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One cikanlar

<

Ekonomik Ekonomik faaliyetler zorluklara ragmen ivmesini korudu. Yilin ikinci
o yarisinda yenilenen enflasyonist baskilara karsi alinacak sikilasma
Goranum adimlarinin ana giindemde olmasi bekleniyor.
Sermaye Finansmana erisim yatirim islemlerini baskilarken, yatirim pazarinda
Piyasalarl performans varlik siniflarina gore ayrismaya devam ediyor
Pandeminin geride kalmasi ile perakende pazarinda toparlanma
Perakende yerini iyilesmeye birakti
Istanbul Finans Merkezi'nde kamu bankalari etabinin tamamlanmasiyla
Ofis toplam A sinifi ofis arzi artis gosterdi. Yiksek talep karsisinda bosluk
oranlari disus gostermeye devam ederken, kiralarda yikselis striyor
LGl Talep perakende ve 3PL onciliglinde ivmesini koruyor, meveut arz
) kiralama islemleri icin 6nemli bir zorluk olmaya devam ediyor
Turkiye'de otel karliliklari pandemi 6ncesine kiyasla Avrupa’ya gore
Otel Ustin performans gosterirken, disis gosteren doluluk oranlari
nedeniyle fiyat rekabetinin gindemde olmasi bekleniyor
st Konut pazarinda gecen yil yakalanan ivme toplam satis sayilarinin

dusmesiyle yavasliyor
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I Kuresel Ekonomi Gorinuimu

Kiresel ekonomi Avrupada
on kat yukselen eneriji fiyatlari,
Cin’deki karantinalar ve FED'’in
onculiginde bircok merkez
bankasinin enflasyona karsi
daha fazla faiz artisi
yapmasiyla 2023 yilina Ug¢
onemli ters rlzgarla giris
yapti. Bircok merkez bankasi
hedef enflasyona ulasana
kadar daha fazla artis sinyali
vererek, politika faiz oranlari

FED tarafindan %5,25-
%5,50'ye, AMB  tarafindan
%4,25-%4,50'e ingiltere’'de

%5,00’e, Kanada'da ise %4,75'e
yukseltildi. Cin'de faiz
indirimine gidilirken,
Japonya'da olduk¢ca gevsek
para politikalari devam etti.
Piyasalar bu yilin sonunda faiz
oranlarinin zirve yapmasini ve
2024 yilinda
fiyatlarken,  yumusak inis
senaryolarinin  artik  onceki
tahminlerden daha sonraki bir
gerceklesmesi bekleniyor.

indirimleri

Diger yandan, Nisan ayinda
ozellikle ticari gayrimenkul
kredilerinde 6nemli paya sahip
ABD bolgesel bankalarinda
baslayan ve sonrasinda Credit
Suisse ile devam eden
bankacilik krizi,  finansal
piyasalarda endiseleri arttirdi.
Ancak atilan 6nemli adimlar
sonrasinda finans sektortnde
ylkselen volatilite endeksi
normal seviyelere donerek
piyasalar yukselis egilimlerine
devam etti.

Cogunlukla Ukrayna’'daki
savasin etkisiyle ortaya c¢ikan

dalgalanmalar  ve  yiksek
enflasyondan kaynaklanan
olumsuzluklara ragmen,
kiresel ekonomi 2023 yilinin
itk yarisinda dayanikliigini
korudu. Avrupa’da kis

mevsiminin normalden daha
sicak gecmesi ve alternatif
enerji kaynaklarina

I Makroekonomik Gostergeler

2023 yilinin ilk yarisinda, Subat
ayinda vyasanan ve buyuk
hasara yol acan depremler ile
Mayis ayinda vyapilan genel
segimler Turkiye ekonomisinin
iki ana giindemini
olusturmustur. Depremler
Tiarkiye ndfusunun %157 ve
konut stogunun %14’Gne ev

sahipligi ~ yapan,  gayrisafi
yurtici  hasilanin = %10'u  ve
toplam  ihracatin ~ %9unu

olusturan 11 kenti etkilemistir.

12%
10%
8%
6% -
4%
2% -
0%

2021 2022
Gelismis Ekonomiler

m Gelismekte Olan Ulkeler Avrupa
m Tirkiye

yonelim ile resesyon
endiseleri azaldi. ABD'de ise
tiketici harcamalari
beklenenden daha iyi bir

performans gosterdi. Saglam
isgici piyasalari ve tuketici
glivenindeki artisin yani sira,
Cin’in sifir Covid
politikasindan  c¢ikis  karari

kiresel ekonomik aktiviteyi
destekledi.

Yilin geri kalaninda bircok
ekonomide ana oncelik
finansal istikrari  saglarken
enflasyonun  dustridlmesine
odaklanmaktadir.  Resesyon
riskleri devam ederken,

enflasyonun 2019 seviyelerine
gore vyuksek olsa da ivme
kaybetmesi  beklenmektedir.
Yilin ikinci yarisinda sikilasma
etkilerinin daha gorintr hale
gelmesiyle kiresel ekonomik
gorinuimun daha 6ngorulebilir
olmasi beklenmektedir.

Gayrisafi Yurtici Hasila (sabit fiyatlarla, yillik bayame)

2023* 2024*
m Euro Bolgesi

m Ortadogu ve Kuzey Afrika

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gértinum Raporu, Temmuz 2023.

*Tahmin
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Toplam Nufus

85,3 milyon
2022
yillik %0,07

Maliye ve Hazine Bakanligl,
depremlerin maliyetini
etkilenen bolgelerdeki binalar,
altyapi, sanayi ve
maliyetlerine ek olarak
ekonomik faaliyetlere olan
etkileri ile birlikte toplam ulke
ekonomisinin  %9'una karsilik
gelen 103,6 milyar USD olarak
actklamistir.

sigorta

Diger yandan, 2022 yilinda
toplam GSYH 906 milyar
USD’ye yukselerek yillik bazda

%5,6 oraninda biyime
kaydetmistir. 1C 2023'te ise
hanehalki tiketimi
onculiginde sabit
yatirnmlarin  katkisi ile %4
bldylme kaydedilirken,
ihracatin katkisi kiresel

talebin dusdst ile

Imalat PMI
60

GSYH

906 milyar USD
2022
yillik %5,6

zayiflamistir. Sektorel acidan
ise, turizm, ticaret ve ulasimda
kaydedilen artislar ile hizmet
sektort biyimeye en fazla
katki saglayan sektor olurken,

gectigimiz  yillarda  dusus
gosteren insaat sektorinin
katkisi deprem sonrasl

yeniden yapilanma c¢alismalari
ile pozitif olmustur.

Oncii gostergeler 2023 yilinin
ikinci ceyreginde de ekonomik

faaliyetlerdeki bdylimenin
devam ettigine isaret
etmektedir. Imalat PMI

Uretimdeki artisinin yani sira
talepte yasanan iyilesmenin
devam etmesiyle Ust Uste alt
ay boyunca 50 notr
seviyesinin Ustinde
kaydedilmistir. Diger yandan,

Kisi Basina GSYH

10.655 USD
2022
yillik %11,1

Subat ayinda dists yasansa
da, Haziran 2023’te perakende
satis hacmi yillik %27 oraninda
artarken, ttketici giveni bir
onceki aya gore %7 dusus
gostermistir. Temmuz ayinda
imalat  PMI  yeniden
ylkselise gecen enflasyonist
baskilar nedeniyle 50
seviyesinin altina gerilemistir.

ise

Pek cok kurum tarafindan
2023 yili buyime tahminleri
yukarr yonli revize edilmistir
%2,5-%3,6
degismektedir.

ekonomi

tahminler
arasinda

ve

Depremlerin
Uzerindeki negatif etkisinin
yeniden yapilanma faaliyetleri
nedeniyle %1den az olmasi
beklenmektedir.

