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Gundem

Tarkiye & Turk Ekonomisi

Tarkiye’de n aat ve Gayrimenkul Sektorleri
Turkiye’de Uzun Vadeli Konut Finansman
Global Gayrimenkul Yat r mlar ndaki Geli meler
Gayrimenkul Yat r m Ortakl klar

GYODER - Turkiye'nin Gayrimenkul Platformu

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII



Turkiye

Medeniyetlerin ve do an n bulu ma noktas

F rsatlar n n ce itlili 1 ve kaynaklar n n zenginli iyle
bolgesinde yukselen biry Id z

Avrupa ve Asya aras nda onemli jeopolitik konum

Genc ve dinamik nufus: 70 milyondan fazla, %65’ 30
ya n alt nda

H zla geli en bir tlke
Blyuk bir pazar
Yuksek nitelikli ve rekabetci i glci
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Turkiye Ekonomisi

Son 3y Idaki ola anistt ekonomik performans
Politik istikrar

Surdardlebilir bytme

DU en enflasyon & faiz oranlar

Yikselen verimlilik & glven

AB gortu meleri do rultusundaki ekonomik program
AB’ye kabul gort meleri

IMF ile yeni Stand-By anla mas
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Turkiye Ekonomisi
GSMH Buyume Oran

I
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Turkiye Ekonomisi
Enflasyon Oran
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Turkiye Ekonomisi
TL Faiz Oranlar
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Turkiye’de n aat & Gayrimenkul Sektor(

n aat ve Gayrimenkul Sektori
Turkiye ekonomisinin dnemli lokomotifi
240 yan sektore etki
Milyonlarca insana istihdam imkan
Y llar baz nda GSMH’ya oran ~ %10

2005 3. ceyrekte GSMH %5.5, in aat sektoru %19,7 bayudu
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Turkiye’de n aat & Gayrimenkul Sektor(

BUyuk potansiyel & f rsatlar
H zl nidfus art
K rsal kesimden ehirlere go¢
Konut ac
Di er ulkelere k yasla ucuz fiyatlar
Y Il k 600.000 yeni konut intiyac
Kaliteye kar artan hassasiyet
Yenileme ve takviye ihtiyaclar

Kentsel dont Gm projeleri
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Turkiye'de
Gayrimenkul Sektorindeki Geli meler

Banka mevduat garantisinin s n rland r Imas Gayrimenkul
pazar nda canlanma

Gayrimenkul  Tark insan icin geleneksel & karl bir yatr m arac

Uzun vadeli konut finansman sistemi sayesinde orta gelir
grubuna ev sahibi olma imkan

GYO'’lar & proje geli tiricilerin yeni yat r mlar
Doviz kurlar nda & ekonomik gostergelerde istikrar
2004 y | nda:

Konut fiyatlar US$ baz nda %40-45 artt

Y Il kin aatizinleri 2003 y | nda 160.000 iken, 2004’te
325.000’e ¢ kt

Konut piyasas dinamikleri kriz dncesi seviyelerine dondu.
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Turkiye’'de
Gayrimenkul Sektorundeki Geli meler
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Konutta skan zinleri, Talep ve
Toplam Konut Stoku

Adet
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n aat zinleri

Ingaat Izinlerindeki Degqisim (Yillar ve Donemler Bazinda)
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Kaynak: 515, RJS
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Turkiye'de
Gayrimenkul Sektorinde Yeni Trendler

Konut talebi
LUks projeler  Orta Olcekli apartman daireleri
Blyuk ehirlerde rezidanslar
Ruhsatl gayrimenkul tercihi

Ulkemizin yiksek deprem riski ta yan sismik konumu

Depreme dayan kl ve ruhsatl yeni proje Uretimi
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stanbul Gayrimenkul Haritas
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Haynak: Colliers Resco



stanbul Ofis Piyasas

A snf ofis piyasas 9
bolgeye yay Im
durumdad r

Asya yakas nda 3
Avrupa yakas nda 6

Kiralar, ofis stoku, yeni
arz & bo luk oranlar
bolgeye gore de i ir

Kaynak: Colliers Resco
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stanbul Ofis Piyasas
Bo luk Oranlar - 2004

2004 y | nda ofis piyasas nda artan canl | k

Ofis piyasas ortalama bo luk oranlar nda 2004 y I n nilk yar s nda
de i iklik olmazken, ikinci yar da Kozyata haric¢ btin bolgelerde
azalma gorulda.

