 $/m?
Sisli-Fulya-Mecidiyekdoy 17 $/m? 27-32 $/m? 30-35 $/m?
Kagithane- Cendere 8 $/m?
Atatlirk Havalimani Bolgesi 10 $/m? 17 $/m? 18 $/m?
Altunizade 12 $/m2 18 $/m?2 20 $/m?
Umraniye 11 $/m? 15-18 $/m?2 15-20 $/m?2
Atasehir- Kozyatagi 14 $/m2 20-22 $/m? 20-25 $/m2
Kaynak: IGD
Gelecek Ofis Arzi

Istanbul'daki ofis arzinin, gecmis yillarda oldugu gibi gelecek dénemde de biiyiimeye devam etmesi
beklenmektedir. Bununla birlikte, 2018 yilindakine benzer sekilde, 2019 yilinda piyasanin giincel
kosullarina gore planlanmis proje acilislarinin ertelenmesiihtimali bulunmaktadir. Ayrica piyasadaki ofis
arzinin doygunluguna bagli olarak proje acilislarindan once ya da acildiktan sonra kullanim alanlarinda
fonksiyon degisikligine gidilmesi de s6z konusu olmaktadir.

Lansmani yapilarak, insasi devam eden ofis projeleri incelediginde Istanbul'daki A sinifi ofis stokunun
2019 yiinda yaklasitk 1 milyon m? artmasi beklenmektedir. Piyasada paylasilan programlarina gore
2019 yiindaki acilislarin %46 gibi bir agirlikli bir oraninin MIA Disi Asya Bolgesi'nde gerceklesmesi
beklenmektedir. MiA'daki acilislarin toplam gelecek ofis arzina orani ise %21 olarak hesaplanirken,
toplam ofis acilislarinin %33'U MIA Disi Avrupa Bélgesi'nde olacagi kaydedilmistir.

2019 Yilinda Acilmasi Planlanan Yeni Ofis Arzi
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Kaynak: 1GD
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| GenelBakis

Turkiye turizminde 2017 yilinda baslayan toparlanma sireci 2018 yilinda da devam etmistir. Gegici
verilere gore 2018 yilinda Tirkiye'ye gelen yabanci turist sayisi 39,5 milyon olarak agiklanmistir. Bir
oncekiyila gore %22 oraninda artan turist sayisi, son 10 yilin en yiiksek degerine ulasmistir. 2018 yilinda
turizmden elde edilen gelir ise 2017 yilina gore %12,3 artarak 29,5 milyar ABD Dolari olmustur.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti'nin (UNWTO) tarafindan aciklanan verilere gore, 2018 yilinda
dinya genelinde seyahat eden kisi sayisi 1,4 milyar seviyesindedir. 2018 yilinda turist sayisi, 2017
yilina gore %6 artis gostermistir. Boylece, turist sayisinda yasanan artisin %3,7 olan kiresel ekonomi
biyUmesinden daha yiksek oldugu gorilmustir. UNWTO, ge¢mis yillardaki edilimle uyumlu olarak 2019
yilii¢in turizm sektoriindeki biyiime oraninin %3-4 seviyesinde olacagi ongoriulmektedir.

Orta Dogu (%10) ve Afrika (%7)'da yasanan turist sayilarindaki artis, diinya ortalamasinin (%6) Gzerinde
seyretmistir. Asya-Pasifik ve Avrupa’daki artis %6 diizeyindeyken, Amerika %3 ile diinya ortalamasinin
altinda kalmistir 2010 yilindan bu yana son iki yilda en ylksek degerlerinde seyreden uluslararasi
turist sayisinin artisinda; daha giclu ekonomik buylime, daha uygun fiyatli ucak yolculugu, teknolojik
degisiklikler, yeni is modelleri ve dunya capinda daha fazla vize kolayligi saglanmasi etkili oldugu
gozlenmistir.

- | Turist Profili

Tirkiye'ye gelen yabanci turist sayilarinin son 10 yillik verisi incelendiginde; 2009 yili itibariyle ilk alti
yillk doneminde yikseliste oldugu, sonraki dort yillik donemde ise dalgali bir seyir halinde oldugu
gozlenmistir.