Perakende Satis Hacmi ve Tuketici Gliveni

Oca-19
Tem-19
Oca-20
Tem-20

Oca-21
Tem-21

Kaynak: istanbul Sanayi Odasi, S&P Global
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—— Tuketici Glven Endeksi (sag)
Kaynak: TUIK



1Y 2023 Turkiye Gayrimenkul Pazari Gortinima

Enflasyon Doviz Kurlari Politika Faizi

TUFE 21,54 TRY 23,40 TRY %25,0
yillik %58,9 yillik %38,5 yillik %40,2 Agustos 2023

UFE Ocak-Agustos 2023 Ocak-Agustos 2023 Haziran 2023'ten
ortalama ortalama sonra toplam 1.650

yilik %49,4 baz puan artis

Agustos 2023

Mayis 2023te ise Turkiye'de genel Enflasyon
secimler ana giindemi olusturmus ve ilk 160% -
!<ez bir secimde ikinci tura gidilmistir. 120% -
Ikinci turda mevcut Adalet ve Kalkinma
- . . 80%
Partisinde gorevli cumhurbaskani Recep
Tayyip Erdogan secimleri kazanmistir. 40% -
Secimlerin  hemen ardindan degisen 0%
maliye bakani ve merkez bankasi baskani IR SRR R IR SR N B A R A
para politikasindaki yonu degistirerek, % g ﬁo iﬁ % z%‘ fjto é j/% g 30
normallesmenin ilk adimlarini atmistir. <
—UFE —TUFE
Kaydedilen gorece sabit seyirden sonra, Kaynak TUIK
Tuark Lirasi USD karsisinda Mayis
sonundaki 20,34 TRY seviyesinden Déviz Kurlar
Temmuz sonunda 26,99 TRY seviyesine
ylikselmesiyle liradaki deger kaybi tekrar 30 -
hizlanmistir. TCMB, secimlerin hemen 5 |
ardindan  politika  faizini  sirasiyla
Haziran'da %15, Temmuz'da %17,5 ve 20 1 BN
Agustosta %25 seviyesine yukselterek 15 M’-
toplam 1650 baz  puan  artis 10
ygulamistr EEEEEEEREE
S 2583z £ 32y B
Diger  yandan, fiyat  baskilarinin > £ T <« Y < » £ I <«
gevsemesiyle  enflasyon  Haziran'da —USD/TRY ——EUR/TRY
o . . . . Kaynak: TCMB
%38,2 seviyesine gerilemesinin ardindan,
tekrar ,yuksell§ efglllmln’e .gegerek Politika Faizi
Temmuz'da %47,8, Agustos'ta ise %58,9 30% -
seviyesine ytkselmistir. TCMB, yil sonu 259 |
enflasyon beklentisini  %22'den %58 20%
seviyesine yuUkseltmistir. 15% -
10% -
Yilin geri kalaninda parasal sikilasmanin 5% -
enflasyonu 2022 vyl ortalamasinin 0% —————————————————————
. .. QO QO TR N~NNANNNMMM
altinda tutmasi bekleniyor. Ancak, Turk E VYN8 %5 g E "l DI E "l i
Lirasindaki deger kaybi ve asgari Ucrete 2 g gﬂ 2Aa22PZ 2 2z
uygulanan artislar yukari yonld bir baski Kaynak TCMB B B

olusturabilir.

O
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I Sermaye Piyasalari

2022 yili kiresel olcekte rekor
dizeyde enflasyonun
yasandigl bir yil oldu ancak
fiyat artislar Turkiye'de c¢ok
daha  yukan seviyelerde
gerceklesti. Enflasyonist
baskilara ragmen uygulanan
gevsek para politikasi ile hisse

senedi  piyasasi  haricinde
bircok finansal yatirim
aracinin getirisi negatif

bolgede kaldi. Diger yandan,
konut fiyatlarinda reel bazda

kaydedilen artislar,
BIST100’un de tizerine cikarak
givenli liman algisi  konut

varliklarini getirisi en yuksek
yatirm araci olarak 0One
cikarmisti.

Gegen sene baslayan yukselis,
2023 yiinda da  konut
fiyatlarinin artisinin
yavaslamasi ile devam etti
ancak BIST100 performansi
Temmuz 2023'te %77

1Y 2023 | Turkiye Gayrimenkul Pazari Gorinimu

oraninda vyillik reel artis ile
reel getiri bakimindan ilk
siraya yerlesti.

Secim donemindeki belirsizlik

ortami  sonrasinda devam
eden enflasyon baskilar ve
liradaki deger kaybinin
hizlanmasi karsisinda
yatirnmcilarin ~ ylksek  getiri
elde etme arayisi borsa
performansini daha da

hizlandirdi. Sermaye Piyasasi
Kuruluna gore hisse senedi
piyasasindaki yatirimci sayisi
2019 yilindan bu yana dort
kattan fazla artis gostererek
51 milyona ulasti.  Ayni
donemde bireysel
yatirnmeilarin payi ise %38e
yukseldi.

Yabanci sermaye, temkinli
davranmaya devam ederken,
kredi temerrit swap (CDS)
primi Temmuz 2022'deki 860
baz puan seviyesinden

sikilasma adimlari sonrasinda
Temmuz 2023te 378 baz
puana gerileyerek kayda deger
bir iyilesme kaydetti.

Yiksek  enflasyon, hizla
degisen  dizenlemeler ve
krediye erisimdeki
zorluklardan  dolayr  halka

arzlar da yilin ilk yarisinda
kayda deger bir artis gosterdi.

Finansmana erisimdeki
glclikler nedeniyle
gayrimenkul yatirim
sirketlerinin de halka

arzlarinda artis goruldua.

konut satis
ivmenin

Diger yandan,
fiyatlarinda

yavaslamasi ile yillk reel
getirisi Temmuz 2023'te %32

oraninda kaydedildi. Konut
kredileri hacmi Haziran
2023te yilik %30,4 oraninda
dusis  gostererek, toplam

bireysel krediler icindeki payi
%20,1 seviyesine geriledi.

Finansal Yatirim Araclari ve Konutun Yillik Nominal ve Reel Getirisi

200% -

162%

150% -

100% |

50%

0% -

-50%

BIST100 Konut

Kaynak: TCMB, TUIK, VSP Arastirma

52%

. 20, 17% 16%

-21% -21%
Altun Euro ABD Dolari Devlet i¢ Mevduat
Borclanma Faizi
Senetleri
mNominal Artis  mReel Artis
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Toplam DYY Girisleri

4,83 milyar USD
yilik %30,9

Ocak-Haziran 2023

Turkiye'ye toplam dogrudan
yabanci yatirm girisi (DYY)
2023 yiinin ilk alti ayinda
gecen yila gore %309 dusus
kaydederek, 4,83 milyar USD
kaydedildi.  Avrupa
genelinden gelen yatirimlar
yilik %45 dusts gosterirken,
Hollanda yillik bazda %16 artis
kaydederek toplam yatirimlar
icinde %23 pay ile en yulksek
paya sahip ulke olarak o6ne
ciktr.

olarak

Ayni  donemde, Turkiye'ye
yatirnmlarini en fazla arttiran
ulkeler ise Rusya, Birlesik Arap
Emirlikleri ve Katar olarak one
ciktr.