Sebep: Yuksek miktarda yeni ofis binas arz



stanbul Ofis Piyasas
Bo luk Oranlar - 2005

2005Y 1 Ave B Snf Ofislerdeki Bolgesel Bo luk Oranlar
(3. Ceyrek tibariyle)
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stanbul Ofis Piyasas
Bo luk Oranlar - 2005

2005 Y | Bolgesel Bo luk Oranlar

AvrupaASnf AsyaASnf AvrupaBSnf AsyaBSnf

O 1. Ceyrek 02. Ceyrek | 3. Ceyrek

Kaynak: Colliers Resco

2005 y | nda ofis
piyasas nda

I lemler artt

bo luk oranlar
dd meye ba lad



stanbul Ofis Piyasas
Kiralar - 2004

Avrupa yakas nda yuksek kaliteli ofis binalar na olan yo un ilgiye kar n
snrl arz

Yuksek kaliteli ofis binalar nda kira & doluluk oranlar nda art
Daha du tk kaliteli binalarda talebi art rmak amac yla du en kiralar



stanbul Ofis Piyasas
Kiralar - 2005

2005 Y| Ave B Snf Ofislerdeki Kiralar
(3. Ceyrek tibariyle)
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Toplam Ofis Stoku

Ofis Stoku (Mart 2005)
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Kaynak: DTZ



Avrupa’da Ofis Kiralar

Ba | ca ofis alanlar nda, 2004
sonu itibariyle Euro baz nda y Il k
m2 fiyatlar

*Q3 2004

Kaynak: DTZ Research



stanbul Perakende Piyasas
Pazar Gorunumu

Al veri merkezleri ve ticari caddelere yo un ilgi

stiklal Caddesi, Ni anta ve Ba dat Caddesi gibi yaya trafi inin
kalabal k oldu u bolgelerde 6nemli dlctide ytkselen doluluk oranlar



stanbul Perakende Piyasas
Pazar Gorunumu

Halihaz rda tamam yla kiralanm
olan Akmerkez, Olivium & Tepe
Nautilius

Profilo, Carrefour, Metrocity ve M1
Tepe’'de %95-100 doluluk oranlar

ehrin yuksek nufusu goz 6nline
alnd nda, yenial veri
merkezlerine duyulan ihtiyag

Onemli cadde ve merkezlerde
perakende talebinde g6zle gorulur
art

n aat devam eden yakla k
500,000 m? toplam alana ve
235,000 m? kiralanabilir alana sahip
al veri merkezleri



stanbul Perakende Piyasas

Al veri merkezlerinde kucguk ve orta 6lcekli birimler
icin ortalama kiralar: Ayl k 50 — 150 US$/m?

En yiksek kira, Akmerkez'de Ayl k 150 — 200 US$/m?

Son 10 y Ida, Turkiye perakende piyasalar na yap lan
yakla k 1,5 milyar US$ yabanc yatrm

Bu rakam n dnimuzdeki y llarda, Avrupa Birli |
konusundaki olumlu geli melerle birlikte daha da
artmas bekleniyor.



Al veri Merkezleri Toplam Kiral k Alan
Milyon Metre Kare

Kaynak: Cushman & Wakefield Healey & Baker



Avrupa’da Perakende Kiralar

Kaynak: DTZ Research

Avrupa Perakende sektdriinde
2004 y | sonu itibariyle y Il k
Euro baz nda m2 kira fiyatlar
*Q3 2004

** Kiralar di er ehirlerle

k yaslanabilir olmas a¢ s ndan
azalt larak duzeltilmi tir.



Ulkemizde
Yabanc lar n Gayrimenkul Al mlar

2003 y | Temmuz ay nda, Hiklimet yabanc lar n gayrimenkul
al mlar n kolayla trd

68 Ulkeden toplam 53.000 yabanc gayrimenkul sat n ald .

Ozellikle Alman, Hollandal , Yunan ve ngilizler ehirlerdeki,
Ege ve Akdeniz k y lar ndaki gayrimenkullere ilgi gdsterdi.

Yabanc lar 2004 y | nda ~ 2 milyar US$ yat r m yapt lar.
lgili kanun maddesi yak n dénemde iptal edildi.

Global diunya ekonomisinde, uluslararas yat r mc lar
cekebilmek icin, yabanc lar n gayrimenkul al mlar ndaki
s n rlamalarda kolayl k sa lanmas son derece 6nemlidir.

dari engellerin ve blrokrasinin azalt Imas yonunde
Tarkiye'nin reform program

Yabanc ah slara maksimum 10.000m?, irketlere 50.000m?
sat n alma hakk tan yan yeni kanun tasla



Turkiye'de
Uzun Vadeli Konut Finansman Sistemi

Uzun vadeli konut finansman , vatanda lar icin ev
sahibi olma konusunda umut
“Mortgage” terimi gun gectikce popdularitesini art rmakta.
Pek cok ki I, yeni kanunlar n yasala mas n ve sistemin
hayata gecmesini btylk bir hevesle bekliyor.

