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� Türkiye & Türk Ekonomisi

� Türkiye’de �n� aat ve Gayrimenkul Sektörleri

� Türkiye’de Uzun Vadeli Konut Finansman�

� Global Gayrimenkul Yat�r�mlar�ndaki Geli� meler

� Gayrimenkul Yat�r�m Ortakl�klar�

� GYODER – Türkiye’nin Gayrimenkul Platformu



Türkiye

� Medeniyetlerin ve do� an�n bulu� ma noktas�

� F�rsatlar�n�n çe� itlili� i ve kaynaklar�n�n zenginli� iyle 
bölgesinde yükselen bir y�ld�z

� Avrupa ve Asya aras�nda önemli jeopolitik konum

� Genç ve dinamik nüfus: 70 milyondan fazla, %65’i 30 
ya� �n alt�nda

� H�zla geli� en bir ülke

� Büyük bir pazar

� Yüksek nitelikli ve rekabetçi i� gücü



Türkiye Ekonomisi

� Son 3 y�ldaki ola� anüstü ekonomik performans

� Politik istikrar

� Sürdürülebilir büyüme

� Dü� en enflasyon & faiz oranlar�

� Yükselen verimlilik & güven

� AB görü� meleri do� rultusundaki ekonomik program

� AB’ye kabul görü� meleri

� IMF ile yeni Stand-By anla� mas�



Türkiye Ekonomisi
GSMH Büyüme Oran�
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Türkiye Ekonomisi
Enflasyon Oran�
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Türkiye Ekonomisi
TL Faiz Oranlar�
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Türkiye’de �n� aat & Gayrimenkul Sektörü

� �n� aat ve Gayrimenkul Sektörü

� Türkiye ekonomisinin önemli lokomotifi

� 240 yan sektöre etki

� Milyonlarca insana istihdam imkan�

� Y�llar baz�nda GSMH’ya oran� ~ %10

� 2005 3. çeyrekte GSMH %5.5, in� aat sektörü %19,7 büyüdü



Türkiye’de �n� aat & Gayrimenkul Sektörü

� Büyük potansiyel & f�rsatlar

� H�zl� nüfus art�� �

� K�rsal kesimden � ehirlere göç

� Konut aç�� �

� Di� er ülkelere k�yasla ucuz fiyatlar

� Y�ll�k 600.000 yeni konut ihtiyac�

� Kaliteye kar� � artan hassasiyet

� Yenileme ve takviye ihtiyaçlar�

� Kentsel dönü� üm projeleri



Türkiye’de
Gayrimenkul Sektöründeki Geli� meler

� Banka mevduat garantisinin s�n�rland�r�lmas� � Gayrimenkul 
pazar�nda canlanma

� Gayrimenkul � Türk insan� için geleneksel & kârl� bir yat�r�m arac�
� Uzun vadeli konut finansman� sistemi sayesinde orta gelir 

grubuna ev sahibi olma imkan�
� GYO’lar & proje geli� tiricilerin yeni yat�r�mlar�
� Döviz kurlar�nda & ekonomik göstergelerde istikrar
� 2004 y�l�nda:

� Konut fiyatlar� US$ baz�nda %40-45 artt�
� Y�ll�k in� aat izinleri 2003 y�l�nda 160.000 iken, 2004’te 

325.000’e ç�kt�
� Konut piyasas� dinamikleri kriz öncesi seviyelerine döndü.