2009 yiinda 27 milyon olan gelen yabanci turist sayisi alti yillik ylkselisin sonunda 2014 yilinda 36,8
milyon olarak kaydedilmistir Gelen yabanci turist sayisindaki distsin ilk sinyalleri 2015 yilinda
gorilmustir. 2016 yiinda 25,3 milyon olan yabanci turist sayisinin %30 oranindaki dramatik distsiinde
Rusya Federasyonu ile yasanan kriz ve Ulkedeki giivenlik sorunlari on siralarda yer almistir. 2017 yilindan
itibaren toparlanmaya baslayan turist sayisi 39,5 milyon ile 2018 yilinda son 10 yilin en yiiksek degerine
ulasmistir. Agiklanan son verilere gére gelen yabanci turist sayisi, 2018 yilinda bir dnceki seneye gére
%22 oraninda biyimiustir.
Yillara Gore Gelen Turist Sayisi
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Kaynak: TC Kiltir ve Turizm Bakanligi (*Aciklanan gecici verilere gore)

2018 yilinda Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin milliyetleri incelendiginde ilk bes Ulke; Rusya
Federasyonu, Almanya, Bulgaristan, ingiltere ve Giircistan olarak siralanmaktadir. 2018 yilinda gelen
yaklasik 6 milyon turistle Turkiye'ye en ¢ok talep, Rusya Federasyonu'ndan gelmistir. 2017 yilinda dis
iliskilerin dizelmeye basladi§i Rusya Federasyonu'ndan gelen turist sayisinda, son iki yilda hizli bir
yukselis yasanmistir. Bir onceki yila gore 1,2 milyon kisi artis gosteren Rusya Federasyonu gelen turist
sayisinin toplam icindeki payr %15,1 olarak belirlenmistir.
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Rusya Federasyonu'nu 2018 yilinda 4,5 milyon turistle Almanya takip etmektedir. Toplam gelen yabanci
turist sayisi icinde Alman turistlerin payr %11,4'tlir. Sinir komsularindan Bulgaristan (2,4 milyon) ve
Giircistan (2 milyon)'dan gelen turistlerin toplam icindeki payi ise %11,3 olarak kaydedilmistir. ingiltere,
yabanci turist sayisina gore ilk bes iilke arasindadir. ingiltere’den gelen turist sayisi, 2018 yilinda bir
onceki yila gore 600 bin artmis ve 2,2 milyon olarak tespit edilmistir.

Gelen Yabanci Turistlerin Milliyetlerine Gore Dagilimi- itk 5 Ulke (2016-2018)
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Kaynak: TC Kultur ve Turizm Bakanligi (*Aciklanan gecici verilere gore)

2018 yilinda, Tirkiye'yi tercih eden turistlerin Ulkeye gelislerinde tercih ettikleri ulasim tird, onceki
yillara benzer sekilde, “havayolu” olmustur. Gelen yabanci turistlerin %76,7 sinin tercihi havayolu
olurken; %21,5 oranindaki yabanci turist karayoluyla Tirkiye'ye girmistir.

Kruvaziyer turlarinin ¢ogunun iptal olmasiyla 2016'da dramatik bir sekilde diisen denizyolu ile gelen turist
sayisinin bir onceki yila gore 200 binin Uzerinde artmasi dikkat cekicidir. Bu artista, bazi tur gemilerinin
ozellikle Kusadasi'na ugramalari etkili olmustur. MSC, Norwegean Cruise Lines gibi uluslararasi
onemli kruvaziyer sirketlerinin yaptigi aciklamalar dogrultusunda 2019-2020 yillarinda Kusadasi, izmir
ve Antalya limanlarina turlarin yeniden baslayacagi ogrenilmistir Bu sebeple oniimizdeki yillarda
denizyoluyla gelecek turist sayisinda artis beklenmektedir.

Ulasim Yoluna Gore Gelen Turist Sayisi
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Kaynak: TC Kultur ve Turizm Bakanligi (Aciklanan gegici verilere gore)
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Mevcut Stok

Tirkiye'de, turizm tesislerinin calisma belgeleri iki farkli kurumdan alinmaktadir.

Beledjye Belgeli Tesisler: Isletime dair belgeleri ve denetimleri bagli bulunduklari yerel yonetimlerce
saglanan tesislerdir. Genellikle oda ve yatak sayilari sinirtidir.

