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VS Partners Arastirma | 3C 2023 Gayrimenkul Pazari Verileri

Value 1
Solution'f
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I Enflasyon I TCMB Politika Faizi I 3C 2023 Yatirim Pazarinda One Cikanlar

TUFE \\ UFE %50 - * Secimler sonrasinda banka faiz oranlari ve
== "y/l[//(%67,4/\ .4 yillik %394 N %40 | tahyll getmlep son .ylllarm en 'Yuksek
€ seviyelerine yikseldi. Finansmana erisim ve
Eldm 2023 Eldlm 2025 . finansman maliyeti yatirm pazarinda 6nemli
Kaynak: TUIK %30 1 zorluklar olmaya devam ediyor.
%20 | * Birincil varlik sahipleri ytksek doluluk oranlari
ve  kira  gelirlerindeki giicli  artistan
I Do6viz Kurlari, désnem ortalamasi %10 - yararlanmaya devam ediyor.
oG * Birincil getiri oranlari yiikselen oranlara uyum
23,70 TRY 25,61 ;I_RY ML e e o R R r_\‘ (‘:] AN AN N & O M e surecinde  gerceklesen islem  olmamasi
yillik %44,6 ~/ yillik %49,0 v/ 29T G 4 - ST T % 3LT 0 nedeniyle bir 6nceki ceyrege gore sabit kaldi.
d oVo) 5 (4] > ©
Ocak-Kasim 2023 aylari arasi ortalama & § 2 SHZIL¥S § <23 § < 2 * Mevcut finansal kosullarin risk hesaplamalarina

ve degerlemelere yansitilmasiyla fiyat kesfinin
gindemde olmasini bekliyoruz.

Gelistiricilerin yatirnm kararlarinda daha secici
ve temkinli davranarak finansman maliyetlerini
teklif fiyatlarina yansitmasi beklerken, lojistik

I 5 Yillik Kredi Risk Primi (CDS), baz puan I Dogrudan Yabanci Yatirim Girisleri ve oteller icin tekliflerin  yogunlugunu
korumasini bekliyoruz.

Kaynak: TCMB Kaynak: TCMB
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I Finansal Yatirim Araclari ve Konutun Nominal ve Reel Getirisi, yillik degisim-Ekim 2023

%140 - %115
%100 - 7 %76
761 %50
%60 - 2
E -%20 - %0 %7
N -%60 - :
o] BIST100 Konut Altin Euro ABD Dolari
o mNominal Degisim  mReel Degisim
E Kaynak: TUIK, TCMB, VS Partners Arastirma
| f= o e
/ = | Birincil Getiri Oranlar %8.50
f (qv] 00,
i A sabit
y > %10.0 %
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i {) % %90 \//\ A[|§Ver|§ Merkezi
1 — e — 0,
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j fﬁ e / sabit >
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ﬁ / Ofis
/ %6.0 - 3] E %8,00
sabit
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Lojistik sabit >

Karsilastirmalar bir 6nceki geyrege gore yapilmistir

Perakende - Alisveris Merkezi Perakende - Cadde Magaza — Ofis

Kaynak: VS Partners
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5 C; 2025 ITL’lketici Guven Endeksi I Perakende Guven Endeksi
® .0 yillik %20/ D Villik %4,6 N/
- Ta™ 2ylk %44 A B ayik %33~
Ekim 2023 Ekim 2023

I Perakende Satis Hacim Endeksi, yillik degisim

%80
%60 gerakende
t
Z//O‘Z‘g %18.6  Hacmi
6 %13.8
%0 ° Gida
-%20
-%40 Gida Disi
SRR AAARNARNBR
D N U T R
© > 0 < 1) I > 9 Z >
S 2 ®wo=*"o = ®o ™

