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Dinya ve Turkiye’de
Genel Goriinim

Kuresel blUylme sorunlarinin tekrar gundemi iggal ettigi
bir slrecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda
calismalarini hizlandirmigtir. 2008 krizinden bu yana gecen
sure icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir
performans gosteren ekonominin olmamasi, gelismekte olan
Ulkelerin bagta ticaret savaslari olmak lzere kendilerine has
yapisal sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan
alarm canlarinin calmasina neden olmustur.

Uluslararasi Para Fonu'nun (IMF) Temmuz ayinda
Washington’dayayinlanan en son Kiresel Ekonomik Gérinim
raporuna goére, 2019 ve 2020 yillarina iliskin -hélihazirda
finansal krizden bu yana en dusUk seviyesinde olan- kuresel
blyldme gérinimunu distrmustar. Kiresel ticaret ve Brexit
konularinda atilabilecek yanls politik adimlarin tahmin
edilen ekonomik sicramayi rayinda ¢ikarabilecegi uyarisinda
bulunan kurum, 2019 ve 2020 yillari i¢in sirasiyla yuzde 3.2
ile yizde 3.5’lik buyiime 6ngérmektedir. S6z konusu tahminler
Nisan 2019 da agiklanan gérinim raporuna gére yuzde
0,1 oraninda azalmistir. Bu yila iliskin tahminini defalarca
dustren kurumun gecen yil yaptigr tahmin 2019°'da ylzde
3.9’luk blyime kaydedilecegi yéniindeydi. Yluzde 3.3 veya
altinda gerceklesecek bir kiresel blylimenin, 2009’dan bu
yana kaydedilen en zayif blylime olmasi da dikkat ¢ceken bir
nokta olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Zayflayan diinya buytimesi karsisinda 1929 krizinden bugtine
kadar denenmis olan Keynesyen yaklagimlar tekrar glindeme
gelmis merkez bankalarinin ekonomiyi tegvik etmek amaciyla,
faizleri tekrar indirdigi bir dénem baslamistir. Diger yandan
dinya genelinde ekonomik ve sosyal sureclerin yarattig
belirsizlikler ve siyaset yapicilarda goérulen farklilasma hem
talep hem arz yonlu karar alma sureclerini de etkilemektedir.

Yukarida kiresel olarak 6zetledigimiz ekonomik durumun
gayrimenkul ve basta konut sektérini de etkilemesi
kaginiimaz olarak kargsimiza ¢ikmaktadir. 2018 yili itibari ile
gelismis Ulke konut piyasalari gu¢ kaybetmeye baglamislardir.

Sunus ve Degerlendirme

Buna ragmen kuresel konut endeksi (IMF verilerine gore)
2006 yilinda gordigl en yiksek seviyenin Uzerinde tedrici
olarak artisina devam etmektedir. IMF calismasina gore,
Turkiye 2018 yili son ¢eyregi itibari ile konut reel fiyatlarinin en
fazla dustugu Ulke konumunda bulunmaktadir. Surecte doviz
fiyatlarinin hizli artmasi, enflasyonun yuksek seyretmesi ve
tuketicilerin cesitli beklentiler nedeniyle talebi kismasi etkin
olmus gérinmektedir.

bir

Gelismis Ulkelerde sehirlesmenin belli doygunluga

ulasmasi buna karsilik gelismekte olan ulkelerde bu egilimin
devam ediyor olmasi da kuresel ingaat sektori icin dnemli
gorulmektedir.

2019 Yili 1. Ceyreginde Gayrisafi
Yurt Ici Hasila (GSYH) %2,6 Azaldi

2018 Yil sonu itibariyle Turkiye GSYH’sI bir 6nceki yila gore
yuzde 2,6 buylrken yilin ikinci yarisinda buyimenin negatif
olmasi dikkat cekmigtir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan
gerileme devam ederek 2019 yilina ait agiklanan birinci ceyrek
verilerine gore; bir dnceki yilin ayni ceyregine gore yizde 2,6
oraninda kigilme yasanmistir. Gayrisafi Yurt ici Hasilay
olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin birinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gbre zincirlenmis
hacim endeksi olarak; tarim sektdri toplam katma degeri
%2,5 artarken, sanayi sektori %4,3 ve ingaat sektori %10,9
azalmistir.

ingaat sektériiniin makro biyiime ile olan yiiksek korelasyonu
faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik oldugu dénemlerde yuksek
blyime saglarken tersi durumda kicilme ile kendisini
goOstermektedir. 2018 yili sonu ve 2019 yili ilk yarisinda
gerileyen ingaat ciro endeksleri sektérlin Uretim ve istihdam
sureclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak
gerek dinya konjonktlriinde faiz indirim strecine girilmesi
gerekse makroekonomik olarak alinan dnlemler ve piyasalarin
yasadigl dengelenme sulreci ingaat sektérinin yihn sonuna
dogru daha iyi bir noktaya gelebileceg@inin éncl gdstergeleri
olarak kabul edilebilir.




Konut Satislarinda Daralma

Devam Ediyor

Gayrimenkul sektoérinin  énemli gostergelerinden birisi
olan konut satiglar rakamlarina bakildiginda ise her tarli
dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. Konut satiglari 2013 yilinda 1.157.190 adet,
2014 yihnda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise
ylkselisini strdirerek 1.289.320 adet sayisina ulagmistir.
2016 yihinda ise gerek Turkiye’'nin iceride yasadigi sistemik
riskler gerekse kiresel olarak yasanan sorunlara ragmen
konut satis rakamlari yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453
sayisina ulasiimistir. 2017 senesinde ise konut satig sayisi
1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda sbéz
konusu rakam 1.375.398 adet olmustur.

2018 yihnin ilk alti aylik déneminde yaklasik 646 bin konut
satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut
satiglari 505 bin 796 adet olarak gerceklesmigtir. Yaklasik
ylize 22 dizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde ylzde 59 oraninda diists gbsteren ipotekli satiglar
etkili olmustur.

2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz
satigl ile ilgili diizenleme sonrasinda basta konut olmak
Uzere diger tasinmaz cesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tuzel
kisilerin Turkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu
dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaglik
verilmesi ile zirve yapmis gérinmektedir.

2011 ile 2018 yillari arasinda yabanci yatinmcilar yaklasik
29 milyar dolarhk tasinmazi Ulkemizden alarak doviz
kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tagsinmaz alirken
2016 yihinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle
birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir
sekilde yUkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi
2019 yihnin ilk yarisinda da strmastar.

2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere
yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir
Onceki yilin ayni dénemine gére yuzde 69 dizeyinde bir artis

yakalamistir. Vatandaslik konusunda yapilan diizenleme ile
limitin 250 bin dolara dusurilmesi ve dbviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgilisini daha da artirmis gérinmektedir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldugu
gunimuzde basta insaat ve gayrimenkul sektéri olmak Uzere
diger tim sektdrlerinde ‘strduarilebilir karlihk ve risk yénetimi’
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

2019 Yili lik Yarisi itibariyla

Sektér Igin Giindemde
Oncelik Tasiyan Noktalar;

1. Hem yukleniciler hem de tiketiciler i¢in alternatif finansman
araclarinin bir an énce hayata gegcirilmesi,

2. Uzun vadeli finansman saglanabilmesi igin menkul
kiymetlestirme ve mevzuat ile ilgili gerekli dizenlemelerin
yapiimasi,

3. BIST binyesinde ‘gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
haklarin’ islem goérebilecegi bir pazarin olusturulmasi,

4. insaat maliyetlerinin diisiriilmesi amaci ile ithal ikameci
bir Uretim yontemine gecilmesi,

5. Emlak Bankasi’nin yurt disi 6rneklerinde oldugu gibi uzun
vadeli kredi veren ipotek bankacihgi konusunda da ‘piyasa
yapicisi’ olmasi

6. insaat ve konut sirketlerinin ‘kurumsal risk’ yénetimi ile
ilgili yapilari olusturmasi ve belli buyuklikte is hacmine sahip
sirketlerin konuyla ilgili danismanlik almalarinin zorunlu hale
getirilmesi,

7. Sektdérin 6nde gelen sivil toplum 6rgutleri ve aktdrlerinin
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi koordinasyonunda yabanciya
satis amaciyla bir tanitim platformunun olusturulmasi,

Sunus ve Degerlendirme




8. imar Barisi uygulamasinin yeniden hayata gecirilerek ilk 10. Gerek kamu gerekse 6zel sektoriin fiziki tasinmaz satisi
asamada basvuru yapamamis kisi ve kurumlara bu hakkin yaninda gelistirecekleri menkul kiymetler ve fonlar ile kaynak
veriimesi bu yolla elde edilecek kaynagin bir kisminin saglamaya baslamalar olarak gérinmektedir.

yukarida ifade ettigimiz ulusal gayrimenkul tanitim platformu

icin kullaniimasi,

9. Meslek kurumlari ve duzenleyici kuruluglar arasinda
daha sik goéris aligverisinde bulunularak olasi ¢ézimlerin
gelistirilmesi,

Saygilarimizia,
GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi

Sunus ve Degerlendirme




UZMAN GOZUNDEN




SEKTORUN GELECEGINE DAIR...

Arz-talep dengesinin bozulmasi saghkli calisan bir
piyasasinin en biuyuk tehdididir. Talebe iligkin 6zellikle
ekonomik kosullarin bozulmasi (hane halki gelir
dizeyinin artmamasi ya da borglanma maliyetlerinin
yuksekligi) sorun yaratmakla birlikte, kosullarin
dizelmesine bagli olarak talebin yeniden canlanmasi
olasidir.

Kredi Faiz Oranlarindaki Diislis
Gayrimenkul Satiglarini Artiracak

Tarkiye  Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
Para Politikasi Kurulu (PPK)'nun 25 Temmuz'daki
toplantisinda politika faizini 425 baz puan disurerek
yuzde 24ten yuzde 19,75’¢ indirmesi sonucunda
borclanma maliyetinin dusmesi, talebi ve buyumeyi
canlandirir beklentisini ortaya ¢ikartti.

Gayrimenkul sektéri agisindan degerlendirildiginde de
6nemli bir beklenti esigi gecilmis oldu. Diger taraftan,
gayrimenkul tretimi diger mal ve hizmet Uretimlerinden
farkhdir ve uzun zamana yaygindir. Gercekgi bir finansal
planlama dogrultusunda yapilmasi gerekir. Uretim
tamamlandiktan sonra piyasada olusacak arz fazlasi
ayni zamanda kamu acisindan da tahsil edilemeyen
vergi nedeniyle kayip anlamina gelmektedir. Dogru ve
gercekei bir planlama ile arzin izlenmesi ve bdlgede
potansiyel fazlalik olugsma ihtimali s6z konusuysa buna
izin verilmemesi; bu konuda zorlayici ve duzenleyici

olunmasi gerekmektedir. Aslinda tim bunlar igin
planlama yapabilmek, planlama yapabilmek icin de
dlcmek gerekir. Olcemediginiz hicbir sey sizin degildir,
dolayisiyla onun gelecegi hakkinda planlama yapmaniz
da mumkun degildir.