N
(O

milyar USD
N
o

10 -

2010
2011
2012
2013

m Dogrudan Yabanci Yatirim Girisleri (Gayrimenkul Net)

Kaynak: TCMB
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2014

DYY Gayrimenkul CDS (kredi Risk Primi)

2,20 milyar USD
yillik %36,6

385 baz puan
yillik %56,1

Ocak-Haziran 2023 Temmuz 2023

Nisan 2022'de gayrimenkul yapilan  yabanci yatirimlar
satin alim yoluyla vatandaslik gecen yil kaydettigi %17Tlik
elde etmek i¢cin  gerekli artisin ardindan, 2023 yilinin
minimum  tutar 250  bin itk yarisinda yillik bazda %36,6
USD'den 400 bin USDYye oraninda dusus gosterdi.

cikarilmisti. Gayrimenkule

Turkiye'deki Dogrudan Yatirimlarinin Ulkelere Gére Dagilimi

Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Girisleri

Fransa Katar
49
6% ~
Belcika Hollanda
6% 23%
Diger
Ulkeler
21% Rusya
14%
|I’lgg/oda irlesik Arap Emirlikleri
[6)
Kaynak: TCMB A[n;%nya 1%
Lw o 9~ ® 2 9o T A N A
S 8 R & & g & =% S8
z Z

m Toplam Dogrudan Yabanci Yatirim Girisi



Birincil Getiri Oranlari

Alisveris Merkezi

%8,25
sabit

Gelecege yonelik ekonomik
tahminlerdeki zorluklar 2023
yiinin itk yarisinda belirsizligi

arttirarak, sermaye
dagitiminda en buylk engel
oldu. Devam eden
muzakerelerden  bazilarinin
secimler sonrasinda
tamamlandigini  gorsek  de,

yatirim pazarinda performans
gayrimenkul  sinifina gore
cesitlilik gosterdi.

Lojistik depolarda  teklifler
yogunlugunu korurken,
islemler  ikincil  pazarlara
odaklandi ve lojistik depolar

gerceklesen islemlerde en
yuksek payr aldi.  Turizm
sektorinde  devam  eden
iyilesmenin etkisiyle turizm
koridorlarinda konumlu
gelistirme arsalari da
yatinimcilardan ilgi gormeye
devam etti.

Oda basina gelirlerde doviz
bazinda kaydedilen ytikselisler
ile lUks ve Ust segment oteller
portfoylerde olmazsa olmaz
varliklar ~ olarak gorilmeye
baslandi. Ancak tatmin edici
gelirler nedeniyle pazarda
satisa sunulan varliklar kisitl
kalirken, satistaki varliklarda
cok  yiksek  fiyatlamalar
islemleri baskilad:.

13

Ana Cadde Magaza
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Ofis

%7,00
sabit

Birincil Getiri Oranlari

Lojistik

%8,50
sabit

10.0% -
9.0% -
8.0%
70% —" /_/\
6.0%
50% T T T T
m X oW o2 o o® 2 9 g A f
© 8 2 %888 &8¢ ¢g g g ¢
>_

—— Alisveris Merkezi

Onumuzdeki donemlerde
otel
kesfinin

almasini

satisa sunulan
varliklarinda  fiyat
gindemde yer
bekliyoruz.

konut satis
kaydedilen

Diger yandan,
performansinda
yavaslama, gelistiricilerin
yatirnnmlarinda segici ve
temkinli hareket etmelerine
neden oluyor. Finansman
maliyetleri ilerleyen
donemlerde gelistiricilerin
yatirim kararlarini etkileyebilir.

Alisveris merkezlerinde birkacg
islem gerceklesmis olsa da
disuk performans gosteren
varliklarda proje gelistirme ya
da yeniden gelistirme firsatlar

Ofis =——Lojistik =——Cadde Magaza

yatirnmcilar ~ tarafindan ilgi
nedeni olmaya devam etti.
Diger yandan, Turk Lirasindaki
deger kaybi nedeniyle yabanci
portféy  sahiplerinin  ¢ikis
stratejilerini hizlandirabilecegi
tahminimizi korumaya devam
ediyoruz.

Ekonomik kosullara yonelik

ongorulebilirligin zaman
alacak olmasi dikkate
alindiginda, yilin devaminda

gayrimenkul yatirim pazarinin
durgun bir seyir
izleyebilecegini tahmin
ediyoruz. Finansmana erisim
zorluklari  devam  ettikce,
yatirimlarda likit pozisyonlari

glcld ozel sermayenin
hakimiyetini korumasini
bekliyoruz.
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I Perakende Pazari Goriunuimu

Subat ayinda yasanan
depremler durgunluga neden
olsa da, daha once
ongordigimuz gibi
pandeminin geride kalmasi ile
perakende pazarinda
toparlanma yerini iyilesmeye

Kiralama faaliyetleri bir 6nceki
yil kazandigl ivmeyi korurken,
perakendeciler ana caddelerin
ve birincil alisveris
merkezlerinin neredeyse tam
doluluga ulasmasi nedeniyle
ikincil alisveris merkezlerine

Net operasyon gelirleri,
gectigimiz yillarda degisen
tiketici talebine paralel olarak
magaza karmalarinin
glclenmesi ve artis gosteren
ciro kiralarinin katkisiyla reel
artis gostermistir. Ek olarak,

birakmistir. yogunlasmistir. yiin itk yarisinda  enerji

enflasyonu beklentilerin
2023 yiinin itk yarisinda Son i¢  yildir siregelen altinda gerceklesirken,
alisveris merkezi ciro magaza portfolyo Temmuz ayinda yapilan asgari
rakamlarinda kaydedilen optimizasyon  calismalarinin licret artisi mal sahiplerinin
tatmin edici reel artislarin yani tamamlanmasiyla, elektronik 2023 yil sonu gider hedeflerini

sira, son ¢ vyildir pandemi

gibi iyi ciro artisi kaydeden

gozden gecirmelerine sebep

oncesi  donemin  altinda sektorler,  kiralama istahi olmustur.

kaydedilen ziyaretci sayilari ilk acisindan on plana cikmistir.

defa 2019 seviyesinin Ustiinde Yiyecek ve icecek Yatirimeilar,  genel  gider
kaydedilerek pozitif bolgeye kategorisinde de olumlu bir dagilimlarini dizenleyen

gecmistir. Enflasyonist buyime kaydedilirken, bircok yonetmelik sonrasinda
baskilar tuketicilerin tasarruf farkli  perakende kategorisi pazarlama faaliyetlerinde
yapmak yerine harcamalarini tarafindan deneyim ve daha  secgici  davranirken,
one ¢cekmesine neden olurken, teknoloji odakli yeni konsept yiksek enflasyon nedeniyle
turizmdeki ytkselisin ziyaretgi magaza acilislari  ivmesini karliliklar daha fazla mercek
sayisina  artan  bir  katki korumustur. altina alinmaktadir.

sagladigi gozlenmistir.

