GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Dernegi

GOSTERGE

Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018
4.Ceyrek Raporu - Sayi: 15

Katkilariyla




GYODER GOSTERGE, TURKIYE GAYRIMENKUL SEKTORU 2018 4.CEYREK RAPORU
Sayi:15, 11 Subat 2019

YAYIN KOORDINASYONU
Nesecan Cekici, GYODER Baskan Yardimcisi, Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi Bagkani
Dr. Murat Berberoglu, GYODER Genel Sekreteri

ICERIK SAGLAYAN KURUMLAR
AYD
Cushman & Wakefield
Dalfin Finansal ve Kurumsal CézUmler
Eva Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Garanti Mortgage
ITU Cevre ve Sehircilik UYG-Ar Merkezi
JLL Tarkiye
Reidin
Servotel Corporation
TSKB Gayrimenkul Degerleme

YAYIN DANISMANLARI
Prof. Dr. Emre Alkin, istanbul Kemerburgaz Universitesi Rektdr Yardimcisi, Ekonomist
Prof. Dr. Ali Hepsen, istanbul Universitesi isletme Fak. Finans Anabilim Dali Ogr. Uyesi

EDITOR
Seyma Sehirli

KURUMSAL iLETiSIM VE VERI KOORDINASYONU
Sinem Tekin, GYODER Kurumsal Iletisim Koordinatérii

GRAFIiK TASARIM
Ece Delemen

Bu bir
GYODER

yayinidir.

YAYIN SPONSORU

foll TEB

Kaynak gdsterilmeden alinti yapilamaz.
Tum haklari sakhdir. 2019

Yasal Uyari: GYODER Gosterge Raporu, gayrimenkul sektoruyle ilgili tim kesimleri bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Tim veriler,
GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi tarafindan giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan alinmistir. Burada yer alan fiyatlar,
veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti edilemez. Rapor, herhangi bir yatinm karari icin temel olusturma amaci tasimaz. Bu
kaynaklarin kullaniimasi nedeni ile ortaya ¢ikabilecek hatalardan GYODER ve rapora katki saglayan kurumlar sorumlu degildir. Rapor
icerigi, haber verilmeksizin degistirilebilir.



_ SUNUSVE
DEGERLENDIRME




Gayrimenkul ve Insaat
Sektoriine Bakis

Ceyrek dénemlik olarak yaklasik 10.000 kisiden olusan, Ulke
ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olan gayrimenkul
sektoruinde rol alan profesyonellerin gérusleri ile olusturulan
REIDIN gayrimenkul sekt6ri guven endeksi ve REIDIN
gayrimenkul sektoru fiyat beklenti endeksi 2019 1. ceyrek
dénem sonuclari irdelendiginde REIDIN Tirkiye gayrimenkul
sektori guven endeks degeri 2019 yilinin ilk ceyregdi icin,
gecen ceyrek ddneme gbre %12 oraninda artarak 65,9 puana
ulasti. Béylece 2019 yilinda yukari yonll bir egilim igerisine
giren genel given endeks dizeyi yine de “kétimser” olarak
degerlendirildi. REIDIN Turkiye gayrimenkul sektéri fiyat
beklenti endeks degeri ise, bir dnceki ceyrek ddneme gore %1
oraninda artigla 76,0 puan olarak &lctldu. Boylelikle gegen
ceyrege gbre, 6Gnimizdeki U¢ aylik dénemde gayrimenkul
fiyatlarinda fiyat artis beklentisinde kismi toparlanma
beklentisinin olustugu sdylenebilir. Hikimetimizin 2018
yilinin son ¢ceyrek déneminde agikladigi Orta Vadeli Mali Plan
ve Enflasyonla Topyekidn Micadele Programi kapsaminda
alinan tesvikler ve 6nlemler, buglinlerde yasamis oldugumuz
talep azaliminin sona erecegini, sektériin 2019 yih icerisinde
canlanma surecine yeniden baslayacagini géstermektedir.

Diger taraftan, 2018 yili 2. ¢geyrek déneminde yasanilan kur
artisinin yabancilarin konut aliminda olumlu etki yarattigini
da sdylemek mimkin. REIDIN ve GYODER tarafindan
hazirlanan ve yeni konut fiyat endeksi kapsaminda sunulan
veriler irdelendiginde 2018 yilinin ilk c¢eyreginde %6,1
dlizeyinde olan yabancilara konut satis orani, 2018 yilinin
son ¢eyrek déneminde %15,0 dizeyine ulasmis durumdadir.
Burada her kur artisinda Turk Lirasi Uzerinden satisa konu
olan konutlarin yabanci yatinmci agisinda gdérece ucuz
kalmasinin etkisini unutmamak gerekmektedir.

Gelistirici  firmalarin baglattiklari  kampanyalarla alicilara
kendi finansman modelleriyle faizsiz uzun vadeli secenekler
sunmasiyla senetle yapilan satiglar 2018 yilinin 4. ¢ceyreginde
%48,2; ayni ddnemde ise banka kredisi kullanim orani %10

dolayinda hesaplanmaktadir. Senetli satiglarin hizli artisinda,
banka kredisi kullanim oraninda hizli dustsinde &6nemli
rol oynayan unsurlarin basinda konut kredi faizlerindeki
hizli yukselis gelmektedir. Diger taraftan, 81 il dlzeyinde
hazirlanan REIDIN konut satin alma giicl endeks degerleri
incelendiginde ise 2018 son ceyrek déneminde konut satin
alma gict endeks degeri 75 puan seklinde gerceklesmis
olup, 100 endeks puaninin altinda gerceklesen bu durum ulke
genelinde ortalama gelire sahip bir ailenin, mevcut faiz oraniile
(2018 4. ceyrek dénem ortalamasi: %2.38) 10 yil vadeli konut
kredisi kullanarak bir konut sahibi olmakta zorlanacagini isaret
etmektedir. ilgili gdsterge, konut kredisi saglayan kurumlar
acisindan kredi riskinin 6nceden belirlenmesi anlaminda
kredi musterisinin hangi vadede ve hangi kredi-deger
orani Uzerinden kredi kullanmasi gerektiginin belirlenmesi
anlaminda 6nemli avantajlar saglarken, diger taraftan proje
geligtiricileri agisindan uretilecek konutlara maksimum talebin
yaratiimasi anlaminda dogru fiyat politikasinin tespitinde
kullaniimaktadir. Endeks, kredi kullanicilari agisindan ise
geri 6ddemelerin surdirilebilirliginin saglanmasi anlaminda
hane halki gelir ile orantili dogru miktarda bor¢lanma sinirinin
belirlenmesi icin dnemlidir.

Konut fiyat artiglarinin ve finansal yatirim araglarinin 2018 yili
dérdincl ceyrek dénemindeki artis ve getiri performanslari
incelendiginde, BIST-100 Endeksinde %3,81 oraninda bir
kayip olustugu gdézlemlenmektedir. Amerikan Dolari, Euro
ve Altinda bu ceyrek donemde 6nemli kayiplar s6z konusu
olmustur. Yatirimcilarina daha diizenli getiri saglayan mevduat
faizi ilgili débnem icinde enflasyonun Ustiinde (2018 4. ceyrek
dénem TUFE %0.78) getiri sunmustur. Tirk yatinmcilarinin
geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecegimiz konut
yatirimlar ise Ozellikle uzun vadede diger finansal yatirim
araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak
2018 yili 4. ceyrek déneminde hem yeni konutlarda hem ikinci
el konutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmis
durumdadir.



Kampanyalar

Yilin ilk yarisi kamu bankalarinin énderliginde yapilan; 0,98
faizli konut kredisi kampanyalari sektérde bir ivmelenme
saglamistir. Keza ayni dénemde GYODER 6nderliginde
yapilan kampanyalarin etkisi de Ozelikle markali konut
Ureticileri agisindan satislar olumlu yénde etkilemigtir.

Eylll ayi itibariyla Emlak Konut GYO liderliginde baslatilan
‘Turkiye icin Kazang Vakt’ kampanyasi da oldukca ilgi
gérmastar.  Konut kredisi oranlarinin  yiksek olmasi
yuklenicilerin yaptigi kampanyalarin daha cok talep gérmesine
neden olmustur.

Kampanya surecine yilin son ¢ceyreginde kamu bankalarinin
verdigi faiz destedi de etkili olmaya baslamigtir. Bu
indirimlerin etkisi 2019 yili ipotekli satis rakamlarinda etkisini
gOsterebilecektir.

Turk konut piyasasi ile diger gayrimenkul piyasalar yavas
yavas bir dengeye oturmaya baslamistir. Fiyatlarda gérilen
dalgalanmalar her varlikta olabilecek dalgalanmalar olarak
nitelendirilebilir. Ozellikle konut fiyatlarinda gériilen diizeltme
balon olusumunu engelleyerek piyasanin etkinlesmesine
zemin hazirlamistir. Fiyatlamada makroekonomik gelismeler,
beklentiler ve risk algisi da etkili olmaktadir.

Tanitim ve Fuarlar

Sektdr acgisindan organize bir sekilde yapilmasi gereken
Onemli noktalardan biriside ‘etkin tanitim’ faaliyetleridir.
Ozellikle yurtdisinda tiim sektérli kapsayacak cati bir
organizasyon ile GYODER-KONUTDER-INDER gibi meslek
Orgutleri ve Cevre Sehircilik Bakanligimiz koordinasyonunda
yapilacak tanitim faaliyetleri ile dncelikle sektére sonrasinda
Tark ekonomisine ciddi katki saglayacaktir.

Bu amacla yapilacak planlamalar ile pazar hedeflemesi
yurtdisi etkinlik, fuar ve sosyal amagl projelerde bulunulmasi
son derece olumlu sonuglar verecektir. Bu gline kadar
yapilan faaliyetler genellikle koordine olmayip bazi
planlama noksanliklari nedeniyle yeterince etkin olmamis
g6rinmektedir.

ingaat ve Gayrimenkul Sektériinde

Siirdiiriilebilir Biiyiime Igin Oneriler

ingaat ve Gayrimenkul sektériinin éngérilebilir bir sekilde
belli bir egilimde blylimesi hem ekonominin geneli hem de
sektdr icin hayatiyet arz etmektedir. Bu baglamda hem yasal
hem de kurumsal dizenlemelere ihtiya¢ duydugu bir gercektir.
S6z konusu amacla;

B Emlak Bankasrnin sektdre o6zgu 6zel c¢ozimler
Uretebilecek bir banka yapisina doénistirilmesi yararli
olacaktir. Bu amagla yurt disinda 6rnegi olan ipotek sistemleri
ile menkul kiymetlestirme vyapabilecek ve dusuk gelir
sahiplerine uzun vadeli duslk faizli kredi saglayabilecek bir
temada olmasi fayda saglayacaktir.