Perakende Satis Hacim Endeksi fiyat etkilerinden arindirilmistir
Kaynak: TUIK

IAllsveris Merkezi Arzi

Meveut Istanbul
ﬁ 453 alisveris merkezi Ankara
14,1 milyon m? TKA Kayseri
; Bol
Insaat Halinde OHU
39 alisveris merkezi fazllx
1,1 milyon m? TKA Isparta
Bursa
r Perakende Yogunlugu, Turkiye Antalya
[ 165 m? 173 m? Edirne
3C 2023 2025 yil sonu lzmir

TKA: Toplam Kiralanabilir Alan

Kaynak: VS Partners
e Kaynak: VS Partners

m3C 2023

101 < TKA /1.000 kisi 51 < TKA /1.000 kisi < 100 0 < TKA /1.000 kisi < 50

I 3C 2023 Perakende Pazarinda One Cikanlar

* Perakende satis hacminde Agustos’ta yillik bazda %17,3, Eylil ayinda ise

%13,8 artis ile Subat ayindaki depremler sonrasi en diisiik artis kaydedildi.

* Perakende pazarinda talep lzerindeki en 6nemli zorluklar zayiflayan satin

alma giicii ve tiiketici gliveni olarak one cikti.

* 3C 2023'te alisveris merkezlerinde genel egilim enflasyondan arindirilmis

cirolarda kaydedilen yillik bazda %26 bliytme ile pozitif seyrini stirdtrdu.

* Perakendecilerin son yillarda yiksek ciro Ureten lokasyonlar ekseninde

sekillendirdikleri portfolyo optimizasyon stratejileri buyik olclde
tamamlandi, iyi performans gosteren alisveris merkezlerinde doluluk
oranlari en ust seviyelere yiikseldi.

* Perakendeciler tiketici talebindeki gevsemenin devam etmesi durumunda

genisleme planlarinda daha temkinli olabilir.

° 3C 2023te Konya'da yer alan ve 30.000 m? kiralanabilir alani bulunan

Enntepe Alisveris Merkezi acilarak perakende pazarina giris yapti.

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

TKA /1.000 kisi =0

© 2023 Value Solution Partners. All rights reserved. | 6
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IAllgveri§ Merkezi Ana Performans Gostergeleri

)
&=

Ciro

yillik %96 /A
3¢ 2022 - 3¢ 2023

m Ziyaretgi Sayisi
yillik %8 A\
3¢ 2022 - 3¢ 2023

yillik %5 A\
3¢ 2019 - 3G 2023

yillik %502 A\
3G 2019 - 3G 2023

Ciro karsilastirmalari Like-for-Like (LFL) analizi ile hesaplanmustir.

I En Yuksek Ciro Biyumesi Kaydeden Perakende Kategorileri, 3¢ 202
Elektronik & 11 .
Yapi Market )
Teknoloji P 0 Kommeil
| Birincil Kira, EUR/m?/ay
% degisim
:€ 25 20 70 %35,7 yiluk /N
3¢ 2023 2C 2023 30202 456 covreklik A
€100
€95
€90
€85
€80
€75 |
€70
€65 -
€60
€ 55 e
i i i N e B <N B
SRRRRKRRRRIRRKRRLIRRELRRR
CQORURURUROQOOZUUROQ0Y

Kaynak: VS Partners

3

hi

Kadin & Erkek
Giyim

| Birincil Kira, TRY/m?/ay

&
&=

Ciro, enflasyondan arindirilmis

yillik %26 A\
3¢ 2022 - 3C 2023

yillik %60 A\
3G 2019 - 3G 2023

' Aktif Giyim

% degisim
f 2700 2100 1050 gis71gu A
3C 2023 2C 2023 3C 2022 %28.6 geyreklik/\
$2,800 -
$2,400 -
$2,000 -
$1,600 -
$1,200 -
£800
£400 -
————

71 T o e e e e L B B e e e M A
N ) )@ O [ 0 e @) @ Qi ]
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| Tarkiye GSYH Bayime, yilik

M %5,9 %3,9 %4,0
302023 2C 2023 1C 2023
Kaynak: TUIK
I Issizlik Orani
PN %92 %10,0
30 2023 30 2022
Kaynak: TUIK

I Istanbul A-Sinifi Ofis Arzi, m?