Gayrimenkul Sektérii ile ilgili Verilerin
Erigilebilirligi Artirlmali

Dinyanin inovasyon ve dijitallesmeye girdigi 2000’li
yillar ile birlikte, her gun, daha 6nceden elde biriken
veriden daha fazlasi olusmakta ve toplanmaktadir. Bu
gercekten hareketle, bu hizla devam edecegdi kesin
olan bir konu Uzerinde, sektériin de zaman gecirmeden
Onlemler almasi ¢ok 6nemlidir. Bu, gayrimenkul sektéru
ile ilgili tm veri kaynaklari ve veri ¢esitlerinin mimkin
olan sayida az platform ve standartlarda toplanmasi
ve herkescge erigilebilir olarak yoénetilmesi demektir.
Seffaflastirimis ve erisilebilir veri piyasasi igerisinde,
ilgili kurum ve kuruluslar gerekli ve 6nemli modellemeleri
ile birlikte sektdrun ihtiya¢c duyacagi ve gelecege 1sik
tutacak tahminleme ¢alismalarina vesile olacaktir. Konu,
olabildigince derin ve énemlidir, gelistirme alanlarindan,
fiyatlama modellerine kadar, konuttan tarimsal alanlara
kadar, aligsveris merkezlerinden, ticari meskenlere kadar
bircok konuda yon verici 6nerilere ve ¢éziimlere vesile
olacaktir. GYODER bu dogrultuda verinin énemini
bilerek adimlar atmakta, hazirlamis oldugu raporlar ile
sektdr oyuncularina kilavuzluk yapmaktadir.




Haziran Sonu itibariyle insaat Sektériine
Acilan Nakdi Kredi Hacmi 224 Milyar TL
Olarak Gerceklesti

Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurumu
(BDDK)’nun yayinlamigs oldugu aylik bilten kapsaminda
sunulan veriler irdelendiginde, Haziran sonu itibariyle
ingaat sektdriine agilan nakdi kredi hacmi 224 milyar TL
(47 milyar kisa; 177 milyar TL orta ve uzun) diizeyine
erismis durumdadir. Takipteki kredi hacmi ise 15 milyar
TL civarinda olup, takibe dénustim orani %6,69’dur (tim
sektorler genel ortalama %4,57). Bu oranlarin daralma
ortaminda hizlica yukselmeyeceginin de garantisi
yoktur. Temerrit riski her zaman vardir. Dolayisiyla kimin
gercek anlamda gelistirici olup olmadigini dogru sekilde
kurallar dahilinde belirlemek gerekir. Ayni sekilde,
gelistiricilerin talebe dayali finansman modeli yerine, 6z
sermayesi var olanin piyasada proje uretmesine imkan
taninmasi da O6nemlidir. Diger taraftan, gayrimenkul
sektérinin finansmana erisimin daraldigr bu ortamda
daha yogun olarak sermaye piyasasi urinlerini
kullanmasi da duasundlmelidir. Aslinda 2012 yilinda
yurarlige giren Sermaye Piyasasi Mevzuatl kapsaminda
gayrimenkul ve sermaye piyasasinin entegrasyonu igin
6nemli adimlarin atildigini gézlemledik. Gayrimenkul
yatinm fonu, gayrimenkul sertifikasi gibi uygulamalar
kisilerin ya da yatinmcilarin sadece fiziki ortamda
gayrimenkul sahibi olarak getiri elde etmelerinin yani
sira gayrimenkule dayali sermaye piyasas! araglarina
yatirim yaparak da getiri elde edebileceklerini gdsterdi.

Gelecegi dusunurken, gegmisten gelen bir eksikligi
de vurgulamadan gecmemek gerekir. Bu noktada
zamani biraz geriye sarip, 2007 yilinda vyurarlige
giren Konut Finansmani Kanunu’nda aktarilan
ikincil  piyasanin iglerlik kazandirilmasi gerekiyor.
Amac eger mevcut deger ortaminda gayrimenkule
erigilebilirligin artinlmasi ise, bunun da dogru yolu,
neredeyse her Ulke piyasasinda uygulanan menkul
kiymetlestirme mekanizmasinin ve buna bagl ipotek
bankaciliginin iglerlik kazanmasidir. Gayrimenkul
finansman piyasalarinin gelismis oldugu ulkelerde
ipotek bankalart sadece gayrimenkul piyasasinin
finansman ihtiyaclarini kargilamaya yonelik fon temini
ve tahsisi amaciyla kurulmuslardir. Bu tar kurumlar,
“kisilerin ipotekli konut kredisi bagvurularini toplamak
ve degerlendirmek, sonrada gerekli fonlari bularak
kredi vermek (Kredilendirme islemi); kredi havuzlari
olusturarak, ipotekli konut kredilerine dayali menkul
kiymet ihrac etmek (Menkul Kiymetlestirme islemi);
ipotekli konut kredilerinin geri 6demelerini tahsil etmek
ve ihrag ettikleri menkul kiymetlere iliskin anapara ve
faiz 6demelerini yapmak (Kredi Hizmetlerine Yo6nelik
islemler)” seklinde i¢ grup islemde yogunlagsmaktadirlar.
ipotek bankalari gerceklestirdikleri bu gdrevlerle
hem birinci el ipotek piyasasinda aktif rol oynamakta
hem de ikinci el ipotek piyasasinin gelismesine ve
derinlesmesine katkida bulunmaktadirlar. Ancak bu
yap! kurgulanirsa saghkli sekilde tum gelir gruplarinin
gayrimenkul erigimi noktasinda faydalanabilecegi bir
model kurgulanmis olur.

Prof. Dr. Ali Hepsen
Istanbul Universitesi Isletme Fak.
Finans Anabilim Dali Ogr. Uyesi
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Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) %2,6 Azald

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk ceyreginde yillik
bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL'de
yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma
sonucunda i¢ talepte gérulen yavaslamanin biyimeyi
daraltici etkisi 2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk ceyrekte dengelenmesi,
kur oynakliginin gerilemesi ve Ozellikle ticari kredilerde
yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma
gerceklesmistir. Bu dénemde hane halki tiketimi ve
yatirnmlarda suregelen gerileme, kamu harcamalari ve
net ihracat performansi ile kargilanmaya caligiimistir.
Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek
boyunca hissedilmistir. ik ceyrek sonunda sanayi
aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ceyreginde yillik bazda %4,7
daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9
gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi
endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yukselerek
Temmuz 2018den bu yana en ylksek seviyeye
citkmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin
blylime bolgesine gecmesi oldukca dikkat cekici
olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Ulkeleri
olmak Uzere kuresel blylime gérinumuine iliskin kismi
yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glcund korumus olmasi buyume dinamikleri agisindan
olumludur. Yurt ici talepteki yavaslamaya bagh olarak
firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar
cesitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken,
gecikmeli dbéviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi

faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki guclu seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme
devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis ayinda 151
milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli
cari acik pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin
ve enerji hari¢ cari iglemler hesabi, bir dnceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda
3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanlhgi 6ncu
verileri 1s1ginda, Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002
yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti
deger almasi 6ng6rulmektedir.

Haziran ayinda tuketici enflasyonu son on iki ayin en
dugik seviyesi olan %15,72'ye gerilemistir. Tuketici
fiyatlarindaki duslste baz etkisi ve gida fiyatlarindaki
gerileme 6ne ¢ikmigtir. Ayrica i¢c talep gelismeleri ve
parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki distsu
desteklemistir. Kuvvetli baz etkisinin 6zellikle Eylul-Ekim
déneminde enflasyonu asagi yénde baskilamasi, Kasim
ve kismen de Aralik ayinda yillik enflasyonu yukseltici
etkide bulunmasi 6ngérulmektedir. Merkez Bankasi’nin
Temmuz ayina dair yayinladigi Beklenti Anketi’nde
2019 yil sonunda piyasada enflasyon beklentisinin %15
seviyesine geriledigi gorilmustir. Hem gelismis hem
de gelismekte olan Ulkelerde para politikasi géranimu
geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte
olan ulkelerde faiz indirim déngust baglarken, ABD ve
Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde
faiz indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan
satin alinmistir. Fiyatlama davraniglarina dair riskleri
sinirlamak ve enflasyonun disls surecini hizlandirmak
amaclyla siki parasal durusunu 12 Haziran tarihli
toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz
toplantisinda politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale
faiz oranini %24 dizeyinden indirmesi beklenmektedir.




Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bas1 Gelir _GSYH Kisi Basi Gelir  Biiyiime* OrtaTz;Ir\ig o
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2014 2.044.466 26.489 933.546 12.412 5,17 2,19
2015 2.338.647 29.899 861.467 11.019 6,00 2,71
2016 2.608.526 32.904 862.744 10.883 3,18 3,02
2017 3.106.537 38.680 851.490 10.602 7,44 3,65
2018 3.700.989 45.463 784.087 9.632 2,57 4,72
2019* 914.699 - 170.364 : 2,62 5,37

Gayrisafi Yurt Igi Hasila birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin
birinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %2,6 azald.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari fiyatlarla %16 artarak
914 milyar 699 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK
*1.ceyrek verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon™
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Ocak  Subat Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim  Kasim  Aralik
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina gére

%5,01, bir énceki yilin ayni ayina gére %15,72 ve on iki aylik ortalamalara gére %19,88 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim

Temel Ekonomik Veriler




Doviz Kuru™

G817 C417 c1'18 Cc2'18 c3'18 C4'18 C119 C219
7,67
8 6,96 o
6,25 633 >°7 6,54 6,56
2 25 £ g5 6,04 6,00 607 ©
° 488 490 525 5:32 i~
4;69 4’68 4,65 H , ,
P - 600 o 64 597 587 577
4 4,90 ©1 547 527 522 520
449 457

353 545 356 378 2% 378 376 3,80 396 405

2 1,17 1,20 1,18 1,16 1,18 1,20 1,24 1,22 1,23 1,21 117 1,16 1,18 1,17 1,16 1,13 1,14 1,15 1,15 1,16 1,12 1,12 1,11 1,14
—s—8s—8 8 8 8§35 8 g3 8 =8 =8 8 8 g 5 g 3 = g3 3 3 8§

Mar’'18
Nis'18
May'18
Haz'18
Tem'18
Agu’18
EyI'18
Eki'18
Kas'18
Ara’18
Oca’19
Sub’19
Mar’19
Nis'19
May'19
Haz'19

©
oL
o
=)
()

Tem17
Agu'17
EyI'17
Eki"17
Kas’17
Ara’17
Oca’18

—8—AVRO/TL —-8—DOLAR/TL —#—AVRO/DOLAR

. : . Kaynak: TCMB
Yilin 1. ceyregini 5,64 ile kapatan dolar 2019 haziran ayinda 5,77 'ye, “Her ayin son giinii déviz satis verileri esas alinmigtr.

