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KONUT

Genel Bakis

Tlrkiye, subat ayinda yasanan Kahramanmaras merkezli depremlerle sarsildi. Bircok vatandasin
hayatini kaybettigi depremler, 11 ilde agir hasarlara yol acti. Deprem sonrasinda biylksehirlere ve
cevredeki illere gecici ve kalici olarak gidenler oldugu goruldd. Bununla birlikte depreme dayaniklilik,
kentsel donlsim gibi konu basliklari yil boyunca gindemde yer buldu.

Turkiye ekonomisi' 2023 yilinin Ucincld ceyrek doneminde, yillik bazda %5,9 blyldd. Ayni donemde
insaat sektord %8,1 olarak 2017 yili Uclincd ceyrekten bu yana en ivmeli blylimesini kaydetti.
S0z konusu blylmede, yasanan deprem felaketinin ardindan baslayan imar faaliyetleri rol oynad.
Insaattaki bilyiimenin tciincii ceyrek GSYH'sine katkisl ise 0,4 puan seviyesinde oldu.

Konut piyasasina dogrudan etkisi olan, 2023 yilindaki dlizenlemelerin bazilari soyle 0zetlenebilir:

- Ocak 2023'te ilk defa ev alacaklara yonelik yeni evim destedi kapsaminda Yeni Konut
Finansman Programi’na iliskin kanun yasalasti.

- Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDKJ, Subat 2023'te kullanilacak kredilere
iliskin oranlari ve azami tutarlari acikladi. Aciklama kapsaminda, konutun degeri
yukseldikce kredi kullanilabilecek miktarin azalacagi ogrenildi. Ayrica BDDK, Agustos
2023'te ikinci konut alimlarinda kullanilabilecek azami kredi kullanim oranini en fazla
%?22,5 olacak sekilde sinirlandirdi.

- Tirkiye Biyiik Millet Meclisi (TBMM)'nde kabul edilen, icra ve iflas Yasasi'ndaki yeni
duzenlemelere gore; konut sahipleriyle kiracilari arasinda yasanacak
uyusmazliklarda arabulucuya basvurulmasi zorunlu hale getirildi, Mart 2023.

- Temmuz 2022'de baslayan konut kiralarindaki yillik artisin maksimum %25 olmasi Haziran
2023'te bir yil streyle uzatildi.

- Ticaret Bakanligi, Tasinmaz Ticareti Yonetmeliginde yaptigi degisikliklerle gayrimenkul
piyasasinin daha givenilir, manipilasyondan uzak ve seffaf olmasi adina adim atti.
Buna gore, 1 Kasim 2023 itibariyla gecerli olmak Uzere, gayrimenkul ilanlarinin
yayimlanmasindan once; gayrimenkullin varliginin teyidi, ilani verenin gayrimenkulle olan
iliskisinin belgelenmesi sarti getirildi.

Zincirlenmis hacim endeksine gore
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- Yabanciya vatandaslik basvurularinda Nisan 2022'deki diizenlemede "en az
400.000% veya karsiligr doviz tutarindaki tasinmaz" olan ibare, Aralik 2023'te
“400.000% tutarindaki kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus ya da tzerinde yapi
bulunan arsa vasifli tasinmaz” olarak degistirildi.

- Yabancilarin ikamet izni alabilmeleri icin alacaklari tasinmazlarda gecerli olan 75.000%
alt siniri, 16 Ekim 2023'te 200.000%'a yikseltildi.

- 1 Ocak 2024 tarihinde baslamak tzere, konutlarin turizm amacli kiralanmasina dair
kanun dizenlemesi yapildi. Airbnb Kanunu olarak adlandirilan yasaya gore kisa sureli
konut kiralamalarinda konut sahibinin turizm konutu izin belgesi alma zorunlu oldu.

Bu dizenlemelerin de etkisiyle 2023 yilinda Turkiye'deki konut piyasasi gectigimiz yillara kiyasla
yavasladi ve krediden ziyade nakdin yonlendirdigi bir piyasa haline geldi.

Insaat maliyet endeksi Aralik 2023 te yillik olarak %67,3 yiikseldi. Endekste malzeme maliyetindeki
artisin %54,3 ve iscilik maliyetindekinin %111,8 oldugu belirlendi. Gecen yila gore endeksteki hizli
ylUkselisin yavaslamasi sonucunda 2023 yilinda Ullke genelinde yaklasik 843 bin konut icin yapi
ruhsati verildi. Boylece bir dnceki yila oranla artis yaklasik %21 oldu.

2023 yiindaki konut satisi, son Uc yilin gerisinde kaldi. Yil boyunca yaklasik 1,2 milyon konut el
degistirirken, 2022 yilina gore satislarin adet bazinda %14 distigu hesaplandi. Piyasadaki mevcut
kosullar sebebiyle ipotekli konut satislarinin orani belirgin sekilde azaldi; yil sonunda, yillik bazda
%14,5 olarak kayitlara gecti.

Kasim 2023 itibariyla Turkiye genelinde son bir yilda konut fiyatlarindaki nominal artis %83 ve
reel artis %13 oldu. Haziran 2024’e kadar sikilasan para politikasinin diger sektorler gibi konut
piyasasinin da yonunu belirlemesi beklenmektedir.

Konut Arzi

2023 yili sonunda Tirkiye genelinde

843 bin adet yapi ruhsati ve 533 bin adet yapi
kullanma izni (iskan) verildigi aciklandi. 2022
yilina kiyasla 2023 yilinda ruhsat sayisinin
%21 arttigi ancak iskan sayisinin %17 distugu

wtaraﬁndan agiklanan yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi (iskan) verileri,
Turkiye'deki konut arziyla yani mevcut stokla
ilgili galismalarda kullanilir.

belirlendi.
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Konut Talebi

Konut Satislari

Tirkiye'de 2023 yili boyunca satilan toplam gayrimenkul sayisi 2,9 milyon seviyesindeyken konut satisi
1,2 milyon adet oldu. Ulasilan bu seviyelere gore adet bazinda 2020 yilindan itibaren kademeli artan
gayrimenkul satislari, bu yil %9 daraldi. Gectigimiz senelerde hafif gerileme gozlenen konut satislari ise
bir dnceki seneye gore 2023 yilinda, %17,5 ile belirgin sekilde azaldi. Bu sekilde konut satislari son dokuz
yilin en disik seviyesinde kaydedildi. Satilik konut ilanlarinin yayinda kalma siresi, 2022 yilina gére 2023
yilinda, %10 uzadigi tespitiyle konut satisinin zorlastigi séylenebilir.

Konut satislarinin toplam gayrimenkul satislari icindeki payi, son ¢ senedir %50 seviyesinin de altinda
seyrediyor. Onceki yillarda %55 ve (izerinde olan konutun pay, 2021 yili itibariyla gerilerken 2023 yilinda
%42 olarak tespit edildi. Pandemi sonrasinda tarla ve arsaya ilginin ylkselmesinin yani sira konut
fiyatlarinin hizli artisi, konut satislarinin payinin azalmasinda etkiliydi.

2023 yilindaki mesai ginU basina ortalama konut satisinin yaklasik 5.000 adet oldugu hesaplandi. —
Gectigimiz yillarda satislar 6.000 ortalama seviyesindeydi.
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2014ile 2023 yillari arasindaki donemde Turkiye'deki birinci (sifir konut) ve ikinci el satislar incelendiginde;
ilk bes yilda birinci el satislarinin toplam konut satislarina orani %45 - 47 bandinda oldugu gorildi. Ancak
bu oran 2018 yilindan sonra dismeye basladi. Son yillarda %31'e kadar inen birinci el konut satislari
oraninda, konut arzindaki yavaslama rol oynadi. 2020 yili itibariyla ikinci el konut satislarin oraninin %68
- 69 bandinda, duragan oldugundan s6z etmek mimkindur.
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Konutlarda Birinci ve ikinci El Satislar (%) Kaynak: TUIK
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Son on yilda konut sektortndeki arz ve talebe iliskin olarak yapi ruhsatlari ve satislar analiz
edildiginde; 2017 yiindan sonra yillik yapi ruhsat sayisinin belirgin bir sekilde distigi goruldd.
2018 yilinda yariya dusen ruhsat sayisi, takip eden yillarda hafif yikselse de genel olarak bu distk
seyrini korudu. Konut satislari, bazi donemlerde gerilemesine ragmen, 1,2 milyon olan seviyesini
yillar icinde 1,5 milyona cikardi. 2023 yilinda ise 1,2 milyon mertebesinde kaydedildi. Birinci el
konut satislari, konut arzindaki carpici distsle paralel olarak, 2018 yilindaki 652 bin diizeyinden
sonra asagl yonlu hareket etti. 2023 yili sonunda verilen yapi ruhsati sayisi 843 bin iken ayni
donemde gerceklesen birinci el konut sayisi 380 bin oldu.
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2023 yili boyunca 178 bin konutun Turkiye'de genel olarak konut satislarinin
satis  isleminde  konut  kredisi u¢te birinde konut kredisi kullanilir ve
kullanildi. Gelinen seviyede ipotekli satis ipotekli olarak gergeklesir. ipotekli konut
konut satislarinin toplama  satisa satiglarinin orani, piyasadaki finansman
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Konut Finansmani
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2023 yili basinda® kullanilan konut kredilerindeki aylik faiz
ortalamasi %1,58 idi. Yilin ilk yarisinda belirgin olmayan inis
cikislar yasandi. Ayni donemde %16,6 olan kullanilan ipotekli
konut satisinin orani, Nisan 2023'te %25,4'e kadar yiikselse
de aydan aya geriledi. Politika faizinin artisiyla paralel olarak;
Temmuz 2023'te %2 seviyesinin Gzerine cikan aylik faiz ortalamasi
eylil ayinda %2,86 ve aralik ayinda %2,97 ye tirmandi. Bu yiikselis
karsisinda Eylil 2023'ten sonra konut kredisi kullanilan islem
sayisl, 10 bin seviyesinin altina diisti. ipotekli islem sayisi payi da
kademeli olarak geriledi ve Aralik 2023 te %,4,4 ile son on yilin dip
degeri olarak kayitlara gecti.

ipotekli Satislarin Toplam Satislara Orani M Konut Kredisi Faiz Orani Ml
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Turkiye'deki konut
finansmanini saglayan
bankalarin agikladigr kredi
faiz orani, kredilerin ana
unsurlarindan biri olmakla
birlikte ipotekli yapilan konut
satislarinin oranlarinda rol
oynar. Kredi faiz oranlari

dustiginde ipotekli

konut satislarinin orani

yikselir.
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Konut Kredisi Faiz Orani-ipotekli Satislarin Orani Karsilastirilmasi

Konut Satis Birim Fiyatlari

Kaynak: TUIK

Konut satis birim fiyatlari gectigimiz iki yilda ivmeli tirmanistaydi. Bu tirmanisla U¢ blylksehirde ve
Turkiye ortalamasinda konut satis birim fiyatlarinin yaklasik 5 kat arttigi gozlendi. Kasim 2023'te
30.319%/m? olan Tirkiye konut satis birim fiyati ortalamasinin 2022 yilinin ayni dénemine gore artisi %79

olarak belirlendi.