B Gayrimenkul ve buna bagh haklar ile ilgili tim istatistiklerin
tutulup analiz edilecegi ve raporlama yapabilecek analiz-veri
merkezi kurulmasi gerekligi bulunmaktadir. Tasinmaz varlik
yatirimlari ve piyasanin daha iyi analiz edilebilmesi icin daha
seffaf ve detayli veriye ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu yapiya kamu
ile meslek orgutleri ve/veya akademik cevrelerinde katilimiyla
olusturulabilecek 6zerk bir yapilanma ile ¢dzulebilir.

B Gayrimenkule dayali finansal Grdnler igin alt yapinin
tamamlanmasi ve Uriin ¢esitlendiriimesi i¢in gerekli mevzuat
dizenlemelerinin yapilmasi yerinde olacaktir. Ayrica BIST
blnyesinde gayrimenkule dayali menkul kiymetler ve haklar
pazarinin agilmasi bu konuda ihtiya¢ duyulan ikinci elin de
gelismesini saglayacaktir.

B Deger artisi ve emlak vergisi ile ilgili yalin ve gunin
sartlarina 6zgl duzenlemelerin yapilmasi (deger esash
ybnteme gecilmesi),

B Halen calismalari devam eden imar ydnetmeliklerinde
ndfus yogunlugu, alt yapi durumu, deprem ve diger dogal
afetler gibi durumlara ve sehirlesme planlarina goére
dizenlemelerin yapilmasi,

B Gayrimenkul Yatinm Fonlari ve Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarinin vergi muafiyetlerinin devam etmesi,




B Altyapi Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin kurulmasi ve
bununla ilgili Belediyelere ézendirici tesvikler verilmesi,

B Orta ve distk gelir grubu ile kentsel dontsim amaciyla
yapilacak konut insatlarinda temel girdi (beton, demir, vb.)
vergi indirimi,

ihracat

B Yabanciya yapilan konut

nitelendirilmesi,

satiglarinin gibi

Sunus ve Degerlendirme

B Ortave ortaalt gelir grubuna ait konut ihtiyacini karsilamak
amaciyla bu konuya 6zel kooperatiflerin (veya sandiklarin)
kurulmasi olarak 6zetlenebilir.

Tarkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektérl yillarin verdigi
deneyim ile son derece dinamik bir sekilde gelisen sartlara
uyum saglamaktadir. Sektérin hem Uretim hem de finansal
anlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunda cok daha
basarili ve katma degerli calismalar yapacagi asikardir.

Saygilarimizia,
GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi







Bu Yil Tahsilatlar ve Sermayeyi
Korumak En Onemli Mesele Olacak

Ocak ayini bitirip subat ayina baglarken, gézimuze
carpan ilk gercek, milli gelirin déviz cinsinden
ifadesindeki gerileme oluyor. Acikgasi 1 trilyon dolara
yakin bir ekonomi icin ¢iktigimiz yolda, 2018 yilinda
déviz kurlarinin hizla yikselmis olmasi, hedeften
bizi epeyce uzaklastirdi. Yine de IMF’nin yaptigi
calismalarda Turkiye’nin 2020 yilindan itibaren tekrar
bldylmesini artiracagi ve 2023 yilinda 1 trilyon dolara
yakin bir nominal milli gelire sahip olacagi géruluyor.
Ozetle, cekilen sikinti 12-16 ay ile sinirli kalacak gibi
yorumlaniyor.

Bir bagka gbze carpan detay CDS primlerinin surekli
yukselmesi. Turkiye “riskli Glke” gérinimunden bir
tarld ¢ikamiyor. Bunun sebepleri sadece ekonomik
degil. Raporun baginda belirttigim siyasi ve diplomatik
ayrintilar da riskli gérinime katkida bulunuyor desem
yanlis olmaz.

Bltgce performansina gelince: Bir 6nceki yila gore
surekli % 70-80 civarinda biyuyen bltge acgigina aligtik.
Ancak bu sefer 2018 yilinda butgce acgiginin milli gelire
orani da yukseldi. Birgok Uriinde yukselen katma deger
vergileri, cezalarin artiriimasi gibi adimlar bu bozulmayi
Onlemek icin tasarlandi desem yanlis olmaz. Butce
giderlerindeki yukselisler de dikkat c¢ekici. Su ana
kadar kamuda tasarruf adina atilan herhangi bir ciddi
adim géremedik. Secimler bitene kadar bdyle bir adim
atilacagini disinmuyorum. Faiz disi fazla oraninin % 0
(sifir) olmasi da bu 6nermemi hakli ¢ikariyor diyebilirim.

Ozel kesim dis borcunda gézle gériiliir bir azalma var.
Kamu borcu ise yavas yavas da olsa genislemeye
devam ediyor. Kamu ve 6zel dig borg¢ stokunun milli gelire
orani % 70’e yakin diyebiliriz. Kamu ve 6zel sektdriin
TL cinsinden borcunu da eklersek, Turkiye’nin “yiksek
borclu” Ulkeler arasina girmesi an meselesi diyebiliriz.




Kaynak girisi saglamadan bu borglarn yapilandirmak
elbette ciddi bir maharet istiyor. Su ana kadar bu amaca
ybnelik adimlar fazla bir sikinti yaratmadan devam
ediyor. Gelecek aylarda eger kaynak girisi olursa, bu
badireyi de atlatmis olacagiz.

Odemeler dengesi tarafinda ise, buyumenin
yavaslamasindan kaynaklanan ithalat daralmasi gbze
carpiyor. Enerji ve emtia fiyatlarinin mutedil seyri burada
etkili oldugu gibi, yavaslayan sanayi Uretiminin stoklar
eritip ithalat talebini daralttigini da gb6zlemliyoruz.
Ancak cari dengenin milli gelire orani dismuyor, aksine
yukseliyor. Bu durum ihracatta daha fazla katma deger
yaratmamiz gerektigini net olarak gbéstermekte. Ayrica
cari a¢igin finansmani konusunda net hata ve noksan
kaleminin belirgin sekilde &éne c¢ikmasi, uzmanlari
tedirgin ederken, Merkez Bankasi rezervlerinin giderek
azalmasi dikkatleri cekiyor...” Gergekten de cari agigin

finansmaninda Merkez Bankasi rezervleri ve net hata
noksan kaleminin 6ne ¢cikmasi soru isaretleri yaratacak
bir hale geldi.

Son olarak kredi/mevduat oranlarinda az da olsa bir
gerileme var. Ozellikle banka ve banka harici kurumlarin
kredi vermede daha segcici davranacaklari dustincesiyle
hikimetin acgikladigr desteklerin biraz gecikmeyle de
olsadevreye girmesifayda verecektir diye distiniyorum.
Ayrica Ziraat Bankasi ve Halkbank tarafindan kredi
kartlarinda yapilandirma hamlesi de hane halkinda bir
rahatlama yaratacaktir.

Elbette tim bu adimlarin ardindan mutlaka Ulkeye bir
kaynak giriginin olmasi gerekiyor. Secimlerden sonra
uzun sire baska bir se¢im olmayacaginin beklentisi,
bdyle bir tevecclihe sebep yaratabilir.

Prof. Dr. Emre Alkin
Istanbul Kemerburgaz Universitesi
Rektor Yardimcisi
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Turkiye Ekonomisi 3.Ceyrek Sonu
Itibariyle %4,51 Buyddl

Tarkiye ekonomisi 2018’in ilk iki ceyreginde, 6zel tiketim
harcamalari énderliginde, sirasiyla %7,2 ve %5,3 ile
kuvvetli bir bayime performansi ortaya koydu. Yilin
ikinci yarisinda ise TL'deki hizli deger kaybinin sirket
bilancolarinda yarattigi tahribat, finansal kosullarin
sikilasmasi ve neticesinde faizlerde yasanan sert
yukselis ile enflasyonist baski iktisadi aktiviteyi sinirladi.
Yilin Gglncl ceyreginde blyume ivme kaybederek
%1,6’ya geriledi. Bu ddénemde dis talebin gérece kuvvetli
kalmasiyla ekonomide dengelenme egilimi belirginlesti.
YazaylarisonrasindaTurkiye’ninuluslararasiiligkilerinde
yasananiyilesme, petrolfiyatlarinin arz yénli gelismelere
bagli olarak hizla gerilemesi ve FED’in faiz artirimlarinin
yavaslayabilecegine yonelik beklentilerin artmasi, Turk
lirasi varliklar agisindan destekleyici oldu. Son geyrekte,
déviz kurlarinda yasanan dengelenme ve faizlerde
kaydedilen sinirli bir gerileme, gecici vergi indirimlerinin
de destegiyle, ic talepte bir miktar toparlanma sagladi.
Ancak kredilerdeki zayif seyir bu donemde de devam
etti. Son ceyrekte sanayi Uretim endeksi ve imalat
sanayi PMI endeksi gibi ekonomik blylimenin 6ncu
gbstergeleri daralma sinyali vermektedir. Sanayi Uretim
endeksi ekim ve kasim aylarinda yillik bazda, sirasiyla
%5,7 ve %6,5 daralmistir. PMI verisi ise son ¢eyrekte
ortalama 44,4 degerini alarak 2009 yilindan bu yana
en dusuk seviyeyi gormustar. Ekim 2018 dbneminde
resmi igsizlik bir evvelki senenin ayni dénemine

kiyasla 1,3 yuzde puan artarak %11,6’ya yukselmistir.
Bu dénemde ingaat sektdrinde istihdam edilen kisi
sayisindaki gerileme 243 bin kisiye ulagsmistir. 2017
yihini %11,9 seviyesinden kapatan enflasyon senenin
ilk ceyreginde sakin bir seyir izledi, ancak maliyet