Turizm isletme Belgeli Tesisler: Alinmis Turizm Yatirim Belgesi ile yapilan yatirimin tamamlanmasiyla
yapilan basvuru sonucunda, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan onayi verilen Turizm isletme Belgesini
alan tesislerdir. Belgelerin gecerlilik siresi, yapilan denetimlere baglidir. S6z konusu isletme belgesi ile
turizm kredilerinde, enerji kaynaklari konularinda kolayliklar/ tarife avantajlari gibi yatirimi tesvik eden
haklara sahip olunmaktadir.

Kultir ve Turizm Bakanligi tarafindan agiklanan son verilere gore, 2019 Ocak itibariyle Turkiye'de
toplam 11.602 tesiste yaklasik 1,5 milyon yatak kapasitesi bulunmaktadir. Bu tesislerin 7.674'l ‘Belediye
Belgeli Tesisler’ sinifinda olup toplam yatak kapasitesi 500 bin civarindadir. istanbul, Belediye Belgeli
Tesisler acisindan diger illere gore daha fazla kapasite sahip il olup, toplam tesislerin %14,3'Unu ve
yatak sayisinin %12,4’tinii barindirmaktadir. Antalya ise 990 tesis ile stanbul’'u takip etmektedir. Buna
karsilik Antalya’daki yatak sayisinin, istanbul’daki toplam kapasitesinin neredeyse iki kati oldugu tespit
edilmistir.

Tirkiye'de ‘Turizm Isletme Belgeli Tesisler’ olarak 3.928 tesiste, toplam 975 bin yatak kapasitesi oldugu
belirlenmistir. Bu tesislere ek olarak, ‘isletme Yatirim Belgesi® alan 982 tesisle onimuzdeki donemde
yaklasik 225 bin yatak kapasitesinin stoka eklenmesi beklenmektedir. Son verilere gére ‘Turizm isletme
Belgeli Tesisler’ siralamasinda hem tesis sayisi, hem de yatak kapasitesi olarak Antalya ilk sirada yer
almaktadir. 577 tesis ve 116 bin yatak kapasitesiyle istanbul ikinci siradadir. ‘Turizm isletme Belgeli
Tesisler’ acisindan Tiirkiye ortalamasi tesis basina 248 yatak iken, Antalya’daki tesisler agisindan
ortalama 571 olarak hesaplanmistir.

illere Gore Yatak Kapasitesinin Dagilimi
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Kaynak: Kultir ve Turizm Bakanligi

Turizm tesislerinde mevcut yatirimlarin mekansal olarak belirli bélgelerde (6zellikle Antalya, istanbul ve
Mugla) toplandigi belirlenmistir. Son yillarda Anadolu’daki pek ¢ok ilde yatirimlarin arttigi gézlenmistir.
2019 Ocak itibariyle Yatirim Belgesi almis olan tesisler basta istanbul olmak lzere, Mugla, Antalya,
izmir, Bursa, Trabzon ve Mersin’de yogunlasmaktadir. Yeni yatirimlarin verimli olarak calisabilmesi icin
yapimdan once dogru planlamanin yapilmasi gerekmektedir. Ayrica mevcut kapasitenin ylksek oldugu
bolgelerde yeni yatirimlardan daha ¢ok, yenileme ve modernizasyona agirlik verilmesi onerilmektedir.
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. Turizm Geliri ve Oda Fiyatla

Turkiye'nin turizm geliri (gelen yabanci turistler ve yurtdisinda yasayan Tirklerin ziyaretlerinden elde
edilen) gectigimiz 10 yil boyunca dalgali bir seyir izlemistir. 2009 ile 2014 yillari arasindaki donemde
ylkselis egilimi gosteren turizm geliri, 2014 yiinda 34,3 milyar ABD Dolari ile en yliksek seviyesine
ulasmistir. Ayni donemde kisi basi turizm harcamasi ise 828 ABD Dolari olarak kaydedilmistir.

Turizm sektorinde 2015 yilinin sonunda baslayan disus, turizm gelirine de yansimis ve gelir 31,4 milyar
ABD Dolari seviyesine gerilemistir. 2016 yilinda turizm sektoriinde yasanan darbogaz, gelirin 22,1 milyar
ABD Dolari seviyesine dramatik distisi ile kendini gostermistir. 2016 yilindan sonra diizelme egilimine
giren sektorde de gelirin de ivmeli olarak arttigi tespit edilmistir.

