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Genel Bakis

Turkiye ekonomisinin® 2022 yili ilk dokuz ayini kapsayan donemdeki GSYH buyimesi %6,2 olarak
gerceklesti. Insaat sektord 2022 lclnci ceyrekte %14,1 ile son iki yilin en hizli daralmasini yasadi.
Bu daralma sonucunda insaat sektord, tclincl ceyrek GSYH biyimesini 0,8 puan sinirladi.

2022 yili boyunca konut piyasasini dogrudan etkileyen diizenlemeler gindemdeydi. Bu dizenlemelerden
bazilari soyle siralandi:

- Yapi ruhsatini 1 Nisan 2022 tarihinden sonra alan konutlar icin KDV dlzenlemesine gidildi.

- Yabanci uyruklu kisilerin konut alimiyla Tirk vatandasligina gecisinde; konut degeri asgari
400 bin $'a yukseltildi, Nisan 2022.

- Mayis 2022 itibariyla, ilk Evim ve Genisletilmis konut finansman paketleri aciklandi. Bu paketler
kapsaminda; belirli bir satis fiyatina kadar sifir konut ile ddviz ve altindan t'ye donenlerin
aldigi ikinci el konuta disuk faiz oranli uzun vadeli kredi saglandi. Ayni finansman paketleri
cercevesinde, kriterlere uyan mevcut insaat projeleri icin kaynak saglanacagi soylendi.

- Mayis 2022 sonunda, Hazine ve Maliye Bakanligi Gelir idaresi Baskanligi (GIB) tarafindan
hazirlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine gore, internet tzerinden verilen gayrimenkul
kiralama ve satis ilanlarinin GIB’e bildirim yikUimliligu getirildi.

- Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan aciklanan dizenlemeye gore;
Haziran 2022'den baslayarak konutlarin degerine, sifirveya ikinci el olusuna ve enerji sertifikasina
bagli kredi kullanim kosullarinda degisiklik yapildi.

- Haziran 2022'den baslayarak Temmuz 2023’e kadar stlire boyunca konutlardaki kira artislari %25
ile sinirlandirildr.

- Eylil 2022'de sosyal konut hamlesi olarak TOKI'nin hayata gecirdigi “Ilk Evim, ik Is Yerim”
kampanyasl baslatildi.

Yapilan bu dizenlemelerle dzellikle son donemde artan konut fiyatlarindaki reel artis hizinin kesilmesi

hedeflendi. Ayrica mevcut konut stokunun tamamlanmasi ve satilmasinin yani sira yeni konut Uretiminin
hizlandirilmasi konularina agirlik verildi.

Zincirlenmis hacim endeksine gore
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Tlrkiye'de 2022 yilindaki konut satisi, dnceki iki yilla paralel olarak 1,5 milyon adet olarak
gerceklesti. Yil boyunca degisiklik gosteren ipotekli konut satislarinin orani yil sonunda, 2021 yilina
benzer sekilde, %19 olarak disik oranda seyretti.

insaat maliyet endeksi 2022 yili boyunca ivmeli bir sekilde yiikseldi. Kasim 2022°de bir dnceki yilin
ayni donemine gore artisin %103'Un Uzerinde oldugu aciklandi. Bu artisin da etkisiyle yeni konut
stoku sinirli sayida kaldi. 2022 yilinin itk dokuz ayinda 415 bin adet yapi ruhsati verilirken, bir onceki
yilin ayni donemine kiyasla ruhsat sayisinda %14 gerileme kaydedildi.

Konut fiyatlarindaki artisi yillik bazda Kasim 2022'de reel olarak %54 artti. Yabanciya satis,
Rusya - Ukrayna savasi, yatirim potansiyeli gibi farkli sebeplerle Ege ve Akdeniz sahillerine kiyisi
olan illerdeki konut satis fiyatlari 2022 yilinda diger illerin 6niine gecti.

Konut Arzi

1.6M

Tirkiye'de 2022  yiinin  ilk  Uc¢c c¢eyrek
doneminde verilen yapi ruhsati 415 bin ve
iskan 442 bin adet olarak aciklandi. Ruhsat
sayisinin yil sonunda 600 bin adetin lzerinde
olmasini dngdriyoruz. Ote yandan evlilik,
bosanma gibi farkli nedenlerle yillik konut
ihtiyacinin 700-800 bin adet bandinda oldugu
bir ortamda, konut piyasasinin dengelenmesi
icin onimuzdeki 2-3 yillik donemde konut arzi,
yillik bir milyon adet seviyesinde olmalidir.

TUIK tarafindan agiklanan yapi ruhsati ve yap

kullanma izin belgesi (iskan) verileri,
Turkiye'deki konut arziyla yani meveut stokla
ilgili ¢alismalarda kullanilir.

Yapi Ruhsat M VYapiizin M
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Tiirkiye'deki Konut Yapi Ruhsatlari- Yapi Kullanma izin Belgeleri "(Adet) Kaynak: TUIK -0cak-Eyliil 2022

Konut Talebi

Konut Satislari

Gayrimenkul satislari son Uc yilda istikrarli olarak artarken, konut satislarinda hafif gerileme
oldugu goruldu. 2022 yilinda Tirkiye'de toplam 3,2 milyon gayrimenkul satisi gerceklesti; konut
satislariise 1,5 milyon seviyesindeydi. Boylece adet bazinda bir 6ncekiyila gore toplam gayrimenkul
satislari %7 biyldu, konut satislarinin seviyesi degismedi.
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Konut satislarinin payi, uzun siredir toplam gayrimenkul satislariicinde %55 ve tzerinde seyretmekteydi.
Ancak 2021 yilinda %49'a, 2022 yilindaysa %46’ya kadar geriledi. Tarla, arsa gibi konut disi gayrimenkule
olan ilgi ozellikle pandemi sonrasinda artti. Bunun disinda konut fiyatlarindaki artis nedeniyle konut
satin alamayanlar konut disi gayrimenkule ilgi gosterdi.

GM Satis Sayisi M Konut Satisi
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Tiirkiye'deki Gayrimenkul ve Konut Satislari (Adet) Kaynak: TUIK

2022 yilinda mesai glinl bazinda ortalama konut satisi 6.000 adet olarak gerceklesti.
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Konutlarda Birinci ve ikinci El Satislar (%) Kaynak: TUIK

Konut arzindaki gerileme sifir konut ve ikinci el konut satislarina yansimakta. 2018 yilina kadar olan
donemde birinci el satislarin orani %46-47 iken, 2018 sonrasinda bu oran kademeli olarak geriledi. 2020
yilindan baslayan son Uc yillk dénemde, birinci el satislarin orani %31 ve ikinci el satislarin toplam
satislara orani %69 olarak gerceklesti.

Konut arzi ve talebiyle ilgili olarak 2013 R D
ile 2022 arasindaki on yillik ddnemde yapi o
ruhsatlari ve satislar incelendiginde; yillik

bazda yapi ruhsat sayisinin dramatik sekilde ‘ Turkiye'de genel olarak konut satislarinin
distligl goruldu. Konut satislari genel olarak - tgte birinde konut kredisi kullaniir ve
1,2 milyon dizeyinden 1,5 milyon seviyesine satig ipotekli olarak gergeklegir. Ipotekli konut
dogru yikselen bir trend gdsterirken, birinci satiglarinin orani, piyasadaki finansman
el satislarinin 2018 yilindan sonra goze carpan : kogullariyla dogrudan iligkilidir.

sekilde geriledigi belirlendi. 2022 yilindaki ilk
Uc ceyrek sonunda Uretimine baslanmak Uzere
415 bin yapi ruhsati verilirken, ayni donemde
312 bin adet birinci el konut satisi gerceklesti.
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Yapi Ruhsat M Konut Satisi B 1. El Konut Satislari Il
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Yapi Ruhsat- Konut ve Birinci El Konut Satislarinin Karsilastirilmasi (Adet) Kaynak: TUIK
2022 yiinda 280 bin adet konutun satisinda konut kredisi kullanildi. Bu satis seviyesine gdre
ipotekli konut satislarinin payi yil sonunda %19 olarak hesapland.
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Tiirkiye'de ipotekli Konut Satislarinin Orani Kaynak: TUIK
B Konut Finansmani
Kullanilan konut kredilerindeki aylik — B
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faiz ortalamasiOcak 2022°de %1,41 idi:

takip eden alti ay boyunca bu seviyede

fazla bir degisiklik gozlenmedi. 2022 yili

ilk yarisinda ipotekli satislar %20,6'dan

%27'ye kadar yikseldi. Kasim ayinda

%1,64" olan aylik faizin de etkisiyle

yil sonunda ipotekli satislarin orani

%10,5"e kadar distl. Bu oran 2018 deki .
bes aylik dip degerin ardindan en disik

seviye olarak kaydedildi.

Turkiye'deki konut finansmanini saglayan bankalarin agikladigi
kredi faiz oram, kredilerin ana unsurlarindan biri olmakla

Kredi faiz oranlari digtiginde ipotekli
konut satiglarinin orani yikselir.