Türkiye’de
Gayrimenkul Sektöründeki Geli� meler

KONUT SATI� LARI
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Konutta �skan �zinleri, Talep ve
Toplam Konut Stoku

�skan �zinleri, Talep ve Toplam Konut Stoku
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Türkiye’de
Gayrimenkul Sektöründe Yeni Trendler

� Konut talebi

� Lüks projeler � Orta ölçekli apartman daireleri

� Büyük � ehirlerde rezidanslar

� Ruhsatl� gayrimenkul tercihi

� Ülkemizin yüksek deprem riski ta� �yan sismik konumu

� Depreme dayan�kl� ve ruhsatl� yeni proje üretimi



�stanbul Gayrimenkul Haritas�



�stanbul Ofis Piyasas�

� A s�n�f� ofis piyasas� 9 
bölgeye yay�lm��
durumdad�r

� Asya yakas�nda 3

� Avrupa yakas�nda 6

� Kiralar, ofis stoku, yeni 
arz & bo� luk oranlar�
bölgeye göre de� i� ir



�stanbul Ofis Piyasas�
Bo� luk Oranlar� - 2004

� 2004 y�l�nda ofis piyasas�nda artan canl�l�k

� Ofis piyasas� ortalama bo� luk oranlar�nda 2004 y�l�n�n ilk yar�s�nda 
de� i� iklik olmazken, ikinci yar�da Kozyata� � hariç bütün bölgelerde 
azalma görüldü.

� Sebep: Yüksek miktarda yeni ofis binas� arz�



�stanbul Ofis Piyasas�
Bo� luk Oranlar� - 2005
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2005 Y�l� A ve B S�n�f� Ofislerdeki Bölgesel Bo� luk Oranlar�
(3. Çeyrek �tibariyle)

A S�n�f� B S�n�f�Kaynak: Colliers Resco

� Yeni ofis 
binalar�n�n 
yüksek arz�

� Kaliteli ofis 
alan� ihtiyac�n�n 
artmas�



�stanbul Ofis Piyasas�
Bo� luk Oranlar� - 2005

� 2005 y�l�nda ofis 
piyasas�nda

� i� lemler artt�

� bo� luk oranlar�
dü� meye ba� lad�
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�stanbul Ofis Piyasas�
Kiralar - 2004

� Avrupa yakas�nda yüksek kaliteli ofis binalar�na olan yo� un ilgiye kar� �n 
s�n�rl� arz

� Yüksek kaliteli ofis binalar�nda kira & doluluk oranlar�nda art��

� Daha dü� ük kaliteli binalarda talebi art�rmak amac�yla dü� en kiralar



�stanbul Ofis Piyasas�
Kiralar - 2005
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2005 Y�l� A ve B S�n�f Ofislerdeki Kiralar
(3. Çeyrek �tibariyle)

A Class B ClassSource: Colliers Resco



Toplam Ofis Stoku
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Ofis Stoku (Mart 2005)

Kaynak: DTZ

1411�stanbul

172.1Bükre�

2301.2Prag

1031.9Budape� te

1021.6Var� ova

100 Ki� iye Dü� en 
Ofis Alan� (m2)

Nüfus
Milyon



Avrupa’da Ofis Kiralar�

Ba� l�ca ofis alanlar�nda, 2004 
sonu itibariyle Euro baz�nda y�ll�k 
m2 fiyatlar�

*Q3 2004

Kaynak: DTZ Research



�stanbul Perakende Piyasas�
Pazar Görünümü

� 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 bölgelerde önemli ölçüde yükselen doluluk oranlar�



�stanbul Perakende Piyasas�
Pazar Görünümü

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

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

� � ehrin yüksek nüfusu göz önüne 
al�nd�� �nda, yeni al�� veri�
merkezlerine duyulan ihtiyaç

� Önemli cadde ve merkezlerde 
perakende talebinde gözle görülür 
art��

� �n� aat� devam eden yakla� �k 
500,000 m2 toplam alana ve 
235,000 m2 kiralanabilir alana sahip 
al�� veri� merkezleri



�stanbul Perakende Piyasas�

� Al�� veri� merkezlerinde küçük ve orta ölçekli birimler 

için ortalama kiralar: Ayl�k 50 – 150 US$/m2

� En yüksek kira, Akmerkez’de Ayl�k 150 – 200 US$/m2

� Son 10 y�lda, Türkiye perakende piyasalar�na yap�lan 

yakla� �k 1,5 milyar US$ yabanc� yat�r�m 

� Bu rakam�n önümüzdeki y�llarda, Avrupa Birli� i 

konusundaki olumlu geli� melerle birlikte daha da 

artmas� bekleniyor. 