Ote yandan son iki yilda turist sayisindaki hizli artis, oransal olarak turizm gelirine yansimamis ve kisi
basi harcama seviyelerindeki istikrarli diisiis devam etmistir. 2018 yilinda 647 ABD Dolari'na kadar
gerileyen kisi basi harcamadaki diistisiin son bes yilda yaklasik %22 oldugu hesaplanmistir. Son yillarda
Tirkiye turizm pazarindaki yiiksek gelir getiren alt sektorlerin (kongre turizmi, kurvaziyer gemi gelisleri
vs.) paylarinin azalmasi da kisi basi harcamalarin disistnde etkili olmaktadir.

Turizm Geliri ve Kisi Basi Harcama ($)
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Kaynak: Turkiye istatistik Kurumu, Merkez Bankasi, Kiltir ve Turizm Bakanligi
“Cikis Yapan Yabanci Ziyaretciler Anketi” sonucu elde edilen gelirdir




GAYRIMENKUL PIYASASI RAPORU

OTEL PIYASASI 2019

Akdeniz Riverasiicinde yer alan, Tiirkiye ile benzer mevsimsel ézellikle ve kiiltiirel mirasa sahip Ispanya,
Diinya ve Avrupa’nin énemli turizm destinasyonlarindan biridir. Fransa’dan sonra en fazla ziyaret edilen
iilke olan Ispanya’da 2017 yilindaki yaklasik 1,5 milyon yatak kapasitesi (14.659 konaklama tesisinde)
Tirkiye ile benzerlik gostermektedir. Bununla birlikte 2017 yilinda ispanya’yi ziyaret eden yabanci turist
sayisi 81,8 milyon olarak aciklanmistir. Ayniyil elde edilen turizm geliri 87 milyar Euro olurken kisi basi
yapilan harcama ise 1.062 Euro’dur. Ayni donem icin Tirkiye'deki kisi basi harcamanin 681 ABD Dolari
seviyesinde oldugu dislndldiglinde, Turkiye'de turizmden elde edilen gelirin daha da ylkselmesi
gerektigi anlasilmaktadir.

Dinyanin dnde gelen veri ve analiz sirketlerinden STR, diizenli olarak global otellerin doluluklari ve
fiyat/gelirleriyle ilgili calismalar yiiriitmektedir. Ulkeler bazinda kitalarin genel egilimlerin dlciimlendigi
bu calismalarda ayni zamanda bu llkelerde yer alan onemli bdlgelerle ilgili de bilgi almak mimkin
olmaktadir.

Yayinlanan son verilere gére Aralik 2017-2018 déneminde 27 Avrupa Ulkesi'ndeki konaklama tesislerinin
ortalama doluluk orani %72,4 seviyesindeyken, Tirkiye'de bu oran %é6,2 olarak olglilmustir. Ayni
donemde Avrupa ortalama oda fiyati 114,4 Euro ve Turkiye ortalamasi 70,4 Euro olarak hesaplanmistir.

Ayni veriler cercevesinde, 2017 yilina gore 2018 yilinda Turkiye'deki otellerin doluluk oranlarinda %9,6
biiyiime tespit edilmistir. %12,7 artisla Istanbul, Tiirkiye’de ne ¢ikan il olurken, Avrupa’da da ayni
donemdeki en hizli blyimeyi géstermistir. Kiyi Seridi'ndeki otellerin doluluklarindaki biyime ise %10,5
ile Tlrkiye ortalamasinin tzerindedir.

2018 yilinda Turkiye otellerdeki oda fiyatinda bir dnceki seneye gore %6,6 artis yasanmistir. Tlirkiye'deki
ortalama oda geliri 46,7 Euro iken tespit edilen artis %16,9 seviyesindedir. istanbul otellerindeki oda
fiyati (%10,4) ve gelirlerindeki (%24,4) artis Turkiye ortalamasindan daha yiiksektir. Buna karsilik Ankara
otellerindeki fiyat ve gelirlerin 2017 yilina gore distigu belirlenmistir.
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Otellerde Doluluk ve Ortalama Oda Fiyatlari (§)
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Kaynak: STR Global- TUROB