“ Kamu ve 6zel bankalarin verdigi konut kredilerinin kullanimina bagli olarak hesaplanan agirlikli ortalama

oy _r-ﬂ"'"_l ;Iur--_—h..{u- -I o : e
sranbulstand ln'aramm HULJUSrannubsranh

birlikte ipotekli yapilan konut satiglarinin oranlarinda rol oynar.
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ipotekli Satislarin Toplam Satislara Orani M Konut Kredisi Faiz Orani Ml
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Konut Kredisi Faiz Orani-ipotekli Satislarin Orani Karsilastirilmasi Kaynak: TUIK

Konut Satis Birim Fiyatlar

Konut satis birim fiyatlarinin 2022 yilinda hizli tirmanisi goze carpti. 2021 yili boyunca artan birim
fiyatlarinin Kasim 2022°de bir dnceki yilin ayni donemine gére yaklasik Uc kat yikseldigi hesaplandi.
Tirkiye konut satis birim fiyati ortalamasi, %190 biylimeyle, 16.984 £/m?oldu.

2022 yilinda fiyatlardaki hizli tirmanis sonucunda, Tirkiye'deki en yliksek konut birim rakami Kasim 2022
itibariyla 26.904 £/m? olarak Istanbul’da kaydedildi. Bir 6nceki yilin ayni ddnemine gére istanbul'daki artis
%194 olarak hesaplandi. Bu dénemde en hizli artis %203 ile izmir'de yasandi. Kasim 2022'de izmir'deki
konut satis birim fiyati 20.861 £/m? seviyesindeydi. Ankara'daki ortalama 12.446 £/m? iken artis %196
olarak tespit edildi.

Tirkiye 6/m2 M istanbult/m? M Ankarat/m? B izmirt/m? M

27.000 26.904
21.600 20.861
16.200 16.984
12.446
10.800
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Konut Satis Birim Degerleri (b/m?) Kaynak: iGD *0cak-Kasim 2022
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Konut Fiyat Endeksi

Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2010 yilinda 100 seviyesindeyken, 2021 yilini 545 seviyesinde tamamladi.
2022 yili boyunca hizli ve belirgin tirmanisa sahne olan KFE, Kasim ayinda 1.385 olarak aciklandi.
Bir dnceki yila kiyasla KFE'nin s6z konusu donemde %174 arttigi hesaplandi.
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Turkiye Konut Fiyat Endeksi Kaynak: TCMB 0cak-Kasim 2022
Son on yili kapsayan donemde Istanbul KFE, Tiirkiye KFE ile paralellik gésterdi. Endeks Kasim >
2022'de, 2021'in ayni donemine kiyasla %165 artisla, 1.603 seviyesinde kaydedildi.
Diger taraftan Istanbul Reel' KFE 2013 yilinda baslayan donem boyunca belirgin olmayan dalgall
bir seyirdeyken 2021 yilinin ikinci yarisinda yikselmeye basladi. Reel KFE'deki yikselis, 2022 yili
boyunca hizlandi ve Kasim 2022'de 250 seviyesinde kaydedildi. Buna gore son bir yildaki ylkselisin
%55 oldugu hesaplandi.
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istanbul Konut Fiyat ve Reel Konut Fiyat Endeksleri Karsilastirmasi Kaynak: TCMB *0cak-Kasim 2022
* KFE'nin enflasyondan arindirilmis degeri
A ' - .j- !
: 0 STANDUUSTANCULST3N0UUSI3NUUUST AN0UUSTINOUUST3NDUUST3NDULSIIN0UL



Konutta Kira-Fiyat iliskisi
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Istanbul kira carpani, 2022 yilinin ilk yarisinda 314 ay (26,2 yil)'a kadar yiikseldi ve yili 298 ay (24,8 yil)
mertebesinde tamamladi. Yil sonunda kira carpaninin, bir dnceki yilin ayni donemine gore %4 geriledigi

hesaplandi.
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Kira Carpani Kaynak: iGD
g Istanbul’da konut fiyat ve kira endekslerinin enflasyondan
h arindiritmis (reel) haliyle karsilastirilmasinda, 1988 yili
, ) . ) basinda 100 olan iki degerin de genel olarak ylkseliste
Gayrimenkuliin faydasini olusturan iki faktor olan [dl o srildi. 2022 vil da k t fivat dek .4’47
gayrimenkuliin dederi ile brit geliri arasindaki iliski 0 u_gu goru U yrrsonunda konut fiyat endexsl
oran, Kira Carpani olarak tammlanir. Amortisman ve kira endeksi 211 olarak hesaplandl.
sliresi olarak da ifade edilen bu ¢arpan ay veya yil
cinsinden hesaplanir. Kira garpani zaman ve 2019 yilinda gerileme kaydeden degerler 2020 yili basinda
“’kaf’)f”a 90;";5{9'f;kf’”"klgodf’tszrk‘e”kﬁ'yasadak' artmaya basladi. 2020 yili sonunda duraklama yasansa da
ekonomi algalanmalardan da etkilenir. o ’ . . . ’
TR 3 bR son iki yil hizli bir yiikselisle sonuclandi. 2021 yili sonuna
kiyasla reel olarak konut fiyati %34 ve kira endeksi %29
artti.
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Yabancilara Konut Satisi
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Kargiliklilik sartimn 2012 yilinda kaldiriimas: ve yabancilara vatandaslik hakki saglanmas: igin yapilan dizenlemeler
(Ocak 201 7'de asgarl 1 milyon $, Eylil 2018de min. 250 Bin$, Nisan 2022'de asgari 400 Bin$ dederinde gayrimenkul alinmasi)
sonucunda son dokuz yilda yabanci uyruklu kigilere konut satiginda hizl bir artig gozlendi.

P o e N i

Tirkiye genelinde 2022 yilinda yabanci uyruklu kisilere yaklasik 67 bin konut satildi. Bir onceki
seneye gore yabancilara konut satisi, adet bazinda yaklasik %15 biylrken son on yilin zirvesine
ulasildi. Bu rakamlarla yil boyunca gerceklesen toplam konut satisinin %4,5'ini yabanci
uyrukluklara satilan konutlar olusturdu.

- Yabancilara en cok konut satilan iller; istanbul (25 bin adet-%37), Antalya (22 bin adet-
%32) ve Mersin (4 bin adet-%4) olarak siralandi. Bu illerde yapilan konut satis, toplam
satisin dortte Ucilinl olusturdu.

- Uyruga gére en fazla konut satisi yapilan iilkeler ise Rusya (16 bin adet), iran (8 bin adet)
ve Irak (6 bin adet] oldu. S6z konusu Uc (lke vatandaslarinin toplam yabancilara konut

satisi icindeki payl %46 oldu. 2021 yilina kiyasla 2022 yilinda Rusya Federasyonu
vatandaslarinin aldigr konut sayisinin tc katin dzerine cikmasi dikkat cekti.

istanbul M Antalya B Digeriller H
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Tiirkiye'de illere Gére Yabancilara Konut Satisi (%) Kaynak: TUIK
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Pandemi kosullarin giderek hafiflemesiyle calisma kosullari netlesti. Ofislerini hibrit/donistmli
olarak kullananlar ve ev-ofis seklinde calisma sistemine sahip firmalardan kontrat sirelerinin sonuna
gelenlerden bazilari mevcut ofis alanlarinda kiiciildii. Ote yandan sirket birlesmeleri, ayrilmalari ya
da donemsel proje bazli calisma alan arayislari gibi farkli nedenlerle kullanicilarin yeni ofis alanlari
kiraladigi goruldu. Ekonomik kosullarin da etkisiyle kiralama strecleri 6nceki yillara gore kisaldi.

2022 yilinda genellikle kicik ve orta olcekli ofis alanlarinda kiralama islemleri tamamlandi. Nitelikli
ofis arzina olan talep, bosluk oranlarinin 2022 yilinda gerilemesiyle sonuclandi. Yilin basinda dalgali
doviz kuruna karsi £ olarak yapilan artislar ve tirmanan enflasyonun rol oynamasiyla yil boyunca kira
rakamlari ylkselisteydi.

Doviz kurunun artmasinin da etkisiyle insaat maliyetleri, dolayisiyla da kullanicilar acisindan itk yatirm
maliyetleri ylikseldi. Bunun bir sonucu olarak, piyasada agirlikli olarak dekorasyonlu ofis alanlarina olan
talep artti. Pandemiyle birlikte hazir ofis hizmeti veren firmalara olan talebin de ivmeli yikselmesiyle, bu
zincirlerin sube sayilari ve ofis hacimlerinde artis yasandi.

Istanbul Ofis Piyasasi talep tarafinda hizli bir yil gecirirken, arz tarafi 2022 yilinda sakindi. ilk lic ceyrekte
arz tarafi sinirli biyiirken, yil sonunda toplam stok biylimesinin 99 bin m? seviyesinde olmasi bekleniyor.

2022 yilinda konuttaki arz krizini hafifletmek amaciyla 18.08.2022 tarih ve 31927 sayili Resmi Gazete'de,
“Planli Alanlar imar Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasinda Dair Yénetmelik” yayimlanarak yirirlige
girdi. Bu yonetmelikle 01.07.2023 tarihine kadar tanimlanan ofislerin konuta dénismesine imkan
saglanirken, 10 bin adedi Istanbul’da olmak iizere toplam 50 bin ofisin déniismesi bekleniyordu. Ancak
ofis piyasasindaki hareketlenme ile birlikte, dontsim maliyetlerin yliksek olmasi ve yonetmelikteki
kisitlamalar sebebiyle, donisecek toplam ofis sayisinin 20 bin seviyesinin altina disebilecegi bekleniyor.