6,33 ile kapatan Avro ise 2019 haziran ayinda 6,56’ya ylikselmistir.

Yatirnm Enstrimanlari Karsilastirmasi (%)

) DDER - : a0 A ‘ Devle Konut fiyat artislarinin ve
Jone -0 N K : ie Dol AVIO o) Dbor¢lanma finansal yatirim araglarinin
S S 2019 yili ikinci geyrek
C116 | 3,30 1,8 2,75 8,88 -1,09 0,98 | 14,86 4,45 ddénemindeki artis ve
c216 | 1,95 0,41 2,63 0,77 1,66 1,42 | 6,14 2,38 Qet’rl’ pzr_ff’,r ”;a”ls(/?lr !

. Iinceienaiginae, Kuige
c316 | 1,08 -0,41 2,59 -1,31 17,92 | 10,98 @ 263 -2,49 Altinda %11,35 oraninda
C4'16 | 2,34 1,12 2,56 3,53 22 17,47 | 14,4 -2,44 bir getiri olustugu
Cc117 | 3,114 1,22 2,55 17,5 4,97 6,35 = 11,77 2,38 go6zlemlenmektedir.

C217 | 3,08 0,86 262 | 1027 | -406 | 084 | -1,44 | 446 AL ET) D) 1) (ST

' icin bu gceyrek dénemde
C317 | 2,33 1,03 3,03 7,16 1,26 | 478 | 2,68 1,61 yine getiriler s&z konusu
G417 | 2,76 0,85 3,08 3,11 10,53 9,78 6,55 -1,84 olmustur. Yatirrmcilarina
C118 | 255 0,90 3,18 6,58 1,25 551 | 593 2,08 daha dtzenli getiri
c218 | 1,73 0,78 327 | 1783 | 1915 | 12,82 | 1476 | -6,29 SELEY/EN TEVEVEL ) DhS

dénem iginde enflasyonun
c3'18 | 0,82 0,50 3,79 -0,41 36,84 | 36,59 @ 28,06 -8,12 (3 aylik TUFE %2.69)
G418 | 0,58 0,77 5,26 -3,81 -16,2 | -18,17 | -12,18 15,4 ustiinde getiri sunmusgtur.
c119 | 0,97 0,27 5,53 9,89 272 | 204 | 7,03 5,81
c219 | 1,97 0,92 4,79 -7,25 6,40 6,28 | 11,35 1,81

Kaynak: REIDIN ve TUIK
*REIDIN Tlirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (81 il ortalamasi)

Temel Ekonomik Veriler




Uluslararasi Dogrudan Yatirim Girigi
Dogrudan Yabanci Yatirim (milyon Dolar)
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m Dogrudan Yatinm Girisi = Yabancilara Gayrimenkul Satisi

2019 Yil Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolari diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili giris/net)
gerceklesmistir. 2019 yili Ocak-Nisan déneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris),

3 milyar 251 milyon ABD Dolari diizeyinde gerceklesmistir. 2018 yili ayni déneminde 3 milyar 245 milyon
ABD dolari diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis gértilmektedir.

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanlgi
*Nisan verisidir.

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

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanlgi
*Nisan sonu verisidir.

15+ Yas Issizlik Orani*

Sub18 Mar18 Nis'18 May18 Haz18 Tem'18 A§u'18 Eyl18 Eki18 Kas'18 Ara'l8 Ocal9 $ub19 Mar19 Nis'19
| 1060 | 10,0 | 9,60 | 970 | 1020 | 10,80 | 11,10 | 11,40 | 11,60 | 1230 | 1350 | 14,70 | 14,70 | 14,10 | 13,00 |

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukari yastakilerde igssiz sayisi 2019 yili Nisan déneminde gecen yilin ayni dénemine gére

1 milyon 116 bin kisi artarak 4 milyon 202 bin kisi oldu. issizlik orani 3,4 puanlik artig ile %13,0 seviyesinde gerceklegti.

Kaynak: TUIK
*Isgtict durumu (Mevsim etkisinden arindirilmamis)

Temel Ekonomik Veriler




Yillik Ortalama (%)
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Kaynak: TUIK —8—Yillik Ortalama

*isguict durumu (Mevsim etkisinden arindiriimamig)

Biytk Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

2015 2016 2017 Ulke niifusunun %18,4’lintin ikamet
istanbul 14.657 14.804 15.029 15.068 ettigi Istanbul’un niifusu %0,26”1k
Ankara 5.271 5.347 5.445 5.504 artig ile 15.067.724 oldu. Blytk

izmir 4.168 4.224 4.279 4.321 UL GR
sektdriine olan talebin artmaya devam
Bursa 2.843 2.901 2.936 2.995 edecegini i§aret etmektedir.
Antalya

Kaynak: TUIK

Yas Grubu ve Cinsiyete gére Nufus, 2018
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan aktif niifusun, 2018 yilinda toplam niifus icindeki orani %67,84 olarak

gerceklesmistir. 65 ve daha yukari yastaki ntifusun toplam ntifus icindeki orani %8,76°dr.

Kaynak: TUIK

Temel Ekonomik Veriler




Beklenti ve Gliven Endeksleri

Beklenti Glven
120 Endeksi Endeksi
111,20 112,40 111,60 2019 ____.
110 106,80 2018 ____.
108,10 e
106,00 103,30 2017
’ 106,50 2017 ____._
99,30 102,70
100 98,40 - 2016 ____.

2
90 Beklenti Endeksi 2019
2. gceyreginde bir énceki
%0 ceyrege gore %3,2'lik artigla
. 102,5, Given Endeksi ise
B 73,10 0 %3,0'lik dlistisle
. [ — — ~
71,30 Bo 70, 00 7 e 70N 57,7 agiklanmistir.
70 67,00 ¥k ——___ . _ 65,10
- 69,40 N ——=
N . ~ w 63,40 Kaynak: TCMB
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GSYH lcindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

60
50 428 423 415
40 33.0 326
30 25,7 219 200 25,9 24,2
, , 19,1
o . 17 4 a5 151 172
10 46 450 46f 53 56f 63 6,8I 68 s6 o1l 72f 75§ & 8’1| 82 6 86 72 60
o mil mll uf ufl uf R NN ER &« sR DR DR IR MR DR B MR D0 B
-10 & S S S S S S S o o o o o o ) o o o 5
(o} Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al Al I
-20 131
174
-30

m Sektdr Payl (%) = Biylme Hizi (%)

Uretim Yéntemiyle ingaat sektdriintin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2019 yili 1. ceyredinde

%6,0 olmustur. 2019 1.ceyreginde insaat sektérl %13,1 kigdldrken, gayrimenkul faaliyetlerinin blyidme orani %15,6
olmustur. GSYH ise, 2019 yili 1.ceyreginde bir énceki yila gére %16,0 artarak 914 milyar 699 milyon TL olmustur.

Kaynak: TUIK
*1.Ceyrek verisidir.
**2013 yili ve éncesi rakamlarda gtincelleme yapilmistir.

Temel Ekonomik Veriler




Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%)

12
8
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Kaynak: TUIK nC1 mC2 mC3 =G4
Ceyrek Bazda Biyidme (%)*
40 31,6
17 2 18,7 18,3
20 149 13,9 12,812,9 11,5
. 95|
: . HB
10 2015 2016 2017 2018
20 -17,0 13,1
IQ1 IQ2 IQS IQ4
Kaynak: TUIK

*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslanmasi.

Insaat Sektérii - Milli Gelir Biyiime Rakamlari Karsilastirmasi (%)*

30 26,5
18,7

192183
0

c116 c216 Q3'16 c416 c117 c217 c317 Q4'17 c118 9218 9318 Q418 Q1'19I
-9,8
-20 -17,0

® GSYH Blyime Orani (%) minsaat Sektérli Bilylime Orani (%)

N
o

-131

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

Temel Ekonomik Veriler
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2019 Yil llk 6 Ayinda Satilan
Toplam Konut Adedi 505.796 Oldu

2019 yil ikinci ¢eyrek konut satiglari, bir énceki yilin
ayni donemine gbre yaklasik %27,1’lik bir dusus
gOstererek 249.363 adet seviyesinde kapanmistir.
Konut fiyat endeksi artig oranindaki yavaslama trendi ile
konut satiglarindaki daralma yilin ikinci ceyreginde de
konusulmaya devam etmistir.

2019 yili ikinci geyreginde 6nceki yilin ayni dénemine
gore ilk el satiglarda %38,6 oraninda, ikinci el satislarda
%17,0 oraninda gerileme yasandi. ipotekli satislarda ise,
gecen yilin ayni dénemine gére adet bazinda yaklasik
%60,2’lik bir dugus yasanirken ipotekli satiglarin diginda
diger satiglarda %10,9 oraninda asag! yonlu hareket
izlendi. Verilere gore, taleplerde yasanan daralmanin
temelinde ipotekli satiglarin oldugu gérulmektedir.

Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki
etkisi de gérilmeye devam etti. TCMB verilerine gore,
konut fiyat endeks artigsinda yilin ilk ¢ceyreginde de
goérilenivme kaybi 2019 yili ikinci ceyreginde de gérulda.
Mart ayi itibariyla %3,45 olan konut fiyat endeksi yillik
artisi Mayis ayinda %1,57’ye kadar geriledi.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda, gegen yilin ayni
dénemine gbére yaklasik %58,5’lik blyime saglandi.
Toplam satiglar icindeki payi ise ikinci ceyrekte %4,1
seviyesinde gergeklesti. ikinci ceyrekte yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirada %44,3 pay ile
istanbul yer alirken, ikinci sirada %21,2 pay ile Antalya
yer aldr.




Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Bina Sayim Verisi

Yil Konut Adedi Degisim Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yilinin ilk t¢ ayinda
el bir 6nceki yila gére bina sayis1 %42,5, yiizélcimti %37,7, dederi %19,8,
2013 24.803.909 _ daire sayisi %45,9 azald..
2014 28.252.598 %14 Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin
. ilk tic ayinda bir énceki yila gbre bina sayisi %10, ytizélgimii %29,4,
2015 28.727.506 %2 degeri %66,7, daire sayisi %21,1 artti.
2016 29.340.118 %2
2017 32.802.435 %12
2018 35.040.843 %7
Kaynak: TUIK
Yizélgdmd (milyon n¥)
120 107,0
100 g4y
80
39,9
40 37,6 36,5 31 6 38,0 30,9 39,0 39,2
i | | | 1 =1 M
; i m
c217 C317 G417 Q1 18 c2'18 C318 C4'18 c119
mYapl Ruhsati  ®mYapi Kullanma Belgesi
Kaynak: TUIK
Yapi Adedi (bin adet)
600 527,2
500 4231
400
300 2515 2745 245,8
’ 216,4 ,
196,2 203,0 1965 199,0
200 1941 183,1 138 9 136,9 162 0
0 |
c217 C317 C417 Q1 18 c2'18 (;318 Q418 c119

Kaynak: TUIK

mYapl Ruhsati  ®mYapi Kullanma Belgesi




Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

Toplam Konut Satislan

ilk Satis Ik'sna‘:: = Ipsc;t:kll icinde ipotekli Konut

$ $ Satislarinin Payi (%)
C116 139.860 163.604 303.464 95.861 31,6
c2'16 152.305 175.030 327.335 105.223 32,1
C3'16 142.585 162.427 305.012 102.297 B85
C4'16 196.936 208.706 405.642 146.127 36,0
2016 Toplam 631.686 709.767 1.341.453 449.508 33,5
C1'17 145.826 179.954 325.780 125.093 38,4
c2'17 150.397 178.186 328.583 120.282 36,6
c317 180.466 195.899 376.365 117.852 31,3
C4'17 183.009 195.577 378.586 109.872 29,0
2017 Toplam 659.698 749.616 1.409.314 473.099 33,6
c1'18 138.777 165.100 303.877 89.380 29,4
c2'18 160.100 182.055 342.155 112.425 32,9
c318 167.198 189.161 356.359 54.478 15,3
c4'18 185.497 187.510 373.007 20.537 55
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.398 276.820 20,1
c1'19 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
c219 98.295 151.068 249.363 44.696 17,9

Konut satiglari 2019 yili 2. ¢geyrek sonu itibariyle bir énceki yilin ayni dénemine gére yaklasik

%21,7 oraninda azalmigtir.

Kaynak: TUIK
llk Satis: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat karsiligi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmasi.
Ikinci el satis: llk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir Kisiye satmasi.




Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2019 yili 2. ceyrek sonu itibariyle ilk kez satilan konutlarda bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %31,0lik,

ikinci el satislarda ise yaklasik %13,7 seviyesinde daralma gerceklesti.

Kaynak: TUIK
llk Satis: Konut dreticisi tarafindan veya dreticiyle kat karsiligi anlasan kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satilmasi.
Ikinci el satis: llk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmasi.

Ipotekli Konut Satiglari
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m Toplam Konut Satigi (adet) m ipotekli Konut Satisi (adet)

2019 yili 2. geyrek sonu itibariyle ipotekli satislar %58,9 oraninda azald\. Ipotekli satislarin toplam satiglar icindeki

payi ise 2018 2. ceyrek sonu itibariyle %31,2 iken 2019 yili ayni déneminde bu oran %16,4’e geriledi.

Kaynak: TUIK




Konut Fiyat Endeksleri (Ttrkiye Geneli)

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=100)*

250 Endeks Degeri: Aylik Nominal
200 170.4 175,2 1815 186,0 2019 Haziran Degisim (%)
150 186,0 %0,54
100
50 Yillik Nominal Baslangi¢c Dénemine Gére
0 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
Haz'16 Haz'17 Haz'18 Haz'19 %2,48 %86,00

REIDIN Ttirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)**

233,3 o .
250 203,7 223,5 Endeks Degeri: Aylik Nominal
200 1852 2019 Haziran Degisim (%)
150 233,3 %0,60
100
50 Yilhik Nominal Baslangic Donemine Goére
0 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
Haz’16 Haz’17 Haz’18 Haz’19

%4,38 %133,30

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)**

250 204 1 Endeks Degeri: Aylik Nominal
200 173,1 179,9 193,5 ’ 2019 Haziran Degisim (%)
150 2041 %1,24
100
50 Yilhk Nominal Baslangic Dénemine Gére
0 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
Haz'16 Haz'17 Haz'18 Haz'19 %5,48 %104,10

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi’ne gére, 2019 haziran ayinda, bir énceki aya gére %0,54, gecen yilin ayni

dénemine gére ise %2,48 oraninda fiyat artisi gerceklesmistir.

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




REIDIN Konut Yatirimi Geri Dénds Sdresi (Yil)
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mREIDIN Konut Yatinmi Geri Dénls Suresi (Y1)

Kaynak: REIDIN
*REIDIN Tiirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi (81 il ortalamasi)

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

120 Konut Satin Alma
110 Glicu Endeksi
100 Tirkiye ortalamasi,
90 bir énceki ceyrege
goére %8,6 oraninda
50 artis gdsterirken,
70 bir énceki yilin ayni
e0 , ; , , , , , , , , , , , , ceyregine goére
G116 C2'16 C3'16 C4’'16 C117 C217 C317 C417 C118 C218 C318 C418 C119 (C219 ise %8,8 oraninda
—8— TR-81 Konut Satinalma Giicii Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi icin) azalarak 2019 yil

2. ceyreginde 102
*Ttirkiye’nin 81 sehrinde yasayan ortalama gelire sahip bir ailenin, 120 ay vadeli konut kredisi kullanarak konut sahibi olup olarak acl klanmi §t Ir.
olamayacagini élgen énemli bir ekonomik géstergedir. 100 ve lizerindeki endeks degerleri mevcut faiz orani ile 120 ay vadeli
konut kredisi kullanilarak bir ev sahibi olunabilecegini gbsterirken; 100'tin altindaki degerler ailenin mevcut finansal kosullarda
konut kredisi kullanarak konut sahibi olamayacagina isaret etmektedir.

Kaynak: REIDIN




Gayrimenkul Glven Endeksi
%8,11

150
119,7 1214 '
113,2 11255 100

N B 57 o7 [l Wl sso ‘@ ‘@ 850 ss0_eso s14 B0 g,
- x B B B B - = -l W73
50
H Son 1 yilin ortalamasi
0 I I I Il Son 2 yilin ortalamasi

C1'16 C2'16 G316 G416 G117 G217 G317 G417 G118 G218 C3'18 G418 C1'19 G219 G319

mGlven Endeksi

Kaynak: REIDIN
*Artig orani bir énceki geyrege gore verilmigtir.

Gayrimenkul Fiyat Beklenti Endeksi
%13,44

150 137.8 1329 4093 'Y

106,3 104,0
92,8 " 92,0 94,0 98.0 95,6
100 68,7 '~ 85,0 84,3
-—= = = = -l-B- = :75:’():72’0:—— —Mag7s
M 82,7
50
Il Son 1 yilin ortalamasi
B Son 2 yilin ortalamasi
0

G116 C2'16 C3'16 C4'16 C117 G217 C317 G417 G118 G218 ¢3'18 G418 G1°'19 C2'19 C3'19
m Fiyat Beklenti Endeksi

Kaynak: REIDIN
*Artis orani bir 6nceki geyrege gore verilmistir.

2019’un 3. ceyreginde 88,0 olarak dictilen Given Endeksi son bir yilin ortalamasi 82,5 agiklanirken,
ayni dénemde 95,6 olarak dlctilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yilin ortalamasi 87,5 aciklanmistir.




Markali Konut Projeleri Géstergeleri Markali konut

projelerinden konut

o satin alan tlketiciler,
Yabancilara Konut Satisi Orani (%) 2019 yill 2. geyreginde

35 pesinat, senet ve
3 2914 banka kredisi kullanimi
25 2317 5143 segeneklerinden en
20 fazla pesinat kullanimini
12 15,00 tercih etmisti
15 10,90 8 I 80 ercih etmigtir.
10 564 561 445 570 6,10 5 50 7 30 2(319 yili 2. g:eyre.k
5 dénemde stok erime
0 l I B = l hizi %2,0 oraninda
G116 C2'16 C3'16 (}4 16 C117 G217 C317 C417 C118 92'18 ¢318 C4'18 Q1'19 (;219 gerceklegirken, markall
mYabancilara Konut Satig Orani (%) konut proj?/‘.ermde
gerceklestirilen
Kaynak: REIDIN satiglarin %7,3luk

orani ise yabanci
yatirimcilara yapilmigtir.

Odeme Yontemleri
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m Pesinat Kullanim Orani(%) m Banka Kredisi Kullanim Orani (%) = Senet Kullanim Orani (%)
Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)

6 5,20
4,78 4,88 ’
423 409 4,60 4550
4 3,78 3,44
3,00
3 2,00
2
1
0

C1'16 C2'16 G316 C4'16 C117 G247 C317 C447 G118 G218 C318 C4'18 G119 (;2'19

Kaynak: REIDIN m Stok Erime Hizi Orani (%)




Ttrkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

G G2 G3 G4
7000
6.276
6000
5.615
5000
4.672 4.560
4000
3.866
3000 2.858
2.677
2.415
2.256 2.236 5 150 0583
2.043 </ 2.027 2,044 236 - 2.164
1.982 .060 '

2000 1807 2.119

1.742 1.729

1462 1.58 e 1684 1768 1.773

: = 1,595 _ 1.612 1.640

1.3678 1.581 o 2 1.566
1.386 — 5 -
1.289 1.306 '

1000 1.044

Ocak Subat Marn Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik

—8—-2019 -8—2018 —8—2017 -8—2016 —®—2015

Yabancilara yapilan konut satislari; 2019 yili 2. ¢eyregi sonu itibariyle gecen yilin ayni dénemine gére %68,86’lik

blyime ile 19.952 adet seviyesine ytikselmigtir.

Kaynak: TUIK




Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2019 yili 2. ceyreginde,
yabancilarin gayrimenkul
yatirimlarinda en ¢ok tercih
ettigi il stanbul olmustur.
Yabancilarin 2018 yili ve
2019 yili tim gayrimenkul
cesitleri bazinda Tiirkiye'de
yaptiklari yatirimlari
inceledigimizde, 2019 yili
2. ceyreginde 2018 yili
ayni dénemine gére toplam
hisseye isabet eden yliz
blctimi bazinda %119,2
artig, islem sayisinda ise
%75,3 oraninda bir artis
gorilmektedir.

c2'19 c2'18
Q2”19 Siralamasi ilk 10 Sehir Toplam__Hi§se¥e i__sabet '!'o.plam : Toplam__Hig_seye i__sabet '!'o_plam _
(C2’18 Siralamasi) Eden Yiiz Olgiimii (m?) Kisi Adeti Eden Yiiz Ol¢ciimii (m?) Kisi Adeti
1(3) ']\ istanbul 677.632 9.816 276.816 4.437
2(1) \l, Manisa 600.164 59 357.550 37
3() Konya 558.887 130 33.994 126
4(2) \l, Antalya 512.200 4.757 311.331 3.194
5(-) Karaman 341.936 8 272 3
6 (9) ']‘ Kocaeli 320.270 231 78.344 159
7 (4) \l/ Eskisehir 281.047 168 267.816 90
8 (10) ’[‘ Sakarya 253.257 525 71.989 343
9(-) Diyarbakir 249.430 9 17.664 7
10 (7) \l, Mugla 243.152 621 121.869 462
- (5) Edirne 15.103 74 206.493 75
- (6) Bursa 123.294 1.108 149.843 941
- (8) Malatya 254 3 94.409 9
Diger 1.252.569 4.932 487.922 2.916

Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidtirliig, Yabanci Isler Daire Baskanligi
**Rakamlar tim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir.
**Rakamlar 2. geyrek sonu itibariyle yillik kiimdle degerlerdir.