Al�� veri� Merkezleri Toplam Kiral�k Alan
Milyon Metre Kare

Kaynak: Cushman & Wakefield Healey & Baker

1111�stanbul
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Avrupa’da Perakende Kiralar

Kaynak: DTZ Research

Avrupa Perakende sektöründe 
2004 y�l� sonu itibariyle y�ll�k 
Euro baz�nda m2 kira fiyatlar�
*Q3 2004
** Kiralar di� er � ehirlerle 
k�yaslanabilir olmas� aç�s�ndan 
azalt�larak düzeltilmi� tir.



Ülkemizde 
Yabanc�lar�n Gayrimenkul Al�mlar�

� 2003 y�l� Temmuz ay�nda, Hükümet yabanc�lar�n gayrimenkul 
al�mlar�n� kolayla� t�rd�

� 68 ülkeden toplam 53.000 yabanc� gayrimenkul sat�n ald�.
� Özellikle Alman, Hollandal�, Yunan ve �ngilizler � ehirlerdeki, 

Ege ve Akdeniz k�y�lar�ndaki gayrimenkullere ilgi gösterdi. 
� Yabanc�lar 2004 y�l�nda ~ 2 milyar US$ yat�r�m yapt�lar. 

� �lgili kanun maddesi yak�n dönemde iptal edildi.
� Global dünya ekonomisinde, uluslararas� yat�r�mc�lar�

çekebilmek  için, yabanc�lar�n gayrimenkul al�mlar�ndaki 
s�n�rlamalarda kolayl�k sa� lanmas� son derece önemlidir. 

� �dari engellerin ve bürokrasinin azalt�lmas� yönünde 
Türkiye’nin reform program�

� Yabanc� � ah�slara maksimum 10.000m2, � irketlere 50.000m2

sat�n alma hakk� tan�yan yeni kanun tasla� �



Türkiye’de
Uzun Vadeli Konut Finansman Sistemi

� Uzun vadeli konut finansman�, vatanda� lar için ev 

sahibi olma konusunda umut �� �� �

� “Mortgage” terimi gün geçtikçe popülaritesini art�rmakta.

� Pek çok ki� i, yeni kanunlar�n yasala� mas�n� ve sistemin 

hayata geçmesini büyük bir hevesle bekliyor.

� Mortgage kredilerinin devreye girmesiyle birlikte 

gayrimenkul sektöründe önemli ölçüde canlanma 

bekleniyor. 



Türkiye
Konut Kredisi Piyasas�ndaki Geli� meler

� 9 Aral�k 2005, Konut Kredisi Stoku ~ US$8.4 milyar
� 10 y�l vadeli kredilerde ayl�k faiz oranlar�

� YTL faizleri: % 0.99
� Döviz faizleri: %0.59

� Toplam konut kredisi stoku, GSMH’n�n ~ %2,8.
� ABD’de %53,
� Avrupa Ülkelerinde %40
� Geli� mekte olan ülkelerde %5-15

� Türk gayrimenkul sektöründe büyüme için büyük potansiyel
� Pazar hacmi orta vadede 45-50 milyar US$’� bulmas� bekleniyor.

20041999

220.00017.000Kredi Kullanan Ki� i Say�s�

US$1.8 milyarUS$110 milyonKonut Kredisi Stoku:



Konut Kredisi Piyasalar�n�n K�yaslanmas�
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Türkiye’de Konut Kredileri
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Konut Kredileri / Tüketici Kredileri



Konut Kredileri Faiz Oran�
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Planlanan Mortgage Sistemi ve
Gayrimenkul Sektörüne Etkileri

� Orta ve orta üstü gelir grubunun büyük ço� unlu� una ve toplam 
nüfusun %70’ine hitap etmesi planlan�yor.

� Y�ll�k 600.000 konut ihtiyac�n� kar� �layacak ruhsatl� ve sa� lam 
in� aatlar�n yap�m�na imkan verecek.