Kurulan sirketler Turkiye'deki ofis piyasasinin potansiyel kullanicilari adina dnemli bir gdstergelerden.
Agiklanan verilere' gére, 2022 yilinin ilk dokuz ayinda kurulan sirket sayisi ortalamasi aylik 11 bine (2021
yili aylik ortalama 9,1 bin) yikseldi. Istanbul’'da aylik ortalama 2021 yilinda 3,7 bin iken 2022'de 4,6 bin
oldu.

Tlrk Odalar ve Borsalar Birligi (TOBB) tarafindan aylik agiklanan veriler
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Tiirkiye'de Kurulan ve Kapanan Sirket Sayisi Kaynak: TOBB

Ofis Arzi
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2022 yili sonunda Istanbul A ve B sinifi ofis binalarindaki toplam stokun 7,7 milyon m? olmasi
bekleniyor.

Ofis stokundaki buytime, 6zellikle son U¢ yilda, hizli ivme kaybetti. 2021 yilini toplam 33 bin v ofis
artisiyla kapatan Istanbul Ofis Piyasasi, 2022 yilinin ilk Uc ceyrek déneminde yaklasik 24 bin m?
buyudd. Bu artis miktarina gore son bir yildaki stok buytimesi %1 ile sinirli seviyede olacak.

2022 yiindaki sinirli stok artisinin MiA Disi Avrupa ve MIA Disi Asya'da gerceklestigi gozlendi.
Yil sonunda beklenen stoka gére, ofis alanlarinin istanbul'da dengeli bir fiziki dagilima sahip
oldugundan s6z etmek miimkiindiir. istanbul ofis stokunun ulasilan biyiikligine gére; MIA'nin
stok pay! %33’ iken MIA Disi Avrupa %33 ve MIA Disi Asya Bolgesi'nin pay %34 oldu.

A - B Sinifi Ofis Stoku (m?) H  Stoka Eklenen Yeni Ofis Alani (m2) M

a %2 a %0 a %1

a %7
a %5
%19
a %9
a %8
aA%14
.%H I I

2013 2014 2015 2016 2017 2019 2020 2021 2022

istanbul A-B Sinifi Ofis Stoku Gelisimi Kaynak: iGD Vil sonu itibariyla beklenen stok
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¥ Bogluk orani, analizlerin yapildig: donemde, hizmete agilan ancak Merkezi i? Alam [MIA}: Bankacilik bagta olmak lizere ulusal ve uluslararasi
kullamlmayan bos ofis alanlarinin toplam ofis alanlarina oranidir, finans sirketi genel merkezlerinin bulundudu, Besiktas'tan Maslak'a kadar
uzanan Bliyikdere Caddesi boyunca yer alan bolge. Ana ulasim akslarinin
Genel olarak, ofis stokunun hizh arttig: dénemlerde yeni ofis alanlar ge¢tigi ve erigimin kolaylikla saglanmas: sebebiyle MiAya olan talep
kullanic taleplerinin Uzerindeyse, o bolgedeki bogluk oranlari da yiksektir

yiikselir. Ulkedeki ekonomik kosullar kullanicilar: etkilerken; ofis

alanlarimin mimari 6zellikleri, istenilen kira rakamlar, kiralama paketleri MIA Disi Avrupa Bélgesi: Avrupa Yakasi'ndaki MIA diginda kalan

aibi konular kullanici taleplerinde rol oynar, Sigli-Mecidiyekoy, Taksim, Atatirk Havalimani ¢evresindeki ofis alanlariyla,
Kadithane, Bomonti gibl gelisimi devam eden ofis kiimelenmelerinden olusur.

¥ ¥ lstanbuldaki ofis kimelenmelerini cografi olarak bulundukliari
lokasyonlara ve gosterdikleri benzerliklere gore Uge ayirmak MIA Digi Asya Bélgesi: Kozyatad, Umraniye gibl yerlesik alanlara ek olarak
mumkindir. MIA, MIA Disi Avrupa ve MIA Disi Asya olarak Asya Yakasi'ndaki Kartal ve Atagehir gibi son yillarda hizl bliylime gosteren
adlandirilan bu tig ana grup lstanbul'daki ofis piyasasiyla ilgili analizleri  ofis alanlarini igerir,
yapmayi kolaylagtirr, Ug ana grup diginda farkl konumlarda ofis
binalar: bulunmakla birlikte bu binalar belirli bir kimelenme
gostermedikleri igin bu rapora dahil edilmemistir. =

ol o e Ty ey . T Bl s i

Bosluk Oranlari
Istanbul’daki A sinifi ofis binalarinda bosluk oranlarinin diisme egiliminde oldugu gériildi. Son ic
yildir stok artisinin sinirli kalmasi, piyasadaki talebin mevcut ofis stok tarafindan karsilanmasiyla
sonuclandi.
Pandemikosullarinin minimuma inmesiyle 2022 yilinda bircok firmanin calisma sartlarini dizenledigi;
kira donemi sonuna gelenlerin ise kisa stirede yeni ofis alanlarina gecis yaptigi gorildi. Gectigimiz

yila benzer sekilde hazir ofis hizmeti veren sirketlerin 2022 yilindaki blyimesi goze carpti. Finans,
teknoloji sektorlerinin de biylimeden pay alarak ofis alanlarini genislettikleri goraldd.

MIA Disi Asya Bélgesi B MIiA Disi Avrupa Bolgesi Il MIA W

2022~
2021
2020
2019

201

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

istanbul A Sinifi Ofis Binalari-Bosluk Oranlari Kaynak: iGD -0cak-Evliil 2022
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Kira Rakamlari

Artan rekabetle birlikte son donemde gerileme egiliminde olan Istanbul Ofis Piyasasi'ndaki ABD
Dolari bazindaki kira rakamlari, bir 6nceki yila gore, 2022 yilinda ytikseldi.

2021 yiinda t'deki deger kaybinin etkisiyle ABD Dolari bazinda kira rakamlari 2020 yili sonuna
gore dismistl. Artan doviz kuru karsisinda 2022 yili basindan itibaren mal sahiplerinin talep
ettigi kira rakamlari yikselmeye basladi. Ekonomik kosullarin ve hizla tirmanan enflasyonun
da rol oynamasiyla yil sonunda kira rakamlari £ bazinda seri sekilde artti. Bir onceki yila oranla
daha yiksek olan doviz kuruna ragmen, ofis piyasasindaki kira rakamlarinin ABD Dolari olarak
ylkseldigi gozlendi.

istanbul A Sinifi Ofis Binalarinda Ortalama Aylik Kira Rakamlari

Ofis Bolgeleri / Aylik Kira Rakamlar 2018 Yil Sonu 2019 Yil Sonu 2020 Yil Sonu Eylil 2021+ Kasim 2022**
MIA 20 $/m? 18 $/m? 16 $/m? 15 $/m? 16,5 $/m?
MiA Disi Avrupa Bolgesi 16 $/m? 15 $/m? 12 $/m? 10 $/m? 9,5 $/m?
MIA Disi Asya Bélgesi 14 $/m? 14 $/m? 12 $/m? 11 $/m? 9,5 $/m?
Besiktas - Balmumcu 17 $/m? 16 $/m? 16 $/m? 16 $/m? 16 $/m?
Zincirlikuyu - Gayrettepe - Esentepe 19 $/m? 17 $/m? 16 $/m? 15 $/m? 15 $/m?
Levent 21 $/m? 19 $/m? 19 $/m? 19 $/m? 21 $/m?
Maslak 14 $/m? 13 $/m? 12 $/m? 12 $/m? 14,5 $/m?
Sisli - Fulya - Mecidiyekoy 17 $/m? 15 $/m? 13 $/m? 12 $/m? 13,5 $/m?
Kagithane - Cendere - Ayazaga 8 $/m? 8 $/m? 9 $/m? 9 $/m? 10 $/m?
Havaalani 10 $/m? 10 $/m? 9 $/m? 9 $/m? 7,5 $/m?
Altunizade 12 $/m? 12 $/m? 11 $/m? 11 $/m? 9 $/m?
Umraniye 11 $/m? 11 $/m? 11 $/m? 10 $/m? 8,5 $/m?
Atasehir - Kozyatagi 14 $/m? 13 $/m? 12 $/m? 11 $/m? 11$/m?

Kaynak: iGD *1$= 8,90t **1$= 18,506

Gelecek Ofis Arzi

Son Ug yilda ofis stokundaki yavas buyimenin ardindan 6nimtuzdeki dénemde yeni ofis alanlarinin
operasyona acilmasi bekleniyor. Ulkedeki ekonomik kosullar dolayisiyla insaati 2022 yilinda
tamamlanan bazi binalarin 2023 yilinda acilmasi dngoruliyor.

Piyasada aciklanan bilgiler dogrultusunda acilislarin yapilmasiyla 2023 yilinda yaklasik 638 bin
m? ofis alaninin stoka eklenmesi planlaniyor. Buna gore, oniimizdeki yil sonunda ofis stokundaki
buyimenin yaklasik %8 oraninda olmasi hesaplaniyor. Bu hizli biyimede karma kullanimli
Istanbul Finans Merkezi (IFM] bilyiik rol oynayacak.