yonll enflasyonist baskilar yilin ikinci ¢eyreginden
itibaren hissedilmeye basladi. Ozellikle adustos
ayindan baglayarak, enflasyonist etkinin sepet geneline
yayildigi ve fiyatlama davranigin bozuldugu goéralda.
Kur geciskenligi kanalyla TL cinsinden ithal fiyatlarin
yiikselmesi cekirdek enflasyonu tetikledi. TUFE’de ekim
ayinda yillik artis orani %25,2’ye yikseldi. Yilsonuna
dogru Enflasyonla Micadele Programi c¢ercevesinde
enflasyonda yumugsama s6z konusu oldu ve yil sonunda
manset enflasyon %20,3’e geriledi. 2018 vyilinda
doviz kurlarinda yasanan oynaklik ve bu durumun
enflasyon gérinimi Uzerindeki etkisi, para politikasi
kararlarinda belirleyici oldu. Maliyet yonlu baskilarin
enflasyon gdérinimidni olumsuz etkilemesi sebebiyle
TCMB, Eyllul ay! basta olmak Uzere, giclu bir parasal
sikilagtirma gerceklestirdi ve banka agirlikli ortalama
fonlama maliyetini %24,0’e ylkseltirken sikilagsma
egilimini diger TL ve doviz likiditesi enstrimanlariyla da
destekledi. Merkez Bankasi politika faizini 25 ekim tarihli
toplantisindan bu yana muhafaza etmektedir. Talepteki
hizli dengelenme ve turizm gelirlerinde guglu seyir
yardimiyla agustos ayindan bagslayarak cari dengede
ust Gste dort ay fazla verilirken, yilin ilk on bir ayinda
toplam agik pozisyonu 26,2 milyar ABD dolarina indi.
Oncii géstergelere bakildiginda, 2018 yilinda toplam mal
ihracatl %7,1 artarken, ithalat %4,6’lik gerileme kaydetti
ve bodylece dis ticaret acigr 2017 yil sonuna kiyasla
yaklasik 22 milyar dolar kapandi. Hizmetler tarafinda ise
senenin ilk on bir ayinda net seyahat gelirleri 19,8 milyar
ABD dolarina ulasti. 2018 sene sonunda cari agigin 30
milyar ABD dolarinin altina inecegi tahmin edilmektedir.




Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir _ GSYH Kisi Basi Gelir  Bilyiime** OrtaT;Li‘ii o
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2014 2.044.466 26.489 798.987 12.112 5,17 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.879 11.019 6,09 2,75
2016 2.608.526 32.904 862.744 10.883 3,18 3,04
2017 3.106.537 38.660 851.046 10.597 7,44 3,64
2018* 2.685.208 - 597.954 ; 4,51 4,87

Gayrisafi Yurt ici Hasila tgtinct geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yilinin
Uetincl ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,56 artti. Kimdilatif olarak baktigimizda 3. ¢ceyrek sonu
itibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir énceki yilin ayni dénemine gére %4,51 artti.

Kaynak: TUIK

Her ayin son giiniindeki alis kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*3. Ceyrek sonu verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon™

30
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TUFE de (2003=100) 2018 yili Aralik ayinda bir énceki aya gére %0,40 dlis(s,

10,35

9,58

Ocak

G

10,26

Subat

10,23
7,46 6.57
Mart Nisan

c2

Mayis Haziran Temmuz Agustos

—a—-2016 —=—2017 —m—2018

C3

8,05

bir énceki yilin Aralik ayina gére %20,30, bir énceki yilin ayni ayina gére

%20,30 ve on iki aylik ortalamalara gére %16,33 artis gerceklegti.

Temel Ekonomik Veriler

24,52

7,28

Eyliil

C4

25,24

8,53
7,16 7,00

Ekim Kasim Aralik

Kaynak: TUIK
*Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degisim




Doviz Kuru™

C117 c217 G317 C417 G118 c218 c318 c4'18
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Kaynak: TCMB
Yilin 3. geyregini 6,0 ile kapatan dolar 2018 aralik ayinda 5,27 'ye, “Her ayin son giinil doviz satig verileri esas alnmigti.

3. ceyredi 6,96 ile kapatan Avro ise 6,04’e dismdstiir.

Yatirnm Enstrimanlari Karsilastirmasi (%)

Konut fiyat artiglarinin ve
finansal yatirim araclarinin

Reid ODER : B . » 2018 yili dérdiinci geyrek
Déne R-8 eni Ko : L 00 S AVIQ . Bo dénemindeki artig ve
ol el Al getiri performanslari
G115 | 593 2,62 235 | 395 | 128 | -078 | 1094 1,15 incelendiginde, BIST-
100 Endeksinde %3,81
c2'15 3,70 2,24 2,48 -9,9 11,31 11,57 5,8 -1,52 : - o
oraninda bir kayip olustugu
G415 4,46 1,96 2,67 -9,4 2,85 -0,76 -2,38 0,47 Amerikan Dolari, Euro
C116 | 3,3 1,8 2,75 8,88 1,09 | 098 | 14,86 4,45 ve Altinda bu geyrek
dénemde 6nemli kayiplar
c216 1,95 0,41 2,63 0,77 1,66 1,42 6,14 2,38 .
s6z konusu olmustur.
93,1 6 1 ,08 '0,41 2,59 -1 ,31 17,92 1 0,98 2,63 -2,49 Yatirrmcilarina daha
c416 | 2,34 1,12 2,56 3,53 22 17,47 | 14,4 2,44 dizenli getiri saglayan
C117 | 3,14 1,22 2,55 17,5 4,97 6,35 @ 11,77 2,38 mevduat faizi ilgili donem
: icinde enflasyonun
c217 3,08 0,86 2,62 10,27 -4,06 0,84 -1,44 4,46 dstiinde (2018 dérdtinct
c317 2238 1,03 3,03 7,16 -1,26 4,78 2,68 1,61 ceyrek dénem TUFE
Cc417 | 2,76 0,85 3,08 3,11 10,53 9,78 | 6,55 -1,84 %0.78) getiri sunmustur.
Cc118 | 2,55 0,9 3,18 6,58 1,25 551 | 593 2,08 Kaynak:Fieicin ve TOIK
' *Reidin Ttirkiye Satilik Konut Fiyat
c2'18 | 1,73 0,78 827 | -17,83 | 19,15 | 1282 | 1476 -6,29 Endoks! (81 il ortalamasy)
) **REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat
c318 | 082 0,50 379 | 041 36,84 | 36,59 | 28,06 | -812 kel 34 proje oeletiiosn
' _ _ _ _ sundugu toplam 70 proje ve aylik
c4'18 0,58 0,77 5,26 3,81 16,2 18,17 12,18 154 ortalama 22.500 konut stoku (izerinden
hesaplanmaktadir.

Temel Ekonomik Veriler




Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon Dolar)
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mDogrudan Yatirm Girisi m Yabancilara Gayrimenkul Satisi

o

Kaynak: Ekonomi Bakanhgi
**2018 Ekim ve Kasim verisi
toplamdir.

2018 yili Ocak-Kasim déneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 10 milyar

272 milyon ABD dolari diizeyinde gerceklesmigtir. 2017 ayni déneminde 10 milyar 105 milyon
ABD dolari diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2018 yilinda % 1,7 oraninda artis gértilmektedir.

15+ Yasg Igsizlik Orani*

Aylik Ortalama (%)

Agu17 EyI'17 Eki"17 Kas’17 Ara'l7 Oca’18 Sub’18 Mar'18 Nis'18 May’18 Haz’18 Tem’'18 Agu'18 Eyl'18  Eki'18
10,60 | 10,60 | 10,30 | 10,30 | 10,40 | 10,80 | 10,60 | 10,10 9,60 9,70 10,20 | 10,80 | 11,10 | 11,40 | 11,60

Kaynak: TUIK
2017 aralik ayi itibari ile %10,40 olan j§sjz[jk orani, “[ssizlik verilerinde son 3 ay olan is arama siiresi 15 Mayis 2015
itibariyle son 4 hafta olarak revize edilmigtir.

2018 ekim ayi itibari ile % 11,60 seviyesine ylkselmistir.

Yillik Ortalama

16

14,00

14

11,90

10,30
9,90 ’
9,80 920 970

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

—8—Yillik Ortalama
Kaynak: TUIK

Temel Ekonomik Veriler




Blyuk Sehirlerdeki Niifus Artisi (bin Kkigi)

2015 2016 2017

Ulke niifusunun %18,4’iniin ikamet
istanbul 14.657 14.804 15.029 15.068 ettigi Istanbul’un nifusu %0,26"1k
artis ile 15 milyonu gecmigtir. Bliylik

Ankara 5.271 5.347 5.445 5.504

sehirlerdeki ntifus artigi konut
izmir 4.168 4.224 4.279 4.321 sektdriine olan talebin artmaya devam

cegini isaret etmektedir.
Bursa 2.843 2.901 2.936 2.995 et egint isaret etme el

Antalya 2.288 2.329 2.364 2.426 Kaynak: TUIK

Yas Grubu ve Cinsiyete gére Nufus, 2018

Erkek 41.139.980

Kadin  40.863.902
Toplam 82.003.882

90+
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20-24
15-19
10-14

5-9

0-4

3.500 3.000 2500 2.000 1.500 1.000 500 0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500

mmm Kadin
N Frkek

Kaynak: TUIK

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan aktif niifusun, 2018 yilinda

toplam ntifus igcindeki orani %67,84 olarak gerceklesmistir. 65 ve daha
yukari yastaki nifusun toplam ntifus icindeki orani %8,76dlr.