Turkiye Perakende Yogunlugu Haritasi

KIRKLARH

IRNE
TEKIRDAG

ARTVIN ARDAN&N
Y

WCANAKKALE

BALIKESIR

)
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Mevcut Arz

insaat Halindeki Arz

Perakende Yogunlugu

455 alisveris merkezi 37 alisveris merkezi

165,3 m?/1.000 kisi

14,1 milyon m? TKA

87 bin m? acilis

TKA: Toplam Kiralanabilir Alan

TKA Bazinda Alisveris Merkezi Arzi

1,1 milyon m? TKA

14.10 500 |
400
300
200
100

%1,0 yillik

Adet Bazinda Alisveris Merkezi Arzi

455

Istanbul  Ankara D|ger Tarkiye Istanbul  Ankara D|ger Tarkiye
Sehirler Sehirler
m Mevcut minsaat Halinde* m Mevcut minsaat Halinde*

*2025 yil sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan

Perakende Yogunlugu(1.000 kisi basina dusen TKA, m?)

m2C 2023
304
296 271 265 = 2025 yil sonu
242 738 233 246 235
229 227 227 212 209 207207
Il T T
HE =m
Ankara Kayseri Karabik Isparta  Bursa Antalya Edirne lzmir  Tarkiye

Istanbul

Turkiye'deki mevcut alisveris
merkezi arzi 2023 yilinin ilk
yarisi itibariyla 455 alisveris
merkezinde 14,1 milyon m?
seviyesine ulasmistir. Yaklasik
87.000 m? kiralanabilir alana
sahip toplam Ug alisveris
merkezi ayni donemde
perakende pazarina girmistir.

Mevcutta, 37 alisveris
merkezinde yaklasik 1,1 milyon
m? insaat halinde kiralanabilir
alan bulunurken, toplam arzin
2025 sonu itibarrile 15,2

16

milyon m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Mevcut arzin
cogunlugu %37 pay ile
Istanbul'da yogunlasirken
Istanbul'u sirasiyla %13 pay ile
Bursa ve Konya, %12 pay ile
Antalya takip etmektedir.

Turkiye'deki perakende
yogunlugu, 1Y 2023’de 1.000
kisi basina 165 m?2 olarak
kaydedilmis olup, 2025 yilinda
insaat halindeki projelerin
tamamlanmasiyla 173 m? 'ye
ulasmasi beklenmektedir.

Ziyaretgi sayilari pandemi
oncesi donemin %1 Gzerinde
kaydedilirken, toplam ciro
2023 yiinin ilk yarisinda 2019
yilinin ayni donemine kiyasla
%68 oraninda artis
gostermistir.

Ayni zamanda birincil kira TL
bazinda bir dncekiyila gére
iki kat artis gostererek 2.100
TL/m? seviyesine yukselirken,
EUR bazinda ise yillik %26,8
artisla 90 EUR/m? olarak
kaydedilmistir.



Toplam Ciro

%56 yillik reel
artis

2023 yariyili itibariyla

Alisveris Merkezi Performans Gostergeleri

MR Ziyaretci Sayis

A\ %20
1Y 2022 & 1Y 2023

Ciro (enflasyondan arindirilmistir)

A\ %68
1Y 2019 & 1Y 2023

N\ %56

E 1Y 2022 & 1Y 2023

AN %1
1Y 2019 & 1Y 2023

1Y 2023 Turkiye Gayrimenkul Pazari Gérinimu

Birincil Kira

90 m?/ay
yillik %28,6

2.100 m?/ay
yillik %100

Birincil Kira

€100 - - 2,400
€00 ] 31200
€40 1 - £800
€20 - - $400
€0 +—m—r—r—"r—"r—r—r—rrrrrr—r— %0
XXX NN N NN
RRRRELE88RRR
QYLYLIReR Yy
——FEUR/m2 (sol) ——TL/m2 (sag)

En lyi Performans Gosteren Perakende Kategorileri

Elektronik &

Teknoloji

Kadin & Erkek
Giyim

Blyuk Zincir

Magazalar Kozmetik

2Y 2023 Gorunumu

Yilin devaminda perakende
pazarinin yon degistiren para
politikasi, artan vergi oranlari,
ihtiyaclarin belirli olgllerde
onceden tamamlanmasi ve
halen ytiikselis egiliminde olan
enflasyonun tiketicilerin satin
alma glicint zayiflatma riski
nedeniyle daha temkinli
olabilecegini 6ngoruyoruz.
Ote yandan, yilin ticlinc
ceyreginde turist akisinin ve
okula donts harcamalarinin
performansi desteklemeye
devam etmesini bekliyoruz.

lyi performans gosteren ikincil
alisveris merkezleri de tam
doluluk seviyelerine

yaklasirken kisa vadede arz
yonlu bir baski beklemiyoruz.
Ancak, uzun vadede
Turkiye'deki perakende
harcama dinamikleri g6z ontine
alindiginda, gelismekte olan
pazarlarda arz sinirli kaliyor.

Perakendecilerin yenilenebilir
enerjiye yonelik talebinin
artmasi, mal sahiplerinin
onemli strdirdlebilirlik
aksiyonlari almaya tesvik
ederken, orta vadede dustik
performans gosteren alisveris
merkezlerinin yeniden
islevlendirilmesi ve yeniden
gelistirilmesi hizlanabilir.

@ Perakendeci Talebi >

@ Gelecek Arz N

@ Perakende Yogunlugu/\

M4 Alisveris Merkezi A
i Performansi

|+ Birincil ira AN

/N artis > sabit “V dusus
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Ofis
Pazari

VS Partners Arastirma | 2023 Yariyil
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. MiA
B Asya

I Ofis Pazari Gorunumu

Alan bakimindan buyudklagu
Maslak ve Levent pazarlari
toplamina  esdeger  olan
Istanbul Finans Merkezi ve
2021 yiina kadar kiraci dostu
pazar kosullari, ofis gelistirme
faaliyetlerini baskilamisti.
Ancak son iki yilda yukselen
ofis kiralama talebi, bosluk
oranlari 2014 yilindan bu yana
en dustk seviyeye gerileterek,
2023 yilinin ilk yarisinda da
ivmesini korumustur. Buna ek

olarak, Subat ayindaki
depremler, kiracilarin
bulunduklari binalarin
depreme dayanikliligini

kontrol ettirmesine yol agmis
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ve eski binalardan tasinmalari
hizlandirarak A sinif binalara

olan talebi daha da
arttirmistir.

Yuksek doluluk oranlari ve
yuksek tasinma maliyetleri
nedeniyle, bazi kullanicilar

yenilemeleri ve mevcut kira
sozlesmelerini yeniden
mizakere  etmeyi  tercih
etmistir. Dekorasyonlu ofisler,
yliksek maliyetlere katlanmak

istemeyen kullanicilar
tarafindan yenilenen bir talep
gormustur. Pandemi
doneminin  ardindan  ¢ogu

sirketin ofise donus ve

Seyrantepe
Kagithane

acik
irlikuyu

o
.

0‘ .‘

/Be

uzaktan calisma politikalari
gecen yil tamamlanarak 2023
yiinin itk yarisinda oldugu gibi
uygulanmistir.

Istanbul alt pazarlari
incelendiginde, Istanbul'un
MiA'si agirlikli olarak Avrupa

yakasinda Levent-Etiler,
Gayrettepe-Sisli ve
Zincirlikuyu Maslak
bolgelerinden olusurken,

ikincil ofis alanlari ise Avrupa
yakasinda Havaalani bolgesi
Kagithane ile  Asya
yakasinda Atasehir, Kozyatag,
Altunizade,  Umraniye
Kavacik alt bolgelerinden
olusmaktadir.

ve

ve
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Mevcut Arz

6,6 milyon m?
%12,6 yillik

Gelecek Arz

758 bin m?