Tirkiye ekonomisinin biylimesine katkida bulunacak ve finansal piyasalarin gelisimini
destekleyecek driinlerin ve araclarin merkezi haline gelmesi hedeflenen IFM'de ilk binalarin
temelleri 2016 yilinda atildi. 2019 yilinda Turkiye Varlik Fonu (TVF)'na devredilen proje kapsaminda
ofis alanlarinin yani sira insa edilen AVM, konferans merkezi, oteller ve ylksek arac kapasiteli
otopark alanlari ve akilli sehir yonetimiyle is dinyasinin ihtiyaclarinin karsilanmasi planlaniyor.
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T.C. Merkez Bankasi, BDDK, SPK, Borsa, Ziraat Bankasi, Halkbank, Vakifbank, ig GYO ve Sigorta ofis
binalari bulunan IFM'deki acilislarin bslimler halinde yapilmasi ve ilk bélimiin 2023 yilinda operasyona
baslamasi bekleniyor. Kurumlarin kendi kullanacag ofis alanlari disinda TVF tarafindan operasyonu
yapilacak alanlarin kullanimiyla ilgili dizenlemenin dnimuzdeki glinlerde aciklanmasi bekleniyor.
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Genel Bakis

Turizm sektorinde 2022 yili toparlanma ve yeniden dizenlemelerle gecti. Piyasa 2022 yilinda heniiz tam
anlamiyla performansli olmasa da, dnemli asamalar kaydedildi. Subat 2022'de Rusya'nin Ukrayna'yi
isgaliyle baslayan sirecin sonuclari diinyayr pek cok konuda dolayli sekilde ilgilendirirken, Tirkiye iki
Ulkeden gelen turistler basta olmak tzere farkli basliklarda dogrudan etkilendi.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiti (UNWTO)'nun hazirladigi ‘Diinya Turizm Barometresi’

< raporunda, Ocak - Temmuz 2022 donemindeki uluslararasi turist girislerinin 474 milyon seviyesinde
oldugu aciklandr. 2021 yilinin ayni donemindeki rakamin 2,5 katindan fazlasi olarak olcilen seyahat
eden turist sayisi, pandemi dncesindeki dizeyin %57 siydi. 2022 yilinin itk yedi aylik doneminde en hizli
toparlanma gosteren bélge, 2019 yilinin %76'sina erisen, Ortadogu oldu. Bu artista temmuz ayindaki Hac
ziyaretlerinin etkili oldugu belirlendi. Ayni donemde pandemi dncesinin %74 tni yakalayan Avrupa ikinci
cabuk toparlanan bolgeydi. Eristikleri 2019 yili seviyelerine gére diger bolgeler ise; Amerika (%65), Afrika
(%60) ve Asya-Pasifik (%14) olarak siralandi.

Turizm sektort de diger sektorlere benzer sekilde bir yandan gecmis aliskanliklarla ilgili toparlanmaya
calisirken, bir yandan da yeni gelismelere ayak uyduruyor. Uluslararasi Kongre ve Toplantilar Birligi
(ICCAJ 2021 yilindan baslayarak Destinasyon Performans Endeksi ile yeni hesaplama sistemine gectigini
acikladi. Temmuz 2022'de aciklanan endekste fiziki (etkilenmeyen] kongrelerin yani sira ‘planlanan’,
‘hibrit’, “dijital’ basliklar yer aldi. Endekse gore Istanbul, fiziki kongreler kategorisinde 12. siradayd. —

Aralik 2019'da yasalasan ve 1 Nisan 2020'den baslamasi beklenen, kisaca Konaklama Vergisi olarak
bilinen Gelir Vergisindeki dizenleme COVID-19 sebebiyle birkac kez ertelenmisti. Yeni dizenleme yil
sonuna kadar herhangi bir degisiklik olmazsa, 1 Ocak 2023'te baslayacak. Dizenlemeyle otel, motel,
tatil kdyd, pansiyon, apart otel, termal tesis, misafirhane, yayla evi gibi tesislerden alinacak olan vergi
ciro Uzerinden %2 oraninda uygulanmasi bekleniyor. Kanun uygulamaya girene kadar verginin yirirlige
girmesinin bir yil daha ertelenerek turizmcilere destek olunmasi; vergiden elde edilecek gelirin yerel
mercilerce kullanilmasi; vergi olarak maktu bir rakam uygulanmasi veya oraninin %1’e dusurilmesi gibi
basliklar piyasa gindemdeki yerini hala koruyor.

2022 yiinin ilk tc ceyrek donemi sonunda, Turkiye'ye giris yapan yabanci turist sayisi 34,8 milyon' olarak
belirlendi. Bir dnceki yilin ayni dénemine gore turist sayisinin iki katina ¢iktigr hesaplandi. Turizm geliri
ise Ocak-Eylul 2022 doneminde 35 milyar $ olarak kaydedildi. Diizelmeye baslayan turizm istatistiklerinin
de etkisiyle ulusal ve uluslararasi otel zincirlerinin yeni yatirimlarla ilgili aciklamalari piyasada 2022
yilinda konusulan konular arasindaydi.

" T.C. Kiltur ve Turizm Bakanligi tarafindan agiklanan gegici verilere gore.
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Turist Profili

Tilrkiye'ye gelen turist sayisi 2021 yili ikinci yarisindan sonra artmaya basladi ve 2022 basindan
itibaren artisa ivmeli olarak devam etti. Gelen yabanci turist sayisi acisindan 2022 yili itk Gc¢ ceyrek
donemi, pandemiden dnceki son tam yil olan ve pek cok alanda en yliksek degerlere ulasan 2019
yilinin ayni dénemindeki seviyesine yaklasti. Ocak-Eylil 2022 doneminde gelen turist sayisinin bir
onceki yilin ayni donemine gore iki katina cikmasi dikkat cekti.

- Gelen turist sayisi, uluslararasi savasa varan krizler, Ulke icindeki glvenlik sorunlari,
pandemi gibi farkli sebeplerle son on yili inisli cikisli bir seyir izledi.

- 45 milyon yabanci turist ile 2019 yili son on yilin en yiksek degerinde kaydedildi.
- 2022 yiinin itk yarisinda bir onceki yilin ayni dénemine gdre gelen yabanci turist

sayilarinin hizla artmasi, Haziran - Eylul aylari arasindaki donemde de aylik olarak
5 milyon seviyesinin Uzerinde seyretmesi goze carpti.

Gelen Turist (Yiluk) Il Gelen Turist (Ocak - Eylil dénemi) M
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»
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Yillara Gore Gelen Turist Sayisi Kaynak: TC Kiiltlr ve Turizm Bakanligi Ocak-Eyliil 2022

Ocak- Eylul 2022 arasindaki donemde,

- Turkiye'ye en cok turist gonderen ilke 4,5 milyon kisi ile Almanya oldu. Bir onceki yilin ayni
donemine gore Almanya'nin toplam icindeki payinda kayda deger bir degisiklik olmadi.

- Almanya'yr sirasiyla Rusya Federasyonu (3,9 milyon), ingiltere (2,8 milyon), Bulgaristan
(2 milyon) ve iran (1,8 milyon] izledi. Rusya Federasyonu'nun toplam icindeki payinin cikan
savasla sonucunda dramatik disisine (2021 yiinda %19,7 iken 2022°de %11,1) karsilik,
Ingiltere’nin payinin %8'e yiikselmesi déneme damgasini vurdu.

- Havayolu, dnceki yillara benzer sekilde, Tirkiye'ye gelen turistlerin en cok tercih ettigi
ulasim tiirtydi. Ote yandan 2021 yilina oranla 2022 yilinin ilk dokuz ayinda Havayolu'nun
(%76,9) payinda gerileme kaydedildi. Karayolu ile gelenlerin orani %19,5 oldu. 1,2 milyon
turistle denizyolunu kullananlarinin oraninin %3,6 seviyesine ylikselmesi dikkat cekti.
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Mevcut Stok

Ekim 2022 itibamyla Tirkiye genelinde -Belediye ve Turizm Isletme belgeli- 12.757 turizm tesisinde
toplam 1,6 milyon yatak kapasitesi oldugu aciklandi. Tirkiye’ deki Turizm Isletme Belgeli tesis basina
disen oda sayisi ortalama 110 iken Belediye Belgeh tesislerde ortalama, 29 oda olarak hesapland.

Antalya, Aydin, Mugla gibi deniz turizminin yiiksek oldugu illerde Turizm Isletmeli Belgeli tesislerdeki
ortalama oda sayisinin Tirkiye ortalamasindan yiksek oldugu belirlendi. Antalya, otellerde 264 oda
ortalamasiyla, Tirkiye ortalamasinin 1,5 kati olarak seyrediyor.

Belirtilen tesisler disinda Tirkiye'de ‘Isletme Yatirim Belgeli 588 tesisteki oda kapasitesinin yaklasik
64 bin oldugu kaydedildi. Bu tesislerin illere gore dagilimina bakildiginda Antalya 77 tesisle ilk sirada
oldugu goriildi. Antalya’yr sirasiyla Mugla (69), Istanbul (68), izmir (56), Mersin (26), Ankara (19), Bursa
(18) ve Nevsehir (17] takip etti.