Mortgage kredilerinin devreye girmesiyle birlikte
gayrimenkul sektdrinde 6nemli 6lgclide canlanma

bekleniyor.



Turkiye
Konut Kredisi Piyasas ndaki Geli meler

1999 2004
Konut Kredisi Stoku: US$110 milyon | US$1.8 milyar
Kredi Kullanan Ki 1 Say s 17.000 220.000

9 Aral k 2005, Konut Kredisi Stoku ~ US$8.4 milyar
10 y | vadeli kredilerde ayl k faiz oranlar
YTL faizleri: % 0.99
Ddviz faizleri: %0.59
Toplam konut kredisi stoku, GSMH'n n ~ %2,8.
ABD’de %53,
Avrupa Ulkelerinde %40
Geli mekte olan ulkelerde %5-15
Turk gayrimenkul sektériinde biyume icin blytk potansiyel

Pazar hacmi orta vadede 45-50 milyar US$’ bulmas bekleniyor.



Konut Kredisi Piyasalar n n K yaslanmas
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Turkiye’de Konut Krediler

TOPLAM KONUT KRED LER

(Bin YTL)
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Konut Kredileri / Tuketici Kredileri




Konut Kredileri Faiz Oran

Ayl k Konut Kredisi Faizi

0,06 5,50%
0,05+
0,04-

0,03

Yuzde

0,02+

0,01

2001 2002 2003 2004 2005



Planlanan Mortgage Sistemi ve
Gayrimenkul Sektorune Etkileri

Orta ve orta st gelir grubunun blyuk co unlu una ve toplam
ndfusun %70’ine hitap etmesi planlan yor.

Y Il k 600.000 konut intiyac n kar layacak ruhsatl ve sa lam
iIn aatlar n yap m na imkan verecek.

Gayrimenkul sektoriinde s n rl uluslararas standartlar & kurumsal
yat r mlar

Toplam konut stokunun %55’i gecekondu, hazine arazilerinde
kacak yap la ma

Kentsel rehabilitasyon ve planl kentle me projelerinin h z
kazanmas

Nispeten eski ve di Uk kaliteli konut stoku  Yeni konut projeleri
geli tirme gereklili i



Gayrimenkul Yat r mlar n n
Klreselle mesi

Gayrimenkul sektdrinde artan uluslararas yatr mlar

Son 2 y lda Avrupa’da yap lan gayrimenkul yat r mlar n n
%25’i uluslararas irketler taraf ndan yap Id .

Asya & Amerika k talar nda benzer sermaye hareketleri

Gayrimenkul art k eskisi gibi i¢c pazarlardaki lokal ve
kolay bir sektdr olmaktan ¢ kt .

Gittikce karma k hale gelen gayrimenkul yat r mlar

Daha fazla effafl k, likidite & etkin vergi yap lar na sahip
yeni ve geli mi yat r m araclar



Menkul K ymetle tirilmi
Gayrimenkullerin Yat r m Ozellikleri

Likidite

Guvenlik

Ce itlendirme

Yuksek risk-duzeltmeli gelir oranlar
Rekabetci nominal gelir oranlar

Di er yat r m araclar n n performanslar yla du tk
korelasyon

Di er yat r m araclar na gore du Uk volatilite
Beklenmedik enflasyona kar glvence



Avrupa’da Gayrimenkul Yat r mlar

Avrupa emlak piyasalar ndaki yat r mlar ilk defa 100
milyar Euro barajn a t.



Avrupa’da Gayrimenkul Yat r mlar

Gecen y | Avrupa’da yap lan 32 milyar Euro
de erindeki s nr Gtesi yat r mlar, tim yat r mlar n
%31'ini olu turdu.



AB-15'in D nda Kalan Ulkeler
Orta ve Do u Avrupa

Bolgeye yap lan toplam yat r m bir 6nceki y la gore %64 oranla artarak
3,9 milyar olarak gercekle ti. 2005 y | yla ilgili beklentiler ve olumlu
sinyaller bu rakam n 4 milyar barajn a aca yonunde.



AB-15’in D nda Kalan Ulkeler
Orta ve Do u Avrupa

Alman yat r mc lar Orta ve Do u Avrupa piyasalar ndaki toplam
yat r mlar n %35’ini yaparak bu boélgeye verdikleri Gnemi ortaya

koydular. Almanlardan sonra en yuksek yat r mlar ABD, rlanda ve
Fransa taraf ndan yap Id .



