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BASRANIN MESAJI

Turkiye, ekonomik agidan istikrarli blydmesinin yan
sira siyasi ve sosyal gelismeleriyle de dinyanin yukselen
yildizlan arasinda ilk siralarda yer almaktadir. Ulusal
ve uluslararasi uzmanlar, Turkiye'nin gelecekte ¢ok
daha 6nemli noktalara ulasacagi konusunda hemfikir:
Tdrkiye'nin bu 6nemli gelecek projeksiyonunda
ekonominin lokomotif sektérleri arasinda yer alan
gayrimenkul sektdrintin yuklenecegi rol de daha ¢ok
dnem kazanmaktadir. Ustelik Turkiye gayrimenkul
sektoriinde de, kendi dinamiklerinde buyuk ve olumlu

gelismelerin kaydedildigi olduk¢a 6nemli bir stireg

yagsanmaktadir.

“Turkiye'nin Gayrimenkul Platformu” olan GYODER, duzenledigi zirveler, fuarlar, konferanslar,
seminerler, egitim calismalarinin yani sira periyodik endeksler ve raporlarla da bu énemli strecte
sektoriine 1k tutmaya devam etmektedir.

GYODER tarafindan 10-11 Mayis 2012 tarihlerinde Haskdy Iplik Fabrikas'nda diizenlenen 12.
Gayrimenkul Zirvesi ve ISTANBUL REstate Gayrimenkul Fuari’nda ilk kez — paylasilan 2023
Vizyonunda Gayrimenkul Sektoni” raporu da, kapsami, icerigi ve Ustlenecegi misyonu ile gayrimenkul
sektori agisindan tarihi bir belge niteligi tagimaktadir:

Mevcut bilimsel veriler ve gelismeler isiginda hazirlanan 100 sayfalik rapor, | | yillik bir gelecege
-gayrimenkul sektortintin 2023 vizyonuna- ttim agilardan isik tutuyor. Alaninda ilk ve tek olma
ozelligini de tasiyan rapor, genis kapsamli analizler ve g farkli senaryo ile Turkiye gayrimenkul
sektdrinin gelecegine iliskin, gercekei yaklasimlar ortaya koyuyor. Yogun bir calisma ve bilimsel
veriler 1siginda hazirlanan 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektdrt” raporu, uzun villar boyunca
ulusal ve uluslararasi alanda énemli bir veri kaynagi olusturacak, 2023 vizyonu rotasinda Turkiye
gayrimenkul sektoriinin pusulasi olacaktir:

Saygilanmla,

Isik Gokkaya
GYODER Baskani
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HAZIRLAYANIN SUNUSU

urkiye ekonomik istikrarin getirdigi kosullar icinde uzun vadeli ongériiler ve planlar
yapabilir ve uygulayabilir hale gelmistir Kamu otoriteleri ve 6zel sektor Cumhuriyet'in
100.kurulus yili olan 2023 yilina yonelik hedefler koymakta ve uygulama planlari

hazirlamaktadir:

Turkiye gayrimenkul sektorti de 2000’ yillarin ilk yanisindan itibaren dnemli bir gelisme gdstermeye
baslamis ve giderek uluslararasi standartlara yaklasarak yabanci yatinmcilar icin de ¢ekici bir pazar

tlke haline gelmistir.

Bu cercevede Turkiye'nin diger alanlarindaki hedeflerle uyumlu olarak gayrimenkul sektort icin de

2023 yilina uzanan vizyon, hedef ve 6ngorilerin ortaya konulmasi 6nem tasimaktadir.
Bu 6neme istinaden “2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektéru” c¢alismasi hazirlanmistir

Calisma dort ana bslimden olusmaktadir. llk b&limde gayrimenkul sektdriinde belirleyici olan
ekonomik ve sosyal gostergelere iliskin dngériler senaryolar halinde ortaya konulmaktadir,
Gayrimenkul sektortine iliskin dngortler iki grupta yapilmaktadin Konut sektorl ve piyasalar igin
ongoruler calismanin ikinci bslimunt olusturmaktadir. Aligveris Merkezleri, Ofisler, Oteller ve
Lojistik Alanlardan olugan ticari gayrimenkuller ise ¢calismanin Uglinct bolimiinde yer almaktadir:

Dordunct ve son bolimde ise gayrimenkul sektorl icin gelisme vizyonu ortaya konulmaktadir:

Caligmanin Turkiye'nin 2023 vili hedeflerine ve gayrimenkul sektdriine katki saglamasini dileriz.