Tesis Sayisi H Oda Sayisi W
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Antalya Istanbul Mugla Izmir Aydin Balikesir Diger
illere Gére Tesis* Kapasitesinin Dagilimi Kaynak: Kiltlir ve Turizm Bakanligi *Belediye ve Turizm isletme belgeli tesislerin toplami

Turizm Geliri ve Oda Fiyatlari
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Tarkiye'nin -gelen yabanci turist ve yurtdisinda yasayan vatandaslarin ziyaretlerinden elde edilen- turizm
geliri 2022 yiinin ilk Uc ceyrek dénemi sonunda 35 milyar $ oldu.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK])'in turizm gelirinin hesaplanmasinda degisiklige gitmesi sebebiyle 2012
yilindan bu yana olan turizm gelirleri 2022 lciinci ceyrek sonu itibariyla glincellendi. Bu giincellemeye
gore 38,9 milyar $ ile 2019 yili, son on yilin en yiksek degeri olarak kaydedildi. Yapilan glincelleme
sonucunda 2021 yili geliri 30,2 milyar $ seviyesindeyken Ocak-Eylil 2022 dénemi sonunda gelirin %17
blylidigu hesaplandi.

Turizm gelirine gore kisi basi harcama 2022 yilinin itk dokuz ayi sonunda 889 $ olarak tespit edildi. 2021
yili ortalamasina oranla kisi basi harcamada %13,5 oraninda daralma gozlendi.

STR'nin Avrupa'da 14.383 ve Tirkiye'de 386 tesisi baz alarak yaptigi Eylil 2022 Ulke Performans
Raporu’na gore;

* T.C. Kultlr ve Turizm Bakanligi
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Milyar $ Turizm Geliri B Kisi Basi Harcama B
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Turizm Geliri ve Kisi Basi Harcama ($) Kaynak: Kultir ve Turizm Bakanligi *0cak-Eylit 2022 olmali

- Ocak-Eylul 2022 doneminde Avrupa’daki otellerde ortalama doluluk %64 ve oda fiyat
132€ dizeyindeydi. Bu donemde, Turkiye'deki doluluk %66,9 ve ortalama oda fiyati 117€
olarak hesaplandi. Bir dnceki senenin ayni donemine gore Avrupa’daki doluluk oraninin
(artis: %62) Turkiye'ye (artis: %41,4) gére daha ivmeli bir sekilde yiikseldigi; ortalama oda
fiyatlarinda ise Avrupa (artis: %30) ve Tirkiye'deki (artis: %36,7) artis yiizdelerinin birbiriyle
paralel oldugu belirlendi.

- 2022 yiinin ilk dokuz ayinda Istanbul'daki doluluk orani -%54,7 artisla- %74,4 olarak
kaydedildi. Boylece doluluk orani 2019 yilinin ayni doneminin Uzerine cikti. Ortalama oda
fiyati 132€, oda basi gelir ise 98€ oldu. Buna gore 2021 yilina gore oda fiyati %36,7 ve oda
basi geliri %55,1 biyudd.

- Antalya otellerindeki doluluk oranindakiyiikselis, Ocak-Eyliil 2022 doneminde Istanbul'dan
daha yavasti. 2021 yilinin ayni dénemine gore %30 yukselen doluluk orani %64,2 olarak
belirlendi. Ortalama oda fiyati %12,4 ylikselerek 159€ ve oda basi elde edilen gelir %46,3
ylkselisle 102€ oldu. Son dort yil icin itk Uc ceyrek donemleri, karsilastirdigimizda, oda
basi geliri itk defa 2022 yilinda 100€ seviyesinin Uzerinde kaydedildi.

Ortalama Gunlik Oda Fiyati (€) B Ortalama Gunlik Oda Geliri (€) B Doluluk(%) M
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Oda Basi Deger
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Bir gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde emsal kargilagtirma simirh oldugu piyasada genellikle gelir ve maliyet lzerinden deger hesab)
(pazar), maliyet ve gelir yaklagimi olarak farkl yontemler kullanilir. yapilir. Her ne kadar emsal/pazar yéntemi otel piyasasinda kisitl olsa da,
Secilecek yontemde aayrimenkuliin niteligi éne gikar. Piyasada siklikla piyasadaki agik bilgilerin analizi sonucunda oda basi seklinde birim fiyata
islem géren konut gibi gayrimenkullerde agirhkh yéntem emsal indirgenmesi bir metot olarak avantaj sadlar.
karsilastirmadir. Saalikl bir sekilde otel satis verisine ulasmanin
P - - ana LY e
- < i - X '.r""“"“‘ i = - - i P

e

2022 yilinda IGD" arastirma birimi, piyasada yayimlanmis ve istatistie uygun olan 1.210 satilik otel
ilaniyla analiz yapti. Oda basi deger calismasi icin yapilan ve pazarlik payi iceren ilanlarin analizinde,
turizm konusunda once cikan iller ve cografi bolgeler bazli calisma yapildi; ortanca degerlere ulasildi.

- Oda basi degerlerinin tim Turkiye'de genel olarak ylkseldigi gortldi. S6z konusu yiikselisin
bazi illerde iki katina varan oranda oldugu tespit edildi. Bu sonucun olusmasindaki en dnemli
etkenlerden biri TUrkiye'de yasanan yiksek enflasyondu.

- En yiiksek oda basi degerleri, gectigimiz senelere benzer sekilde, 2022 yilinda da Istanbul'da
gozlendi. Istanbul’'da 3 ve 4 yildizli otellerdeki oda basi degerlerinin ivmeli artisi dikkat cekti.
Istanbul 5 yildizli otellerdeki oda basi deger bir 6nceki yila oranla yaklasik %41 biyimeyle
2,8 milyon £ seviyesinde kaydedildi.

- Antalya, izmir ve Ankara’da 5 yildizli otellerindeki oda basi degerlerin daha disiik yildizli otellere
oranla yiiksek seviyede olmasi goze carpti. Ankara ve izmir'deki 4 yildizli otellerdeki oda basi

< degerin, 5 yildizli otellerin neredeyse yarisi, Antalya'da ise %70 seviyesinde oldugu hesaplandi.

- 5yildizli otellerde oda basi degeri izmir'de 1,8 milyon £ ve Antalya'da 1,7 milyon % seviyesindeydi.
Her iki ildeki 4 yildizli otellerdeki oda basi degerin yaklasik 1 milyon £ oldugu belirlendi.

- Ankara’da 5 yildizli otel oda basi degeri 2,1 milyon £ mertebesindeyken 4 yildizli otellerdeki
deger 1,17 milyon % oldu.

T H2 @ 30 4 H 5 H
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

istanbul Ankara izmir Antalya Diger iller Tlrkiye

Yildiz Sayisina Gore Ortanca Odabasi Otel Degeri (Tiirkiye-iller) Kaynak: iGD

3 istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Oda basi otel degerleri cografi bélgeler bazinda incelendiginde;

Bolgeselbazdaenylksek degerlere Marmara Bolgesi'nde erisildigi belirlendi. 4 ve Syildizli
otellerdeki ortanca oda basi degerleri 2,5 milyon £'nin Uzerindeydi. 3 yildizli otel oda basi
degeriyaklasik 1,5 milyon £ oldu.

Akdeniz'debyildizliotellerde odabasideger 1,8 milyontolarak belirlendi. Dahadisiikyildizli
otellerdeodabasidegeri 1 milyont 'ninseviyesininaltindaydi; 4yildizlioteldegeri976.000f ve
3yildizli otel degeri 818.000% olarak kaydedildi.

Syildizli otellerde oda basideger Ege Bolgesi'nde 1,3 milyon £ iken 4 yildizli otellerde deger
yaklasik T milyon £ olarak hesapland.

Dogu Anadolu ve Ic Anadolu bélgelerindeki 5 yildizli otellerin oda basi degeri, illerdeki
tespite paralel olarak, 4 yildizli otellerin iki katinin Uzerine cikti.

Karadeniz'de 4 yildizli otellerin oda basi degeri 1,4 milyon £ olarak belirlenirken 5 yildizli

otellerdekioda basidegerin, yaklasik 916.000 £ olarak, daha distk seviyede olmasi dikkat
cekti.

Guneydogu Anadolu’'daki 4 yildizli otel oda basi degeri 1,7 milyon £ olarak Akdeniz ve

Dogu Anadolu’daki 5 yildizli otel seviyesinde olmasi goze carpan basliklar arasinda yer
aldi.
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Genel Bakis

Turkiye'deki Alisveris Merkezi (AVM] Piyasasi 2022 yilini “toparlanma slreci” olarak gecirdi. Nisan
2022'de kapali alanlarda zorunlu maske kullaniminin kalkmasiyla tlkedeki pandemi kosullari minimum
diizeye geriledi. Bununla birlikte AVM piyasasi 2021 yili sonundan baslayarak ekonomik zorluklarin
yil boyunca etkilendigi sektérlerden biri olurken, yerli tiketicinin alim gictnin dismesi glindemdeki
konular arasindayd:.

2022 yiinda AVM arzi, bir onceki yila gore sadece %1 oraninda artti. Bu artis son on yildaki en yavas
blyime olarak kaydedildi. AVM’lere gelen ziyaretci sayisi dnceki seneye oranla yikseldi ancak heniiz
2019 yilindaki seviyesine erismedi.

Pandemi kosullarinin da etkisiyle son iki yil AVM yonetimleri kiracilarina 6deme konusunda kolayliklar
sunmaslyla gecti; kira sézlesmelerinin yani sira kisa dénemli protokoller yurirlikteydi. Yatirimcilarin/
gelistiricilerin perakendecilere kirasizdonem, dekorasyon yardimi gibi konularda destek verdigi gézlendi.