Elde edilen birim degerlerine gére; Istanbul 44.533%/m? ile Kasim 2023 sonunda Tiirkiye'deki en yiiksek
konut birim rakamina sahip il oldu. Bir ncekiyilin aynidonemine gore artis %66 olmasina ragmen Tlrkiye
ortalamasindaki artisin gerisinde kaydedildi. Ayni dénemdeki en hizli artis ise %87 olarak Ankara’da
tespit edildi. Kasim 2023 itibariyla Ankara’daki ortalama 23.292%/m? mertebesindeydi. izmir'deki konut

satis birim fiyati bu dénemde %70 yikselisle 35.465%/m? oldu.

Kamu ve 0zel bankalarin verdigi konut kredilerinin kullanimina bagli olarak hesaplanan agirlikli ortalama
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Konut Satis Birim Degerleri (£/m?) Kaynak: iGD *Ocak - Kasim 2023

Konut Fiyat Endeksi

2010 yilinda 100 olarak kayitlara gecen Konut Fiyat Endeksi (KFE), 2021 yili sonunda 545

seviyesindeydi. Takip eden iki yil boyunca hizli bir sekilde tirmanan KFE, 2022 yili ortasinda 1.000

ve 2023 yili ortasindaysa 2.000 diizeyini asti. Kasim 2023'te 2.534 olan KFE'nin son iki yillik donemin

sonunda bes katina cikmasi dikkat cekti.
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Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi Kaynak: TCMB *Ocak - Kasim 2023

Istanbul KFE, 2014-2023 yillari arasinda Tiirkiye KFE ile benzer bir egilimdeydi. Endeks Kasim
2023'te 2.714 6lculdu. Gelinen seviyede, bir dnceki yilin ayni donemine gore endeksteki artisin %69
oldugu tespit edildi.

Bununla birlikte istanbul Reel' KFE, son on yillik ddnemi hafif dalgali gecirdi. 2022 yili basindan
itibaren yukari yonli hareketlenen Istanbul Reel KFE, Haziran 2023'te 288 seviyesine kadar
yukselisini sirdirdi. 2023 yilinin ikinci yarisinda dismeye baslayan endeks kasim ayinda 268
dizeyindeyken, yillik bazda artis %4 oldu.

" KFE'nin enflasyondan arindirilmis degeri
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istanbul Konut Fiyat ve Reel Konut Fiyat Endeksleri Karsilastirmasi

Konutta Kira-Fiyat iliskisi

Istanbul kira carpani, 2023 yilinin ilk ceyreginde 306 ay
(25,5 yil] seviyesindeydi. Birinci yaridan sonra 300 ay
seviyesinin altina dustl. 2023 yilini ise 245 ay (20,4 yil)
dizeyinde tamamladi. 2022 yili sonuna kiyasla 2023 yili
sonunda, kira carpani %18 azald.

Enflasyondan arindirilmis (reel) olarak istanbul konut
fiyat ve kira endeksleri analiz edildiginde; 1988 yili
basinda 100 olan iki degerin, bazi dénemlerde gerilese
de, genel olarak yiikselme egilimde oldugu gorildy.
2023 yili sonunda, konut fiyat endeksi 405 ve kira endeksi
232 dizeyinde kaydedildi.
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Kaynak: TCMB *Ocak - Kasim 2023

Gayrimenkuliin faydasini olugturan iki faktor
olan gayrimenkuliin degeri ile brit geliri
arasindaki iligki oran, Kira Carpani olarak
tanimlanir. Amortisman stiresi olarak da ifade
edilen bu ¢arpan ay veya yil cinsinden hesaplanir.
Kira ¢arpani zaman ve lokasyona gore
degiskenlik gosterirken piyasadaki ekonomik
dalgalanmalardan da etkilenir.

245,2

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008

O — N O & 10O 0 >~ 0 060 O — N ™M
P e I I e S BES BN BE
O O 0O 0O 0O O O 0O O o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N

Kira Carpani

Kaynak: iGD



—— www.igd.com.lr

480
440
400
360
320
280
240
200
160
120

80

40

2020 yilini duragan seyirde geciren iki endeks, 2021 ve 2022 yillarinda ivmeli ylkselis sergiledi.
Konut fiyat endeksi 2022 yili ortasinda 400; kira endeksi ise 2022 son ceyrekte 200 seviyesini gecti.
2023 yili basinda artista olan iki endeksin yil sonunda diismeye basladigi goruldi. Bir onceki yilin
ayni donemine gore 2023 son ceyrekte, konut fiyat endeksinin %9 daraldigri ancak kira endeksinin

%10 yikseldigi hesaplandi.
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istanbul'da Reel Konut Fiyat - Kira Karsilastirmasi

Yabancilara Konut Satisi

Kaynak: iGD

Yabanci uyruklu kisilere Turkiye'de satilan konut sayisi 2023 yilinda yaklasik 35 bin seviyesindeydi.
2022 yilina gore bu yilki konut satislari, adet bazinda, yaklasik %48 daraldi. Tirkiye genelinde
yapilan toplam konut satisina gore yabanci uyruklulara satilan konutlarin orani %2,9 seviyesindeydi.
Gectigimiz yillarda yukari yonli hareketin yasandigi yabancilara konut satisinda son alti yilin en
distk seviyesinde olmasinda 2023 yilinda yapilan diizenlemeler etkili oldu.

Karsiliklilik sartinin 2012 yilinda
kaldirilmasi ve yabancilara
vatandaslik hakki saglanmasi igin
yapilan diuzenlemeler (Ocak 2017de
asgari 1 milyon $ Eylul 2018&'de min.
250bin$ , Nisan 2022'de asgari
400Vbin$ degerinde gayrimenkul
alinmasi) sonucunda 2013-2022
arasindaki on yillik stirede yabanci
uyruklu kisilere konut satisi genel
olarak yikseldi, 2022 yilinda
yaklagik 67 bin olarak zirve yapti.

Antalya (13 bin adet - %36) Istanbul

(11 bin adet - %32) ve Mersin (3 bin adet -
%9) yabancilara en fazla konut satilan ilk
Uc il olarak siralandi. Bu tc ildeki satilan
konut sayisinin toplama gore orani %77
olarak hesapland.

Uyruklara gére konut satislariincelendiginde
2022 yiliyla paralellik oldugu gorildd, itk

Uc Ulke degismedi. Toplam icindeki

%48 paya sahip olan bu Ulkeler;

Rusya Federasyonu (11 bin adet),

Iran (4 bin adet) ve Irak (2 bin adet) tir.
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Genel Bakis

Istanbul Ofis Piyasasi, 2023 yilina hizli basladi; mayis ayindaki Cumhurbaskanligi ve Milletvekili
secimlerinden dolayi belirsiz bir dénem gecirdi. Secim sonrasi ani ylkselen ddviz kuru ve giderek
enflasyonist kosullarin sekillendirdigi piyasada, bir dnceki seneye gore daha cok mal sahibinin kira
rakamlarini ABD Dolari cinsinden acikladigi gorildi. Bir yandan da subat ayinda Kahramanmaras
merkezli depremlerin de etkisiyle kullanicilarin deprem glvenligi olan alanlara talebi ciddi sekilde artti.

Nitelikli ofis alanlarina olan talebin mevcut ofis alanlarinda karsilanmaya baslamasiyla kiralama
islemleri tamamlandi. Agirlikli olarak kiiclk ve orta dlcekli ofis alanlarinda tamamlanan islemler, bircok
bolgedeki bosluk oraninin seri olarak gerilemesinde rol oynadi. Giderek daha sinirli hale gelen kiralik
ofis stokuyla birlikte istenilen kira rakamlari da paralel olarak yikseldi. 2022 yilina gére hizli artan déviz
kuruna ragmen ortalama kira rakamlari tablosuna belirgin yikselis olarak yansid.

2023 yili, Istanbul Ofis Piyasasi'nin talep tarafinda dinamik gecerken, arz tarafi duragandi. istanbul’da yil
boyunca az sayida yeni ofis projesi operasyona acildi. Bircok ofis binasinin fonksiyon degisikligi sonucu
stoktan cikmasiyla arzda daralma belirlendi. 2023 yilindaki kismi biyiimenin kaynagi ise Istanbul Finans
Merkezi (IFM] oldu. Tek elden planlanan, karma kullanimli projenin ofis bélimlerinde finans ve baglantill
sektorlerde calisan firmalarin basvurularinin degerlendirmeye tabi olmasi Istanbul Ofis Piyasasi'nda
yasanan ilklerdendi.