Bosluk Orani

Atasehir- Kozyatagi

590 baz
puan
yillik

MIA

480 baz
puan
yillik

4C 2019
2C 2020
4C 2020
2C 2021
4C 2021
2C 2022
4C 2022
2C 2023

Istanbul A-Sinifi Ofis Arzi Bosluk Orani
N 8 40% -
£ 7 6.56
5 6 30% -
2
£ 4 20% -
5 10% -
2
-I O% T T T T
[e¢] [e0] [®))
0 : . o O O
MIA MIA Disl Asya Toplam NN N
Avrupa Istanbul Q« o <
m Mevcut minsaat Halinde* —MiA

*2024 yil sonu itibariyla bitmesi planlanan

Istanbul'daki mevcut A sinifi
ofis arzi, Asya yakasinda yer

alan Istanbul Finans
Merkezi'nin  kamu bankalari
etabinin  acilmasiyla 2023

yilinin ilk yarisinda 6,6 milyon
m? seviyesine yukselmistir.
Toplam A sinifi ofis arzinin
2024 yili sonunda 7,3 milyon
m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir.

Nitelikli ofis alanina olan glclu
talep nedeniyle bosluk
oranlari  didsme  egilimini
sirdirmds ve iyi performans
gosteren ofis binalarinin  bir
kismi tam doluluga ulasmistir.
MiAda bosluk orani 2022
yilinin ikinci ceyreginde %16,1
seviyesinden c¢eyreklik bazda

20

hafif bir dustsle %11,3e
gerilerken, Atasehir ve
Kozyatagl alt pazarlarinda

%4,1 ile en dusuk seviyede
kaydedilmistir.

toplam
onceki

Istanbul  genelinde
kiralama hacmi, bir
yilin ayni dénemine gore alan
bakimindan %39, islem sayisi

bakimindan %47 oraninda
disus gosterirken, Asya'da
gerceklesen yeni kiralama
islemleri %8 oraninda
artmistir.  Boylece  toplam

kiralama hacminde en yuksek
payl %50 ile Asya alirken,
bunu sirasiyla %35 ile MIA ve
%15 ile MIA disi Avrupa takip
etmistir. Kiralama
faaliyetlerinde MiA’da Maslak,

—— Atasehir - Kozyatag)

Asya pazarinda ise Atasehir
ve Kigukyali one ¢cikmistir.

Bununla birlikte sinirli bos alan
ve devam eden enflasyonist
baskilar nedeniyle birincil kira
artis  egilimini  strdurdrken,
2023 yilinin ilk yarisinda TL
bazinda en yuksek artis orani
kaydedilmistir. Boylelikle, TL
bazinda birincil kira, 2022
yiinin itk yarisindaki 350
TL/m?seviyesinden yillik %143
artisla 2023 yilinin ilk yarisinda
aylik 850 TL/m? seviyesine
ylUkselmistir. USD  bazinda
birincil kiralar ise yillik %40
artis  gostererek aylk 35
USD/m? seviyesine
ylUkselmistir.



Kiralama islemleri

23,2 bin m?
yillik %39

Kiralama islem Hacmi
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Birincil Kira

35 m?/ay
yillik %40

Birincil Kira

850 m?/ay
yilik %142,9

60 55 55 [ 91,000
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Avrupa Istanbul R L L I B
1Y 2020 m1Y 2021 m1Y 2022 m1Y 2023 —USD/m2 (sol) ——TL/m2 (sag)

Kiralama islemleri Sektorel Dagilimi, 1Y 2023

Bilisim &
Teknoloji

%24

%21 E-Ticaret

%20 Havacilik

%12 Perakende

%8 Bankacilik

2Y 2023 Gorunumu

Planlanan projeler sinirli olsa

da, arza eklenecek istanbul
Finans Merkezi projesi
nedeniyle orta vadede

Istanbul ofis piyasasinda arz
yonld bir baski beklemiyoruz.
Bununla birlikte, kaliteli alana
yonelik artan talep ve dusuk
bosluk orani,
talebi karsilamak icin B Sinifi
ofis arzinda yenileme
calismalarini tesvik edebilir.

kisa vadede

Insaat faaliyetlerindeki diisis
ve MiA'daki distk bos alan,

ofis miilkleri arasindaki ofis
kalitesi acisindan farki, daha
iyi performans  gosteren
ofisler lehine daha da
arttirabilir.

Kira seviyelerinin artmaya
devam etmesini beklerken,
Istanbul Finans Merkezinin

arza eklenmesi nedeniyle ofis
pazarindaki  dinamikler ile
dengenin 2024 yib  ve
sonrasinda daha gorinur hale
gelmesini bekliyoruz.

misin
Bl Talep N\

o]
HEH Yeni Arz N\

Y/ .
5:’“ Kiralama Islemleri >

/ || Bosluk Orani Vv

~ Birincilkira N

/N artis > sabit “ dusus
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I Lojistik Pazar Gorinimu

Hem perakendecilerin hem de
kiresel olarak tedarik zinciri
kesintileri  nedeniyle  3PL
sirketlerinin depolara yonelik
artan talebi, 2023 yilinin itk
yarisinda canliligini
korumustur.

Pazarda oldukca
duyulan  depo  gelistirme
faaliyetlerinin  bir  nebze
hizlanmasina ragmen yuksek
insaat ve arsa maliyetleri
nedeniyle baski altinda olan
daha  buyuk
ihtiyaglari icin mevcut alanin
son

ihtiyac

arz, alan

derece sinirli  olmasi

nedeniyle kiralama faaliyetleri
icin onemli bir zorluk olmaya
devam etmektedir. Boylelikle,

i T
Haramider® , %
© b

Ambarli

I Birincil Pazarlar
I (kincil Pazarlar

I Kentici Lojistik Pazari
I Gelisen Pazarlar

ae?®

Zeyport

— |stanbul izmir Otoyolu

= E-5Karayolu
= w= = Tem Otoyolu

birincil lojistik kiralari, mevcut
depo eksikligi nedeniyle USD
bazinda art arda Ug¢ ceyrek
boyunca artis gostermistir.

ikincil pazarlarda  kullanim
amacl yatirm islemleri hiz
kazanirken, lojistik pazarinda;
bir finansman secenegi olarak
tercih edilen sat ve geri kirala

faaliyetinin ~ bazi  ornekleri
gorulmustdr. Birincil
pazarlarda, ihtiyaca yonelik

(built to suit) depolar, yuksek
yatirim maliyetlerine
katlanmaktan ziyade uzun
donem kiralamaya yonelen
sirketler tarafindan tercih
edilmeye devam etmektedir.

Haydarpasa

EH Marmaray

Kuzey Marmara Otoyolu == Limanlar

(& Avrasya Tuneli

Turkiye, stratejik  konumu
sebebiyle bircok sektorden
global sirketlerin radarinda
olmaya  devam etmistir.
Toplam hizmet ihracatinda
lojistik ve tasimaciligin
%40,5'e yukselen payl,

Tarkiye'nin kiresel bir lojistik

merkezi olma hedefini
destekler niteliktedir.

Istanbul ve Kocaeli illerini
kapsayan Marmara Bolgesi
Turkiye'nin  birincil  lojistik
pazaridir. Istanbul  Avrupa
yakasinda ~ Hadimkoy  ve
Esenyurt, Asya yakasinda

Tuzla, Kocaelide ise Gebze,
Cayirova ile Dilovasi Marmara
Bolgesinin baslica lojistik alt
pazarlandir.

Derince

MKbpruler
? Havalimanlari
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Insaat Halindeki Arz

Mevcut Arz Toplam Bosluk Orani

11 milyon m?
%4,5 yillik

566 bin m?