Saygilarimizla,

Dr. Can Fuat Gurlesel

Ekonomi ve Strateji Danigmanlik Hizmetleri
Istanbul, Mayis 2012
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l. Bolim

EKONOMIK VE SOSYAL VARSAYIMLAR VE SENARYOLAR

2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektort galismasinda gayrimenkul sektortine yonelik éngoriler
oncesinde Tirkiye'nin ekonomik ve sosyal gelisme egilimlerine ve gostergelerine iliskin varsayimlar
yaplimaktadir. Bu varsayimlara bagli olarak ortaya konulan ekonomik ve sosyal gelisme ve gosterge

ongoruleri gayrimenkul sektoriindeki gelismeleri de dogrudan veya dolayli olarak sekillendirecektir.

Bu ¢ercevede calismanin birinci boltiminde ekonomik ve sosyal varsayimlara ve senaryolara yer
veriimektedir. Ekonomik biytme, milli gelir, kisi basi gelir ve gelir dagilimi ile demografi niifus,
kentlesme ve gd¢ senaryolarina yer verilmektedir. Sosyal gelismeler ve egilimler icinde begeri
gelisme ve sosyal yasam kosullarina iliskin varsayimlar ortaya konulurken, kiiresel cevre ve iklim

anlagmalart ile bunlann belirleyici yaptinmlan ve etkileri de varsayimlar icinde degerlendirilmektedir.

I.I EKONOMIK BUYUME, MiLLIi GELIR, KiSi BASINA MiLLi GELIR VE
GELIR DAGILIMI SENARYOLARI

Ekonomik btytime, milli gelir; kisi basi milli gelir seviyesi ile gelir dagilimina iliskin 2023 yilina kadar
yasanilacak olan gelismeler gayrimenkul sektortindeki gelismelerde de belirleyici olmaktadir Bu
nedenle oncelikle 2023 yilina kadar olan strecte bu temel ekonomik gdstergelerde yasanacak

gelismeler ortaya konulmaktadir:
I.1.1 TURKIYE EKONOMIiSi BUYUME PERFORMANSI 2001-201 |

Turkiye ekonomisi 2001 yilinda yasadigi ekonomik krizin ardindan énemli bir normallesme ve
iyilesme dénemine girmistir. Ekonomide normallesme ve iyilesmeyi saglayan ¢ok sayida yapisal
reform hayata gecirilmistir. Bunlara bagli olarak ekonomide milli gelir ve kisi bagi gelirde de onemli
bir gelisme saglanmistir. Turkiye ekonomisi 2001-201 | yillari arasinda iki kriz yili ¢ikarildiginda
ortalama yuzde 6, iki kriz yili dahil edildiginde yuzde 4.4 ve 2001 kriz yili disarida birakildiginda

ise ylzde 5.4 blyUme performansi gostermistir.
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TABLO.| EKONOMIK BUYUME, MiLLi GELIR VE KiSi BASI GELIR

o MiLLi GELIR NUFUS Kisi BASI
YILLAR BUYUME % MILYAR DOLAR MILYON GELIR DOLAR
2001 57 196.1 64.8 3.037
2002 62 2305 65.8 3.505
2003 53 3049 66.8 4563
2004 9.4 3904 678 5.757
2005 8.4 4815 687 7.000
2006 69 5264 697 7.550
2007 45 6588 706 9333
2008 07 742.1 715 10436
2009 48 6267 726 8.560
2010 9.2 7316 737 1002
201 | 85 7723 747 10444