Yatirimcilarin otel sektori acisindan lzerinde durduklari bir diger kriter ise “otel fiyat endeksi"dir.
Dinya'nin onemli otel danismanlik sirketlerinden HVS'nin yaptigi calismaya gore onemli Avrupa
sehirlerinde bulunan otel fiyatlarindaki degisimler karsilastirilmistir. Bulunduklari tlkenin yerel para
birimine gore 2018 yilinda, bir onceki yila gore en yliksek degisim %45 ile istanbul'da gerceklesmistir.
St. Petersburg, Moskova gibi Rusya Federasyonu sehirlerindeki otel fiyat degisiminin %20 ve lzerinde
oldugu gorilmustir. Buna karsilik ispanya’mn gozde turistik sehirlerinden Barselona’daki degisimin
negatif yonli oldugu ve otel fiyatlarinda %5 daralma oldugu kaydedilmistir.

Yerel Para Birimine gore Otel Fiyatlarindaki Degisim
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Kaynak: VHS

2018 yili sonu itibariyle ticari gayrimenkul piyasasinda yabanci yatirimci ilgisinin onimizdeki donemde
tek cazip sektor olarak “otel sektorii"niin olacagi disiinilmektedir.
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AVM PIYASASI 2019
| GenelBakis

Turkiye'deki toplam Alisveris Merkezi (AVM] stoku, cogunlugu istanbul'da olmak Uzere farkli illerde ve
biyikliklerde acilan 15 adet AVM ile 2018 yili sonunda 12,6 milyon m%e yiikselmistir. 2018 yili sonuna
kadar acilan AVYM’lericin yapilan toplam yatirimin 58 milyar ABD Dolari seviyesinde oldugu belirlenmistir.
Turkiye'deki AVM yatirimlarinin Ggte biri, yabanci yatirimcilar tarafindan finanse edilmistir.

2018 yilinin ikinci yarisinda dovizin hizla yukselisine bagli olarak yurtici talebi acgisindan daralma
yasanmistir. Bu donemin asilmasinda; Ekim 2018°de yurt capinda baslatilan ve enflasyonla mucadeleyi
amaclayan kampanya ile kasim ayindaki ‘indirim ginleri’ etkili olmus, toplam cironun arttig
gorulmustir. Sonug olarak, 2018 yilinda AVM’lerde gerceklesen satislardan elde edilen ciro 130 milyar
TL seviyesindedir. Her ne kadar toplam cirodaki artis orani, enflasyon rakamlarinin Gzerine ¢iksa da,
piyasadaki dusik kar marjlari sebebiyle yasanan kaygi devam etmektedir.

Son yillarda yasanan ekonomik dalgalanmalar, yiksek maliyet, diisiik karlilik gibi sebeplerle yatirimlarin
geri déniis siireleri artmaya baslamistir. Ote yandan AVM ile perakende firmalari arasinda yapilan kira
anlasmalarindaki dizenlemeler; 2018'deki hizli doviz artisi ve yirirlige giren “Tirk Parasi Kiymeti
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar” (Kararname] ile baska bir boyut
kazanmistir. Kararname dolayisiyla Eylil 2018 itibariyle dovizle kira 6demelerine getirilen diizenleme
sonucunda, piyasa adaptasyon siirecine girmistir. Ayrica yikselen satislar karsisinda, ciro bazli kira
odeyen magazalarda kira rakamlarinin yikselmesine bagli olarak sozlesmelerde dedgisiklige gidildigi
ogrenilmistir.

Odemelerini dévizle yapan ancak geliri Tiirk Lirasi {izerinden olan yatirimcilarin degisen kosullar
ylzinden piyasadan ¢ikmaya basladiklari gozlenmistir. Ayrica kredi 6demelerindeki giiglikler ve isletme
maliyetleri konularinda sikinti yasayan AVM’lerin satilmasi giindeme gelmistir.

Son 10 yilda artan AVM sayisi, e-ticaret sektoriiniin yayginlasmasi gibi faktorler ylziinden perakende
sektoriindeki rekabet hizla tirmanmistir. Rekabetin artisi basta olmak Uzere farkli sebeplerle yeni
yatirimlara karar verilme ve hayata gegirilme sireci, 6nceki yillardaki ivmesini kaybetmistir. Planlanan
bircok yatirim karari rafa kalkarken; bazi projelerde de acilislarin ertelenmesi s6z konusu olmaktadir.