Beklenti ve Gliven Endeksleri

Beklenti Glven
120 Endeksi Endeksi
111,20 112,40 111,60 2018 ____.
110 108.10 106,80 2017 _____
’ 103,30
106,00 106,;\ o
100 98,40
90,40 911,50
90 Beklenti Endeksi 2018
4. ceyreginde bir énceki yilin
ayni ceyregine gore diiserek
80 91,5 seviyesine, Gliven
S— 74,30 Endeksi ise 50,2 seviyelerine
71713,3()'_ _____ ™ ’ " - gerilemistir.
s —_—— s N - -
70 TSR B N
0 69,40 N ~ 68,70 - = As\t 65,10 Kaynak: TCMB
67,00 SO -
N 63,40
60 e
59,30 >~
o ~
~o 50,20
50 "
¢t c2 G3 G4

Uretim Yéntemiyle Insaatin Cari Fiyatlarla GSYH dan Aldigi Pay (Yillik bazda)
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o
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20 17,4

-30

B Sektdr Paylari (%) ®Blyume Hizi (%)

7 . K k: TUIK
Uretim Yéntemiyle Insaat sektérdndn cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigr pay 2018 ;3/1”; yili ve 6ncesi rakamlarda

3. ceyreginde %6,6 olmustur. 2018 3. ¢eyrek sonu itibariyle insaat sektéri blylme orani %6,44 iken,

glincelleme yapilmistir.

Gayrimenkul faaliyetlerinin buydme orani %12,48 olmus, GSYH ise %21,20 biytmdstdr.

Temel Ekonomik Veriler




GSYH lgindeki Pay (%)

12
10 23 8,6 %1 88 g5
82 82 8,1 7.8 83 8,0 84 8,3 7.9 8,3
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0
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nC1 mC2 uC3 uC4
Kaynak: TUIK

Bir Onceki Yilin Ayni Dénemine Gére Biiytime (%)

40
30,1
30 26,5
18,7
20 13,9 128129
104 g, 10,0 9,5 108
CAlml = l i
, ]
2014 2015 2016 2017 2018
-10 _9,3
IC,1 IQQ l(;3 IQ4
Kaynak: TUIK

Insaat Sektérii - Milli Gelir Bilyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)
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20
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m GSYIH Buyime Orani (%) m insaat Sektérii Bliyiime Orani (%)

Kaynak: TUIK
*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslanmasi.

Temel Ekonomik Veriler
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Yabancilara Yapilan Konut Satiglari
Gecen Yila Gore %78,39 Buyddli

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yila gore %2,41
oraninda azalma géstererek 1.375.398 adet seviyesinde
kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan
ingaat maliyetlerindeki artis, konut satiglarindaki ve
konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi,
konut kredisi faiz oranlarindaki artig, konut ve is
yerlerindeki KDV indirimi gibi konu baslklari gindemin
ana unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin
Ulkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik getirilen
tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye
saglanan bazi tesvik ve kampanyalarin suresinin
uzatilmasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin
basinda gelmistir.

2018 yilinda ipotekli satislarda, gecen yila gbre adet
bazinda %41,49’luk bir daralma yasanmisgtir. Toplam
konut satiglarinda ipotekli satiglarin pay! ise gectigimiz
yil %33,57 iken bu yil %20,13 oraninda gerceklesmistir.
Y1l icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari
yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini
etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda gegen yila goére
ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan
konutlarda ise %3,44 oraninda azalma goérulmustar.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki
etkisi de cok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut
fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme kaybi 2018
yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017
yili sonunda %11,13 olan konut fiyat endeksi yillik artigi
Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemisgtir.

Yabancilara yapilan konut satiglar ise gegen yila gore
%78,39’luk blylime ile 39.663 adet seviyesine ¢ikarken
toplam satiglar icindeki paylr %2,88 seviyesinde
gerceklesmistir. 3. ceyregin sonunda gayrimenkul sahibi
yabancilara saglanan vatandaghk hakki icin gerekli
tasinmaz bedelinin 1 milyon dolardan 250 bin dolara
dusurilmesi ile satislardaki ivmelenme de rahat bir
sekilde gérulebilmigtir. Satislarin 6zellikle son geyrekte
hareketlilik kazandigi, yaklasik %39’unun bu dénemde
gerceklestigi goérilmastir. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayl 14.270 adet konut ile istanbul,
ikinci siraylr 7.938 adet konut ile Antalya alirken Ulke
uyruklarina gbre konut satislarina bakildiginda ise ilk
sirada 8.205 adet ile Irak vatandaglari, ikinci sirada
3.652 adet ile iran vatandaglari yer almistir.




Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

L LCU IS 2018 yili 3. ceyregi sonu itibariyle yiz dlcimi bazinda; yapi ruhsati énceki

2000* 16.235.830 yilin ayni dénemine gére %55,06 azalmis, yapi kullanma izin belgesi ise %1,57
2001*-2014* 5.478.603

artmigtir. Daire sayilarina gére yapi ruhsati miktari énceki yilin ayni dénemine gére
%58,6 azalirken, yapi izin belgesi miktari ise %3,78 oraninda artis goéstermigtir.

2015 732.948

Kaynak: TUIK
2016 754.067 *2000 yil bina sayimi raporunda belirtilen toplam daire sayisi
2017 823 438 **2001-2014 yillari arasinda iskan belgesi alan daire sayisi
Toplam 24.024.886

Yuzélgdmd (milyon ny)
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Kaynak: TUIK
*Degisim oranlari bir nceki yilin ayni dénemine gére verilmistir.

Daire Sayisi (bin adet)
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Kaynak: TUIK
*Degisim oranlari bir nceki yilin ayni dénemine gére verilmistir.




Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

ilk Satis ikinci El Satis Toplam Satis  ipotekli Satis
C1'16 139.860 163.604 303.464 95.861
c2'16 152.305 175.030 327.335 105.223
C3'16 142.585 162.427 305.012 102.297
C4'16 196.936 208.706 405.642 146.127
2016 Toplam 631.686 709.767 1.341.453 449.508
c117 145.826 179.954 325.780 125.093
c2'17 150.397 178.186 328.583 120.282
C317 180.466 195.899 376.365 117.852
C4'17 183.009 195.577 378.586 109.872
2017 Toplam 659.698 749.616 1.409.314 473.099
c1'18 138.777 165.100 303.877 89.380
c2'18 160.100 182.055 342.155 112.425
¢3'18 167.198 189.161 356.359 54.478
C4'18 185.497 187.510 373.007 20.537
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.398 276.820
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Kaynak: TUIK

milk Kez Satilan Konut (adet)
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Konut satiglari, 2018 yil sonu itibariyle

onceki yilin ayni dénemine gére
yaklasik %2,41 oraninda azalmisgtir.

Kaynak: TUIK

ilk Satis: Konut dreticisi tarafindan veya Ureticiyle

kat karsiligi anlasan kKigiler tarafindan bir konutun

ilk defa satilmasi.

Ikinci el satis: llk satistan ev alan kiginin bu konutu tekrar
baska bir kisiye satmasi.

2018 yil sonu itibariyle ilk kez satilan
konutlarda bir énceki yilin ayni dénemine
gore %1,23lik, ikinci el satislarda ise
yaklasik %3,44 seviyesinde daralma
gerceklesti.

Ipotekli satiglar ise %41,49 oraninda azald.
Ipotekli satiglarin toplam satiglar icindeki payi
ise 2017 yil sonu itibariyle %33,57 iken

2018 yili ayni déneminde %20, 13’e geriledi.

mikinci Satis (adet)
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I:lk Satis: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat karsiligi anlasan kigiler tarafindan bir konutun ilk defa satiimasi.
Ikinci el satis: llk satistan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kigiye satmasi.




Konut Fiyat Endeksleri (Ttrkiye Geneli)
Reidin GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=100)*
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Reidin Ttirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)**
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Reidin Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)**
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Reidin Konut Yatirimi Geri Déniis Sdresi (Yil)**
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REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi’ne gére, 2018 aralik ayi fiyat artisi, bir énceki aya gére %0,44, gecen yilin

ayni dénemine gére ise %2,97 oraninda gerceklesmigtir. 4. ceyrek sonu itibariyle kiyaslama yapacak olursak 4. ceyrek
sonunda 3. ceyrege kiyasla 0,77 oraninda artis géstermistir.

Kaynak: Reidin

*REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi, 34 proje gelistiricisinin sundugu toplam 70 proje ve aylik ortalama 22.500 konut stoku lzerinden hesaplanmaktadir.
**Reidin Ttirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (81 il ortalamasi)




Konut Satin Alma Giicti Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi Icin)

Konut Satin Alma Giicii
Endeksi Tlirkiye ortalamasi,
120 M4 441 112 112 bir énceki ceyrege gore

110 108 %21,05 oraninda, bir énceki
. yilin ayni ceyregine gére ise
%383,23 azalarak 2018 yili
. 4. ceyreginde 75 olmustur.
80
70 *Ttrkiye'nin 81 sehrinde yasayan ortalama gelire sahip
bir ailenin, 120 ay vadeli konut kredisi kullanarak konut
sahibi olup olamayacagini élgen énemli bir ekonomik
) ) ) ) ! [ i ) 1 i ! 1 g0stergedir. 100 ve lzerindeki endeks degerleri
91 16 92 16 93 16 Q4 16 Q1 17 9217 9317 Q4 17 Q'l 18 9218 9318 9418 mevcut faiz orani ile 120 ay vadeli konut kredisi
—=—TR-81 Konut Satinalma Giicii Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi igin) Kulamiarak bir ey sanibl olunabieceqin gosierrien;

100’in altindaki degerler ailenin mevcut finansal
kosullarda konut kredisi kullanarak konut sahibi
olamayacagina isaret etmektedir.

Kaynak: Reidin

Gayrimenkul Guliven ve Gayrimenkul Fiyat Beklenti Endeksleri

150

%1169
1132 1197 1214 1125 109,0

95,0 99,0
_____ - _86, M 89,1
627 - W75
I B Son 1 yilin ortalamasi

l Son 2 yilin ortalamasi
C1'16 C2'16 C3'16 C416 C117 C217 C347 C447 C148 C218 C318 C418 G119

_A

mGlven Endeksi

2019un ilk gceyreginde 65,9 olarak dictilen Giiven Endeksi son bir yilin ortalamasi 89,1 acgiklanirken,

ayni dénemde 76 olarak 6lgtilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yilin ortalamasi 91,3 agiklanmistir.