Degisen is hayatinin bir parcasi olarak ginin kosullarina ayak uyduran, fiziki ve sosyal olarak
firmalarin ihtiyaclarini karsilayabilen modern ofis binalarinin onimuzdeki donemde de one cikmalari
beklenmektedir. Diger yandan tim dinyada oldugu gibi Turkiye'de de sirdurilebilirlik kavrami gin
gectikce onem kazaniyor. Bu kapsamda Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
(KGK) tarafindan hazirlanan Tirkiye Strdirilebilirlik Raporlari Standartlari (TSRS), Resmi Gazete'de
29.12.2023 tarihinde yayimlandi. 01.01.2024 tarihinden baslamak Uzere yirirlige girdi. TSRS'ye gore,
uygulamanin kapsami ve gecis donemi ilkeleri belirlendi.

Tlrkiye'de ofis piyasasinin potansiyel kullanicilarina dair gostergelerden biri de kurulan sirket sayisidir.
Aciklanan verilere' gore, 2023 yilinda kurulan sirket sayisi aylik ortalamasi 10,7 bin Bir dnceki yil

11,6 bin mertebesinde olan ortalama sirket sayisi, yaklasik %8 azaldi. istanbul'daki aylik ortalama ise
2022 yiinda 4,7 bin iken 2023'te 4,1 bin oldu.

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

Ofis Arzi

8M

Istanbul A ve B sinifi ofis binalarindaki toplam stok, 2023 yili sonunda 8,2 milyon m?olarak kayitlara
gecti.

Istanbul ofis stokundaki biiyiime, 2020 yilindan baslayarak iic yil boyunca oldukca yavasladi, durma
noktasina geldi. Mevcut ekonomik kosullar ve enflasyonist piyasa, artmaya devam eden insaat
maliyetleri ve yikselen doviz kuru, 2023 yilinda yeni ofis alani gelistirilmesinin ondeki negatif
faktorler olarak siralandi. Boylece, 2023 yilinda, Istanbul genelinde sinirli sayida ofis projesi
operasyona basladi. Bu yil gerceklesen stok biiylimesinin ana kaynagi Atasehir'de acilan IFM idi.

Karma kullanima sahip 2016 yilinda insaat baslayan IFM’deki ofis alani toplami 1,3 milyon m?
olarak aciklandi. Bu ofislerin buytk bir kismi projeyi olusturan kurum ve kuruluslar tarafindan
kullaniliyor. IFM'deki yaklasik 540 bin m? ofis alani ise finans ile belirlenmis faaliyet alanlarinda
hizmet gosteren ve tanimlanmis sartlari saglayabilen firmalarin kullanimina sunuluyor. Bu
firmalarin yaptiklari basvurularinin degerlendirilmesi sonucunda kiralama tamamlaniyor.

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

a %7
a %2 a %0 a %1

a %7

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

istanbul A - B Sinifi Ofis Stoku Gelisimi Kaynak: iGD
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% Bosgluk orani, analizlerin yapildigi dénemde,
hizmete agilan ancak kullaniimayan bos ofis

'H alanlarinin toplam ofis alanlarina oranidir.
3
4 Genel olarak, ofis stokunun hizli arttigi
L dénemlerde yeni ofis alanlari kullanici
b taleplerinin lizerindeyse, o bolgedeki bogluk
“ oranlari da yukselir. Ulkedeki ekonomik

kosullar kullanicilari etkilerken; ofis
alanlarinin mimari ozellikleri, istenilen kira
rakamlar, kiralama paketleri gibi konular
kullanici taleplerinde rol oynar.

3 3 Istanbuldaki ofis kiimelenmelerini cografi olarak bulunduklari
lokasyonlara ve gosterdikleri benzerliklere gore lige ayirmak
mumkiindir. MIA, MIA Disi Avrupa ve MIA Digi Asya olarak adlandirilan
bu iig ana grup Istanbuldaki ofis piyasasiyla ilgili analizleri yapmay:
kolaylastirir. Ug ana grup diginda farkl konumlarda ofis binalari
bulunmakla birlikte bu binalar belirli bir kimelenme gostermedikleri igin
bu rapora dahil edilmemigtir.

. ;r‘:-.‘-_.-_-.'_i-._ R -!F_,.,-u.
.
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e
By
o ]
,.\J:‘L
Merkezi is Alani (MIA): Bankacilik basta olmak tizere ulusal ve uluslararasi 1
finans sirketi genel merkezlerinin bulundugu, Besiktastan Maslak'a kadar ?'

uzanan Buytikdere Caddesi boyunca yer alan bolge. Ana ulasim akslarinin
gegtigi ve erisimin kolaylikla saglanmasi sebebiyle MiAya olan talep
ylksektir.

MIA Digi Avrupa Bolgesi: Avrupa Yakasi'ndaki MIA diginda kalan

Sisli-Mecidiyekdy, Taksim, Ataturk Havalimani gevresindeki ofis alanlariyla,
Kagithane, Bomonti gibi gelisimi devam eden ofis kiimelenmelerinden olusur.

P e T

MIA Disi Asya Bolgesi: Kozyatagi, Umraniye gibi yerlesik alanlara ek olarak !

Asya Yakasi'ndaki Kartal ve Atasehir gibi son yillarda hizli blyume gosteren
ofis alanlarini igerir.

."—\+;|. e

Yukarida detaylari verilen arzdaki kismi biylUmenin yani sira ofis olarak insa edilen bazi binalarin
fonksiyon degisikligiyle otel, hastane ya da okula dondstirilmesi sonucunda stokta daralma oldugu
belirlendi. Bu gelismeler sonucunda 2023 yilinda Istanbul'daki ofis stoku yaklasik %7 oraninda
biylidii. Cografi olarak Istanbul ofis stokunun eristigi biyiklige gére; MIA'nin stok payr %30'U iken
MIA Disi Avrupa %32 ve MIA Disi Asya Bélgesi'nin payi %38 seviyesindeydi.

“ Bosluk Oranlari

Istanbul A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranlarinin 2023 yili sonunda disiiste oldugu belirlendi.
Son yillarda ofis arzindaki biyimenin limitli olmasina ragmen kullanicilarin 2023 yilinda ihtiyaclarina
uygun ofis alanlarina gecme yonundeki talepleri yiksekti. Bu yiiksek talep, hali hazirda operasyonda
olan ofis alanlarinda karsilaninca bircok bolgede bosluk disti.

2023

2022

2021

2020

2019

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

5% 10% 15%

20% 25% 30% 35%

istanbul A Sinifi Ofis Binalari - Bosluk Oranlari

Kaynak: iGD
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2023 yilinda ofis arzinin biiyimesinde biiyiik rolii olan MIA Disi Asya'da, IFM'deki ofis alanlarinin
stoka eklenmesi buradaki bosluk oraninin yikselmesiyle sonuclandi. Ayrica insaati tamamlanan
ancak farkli sebeplerle isletmeye acilmayan ofis binalarinin ézellikle MiA'daki bosluk oranini
oldugundan daha ylksek seviyede grafiklere yansimasina yol actigi belirlendi.

Kira Rakamlari

Istanbul Ofis Piyasasi'nda ABD Dolari bazindaki kira rakamlari, 2022 yilina kiyasla, 2023 yilinda
ylkseldi. Bu ylkseliste, piyasadaki yogun talebe karsilik nitelikli ofis alanlarinin azalmasi rol
oynadi.

Doviz kurlarinin Mayis 2023'ten sonra hizli ylkselisiyle birlikte enflasyonist piyasa kosullari diger
sektérlere benzer sekilde, Istanbul Ofis Piyasasi'nin da glindemindeydi. Bu durum karsisinda, kira
sozlesmeleri Turk Lirasi (TL) olarak imzalansa da, kira rakaminin ABD Dolari cinsinden aciklandigi
bina sayisi artti. Piyasada kullanicr ihtiyaclarini/beklentilerini karsilayan ofis alaninin sinirli olmasi,
kira ortalamalarini yukari yonli hareketlendi. Bu hareketle, bir éncekiyila gére MiA'daki ortalama
kira rakaminin %18 artisla 2023 yili sonunda 19,5%/m? oldugu belirlendi.

istanbul A Sinifi Ofis Binalarinda Ortalama Aylik Kira Rakamlari

Ofis Bdlgeleri / Aylik Kira Rakamlari 2023 Yil Sonu *** Kasim 2022 ** Eyliil 2021 * 2020 Yil Sonu 2019 Yil Sonu
MiA 19,5 $/m? 16,5 $/m? 15 $/m? 16 $/m? 18 $/m?
MIA Disi Avrupa Bolgesi 11$/m? 9,5 $/m? 10 $/m? 12 $/m? 15 $/m?
MiA Disi Asya Bélgesi 11,5 $/m? 9,5 $/m? 11 $/m? 12 $/m? 14 $/m?
17 $/m? 16 $/m? 16 $/m? 16 $/m? 16 $/m?
18 $/m? 15 $/m? 15 $/m? 16 $/m? 17 $/m?
24 $/m? 21 $/m? 19 $/m? 19 $/m? 19 $/m?
16 $/m? 14,5 $/m? 12 $/m? 12 $/m? 13 $/m?
17 $/m? 13,5 $/m? 12 $/m? 13 $/m? 15 $/m?
12,5 $/m? 10 $/m? 9 $/m? 9 $/m? 8 $/m?
. 9,5 $/m? 7,5 $/m? 9 $/m? 9 $/m? 10 $/m?
11 $/m? 9 $/m? 11 $/m? 11 $/m? 12 $/m?
10,5 $/m? 8,5 $/m? 10 $/m? 11 $/m? 11 $/m?
12 $/m? 11 $/m? 11 $/m? 12 $/m? 13 $/m?