HE 6,6 milyon
Bel ...

Mevcut Arz
o 8 j
=
5 61
>
€4 2.92
1.97 166
5 .
B n
0 : A
MIA MIA Disi Asya
Avrupa
m Mevcut

*2024 yil sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan
Kaynak: VS Partners

istanbul Havaliman

. MIA
Asya

MIA Disi Avrupa

788 bin

insaat Halinde

6.56

0.76

Toplam
Istanbul

minsaat Halinde*

Kavacik

=== Metrobus Hatti H Avrasya Taneli LN
= = Marmaray Hatti - K L
........ Metro ve Tramway Hatti == opruter 2\

Ana Yollar ;*. Havalimanlar

I Bosluk Orani, 3¢ 2023

Sabiha Gékgen

» %8,8 %3,0
EI Merkezi Is Alani Kozyatagi - Atasehir
%40 -
%30 -
%20 -
%10 -
% —————————————
© 2222988388 R
o O
222885888888 ¢8-¢%
o O
cgogogogogoy
MIA Atasehir - Kozyatagi

MIA: Merkezi Is Alani

Havalimani

3C 2023 Ofis Pazarinda One Cikanlar

* istanbul ofis pazari kaliteli ofis alanlarina
olan yiiksek talepten yararlanmaya
devam etti. Merkezi is alaninda bosluk
orani son on yilda ilk kez %10 seviyesinin
altina gerileyerek %8,8 olarak kaydedildi.

* MiA'da toplam bos alan gecen yila gore
%39, bir onceki ceyrege gore %22
oraninda dusus gosterdi.

* Atasehir ve Kozyatag pazarlarinda yer
alan A-Sinifi ofislerin neredeyse tamami
tam doluluk seviyesine ulasiyor.

* Kullanicilarin erisilebilirligi yiiksek
lokasyonlari tercih etmesiyle, yilin ilk Gg
ceyreginde gerceklesen kiralama islem
hacmi MiA'da %11 ve istanbul Asya'da
%41 oraninda artis gosterdi.

* 1,5 milyon m? kiralanabilir alani bulunan
ve 2024'te tamamlanmasi planlanan
istanbul  Finans Merkezi  disinda,
erisilebilirligi yuksek konumlardaki sinirli
arsa ve yiksek insaat maliyetleri
nedeniyle ofis gelistirme faaliyetlerinde
durgunluk struyor.

° Kiralamaya musait ofis alanlarindaki
daralma  nedeniyle  kira  fiyatlan
tizerindeki yukari yonlii baskinin devam
etmesi bekleniyor.

© 2023 Value Solution Partners. All rights reserved. | 8
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I Kiralama Islem Hacmi, m?