Turkiye ekonomisi villik ortalama ylzde 5.0 blytme performansina sahip bulunmaktadir. 2001 -
2011 villaninda ortaya konulan bu blylme performansina bagl olarak milli gelir 196.1 milyar

dolardan 772.3 milyar dolara, kisi basi gelir ise 3.037 dolardan 10.444 dolara yukselmistir

1.1.2 TURKIYE EKONOMISi BUYUME SENARYOLARI 2012-2023

Turkiye ekonomisinde biylme ve buna bagli olarak milli gelir btytikligtne iliskin olarak Ug ayr
blytme varsayimi ve milli gelir senaryosu kullaniimaktadir 2012 yili icin Hukimetin Orta Vadeli
Programinda yer alan ylzde 4 buylime ve 822 milyar dolar mili gelir verisi kullanilmigtir 2013-
2023 dénemi icin kullanilan varsayimlardan ilki Ttrkiye ekonomisinin uzun vyillar ortalamasi olan
ylizde 5.0 biylyecegi varsayimidir. [kinci varsayim biytime performansinin yillik bir puan artarak
ylizde 6 biiylime saglanacag varsayimidir. Uglincli varsayim ise Hikiimet'in 2023 yilinda 2.0 trilyon

dolarlik milli gelir hedefi ile uyumlu ekonomik biytime varsayimidir.

Yillik yizde 5 ekonomik biyime varsayimi birinci blytime senaryosunu (K&timser Senaryo)
olusturmaktadir: Bu biytime senaryosu icinde milli gelir 2023 yilinda .39 trilyon dolara ulagmaktadir:
Ikinci blytime senaryosu (Referans Senaryo) ile 2023 yilinda 1.55 trilyon dolar milli gelire
ulasiimaktadir. Uglincti buytime senaryosu (Potansiyel Senaryo) ise Hiikiimet'in 2023 yili icin
ongordigu 2 trilyon dolar milli gelir hedefine yonelik btylme senaryosu olup bu biyime

senaryosunda ortalama yillik blylme orani ytizde 8.3 olmaktadir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 9
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TABLO.2 EKONOMIiK BUYUME VE MiLLi GELiR ONGORULERI 2023

. SENARYO | SENARYO 2 SENARYO 3
KOTUMSER SENARYO REFERANS SENARYO POTANSIYEL SENARYO
BUYUME MiLLi GELIR BUYUME MiLLi GELIR BUYUME  MiLLi GELIR
YILLAR % MILYAR DOLAR % MILYAR DOLAR % MILYAR DOLAR
2012 4.0 822 4.0 822 40 822
2013 5.0 860 6.0 870 83 895
2014 5.0 895 6.0 920 83 975
2015 5.0 939 6.0 975 83 1.060
2016 5.0 986 6.0 1.035 83 [.147
2017 5.0 1.035 6.0 1.096 83 1.240
2018 5.0 1.087 6.0 [.16] 83 [.341
2019 5.0 [.141 6.0 1.230 8.3 1,450
2020 5.0 [.198 6.0 1.305 83 1.570
2021 5.0 1.260 6.0 1.383 83 1.700
2022 5.0 1.325 6.0 1466 83 1.847
2023 50 1.390 6.0 [.555 83 2.000

1.1.3 TURKIYE EKONOMISi KiSi BASI GELIR VE GELIR DAGILIMI
ONGORULERI

Turkiye ekonomisinde buylmeye iliskin olarak ortaya konulan g ayrn blytme senaryosuna bagli
olarak kisi basi gelir ve gelir dagilimindaki gelismelere iliskin ongoriler yapilmaktadir: Kisi bagi milli
gelir ongorulerinde kullanilan bir diger gosterge yillar itibari ile ntfus gostergeleridir: Kisi basi gelir
hesaplanarak kullanilan ntfus ongérileri demografi, niifus, kentlesme ve gé¢ senaryolari bashg
altinda daha detayli olarak ortaya konulmaktadir.