Kaynak: IGD *1$= 8,90 **15= 18,50t ***1$= 30,006

Gelecek Ofis Arzi

Ofis gelistiricilerinin piyasayla paylastigi verilerle yapilan analize gore, 2024 yilinda da arzdaki
blylmenin yavas seyretmesi dngordluyor.

Lansmani yapilan proje bilgileriyle paralel olarak acilislarin gerceklesmesi halinde, mevcut ofis
bélgelerinde yaklasik 215 bin m? kiralanabilir ofis alaninin 2024 yilinda operasyona acilmasi
bekleniyor. 2024 yilinda stoka eklenmesi beklenen yeni ofis alanlari agirlikli olarak MIA Disi
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Asya'da konumlaniyor. Bununla birlikte gelecek arzla ilgili analize ofis kiimelenmelerinden bagimsiz
olarak gelistirilen ofis alanlari dahil edilmemistir.

Mart 2024'te yapilacak olan yerel secimlerin ardindan olusacak piyasa kosullari sebebiyle proje
acilislarina dair programlarda degisiklik yasanmasi giindeme gelebilir. Bundan dolayi, ongoériilen stok
blyikligu ve zamanlama acisindan kesinlik bulunmamaktadir.

350.000 m2
300.000 m?
250.000 m2
200.000 m2
%67
150.000 m?

100.000 m2 _

50.000 m? %13 %20

| L]

MiA MIA Disi Avrupa Bolgesi MIA Disi Asya Bolgesi
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Genel Bakis

Turizm sektort, 2023 yilina 2022 yilindaki toparlanma siirecinin katkisiyla, iyimser bir perspektif ve
60 milyon turist - 56 milyar$ gelir hedefiyle basladi. 6 Subat'ta meydana gelen depremlerle sarsilan
Ulkede turizm, diger sektorlere benzer sekilde, bu durumdan etkilendi. Ayrica 2023 yili boyunca genel
secim, maliyetlerdeki artislar-fiyatlarin yikselisi, kayit disi konaklama tesisleri, diisen otel doluluklari
ile Rusya-Ukrayna krizinin devam etmesi ve Israil’in Filistin topraklarini isgali, piyasadaki diger 6nemli
basliklar oldu.

Konaklama Vergisi olarak bilinen Gelir Vergisindeki dizenleme, onceki senelerdeki ertelemelerin
ardindan 1 Ocak 2023'te yururlige girdi. Bu dizenleme uyarinca konaklama tesislerinde elde edilen ciro
tzerinden %2 vergi alinmaya baslandi. Ayrica 10 Temmuz 2023 tarihinde yirirlige giren Kararname
uyarinca, konaklama tesislerinin 6dedigi Katma Deger Vergisi (KDV) tutari %8den %10'a yikseldi.
Boylece tesislerin ddedigi toplam vergi %12 oldu.

Son yillarda piyasada giindem olan kayit disi konaklama tesisleriyle ilgili Konutlarin Turizm Amacli
Kiralanmasina yonelik Kanun ile bu faaliyetlerin diizenlenmesi icin Yonetmelik, 2023 yilinda yayimland.
1 Ocak 2024 tarihinden baslayarak, 100 glin altindaki konut kiralamalarinda dizenlemeye gidildi. Ginluk
ve kisa donem kiralamalar icin yonetmelikteki unsurlarin yerine getirilmesi ve Airbnb platformundan
kiralama yapabilmek icin Turizm Bakanligindan onayli turizm konutu belgesi almak zorunlu hale geldi.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) tarafindan hazirlanan ‘Diinya Turizm Barometresi’
raporunda, 2023 yilinin ilk dokuz ayinda diinyadaki turist sayisinin 975 milyon oldugu aciklandi. Bu rapora
gore, turist sayisinda bir dnceki yilin ayni donemine oranla %38 artis yasanirken pandemi dncesindeki
seviyenin %87 sine ulasildi. Ocak-Eylul 2023 arasindaki donemde Ortadogu en hizli toparlanma gdsteren
destinasyondu. Bolgeye gelen turist sayisi, pandemi oncesi referans kabul edilen, 2019 yilindaki
dizeyin %20 Uzerinde kaydedildi. Bu hizli ylkseliste; vize kolaylastirma onlemleri, yeni destinasyonlarin
olusmasi, yeni turizm projelerine yapilan yatirimlarla biylk etkinliklere ev sahipligi gibi faktorler etkiliydi.
Avrupa ise 550 milyon turist ile toplam hacmin %56 ni olusturdu. Diinyada en fazla ilgi géren turizm
destinasyonu olan Avrupa, bu degerleriyle 2019 yilinin %94'lUne eristi. Ayni dénemde 2019 seviyelerine
gore destinasyonlar soyle siralandi: Afrika (%92), Amerika (%88) ve Asya-Pasifik (%62). Aciklanan veriler
Isiginda, diinya tzerindeki turizm gelirinin 2023 yili sonunda, 1,4 trilyon $ ile pandemi oncesi donemin
%93 seviyesine ulasmasi ongoriliyor.

Turkiye'ye giris yapan yabanci turist sayisi, 2023 yilindaki 11 ay sonunda 46,7 milyon' dizeyindeydi. 2022
yilinin ayini dénemine gore turist sayisi %11 yikseldi. Ocak - Eylul 2023 donemindeki turizm gelirinin ise
42 milyar$ oldugu acikland.

TC Kdltur ve Turizm Bakanligi tarafindan agiklanan gegici verilere gore
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12. Kalkinma Planinda’ 2028 yilina yonelik hedefler belirlendi. Bu hedefler dogrultusunda 2028 yilinda
82,3 milyon ziyaretci gelmesi ve turizm gelirinin 100 milyar $ seviyesinde olmasi 6ngériliyor. Turizm
gelirinin 2023 yilinda %5,2 olan GSYH icindeki payinin 2028'de %6,3'e yiikselmesi bekleniyor. Onimiizdeki
donemde; tim Ulkede ve 12 aya yayilan turizmin olusmasi adina tesviklerin gelistirilmesi, strdurilebilir
sektoricin fiyatlandirma konusunda yenilikler (‘her sey dahil" yerine ‘'kullandigin kadar 6de’ gibi) yapilmasi
gindemde olacak.

Turist Profili

Tirkiye'ye gelen turist sayisinda 2021 yilinda baslayan yikselis, 2022 yilinda hizlandi. Pandemi
kosullarinin tamamiyla bitisi, tim dinyayla benzer sekilde, 2023 yilinda Turkiye'de de gozlendi.
Uluslararasi krizlerin devam ettigi cografyada yer alan Turkiye'ye talebin yil boyunca devam ettigi
goruldd. Ocak-Kasim 2023 arasindaki donemde 46,7 milyona ulasan yabanci turist sayisi son on
yilin zirvesi oldu.

- Gelen turist sayisi son on yilda dalgali bir seyirdeydi. Bu seyirde pandemi basta
— olmak Uzere Ulkelerarasi krizler, glvenlik gibi pek cok baslik rol oynadi.

- Rusya krizinin de etkisiyle disen turist sayisi, 2017 de yikselmeye basladi ve
2019 yiinda 45 milyon ile son yillardaki en ylksek degerlerden birine ulasti.

- 2020 yilinda pandemi kosullari sebebiyle uluslararasi seyahatlerin kisittanmasi
sonucu gelen turist sayisi, 12,7 milyon olarak son on yildaki dip seviyesini gordd.

Gelen Turist (Yiluk) B Gelen Turist (Ocak - Eylil dénemi) M
50M

40M
30M
20M

10M

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Yillara Gore Gelen Turist Sayisi Kaynak: TC Kiiltlr ve Turizm Bakanligi * Ocak-Kasim 2023
Ocak- Kasim 2023 arasindaki dénemde;

- Tlrkiye'ye en cok turist génderen llke, Rusya Federasyonu'ydu. 2022 yilinin
ayni donemine gore gelen turist sayisi 1,1 milyon artti ve 6,1 milyon olarak kaydedildi.
Boylece Rusya'nin toplam icindeki payr %13’e yikseldi.

- Gecgen yilin ayni doneminde en cok turist gonderen ulke olan Almanya,
Rusya Federasyonu'nu 6 milyon ile takip etti. Diger dlkeler ise Ingiltere (3,7 milyon),
Bulgaristan (2,6 milyon] ve Iran (2,3 milyon) olarak siralandi.

- Tirkiye'ye gelen turistlerin en cok tercih ettigi ulasim tird havayolu oldu. Bir 6nceki
yil %76 olan havayolunun payinda bir degisiklik gozlenmedi. Diger yandan gelen
kurvaziyer gemiler artmasi sonucunda denizyoluyla Tirkiye'ye gelen turist
sayisinin 2,4 milyona ve toplam icindeki payin %5,1'e ylikselmesi goze carpt.

Cumhurbaskanligi Strateji ve Bitge Baskanliginin hazirladigr 2024-2028 yillarini kapsayan 5 yillik Kalkinma Plani.
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Aralik 2023 itibariyla Tiirkiye genelinde -isletme ve Basit Konaklama isletme’ belgeli- 20.268 turizm
konaklama tesisindeki toplam yatak kapasitesinin 1,8 milyon oldugu aciklandi*. S6z konusu veriler
Isiginda, 2023'te Tirkiye'de tesis basina diisen ortalama oda sayisi; Isletme Belgeli tesislerde 102 ve
Basit Konaklama Isletme Belgeli tesislerde ise 22 oldu.

Mevcut Stok

Tiirkiye'deki 5nemli turizm merkezlerinden Antalya, Istanbul ve Mugla, tesis ve oda kapasitesi acisindan
digerillerigeride birakiyor. Bu Uc ildeki oda sayisi 2023 yilinda tlkedeki toplam hacmin %65'ini olusturdu.
Bununla birlikte, toplam oda sayisi kapasitesinin %43'Und barindiran Antalya'daki ortalama oda sayisinin
Tlrkiye ortalamasinin 1,6 kati oldugu hesapland.