Klresel Gayrimenkul Piyasas

Ba | ca Gayrimenkul Piyasalar

Toplam Gayrimenkul Toplamdaki Halka Ack GM. HalkaAck GM@  Borsa

De eri Milyar US$  Yizdesi Milyar US$  Toplam cindeki Pay  Pay
ABD 2.525 43% 295 12% 1%
K ta Avrupas 1.500 26% 50 3% 1%
Japonya 705 12% 58 8% 2%
Hong Kong / Cin 540 9% 68 13% 7%
ngiltere 490 8% 80 16% 2%
Avustralya 100 2% 45 45% 9%
Toplam 5.860 100% 596 10% 3%

Kaynak: UBS Tahminleri, Haziran 04

Gayrimenkulln nispeten du Uk olan halka a¢c klk orann ny Il k
%10+ oran nda biyumesi bekleniyor.

Gayrimenkule olan talebin GYO piyasas n daha da geli tirmesi

bekleniyor.



Gayrimenkul Yat r m Ortakl klar

GYO’lar n faydalar
Ce itlendirilmi , dU Uk riskli, ytksek getirili yat r m arac
Buyuk capl projelere yat r m yapma imkan
Uluslararas standartlar, kalite glivencesi ve kontrolt
Finans piyasalar na kolay eri im
ehirlerin yeniden yap lanmas ve rehabilitasyonu

Huklmet, kamu ve hazine arazilerindeki i galciler aras nda
koordinasyon

Yabanc yat r m fonlar na ve kiiresel yat r mc lara eri im
effaf faaliyetler, ba ms z denetimli mali yap

Endustriyel kurulu lara, finans kurumlara ve sigorta
irketlerine Sat -Geri Kiralama finansman



GYO'lar n Kureselle mesi

Dinyan n ce itli yerlerinde ba arl GYO modelleri
Halka a¢ k
Ba ms z Ydnetim
Kapal Uclu Yap

A.B.D.de GYO Piyasas:

500 milyar US$ toplam portfoy bayUkli tGne sahip yakla k
300 halka a¢ k olan / olmayan GYO

Enba arl ve oturmu O6rnek

Japonya’da J-REIT ler
Sadece 5y lda ula lan toplam 15 milyar US$ portfoy
baydklt G.

Avustralya, Singapur & Kanada'da farkl GYO modelleri



GYOQO’'lar n Kureselle mesi
Avrupa

ngiltere PIF (Property Investment Fund)

Ozellikle kiralama alan nda 6nemli bir rol, piyasalar icin yeni

ufuklar

ngiltere’nin de kat | m yla Fransa, Hollanda ve Belcika'yla

birlikte Avrupa’n n %80’ GYO modelini kullan yor olacak.

Bu geli meler, Almanya ve spanya gibi Ulkeleri de
gelecekte kendi GYO modellerini olu turmaya te vik

edecek.



GYOQO'lar n Kureselle mesi
Turkiye Pazar

lk GYO 1997 y | nda kuruldu.

stanbul Menkul K ymetler Borsas 'na ( MKB) kote olan

10 GYO, toplam portfoy baydkli 0 1,5 milyar US$

Gayrimenkul sektdrinde de i im ve sektOre
uluslararas standartlar ve kalite getiren, yabanc

yat r mlar te vik eden 6nemli bir kilometre ta .

Kentsel donu Um surecinde GYQO'’lar n onemli rolu



GYODER’In Kurulu u

Tudrkiye’de GYO'lara yonelik gerekli hukuki ve vergisel
altyap ya ra men sektori bir araya getirmek kolay olmad .

1999 y I nda, GYODER (Gayrimenkul Yat r m Ortakl

Derne 1) kuruldu. Amaclar :

Gayrimenkul piyasalar n n geli mesine destek olmak

Sektortin ba | ca problemlerinin ¢6zimu icin de | ik komiteler
olu turmak

Gayrimenkul sektorine kalite & yuksek standartlar getirmek
Modern ehirlerin olu turulmas na katk da bulunmak

Kentsel rehabilitasyon ve geli im projelerine destek vermek



GYODER
Turkiye Gayrimenkul Platformu

GYODER  Turkiye'nin Gayrimenkul Platformu

Yatr m, dan manlk, in aat, de erleme, proje yonetimi,
perakende, denetleme ve finans kurulu lar n n ve tniversitelerin
ilgili boluimlerinin deste |

Mortgage: Turkiye’'nin 6ntnt acacak olan 6nemli bir konu:

Serbest Piyasa Kurulu ile birlikte gecen y | ilk defa Mortgage
Zirvesi dizenlendi.

Bu y | Kas m ay nda yeni bir Mortgage Zirvesi yap Id .
Gayrimenkul Zirveleri

Sektdrin gtindemini belirliyor.

2000 y | ndan beri yap Imakta.

2-3 May s, 2006 tarihinde Swiss Otel'de VI. Gayrimenkul
Zirvesi