Buna gore Turkiye'nin 201 | yilinda 74.72 milyon olan ntfusu 2023 yil sonunda 84.4 milyon
olmaktadir. Kisi bagi milli gelir hesaplamasinda kullanilan yil ortasi ntfus ise
2011 yilinda 73.95 milyon iken 2023 yilinda 84.05 milyon kisi olacaktir Yillar itibari ile ntfus

ongorileri ve buna bagl olarak kisi basi gelir senaryolari asagida sunulmaktadir.

TABLO.3 KiSi BASI GELIR ONGORULERI 2023

SENARYO | SENARYO 2 SENARYO 3
KOTUMSER REFERANS POTANSIYEL
SENARYO SENARYO SENARYO
) %5 BUYUME %6 BUYUME %8.3 BUYUME
NUFUS YIL ILE KiSI BASI ILE KiSI BASI ILE KiSi BASI
YIL ORTASI GELIR DOLAR  GELIR DOLAR GELIR DOLAR
2012 74.86 10.834 10.940 11.168
2013 7581 11.225 | 1450 11.940
2014 7671 | 1.654 11.993 12,775
2015 77.60 12.100 12.565 13.660
2016 7848 12.564 13.188 14.615
2017 79.34 13.045 13.814 15.630
2018 80.17 13.560 14.480 16727
2019 80.98 14.090 15.190 17.905
2020 81.78 14.650 5.807 19.198
2021 82.56 15237 16.750 20.590
2022 8333 15.853 17.590 22.165
2023 84.05 16500 18.500 23.795
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Kisi bagi gelir ytizde 5 ekonomik biylime senaryosu ile 2023 yilinda 16.500 dolara, ylizde 6
ekonomik buytme senaryosu ile 18.500 dolara ve ytizde 8.3 ekonomik blytlme senaryosu ile

23.795 dolara ulasmaktadir.

Ekonomik bUylme senaryolarina bagli olarak gelisme g&steren bir diger dnemli gosterge gelir
dagilimidir Gelir dagilimi ekonomik blytme verilerinden bagimsiz olarak ayrica izlenen btiytime
modeline, uygulanan sosyal politikalara ve Uretim faktorlerinin verimlilikleri ile bunlann milli gelirden

aldiklart pay ile sekillenmektedir.

TABLO.4 GELIR DAGILIMI ONGORULERI 2023

GELIR 2002 2006 2010 %5 BUYUME %6 BUYUME %8.3 BUYUME

GRUPLARI %PAY %PAY %PAY SENARYOSU SENARYOSU SENARYOSU
1.9%620 GRUP 529 6.05 5.80 6.00 6.50 8.00
2. %20 GRUP 9.8l 11.05 10.60 [1.00 12.00 13.00
3. %20 GRUP 14.02 15.95 1530 16.00 16.50 18.00
49620 GRUP 20.87 22.85 21.50 21.00 21.00 21.00
5920 GRUP 50.05 44.10 4640 46.00 44.00 40.00

Bu cercevede Turkiye'de 2002 yilindan itibaren milli gelirin ndfusun ytzde 20'lik gelir gruplan
arasindaki dagiliminda bir iyilesme yasandig gorilmektedir 2023 yilina kadar olan dénem igin
ongorilen biylme senaryolar gergevesinde gelir dagiimindaki géreceli iyilesmenin stirecegi

ongorilmektedir

Buna gére buytme hizi daha ytksek senaryolara gidildikge yoksul sayisinin azalmasi, orta sinifin

(2., 3. ve 4. Gruplar) genislemesi ve en Ust gelir grubunun gelir payinin dismesi beklenmektedir.
1.2 DEMOGRAFIi, NUFUS, KENTLESME VE GOC SENARYOLARI

Demografi, nufus, kentlesme ve go¢ gdstergelerindeki gelismeler gayrimenkul sektdrd agisindan
belirleyici dinamiklerden bir digerini olusturmaktadir Bu itibarla bu belirleyici dinamiklere iliskin
2023 yil ngdrileri sunulmaktadin Demografi, niifus, kentlesme ve gog gostergelerine iliskin olarak

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun éngdrii caligmalan kullaniimaktadir.
1.2.1 DEMOGRAFiIK GOSTERGELERE iLISKIN ONGORULER