Tiirkiye’den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden Ik 10 Ulke*

Yabancilarin tiim gayrimenkul
cegitleri bazinda Ttirkiye'de
yaptiklari yatirimlari
inceledigimizde; 2019 yil

2. ceyreginde 2018 yili ayni
déneminden farkli olarak Misir,
Katar, Giiney Kore ve iran’in,
Tiirkiye'yi tercih eden ilk 10 tlke
arasinda yer aldigini gérdyoruz.

Toplam Hisseye

Toplam Hisseye

(32’12 3::2:2222:) LG WCILCRLIENE S Yﬁlzsgll):it]rﬁge(:ﬁ) K-:-;ipll\a::ln(:ti Yu'z's%";;:ii?je(“mz) KT;iptl\adn;ti

1(2) ']‘ Filistin 765.172 499 262.446 208
2 (4) ’[‘ Suudi Arabistan 726.321 825 193.505 816
3(1) 4 Urdiin 603.945 834 309.073 408
4 (-) Katar 434.350 373 70.312 234
5 (6) 'I‘ Irak 409.637 3.891 132.330 1.924
6 (-) Misir 281.936 510 60.696 336
7(-) iran 238.822 2.531 74.230 1.120
8 (-) Kore (Glney) 231.753 33 2.479 19
9 (3) \l, Almanya 171.384 886 195.707 590
10 (5) \l, Yemen 156.013 610 160.443 270
-(7) Norvec 17.069 269 120.527 164
-(8) Azerbaycan 85.575 599 101.110 431
-(9) Afganistan 93.947 1.157 100.646 958
- (10) ingiltere 130.392 783 80.694 535
Diger 1.082.881 8.552 612.113 4.761

o Topam | sastes | maw | zamed2 a7
Kérfez Ulkeleri 2.012.170 8.723 625.258 4.872
Vatirmiar gindeki Oran a7 %30 25 38

Kaynak: Tapu ve Kadastro Miidiirlig, Yabanci Isler Daire Baskanligi
*Rakamlar tim gayrimenkul cinsindeki satislari icermektedir.
**Rakamlar 2. geyrek sonu itibariyle yillik kimdile degerlerdir.




Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Tturkiye Geneli)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan fller

Ticari Gayrimenkul ~ Dukkan ve Magazalar Ofis ve Burolar
Ortalama Birim Satis  Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis
Fiyati (TL/m?) Fiyati (TL/m?) Fiyati (TL/m?)
istanbul 6.176 6.197 5.787
izmir 4.814 4.816 4.963
Bursa 3.702 3.867 3.328
Antalya 3.660 3.917 2.971
Ankara 3.576 3.821 2.952
Kocaeli 3.455 3.484 3.467
Adana 3.023 3.643 2.377

Kaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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—m— Endeks

Kaynak: Endeksa




Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)*

200

Endeks Degeri: Aylik Nominal
147,01 2019 Haziran Degisim (%
150 - 15052 141,32 gis )

147,01 %-0,56
100
Yillik Nominal Baslangi¢ Dénemine Goére
50 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
%4,03 %47,01
0

Haz’'16 Haz'17 Haz'18 Haz'19

Kaynak: Endeksa

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi Haziran sonu itibariyle 147.01 puan seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen
senenin ayni ayina oranla 5.69 puan ytikselig gésterirken, aylk 0.83 puan dtistis gésterdi. 2019 yilina 149.55 puan
seviyesinde bagslayan endekste, 6 aylik dénemde 2.54 puanlik bir dligls yasandi.




KONUT
KREDILERI




2019 Yili Haziran Ay1 Sonunda Konut Kredisi
Hacmi 180.3 Milyar TL Olarak Gergeklesti

2019 yih Mart ayinda baslayan konut kredisi faiz
oranlarindaki artig trendi Haziran ayi sonuna kadar
devam etmigtir. 2019 yili Mart ayr sonunda %1,32
seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani 2019
Haziran ayi sonunda %1,69 seviyesine yukselmigtir.
Mart ayr sonunda %17,10 olan yillik faiz orani ise
Haziran ayl sonunda 5 puan artarak %22,23 seviyesine
yukselmigtir.

2019 yili Haziran ay1 sonunda konut kredisi hacmi 180.3
milyar TLyi seviyesinde gerceklesti. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi icindeki payi
2018 Haziran ayinda %47,1 seviyesindeyken 2019
yili Haziran ayinda %51,0’e yikselmistir. Yerli Ozel ve
Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise Haziran 2019 da

bir dnceki yilin ayni ddnemine gore dusus gostermistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine

orani 2018 Agustos basindan itibaren artig trendine
girerken 2019 Haziran ay1 itibariyla 9%0,68 olarak
gerceklesti.

Toplam tiketici kredileri ise Haziran ayinda 402 milyar
TL seviyesinde seyretti. 2018 yili Haziran ayinda %47,7
olan Konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki payi
Haziran 2019 itibariyla yaklasik 3 puan dlgerek %44,9
olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklasik 2,53 trilyon
TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki payl %20,2 oldu. Bu oran 2018 Haziran
ayinda %21,9 seviyesindeydi.




Kullandirilan Konut Kredisi

C1'16 G216 C316 €416 G117 C2117 €317 C4'17 Ci1'18 C218 (318 C4'18 C1'19

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 1.837 5.920
(milyon TL)
Kullandirilan
kredi sayisi (adet) 98.016 | 110.918 | 115.179 | 151.019 | 134.212 A 125.085 | 123.674 | 112.592 = 90.788 | 119.714 | 54.734 | 16.637 | 42.379

Ortalama Konut Kredisi (bin TL)

200

g 1O 142 45 138 140 14508 55 140

150
115 120 115 110

100

50

C1'16 C216 C3'16 C416 C117 C217 C317 G417 C118 (G218 (€318 C418 (C1'19

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

2019 yili 1. gceyrek déneminde kullanilan konut kredisi miktari bir énceki yilin ayni dénemine

gore %53,4 azalarak, 5.920 milyon TL'ye diismlstir. Ortalama kullandirilan kredi tutar ise
2019 yili 1. ceyreginde 140.000 TL olmustur.

Kaynak: TBB
Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi

c2'18 ¢318 C4'18 c119 ¢219
800

%386 %385 %389 %386 %382 %379 %379 %377 %373 %371 %369 %363 %361 %358 %352
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200

Nis’18 May’18 Haz’'18 Tem’18 Agu'18 Eyl'18 Eki'18 Kas’18 Ara'18 Oca 19 Sub 19 Mar19 Nis’19 May’19 Haz'19
m Konut Kredileri (Milyar TL) m Toplam Bireysel Krediler (Milyar TL)

Konut kredilerinin bireysel krediler icindeki payi 2019 haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre azalarak %35,2 olmustur.

Kaynak: BDDK

Konut Kredileri




Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)

c1'18 c2'18 ¢3'18 c4'18 c119 c219 C3'19
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—8B—Aylk Faiz —8—Bilesik Faiz

2019 Haziran ayi itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %1,69, yillik bilegik faiz

ise %22,23 seviyesinde gerceklesmigtir.

Kaynak: TCMB

Bankalara Gére Konut Kredisi Dagilimi

Sektor Genel Banka Sektor Konut Kredisi Hacmi . :
S Toplam konut kredisi hacmi
Dagilimi Sayilari Paylari Dagilimi (milyon TL) * . o
< 4 L = (mily ) 2019 yili haziran ayi itibari
TOPI?_"!_ Bankacilik 51 %100 180.338 ile 180 milyar 338 milyon TL
SaKtonn civarindadir.
Toplam Mevduat o
Bankalari 32 %93 168.606
Kamu Mevduat
Bankalar 8 %51 91.962
gerli Ozel Mevduat 8 %25 45.102
ankalari
Yabanci Mevduat 21 %17 31.542
Bankalari
Kalkinma ve Yatirim o
Bankalari 13 70 1
Katihm Bankalari 6 %7 11.730

Kaynak: BDDK
*En son ag¢iklanan veriler 2019 haziran sonu BDDK verileridir.
**27 Subat 2019'da faaliyet izni alan Tiirkiye Emlak Katihm Bankasi A.S. ile birlikte katihm bankalari sayisi 6’ya yikselmistir.

Konut Kredileri



Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler*

c3'18 c4'18 c119 c219
250.000
0,41 % 0,430/ 0.45% 0
500.000 s ° A% 0,46%  0,48% 052%  056% 059% 060% 062% 0,64% 0,68%
861 880 901 924 978 1.046 1.078 1.106 1.138 1.167 1.929
150.000
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50.000
0

Tem’18 Agu'18 Eyl'i8 Eki'18 Kas18 Ara18 Oca19 Sub19 Mar19 Nis’'19 May’19 Haz'19
m Toplam stok (milyon TL)  mTakipteki krediler toplami (milyon TL)  mTakipteki Kredilerin Toplam Stoka Orani (%)

Takipteki kredilerin toplam konut kredileri icindeki pay!,

2019 yili haziran ayi itibari ile %0,68 olarak gerceklesti.

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

Konut Kredileri




En Fazla Konut Kredisi Kullanilan flk 10 Il
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m Toplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami (milyon TL) = Takipteki Kredilerin Toplam Stoka Orani (%)

2019 yili 2. ceyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri icinde en fazla konut kredisi kullanilan ilin %30,2

oranla Istanbul oldugu gériilmektedir. Istanbul’'u %11,7 ile Ankara, %7,5 oranla ise Izmir takip etmektedir.

Kaynak: BDDK- FinTtirk
*€2’19 sonu verisidir.
**Konut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimdilatif toplam verilerdir.

Konut Kredileri







2019'un llk Yarisinda Gerceklesen Toplam
Kiralama Islemleri Yaklasik 133.700 m? oldu

Ekonomideki sikigik gérinim ile birlikte, 2019’un ilk
ceyreginde %2,6 daralma kaydedilmigtir. Yakin dénem
gérunimdn  kirilgan seyretmeye devam etmesine
karsin, reel sektdr guven endeksi Haziran ayinda
bir énceki ceyrege kiyasla 99,6 ile hafif bir ylukselis
gOsterirken, tiketici giiven endeksi ise ayni dbnemde
gecen ceyrege gore hafif bir azalis kaydederek 57,63
olarak gerceklesmistir. Ote yandan, mevsim etkilerinden
arindirilmig issizlik orani artmaya devam etmekte olup
Nisan 2019'da %13,8 olarak kaydedilmigtir, enflasyon
orani ise Haziran ayinda gerceklesen %15,72 ile az da
olsa ekonomide kaydedilen son donemdeki gelismeler
dogrultusunda gecgen ceyrege gére azalma gostermistir.
Bununla birlikte, negatif blylime, ylksek enflasyon
ve doéviz kurlarinda devam eden dalgalanmalar ofis
kiralama ve yatirim aktiviteleri Gzerinde etkili olmaya
devam etmektedir.