Mevcut rekabet kosullarinda acik olan AVM'ler ise artik sadece alisveris alanlarindan siyrilmakta,
giderek ‘deneyim kazandirma'ya yénelen merkezler haline gelmektedir. AVM’ler artik sadece kira
gelirinden degil, giderek alisveris turizmi, festival gibi farkli deneyimler sunan ve bundan gelir elde eden
yatirimlar haline donlismeye baslamistir. Konsept AVM’ler son yillarda 6nem kazanmakta olup, 2018 yili
acilislarinda ev-mobilya gibi 6zellesen AVM’ler dikkat ¢cekmistir.
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2009 yiinda 5,5 milyon m? olan Tirkiye'deki AVM’lerin toplam kiralanabilir alaninin (TKA) 2018 yili
sonunda 12,6 milyon m?ye ylkseldigi tespit edilmistir. Acilan 15 AVM ile TKA'nin 2018 yilinda 507 bin m?
blyudigl hesaplanmistir. 2017 yilinda 1 milyon 34 bin m? olan TKA artisinin, 2018 yilinda yariya diismesi
goze ¢carpmistir. Bir onceki yilda %9 olan yillik TKA artis orani, 2018 yilinda %4 dizeyinde kalmistir.
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Yillara Gore Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) Artisi (m2)
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Kaynak: IGD

Tirkiye'de en yiiksek kiralanabilir AVM alanina sahip il Istanbul'dur. 125 adet AVM ile Istanbul, toplam
AVM stokunun %39 unu barindirmaktadir. AVM kiralanabilir alan stoku acisindan, istanbul'u sirasiyla
Ankara (1,6 milyon m?), izmir (673 bin m?), Bursa (510 bin m?) ve Antalya (473 bin m?) takip etmektedir.

2018yilinda acilan en biiylik 6lgekli AVM'nin kiralanabilir alani 70 bin m#dir. Bununla birlikte, kiralanabilir
alani 60 bin m? lzerindeki AVM acilislarinin 2018 yilinda acilan toplam AVM stokuna orani %38
seviyesindedir. 2017 yilinda ayni oranin %64 oldugu g6z online alindiginda, 2018 yilinda acilan AVM’lerin,
2017 yilinda agilanlara gore daha kiiclik kiralanabilir alana sahip olduklarindan s6z etmek mimkindir.

2018 yilinda gerceklesen acilislarin %60 gibi agirlikli bir oranda istanbul’da oldugu gozlenmistir. Ayrica;
Adiyaman, Agri ve Bingol illerindeki ilk AVM’ler 2018 yilinda acilmistir. Boylece AVYM bulunmayan
Turkiye'deki il sayisi 2018 sonunda 17 olmaktadir.

2018 Yilinda Acilan AVM’ler

AVM Sehir TKA - M?
istMarina istanbul 70.000
Westpark Outlet ve Yasam Merkezi izmir 65.000
Anatolium Marmara istanbul 60.000
Piazza Maltepe istanbul 56.000
Home City AVM istanbul 50.000
10 Burda Balikesir Balikesir 42.000
Skyland AYM- HOM Design Center istanbul 40.000
Adiyaman Park Adiyaman 30.000
Kartaltepe Alisveris ve Yasam Merkezi Ankara 25.000
39 Burda Liileburgaz Kirklareli 20.000
Avlu 34 istanbul 17.400
Zeruj Port istanbul 10.000
Dogubeyazit AVM Agri 10.000
Kalium AVM Bingaol 7.500
Ozdilek Mudanya Bursa 5.000

Kaynak: iGD
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AVM Yogunlugu

Yeni yatirim karari alinmasi sirasinda, o ilde hizmete acilan AVM sayisi ile toplam AVM stokuna ek
olarak AVM yogunlugunun da élgimlenmesi gereklidir. Kisaca ildeki “1.000 kisilik niifus basina diisen
kiralanabilir AVM alani” olarak tanimlanan AVM yogunlugu, nifus ve AVM stokuna bagli olarak yil bazinda
degisim gostermektedir. 2009 yilinda 76 m? olan Tirkiye genelindeki AVM yogunlugu, hizla agilan AVM'’ler
ile son 10 yilda ikiye katlanmistir. 2018 yili sonunda s6z konusu yogunluk 153 m? olarak kaydedilmistir.