%1,33
150 1378 4329 4593

106,3 104.0 ’
y 920 g5p 940 i 750 76,0
68.7 M 858
I I Il Son 1 yilin ortalamasi

l Son 2 yilin ortalamasi
C116 G216 C3'16 C4'16 C117 G217 C347 C417 G118 C218 348 G418 C1'19

m Fiyat Endeksi

Kaynak: Reidin




Markall Konut Projeleri Géstergeleri

40 Markali konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2018 yili

29,14 :
30 23,17 4. ceyrekte pesinat, senet ve banka
21,43 kredisi kullanimi seceneklerinden
20 12,80 15,00 en fazla senet kullanimini tercih
10,90 b
10 6.10 8,50 etmigtir. 2018 yili 4. ceyrek
564 561 445 3,70 I dénemde stok erime hizi %4,5
0 H B m = . oraninda gerceklegirken, markall
C116 C2'16 C3'16 94 16 G117 C217 C317 C417 C118 92'18 ¢318 C4'18 konut projelerinde gerceklestirilen

satislarin %15,0lik orani ise yabanci
yatirnmcilara yapilmigtir.

mYabancilara Konut Satis Orani (%)

Kaynak: Reidin

60 . B 58
© < 1o o o o X
B Be ©we — T 9R - &Y 8RR © 3 mf,f— - T
40 9 ® - Tod 9 98 & < oS 8 5w ©
8 e oy 3y s fl 328 2 ) 8 g8 Sry 7
- ol @ % ® ™ © ) ~ s @
30 « @ © N « o «
I\ ) y o
N [e+]
- o
20 ¥ S
=]
0 I I
0
C116 C216 C316 C416 C117  C217  C317 C417  C118 C218  C318  C418

m Pesinat Kullanim Orani (%) m Banka Kredisi Kullanim Orani(%) = Senet Kullanim Orani(%)

Kaynak: Reidin
4,60
423 409 4,50

4,78 4,88 5,20
4,10
I I | 1l
I I I I , I I

C1'16 G216 C3'16 C4'16 C117 G217 C317 G417 G118 G218 G318 C4'18
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m Stok Erime Hizi

Kaynak: Reidin




Tlirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

C1 G2 ¢3 G4

7000

6.276

6000

5.615

5000
4.672
4.560

4000
3.866

3000

2.858 2677

2.256 2036 S o 2.283

2.043 _ < 2027 2,044

2.164

2000 1.827 2.119

1.585 1.610 . : ] 684 1.768
1.462 1 595 1 548 1.773 1.640

1578 1581  1.612 ' 1,
1.386 W 73 566

1.306 1.276
1.044

Ocak Subat Mar Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos Eylul Ekim Kasim Aralik

—8—-2018 —8—2017 —8—2016 —8—2015

Yabancilara yapilan konut satiglari; 2018 yili 4. ceyregi sonu itibariyle gecen yilin ayni dénemine gére %78,39’luk

bliyiime ile 39.663 adet seviyesine ylikselmistir.

Kaynak: TUIK




Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen flk 10 I

2018 yilinda,
yabancilarin gayrimenkul
yatirimlarinda en ¢cok
tercih ettigi il Antalya
olmustur. Yabancilarin
2017 yili ve 2018 yili
tim gayrimenkul cesitleri
bazinda Tirkiye de
yaptiklari yatirimlari
inceledigimizde, alan
bazinda 2018'de 2017
yilina gére %143,7

artig, islem sayisinda

ise %119,5 artis
gorilmektedir.

G418 C417
C4’18 Siralamasi ik 10 il Toplam _I_-Ii§se_ye _i_sabet '!'o.plam : Toplam _I_-Ii§se_ye _i_sabet '!'o_plam _
(C4’17 Siralamasi) Eden Yiizélcimii (m?) Kisi Adeti Eden Yuzolciimii (m?) Kisi Adeti
1(2) ']\ Antalya 1.265.436 10.587 700.703 5.657
2(1) \l, istanbul 1.081.599 17.418 751.351 8.173
3(7) ’[‘ Sakarya 984.741 1.820 210.462 643
4¢) T Kocaeli 966.035 739 248.145 407
5(3) \l, Mugla 678.541 1.699 495.806 1.221
6 (-) Manisa 669.963 107 37.910 37
710 Aydin 668.818 2.109 161.183 1.046
8 (8) Yalova 498.243 4.613 177.779 874
9 (4) \l, Bursa 476.643 3.294 264.130 1.754
10 (-) Ankara 413.864 2.671 102.008 950
- (6) Sirnak 5.366 2 214.320 5
-(9) Samsun 125.065 896 166.622 449
Diger 3.586.388 7.828 1.156.308 3.284

Kaynak: Tapu ve Kadastro Mdiirligt, Yabanci Isler Daire Bagkanligi
*Rakamlar tiim gayrimenkul cinsindeki satiglari ve bunlara ait islemleri icermektedir.
**Rakamlar 4. ¢ceyrek sonu itibariyle yillik kiimtle degerlerdir.




Tiirkiye’den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden Ik 10 Ulke*

Yabancilarin tiim gayrimenkul
cegitleri bazinda Ttirkiye'de
yaptiklari yatirrmlari
inceledigimizde; 2018 yilinda
2017 yilindan farkli olarak
Fransa, Filistin, Yemen ve
Katar’in, Tlirkiye'yi tercih eden
ilk 10 dlke arasinda yer aldigini
gorlyoruz.

Cc4’18 C417
C4’18 Siralamasi _ '(_ilk 9 ay) Toipsl :2; tH Ii;s;ye Toplam ToiZ[;;: tHEiZZiye Toplam
(C4’17 Siralamasi) llk 10 Ulke Vatandasi Yiiz Olgiimii (m?) Kisi Adeti Yiiz Olgiimii (m?) Kisi Adeti
1(1) Almanya 1.477.461 3.167 700.502 1.280
2(2) Suudi Arabistan 912.730 2.889 492.238 2177
309 T Urdan 763.759 1.639 163.083 527
4 (3) \l/ Irak 704.901 10.725 381.030 3.666
5(-) Fransa 703.672 298 29.915 139
6 (-) Filistin 682.247 804 101.871 406
706) 4 ingiltere 645.887 2.487 251.449 1.347
8(4) | Kuveyt 443.252 2.631 371.667 1.694
9(-) Katar 435.984 870 104.486 314
10 (-) Yemen 332.062 857 112.421 339
- (5) KKTC 262.214 180 254.508 100
-(7) Azerbaycan 293.280 1.441 224.818 798
-(8) Rusya Federasyonu 265.093 2.749 172.273 1.565
-(10) Birlesik Arap Emirlikleri 164.151 556 135.215 336
Diger 3.334.006 22.259 1.191.252 9.723
Toplam 11.420.700 53.552 4.686.727 24.411
Kérfez Ulkeleri 3.056.337 22.813 1.561.434 9.225
Vatirmiar lgindekd Oran 27% 43% 33% 38%

Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirligd, Yabanci Isler Daire Baskanligi
*Rakamlar tiim gayrimenkul cinsindeki satiglari ve bunlara ait islemleri icermektedir.
**Rakamlar 4. ¢eyrek sonu itibariyle yillik kiimtile degerlerdir.




KONUT
KREDILERI




2018 Yili Aralik Ay1 Sonunda Konut Kredisi
Hacmi 188 Milyar TL Olarak Gerceklesti

Haziran ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki
yukselis trendi EKim ayi sonuna kadar devam ederken
Kasim ayi ile birlikte konut kredisi faiz oranlarinda
gerileme yasanmigtir. 2018 yili Ekim ayi1 sonunda %2,16
seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani 2018
Aralik ayl sonunda %2,04 seviyesine gerilemistir. Ekim
ayinda %29,28 olan yillik faiz orani ise Aralik ayinda
yaklasik 2 puan azalarak %27,39 seviyesine gerilemigtir.

2018 yih Aralik ayr sonunda konut kredisi hacmi
188 milyar TLyi seviyesine geldi. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2017 Aralik ayina goére artig gosterirken yerli 6zel ve

yabanci mevduat bankalarinin payi dusus géstermigtir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani
2018 Agustos basindan itibaren artis trendine girerken
2018 Aralik ay: itibariyla %0,52 olarak gerceklesti.

Toplam tuketici kredileri ise Aralik ayinda 399 milyar
TL seviyesinde seyretti. 2017 yili Aralik ayinda %48,2
olan Konut kredilerinin toplam tlketici kredilerindeki
pay! Aralik 2018 itibariyla yaklagik 1 puan duserek
%47,1 olarak gerceklesti. Toplam krediler 2,4 trilyon
TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki pay1 %21,1 oldu. Bu oran 2017 Aralik
ayinda %23,3 seviyesindeydi.




Kullandirilan Konut Kredisi

C1'16 G216 C3'16 €416 G117 G217 C317 C4'17 Ci1'18 C2'18 (3’18

Kullandirilan
kredi toplami 11.223 | 13.280 | 13.215 | 19.378 | 18.815 | 17.790 & 16.343 | 15.501 12.713 | 17.303 7.368
(milyon TL)
Kullandirilan
kredi sayisi (adet) 98.016 | 110.918 | 115.179 | 151.019 | 134.212  125.085 | 123.674 | 112.592 = 90.788 | 119.714 = 54.734

200

140 142 138 140 145
150 132 185
115 120 415 128

100

50

C1'16 G216 C3'16 C416 C117 C217 (€317 C417 (C118 C2'18 (3’18

—a Konut ortalama kredi tutan (bin TL/adet)

2018 yili 3. ceyrekte kullanilan konut kredisi miktari bir énceki yilin ayni dénemine gdre

%54,92 azalarak, 7.368 milyon TL'ye diismdstir. Ortalama kredi tutari ise 2018’in
3. ceyreginde bir énceki yilin ayni dénemine gére %1,87 artarak 135.000 TL olmustur.

Kaynak: TBB
Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi
C3'17 c417 c118 c2'18 c3'18 c4'18
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m Konut Kredileri (Milyar TL) mToplam Bireysel Krediler (Milyar TL)

Konut kredilerinin bireysel krediler icindeki payi 2018 aralik ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére azalarak %37,3 olmustur.

Kaynak: BDDK

Konut Kredileri




Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)
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2018 Aralik ayi itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %2,04, yillik bilesik faiz ise

%27,39 seviyesinde gerceklesmigtir.