90 |
L8O -
£70
C60

50 |

40 4 59

30 |

24
20 - I1416
0

10 |
MIA

Toplam

MIA Disi
Avrupa

Asya

2020 2021 m2022 m2023

her yil icin deined ceyrek itibariyla yil toplami

| Birincil Kira, usp/m?/ay

% degisim

38

35

25

N\

2C 2023

5

S50
$45
$40 -
$35 -
S30 -
$25
$20 |
S15 -

3C 2023

3C 2022

%52,0 yillik
%8,6 ceyreklik A\

S10

3C 2013
1C 2014
3C 2014
1C 2015
3C 2015
1C 2016
3C 2016

Kaynak: VS Partners

1C 2017

3C 2017
1C 2018
3C 2018

1C 2019

3C 2019

1C 2020
3C 2020

1C 2021
3C 2021

1C 2022

3C 2022

1C 2023

3C 2023

I En Cok Tercih Edilen Alt Pazarlar, yenikiralama islem sayisi bazinda

%22 | Atasehir %16 | Levent %11 Kigtkyali %8 Ayazaga %43' Diger

I Kiralama islemleri Sektorel Dagilimi, m? bazinda

Bilisim & Teknoloji

Hazir
Ofis %6

E- Ticaret
o7

lat

Havacilik In
%/

Diger 18%

| Birincil Kira, TRY/m?/ay

17

1,200
1,000
£800
£600
£400
£200
0

% degisim
1000 850 400 41500pk A
3C 2023 2C 2023 3C 2022 %17.6 geyrekllk A
MM T TN OOLERR2 I IRARRNRR
©22225823838388¢88¢8¢88¢s%
S R R S R R P e
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ISanayi Uretim Endeksi I imalat PMI I 3C 2023 Lojistik Pazarinda One Cikanlar

60 -

° 2023 wyilinin ilk U¢ ceyreginde lojistik depo
kiralama islem hacmi u¢ kattan fazla artis
gosterdi.

o
I yillik %4,0 /\
Eyliil 2023

I Dis Ticaret

* Pazarda insaat halindeki depolar insaat
tamamlanmadan oOnce neredeyse tamamen
kiralanarak pazara giris yapiyor.

* Lojistik talebi bircok farkli sektorden sirketler
tarafindan cesitlilik gosterirken, perakende, e-
ticaret ve 3PL sirketlerinin kiralama istahi
ivmesini korumaya devam ediyor.

ihracat ithalat

Nis-20 -
Tem-..
Eki-20 -

Oca-21"
Nis-22 -

Oca-19
Nis-19 -
Tem-19 -
Eki-19 -
Oca-20 -
Nis-21
Tem-21-
Eki-21
Oca-22
Tem-..,
Eki-22 -
Oca-23
Nis-23 -
Tem-...
Eki-23 -

Ekim 2023 itibariyla yil toplami

y BVl Saiam Aling Veneiisilerd Endlels * Kiralama islemlerinin %53’G istanbulAvrupa’da,
Sy S Kaynak: Istanbul Sanayi Odasl, S&P Global %47'si ise Kocaeli bolgesinde gerceklesirken,
gorece distk bosluk orani ve arza sahip
Istanbul Asya bolgesinde herhangi bir islem
kaydedilmedi.

° Pazarda talep yuksek olsa da yiiksek insaat ve
arsa maliyetleri, gelistiricilerin getiri beklentisi

I Istanbul ve Kocaeli Lojistik Depo Arzl m2 o Gzerinde baski olusturmaya devam ediyor.

BiE 11,1 milyon m 480 bin
5[ ——

Mevcut Arz insaat Halindeki Arz

Haramiderg

. . ole . 5

I Tlcarl LOJIStIk Depo Arz" oy I Birincil Pazarlar /\%h Zeyport  Haydarpasa
N ikincil Pazarlar

0 . Kentici Lojistik Pazar:
q 7,4 mllyon 462 bln Gelisen Pazarlar
H H E-5Karayolu

Mevcut Arz insaat Halindeki Arz === Tem Otoyolu ! T
Kuzey Marmara Otoyolu
Istanbul |zmir Otoyolu

-

Marmaray
Limanlar

Kaynak: VS Partners
Avrasya Taneli
Kopraler

© 2023 Value Solution Partners. All rights reserved. | 10
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Q\ N

I Kiralama Islem Hacmi, m?