2018 yilindaki yururlige giren Kararname ile diger ticari gayrimenkullerde oldugu gibi AVM'lerde
de kiralar £ olarak toplanmaya baslandi. 2022 yilinda yiksek seyreden doviz kuru karsisinda kredi
borclarinin doviz olarak 6denmesiyle AVM'lerdeki gelir-gider arasindaki farkin cok acilmasi, yatirmcilari
cozUm arayisina sevk etti. %12'si £ olmak tzere toplam 13 milyar $ olan borcun yapilandirilmasiyla ilgili
calismalarin stirdiga 6grenildi. Bununla birlikte Agustos 2022°de Ticaret Bakanligi tarafindan "AVM’ler
Hakkinda Yonetmelik“te degisiklik yapildi. Bu degisiklikle ortak gider ve gelir tanimlarinda dizenlemeye
gidildi.

Oniimiizdeki ddnemde AVM piyasasinda “verimlilik” konusunun daha cok giindemde olmasi bekleniyor.
E-ticaret ve strdurebilir enerjiyle ilgili basliklarin 6ne cikmasiyla mevcut AVM'lerin daha verimli olmasi
icin calismalar glindeme gelecek. Bazi AVM'lerin bunu 6ngorerek calismalara basladigi, musteri ihtiyac
ve beklentileridogrultusundailerleme kaydettikleri gorildi. Artan enerji fiyatlarinin da etkisiyle AVM'lerin
bir kisminda Gunes Enerji Sistemi (GES) ne gecildigi, su ve atik yénetimi konusundaki calismalara hiz
verildi.

Pandemi kosullari sebebiyle 2020°den baslayarak hizli bir sekilde e-ticaretin ylkselmesi piyasadaki
basliklar arasindaydi. Elektronik Ticaret isletmecileri Dernegi (ETID) acikladigi verilere gére, 2022 yilinin
ilk alti ayinda e-ticaretin genel ticaret icindeki orani %18,5 oldu. Bir onceki yilin ayni doneminde bu
oran %17,5 seviyesindeydi. Adet olarak e-ticaret bliylimesinin %38 oldugu aciklandi. 2022 ilk yarisinda
348 milyar £ hacme ulasan e-ticaretin 2021 yilinin ayni dénemine gore artisi ise %116,5 olarak aciklandi.
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Aligveris merkezleri kiralanabilir alanlarina gore simflandirilir, Tiirkiye'deki aligveris merkezleri agirhkl olarak topluluk merkezi (community

Alan buyukliklerine gore (kiiglikten biiylide dogru) siniflar; mahalle center) 10.000- 35.000 m?) ve bolgesel merkezler (40.000- £0.000 m*)
merkezi, topluluk merkezi, bolgesel merkezler ve siiper bolgesel kategorisindedir. Multi, Esas, Ronesans, ECE, Turkmall gibi ulusal ve
merkezler olarak isimlendirilir. uluslararasi AVM geligtiricilere ait projelerin geneliikle 20.000 ve

70.000 m? arasinda biyiklige sahip merkezler oldugu gorilmektedir.

Buyuklikleri 3.000 ve 15.000 m? arasinda dedisen kiigilk élgekli
merkezler, mahalle merkezleridir. Kendi yakin ¢cevresini hizmet eden bu Siiper bolgesel olarak bilinen 80.000 m?nin tzerindeki merkezler Turkiye'de

merkezler genellikle karma projeler iginde yer alir, cadde perakende az sayidadir. Blylkliklerine bagh olarak kiralama, yonetim gibi zorluklar
birimleri olarak tasarlanir. sebebiyle Ust diizey profesyonellik gerektiren bu merkezler gelistiriimesi

sebebiyle sinirlidir. Kiralanabilir alanlari 130.000 ile 175.000 m? arasinda
degisen Marmara Forum, istanbul Forum, Emaar Square, Mall of Istanbul bu
merkezlerdendir.

AVM Arzi

Mevcut Stok

8M

™™

6M

5M

4M

3M

Tirkiye'deki AVM piyasasi, hizi dismis olsa da, son on yilda kiralanabilir alan olarak buyudu.
2022 yili sonunda hizmete giren toplam kiralanabilir alan (TKA] artisinin yaklasik 135 bin m? olmasi
bekleniyor. Boylece son yildaki artis %1 olurken Turkiye'deki 448 AVM'de mevcut TKA yaklasik
13,8 milyon m?’ye yiikseliyor.

AVM Stoku (m2) M Stoka Eklenen Yeni AVM Alani (m?)

a %4 %3 -
o % a %2
a %9
a %5
a %7
a %8

%10 I I
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Yillara Gore Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) Artisi (m?) Kaynak: iGD

Pandemi donemindeki talebin -zorunlu olarak- azalmasinin ardindan Ulkedeki ekonomik
kosullarin agirlasmasi sonucunda 2022 yili AVM yeni arzi acisindan durgun gecti. 2022'de acilmasi
planlanan bazi AVM’lerin ekonomik ve hukuki sebepler basta olmak Uzere farkli nedenlerle yil
icinde hizmete girmedigi tespit edildi.

Ilk Uc ceyrek doneminde ikisi Istanbul'da olmak izere toplam dért AVM hizmete girdi. Son
ceyrekteki Cerkezkdy Center AVM acilisiyla 2022 yili sonunda toplam bes AVM stoka eklenmis
olacak. 2022 yili sonunda Turkiye'de AVM bulunmayan il sayisinin ise 14 oldugu belirlendi.



Jstanbul_

2022 yiinda acilan AVM'ler incelendiginde; kiralanabilir alanlarinin 15-45.500 m* araliginda seyretti.
Istanbul'da acilan AVM'lerin topluluk merkezi sinifinda oldugu goruldi. Farkli sebeplerle insaati 25 yilda
tamamlanan Isparta Meydan AVM 2022 yilinda faaliyete gecti.

AVM it TKA m2
Isparta Meydan AVM Isparta 44.500
Cerkezkody Center AVM* Tekirdag (Cerkezkoy) 32.000
Tuna Life Center Kayseri 23.860
First Avenue !stanbul 20.000
Lotus Nisantasi Istanbul 15.000
AVM A(;Ill$larl 2022 Kaynak: |GD *2022 yil sonuna kadar agilmasi beklenen agilislar

AVM Yogunlugu

Geligtiriciler igin meveut AYM sayisi ve bu AVM'lerin toplam stekunun yam sira ildeki AYM yodunlugu da aragtirma kriterleri arasindadir. Bir ildeki
AVM ihtiyaci il bazinda yapilacak mevcut stok yogunlugu ve aligveris ihtiyaci analizleri gergevesinde belirlenir. “1.000 kisilik niifus basina diisen
kiralanabilir AYM alani’ olarak tanimlanan AVM yoguniudu, nifus artig ve yapilan AYM yatinimlarina paralel olarak degigkenlik gosterir.

AVM yogunlugu acisindan son bes yildaki Turkiye ortalamasi ve en yiksek bes il degerlendirildiginde;
- 2018'de 153 m? olan Tirkiye ortalamasi, 2022 sonunda 163 m?'ye yiikseldi.

- lIstanbul’daki yogunluk son yillardaki acilislar sonucunda 2018 yilinda 327 m? iken 2022 yilinda
331 m? olarak kaydedildi.

- Bu yogunluga gore Tirkiye'deki en yogun il Istanbul iken diger iller Ankara (282 m?), Kayseri
(251 m?), Bolu (238 m?) ve Karabiik (194 m?) olarak siralandi.

- Tirkiye'deki ilk 5 il icinde en hizli artis Kayseri'de gozlendi. 2017 yilinda 112 m? olan AVM
yogunlugu 2020 sonunda 236 m? ‘ye firladi; 2022 yilinda 251 m?'ye ulasti. Bu hizli artista “slper
bolgesel” siniftaki KUMSmall AVM'nin acilisi rol oynadi.

- Farkli dinamiklere sahip, doymus ve doymamis pazarlarin oldugu Avrupa’daki ortalama AVM
yogunlugu 355 m? iken Istanbul yogunlugun doygunluk seviyesinde oldugunu soylemek
mumkindir.

Gelecek Stok

AVM yatirimci ve gelistiricileri mevcut AVM'lerin verimliligiyle ilgili calismalarina devam ederken, bir
yandan da stok blylmesi yoninde yapilan planlar piyasayla paylasiliyor.