� Gayrimenkul sektöründe s�n�rl� uluslararas� standartlar & kurumsal 
yat�r�mlar
� Toplam konut stokunun %55’i gecekondu, hazine arazilerinde 
kaçak yap�la� ma
� Kentsel rehabilitasyon ve planl� kentle� me projelerinin h�z 
kazanmas�

� Nispeten eski ve dü� ük kaliteli konut stoku � Yeni konut projeleri 
geli� tirme gereklili� i



Gayrimenkul Yat�r�mlar�n�n 
Küreselle� mesi

� Gayrimenkul sektöründe artan uluslararas� yat�r�mlar

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

� Asya & Amerika k�talar�nda benzer sermaye hareketleri

� Gayrimenkul art�k eskisi gibi iç pazarlardaki lokal ve 
kolay bir sektör olmaktan ç�kt�. 

� Gittikçe 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 araçlar�



Menkul K�ymetle� tirilmi�
Gayrimenkullerin Yat�r�m Özellikleri

� Likidite

� Güvenlik

� Çe� itlendirme

� Yüksek risk-düzeltmeli gelir oranlar�

� Rekabetçi nominal gelir oranlar�

� Di� er yat�r�m araçlar�n�n performanslar�yla dü� ük 
korelasyon

� Di� er yat�r�m araçlar�na göre dü� ük volatilite

� Beklenmedik enflasyona kar� � güvence



Avrupa’da Gayrimenkul Yat�r�mlar�

Avrupa emlak piyasalar�ndaki yat�r�mlar ilk defa 100 
milyar Euro baraj�n� a� t�.
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Avrupa’da Gayrimenkul Yat�r�mlar�

Geçen y�l Avrupa’da yap�lan 32 milyar Euro 
de� erindeki s�n�r ötesi yat�r�mlar, tüm yat�r�mlar�n 
%31’ini olu� turdu.
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AB-15’in D�� �nda Kalan Ülkeler 
Orta ve Do� u Avrupa

Bölgeye yap�lan toplam yat�r�m bir önceki y�la göre %64 oranla artarak 
3,9 milyar � olarak gerçekle� ti. 2005 y�l�yla ilgili beklentiler ve olumlu 
sinyaller bu rakam�n 4 milyar � baraj�n� a� aca� � yönünde.
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AB-15’in D�� �nda Kalan Ülkeler 
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 bölgeye verdikleri önemi ortaya 
koydular. Almanlardan sonra en yüksek yat�r�mlar ABD, �rlanda ve 
Fransa taraf�ndan yap�ld�. 

� � � � � � �

� � 	 
 �� 
 � � � 	 � ����



Küresel Gayrimenkul Piyasas�

� Gayrimenkulün nispeten dü� ük olan halka aç�kl�k oran�n�n y�ll�k 
%10+ oran�nda büyümesi bekleniyor.

� Gayrimenkule olan talebin GYO piyasas�n� daha da geli� tirmesi 
bekleniyor. 

Toplam Gayrimenkul Toplamdaki Halka Aç�k G.M. Halka Aç�k G.M.©in Borsa

De� eri Milyar US$ Yüzdesi Milyar US$ Toplam �çindeki 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 / Çin 540 9% 68 13% 7%

�ngiltere 490 8% 80 16% 2%

Avustralya 100 2% 45 45% 9%

Toplam 5.860 100% 596 10% 3%

Ba� l�ca Gayrimenkul Piyasalar�

Kaynak: UBS Tahminleri, Haziran 04



Gayrimenkul Yat�r�m Ortakl�klar�

� GYO’lar�n faydalar�
� Çe� itlendirilmi� , dü� ük riskli, yüksek getirili yat�r�m arac�
� Büyük çapl� projelere yat�r�m yapma imkan�
� Uluslararas� standartlar, kalite güvencesi ve kontrolü
� Finans piyasalar�na kolay eri� im
� � ehirlerin yeniden yap�lanmas� ve rehabilitasyonu
� Hükümet, kamu ve hazine arazilerindeki i� galciler aras�nda 

koordinasyon 

� Yabanc� yat�r�m fonlar�na ve küresel yat�r�mc�lara eri� im
� � effaf faaliyetler, ba� �ms�z denetimli mali yap�
� Endüstriyel kurulu� lara, finans kurumlara ve sigorta 