2023
2022
2021
2020
2019

2018

-

0 50,000

her yil icin dglincd ceyrek itibariyla yil toplami

100,000

| Birincil Kira, usb/m?/ay

150,000

$

S9
$8
$7
$6
$5

8,50

8,00

7,00

3C 2023

2C 2023

3C 2022

$4
$3 -

200,000

% degisim

%21,4 yillk

250,000

A

%6,3 ceyreklik 2\

S2

1C 2014
3C 2014
1C 2015
3C 2015
1C 2016
3C 2016
1C 2017
3C 2017

N
—
o
~
O

1C 2013

N
Kaynak: VS Partners

1C 2018
3C 2018
1C 2019

3C 2019
1C 2020
3C 2020
1C 2021
3C 2021

1C 2022
3C 2022

1C 2023

3C 2023

Yatirim Perakende

Ofis

Konut

Lojistik Otel

I Bosluk Oranlari Bolgesel Dagilimi

%2,0I istanbulAvrupa %1,1 I istanbu[Asya %'I,SI Kocaeli %95,1I Kullanilan Alan

I Kiralama islemleri Sektorel Dagilimi

Beyaz Esya 32% Perakende 30% 3PL12%
I Birincil Kira, TRY/m?/ay
% degisim
i 240 200 100 %140,0 yilbk A\
3C 2023 2C 2023 3C 2022 %20,0 c;eyreklik/\
$280 -
£240
£200 |
$160
$120 -
£80 |
£40 |
R N N
SHRERRER AR AR R e
CQUQUZOIURORULLC0QogUy
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IZiyaret(;i Sayisi ITurizm Gelirleri I Kisi Basi Ortalama Harcama
/|\ 45,2 milyon ziyaretgi % 42 milyar USD 942 USD
( z yillik %124 /N %88 /\ 2019 yilina ‘/ yillik %199 A\ %394 N\ 2019yiina yillik %6,1 /N %284 /A 2019 yilina
Ocak- Eylal 2023 sore Ocak- Eylal 2023 sore Ocak- Eylal 2023 sore
I En Cok Gelen 5 Yabanci Ziyaretei Uyrugu 50 A 1100 |
Bulgaristan . S 40 | £1,000 -
' %5.5 usya 5 900 -
Iran g
%4.8 ki £30 800 -
Almanya 20 - 7004
%12.4 o0 600 |
500 -
. imi 0 - 400 . . . . r s
gaser Inglitere 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023
her yil icin d¢dnel ceyrek itibariyla yil toplami her yil icin ledned ceyrek itibariyla yil toplami
Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligi Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK
IAna Performans Gostergeleri
/\ Doluluk Orani Ortalama Oda Fiyati, EUR = Oda Basina Gelir, EUR
a 2019 yilina .II Eyl-2023, yil yillik 2019 yilina a
7 , Eyl-2023, yil ik 2019 yil
Eyl—2t)23, yil dYLl.lli.( Cgigovr.e/) ortalamasi  degisim gore % grtalamaz: dé/lgi;im gérz%)na
ortalamasi egisim egisim deg|§|m Sk
2ISIm
Trki 135,7 %16,1 N %713 AN il A A
Tiirkiye %59.0 wIl7~ %129~ i ar E/el b f725 " j646/\ Tiirkiye 80,1 %25 = %493 "
istanbul %647 %129~ %127~ stanbu : ples o 0% Kl 968 el
Amtalya %580 %97~ %139 Antalya 1920 %207~ %978 A Antalya 11,4 %91 N %702 A
Ankara %535 %53 N %123\ Ankara 82,4 %29,0 /N %484 Ankara 44,0 %356 /N %298 /N
Avrupa %69,6 %8BT AN %45 Avrupa 144,6 %93 N %272 N Avrupa 100,7 %190\ %215 A

Kaynak: TUROB, Global STR Raporu Eylul 2023

© 2023 Value Solution Partners. All rights reserved. | 12
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I Yapi Ruhsati