%2,1 yillik %5,0

Toplam Lojistik Depo Arzi Ticari Lojistik Depo Arzi

N 2 L5
£ £
C 4 cC 4
23 Sz
£E2 £y
1 1
o= . _ O = :
Istanbul Istanbul Asya Kocaeli Istanbul  Istanbul Asya Kocaeli
Avrupa Avrupa

mMevcut Arz Insaat Halinde ~ mPlanlanan mMevcut Arz insaat Halinde =Planlanan

Bosluk Oranlari Bolgesel Dagilimi

Istanbul
Avrupa

%2,0

%1,1 Istanbul

Asya

%1,8 Kocaeli

Kullanilan

%95,0 YNER

Istanbul  ve  Kocaeli alt
pazarlarini kapsayan Marmara
bolgesindeki toplam lojistik
depo arzi 2023  yarnyil
itibariyla yaklasik olarak 11
milyon m? seviyesindedir.

Istanbul Avrupa bolgesindeki
lojistik arz  toplam arzin
%40 1in1 olustururken, Kocaeli
%38 pay ve Istanbul Asya %22
pay ile siray takip etmektedir.
Diger  yandan,  mevcutta
yaklasik 566 bin m? lojistik
depo projesi insaat halinde ve
2,6 milyon m? kiralanabilir alan
ise planlama asamasindadir.

Satis ve kiralama amacl
gelistirilmis ticari lojistik arzi
2023 yaryili itibariile

24

7,3 milyon m? seviyesindedir.
insaati devam eden depolarin
neredeyse  tamami

amagcli gelistirilmektedir.

ticari

Istanbul pazarinda
mevcut olusan bir
nebze artisla bosluk orani 1C
2023teki %1,8 oranindan 2C
2023'te %2,0'a yukselmistir.
Pazar dinamikleri géz onlne
alindiginda  bu bos alanin
onumuzdeki donemde hizli bir
sekilde dolmasini bekliyoruz.

Avrupa
arzda

Gegen yil sinirli kalan kiralama
islem hacmi, 2023 yilinin ilk
yarisinda yillk %356 artis
gostererek bir 6nceki yilin
tamaminda gercgeklesen islem
hacmine ulasmistir.

Istanbul Asya pazarinda bos
alanin kisitli olmasi ile islemler
Kocaeli ve Istanbul Avrupa
pazarlarinda yogunlasmistir.

Bununla birlikte, birincil kiralar
USD bazinda bir onceki yila
gore %143 artisla 8 USD/m?
seviyesine  vyikselirken, TL
bazinda bir onceki yila gore
%135,3 artisla aylik 200 TL/m?
seviyesine yUkselmistir.

Cogu  kira  sozlesmesinin
kanunen Turk Lirasi Gzerinden
yapilmasina  ragmen,  mal
sahipleri kurdaki
dalgalanmalara karsi istenen
kiralari USD bazinda belirleme
egilimlerine devam
etmektedirler.



Kiralama Islemleri

57 bin m?2
%35,6 yillik
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Birincil Kira

8 m?/ay
%14,3 yillik

200 m?/ay
%135,3 yillik

yillarda

trendler olmasi bekleniyor.

Kiralama islem Hacmi (m?2) Birincil Kira
‘ - - 5250
1Y 2023 S8 - $200
1Y 2022 $7 1 L 150
] $6
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_ 55 | 100
1Y 2020 _ S4 L 50
1Y 2019 3 £0
T X222 LN NN N
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Kiralama islemleri Sektorel Dagilimi, 1Y 2023
Perakende 72% 3PL 28%
2Y 2023 Gorunumu
Lojistik pazarinda yilin gorunur hale gelmesi ~
devaminda yuksek maliyetler beklenmektedir. Bununla ." Talep /\
ve gelistirmeye uygun birlikte, Turkiye de dahil
arsalarin  yarattigi  baskinin olmak Uzere kiresel Uretim %
devam etmesi koridorlarina yakin pazarlara =231 YeniArz N
beklenmektedir. Birincil talebin artmasi
kiralarin . artis egll.lmml beklenmektedir. ":\ Kiralamal@lemleri>
sirdirmesi beklenirken )
kiralama faaliyetinin mevcut Ote yandan, Turkiye'nin ana —
seviyelerde  kaydedilecegini ihracat pazarlarindan biri olan »I Bosluk Orani Vv
tahmin ediyoruz. Avrupa'nin yesil mutabakat
dogrultusunda alacagy
Kiresel sirketlerin Uretim ve kararlar, son kilometre 7 Birincil Kira AN
lojistik merkezlerinde lojistiginde (last mile logistics)
yak.lnla§ma (Iwea'r shoring) Ye qIJItal dontsim, e—t|cvaret N erir S sabit 7 dilsiis
yerinde Uretime gecis ihracat aginin
(reshoring) kararlarinin genisletilmesinin ~ Turkiye'de
etkilerinin onumuzdeki uzun vadede o6nemli yapisal -
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I Otel Pazar Gorunumu

Hem gecen yilki glcli
performansin hem de
Turkiye'nin kiresel bir turizm
destinasyonu olarak artan
popdularitesinin ardindan
turizm  sektorinde 2023
ongorilerinin - ¢ogu  yukari
yonld revize edildi. Kiltir ve
Turizm Bakanligt 2023 yili
turizm hedefini 60 milyon
ziyaret¢i ve 56 milyar USD
gelir olarak agiklad:.

2023 yibinin itk yarisinda
Turkiye'yi bir 6nceki yila gore
%17, 2019 yilina gore ise %8
artisla 19,6 milyonu yabanci
uzere toplam 22,9
milyon kisi ziyaret etmistir.

olmak

Ziyaretgi Sayisi

60
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%507
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Boylece turizm gelirleri bir
onceki yila gore %27 artisla
21,7 milyar USD’ye ulasirken,
kisi basina ortalama harcama
da 980 USD’ye yiukselmistir.
Toplam ziyaretgi
harcamalarinda ana payi %23
oranla Urin ve hizmetler
alirken, %19  oranla
yiyecek ve icecek, %12 oranla
konaklama ve giyim, ayakkabi
kategorileri takip etmektedir.

bunu

Turkiye'yi ziyaret amacina
bakildiginda,  saglk %96,
alisveriste ise %53 oraninda
artis  kaydedildi ancak s
amacli ziyaretler, bir onceki
yila kiyasla %11 oraninda hafif
bir toparlanma kaydetse de

2019 yilina gore %22 pandemi
oncesi donemin altinda
kalmaya devam etmistir.

Ukrayna'daki savasin ardindan
ivme  kazanan  Rusya’dan
ziyaretci akisi, bir onceki yila
gore %80 artisla yukselis
egilimini strdidrmusttr. BAE,
Japonya, Turkmenistan, Cin,
Yeni Zelanda ve Glney
Kore’den  gelen  ziyaretgi
sayisinda da gegen yilin ayni
donemine gore onemli artislar
yasanmistir. Ukraynali
ziyaretgi sayisi ise gecen yil
%60,5'lik duaststin ardindan
2023’4n ilk yarisinda %13,6
oraninda artis gostermistir.