2. ceyrekte, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,35
milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2019’un
ilk yarisinda gergeklesen toplam kiralama iglemleri
yaklasik 133.700 m2 olurken, ikinci ceyrekte bu sayi
yaklasik 48.370 m? olarak gerceklesmistir. Bu ceyrekte
gerceklesen kiralama iglemleri, bir 6énceki ceyrege ve
gecen yilin ayni dénemine goére karsilastinidiginda
sirasiyla %43,31 ve %21,56 oranlarinda énemli dlctide
azalma kaydedilmigtir.

Metrekare bazinda anlagmalarin, %63,31°i Anadolu
yakasinda, %32,30’'u MiA'da ve kalan kismi da MIA

disinda Avrupa vyakasinda gerceklesmis olup bu
bélgedeki kiralama islemleri bir dnceki ¢ceyrege kiyasla
oldukga dusus gostermigtir.

2. ceyrekte ofis bosluk orani  %24,93 olarak
gerceklesirken, bu ceyrekte gerceklesen en buyulk yeni
kiralama islemleri arasinda, Ceva Lojistik (7.140 m?,
Emaar), Kolektif House (5.096 m?, Nidakule Atasehir
Bati), Gedik Yatirm (3.398 m2?, Esas Maltepe),
CicekSepeti (2.300 m?, Istanbloom) ve N11 (2.092 m?,
Uniq istanbul) bulunmaktadir.

ikinci  ceyrekte bayik caph bir yatinm islemi
gerceklesmezken, artan acil satilik gayrimenkuller
ile birlikte ofis pazarindaki yatirrm faaliyetlerinin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Tekrar eden istanbul yerel segimleri ve Ramazan
Bayrami sonrasinda, enflasyonda son dénem kaydedilen
disis ve GSYH’da gorilen hafif ylkselig ile birlikte, ofis
yatirimlarina olan talebin artmasi beklenmektedir. Acil
satihk gayrimenkullerdeki artis ise kisa ve orta vadede
fiyatlari alici beklentilerine yaklastiracaktir. Bunun
yani sira, yihn ikinci ¢eyreginde kiralama faaliyetleri,
bahsedilen etkenlerden o6tura kisith kalmistir, ancak
beklenen talebin 6nimuzdeki donemlerde, kiraci lehine
ortamin yakin gelecekte devam etmesiyle artacagi
Ongorilmektedir.




Boélgelere Gére Istanbul Ofis Pazari

Avrupa
Yakasi

Levent - Etiler
Maslak

Z.Kuyu - Sigli Hatti
(Z.kuyu - Gayrettepe-
Esentepe -
Mecidiyekoy - Sisli)

Taksim ve gevresi
(Taksim - ElImadag
- Bomonti - Piyalepasa)

Kagithane

Begiktas
(Nisantas! - Akaretler
- Barbaros - Magka
- Tegvikiye)

Bati istanbul
(Ginesli - Yenibosna -
Bakirkoy - Ikitelli)

Cendere - Seyrantepe

Anadolu
Yakasi

Kavacik
Umraniye

Altunizade

Kozyatag
(Igerenkoy - Goztepe
- Atasehir)

Dogu Istanbul
(Kiigiikyali - Maltepe
- Kartal - Pendik)
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2019 Yili 2. gceyreginde genel arz 6,35 milyon m? olup bir énceki ceyrege kiyasla ylikselmistir. Gergeklesen toplam
kiralama igslemleri yaklasik 48.370 m?’ye ulasmistir. Bu ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerinde, bir énceki
ceyrege ve gecgen yilin ayni dénemine gére karsilastirdigimizda sirasiyla %43,31 ve %21,56 oranlarinda énemli

Olctide azalma kaydedilmistir.

Kaynak: Ofis verileri Cushman&Wakefield tarafindan GYODER igin 6zel olarak hazirlanmistir.
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Kaynak: EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

2019 2. ceyrek
itibariyle toplam
kiralama iglemi

Kiralama islemleri

Gergeklesen Toplam Kiralama islemi (bin m?)

48.370 m2dir.

Bosluk orani ise,
toplamda %24,93
olarak gerceklesmistir.

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

[Prime] Birincil Getiri Orani (%)

Bogluk Orani (%)

Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Bilgisi

8.000
5.990 6.330 6.350
6.000
4.000
2.349 2.304 2.304
2.000 1.479 1.554 1.554
0 Hm Hm H =
c218 c119 c219

m Toplam Stok (bin, m?)  mGelecek Arz (insaat halinde, bin m2) = Yesil Bina Sertifikali Ofis Stoku (bin, m2)

Kaynak: Ofis verileri Cushman&Wakefield tarafindan GYODER icin ézel olarak hazirlanmistir.
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TL’ye Gecis AVM'leri Zorluyor

Agustos ayinda yasanan doviz kurundaki
dalgalanmalarin ardindan Cumhurbaskanligi tarafindan
alinan Turk Parasi Kiymetini Koruma karari geregince
kira kontratlari yabanci para birimlerinden TLye
cevrilmigtir. Kira kontratlarinin TL'ye cevrilmesinin yani
sira enerji ve isglcl maliyetlerindeki kayda deger artis
nedeniyle aligveris merkezi yatirrmcilarinin giderlerinin
gelirlerinden daha yiksek bir oranda arttigi gézlenmistir.

Perakendeciler igin kira, operasyon giderler, genel
giderler TUFE/Enflasyon bazli artmasina karsin
cirolarin tatmin edici oranlarda artmamasi 6nemli
sorunlardan biri olarak 6n plana ¢gikmaktadir ve bu durum
surdurulebilirlik agisindan risk teskil edebilmektedir. Bazi
perakendeciler; belirli ‘ciro/kira’ hedefleri belirleyerek
verimsiz magazalari kapatma kararini daha agresif bir
sekilde uygulamaya baslamigtir.

Bu noktada cirolarin gerek perakendeci gerekse AVM
yatinnmcisi tarafindan dikkatli analiz ve projekte edilmesi
gerekmektedir.

Cirolarin takibi perakendeciler icin; Ciro/(kira + ortak
alan giderleri) dengesini test edebilmek, AVM yatirimcisi

acisindan ise TL'ye donus ile birlikte ciro farki kirasi, m2
ve kategori bazinda verimliligi 6lcebilmesi 6nemlidir.
Ayrica bu sureg surduarulebilirlik agisindan; perakendeci
icin verimsiz magazalarin tespiti, AVM yatirimcisi igin
ise riskli kategori/magazalar icin gerekli operasyonel
mudahalelerin yapilmasi igin imkén saglamaktadir.

Bu noktada 32 sayili tebligin AVM yatirimcisi ve kiracisi
acisindan etkisi belirlemek icin gerek son donemde hizla
artan E-ticaret, mevcut AVM rakipleri, ingaat halinde
olan gelecek AVM’ler ve Aligveris Caddeleri arasindaki
yogun rekabet dikkate alinmalidir. Sektérdeki AVM sahibi
yabanci fonlarin ve yabanci sermayeli perakendecilerin
Ozellikle 2019 yili icindeki pozisyonlari ve hamleleri
6nemle takip edilmelidir.

Bu asamada bankalarin/finans kurumlarinin AVM’nin
dodvize endeksli kontrat gelirleri Gzerinden kredilendime
slrecinin yurattugu ancak TL ye gecis ile gincel kur
Uzerinden gelir elde edemeyen ancak ddviz borcu igin
yeniden bir yapilandirmaya gidemeyen AVM’ler igin zor
bir yil olacagini sdylemek yanhs olmayacaktir.




Ttrkiye AVM Geligimi

AVM sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (GLA)*
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Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme
*2019 Haziran sonu itibariyle 1.000 kisi basina diisen AVM alani

Yillara Gére Agilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (GLA)
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2019 2. ceyrek sonu itibariyle, Ttirkiye genelinde toplam AVM sayisi 453’e, toplam kiralanabilir alan stoku ise
13 milyon 444 bin m?’ye ulagmistir. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %39’unu olusturmaktadir.

Ttirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina dlisen kiralanabilir alan ise 164 m?’dir.

Kaynak: Eva Gayrimenkul Degerleme

AVM tanimi: 5.000 m? (stiinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek elden ve ortak ydnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlari.
*2019 2. Ceyrek sonu.




Ciro Endeksi Tlrkiye Geneli
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylul Ekim Kasim Aralik
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Ciro endeksi 2019 Haziran déneminde bir énceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde ylizde 19,2 artis kaydederek 347 puana ulasmisti. Endeks bdylece haziran ayi icin yizde 15,7 olarak

aciklanan enflasyon oraninin (zerinde seyretmis oldu. AVM Perakende Ciro Endeksi verileri ikinci gceyrek bazinda da

gectigimiz yilin ikinci ceyredi ile karsilastirildiginda ylzde 19,1 artis gdsteriyor.
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Ocak Subat Man Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Aralik

Kaynak: AYD

Ziyaret Sayisi Endeksi
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Haziran 2019 verileri bir nceki dénemin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 5,5
oraninda bir azalma yasandigi gézlemlendi. Ziyaret sayisi endeksinde ikinci ceyrek bazinda ise gectigimiz yilin

ayni dénemine gére yizde 3,6’lik dliglis yasandi.

Kaynak: AYD
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2019 Yilinin llk Iki Ceyreginde Ulkemizi
16,96 Milyon Yabanci Turist Ziyaret Eftti

2019 yili 2. geyrek sonu itibariyle Turkiye'ye gelen
yaklasik 16,96 milyon yabanci turistin yapmig oldugu kisi
basi ortalama harcama 630 Dolar olarak belirtiimektedir.
2018 yili ayni doneminde kisi bagi ortalama harcamanin
629 Dolar oldugu g6z 6ninde bulunduruldugunda, gegen
yila kiyasla kisi basi harcamalarin ayni seviyelerde
kaldigi soylenebilir.

Kultir ve Turizm Bakanhgr’ndan elde edilen verilere
gbre 2018 yilinin ikinci ceyregi sonu itibariyle Turkiye'ye
gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak
15,96 milyon olurken, 2019 yili ayni déneminde bu
rakamin 18,07 milyon oldugu gézlemlenmektedir.