� irketlerine Sat�� -Geri Kiralama finansman�



GYO’lar�n Küreselle� mesi

� Dünyan�n çe� itli yerlerinde ba� ar�l� GYO modelleri
� Halka aç�k
� Ba� �ms�z Yönetim
� Kapal� Uçlu Yap�

� A.B.D.’de GYO Piyasas�:
� 500 milyar US$ toplam portföy büyüklü� üne sahip yakla� �k 

300 halka aç�k olan / olmayan GYO
� En ba� ar�l� ve oturmu� örnek

� Japonya’da J-REIT’ler
� Sadece 5 y�lda ula� �lan toplam 15 milyar US$ portföy 

büyüklü� ü.
� Avustralya, Singapur & Kanada’da farkl� GYO modelleri



GYO’lar�n Küreselle� mesi
Avrupa

� �ngiltere PIF (Property Investment Fund)

� Özellikle kiralama alan�nda önemli bir rol, piyasalar için yeni 

ufuklar

� �ngiltere’nin de kat�l�m�yla Fransa, Hollanda ve Belçika’yla 

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

� Bu geli� meler, Almanya ve �spanya gibi ülkeleri de 

gelecekte kendi GYO modellerini olu� turmaya te� vik 

edecek.



GYO’lar�n Küreselle� mesi
Türkiye Pazar�

� �lk GYO 1997 y�l�nda kuruldu.

� �stanbul Menkul K�ymetler Borsas�’na (�MKB) kote olan 

10 GYO, toplam portföy büyüklü� ü 1,5 milyar US$

� Gayrimenkul sektöründe de� i� im ve sektöre 

uluslararas� standartlar ve kalite getiren, yabanc�

yat�r�mlar� te� vik eden önemli bir kilometre ta� �.

� Kentsel dönü� üm sürecinde GYO’lar�n önemli rolü



GYODER’in Kurulu� u

� Türkiye’de GYO’lara yönelik gerekli hukuki ve vergisel 

altyap�ya ra� men sektörü bir araya getirmek kolay olmad�.

� 1999 y�l�nda, GYODER (Gayrimenkul Yat�r�m Ortakl�� �

Derne� i) kuruldu. Amaçlar�:

� Gayrimenkul piyasalar�n�n geli� mesine destek olmak

� Sektörün ba� l�ca problemlerinin çözümü için de� i� ik komiteler 

olu� turmak

� Gayrimenkul sektörüne kalite & yüksek standartlar getirmek

� Modern � ehirlerin olu� turulmas�na katk�da bulunmak

� Kentsel rehabilitasyon ve geli� im projelerine destek vermek



GYODER
Türkiye Gayrimenkul Platformu

� GYODER � Türkiye’nin Gayrimenkul Platformu
� Yat�r�m, dan�� manl�k, in� aat, de� erleme, proje yönetimi, 

perakende, denetleme ve finans kurulu� lar�n�n ve üniversitelerin 
ilgili bölümlerinin deste� i

� Mortgage: Türkiye’nin önünü açacak olan önemli bir konu:
� Serbest Piyasa Kurulu ile birlikte geçen y�l ilk defa Mortgage

Zirvesi düzenlendi.
� Bu y�l Kas�m ay�nda yeni bir Mortgage Zirvesi yap�ld�.

� Gayrimenkul Zirveleri
� Sektörün gündemini belirliyor.
� 2000 y�l�ndan beri yap�lmakta.
� 2-3 May�s, 2006 tarihinde Swiss Otel’de VI. Gayrimenkul 

Zirvesi