/\/’ 520.209 daire
" A I yillik %24,1

Ocak-Eylul 2023

IYapl Kullanma izin Belgesi

351.266 daire
yillik %20,6

Konut

I Insaat Maliyet Endeksi IKonut Fiyat Endeksi
I yillik %67,9 7~
il

A yillik %89,2 7\
aylik %25 7\ II

aylik %43 /N

i
Ocak-Eylil 2023 Eylil 2023 Eyliil 2023
~ 1,500 - 200%
g E
g ;%160%
£1,000 5 120%
X 80%
500 40%
0% s—a—m=s T ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
‘ © o0 o g g 8 AR K NANNQ R R
‘ I T
! - - o © D > o0 @ 09© > >
2017 2018 2019 2020 2021 2022 OE(;EE OE(;T S = i 8 rzti a8 s o4 8 § 0 8 (EU g
mYapi Ruhsati  mYapi Kullanma izin Belgesi 2022 2023 ====- Insaat Maliyet Endeksi Konut Fiyat Endeksi

IToplam Konut Satis Adedi I ipotekli Satis Adedi

A 900.074 daire A 160.884 daire
ﬂ yillik %14,9 \/ yillik %29,6 ~/
Ocak-Eylul 2023 Ocak-Eylul 2023

_150 25%
3
100 AL
£
50 15%
0] 10%
PEE 2222299 QARNARNNRKRAN
B > ©@ > T 0 > g e 8 >XNT @ > © ==
O 8 D0 20 28 >0 2 T > & >
Oz*osz*¥os®¥ oo gl

mmmm ipotekli Konut Satis Adedi (sol)

Konut Kredi Faiz Orani (sag)

Kaynak: TCMB, TUIK

I Yabancilara Yapilan Konut Satislari

Kazakistan Ukrayna

%4.0 %4.7 2017

Almanya 2018

%3.7 2019

2020

2021

2022

Ul?lige?err Oca-Eyl 2022

76385 Irak Oca-Eyl 2023
%5.7

© 2023 Value Solution Partners. All rights reserved. | 13
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Arastirma ve pazar analizi ile gayrimenkul stratejinizi nasil destekleyebilecegimizi 6grenmek icin,
litfen bizimle iletisime gecin:

Arastirma Yazari

Rabia Kurban Mirsad Kent
Arastirma Maduri Direktor
+90 (212) 350 1705 Varlik Yonetimi

+90 (535) 311 7353
rabia.kurban@vspartners.com.tr

i EI DELERFVAF]
: arastirma raporumuz igin
lutfen QR kodu okutun

Merkez ofis adresimiz ve iletisim bilgilerimize ulasmak icin litfen buraya tiklayin.

Value Solution Partners Hakkinda:

Value Solution Partners, Jones Lang Lasalle (NYSE:JLL) ‘nin Turkiye'deki Preferred Partner'idir, Jones Lang Lasalle 280'den fazla kurumsal ofisi, 80'den fazla tlkedeki operasyonlari ve 70.000'den fazla kuresel isgtict 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 gesitli varlik turlerinde faaliyet gosterip ve satin alma, insaat, yerlesim ve
yatirim alanlarina 6zel hizmetleriyle musterilerinin verimliligini en Ust seviyeye tasimaktadir. VS Partners, yenilikci teknolojileri veri analiziyle birlestirerek is ortaklarina ¢ozim odakli firsatlar sunar. VS Parners'in misyonu en iyi hizmeti sunmak,
fark yaratmak ve surdurulebilir projelerle buyuk basarilara imza atmaktir. Daha fazla bilgi ve yatirim kararlarina rehberlik etmek icin 6zel olarak tasarlanan valuesolutionpartners.com ‘u ziyaret edebilirsiniz.

COPYRIGHT © VALUE SOLUTION PARTNERS, 2023

Bu rapor yalnizca bilgi amacli 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 taahhtitte bulunmamaktayiz. isbu raporun hazirlanmasi esnasinda dayanilan parametrelerin rapor tarihinden sonra degisebilecegi g6z 6ntinde bulundurulmalidir; bu
kapsamda rapor icerisindeki beyanlar, bazi riskler ve belirsizlikleri barindirmaktadir. Yalnizca bu raporda ifade edilen gortslere dayali olarak bir yatirim karari ya da baska bir ticari karar alinmamalidir,
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