Kaynak: TCMB

Konut Kredileri



Bankalara Gére Konut Kredisi Dagilimi

Sektor Genel Banka Sektor Konut Kredisi Hacmi
Dagilimi CEWIET Paylari Dagilimi (milyon TL) *
;‘;ﬁ:g‘:;fa""“""‘ 50 %100 188.108
Toplam Mevduat
B 32 %93,3 175.557
giz(‘; ,"a”f,"d“a’ 3 %48,4 91.126
port Ozel Mevdat 8 %26,6 49.989
EZﬁf{ggr’,"’e"d”at 21 %18,3 34.442
Kalkinma ve Yatirm
Bankalari 13 %0,0 1
Katihm Bankalari 5 %6,7 12.550

Kaynak: BDDK
*En son agiklanan veriler 2018 aralik sonu BDDK verileridir.

Toplam konut kredisi hacmi 2018 yili aralik ayi

itibari ile 188 milyar 108 milyon TL’yi asmigtir.

Konut Kredileri




Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler*

c217 c317 ca'17 ci'18 c2'18 c3'18 Cc4'18
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® Toplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami (milyon TL)

Takipteki kredilerin toplam konut kredileri icindeki pay!,

2018 yili aralik ayi itibari ile %0,52 olarak gerceklesti.

Kaynak: BDDK
*Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimdilatif toplam verilerdir.

Konut Kredileri







Ekonomide kendini 6nemli sekilde gOsteren sikilisma
neticesinde, 2018’in Uglncu ceyreginde GSYH artisi
gecen yilin ayni donemine gore %1,6 artis gostermis
olup tlketici giiven endeksi de bununla beraber hafif bir
disusle 58,20’ye gerilemigstir. Reel sektoér gliven endeksi
ise, Onceki U¢ ayllk déneme goére artils gdstererek
Aralik ayinda 97,7 puana ulasmistir. Ote yandan,
mevsimsel etkilerden arindiriimig igsizlik orani artmaya
devam etmekte olup Ekim 2018 itibariyle %11,5 olarak
gerceklesmistir. Enflasyon oraninda Aralik ayinda
hafif bir gevseme goériimuis olup %20,3’e gerilemigtir.
Bununla birlikte, enflasyon oranlarina iligkin endiselerin
devam etmesi ve Turk lirasinin yakin tarihli deger kaybi,
ofis kiralama ve yatirim faaliyetleri Gzerindeki etkisini
surdurmektedir.

4. geyrekte, istanbul’da 92.750 m2 yeni ofis alani pazara
girerken 2018’de ofis arzi toplamda 376.631 m? artarak
toplam arz 6,18 milyon m?ye cikmistir. 4. ceyrekte
gerceklesen kiralama iglemleri bir 6nceki yilin ayni
dénemi ve gecen ceyregine gobre karsilastinidiginda,
Turk Parasi Kiymetini Koruma hakkinda tebliglerin
etkisiyle sirasiyla %7,78 ve %20,22 oranlarinda dusus
gbstererek 65.564 m? olarak kaydedilmigtir.

4. ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin %62,51’i
Anadolu yakasinda, %19,40'1 MiA'da gerceklesmistir.
MIA disinda Avrupa vyakasindan gerceklesen
anlagsmalarda (%18,08) gecen ceyrege kiyasla énemli
bir artis kaydedilmigtir.

2018 yih sonunda ofis bosluk orani %24,68 olarak
gerceklesirken, bu gceyrekte gerceklesen en buyulk yeni

2018 Yili Sonunda
Istanbul’da Ofis Bosluk Orani %24,68

kiralama islemleri arasinda GimSA (2.594 m2, R6nesans
Tower), Yontem Kozmetik (2,400 m?, 4B Plaza), Lexus
(2,000 m?, Suzer Plaza) ve Eaton (1.927 m2 MOB)
bulunmaktadir. Bunlara ek olarak, Index Grup Seba
Office’te 7.000 m? alan almigtir.

Artan satilik gayrimekuller ile birlikte yatirim aktiviteleri
ivme kazanmaya devam edecektir, kayda alinan
islemler ise; Vakif GYO’nun Nidapark Kicukyal’'da 102
adet ofis bagimsiz bélumanu £220.7 milyon karsihginda
Emlak Konut GYO’dan satin almasi, Dogus GYO’nun
D Ofis Maslak’i Dogus Holding’den £525.69 milyon
karsiliginda satin almasi, AG Anadolu Grup Holding’in
eski Alternatifbank genel midurlik binasini £62 milyon
karsiiginda Karadeniz Orme’ye satmasi ve Is Portfdy
Ydnetimi’nin Kartal manzara Adalar Ofis Binasi’ndaki Gi¢
kati is GYO’dan £25.8 milyon karsiliginda satin almasi
olarak kaydedilmisgtir.

Déviz kurlarindaki artig, yavaglayan GSYH artisi ve
yluksek enflasyon gibi ekonomide kaydedilen ters
rizgarlararagmen gerceklesen kiralama islemleri 6nceki
yila kiyaslandiginda benzer bir seviyede korumus olup,
beklenen talep 6nimuizdeki donemde artmaya devam
edecegi 6ngorilmektedir. Dolayisiyla bu durum ofis
pazarinin, zorlu ekonomik kosullara ragmen daralma
gbstermedigini isaret etmektedir. Yakin tarihli istisnalar
haric olmak Uzere, yabanci kuruluslar icin, Turk Parasi
Kiymetini Koruma hakkinda tebligiyle yabanci kisiler
icin yapilan son istisnalar ve TUFE artisi ile birlikte
A sinifi ofis pazarindaki etkisi beklenildiginden az
gorulmastur; fiyatlarin ise alici beklentilerine yaklagmasi
beklenmektedir.




Bélgelere Gore Istanbul Ofis Pazari

Avrupa Stok

Yakasi (bin m?)

849

838

451

148

259

102

814

284

Anadolu

Yakasi

131

716

59

689

437

64’17

Bosluk

Orani (%)

22,40

20,70

22,40

27,90

26,20

20,50

6,20

78,40

Bosluk
Orani (%)

19,00
14,10

1,00

41,80

17,80

22

17

15

17

11

15

Birincil
Kira
($/m?/ay)

16

20

20

25

12

451

139

269

102

814

458

Stok
(bin m?)

131

714

59

736

522

63'18

Bosluk
Orani (%)

16,13

19,8

18,95

27,11

23,04

18,82

7,29

77,00

Bosluk
Orani (%)

18,1
12,60

1,00

35,05

26,75

Birincil
Kira
($/m?ay)

32

21

20

14

15

15

10

15

Birincil
Kira
($/m?/ay)

14

19

19

24

10

Stok
(bin m?)

867

862

498

146

292

103

818

422

Stok
(bin m?)

105

751

59

719

537

c4'18

Bosluk
Orani (%)

18,51

22,15

18,81

25,78

30,85

17,08

7,10

80,84

Bosluk
Orani (%)

27,07
13,39

1,00

33,80

31,85

Birincil
Kira
($/m?ay)

32

21

20

14

14

14

10

14

Birincil
Kira
($/m?/ay)

14

18

19

24

10

Genel arz 6,18 milyon m? olarak bir énceki ceyrege kiyasla yiikselmistir. 4. ceyrekte gerceklesen kiralama islemleri
bir énceki yilin ayni dénemi ve gecen ceyregine gbre karsilastirildiginda, Turk Parasi Kiymetini Koruma hakkinda

tebliglerin etkisiyle sirasiyla %7,78 ve %20,22 oranlarinda dlislis gdstererek 65.564 m? olarak kaydedilmistir.

Kaynak: Ofis verileri Cushman&Wakefield tarafindan GYODER igin 6zel olarak hazirlanmistir.




istanbul Ofis Pazari Sl T o
1- MIA (Levent-Maslak-Gayrettepe- == ity 7,
Esentepe-Zincirlikuyu) " w :
2-Atasehir-Kozyatagi-igerenkdy
3-Umraniye :
-4-Kavacik
5-Kagithane
-Kartal-Pendik

Kiralama

Gergeklesen Toplam
Kiralama Islemi (bin m?)

Yilin 4. ¢ceyreginde
gerceklesen toplam kiralama

[Prime] Birincil Kira
(USD/m?/ay)

islemi 65.564 m?dir.
Bosluk orani ise, toplamda

[Prime] Birincil
Getiri Orani (%)

%24,68 olarak gerceklesmigtir.

Bosluk Orani (%)
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6.080
6000 5.790
4000
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AVM Sayisi 2018 Sonu ltibari lle
455°e Ulasti

En fazla aligveris merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul
(147 adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir.
Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 461 bin m?dir.

Tarkiye genelinde 2017 yil sonu itibariyle 429 olan
toplam AVM sayisi 2018 sonu itibari ile 455’e ulagmigtir.
20184.ceyrek sonuitibariyla64ilimizde AVM bulunmakta
olup 17 ilimiz henGz daha AVM ile tanismamigtir. Ancak
onumuzdeki iki yillik siregte AVM ile tanismayan
illerimizin sayisinin 16’ya dusmesi beklenmektedir.

Kiralanabilir alan acisinda incelendiginde, istanbul
toplam stokun yaklasik %39’unu olusturmaktadir.

Tarkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi bagina disen
kiralanabilir alan ise 167 m#dir.




Ttrkiye AVM Geligimi
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Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme
*2019 Ocak sonu itibariyle 1.000 kisi basina diisen AVM alani

Il o-50m?
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2018 4. ceyrek sonu itibariyle, Ttrkiye genelinde toplam AVM sayisi 455°e, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon
461 bin m?’ye ulagmistir. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %39’ unu olusturmaktadir. Tiirkiye

genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dlisen kiralanabilir alan ise 167 m?dir.

Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme

Fonksiyonunu Kaybetmis AVM'ler

2016 Kiralanabilir Alan (m?) Fonksiyonunu Yitiren ) 2016 yilinda fonksiyonunu kaybetmis
istanbul 58926 AVM'lerin m? Dagilimi  YUzde (%) W ;/2napiiir alan bayikidginde bir
-10 bi % onceki yila oranla yaklagik %6’lik azalma
Ankara E0Ey >1obm 2 yasanmistir. Fonksiyonunu kaybeden
Diger 143.924 10-20 bin %31 AVM’lerin %67’sini kiralanabilir alan
Toplam 288.187 20 bin ve (izeri %67 biytkligi 20.000 m? ve (zerinde olan
blytik blcekli AVM ler olusturmaktadir.

Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme
AVM tanimi: 5.000 n? (stiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek elden ve
ortak yénetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlari.




Ciro Endeksi Tlrkiye Geneli

400

Ocak Subat Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik

m2016 =2017 =m2018

Ciro Endeksi 2018 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére enflasyonla

benzer seviyelerde bir artis olan %21,6lik artigla 293 puana ulasmigtir.

Kaynak: AYD
Ziyaretgi Sayisi Endeksi
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Ocak Subat Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
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Ziyaretei Endeksi 2018 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére

sabit kalarak 98 puan olarak acgiklanmistir.

Kaynak: AYD
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2018 Yilinin llk On Bir Ayinda Ulkemizi
37,5 Milyon Yabanci Ziyaret Eftti

2018 yilinin ilk 9 ayinda Turkiye’ye gelen 30.6 Milyon
yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi bagi
ortalama 608 Dolar olarak belirtiimektedir. 2017 yilinin
ilk 9 ayl sonunda rakamin 615 Dolar oldugu g6z éniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarda
disus yasandigl gérulmektedir.

Kaltr ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere
gore 2017 yilinin ilk 11 ay! igerisinde Turkiye’ye gelen
toplam yabanci ziyaret¢i sayisi yaklasik olarak 30,7
milyon olurken, 2018 yilinin ilk 11 ayi i¢in bu rakamin
37,5 milyon oldugu gbzlenebilmektedir.

2018 yihnin ilk 11 ayi icerisinde, Turkiye’ye gelen 37,5
milyon yabanci turistin %32,8’i istanbul’a, %32,5’i
Antalya’ya, %7,2’si Mugla’ya gelmigtir. Bu Ug ili %1,5 ve
%2,4'luk paylar ile Ankara ve izmir izlemistir. Gelen turist
sayilar1 2017’ninilk 11 ay! ile kargilastirildiginda yaklasik
olarak % 22’lik bir artis yasandigi gézlemlenmektedir.
Bu, 2016 yilinda dluglse gecgen turizm sektdrinin 2017
yilinda basladigi toparlanma ivmesine hiz kesmeden
devam ettigi seklinde yorumlanabilir.

isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari
incelendiginde Turkiye genelinde toplam 463 bin 763
oda kapasitesi ile 3.905 igletme belgeli, 103 bin 823
oda kapasitesi ile 981 yatirim belgeli konaklama tesisi
oldugu gérilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir
kirtimlarina bakildiginda ilk siray1 790 tesis ve 209 bin
715 oda kapasitesi ile Antalya ¢cekmekte, onu takiben
575 tesis ve 57 bin 536 oda kapasitesi ile istanbul
gelmektedir. Mugla ise 401 isletme belgeli tesise sahip
olup, oda arzi 52 bin’dir.

Yatirim belgeli tesisler g6z éninde bulunduruldugunda
yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 981
tesis icinde en buyuk pay! 170 tesis ve 14 bin 357 oda
kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 102 tesis ve
11 bin 255 oda kapasitesi ile Mugla, 93 tesis ve 19 bin
852 oda kapasitesi ile Antalya gelmektedir.

Turkiye genelinde 2017 yilinda isletme belgeli tesislerin
yatak doluluk orani %51 olarak belirlenmigtir. Yatak
dolulugu en yilksek olan sehir % 61,64 ile Antalya,
onu takiben %52,34 ve %51,12 ile Mugla ve istanbul
olmustur, izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari
sirasiyla yaklagik %45 ve %38 olmustur. 2018 yilinin
ilk 11 ayinda Tuirkiye genelinde yatak doluluk orani
%57,91°dir.

2016'da Tirkiye ve istanbul'daki otellerin doluluk
oranlari ve fiyatlan turizm genelindeki yavaglama
sebebiyle ciddi bir dusius yasamistir. 2017°de kurun
deger kaybetmesinin de etkisiyle dusen fiyatlarda
yukselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda
yukselis goralmektedir. Bu durum gundem, terdr
olaylari, dig iliskiler gibi faktérlerden negatif etkilenen
turizmin 2017 yilinda toparlanmaya basladigina dair bir
isaret olusturmaktadir. 2018 yili ilk 11 ay doluluk oranlari
Tarkiye geneli igin %66,7 ile 2017 yilindaki ylikseligini
devam ettirirken; istanbul icin doluluk orani %71,5
olmustur. Ayni dénem icin Turkiye genelinde ortalama
gerceklesen oda fiyati 70,89 Euro iken istanbul’da 82,80
Euro olmustur.




Turizm ve Otel Performansi
Toplam Yabanci Ziyaretgiler (milyon Kigi)

Antalya [ |
2018* Toplam 37,50 .
Mugla .
12,20 2,70 12,30 0,92 0,54 8,84 istanbul .
2017 Toplam 32,40 lzmir - g
9,40 1,98 10,70 0,76 050 9,06 Ankara™ i
Diger
2016 Tiirkiye 25,30 O
Kaynak: STR Global
5.90 160 9.20 0.67 033 7.60 *2018 yili ilk 11 ay verisidir.
11,30 3,08 12,40 1,20 0,80 6,72

2018 yilinin ilk 11 ayi icerisinde, Ttirkiye’ye gelen 37,5 milyon yabanci turistin %32,8'i Istanbul’a, %32,5'i Antalya’ya,
%7,2’si Mugla’ya gelmistir. Bu (g ili %1,5 ve %2,4’liik paylar ile Ankara ve izmir izlemistir. 2018 ilk 11 ayinda gelen
turist sayilari 2017°nin ilk 11 ayi ile

karsilastirildiginda yaklasik olarak % 22’lik

- bir artis yasandigi gézlemlenmektedir. Bu,
2016 ylinda disiise gegen turizm sektorinin
2017 yilinda basladigi toparlanma ivmesine

Antalya 790 209.715 93 19.852

hiz kesmeden devam ettigi seklinde

yorumlanabilir.
Mugla 401 51.981 102 11.255
istanbul 575 57.536 170 14.357
izmir 206 19.133 63 4.737 Turk/yg ggpellnde top/am 463. 763_ oda
kapasitesi ile 3.905 isletme belgeli, 103.823
COLETE e LAl e ElIk; oda kapasitesi ile 981 yatirim belgeli
Tarkiye 3.905 463.763 981 103.823 konaklama tesisi bulunmaktadir.

. Kaynak:T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligi
Toplam Turist & Harcamalar

Toplam Kisi Bagl Toplam Kisi Bag!
Yabanci Harcama Yabanci Harcama
Turist (Dolar) Turist (Dolar)

Toplam  Kisi Basl Toplam  Kisi Bas!

Yabanci Harcama Yabanci Harcama
Turist  (Dolar) Turist  (Dolar)

C1'15  4.314.332 884 C1'16  4.014.546 717 C117 3772293 637 C1'18 | 4.908.831 682
C2'15  9.637.458 691 C2'16 | 6.330.571 602 C2'17  7.675.032 = 570 G218 | 9.855.102 = 602

G315 | 14.761.540 670 G316 9.466.509 622 G317 | 13.770.308 634 G318 | 15.904.734 | 589
C415  6.878.830 737 G416 5.453.780 626 C417 | 6.861.894 = 687
2015 @ 35.592.160 715 2016 = 25.265.406 633 2017 | 32.079.527 630

2018 yili 3. geyreginde yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi 589 Dolar olmustur. 2017 yili ayni déneminde
bu rakamin 634 Dolar oldugu géz éniinde bulunduruldugunda, kisi basi harcamalarin ddistigt gérilmektedir. Ttrkiye’nin
turizm geliri, 2018 yili 3. ceyreginde yaklasik 9,4 milyar dolar olmusgtur. 2018 3. ¢eyrek sonu itibariyle bakacak olursak
turizm gelirinin 18,7 milyar Dolar, kisi basi harcamanin ise 608 Dolardir.

Kaynak:TUIK

Turizm ve Otel




Otel Doluluk Orani (%)* ve Gunlik Ortalama Oda Fiyati (ADR)
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Turkiye genelinde 2017 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranlari

%50,99 olarak belirlenmistir. Yatak dolulugu en yliksek olan sehir % 61,64 ile Antalya,
onu takiben %52,34 ve %51,12 ile Mugla ve Istanbul olmustur, [zmir ve Ankara’nin yatak
doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %44,98 ve %37,74 olmustur. 2018 yilinin ilk

11 ayinda Tlirkiye genelinde yatak doluluk orani %57,91 dir.

Tiirkiye - Istanbul Yillik Oda Doluluk (%)
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Tiirkiye - Istanbul Yillik ADR (Avro)

Kaynak: STR Global
*2018 Ocak-Kasim arasi
verileri kullaniimigtir.
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] iStanbuI ] Turklye Kaynak: STR Global
*2018 Ocak-Kasim aras!
verileri kullaniimigtir.
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Kaynak:T.C. Klttr ve Turizm
Bakanligi

*Turizm Bakanligi’'nin yayinlamis
oldugu doluluk oranlari oda
dolulugunu degil yatak dolulugunu
gdstermektedir.

Tlrkiyedeki otellerin
doluluk oranlari
2018 yili kasim ayi
sonu itibariyle %66,7
iken ayni dénemde
Istanbul’daki doluluk

oranlari %71,5
olmustur. Ayni dénem
icin Ttrkiye genelinde
ortalama gerceklesen
oda fiyati 70,89 Avro
iken Istanbul’da 82,80
Avro’dur.

Turizm ve Otel
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Istanbul-Kocaeli Bélgesinde Toplam Lojistik
Stokunun Yaklasik %63°0 Ticari Kullanim Amacli

Mevcut veriler itibariyle, birincil lojistik pazarlari olan
istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik 10,22 milyon m2
toplam depo stokunda 6,44 milyon m? ticari kullanim
amacli lojistik arzi yer almaktadir. 2018 yilsonu itibariyle
yaklasik %12 oraninda bir bosluk bulunmaktadir. ingaat
halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 712 bin m?
olarak kayit altina alinmigtir ve s6z konusu projelerin
tamamina yakini ticari kullanim amacli lojistik arzi olarak
goérunmektedir.