Tesis Sayisi Il 0Oda Sayisi

10.000 400.000
9.000 350.000
8.000

300.000
7.000
6.000 250.000
5.000 200.000
4.000 150.000
3.000
N 100.000
2.000
1.000 ‘ ' 50.000
| - [ | J
Antalya istanbul Mugla izmir Aydin Balikesir Diger
illere Gére Tesis* Kapasitesinin Dagilimi Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanligi * isletme ve Basit Konaklama isletme belgeli tesislerin toplami

Yukarda detaylari verilen mevcut konaklama tesisleri disinda Tirkiye'de 723 'Yatirm Belgeli’ tesis
bulunuyor. Bu tesislerdeki toplam oda kapasitesi 75,4 bin seviyesinde. 2023 yili sonunda illere gore
belgelerin dagilimina gore 107 tesisle Istanbul birinci sirada yer ald. Istanbul’u takip eden iller; Antalya
(87), Mugla (77), izmir (62), Mersin (31), Canakkale (22) ve Bursa (20). Tirkiye deki 20 ilde yatirim belgeli
tesis bulunmadigi belirlendi.

Turizm Geliri ve Oda Fiyatlari

Tlrkiye'deki -gelen yabanci turist ve yurtdisinda yasayan vatandaslarin ziyaretlerinden elde edilen-
turizm geliri 2023 yilinin ilk G¢ ceyrek dénemi sonunda 42 milyar $ oldu.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)'in 2022 tciincii ceyrek sonunda giincelledigi hesaplama yontemine gore
2019 yilinda 38,9 milyon $ ile zirve géren turizm geliri, 2021 yilindan sonra yeniden yikseldi. 2022 yilini
46,5 milyar $ seviyesinde kapatan turizm geliri, ayni yilin ilk Gc ceyrek dénemi sonunda 35,2 milyon
$ olarak kaydedilmisti. Bu verilerle Ocak- Eylil 2023 déneminde %20 oraninda artti. Artan fiyatlar ve
enflasyonist piyasa, turizm gelirinin hizli yikselisinde rol oynadi.

2023 ilk dokuz ayr sonunda, kisi basi ortalama harcama 942% oldu. Buna gore 2022 yilinda 905%'a
gerilemis olan kisi basi harcama, %4 biyida.

Onceden Belediye Belgeli olan isletmelerin uymak zorunda olduklari fiziki sartlarin saglandigini ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
tarafindan belirlenmis olan isletmecilik esaslarina uydugunu gosteren belge.
TC Kiltir ve Turizm Bakanligi
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Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligi * Ocak-Eylil 2023

STR'nin hazirladigi Ulke Performans Raporu icin Avrupa‘da 14,917 ve Tirkiye'de 414 tesis baz

alindi. Bu rapora gore;

- Avrupa otellerdeki Ocak-Eylul 2023 arasindaki dénemde ortalama doluluk orani %69,6
ve oda fiyati 145€ seviyesinde tespit edildi. Ayni donemde Turkiye'deki doluluk %59 ve
ortalama oda fiyati 136€ idi. 2022 yilina gore 2023 yilinda Avrupa’daki doluluk oraninin (artis:
%9), Tirkiye'ye (artis: -%12) oranla biiyidigi gorildi. Ote yandan ortalama oda fiyati olarak
Avrupa’daki (artis: %9) biyimenin Turkiye'ye (artis: %16) gére goreceli olarak daha yavas
oldugu belirlendi.

Oda Basi Deger

175€
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IGD® arastirma birimi, 2023 yilinda piyasada yayimlanmis ve istatistige uygun olan 1.100 satilik
otel ilanini inceledi. Turkiye'de turizm konusunda onci iller ve cografi bolgeler bazinda analizler
yapildi. Bu analizlerle "Oda Basi Deger’ calismasi tamamlanirken, ortanca degerlere ulasild:.
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Ortalama Giinliik Oda Fiyati (€)

B Ortalama Gunlik Oda Geliri (€)
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Otellerde Doluluk ve Ortalama Oda Fiyatlari (€)

5 istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS

Kaynak: STR- TUROB
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Bir gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma sinirli oldugu piyasada genellikle gelir ve maliyet lzerinden deger hesabi
(pazar), maliyet ve gelir yaklagimi olarak farkl yontemler kullanilir. yapilir. Her ne kadar emsal/pazar yontemi otel piyasasinda kisitl olsa da,
Secilecek yontemde gayrimenkulin niteligi one ¢ikar. Piyasada siklikla piyasadaki agik bilgilerin analizi sonucunda oda bagi geklinde birim fiyata
islem goren konut gibi gayrimenkullerde agirlikl yontem emsal indirgenmesi bir metot olarak avantaj saglar.

karsilastirmadir. Saglikli bir sekilde otel satis verisine ulasmanin
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3.000.000
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1.500.000

1.000.000
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2022 yili verileriyle karsilastirildiginda, 2023 yilinda Turkiye genelinde oda basi degerler
hizli yikseldi. Gecen seneye benzer sekilde hizla yiikselen degerler cogu lokasyonda
ikiye katland. Iller bazinda oda basi degerlerin, Ankara’daki 2 yildizli haric,

1 milyon £ seviyesinin Uzerinde oldugu gorildd.

5 yildizli otellerdeki oda basi dederlerin artisi, diger otel segmentlerine gore daha
yavasti.izmir ve diger illerdeki 5 yildizli oda basi degerinin 2022 yilina gore yiikselisi
%25 seviyesindeydi. Ankara'da ise bir onceki seneye gore %49 daralmayla

1,1 milyon % seviyesinde hesaplandi.

Istanbul 2023 yilinda da, 6nceki senelere benzer sekilde, en yiiksek oda basi degerlerinin
kaydedildigi il oldu. Istanbul'da degerini ikiye katlayan 1 yildizli oteller, en ivmeli deger
artisina sahne oldu. Bununla birlikte istanbul’daki 4 ve 5 yildizli otellerdeki artislarla (sirasiyla
%61 ve %53) ortanca oda basi degerleri 4 milyon £ mertebesini gecti. Boylece Istanbul

5 yildizli oda basi degeri, Diger iller'deki degerin %74 lzerinde kaydedildi.

Antalya, izmir ve Diger iller'deki ortanca degerlerine bakildiginda, 5 yildizli oteller disindaki
oda basi degerlerin ivmeli yiikseldigi gériildi. 2022 yilinda yaklasik 467.000 £ olan izmir

1 yildizli ortanca oda basi degerin 2023 yilinda 2,1 milyon £'ye firlayarak 4 katin tzerinde
blylimesi dikkat cekti.

Ankara’daki 4 yildizli otellerde oda basi deger, 2,7 milyon % ile bu ildeki en ylksek
deger oldu.

T2 B 3@ 4+ @ 5 W

istanbul Ankara izmir Antalya Diger iller Tiirkiye

Yildiz Sayisina Gére Ortanca Odabasi Otel Degeri (Tiirkiye-iller) Kaynak: iGD
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Cografi bolgelerdeki ortanca oda basi otel degerleri incelendiginde;

Akdeniz

Tirkiye ortalamasindaki ortanca oda basi degerleri agirlikli olarak yikselme
egilimindeydi; 2023 yilinda degerler 1,2 milyon £'nin tzerinde kaydedildi. Dogu
Anadolu (1 yildiz) ve ic Anadolu (2 yildiz) bélgelerindeki oda basi degerleri disinda
bolgelerin genelinde degerlerin 1 milyon £ ve Ustiinde oldugu belirlendi.

2023 yiinda 4 yildizli otellerdeki performans éne ¢ikan basliklardan oldu. Tirkiye
ortalamasinin yani sira Ege, Karadeniz, Marmara ve I¢ Anadolu bélgelerindeki
en ylksek oda basi degerlerin 4 yildizli otellerde oldugu gozlendi.

Marmara, gectigimiz yillara benzer sekilde, bolgesel bazda en ylksek oda basi
degerlerine sahip bdlgeydi. 2023 yilinda Marmara’daki en hizli biylime, 669.000 £'den
1,9 milyon t'ye sicrayan 1 yildizli otel degerinde tespit edildi. Bu bdlgedeki en ylksek
oda basi deger, 4,2 milyon % ile 4 yildizli otellerde kaydedildi.

Oda basi degeri 1,5 milyon % seviyesinin Uzerinde seyreden Akdeniz'de, 1 yildizli
otellerdeki degerin 2023'te yaklasik 3 katina yikselmesi goze carpti. Bolgedeki en
yiksek deger, 2,5 milyon % ile 5 yildizli otel kategorisinde tespit edildi.

Ege Bolgesi'nde 2,3 ve 4 yildizli otellerin oda basi degerlerinde 2023 yilinda ivmeli
artis yasandi. Bu segmentlerdeki degerlerin en az iki katina ¢iktigi hesaplandi.
Bolgedeki en yliksek oda basi degeri ise 2,4 milyon £ olarak 4 yildizli otellerdeydi
Gineydogu Anadolu'da en hizli deger artisi 1 yildizli otellerde oldugu saptand.
Ote yandan 4 yildizli otellerdeki oda basi degeri 1,7 milyon £ seviyesinden %45 gibi
dramatik bir distsle 2023 yilinda 938.000% oldu.

Dogu Anadolu'da analiz kapsamina giren 2 yildizli otellerdeki ortanca oda basi degerin
4 katina cikmasi carpici tespitler arasinda yer ald.