En Cok Gelen 5 Yabanci Ziyaretg¢i Uyrugu

Diger 55.7%

1Y 2019
1Y 2022
1Y 2023

m Yabanci Ziyaretcgiler mVatandas Ziyaretgiler

Kaynak: Kaltur ve Turizm Bakanlig)

Turizm Gelirleri
25
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mmm T urizm Geliri, milyar USD (sol)

Kaynak: TUIK

1Y 2019

Rusya 13.3%

Almanya 11.6%

ingiltere 7.6%

Bulgaristan 6.7%
Iran 5.1%

Kaynak: Kultur ve Turizm Bakanlig)
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Ziyaretgi Sayisi Otel Doluluk Oranlari Ortalama Oda Fiyati (EUR)

, %54,2 %594  %50,5 1202 1425 1245
22,9 milyon e s s

yillik %17 Turkiye Istanbul Antalya Turkiye Istanbul Antalya
yillik %12~ yillik %14 ./ yillik %11 yillik %30 . yilik %27 . yillik %34

Haziran 2023 jtibariyla yil ortalamast

Oda Basina Gelir (EUR)

R 65,1 Tdrkiye 84,7 Istanbul 62,9 Antalya 91,2 Avrupa

Yillik degisim %14 %10 %19 %29

2019 karsilastirma %48 %44 %59 %19

Doluluk Orani Ortalama Oda Fiyati, EUR
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1Y 2019 m1Y 2020 =m1Y 2021 m1Y 2022 m1Y 2023 1Y 2019 =m1Y 2020 m1Y 2021 m1Y 2022 m1Y 2023
Kaynak: Turob, Global STR Raporu Haziran 2023 Kaynak: Turob, Global STR Raporu Haziran 2023

2023 yiinin  ilk  yarisinda egilim 2023 yilinin ilk yarisinda 1% gostergeler, turizm

Turkiye'de otel doluluk Turkiye'de  ortalama  oda sektorinin en yogun
oranlari gecen yildaki %619 fiyatlari (ADR) Avrupa doneminde artan fiyatlarin
seviyesinden %12 oraninda ortalamasindan daha yuksek etkisiyle doluluk oranlarinda
duasus gostererek %54,2 bir hizla yukselisini daha fazla duasus
seviyesine gerilemistir. sirddrmesiyle devam etmistir. yasanabilecegine isaret
Istanbul'daki otellerde doluluk ADR, Turkiye’'de bir 6nceki yila etmektedir.  Subat ayinda
orani  %59,4'e  gerilerken, gore %30, 2019 yilina gore ise yasanan depremlerin kiresel
Antalya’da 2019'daki %60,9 %74 artis gostererek 120,2 basinda yer alarak erken
seviyesinden %50,5 seviyesine EUR olarak  kaydedilirken, rezervasyon doneminin
dismustdr. Antalya'da 2019 yilina gore iki kacirilmasina neden olmasinin
kat artisla 1245  EUR yani sira, Misir'in
Gectigimiz  yili hatirlayacak seviyesine yukselmistir. Ayni popularitesinin  artmasi  ve
olursak,  otellerde  gucld zamanda Ulke genelinde en Turkiye'deki ylksek fiyatlara
performans ile otel yuiksek ADR, bir onceki yila kiyasla italya, Yunanistan gibi
isletmecileri karliliklarini gore %27 artis gosteren fiyat avantaj sunan
artirmis ve maliyet baskilarini Istanbul'da 142,5 Euro olarak alternatifler turizm pazarinda
kolaylikla hafifletmislerdi. Bu kaydedilmistir. endiseleri arttirmistir.
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Toplam Otel

Sayisi

20.838
%1,1

1Y 2023

Toplam Oda
SEWN

936.576
%2,0

oranlar Aralik 2022 ve Haziran 2023 arasindaki karsilastirmayi icermektedir

2023 yilinin itk yarisi itibariyla
Turkiye 900.000'den fazla oda
ve 1,9 milyon yatak sayisi ile

20.838 otele ev sahipligi
yapmaktadir. Ayni  donemde
Turkiye'de  otel pazarinda

toplam 28 adet 5 yildizli otel
acilisi  gerceklesmistir. 2023
yilinda agilan 6nemli oteller
arasinda The Peninsula
(istanbul, 177 oda) ve The X
Belek Hotel (Antalya, 400 oda)
yer almaktadir. Buna ek olarak
yilin geri kalaninda toplam 44
adet 5 yildizli otelin
tamamlanmasi beklenmektedir.

2Y 2023 Gorunumu

Oda fiyatlarindaki  keskin
artisin ardindan fiyat
dizenlemeleri yapilabilecegini
tahmin ederken, Turkiye otel
pazarinda isletmecilerin
operasyonel karliliklarini  ve
marjlarint  hala  istedikleri
seviyede tutma imkaninin
bulundugunu distntyoruz.

Orta sinif otellerin  artan
eglence ve dinlenme
talebinden faydalanmay
sdrdirmesi beklenirken,
Bodrum, Antalya ve
Istanbul'daki liks segment
otellerinin kiresel alandaki

rekabet glicine odaklanmasi
beklenmektedir.

Turkiye Gayrimenkul Pazari Gorinumu

Toplam Yatak

SEWIN

1.946,798
%2,5

illere Gore Otel Tesisleri Dagiimi illere Gére Oda Sayisi Dagilimi

lzmir

8.3%
Antalya
12.3%
Mugla
12.9%
Diger
_ Sehirler
Istanbu 52.3%
14.1%

Kaynak: Kultdr ve Turizm Bakanlig

Yilin geri kalaninda turizmde
hedeflenen rakamlarin
gerceklesme ihtimali yuUksek

gorinmektedir. Mevsim
ortalamalarinin uzerindeki
sicakliklar  ytksek  sezonu
Kasim ayina kadar
genisletebilir ~ ve  doluluk

oranlarina da pozitif katki
saglayabilir.

vadede, tlkenin
gastronomi, saglik, egitim,
doga ve kulttrel olanaklarini
on plana cikararak drtnlerin
cesitlendirilmesi, Turkiye'nin
kiresel otel pazarinda
konumlandirilmasinda 6nemli
bir rol oynayacaktir.

Uzun

[zmir

5.0%
Mugla
12.2%
. Diger
Istanbu Sehirler
13.7% 36.9%
Antalya
32.2%
M Talep N
|=- Yeni Arz N
El Doluluk Orani >
-
= >
w ADR
||I|. RevPAR >
/N artis > sabit v dusus
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I Konut Pazari Gorinimu

Bir onceki yil yikselen insaat
maliyetleri, arz yonlu kisitlar
ve yuksek enflasyon
ortaminda vyatirim tercihleri

konut pazarindaki yukselis
egiliminin  temel  oncdleri
olmustu. Satis fiyatlarinda

kaydedilen artislarin yani sira
toplam konut satis adetlerinin
de o6nemli bir artis kaydetti.
Ancak konut pazarindaki ivme

2023  yibnin  ilk  yarisinda
yavasladi.

Konut Uretiminde
toparlanmanin ilk sinyalleri

gozlenmeye basladi. Yilin ilk
yarisinda insaat ruhsati alan
toplam konut sayisi Turkiye'de
%17, lstanbulda ise %67
oraninda bir artis kaydedildi
ancak bu rakamlar hala konut
ihtiyacinin  altinda  kalmaya
devam ediyor. Diger yandan
yap! kullanma izin belgesi alan
kont sayisi hem Turkiye
genelinde hem de istanbulda
gecen yila gore %24 dusis
gosterdi.

1Y 2023 | Turkiye Gayrimenkul Pazari Gorunimu

Diger yandan, insaat maliyet
endeksi depremden etkilenen
alanlardaki yeniden yapilanma
faaliyetleri ile talepte yasanan
ani artisin etkisiyle yukselis
egilimine  devam  ederek,
Haziran 2023te yillk bazda
%49,3 ve aylk bazda %44
artis  gosterdi. Ek olarak,
Turkiye genelinde konut satis

fiyatlari  oldukgca  yiksek
enflasyon  oranlarinin  da
etkisiyle yilik  %95,6 artis
gostererek, diinya capinda en
yliksek artisin  kaydedildigi
tlke oldu.