2017’nin  son doneminde gd6zlenmeye baslanan;
2018 yihnin ilk yarisinda ise yayginlasarak piyasanin
isleyisinde yer bulan TL bazl kiralama iglemleri

Cumhurbagkanligi kararnamesi ile yasalasmistir. 4C

2018’de TL ve ABD Dolarn bazinda duragan seyreden
kira seviyesi 27.50 TL ve 5.75 USD olarak kayit altina
alinmustir.

Yiln ilk yarisindaki secim atmosferinin yani sira ikinci
yarisindaki ABD Dolari ve Euro’nun TL karsisinda
hizla deger kazanmasi ile tetiklenen enflasyon ve faiz
artisi nedeniyle kiralama islemlerinde bir toparlanma
gérilmemistir. Bu baglamda, sanayi ve lojistik
tesisi kiralama taleplerinde kayda deger bir azalma
gbzlenirken kiralama islem hacmi gectigimiz yila kiyasla
%63 dusus gbstermistir. Diger yandan satisa yonelik
operasyonlarin piyasada agirhik kazanmaya basladigi
go6zlenmistir.




Lojistik Toplam Stok (A, B, C Sinifi (bin nr))

istanbul Avrupa istanbul Anadolu Kocaeli
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2018 4. ceyrek itibariyle mevcut stok 10 milyon 224 bin 851 m? olmustur. ingaat halindeki stok 711 bin 916 m?
olarak gériintirken proje halindeki stok 2 milyon 246 bin 109 m? olarak kayit altina alinmigtir.

Kaynak: Lojistik verileri Jones Lang Laselle tarafindan
GYODER igin ézel olarak hazirlanmisgtir.

Ticari Kullanim Amacgli Lojistik Stok (A, B, C Sinifi (bin m?))

istanbul istanbul . istanbul istanbul .
Avrupa Anadolu Kocaeli Avrupa Anadolu Kocaeli
2018 4. ceyrek itibariyle
5.000 D
ticari lojistik mevcut stok
4.500 6 milyon 436 bin 579 m?
4.000 1 389 olmustur. ingaat halindeki
3.500 1.192 stok 691 bin 916 m?; proje
3.000 oo halmdgk: stok 2 milyon
459 521 504 246 bin 109 m? olarak
2.500 o s goriinmektedir.
2.000
1.500 23?54 %:34 2880 Kaynak: Lojistik verileri Jones Lang Laselle tarafindan
2.539 GYODER igin 6zel olarak hazirlanmistir.
1.000 2.071 2.093
1.464
500 1.376
C318 ¢318 C318 ¢418 Cc418 c418

mMevcut Stok  mingaat Halinde mProje Halinde




Toplam Kiralama lslemleri (bin m?)
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Kiralama islem hacmi 2018 yil sonu itibariyle gectigimiz yil sonuna kiyasla %62,82 azalarak

243.091 m? olmustur.

Kaynak: Lojistik verileri Jones Lang Laselle tarafindan
GYODER igin ézel olarak hazirlanmigtir.

Bosluk Oranlari (%)
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mistanbul Avrupa mistanbul Anadolu =Kocaeli

2018 4. ceyrek itibariyle toplam stogun %88, 1'i kullaniimaktadir.

Gecgen senenin ayni déneminde bu oran %88,7°di.

Kaynak: Lojistik verileri Jones Lang Laselle tarafindan
GYODER igin 6zel olarak hazirlanmistir.







2018 4.Ceyrek BIST-GYO Piyasa Degeri —
Tliketici Beklenti ve Gliven Endeksleri

Borsa istanbul performansi incelendiginde 4. ceyrekte
94,974 puandan kapanmistir. GMYO endeksi de 4.
ceyrekte 31,741°den basladigi seyrini ceyrek sonunda
31,382’den kapatmistir. GYO Piyasa degeri verileri 2018
3. ceyrek bazinda agiklanmistir. GYO sayisi 33, Tirk
Lirasi bazli degeri 20,3 Milyar TL Dolar bazli deger 3,4
milyar ile tamamlamistir. Gegen senenin ayni génemine
gbre TL bazinda %21, Dolar bazinda %53 deger kaybi

yasanmistir.  Beklenti ve Guven endekslerinde ise;
Beklenti Endeksi ¢ceyrek sonunda 91,5 degerine, Guiven
Endeksi ise 50,2 seviyelerine gerilemigtir. Beklenti ve
Guaven Endeksleri gegen yilin ayni dénemine goére %11
ve %23 azalma kaydetmistir. A¢iklanan dolar bazll GMYO
deger dususlerinin yaz aylarindaki dalgalanmadan
etkilendigi yil sonu rakamlarinda bu degerlerin olumlu
guncellenmesi beklenmektedir.




BIST GYO Endeks Performansi*
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GYO endeksi de 4. ceyrekte 31.741den basladigi
seyrine ceyrek sonunda 31.382'den kapatmistir. BIST de

GYO Endeksi ise 2018 4. ceyrege 98,532 puandan giris
yapmisgtir.

Kaynak:BIST
*Her ayin ilk giinti endeks kapanis fiyatlari dikkate alinmistir.

GYO Piyasa Degeri

C1'15

c2'15

0315

c415 G116 G216 (316 G416 G117 C217 (317 G417 G118 (218 (318
GYO Sayisi [ 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 31 33 33 33
Ve 23.073 | 22.326 | 20515 | 21.279 | 23531  23.704 | 24.446 | 24.962  25.096  26.077 | 25.818 | 26.924 | 26.512 | 22.729  20.304
Vlnek 8.813 | 8.393 | 7.025 | 7.279 8315 | 8202 | 8133 | 7.080 | 6.889 | 7.402  7.255 7125 @ 6.702 @ 4.975  3.383

2018 3. geyrek itibariyle GYO Piyasa Degeri, 20,3 milyar TL olmustur.
Dolar bazli deger 3,38 milyar Dolar ile gecen senenin ayni ceyregine

gdre dolar bazinda dlislis gbstermigtir.

Kaynak:SPK
Dolar Kuru, bir sonraki geyrek dénemin ilk déviz islem giinii kuru olarak alinmigtir.

SPK nin agikladigi raporda Q4 verisi 24 Ocak 2019 itibari ile yayinlanmamgtir.
Sadece Q3 2018 yayinlanmigtir.




Sirket Bazinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Genel Bilgileri

Konsolide Olmayan

Ortakhigin Unvani Aktif Toplami (TL) Piyasa Degeri (TL)

1 AKFEN GAYRIMENKUL Y.O. 1.422.246.058 366.160.000
2 AKIS GAYRIMENKUL Y.O. 5.929.428.046 1.075.229.625
3 AKMERKEZ GAYRIMENKUL Y.O. 284.400.966 693.110.400
4 ALARKO GAYRIMENKUL Y.O. 1.195.526.847 501.226.366
5 ATA GAYRIMENKUL Y.O. 93.522.571 97.850.000
6 ATAKULE GAYRIMENKUL Y.O. 432.893.305 375.760.000
7 AVRASYA GAYRIMENKUL Y.O. 162.009.334 81.360.000
8 DENIZ GAYRIMENKUL Y.O. 515.694.700 171.500.000
9 DOGUS GAYRIMENKUL Y.O. 1.128.107.006 737.057.285
10 EMLAK KONUT GAYRIMENKUL Y.O. 22.950.990.000 6.802.000.000
11 HALK GAYRIMENKUL Y.O. 2.296.957.316 549.120.000
12 IDEALIST GAYRIMENKUL Y.O. 9.958.085 16.800.000
13 iS GAYRIMENKUL Y.O. 5.158.250.717 872.462.500
14 KILER GAYRIMENKUL Y.O. 2.029.882.206 209.560.000
15 KORFEZ GAYRIMENKUL Y.O. 110.978.300 75.900.000
16 MARTI GAYRIMENKUL Y.O. 695.017.788 71.500.000
17 MiSTRAL GAYRIMENKUL Y.O. 238.518.016 170.040.000
18 NUROL GAYRIMENKUL Y.O. 1.818.250.647 244.800.000
19 OZAK GAYRIMENKUL Y.O. 3.064.309.803 607.500.000
20 OZDERICI GAYRIMENKUL Y.O 633.789.512 1.382.500.000
21 PANORA GAYRIMENKUL Y.O 925.598.258 362.790.000
22 PEKER GAYRIMENKUL Y.O 706.631.292 336.000.000
23 PERA GAYRIMENKUL Y.O. 150.997.499 47.223.000
24 REYSAS GAYRIMENKUL Y.O. 2.087.529.980 184.500.001
25 SERVET GAYRIMENKUL Y.O. 507.241.573 137.800.000
26 SINPAS GAYRIMENKUL Y.O. 5.225.185.957 375.473.175
27 TORUNLAR GAYRIMENKUL Y.O. 11.195.471.000 1.770.000.000
28 TREND GAYRIMENKUL Y.O. 104.400.350 49.087.500
29 TSKB GAYRIMENKUL Y.O. 453.844.650 96.000.000
30 VAKIF GAYRIMENKUL Y.O. 1.422.299.366 400.500.000
31 YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL Y.O. 78.360.145 58.800.000
32 YENIi GIMAT GAYRIMENKUL Y.O 1.990.411.238 1.325.721.600
33 YESIL GAYRIMENKUL Y.O. 2.107.699.153 58.778.927

TOPLAM 77.126.401.684 20.304.110.378

Kaynak: SPK *C3’18 verileri




NOTLAR













Katkilarindan Dolayi Tesekkur Ederiz.

O:OAYD |II|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD

ALISVER|S MERKEZLERI VE YATIRIMCILARI DERNEGI
COUNCIL OF SHOPPING CENTERS - TURKEY

f,ba//én

Finansal ve
Kurumsal Coziimler

10.“". .
’e\fas:z:f:::::“ gﬁGamntl_ | m*'mi:

DANISMANLIK

SERVOTEL

TSiB

GAYRIMENKUL DECGERLEME

GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliiii Dernegi

Esentepe Mahallesi Blyiikdere Caddesi Yonca Apt.
C Blok No: 151-1 D: 43 Zincirlikuyu - Sisli / istanbul

Tel: (212) 282 53 65 - (212) 325 28 25 Fax: (212) 282 53 93
www.gyoder.org.tr  info@gyoder.org.tr