Oniimizdeki donemde misteri ihtiyac ve beklentileri dogrultusunda; dijitallesmeyi aktif olarak
gerceklestiren, dogal 1sik ve havaya erisimi olan, deneyim merkezleri bulunan, hedef kitleyle dogru
magaza karmasina sahip, sosyallesme imkanlarinin Ust seviyede oldugu, mimari olarak acik alanlarla
desteklenen AVM'lerin digerlerine gore daha cok ilgi cekmesi bekleniyor. ilginin ziyaretci ve ciro olarak
geri donmesi hedefleniyor.
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Gelistiriciler tarafindan aciklanan acilis takvimleriyle paralel olarak 2023 yili sonunda Tirkiye'deki
AVM stokundaki artisin yaklasik 229 bin m? olmasi ve acilislarin timiniin gerceklesmesi halinde
TKA'nin 14 milyon m? seviyesine ulasmasi éngériiliiyor. Ote yandan uzun siireli yatirim projelerinin
basinda gelen AVM piyasasi Ulkenin ekonomisiyle cok siki bag icindedir. Bu sebeple, dalgali
ekonomik kosullar altinda, farkli dlceklerdeki AVM projelerindeki acilislarin dnimtzdeki donemde
ertelenme ihtimali bulunmaktadir.

istanbul AVM Stoku (m?) B Tiirkiye AVM Stoku (m?) M
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Gelecek AVM Stoku Kaynak: iGD

Gelecek stokla ilgili planlanan AVM acilislari incelendiginde;

- 2023 yilinda yeni AVM'lerin agirlikli olarak Anadolu ve Trakya sehirlerinde acilmasi ve
Istanbul'daki stok biylimesinin sinirli olmasi bekleniyor.

- Sadece AVM olarak gelistirilen projeler oldugu gibi, karma kullanimli projeler icinde yer
alan merkezlerin de 2023 yilinda hizmete girmesi 6ngardliyor.

- Yeni acilislardaki biyukliklerin 6.000-70.000 m? arasinda genis bir yelpazede olmasi
planlaniyor.

AVM It TKA m?
DownTown Bursa 70.000
OPSmall Aydin 46.000
Enntepe Mall Office Konya 30.000
Mallkara AVM Edirne (Malkara) 20.000
V Metroway Istanbul 19.110
Manisa Prime Manisa 14.000
Malatya City AVM Malatya 13.890
Meydan 24 Alisveris ve Yasam Merkezi  Erzincan 10.000
Manisa Meydan Manisa 6.000
Planlanan AVM Agilislari 2023 Kaynak: iGD
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AVM Talep

AVM Endeksi ve Verimlilik

Jstanbul_

Metrekare Verimlilik Endeksi' 'ne gdre son bes yillik donem sonunda Tirkiye genelinde ylkselen bir
egilim gozlendi. Pandemi dncesi donemde mevsimsel olarak degiskenlikler yasansa da endeks 200-400
bandinda seyretti. Mart 2020'den baslayarak endeks pandemi kosullarina bagli olarak dramatik olarak
distd. Fiziki alisveris imkanlarinin kisitli oldugu donemlerde kisa donemli dislslere sahne olmaya
devam etti. Haziran 2021 itibariyla endeks 400 seviyesinin Uzerine cikti. AVM'lerdeki normallesmenin
baslamasiyla yikselis egilimi devam etti.

Aralik 2021'den baslayarak 2022 yilin ilk dokuz ayinda endeks ivmeli olarak blyidi. Temmuz 2022'de
1.000 sinirini gecerken Agustos 2022°de 1.160 ile bu senenin zirvesini gordu. Enflasyondan arindirilmamis
haliyle Eylil 2022°de 1.158 olan endeksteki artisin, bir dnceki senenin ayni donemine gore %140'la rekor
dizeyde oldugu hesaplandi.

2018 @ 2019 W 2020 W@ 20217 W 2022
1.400

1.200 1.160 1.158
1.057

1.000 927
857

850 739
677

400 550 563

450

—

200

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyll Ekim Kasim Aralik

Metrekare Verimlilik Endeksi (2017-2022) Kaynak: AYD, Akadametre

Ayni calismadaki ziyaretci sayilari endeksi incelendiginde, 2022 yili ilk Uc ceyrek verilerinin 2021 yilina
gore yiikseldigi gorildi. Uctincl ceyrekte endeksin bir énceki yila gore %12,5 arttigi belirlendi. 2022
yilinda ziyaretci sayilari endeksinde gozlenen ylkselise ragmen aylik bazda 2019 yili verilerinin altinda
seyrettigi belirlendi.

Sonuc olarak son on aylik slirede endeksteki ivmeli artisin satis ve ziyaretci sayisindan daha cok fiyat

bazli oldugundan sz etmek miimkiindiir. Oniimiizdeki donemde verimlilik acisindan yeni céziimlerle
ilgili calismalarin glindemde olmasini beklenmektedir.

T Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma Sirketi tarafindan
2010 yilindan bu yana ortaklasa hazirlaniyor.
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Turkiye AVM Haritasi

1,000 Kisi AVM 1.000 Kisi AVM 1.000 Kisi AVM
! TKA Sayisi ! TKA Sayisi ! TKA Sayisi
[ ) istanbul 331 134 [ ) Isparta 158 2 ® Sivas 55 1
[ ] Ankara 280 41 [ ] Sakarya 156 6 [ ] Kahramanmaras 55 2
[ ] Kayseri 251 7 [ ] Mugla 153 11 (] Aksaray 52 2
[ ] Bolu 238 3 [ ] Kocaeli 151 11 (] Adiyaman 47 1 Y
[ ) Karabik 194 4 [ ] Erzurum 147 8 { ] Tokat 46 1
[ ] Kirikkale 192 3 [ ] Samsun 146 7 ( ] Ordu 45 3
[ ] izmir 184 27 [ ] Aydin 142 9 o Sanliurfa 43 4
[ ) Antalya 181 19 [ ] Eskisehir 138 4 [ J Manisa 39 4
[ ] Edirne 178 4 [ Adana 134 5 () Yozgat 38 1
[ ] Bayburt 176 1 [ ) Tekirdag 122 8 (] Osmaniye 36 1
[ ) Nevsehir 170 2 [ ) Denizli 121 5 (] Giresun 31 2
[ ] Bursa 168 16 [ ] Siirt 19 3 o Bitlis 28 1
[ ] Gaziantep 116 6 { ] Bingol 26 1
[ ] Trabzon 115 3 ( ] Van 24 1
TOPLAM 163 448 [ ) Afyon 114 3 [ ] Sirnak 20 1
[ ] Kirklareli 113 3 [ J Agri 19 1
[ ] Diyarbakir 110 6
[ ] Kitahya 108 3
[ ] Karaman 106 2
- [ ) Zonguldak 104 4
[ ] Balikesir 100 7
[ ] Konya 98 8 Amasya 0 0
[ ] Mersin 98 7 Ardahan 0 0
[ ] Elazig 97 3 Bartin 0 0
[ ] Corum 95 1 Burdur 0 0
o Canakkale 95 4 Gumishane 0 0
[ ) Rize 93 1 Hakkari 0 0
[ ] Artvin 91 2 Igdir 0 0
[ ) Batman 90 2 Kars 0 0
[ ) Yalova 90 2 Kirsehir 0 0
[ ] Mardin 89 3] Kilis 0 0
[ ] Hatay 86 4 Mus 0 0
[ ] Usak 83 3 Nigde 0 0
[ ] Malatya 80 2 Sinop 0 0
() Cankiri 74 1 Tunceli 0 0
) Kastamonu 68 2
[ Bilecik 66 1
[ ) Erzincan 63 1
[ ] Dizce 61 2
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Bir gayrimenkulle ilgili olarak alim-satim, kredilendirme, teminat, Akaryakit Istasyonlarinin, AYM ve otel gibi gelir getiren ticari gayrimenkul
vergilendirme, yatirim karari gibi farkli sebeplerle "dederin belirlenmesi®  sinifinda olmas dolayisiyla deder tespitinde ‘gelir yaklagimi kullanilmas:

igin galisma(lar) yapilir. Gayrimenkuliin niteligi, deger takdirinde onceliklidir. Tirkiye'de akaryakit istasyonlarinin dederlemeleri genellikle
kullanilacak yontem igin belirleyici rol oynamaktadir. Deder tespiti teminata olmalari sebebiyle gerceklesmektedir. Bu kapsameda, isletmenin
sirasinda emsal karsilagtirma, maliyet ve gelir yaklagimi ticari bir faaliyetle iliskili olmasi, temerride diismesi durumunda devir ve
yontemlerinden birl ya da birkag uygulanir. Konut digi, gelir reten ruhsatlarda yasanabilecek muhtemel engeller ve likidasyon siirecinde

ticari gayrimenkullerin deder tespitinde diger yontemlerin yani sira kaybedilecek zaman ve gliglikler goz éntine alinarak "deder” tespit edilir. Adil
agirlikl olarak gelir yaklasim kullanilir. pazar dederinin hesabinda ise, piyasa kosullarinda bir alicinin édeyecegi ve

bir saticinin baski altinda olmadan satabilecegi fiyat belirlenir.

Genel Bakis

Petrol fiyatlari, 2022 yilinda hem diinya hem Tirkiye piyasalarinda dikkatle takip edilen onemli konularin
basinda geldi. Diinya 2022 yili basinda Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilime sahne olurken, petrol
fiyatlari yukari dogru hareketlendi. Ocak 2022'de 91,2%/varil ile son yedi yilin en yiiksek seviyesinde
olcilen Brent turi petrolun yikselisi, takip eden aylarda devam etti. Mart ayinda 139%/varil seviyesini
gordu ancak talebe iliskin belirsizliklerin de etkisiyle yilin ortasindan baslayarak geriledi ve aralik ayini
86%/varil seviyesinde kapattr.