Secim doneminde bekle ve
gor stratejisi, takvim etkileri
ve vyiukselen fiyatlarin alici
havuzunu daraltmasi, konut
pazarinda yavaslama
etkilerine neden olarak
toplam  konut  satislarinin
Tirkiye'de %22 ve Istanbulda
%28 oraninda  dldsmesine
neden oldu. Ancak, 5 ay arka
arkaya dusts kaydedilmesinin
ardindan toplam konut satis

Yapi izinleri (daire sayisi)

1,600 -
®1,400 -
[
51200 -
1,000 -
800 -

adedi Temmuz ayinda yillik
bazda %17 artis gosterdi.
Yiksek finansman maliyetinin
yani sira, krediye erisimde
yasanan sikintilar  Tdrkiye
konut pazarindaki en onemli
giindem maddeleri olarak one
ctkti.  Son iki yilda dusus
egiliminde olan ipotekli konut
satislar, yiin itk yarisinda
gecen yilin ayni doénemine
gore %29 oraninda dustls
gostererek, toplam satislar
icindeki payi gecen yilki %23
seviyesinden %21 seviyesine
geriledi.

Yabancilara yapilan satislarda
da yillk bazda %46 oraninda
dusts kaydedilerek yilin ilk
yarisinda toplam satilan konut

adedi 19.275 olarak
gerceklesti. Yabancilara
yapilan  satislarin  toplam

satislar icindeki payr %3,4’e
diserken, Ruslara  satilan
konut adedi yillik bazda %10,4
oraninda artis  gostererek
yabancilara yapilan satislar
icinde %32,2 ile en yuksek payi
aldi.

2017 2018

Kaynak: TUIK

2020 2021 2022

600 -
400 -
il In

2019
m Yapi Ruhsati

1Y 2022 1Y 2023

m Yapi Kullanma izin Belgesi
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Yapi Ruhsati Yapi Kullanma Insaat Maliyet Endeksi

Izin Belgesi

319.500 daire 233.018 daire 917.5
yillik %17 yillik %24 yillik %49,3

Toplam Konut Satis Sayisi Konut Satis Fiyatlari ve insaat Maliyeti
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Konut Satis Fiyat Endeksi
Kaynak: TUIK Kaynak: TCMB, TUIK

Konut Satislarina Goére ilk Bes Sehir, 1Y 2023

bin adet 96,5 Istanbul 57,6 Ankara 32,2 Antalya 30,8 lzmir 20,5 Bursa

il %28,1 %13,2 %15,8 %28,3 %22,4

ipotekli Konut Satislari
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Kaynak: TCMB, TUIK
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Konut Satis Fiyati

Endeksi

920,5
%95,9 yillik

Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

2017 |
2018 |
2019 |
2020 |
2021
2022 |

1Y 2022

1Y 2023 |
0 20,000

Kaynak: TUIK

2Y 2023 Gorunuimu

konut  satis
ivmelenme

Gegen il
fiyatlarindaki
yavaslasa da, enflasyon ve
insaat maliyetlerindeki artislar
nedeniyle  yilin
daha az oranlarda artislar
yasanacagini tahmin ediyoruz.

devaminda

Ipotekli satislar diisiis 6zellikle
para politikasindaki sikilasma
ve alinan diger onemler
nedeniyle dists gostermeye
devam edebilir. Ek olarak,
ozellikle depremler

40,000

1Y 2023

Toplam Konut
Satis Adedi

565.779 daire
yillik %21

Ukrayna
4.8%

Diger
Ulkeler
39.4%

60,000

Kaynak: TUIK

sonrasinda daha cok artan arz
yonli
pazarinda orta vadede en

baskilarin konut

onemi zorluk olmasi
bekleniyor. Bu nedenle,
ylksek riskli alanlarda
depreme dayaniklilik

onlemleri ile bina yenilemeleri
artis gosterebilir.

Pazarda oldukca ihtiyag
duyulan ve konut ihtiyacina
cozim olabilecek alternatif

Turkiye Gayrimenkul Pazari Gorinumu

AELELIJIETERETIET
Konut Satis Adedi

19.275
yillik %45

Milliyetlere Gore Konut Satislari

Kazakistan
3.8%

Rusya
33.2%

51%

finansman kaynaklari,
erisilebilir konut ¢coztmleri ve
donisimde devlet
destekleri  gibi  konularin
Turkiye konut pazarinda ana
gindem maddeleri olmasi
beklenmektedir. Diger yandan,
konut arzini arttirmak
amaciyla Sermaye Piyasasi
Kurulu regilasyonlarina tabii
sirketlerin gelistirme
faaliyetlerine yonelik yapisal
degisimler glindemde yer
alabilir.

kentsel
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I Notlar
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Value

Solution
PARTNERS

Arastirma ve pazar analizi ile gayrimenkul stratejinizi nasil
destekleyebilecegimizi 6grenmek icin liitfen iletisime gecin:

Arastirma Yazari

Rabia Kurban

Arastirma Muduru

+90 (212) 350 1705

+90 (535) 3117353
rabia.kurban@vspartners.com.tr

Mirsad Kent
Direktor
Varlik Yonetimi

Value Solution Partners
Maslak Link Plaza, Ayazaga Mah.
Eski Buylkdere Cad. No: 3/5 34398

Maslak - Istanbul, Tarkiye
T:+90 (212) 3500800
F: +90 (212) 350 0806

Daha fazla
arastirma raporumuz icin
lutfen QR kodu okutun

VSP Hakkinda

Value Solution Partners, Jones Lang Lasalle (NYSE:JLL) ‘nin Turkiye'deki Preferred Partneri’dir, Jones Lang Lasalle 280'den fazla
kurumsal ofisi, 80'den fazla tlkedeki operasyonlari ve 70.000'den fazla kiresel isglict ile bir Fortune 500 sirketidir.

Value Solution Partners gayrimenkul ve yatirim sektériinde uzman bir profesyonel hizmetleriyle Endustriyel, Ticari, Konut ve
Otel Gayrimenkulleri dahil olmak tzere cesitli varlik tirlerinde faaliyet gosterip ve satin alma, insaat, yerlesim ve yatirim
alanlarina 6zel hizmetleriyle musterilerinin verimliligini en Ust seviyeye tasimaktadir.

V'SP, yenilikci teknolojileri veri analiziyle birlestirerek is ortaklarina ¢oztm odakli firsatlar sunar.

VSP’nin misyonu en iyi hizmeti sunmak, fark yaratmak ve strdurulebilir projelerle biylk basarilara imza atmaktir.

Daha fazla bilgi ve yatirim kararlarina rehberlik etmek icin 6zel olarak tasarlanan valuesolutionpartners.com ‘u ziyaret
edebilirsiniz.
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Bu rapor yalnizca bilgi amagl hazirlanmis olup, raporun konusu ile ilgili ongorilmesi mimkin olmayan konularin tam bir
analizini icermemektedir. isbu rapor hazirlanirken, giivenilir oldugu varsayilan kaynaklar esas alinmis olup, is bu kaynaklardan
alinan bilgilerin dogrulugu veya eksiksizligine iliskin herhangi bir taahhitte bulunmamaktayiz. isbu raporun hazirlanmasi
esnasinda dayanilan parametrelerin rapor tarihinden sonra degisebilecegi goz ontinde bulundurulmalidir; bu kapsamda rapor
icerisindeki beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade edilen goruslere dayali olarak
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