En biiyiik AVM stokuna sahip olan Istanbul, 2018 yilindaki 7 adet AVM acilisiyla AVM yogunlugu en yiiksek
il olma 6zelligini korumustur. Istanbul’daki AVM yogunlugu, bir 6nceki yila gore %é artisla, 2018 yili
sonunda 327 m? olarak hesaplanmistir. 1.000 kisilik nlifus basina diisen AVM alani siralamasinda 283 m?
ile Ankara ikinci sirada yer alirken; 244 m?ile Bolu tiglinci siradadir. 2018 yilinda acilan West Park Outlet
ve Yasam Merkezi ile AVM stoku artan Izmir'deki AVM yogunlugunun 156 m? ile Tiirkiye ortalamasinin
tzerine citkmasi dikkat cekici olmustur.

Kisi Basina Ortalama Kiralanabilir AVM Alani Artisi
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Gelecek Stok

Piyasada lansmani yapilan ve gayrimenkul gelistiricileri tarafindan detaylari aciklanan projelere gore,
2019 yiinda Turkiye'de acilmasi planlanan AVM sayisinin 19 oldugu belirlenmistir. S6z konusu AVM’lerin
planlanan zamanda acilmasiyla 2019'daki TKA artisi 690 bin m? olacaktir Bu artisla birlikte, 2019
sonunda Tirkiye'deki AVM stokunun 13,3 milyon m?'ye yiikselmesi ongorilmektedir.

Tirkiye'deki en yiiksek AVM stokuna sahip ili olan Istanbul’'da 7 adet AVM acilisiyla 2018 yili sonunda
toplam arzin 4,9 milyon m? oldugu hesaplanmistir. Planlanan acilislarin gerceklesmesiyle 2019 yilinda
AVM stokun 5,1 milyon m?'ye yiilkselmesi beklenmektedir.

Gelecek AVM Stoku
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Yatirnmcilar tarafindan piyasayla paylasilan verilere gore, 2019 yilinda acilmasi planlanan AVM’lerdeki
biyikliklerin 13 ile 86 bin m? arasinda degistigi gozlenmistir. Rize ve Burdur illerindeki beklenen AVYM
acilislarinin gergeklesmesiyle, 2019 sonunda Tiirkiye'de AVM bulunmayan il sayisinin 15'e disecedi
ongorulmektedir.

2019 Yilinda Acilmasi Planlanan AVM’ler

AVM Sehir TKA - M2
izmir istinye Park izmir 86.000
Metropol istanbul istanbul 75.000
Ronesans Karsiyaka izmir 62.000
01 Burda Adana Adana 60.000
Tem Point istanbul 52.000
Ordu Park (turkmall) Ordu 45.000
Cadde 54- Serdivan Sakarya 42.000
Park AVYM Van 35.000
Simal AVYM Rize 32.000
Piyalepasa istanbul istanbul 31.000
Mardian Mall Mardin 30.000
Emporia AVYM Ankara 25.000
Patnos Life Alisveris ve Yasam Merkezi Agri 25.000
Novada Elbistan Elaz1§ (Elbistan) 18.600
Metrogarden 2 istanbul 16.000
Unipark MAKU Burdur 16.000
Ata Corner Lileburgaz Kirklareli 14.600
Manisa Prime Manisa 14.125
D Premium Outlet Diyarbakir 13.000

Kaynak: IGD
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Gectigimiz yillarda farkli sebeplerle AVM proje acilislarinin ertelendigi gériilmistiir. Ozellikle biyiik
olcekli karma gayrimenkul projelerindeki acilis zamanlarinin 6telenmesinde glinimiz piyasa kosullari
ve talep onemli rol oynamaktadir. Bu sebeple, 2019 yilinda da gecmise benzer sekilde, planlanan proje
acilislarinda ertelenme yasanmasi muhtemeldir.

] AvM Talep

Ciro Endeksi ve Verimlilik

Tirkiye'deki 2018 yili sonu itibariyle alisveris merkezlerinde elde edilen toplam ciro 130 milyar TL
seviyesindedir. Toplam satisin farkli parametrelerle karsilastirmak ‘ciro endeksi’ 6l¢iimlendirme araci
olarak kullanilmaktadir. Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma
Sirketi tarafindan ortaklasa hazirlanan AVM perakende ciro endeksine gore, Turkiye genelindeki endeks
Aralik 2018’de 320 puan olarak hesaplanmistir 2010 yil ortalamasi 100 kabul edilen endeksin 2018
yilindaki yillik degeri ise 258 olarak kaydedilmistir.