Turkiye'de 2021 yili sonunda benzin fiyati' 10,78/l ve motorin 10,58/ seviyesindeydi. 2022 yilina yiikselisle
baslayan akaryakit fiyatlari, haziran ayl sonunda sirasiyla 27,1%/l ve 28,1%/l olarak kaydedildi. 2022 yili
sonunda benzin fiyati 18,6%/l ve motorin ise 228/l oldu. Buna gore bir énceki yila kiyasla motorin fiyatinin
iki katina ciktigr, benzindeki artisin ise yaklasik %74 oldugu belirlendi. Kiresel fiyat artisinin yani sira Turk
Lirasi'nin doviz karsisinda deger kaybetmesi ve artan vergi oranlari Turkiye'deki akaryakit fiyatlarinin
2022 yilinda ivmeli ylkselisinde rol oynadi.

Mevcut Arz

Avrupa’da 2021 yili sonu itibariyla 253 milyon araba ve yaklasik 36 milyon kamyona yakit veren akaryakit
istasyonu sayisi’ yaklasik 140 bin seviyesindeydi. Ayni donemde Turkiye'deki akaryakit istasyonu sayisi
13 bin mertebesindeydi ancak 2022 yili boyunca yaklasik 500 istasyonun operasyona kapandigi aciklandr’
Petrol Ofisi, 1.927 bayi ile 2022 yili sonunda en ylksek bayi sayisina ulasan sirket oldu.

" Enerji Piyasas_l Diizenleme Kurulu (EPDK)
 Fuels Europe Istatistik Raporu 2022
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Tlrkiye'de akaryakit satis hacimlerine gore Petrol Ofisi, Shell& Turcas, Opet, BP Petrolleri ve
Guzel Enerji (Total] en biylk payina sahip ilk bes sirket olarak siralandi. Bu bes sirketin pazar
paylari toplami %76 oldu.

IGD" arastirma birimi sirket biinyesinde hazirlanan ve yillara yayilan degerleme raporlarindan
edindigi bilgi birikimiyle, emlak web sitelerindeki satilik ilanlarini analiz ederek “Akaryakit
Istasyonu Fiyat Arastirmasi® "ni hazirlad.

Calismaya konu ilanlar tzerinden elde edilen veride, istenen satis fiyatlarina (asking price) gore
akaryakit istasyonlari degerleri®;

2022 yilinda akaryakit istasyonlari icin talep edilen fiyatlar, biylksehirlerde 87milyon®, kirsalda
19milyont ve Tirkiye genelinde 24milyont olarak belirlendi. 2021 yilina gore 2022 yilinda kirsaldaki
artisin %80 iken Tiurkiye genelinde ise %60 oldugu gorildi. Ayni donemde blylksehirdeki artisin
iki katin Uzerine cikmasi goze carptl.

2018 @ 2019 2020 2021 2022
100M TL
90M TL
80M TL
70M TL
60M TL
50M TL
40MTL
30M TL 22.0 ' 24,0
20MTL
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Blyuksehir Kirsal Turkiye

Ortanca Akaryakit istasyonu Degeri (TL) Kaynak: iGD

2018 @ 2019 2020 2021 2022
120M TL

110,0
100M TL
— 80M TL
60M TL

40M TL

20M TL

istanbul Ankara izmir

Ortanca Akaryakit istasyonu Degeri (TL) Kaynak: iGD

* [stanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

* 2018 yilindan beri hazirlanan ¢alismalar icin, doneme ait satilik akaryakit istasyonlarina iliskin ilanlardan veriler toplandi.
Bu veriler iginde gercekei olmayan rakamlar ve u¢ degerler, devreden ilanlar, bir ilanda birden ¢ok istasyonu kapsayanlar ile
misteriye hitap eden ilanlar ile yinelenenler ayristirildi. Geriye kalan saglikli ve istatistige uygun olan ilan verileri kullanilarak
analizler yapildr.

° Ortanca (medyan) deger
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' Jstanbul_

Istanbul'da 2022 yilinda akaryakit istasyonlari icin

istenen fiyat 110milyont, Ankara'da 75milyon® —— .

ve Izmir'de 29milyon% olarak gézlendi. Bir dnceki P B
yila kiyasla 2022 yilinda biylksehirler arasinda en :

hizli ylkselis, degerin ikiye katlandigi Istanbul'da Akaryakit istasyonlarindaki 2022 yilidaki

yasandi. gunlik akaryakit satig performansinin;

) blyiksehirlerde 20 bin litre, kirsalda ve Tlrkiye
BiylUksehirlerde, Istanbul ve Ankara'daki ortanca ortalamasinda ise 10 bin litre oldugu tespit
satisin 20 bin litre olarak en yiksek seviyede oldugu, edildi.

Izmir'dekiperformansinise 12 bin litre mertebesinde
oldugu goruldd. Bir onceki yila kiyasla Ankara ve
Izmir'de 2 bin litre artis gézlenirken, Istanbul'daki
satis performansi degismedi.

Litre Basi Carpan

Ve M i I T e g a " —

g— ~ —

Turkiye'deki alm-satim islemleri sirasinda dederleme raporuna, kredi kullammi gibi zorunlu durumlar diginda, ne yazik ki hala ihtiyag duyulmamakta.
Taraflar arasinda deder tespiti gogunlukla alici ile satici arasinda yapilir ve 3. sahislar (uzmanlar) bilgi sahibi olamaz. Alim-satim islemleri bilgisinin
agik kaynaklarda olmadigi ya da zor ulagildigi durumlarda uluslararasi piyasalarda pratige dayanan, el yordami yontemlerle (rule of thumb)
uzmanlarin piyasa bilgisine ulasmas saglanir. Ancak bu yéntemler Turkiye'de yaygin degildir.

4 Gelir yontemi kullanilan akaryakit istasyonu degerlemelerinde, isletmeden son Uc yila iliskin satislar
temin edilir. Otomasyon verilerine gore kanopi alti satislar; aylik ve akaryakit tirline gore ayristirilir.
Boylece hem mevsim etkisi anlasilir hem de akaryakit tiirlerine gore farkli kar marjina sahip akaryakit
satis rakamlari elde edilmis olur. Market gelirleri, ylkama, yaglama, restoran ve kira benzeri yan gelirler
icin ise bilanco verilerinden yararlanilir. Gaz (LPG) satislarinin ton olarak belirtilmesi durumunda ise
litreye donustirtlmesi gerekir. S0z konusu uzun ve detayli slire¢ g6z oniine alindiginda, degeri hizlica
tespit edebilecek daha kolay bir yonteme ihtiyac duyulur. Bu “el yordami yontem” sektorde “litre basi
carpan” olarak bilinir. Elde edilen litre basi carpan ile akaryakit istasyonunun bir yillik satisin ginlik
ortalama akaryakit satisi (litre olarak] carpilmasi sonucu akaryakit istasyonu icin yaklasik tahmini bir
deger elde edilir. S6z konusu deger bir tir saglama verisidir.

2018 @ 2019 W 2020 @ 2021 2022 W
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BlyUksehir Kirsal Turkiye

Ortanca Carpan (TL/I) Kaynak: iGD
¢ Akaryakit istasyonlarinda pompa adalarinin Gzerini kapatan golgelik alan.
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www.igd.cum.tr

IGD'nin “Akaryakit Istasyonu Fiyat Arastirmasi’nda yapilan analizler izerinden ortanca liste bas
carpani verileri de hesaplandi. Bu veriler; blytksehir, kirsal, Turkiye, Istanbul, Ankara, Izmir gibi
lokasyon bazli ve istasyonlarin gunlik satis hacmine bagli olarak derlenerek asagida yer alan
grafikler olusturuldu.

Litre basi carpan verilerinde, 2021 yilina kiyasla 2022 yilindaki en hizli biyime biylksehirlerde
kaydedildi. 2022 yilinda buyuksehirlerde carpan 4.250%/l, kirsalda 2.600%/l ve Turkiye genelinde
3.000%/L oldu.

Litre basi carpan buytksehirlerde 2022 yilinda hizli ylikseldi. En fazla artisin bir onceki yila gore
iki katinin Uzerine c¢ikan Istanbul'da oldugu tespit edildi. 2022°de litre basi carpan Istanbul'da
5.909%/, Ankara'da 3.618%/l ve Izmir'de 1.667%/ seviyesindeydi.

2008 2019 W 2020 2021 2022
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1.000
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Ortanca GCarpan (TL/I) Kaynak: iGD

Akaryakit istasyonlarinin ginlik akaryakit satis hacmine gore 20 bin litrenin tUzerinde satis yapan
istasyonlardaki litre basi carpanin en ylksek seviyede oldugu gorildd. 2022 yilinda bu carpan yillik
%83 artisla 4.400 £/1 oldu.

2008 2019 W 2020 2021 2022
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Ortanca Garpan (TL/I) Kaynak: iGD
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ILETTSM

Nurbanu TURGEN
Is Gelistirme Mudrii

M: +90 549 737 08 30
nurbanu.turgen@igd.com.tr

Recep ERKEK
Kurumsal liskiler Yoneticisi

M: +90 549 737 08 29

recep.erkek(@igd.com.tr

Emine TUTKUN

Pazarlama ve Musteri Deneyimi Uzmani
M: +90 530 601 48 34

emine.tutkun(@igd.com.tr

Jstanbul

Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

» Cumbhuriyet Cad. Pak. Apt. No: 30/1 Elmadag, Taksim /istanbul
» +90212 232 93.13
» ekspertiz@igd.com.tr

abrakadabra.istanbul
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