T H2 @ 3HE 4+ @ 5@

Dogu Anadolu Ege Guineydogu Anadolu  Karadeniz Marmara ic Anadolu

Yildiz Sayisina Gore Ortanca Odabasi Otel Degeri (Cografi Bolgeler) Kaynak: iGD
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Genel Bakis

2022 yilinin ikinciyarisindan itibaren ibresini toparlanma yontine ceviren Alisveris Merkezi [AVM) Piyasasi,
KOVID-19 salgininin yol actigi olumsuz etkiden 2023 yilinda tamamiyla arinmis oldu. 2023 yili, ciro ve
ziyaretci sayisi acisindan olumlu basladi. Ancak tim Tirkiye'yi sarsan Subat 2023'teki depremler ve
genel secim sireci sebebiyle tiketici davranislari bir sire yavasladi. Enflasyonist piyasa kosullarinda
alim glicii giderek diisen yerli tiiketicinin daha cok ihtiyaca yonelik alisveris yaptigi gozlendi. Ote yandan
turizmdeki canlilik, piyasanin dengelenmesinde rol oynadi.

2023 yiinda dontstim, AVM piyasasinda dne cikan basliklar arasindaydi. Cogunlugu 15 yas tzerinde olan
AVM'lerin cekim gliclerini artirmak adina yapilan calismalar yapilmaya son donemde agirlik veriliyor.
Bu calismalar kapsaminda mimari donidsdmin yani sira dijitallesme, strdurilebilirlik, enerji verimliligi,
katmanli finansal' yapilarla ilgili konular ele aliniyor.

AVM'’ler gliniimizde sadece perakende magazalarindanalisverisyapilanyerler olmaktan cikmaya baslad.
Deneyime 6nem veren alanlarin cogaldigi merkezlerde, ziyaretcilere yonelik kiltir-sanat, bilim, eglence
etkinliklerinin sayilari glin gectikce artiyor. Bunlarla birlikte dis/ estetik klinigi, veteriner, lojistik/teslim
noktasl, sarj istasyonlari gibi farkli fonksiyonlarin da dahil edilmesiyle AVM'ler birer ‘'yasam merkezi'ne
donusuyor. Acik hava kullanimina dnem gdosteren yeni AVM'ler sosyallesme alanlari haline gelirken, aile
fertlerinin uzun zaman gecirebilecegi mekanlar tasarlaniyor.

50 milyar ABD Dolarinin Gzerinde yatirim hacmine sahip AVM arzi, son yillardaki sinirli biyime egilimini
2023 yilinda da sirdirdd. Gelistiricilerin aciklandigr takvime gore bazi AVM acilislarinin ertelendigi
goruldd. 2023 yilinda stok, 189 bin m2 yeni kiralanabilir alaniyla bir onceki yila gore %1 biyidu. Diger
taraftan rekabet, fiziki kosullar basta olmak Uzere islevini sirdiremeyen bircok AVM kapandi. Ayrica
M1 Gaziantep, Ege Park Balcova, Istiklal AVYM, Sapphire 2023 yilinda el degistiren AVM’ler oldu. AVM
piyasasinin talep tarafinda ise ziyaretci sayilari dnceki yillara gore ivmeli ylkseldi, 2019 yili seviyesine
yaklasti. 2023 yilinda artan metrekare verimliliginde fiyatlardaki yikselis etkiliydi.

2016 yilinda yururlige giren “AVM’ler Hakkinda Yonetmelik”, Ticaret Bakanligi tarafindan Agustos
2022'de glincellenmisti. Bu giincellemeyle ‘ortak gider’ ve ‘ortak gelir’ tanimlandi. Yapilan dizenlemenin
ardindan ek maddeler Subat 2023'te yay|mlanarak ylrlrlige girdi. Biryandan da 2018 sonrasi kiralarin TL

olarak ddenmesine kar5|l|k AVM gelistiricilerin doviz cinsinden kredi borclari, kira 6demeleri konusunda
taraflari karsi karsiya getirmeye devam etti.

Aciklanan Elektronik Ticaret Bilgi Sistemi (ETBIS) verilerine gére, 2023 yilin ilk alti ayinda e-ticaret hacmi,
bir onceki yilin ayni donemine nazaran %7109,7 oraninda artisla 652,7 milyar TL oldu. Ayni donemdeki
adet bazindaki artis ise %20 seviyesindeydi. 2023'Un ilk yarisi sonunda, genel ticaret icinde e-ticaretin
hacmi %19,1 olarak kaydedildi. Gectigimiz yilin ayni doneminde %18,5 olan hacmin bu yil %3,2 oraninda
yukselmesi dikkat gecti. 2022 yili sonunda 800,7 milyar TL olan e-ticaret hacminin 2023 yili sonunda 1,8
trilyon TL seviyesine gelmesi dngoriliyor.

' Katmanli Finansal Yapi: Mevcut riskleri dagitmak ve getiriyi arttirmak amaciyla farkli finansal enstriiman ve araglarin bir araya
getirilmesi
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Aligveris merkezleri kiralanabilir alanlarina gore siniflandirilir. Turkiye'deki aligverig merkezleri agirlikli olarak topluluk merkezi (community

Alan buyukluklerine gore (kugukten bluyiuige dogru) siniflar; mahalle center) 10.000- 35.000 m?) ve bolgesel merkezler (40.000- £0.000 m?)
merkezi, topluluk merkezi, bolgesel merkezler ve stiper bolgesel kategorisindedir. Multi, Esas, Ronesans, ECE, Turkmall gibi ulusal ve
merkezler olarak isimlendirilir. uluslararasi AYM geligtiricilere ait projelerin genellikle 20.000 ve

70.000 m? arasinda buyiikluge sahip merkezler oldugu gorillmektedir.

Buyuklikleri 3.000 ve 15.000 m? arasinda degisen ki¢gik olgekli
merkezler, mahalle merkezleridir. Kendi yakin gevresini hizmet eden bu Stiper bolgesel olarak bilinen 80.000 m#nin lizerindeki merkezler Tirkiye'de

merkezler genellikle karma projeler icinde yer alir, cadde perakende az sayidadir. Buyukltklerine bagh olarak kiralama, yonetim gibi zorluklari
birimleri olarak tasarlanir. sebebiyle Uist diizey profesyonellik gerektiren bu merkezler geligtirilmesi

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

AVM Arzi

Mevcut Stok

Tiirkiye AVM piyasasi kiralanabilir alan acisindan son on yilda biiytdi. Ote yandan son iki yildaki
blylime sinirli seviyede gerceklesti. 2023 yilinda yaklasik 189 bin m? toplam kiralanabilir alan
(TKAJ stoka eklendi. Boylece bir énceki yila gére artis %1 olarak hesaplandi. Kapanan AVM'ler de
dislnildiginde, 2023 yili sonunda tlkedeki toplam 457 AVM’'de mevcut TKA 13,9 milyon m?ye
ulast.

AVM Stoku (m?) I Stoka Eklenen Yeni AVM Alani (m?)

16M

a %3 a %l a %1

14M
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10M

8M

6M

4M

2M

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Yillara Gére Toplam Kiralanabilir Alan (TKA) Artisi (m?) Kaynak: iGD

Insaat ve finansman maliyetlerinin hizli artisi karsisinda yiiksek yatirim gerektiren yeni AVM arzi
son yillarda durma noktasina geldi. Planlanan takvime gore 2023 yilinda acilisi ertelenen projeler
oldugu belirlendi. Tirkiye'nin farkli sehirlerinde operasyona baslayan sekiz AVM'nin biri bolgesel
merkez, besi ise topluluk merkezi kategorisinde yer aldi. Son yillarda hukuki problemlerinden
otdrd acilis sirecinde sikintilar yasanan ve ismi VanMALL olarak degistirilen merkez de bu yil
icinde operasyona baslayan projeler arasindaydi. 2023 yili sonunda Turkiye'de AVM bulunmayan il
sayisl 14 olarak tespit edildi.
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AVM il TKA m?
Downtown Bursa 72.000
Enntepe AVYM Konya 35.000
Wins Town Diyarbakir 26.000
VanMALL Van 17.500
Royal Gold Diizce 12.500
Miliamall Bingdl 11.000
Sky Tower Bursa 9.050
Manisa Meydan Manisa 6.000
AVM Acilislari 2023 Kaynak: iGD

AVM Yogunlugu
Tarkiye'deki AVM yogunluguyla ilgili veriler degerlendirildiginde;

- Tlrkiye ortalamasi 2019'da 154 m?iken 2023 yili sonunda 163 m?'ye ylkseldi. 2022
yilina gore Turkiye ortalamasinda bu yil degisiklik olmadi.

- AVM yogunlugunun en yiksek oldugu il Istanbul. 322 m?ile istanbul'daki AVM
yogunlugunun Tirkiye ortalamasinin iki kati olarak seyrediyor.

- Istanbul’'un ardindan yogunlugun yiiksek oldugu diger iller; Ankara (278 m?), Kayseri
(250 m?), Bolu (237 m?] ve Karabiik (192 m?) olarak siralandi.

- AVM bulunmayan 14 il disinda, Turkiye'de yogunlugu 100 m?/1.000 kisi'nin altinda olan il
sayisinin 34 oldugu belirlendi.

- Gelecek donemde AVM yogunlugunun az oldugu illerde potansiyel yatirimlar Uzerine
calisilmasi beklenmektedir.

Geligtiriciler icin meveut AYM sayisi ve bu AYM'lerin toplam stokunun yani sira ildeki AYM yogunlugu da arastirma kriterleri arasindadir. Bir ildeki
AVM ihtiyaci il bazinda yapilacak mevcut stok yogunlugu ve aligveris ihtiyaci analizleri gergevesinde belirlenir. “1.000 kisilik nifus bagina diigen
kiralanabilir AYM alani” olarak tanimlanan AVYM yogunlugu, nifus artigi ve yapilan AVM yatirimlarina paralel olarak degiskenlik gosterir.