2019 yilinin ilk 6 ayinda Turkiye’ye gelen 18,07 milyon
yabanci turistin %37,5'i istanbul’a, %29,6’i Antalya’ya,
%6,1’i Mugla’ya gelmigtir. Bu ¢ ili %2,3 ve %1,4’lik
paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilari
2018 yilinin ilk 6 ayi ile karsilastirildiginda yaklasik
olarak %13’luk bir artig yasandigi gbézlemlenmektedir.
Bu, 2016 yilinda duglse gecgen turizm sektorinin 2017
yilinda basladigi toparlanma ivmesine hiz kesmeden
devam ettigi seklinde yorumlanabilir.

isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari
incelendiginde Turkiye genelinde toplam 466 bin
oda kapasitesi ile 3.964 isletme belgeli, 96 bin oda
kapasitesi ile 895 yatirrm belgeli konaklama tesisi
oldugu gérilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir
kirtmlarina bakildiginda ilk sirayi 788 tesis ve yaklasik
210 bin oda kapasitesi ile Antalya cekmekte, onu takiben
591 tesis ve yaklasik 59 bin oda kapasitesi ile istanbul
gelmektedir. Mugla ise 399 isletme belgeli tesise sahip
olup, oda arzi yaklasik 51 bin’dir.

Yatirm belgeli tesisler g6z éninde bulunduruldugunda
yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 895 tesis
icinde en blylk pay! 132 tesis ve yaklasik 13 bin oda
kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 100 tesis
ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile Mugla, 91 tesis ve
yaklasik 19 bin oda kapasitesi ile Antalya gelmektedir.
Turkiye genelinde 2018 yilinda isletme belgeli tesislerin
yatak doluluk orani %57,91 olarak belirlenmistir. Yatak
dolulugu en yuksek olan sehir % 67,27 ile Antalya,
onu takiben %57,26 ve %56,20 ile istanbul ve Mugla
olmustur. izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari
sirasiyla yaklasik %50,29 ve %41,24 olmustur. 2019
yihnin ilk 5 ayi itibariyle ise Turkiye genelinde igletme
belgeli tesislerin yatak doluluk orani %44,09’dir.

2016’da Tirkiye ve istanbul’daki otellerin doluluk
oranlari ve fiyatlan turizm genelindeki yavaslama
sebebiyle ciddi bir diusis yasamistir. 2017°de kurun
deger kaybetmesinin de etkisiyle dusen fiyatlarda
yukselme olmamasina ragmen doluluk oranlarinda
yukselig gortlmektedir. Bu durum gindem, ter6r olaylari,
dig iligkiler gibi faktorlerden negatif etkilenen turizmin
2017 yihindan itibaren toparlanmaya basladigina dair bir
isaret olusturmaktadir. 2018 yili doluluk oranlari Turkiye
geneli icin %66’y1 gecerek 2017 yilindaki yukselisini
devam ettirirken; istanbul icin doluluk orani %71.1
olmustur. Ayni dénem icin Turkiye genelinde ortalama
gerceklesen oda fiyati 70,44 Euro iken istanbul’da
82,73 Euro olmustur. 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde ise
Tirkiye genelinde %63,8 olan doluluk orani, istanbul
icin %69,7’dir. Bu dbnemdeki ortalama gergeklesen oda
fiyatl ise Tirkiye genelinde 69,86 Euro, istanbul’da ise
83,90 Euro’dur.




Turizm ve Otel Performansi

Toplam Yabanci Ziyaretgiler (milyon Kigsi)

2019* Tiirkiye 18,07

534 110 6,77 042025 420

12,40 2,70 13,40 0,95 0,58 9,37
9,40 1,98 10,70 0,76 0,50 9,06
Antalya .
590 160 9,20 0,67 0,33 7,60 Istanbul i
izmir [
Ankara .
2015 Tiirkiye 35,50 N
Diger B

11,30 3,08 12,40 1,20 0,80 6,72

2019 yili 2. geyrek sonu itibariyle Tiirkiye'ye gelen 18,07 milyon yabanci turistin %37,5' Istanbul’a, %29,6’s1 Antalya’ya,
%6,1’i Mugla’ya gelmistir. Bu i ili %2,3 ve %1,4’lik paylar ile izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilari 2018
yilinin ayni yili ile karsilastirildiginda yaklasik olarak %13’llik bir artis yasandigi gbzlemlenmektedir. Bu, 2016 yilinda
dustise gegen turizm sektérintin 2017 yilinda basladigi toparlanma ivmesine hiz kesmeden devam ettigi seklinde
yorumlanabilir.

Kaynak: T.C. Kiilttr ve Turizm Bakanligi
*2019 yih 2. ceyrek sonu verisidir.

Isletme & Yatinm Belgeli Tesis Sayisi

Isletme Belgeli Yatirim Belgeli Ttirkiye genelinde toplam 466.184 oda
Tesis Oda Tesis Oda kapasitesi ile 3.964 isletme belgeli, 96.056 oda
e 288 Pl - o kapasitesi ile 895 yatirim belgeli konaklama
ntalya : : tesisi bulunmaktadir.
Mugla 399 50.817 100 10.222
istanbul 591 58.643 132 13.148
izmir 213 19.476 62 4.619
Ankara 183 14.057 26 1.937
Turkiye 3.964 466.184 895 96.056

Kaynak:T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi

Turizm ve Otel




Toplam Turist & Harcamalar

Toplam Yabanci Kisi Basi Harcama 2019 yili 2. geyrek sonu

itibariyle turizm geliri yaklasik

Turist (Dolar)

10,68 milyar dolar, kisi basi

G el S harcamanin ise 630 Dolar
C2'14 9.926.316 759 oldugu gériilmektedir.
C3'14 14.664.611 712

C4'14 7.118.835 867

2014 35.850.286 775

C1'15 4.314.332 884

c2'15 9.637.458 691

G315 14.761.540 670

G415 6.878.830 737

2015 35.592.160 715

c1'16 4.014.546 717

C2'16 6.330.571 602

C3'16 9.466.509 622

C4'16 5.453.780 626

2016 25.265.406 633

C1'17 3.772.293 637

C2'17 7.675.032 570

c317 13.770.308 634

c417 6.861.894 687

2017 32.079.527 630

c1'18 4.908.831 682

c2'18 9.855.102 602

¢3'18 15.904.734 589

C4'18 8.283.235 649

2018 38.951.902 617

c1'19 5.460.380 678

C2'19 11.499.211 607

Kaynak:TUIK

Turizm ve Otel




Otel Doluluk Orani (%)* ve Glnliik Ortalama Oda Fiyati (ADR)

70 61,64 67,27
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32,18 [ 34,63 34,37 | 40,75

Antalya Mugla istanbul izmir Ankara Turkiye

m2017 Yabanci ® 2017 Yerli m2018 Yabanci = 2018 Yerli

Turkiye genelinde 2018 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranlari %57,91 olarak belirlenmistir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %67,27 ile Antalya, onu takiben %57,26 ile Istanbul ve %56,20 ile Mugla olmustur,

Izmir ve Ankara’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %50,29 ve %41,24 olmustur. 2019 yili mayis sonu
itibariyle ise Tlrkiye genelinde yatak doluluk orani %44,09°dur.

Kaynak:T.C. Klilttir ve Turizm Bakanligi
*Turizm Bakanligi’nin yayinlamis oldugu doluluk oranlari oda dolulugunu degil yatak dolulugunu gdstermektedir.

Turizm ve Otel




Tiirkiye - istanbul Yillik Oda Doluluk (%)

80 711 69,7
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mistanbul = Tirkiye

Kaynak: STR Global
*2. ceyrek sonu itibariytle.

Tiirkiye - Istanbul Yillik ADR (Avro)
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2014 2015 2016 2017 2018 2019*

105.33

mistanbul = Tirkiye

Kaynak: STR Global
*2. ceyrek sonu itibariytle.

Ttirkiye deki otellerin doluluk oranlari 2019 yili 2. ¢ceyregi sonu itibariyle %63,8 iken ayni dénemde

Istanbul’daki doluluk oranlari %69,7 olmustur. Ayni dénem icin Tiirkiye genelinde ortalama
gerceklesen oda fiyati 69,86 Avro iken Istanbul’da 83,90 Avro’dur.

Turizm ve Otel
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Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan
istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagsik 10.23 milyon m?
toplam depo stokunda 6.46 milyon m? ticari kullanim
amagl lojistik arzi yer almaktadir. 2019 yariyili itibariyla
yaklasik %12 oraninda bir bogluk 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.

zorunlu hale

Cumhurbagkanligi  kararnamesi ile

gelen gayrimenkullerin kiralanmasi ve satisinda TL
kullanimi, piyasa aktérleri nezdinde yaygin bir sekilde
kabul gérmustur. 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik

2019 Yili llk 6 Ayinda
Kiralama Islem Hacmi %65 Dlistti

piyasasindaki birincil kira USD bazinda metrekare
basina aylik 5,50 olarak gérunurken TL bazinda 27,50
m?/ay seviyesinde sabit kalmigtir.

Mahalli idare Secimlerinin geride kalmasiyla ortadan
kalkan siyasi belirsizligin, yilhn ikinci yarisinda lojistik
piyasasina bir hareketlenme getirecegi beklenmektedir.
Ozellikle TLnin istikrarl bir gériinim sergilemesi
durumunda, depo kiracilari ve mulk sahiplerinin
kiralama ve satis slreclerinde daha aktif davranacagi
6ngorulmektedir. Bununla birlikte, TL karsisinda 6nemli
bir oranda deger kazanan yabanci para birimlerinin de
etkisiyle yabanci fon ve yatirimcilarin Turkiye Lojistik
Pazari’na yonelik ilgilerinde artis beklenmektedir.




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

istanbul Avrupa istanbul Anadolu Kocaeli
6.000
5.000 1.337 1.412 1.389 1.400 1.400
24 524 524 524 524
4.000 213 421 376 376 376 521 o 301 301 301
3.000

334 334 334 334 334
35 35
2.000 4.042 3.977 4.022 4.022 4.022 3673 3637 3.891 3.892 3.892
1.000 2246 2312 2312 2312 2312
0

C248 €318 C418 C119 C219 C248 (348 C418 C119 C219 (218 (348 C418 C119 C2'19

mMevcut Stok  ® ingaat Halinde ®Proje Halinde

2019 2. ceyrek itibariyle mevcut stok 10 milyon 226 bin 141 m? olmustur. ingaat halindeki stok 711 bin 916 m?

olarak gériintirken proje halindeki stok 2 milyon 257 bin 040 m? olarak kayit altina alinmistir.

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

Ticari Kullanim Amagli Lojistik Stok (A, B, C Sinifi (bin n¥))

istanbul Avrupa istanbul Anadolu Kocaeli
5.000

4.000 1389 1.400 1.400
1192
3.000
459 524 524 54
#0 374 374 374
2.000
294 334 334 334
35 27 2539 2.880 2.883 2883
1.000 2071 2.003 2111 2111
1376 1.464 1.464 1.464
0

C348 C418 €149 €219 C318 (€448 C119 C2v9 (€348 C418 C1419 (G219

m Mevcut Stok  m insaat Halinde = Proje Halinde

2019 2. geyrek itibariyle ticari kullanim amagch mevcut stok 6 milyon 457 bin 579 m? olmustur. Insaat

halindeki stok 691 bin 916 m?; proje halindeki stok 2 milyon 257 bin 040 m? olarak gdrinmektedir.