Kiralanabiliralanile elde edilen ciro arasindakiiliskiise ‘metrekare verimliligi olarak él¢limlenmektedir.
Aciklanan aylik metrekare ciro analizine gore Tirkiye genelindeki verimlilik, Aralik 2018'de 1.220 TL
olmustur. Istanbul’daki AVM’lerde metrekare verimliligi 1.558 TL iken Anadolu sehirlerindeki verimlilik
998 TL olarak acgiklanmistir. Bu verilere gore, Istanbul’daki metrekare verimliligi bir dnceki senenin ayni
donemine gore %25 artmistir. Anadolu sehirlerinde bulunan AVYM metrekare verimliligindeki artis ise %8
seviyesindedir.

Yillik olarak metrekare verimliligi incelendiginde; 2018 sonunda Turkiye genelindeki verimliligin 2017
yilina gore %20 artisla 1.021 TL oldugu tespit edilmistir. Istanbul’'daki verimlilik 2018 yilinda 1.219 TL
olurken, bir onceki yila gore artis %25,5 diizeyinde olmasi dikkat cekmistir. Anadolu sehirlerinde ise 889
TL olan verimliligin son bir senede %15,5 arttigi gozlenmistir. Enflasyondan arindirilmis reel degerlere
gore 2018 yilinda istanbul’'daki metrekare verimliligi %4,1 artarken, Anadolu sehirlerinde %10,6 oraninda

dismistir.
Yillara Gore Ciro/m? Verimliligi
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Tiirkiye AVM Haritasi Kaynak: 1GD
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1.000 AVM 1.000 AVM 1.000 AVM
it Ikisi TKA| sayis| il Ikisi TKA| sayisi il Ikisi TKA| sayis|
Istanbul 125 Canakkale | R Giresun 30 2
Ankara 39 Mersin | - Bitlis 29 1
Bolu 3 Corum - 1 Bingol 27 1
Antalya 19 Artvin - 2 Kastamonu 26 1
Karabiik 3 Hatay | . IR Van 24 1
Kirikkale 3 Usak . Agri 19 1
Edirne 4 Malatya - 2 Amasya 0 0
Nevsehir 2 Siirt . - Ardahan 0 0
Bursa 15 Kirklareli - 2 Bartin 0 0
Mugla 11 Bilecik . - Bayburt 0 0
Kocaeli 11 Cankiri - 1 Burdur 0 0
jzmir 25 Erzincan - 1 Glmishane 0 0
Aydin 9 Diizce N Hakkari 0 0
Erzurum 3 Isparta - 1 [§dir 0 0
Eskisehir 4 Kahramanmaras - 2 Kars 0 0
Denizli 5 Sivas A Kirsehir 0 0
Sakarya 5 Aksaray s 2 Kilis 0 0
Samsun 6 Adiyaman - 1 Mus 0 0
Gaziantep 6 Tokat - 1 Nigde 0 0
Afyon 3 Elazig s 2 Rize 0 0
Trabzon 3 Sanliurfa - 4 Sinop 0 0
Diyarbakir 6 Ordu s 3 Sirnak 0 0
Kayseri 6 Manisa - 4 Tunceli 0 0
Adana 4 Karaman 1
Kitahya 3 Yozgat 1
Balikesir 7 Osmaniye 1
Zonguldak 4 Batman 1
Konya 8 Mardin 1
Tekirdag 7
Yalova 2
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istanbul Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.
Cumhuriyet Cad. Pak Apt. No:30/1
Elmadag - Taksim / istanbul

Tel: 0212.232.93.13
ekspertiz@igd.com.tr
www.igd.com.tr

TELIF HAKLARI : Tamamiyla istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (IGD)nin miilkiye-
tinde olan bu rapordaki bilgiler, referans veriimek kaydi ve izin alinmak sureti ve degisiklik yapiimamasi
kaydi ile kullanilabilir. izin ve 6zel izin ile kullanilan metinler tizerinde kullanicilarin mulkiyet hakki bu-
lunmamaktadir. Makale veya arastirma kullanimi igin ltfen info@igd.com.tr'a e-posta génderiniz ya da
0212.232.983.13 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.