Gelecek Stok

Mevcut AVM'lerin dontdsimd ile ilgili calismalar ve yatirmlar strerken yeni stoka yonelik bilgiler de
gelistiriciler tarafindan piyasada paylasiliyor. Paylasilan s6z konusu bilgilere gore, 2024 yili sonunda
AVM stoku yaklasik 400 bin m? blylyecek. Acilislarin planlanan takvimle paralel sekilde gerceklesmesi
halindeyse TKA'nin 14,3 milyon m?'ye ulasacak.

Oniimizdeki dénemde AVM'lerin sadece dogru lokasyonda konumlanmalari degil, ayni zamanda
dijitallesmeye uyumlu, acik alan kullanimina 6nem veren, uzman katkilariyla misteri aliskanlarina/
taleplerine cevap verecek konsepte, fonksiyonlara ve magaza karmasina sahip olmalari, cekim giclerini
attiran faktorler olacak. Ote yandan uzun soluklu yatirim gerektiren AVM’lerin, gectigimiz donemlere
benzer sekilde, hukuki, finansal vb. sebeplerle acilis planlarinin degismesi ya da ertelenmesi s6z konusu
olabilir.

Bilgileri piyasada paylasilan 2024 yili AVM acilis planlarina bakildiginda;

- TKA blyikligiine gére gelecek stokun yaklasik yarisi istanbul'da, diger yarisi ise Anadolu ve
Trakya'daki il ve ilce merkezlerinde konumlaniyor.

- Istanbul Finans Merkezi (IFM) icindeki AVM'nin acilmasiyla stoka siiper bdlgesel bir
merkez ekleniyor.
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- Nigde'de Tema Park AVM'nin planlanan sekilde operasyona baslamasiyla Turkiye'de
AVM olmayan il sayisi 13’e geriliyor.

istanbul AVM Stoku (m?) B Tiirkiye AVM Stoku (m?) B
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Gelecek AVM Stoku Kaynak: IGD
AVM it TKA m? AVM it TKA m?
istanbul Finans Merkezi istanbul 100.000  Ernezia AVM Batman 16.000
Topkapi 29 Istanbul 46.000 Novada Outlet Mugla Mugla 15.000
OPSmall Aydin 45.000 Malatya City AVYM Malatya 13.890
MGL Mersin Mersin 25.000 Piestapark Bingol 10.500
EnnTeras Konya 24,500 Meydan 24 Alisveris ve Yasam Merkezi !Erzincan 10.000
Riiya 48 Outlet Mugla (Yatagan) 22.000 Marina 24 Istanbul 10.000
Malkara AVM !Edirne (Malkara) 20.000 Parkova AVM !(ocaeli (Cayirova) 7.500
V Metroway Istanbul 19.110 Tersane Istanbul Istanbul
Tema Park AVM Nigde 16.500
Planlanan AVM Acilislari 2024 Kaynak: iGD

- AVM Talep

AVM Endeksi ve Verimlilik

Tarkiye genelinde Metrekare Verimlilik Endeksi’ son bes yillik donem sonunda yikseldi. Endeksde,
KOVID-19'a baglive fiziki olarak alisverisin sinirli oldugu dénemlerde distsler yasandi. 2022 yilini
1.500 dizeyinin Uzerinde tamamlayan endeks, 2023 yilinda ylkselisini sirdirdd. 2021 yilina gore
2022 yilinda endeksin aylik bazda en az ikiye katlandigi belirlendi. 2023 Uciincl ceyrekte 2.000
seviyesini gecti. Yikselis ivmesi yavaslasa da Eylil 2023'de, bir dncekiyilin ayni ayina gére, nominal
olarak %84,3 artisla 2.134 oldu. Boylece son bes yilin en yiiksek degerinde kaydedilen endeks, ayni
donemdeki enflasyon artisinin Gzerinde kaydedildi.

Ayni calismadaki ziyaretci sayilarina yonelik verilere gére, endeks 2022 yilina oranla 2023 yilinda
yukseldi. 2023 Uclncl ceyrek doneminde, bir onceki yilin ayni dénemine gore, artis %10 oldu.
Salgin kosullarinin ardindan 2021 ikinci yarisindan sonra yiikselisi siiren ziyaretci endeksinin
2019 yili seviyesine yaklasti. Yukarida detaylari verilen calisma sonuclari goz oniine alindiginda,
endeksteki ivmeli artisin agirlikli olarak fiyat bazli oldugu sdylenebilir.

* Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi (AYD) ile Akademetre Arastirma Sirketi tarafindan 2010 yilindan bu yana
ortaklasa hazirlaniyor.
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2019 W 2020 = 2021 @ 2022 W 2023 W

2.108 2134

2.044

1.190
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
Metrekare Verimlilik Endeksi (2019-2023) Kaynak: AYD, Akadametre
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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 322 133 [ ] Mugla 149 11 Adiyaman 47 1
[ ] Ankara 278 41 [ ] Erzurum 149 3 Tokat 47 1
[ ] Kayseri 250 7 [ ] Kocaeli 147 11 Ordu 45 3
[ ] Bolu 237 3 [ ] Samsun 147 7 Sanliurfa 42 4
[ ) Kirikkale 192 3 [ ] Aydin 140 9 Van 39 2
[ J Karabik 191 3 [ ] Eskisehir 137 4 Yozgat 38 2
[ ) Bursa 191 18 [ ] Adana 133 5 Osmaniye 35 1
[ ] izmir 183 27 [ ] Diyarbakir 123 7 Giresun 31 2
[ J Bayburt 178 1 [ ] Denizli 120 5 Bitlis 28 1
[ ] Edirne 177 4 [} Siirt 119 3 Sirnak 20 1
[ J Antalya 176 19 [ ] Tekirdag 119 8 Agri 20 1
[ ] Nevsehir 169 2 [ Konya 116 9
[ ] Isparta 158 2 [ ] Trabzon 114 3 Amasya 0 0
[ ] Sakarya 153 6 [ ) Gaziantep 14 6 Ardahan 0 0
[ ) Afyon 113 3 Bartin 0 0
[ ] Kirklareli 112 3 Burdur 0 0
TOPLAM 163 457 [ ) Kitahya 108 3 Gimtushane 0 0
[ ] Karaman 105 2 Hakkari 0 0
[ ) Zonguldak 104 4 1gdir 0 0
- Kars 0 0
[ J Balikesir 99 7 Kirsehir 0 0
[ ] Mersin 97 8 Kilis 0 0
[ J Elazi§ 96 3 Mus 0 0
[ ] Corum 95 1 Nigde 0 0
([ ] Canakkale 95 4 Sinop 0 0
[ ] Rize 93 1 Tunceli 0 0
[ ] Diizce 92 3
([ ] Artvin 91 2
[ ] Batman 89 2
[ J Mardin 88 3
([ ] Yalova 88 2
[ ] Hatay 85 4
[ ] Usak 82 3
[ ] Malatya 79 2
[ ] Cankiri A 1
[ ] Kastamonu 68 2
[ ] Bilecik 66 1
[ J Bingal 65 2
[ J Erzincan 63 1
[ ] Sivas 55 1
[ ] Kahramanmaras 55 2
[ ] Manisa 53 6
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Bir gayrimenkulle ilgili olarak alim-satim, kredilendirme, teminat, Akaryakit istasyonlarinin, AVM ve otel gibi gelir getiren ticari gayrimenkul
vergilendirme, yatirim karar gibi farkli sebeplerle “degerin belirlenmesi”  sinifinda olmasi dolayisiyla deger tespitinde ‘gelir yaklagimi’ kullaniimasi
icin galisma(lar) yapilir. Gayrimenkuliin niteligi, deger takdirinde onceliklidir. Turkiye'de akaryakit istasyonlarinin degerlemeleri genellikle
kullanlacak yoéntem igin belirleyici rol oynamaktadir. Deger tespiti teminata olmalari sebebiyle gergeklesmektedir. Bu kapsamda, isletmenin
sirasinda emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yaklagimi ticari bir faaliyetle iliskili olmasi, temerriide diismesi durumunda devir ve
yontemlerinden biri ya da birkagi uygulanir. Konut digi, gelir tireten ruhsatlarda yasanabilecek muhtemel engeller ve likidasyon stirecinde
ticari gayrimenkullerin deger tespitinde diger yontemlerin yani sira kaybedilecek zaman ve giiglikler goz 6niine alinarak “deger” tespit edilir. Adil
agirlikli olarak gelir yaklagimi kullanihir. pazar degerinin hesabinda ise, piyasa kosullarinda bir alicinin 6deyecegi ve

bir saticinin baski altinda olmadan satabilecegi fiyat belirlenir.

Genel Bakis

Kiresel anlamda en yaygin enerji tirl olarak petrol, hem pek cok sektori etkilemesi hem de hassas arz-
talep dengeleri sebebiyle 2023 yilinda glindemin dne cikan konulari arasindaydi. Dinyada gerceklesen
genis capli olaylar dolayisiyla petrol fiyatlari, yil boyunca dikkatle takip edildi.

Petrol piyasasi icin uluslararasi referans kabul edilen Brent petrol, 2023 yilina 86%/varil seviyesinde _
basladi. Brent petrol 2023'te 100$'in altinda seyretti; en fazla, tclinci ceyrek sonunda 98$/varil'e kadar

yukseldi. Bu yukseliste Rusya ve Suudi Arabistan basta olmak Uzere OPEC+ grubu dlkelerin dretimi
kisitlama yontndeki kararlarinin yani sira kiresel petrol arzindaki daralma ongordleri rol oynadi. Son
ceyrekteiselisrail’in Filistin'e saldirisinin kaynakli catismalarin bolgeye yayilabilecegine iliskin endiselerle
Kizildeniz'deki lojistik aksamalar, petrol fiyatlarinin dalgalanmasina neden oldu. Bu gelismelerle yili

77%/varil seviyesinde tamamlayan Brent petrol, 2023 yili sonunda %10,6 disti.