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




Toplam Kiralama lslemleri (bin m?)

400
300
200 167
II [ III I [ II111 1
100 66 49
25
4
o -. H_-

2014 2015 2016 2017 2018 2019
nC1 mC2 uC3 C4

Kiralama islem hacmi 2019 yili 2. ¢eyreginde gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla %87,5 azalarak

4.250 m? olmustur.

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

Bosluk Oranlari (%)

; 46 45 46 44 46 44

6 58 58
47

5 12 Y5 a2 42 44 4 44 43 46 44

4 39 34

3 . 279 2’8 2,6 2,8 2,9 2,8 2,7 2’7

2

1

0 L - L - L - - - - -

C117 c217 G317 C417 c118 c2'18 G318 c4'18 G119 G219

mistanbul Avrupa wmistanbul Anadolu =Kocaeli

2019 2. gceyrek itibariyle toplam stokun %88,3°l kullaniimaktadir.

Gecen senenin ayni déneminde bu oran %86,8’idl.

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







Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Sektordn
Gelecedi Icin Onemli Bir ltici Giig

Artan faiz oranlari ve déviz kurlarinin da etkisiyle
gayrimenkul sektérinde son dénemlerde satiglarda
yasanan gerileme ve sektdrde yasanan durgunluk,
yakin zaman 6nce baglayan faiz indirimleri ve kurdaki
dengelenme sureciyle yerini temkinli bir iyimserlige
birakmaya basladi. Bu durum gerek dogrudan yatirimlar
konusunda gerekse sermaye piyasasi araclari vasitasiyla
2019 yilinin 3. ve 4. ceyreklerinde gayrimenkul sektorine
olumlu bir ivme kazandiracaktir. Bununla birlikte Emlak
Katilm Bankasi’nin faaliyete ge¢cmesi, gerek yapisal
dizenleme gerekse finansman anlaminda sektdre pozitif
bir katki saglayacaktir.

Bu dénemki raporumuza MKK’dan aldigimiz temettl ve
yatinmci profilleri verilerin de ekledik. 2011-2019 yillari
arasinda gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin 5 milyar
TL'ye ulasan bir temettt 6demesi yaptigini géruyoruz.
2018 yilinda 1,1 milyar TL, 2019’'un temmuz sonu
itibariyle ise 478 milyon TL temettli dagitan GYO’larin
Ozellikle iskontolu iglem gérmesinin 6nine gecebilmesi
icin kar dagitim politikalarini surekli hale getirmesi
ve bunu gerek yerli gerekse yabanci yatirimcilarla
paylasmasi 6nem arz ediyor.

Bu ¢eyrekte sundugumuz bir diger 6nemli veri, GYO’lara
yatirnm yapan yatirimci profili oldu. 2019 yili ilk yarisinda
bireysel yatirnmci orani %43 iken (bunun %42’si yerli
bireysel) %57’si kurumsal yatirimcidan olustu. Kurumsal
yatinmci dagilimina baktigimizda yabanci fonlarin
oraninin %6, yerli fonlarin oraninin ise %1,3 oldugu
g6zukmektedir. Sektbre yatirim yapan yabanci yatirimci
orani ise %14’de kalmig olsa da yabanci kurumsal
yatinmecilarin basta ABD, ingiltere ve Lilkksemburg olmak
Uzere agirlkl olarak batili tlkelerden olusmasi énemli
bir veri olarak degerlendirilebilir. Sektérin gelisme
kaydetmesi icin yabanci ve kurumsal yatirirmci oraninin
artmasi bu cercevede 6nemli bir parametre olarak dikkate
alinmalidir. Bununla birlikte gayrimenkul yatirnm fonlari,
gayrimenkul sertifikasi, kira sertifikasi ve gayrimenkul
yatirnm ortakliklarinin birbirini destekleyen bir ekosistem
icerisinde yer almasi, sektdriin gelecegi acisindan énem
arz etmektedir.




BIST GYO Endeks Performansi™
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—8—BIST100 Kapanis (TL) —8— XGMYO Kapanis (TL)

GMYO endeksi de 2. gceyrekte 29.289'dan basladigi seyrini ceyrek sonunda 25.620°den kapatmistir.

Kaynak:BIST
*Her ayin ilk gtinii endeks kapanis fiyatlari dikkate alinmigtir.

Borsa Istanbul’da Islem Géren GYO Sayisi

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Halka Aciklik Orani
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY
43% 38% 51% 52% 52% 51% 50% 53% 52%
Halka Aciklik Orani (Fiili Dolasim)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY
23% 25% 37% 37% 42% 39% 39% 38% 36%

Yabanci Islemleri - Net Giris Cikiglar (Milyon USD)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY

-151 273 -210 143 -19 130 -144 -39 -164

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
Tim veriler MKK’dan temin edilmistir.

GYO'lar




Piyasa Degerleri (Milyon TL )

10.864 15.800 18.119 21.731 21.465 25.447 26.924 18.384 17.950
Piyasa Degerleri (Milyon USD )
5.751 8.888 8.505 9.339 7.356 7.231 7.138 3.481 3.250
Islem Hacimleri (Milyon)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY
19.912 13.739 15.669 18.255 14.587 15.356 32.351 26.699 16.192
44373 26.873 34.113 38.088 33.581 37.003 74.348 49.160 21.925
27.261 15.036 17.496 17.427 12.519 12.334 20.464 11.266 3.953
Uyruk Bazinda Islem Hacmi Dagilimi
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY
9% 10% 16% 18% 22% 20% 14% 16% 12%
91% 90% 84% 82% 78% 80% 86% 84% 88%
Uyruk Bazinda Yatinmci Sayilari (Adet)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY
1.002 1.135 1.390 1.406 1.402 1.378 1.250 1.057 1.071

131.866 118.523 143.312 134.521 132.375 129.320 145.995 155.191 158.177
132.868 119.658 144.702 135.927 133.777 130.698 147.245 156.248 159.248

Uyruk Bazinda Piyasa Degerleri (Milyon TL)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-1.YY
1.500 2.715 3.673 4.875 4.601 5.618 5.040 3.075 2.426
3.174 3.252 5.595 6.452 6.619 7.453 8.554 15.462 15.042
4.674 5.967 9.268 11.328 11.221 13.071 13.594 18.536 17.468

Kaynak: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
Tim veriler MKK’dan temin edilmistir.




Uyruk Bazinda Piyasa Degerleri Oranlari

Yillar 2011 2012 2013 2014 2015 2019 -1.YY
Yabanci 32% 46% 40% 43% 4% 43% 37% 17% 14%
Yerli 68% 54% 60% 57% 59% 57% 63% 83% 86%
Toplam 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Piyasa Degerlerine Gére Kurumsal - Bireysel,
Yerli - Yabanci Yatirnrm Dagilimi (Milyon TL)

2018-1.YY 2019-1.YY
Yabanci Bireysel 46 47 65
Yabanci Fon 1.898 1.526 1.026
Yabanci Tuzel 1.723 1.502 1.345
Yerli Bireysel 8.950 7.337 7.467
Yerli Fon 290 262 224
Yerli Tuzel 5.137 4.343 4.224
Yerli Yatirrm Ortakligi 622 529 839
Yerli Diger 3.994 2.991 2.289
Toplam 22.660 18.536 17.478

2018-1.YY 2018 2019-1.YY
Yabanci Bireysel 0,2% 0,3% 0,4%
Yabanci Fon 8,4% 8,2% 5,9%
Yabanci Tlzel 7,6% 8,1% 7,7%
Yerli Bireysel 39,5% 39,6% 42 7%
Yerli Fon 1,3% 1,4% 1,3%
Yerli Tuzel 22,7% 23,4% 24.,2%
Yerli Yatirim Ortakhg! 2,7% 2,9% 4,8%
Yerli Diger 17,6% 16,1% 13,1%
Toplam 100,0% 100,0% 100,0%

2018-1.YY 2018 2019-1.YY
Bireysel 39,7% 39,8% 43,1%
Kurumsal 60,3% 60,2% 56,9%
Toplam 100,0% 100,0% 100,0%




Dagitilan Temettd Tutarlari (TL)

2012 2013 2014 2015 2016 2017

2019

Temmuz Toplam

212.723.828 | 376.228.031 | 310.766.648 | 697.453.081 | 733.393.234 | 676.305.700 | 446.770.341

1.131.165.144 | 478.581.740 | 5.063.387.748

Dagitilan Toplam

Temettiideki Payi

Akis GYO 465.257.570 9,19%
Akmerkez GYO 329.996.012 6,52%
Alarko GYO 72.910.631 1,44%
Ata GYO 701.701 0,01%
Atakule GYO 2.171.941 0,04%
Deniz GYO 1.014.804 0,02%
Emlak Konut GYO 2.303.278.867 45,49%
Halk GYO 25.767.009 0,51%
is GYO 345.634.625 6,83%
Marti GYO 5.708.206 0,11%
Mistral GYO 3.900.000 0,08%
(Ozak GYO 1.900.079 0,04%
Panora GYO 237.448.038 4,69%
Reysas GYO 1.135.609 0,02%
Saf GYO 391.323.255 7,73%
Servet GYO 2.388.675 0,05%
Sinpas GYO 104.597.723 2,07%
Torunlar GYO 194.726.434 3,85%
Vakif GYO 677.056 0,01%
Yeni Gimat GYO 572.835.740 11,31%
Toplam 5.063.373.975 100%

*2011-2019 temmuz sonu kiimdle toplam temmettd tutari.




30.06.2018

Yatirimci Adres Ulkesi

Piyasa Degeri (TL)

Yabanci Yatirimeilarin Adreslerine Gére llk 10 Ulke

31.12.2018

Yatirimci Adres Ulkesi

Piyasa Degeri (TL)

Amerika Birlesik Devletleri 1.026.454.045 Amerika Birlesik Devletleri 866.224.008
Birlesik Krallk 627.264.769 Birlesik Krallik 498.369.055
Luksemburg 232.320.665 Hollanda 242.590.503
Hollanda 230.379.042 Liksemburg 187.949.710
Singapur 180.546.253 Bahreyn 130.533.520
Bahreyn 176.646.800 Kuveyt 122.490.599
irlanda 164.796.082 Gurcistan 117.500.000
Afganistan 132.623.419 irlanda 104.657.873
Suudi Arabistan 109.186.411 italya 93.910.986

Kuveyt 107.383.557 Singapur 90.823.790

30.06.2019

Yatirimci Adres Ulkesi

Piyasa Degeri (TL)

Amerika Birlesik Devletleri 758.628.955
Birlesik Krallik 398.757.603
Hollanda 232.676.909
Liuksemburg 151.196.197
italya 109.859.218
Afganistan 101.916.867
Bahreyn 98.430.756
irlanda 68.330.820
Kuveyt 64.394.825
Suudi Arabistan 63.236.130

GYO'lar
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