Turkiye'de 2023 yili basinda akaryakit fiyatlari” arasinda benzin 20,1 /L ve motorin 22,6 £/l seviyesindeydi.
Yilin birinci yarisinda benzin fiyati 20-23 £/l bandindayken; motorin ayni donemi daha dalgali bir seyirle
18-22 %/l arasinda gecirdi. Temmuz ayindan itibaren fiyatlardaki hizli yikselisle benzin 30,6 £/l ve
motorin 29,5 £/l oldu. Akaryakit fiyatlari 2023 sonunda sirasiyla 34 £/l ve 36,4 £/| olarak kayitlara gecti.
Gelinen seviyede benzin fiyatindaki yillik artisin %82, motorinde ise %65 oldugu hesaplandi. Tim diinyada
petrol fiyatlarini takip eden akaryakit fiyatlarinin yani sira Turkiye'deki akaryakit fiyatlarinin 2023 yilinda
tirmanisinda, déviz karsisinda Tirk Lirasinin deger kaybi ile Ozel Tiiketim Vergi (0TV)'sinde yapilan yukar
yonlu glncelleme etkiliydi.

Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu (EPDK)
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2022 yili sonunda Avrupa’daki akaryakit istasyonu’sayisi 135 bin seviyesinin Uzerine ciktr.
Tlrkiye'de ise 2023 yili kasim ayi itibariyla operasyona acik 12.500 akaryakit istasyonu oldugu
aciklandi. Ayni donemde en yiksek bayi sayisina ulasan swket 1.935 bayi ile Petrol Ofisi oldu.
Ayrlca Petrol Ofisi'nin BP Petrollerine ait |stasyonlar|n operasyonunu devralmasi konusunda
sirketlerin imzaladigi sozlesme, 2023 yili sonunda piyasanin giindemine tasind.

S6z konusu devir islemi gerceklestiginde, tim bayilerin acik kalabilmesi durumunda toplam bayi
sayisini 2.705°e yikseltecek olan Petrol Ofisi, pazarin beste birini isletecek.

Tirkiye'de Ocak-Kasim 2023 donemindeki akaryakit satis hacimlerine gore en blyik paya sahip itk
bes sirket: Petrol Ofisi, Shell& Turcas, Opet, BP Petrolleri ve Giizel Enerji (Total) olarak siralandi.
Bu sirketlerin toplam hacmi, tiim satislarin %74'Gni olusturdu.

IGD" arastirma birimi, yillar boyunca sirket biinyesinde hazirlanan degerleme raporlarindan
kazandigi bilgi birikimiyle emlak ilan sitelerinde yayimlanmis satilik ilanlarini analiziylerile asagida
detaylarini bulacaginiz “Akaryakit Istasyonu Fiyat Arastirmasi*”ni hazirladi.

Ticari gayrimenkul ilanlarinin binde ikisine (%02) denk gelen akaryakit istasyonlarina ait ilanlardan
elde edilen veriyle, istenen satis fiyatlarina (asking price) gore akaryakit istasyonlari degerleri’;

Akaryakit istasyonlari icin talep edilen fiyatlar 2023 yilinda, biyiksehirde 151,5milyon%,
kirsalda 37,9milyont ve Tirkiye genelinde 48milyon® olarak tespit edildi. Bir onceki yila kiyasla
blylksehirdeki artis %74 seviyesindeydi. Kirsal ve Tirkiye genelinde fiyatlarin ikiye katlanmasi
dikkat cekti.

2018 @ 2019 2020 2021 2022 2023 M

151,56

Bulyiksehir Kirsal Turkiye
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Ortanca Akaryakit istasyonu Degeri (TL) Kaynak: iGD

2023 yiinda akaryakit istasyonlari icin istenen fiyatlar; Istanbul’da 180milyont, Ankara'da
152milyont ve Izmir'de 70milyont oldu. 2022 yilina kiyasla 2023 yilinda, lg¢ buylksehirde fiyatlar
yikselirken, Izmir en hizli ylkselisin oldugu sehirdi. Izmir'deki istenen fiyat son bir yilda 2,4 katina
ciktl.

? Fuels Europe istatistik Raporu 2023

° istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

* 2018 yilindan beri hazirlanan ¢alismalar igin, doneme ait satilik akaryakit istasyonlarina iliskin ilanlardan veriler topland.
Bu veriler iginde gercekgi olmayan rakamlar ve ug¢ degerler, devreden ilanlar, bir ilanda birden ¢ok istasyonu kapsayanlar
ile musteriye hitap eden ilanlar ile yinelenenler ayristirildi. Geriye kalan saglikli ve istatistige uygun olan ilan verileri
kullanilarak analizler yapildi.

° Ortanca (medyan) deger
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Ortanca Akaryakit istasyonu Degeri (TL) Kaynak: iGD

Litre Basi Carpan

Turkiye'deki alim-satim iglemleri sirasinda degerleme raporuna, kredi kullanimi gibi zorunlu durumlar diginda, ne yazik ki hala ihtiyag duyulmamakta.
Taraflar arasinda deger tespiti gogunlukla alici ile satici arasinda yapilir ve 3. sahislar (uzmanlar) bilgi sahibi olamaz. Aim-satim iglemleri bilgisinin
agik kaynaklarda olmadigi ya da zor ulasildigi durumlarda uluslararasi piyasalarda pratige dayanan, el yordami yontemlerle (rule of thumb)
uzmanlarin piyasa bilgisine ulagmasi saglanir. Ancak bu yontemler Turkiye'de yaygin degildir.

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. Béylece hem
mevsim etkisi anlasilir hem de akaryakit tirlerine gore farkli kdr marjina sahip akaryakit satis rakamlari elde
edilmis olur. Market gelirleri, yikama, yaglama, restoran ve kira benzeriyan gelirlericin ise bilanco verilerinden
yararlanilir. Gaz (LPG) satislarinin ton olarak belirtilmesi durumunda ise litreye donustirilmesi gerekir. S6z
konusu uzun ve detayli stirec goz ontine alindiginda, degeri hizlica tespit edebilecek daha kolay bir yonteme
ihtiyac duyulur. Bu "el yordamiyontem™ sektdrde “litre basi carpan” olarak bilinir. Elde edilen litre basi carpan
ile akaryakit istasyonunun bir yillik satisin gunlik ortalama akaryakit satisi (litre olarak] carpilmasi sonucu
akaryakit istasyonu icin yaklasik tahmini bir deger elde edilir. S6z konusu deger bir tiir saglama verisidir.

2018 @ 2019 2020 2021 2022 2023 W
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Buyuksehir Kirsal Turkiye

Ortanca Carpan (TL/I) Kaynak: iGD

¢ Akaryakit istasyonlarinda pompa adalarinin Gzerini kapatan golgelik alan.
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IGD’nin “Akaryakit Istasyonu Fiyat Arastirmasi” icin yapilan analizlerde degerlerin disinda ortanca
liste basi carpani da élcildi. Ulasilan veriler; lokasyon bazli (biyiksehir, kirsal, Tiirkiye/ istanbul,
Ankara, izmir) ve glinliik satis hacmine bagli olarak diizenlendi. Yapilan calismalarin detaylarini
sayfa 31 ve 32'de yer alan grafiklerimizde bulabilirsiniz.

Yerlesim yerine gore litre basi carpan verilerine bakildiginda, 2023'teki en yiksek carpan 7.450%/1
ile biyiiksehirde tespit edildi. Ote yandan bir énceki yila gore bu yilindaki en ivmeli biiytimenin,
%92 olarak, kirsalda oldugu gozlendi. 2023 yilinda ortanca carpan, kirsalda 5.000%/l iken Tirkiye
genelinde 5.625%/l mertebesinde kaydedildi. (s. 31)
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Ortanca Carpan (TL/I) Kaynak: iGD

2023 yilinda Uc biylksehirde hesaplanan litre basi carpanlari 2022 yilina kiyasla hizli arttr.
Carpanlar, Istanbul'da 9.000%/l, Ankara'da 5.861%/l ve izmir'de 8.667%/l olarak hesapland..
Istanbul ve Ankara'daki son bir seneki artislar %50-60 diizeyindeydi. Diger yandan Izmir'deki
ortanca carpanin bir dnceki yila gore tc katin Gzerine citkmasi carpiciydi.

Akaryakit istasyonlarinin glinliik akaryakit satis hacmine gore litre basi carpanlari, 2023 yilinda
5.000%/l dizeyinin Uzerindeydi. 20 bin litrenin Uzerinde satis yapan istasyonlara ait ortanca
carpanin, gectigimiz yillara benzer sekilde, en ylksek seviyede oldugu belirlendi. S6z konusu
ortanca carpan 2022 yilina kiyasla 2023 yilinda %50 yiikselisle 6.600 £/l oldu.

2008 @ 2019 2020 2021 2022 2023 W
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Ortanca Carpan (TL/I) Kaynak: iGD
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KONUT YATIRIMI
REHBERI

G0 tarafindan yayimlanan kitaplarimiza sagalt kosedeki OR KodwoKotarak ya da
1gd.comitr/urdan-Kategori/kitap/adresinden ulasabilirsiniz:



https://igd.com.tr/urun-kategori/kitap/

abrakadabra.istanbul R

A

(LETHM

Nurbanu TURGEN

Is Gelistirme Midiiri
M: +90 549 737 08 30
nurbanu.turgenfdigd.com.tr

Recep ERKEK

Kurumsal itiskiler Yoneticisi
M: +90 549 737 08 29
recep.erkek(digd.com.tr

Jstanbu

Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

» Cumbhuriyet Cad. Pak. Apt. No: 30/1 Elmadag, Taksim /istanbul
» +902122329313 =3

» ekspertiz@igd.com.tr
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