Mutlak ntfus gelismelerinde temel belirleyici unsurlar demografik gostergelerdir Turkiye demografik
olarak ikinci dsnemin icinde olup bu dénemin 2035-2040 yilina kadar stirecegi beklenmektedir.
Ikinci demografik dénemin en &nemli dzelligi kaba dogum hizi, net yenileme orani ve niifus hizinda

yaganan hissedilir gerileme olusturmaktadir:

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 1
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Buna gore 2010 yilinda ytzde .01 olan net yenileme hizinin 2023 yilinda ytzde 0.95’e duseceg;
beklenmektedir. Kaba dogum hizi 2010 yilinda binde 7.5 iken, 2023 yilinda binde 14.8'e kadar
dusecektir. Kaba oltim hizi ise 2010 yilinda binde 6.3 iken 2023 yilinda binde 6.9'a yukselecektir.
Bu demografik gelismelere paralel olarak ntfus artig hiziise 2010 yilinda yuzde 1.3 iken 2023

yilinda ytizde 0.83 olarak 6ngdrulmektedir.

TABLO.5 TEMEL DEMOGRAFiIK GOSTERGELER iCIN ONGORULER

NET YENILEME HIZI ~ KABA DOGUM  KABA OLUM NUFUS ARTIS
YILLAR (KADIN BASINA) HIZI %0 HIZI %0 HIZI %0
1990 132 24,1 7.1 17.0
2000 111 204 6.6 13.8
2010 101 7.5 63 13.0
201 | 1.00 17.3 63 128
2012 0.99 17.0 63 12.5
2013 0.99 168 63 1.8
2014 098 6.6 63 1.7
2015 0.98 164 63 1.4
2016 098 16.2 64 .1
2017 098 160 64 108
2018 097 158 6.5 102
2019 097 156 6.6 9.9
2020 097 154 6.6 9.7
202 0.96 152 67 94
2022 0.96 150 6.8 9.1
2023 095 148 69 83

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

1.2.2 NUFUS GOSTERGELERINE iLiSKIN ONGORULER

Temel demografik gostergelerdeki gelisme beklentilerine bagli olarak mutlak ntfus buyukliklerine
iliskin 6ngortler yapilmaktadir Mutlak nUfus artis hizindaki yavaslama varsayimina bagli olarak 201 |
yilinda 73.95 milyon olan (yil sonu 74.72 milyon kisi) yil ortasi ntGfusun 2023 yilinda 84.05 milyon

kisi (yil sonu 84.7 milyon kisi) olacagi dngorilmektedir
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TABLO.6 NUFUS ONGORULERI 2023
TOPLAM ERKEK KADIN

YILLAR NUFUS BIN NUFUS BiN NUFUS BIiN
2011 73.950 37.062 36.888
2012 74.885 37.528 37357
2013 7581 | 37.993 37818
2014 76.707 38426 3828l
2015 77.601 38.863 38.738
2016 78478 39.296 39.182
2017 79337 39718 39619
2018 80.173 40.142 40,031
2019 80.983 40.535 40448
2020 81778 40919 40.859
202 82.558 41298 41,260
2022 83328 41674 4] 654
2023 84.053 42.023 42,030

1.2.3 iL NUFUSLARI VE GOC GOSTERGELERINE iLISKIN ONGORULER

Turkiye'de demografi ve niifus gostergeleri bolgeler ve iller bazinda dnemli farkliliklar gostermeye
devam etmektedir ve 2023 yilina kadar olan dénemde de géstermeye devam edecektir. lllerin
gelismislik seviyelerine bagli olarak kent ici ntfus artis oranlar 6nemli farkliliklar gostermektedir.
Buna ilave olarak tim iller go¢ almaya ve go¢ vermeye devam etmektedir. Bu egilimlere bagli
olarak 2023 yilina kadar olan dénemde bazi illerin ntfuslan 6nemli dl¢tide artacak, bir grup ilin
nfusu sinirll artig ve azaliglarla hemen ayni kalacak, bir bolum ilin ntfusun ise hissedilir derecede

azalacaktir:

2023 yilina kadar 45 ilin ntfusunda artis (15.000 kisi ve Uzerinde) yaganacaktirn Ancak bu iller de
kendi icinde artig miktarina bagli olarak 4 gruba ayrilmaktadir. llk grupta niifusu 500 bin kisi ve
Uzerinde artacak 6 il bulunmaktadir. Ntfusu 250 bin- 499 bin kisi arasinda artacak 5 il bulunmaktadir:
Nufusu 100 bin-249 bin kisi arasinda artacak il sayisi ise 18'dir. 16 ilin nifusu ise 15 bin-99 bin

kisi arasinda artacaktir:
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TABLO.7 NUFUSU ARTACAK ILLER

ILLER NUFUS 201 | NUFUS 2023 ARTI$ MUTLAK ARTIS %0
ISTANBUL 13.624.240 15.507.202 1.882.962 13.82
BURSA 2.652.126 3.501.713 849.587 3203
ANKARA 4.890.893 5.601.445 710.552 14.53
IZMIR 3.965.232 4.632.232 667.000 16.82
ANTALYA 2.043.482 2.664.195 620713 30.38
KOCAELI 1.601.720 2.161.048 559.328 3492
TEKIRDAG 829.873 1.289.730 459.857 5541
VAN 1.022.532 1.404.952 382.420 3740
SANLIURFA 1.716.254 2032961 316.707 18.45
GAZIANTEP 1.753.596 2.061.769 308.173 17.57
KMARAS 1.054.210 1.352.484 298.274 28.29
SIRNAK 457.997 700.184 242.187 52.88
MUGLA 838.324 1.052.108 213.784 25.50
HATAY 1.474.223 1.864.543 210.320 14.27
AYDIN 999.163 1.205.746 206.583 20.68
DIYARBAKIR 1.570.943 1.769.677 198.734 12.65
KAYSERI 1.255.349 1.437.348 181.999 14.50
YALOVA 206.535 383.866 177331 85.86
MANISA 1.340.074 1.516.193 176.119 13.14
HAKKARI 272.165 447.538 175373 64.44
ESKISEHIR 781.247 952.256 171.009 21.89
KONYA 2.038.555 2.197.584 159.029 7.80
SIRT 310468 459.796 149.328 48.10
SAKARYA 888.556 1.032.724 144.168 1623
BATMAN 524499 665913 141.414 2696
BALIKESIR 1.154314 1.293.274 138.960 12.04
MERSIN 1.667.939 1.775.289 107350 644
DENIZLI 942.278 1.047.666 105.388 I1.18
OSMANIYE 485.357 589437 104.080 2144
ADANA 2.108.805 2.190.041 90.236 4.28
NIGDE 337.553 421.417 83.864 24.84
DUZCE 342.146 394.649 52.503 1535
MARDIN 764.033 815.737 51.704 6.77
KARAMAN 234.005 284.480 50475 2157
AKSARAY 378.823 424.709 45.886 12,11
BINGOL 262.263 305.344 43.081 16.43
SAMSUN 1.251.729 1.293.251 41.522 332
BARTIN 187.291 224.285 36.994 19.75
CANAKKALE 486.445 518.887 32442 6.67
ISPARTA 411.245 440.422 29.177 7.09
MALATYA 757.930 785.884 27.954 3.69
GIRESUN 419.498 446.502 27.004 644
KILIS 124.452 149.217 24.765 19.90
CANKIRI 177211 193.157 15.946 9.00
NEVSEHIR 283.247 299.035 15.788 557

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

2023 vyilina kadar 17 ilin ntfusu |5 bin arasinda degisim gosterecek olup buglinkd ntfuslarr ile

hemen hemen ayni kalacaktir
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TABLO.8 NUFUSU KABACA AYNI KALACAK ILLER

AZALIS ARTIS ARTIS AZALIS
%0

ILLER NUFUS 201 | NUFUS 2023 MUTLAK

KARABUK 219.728 216393 -3.335 -1.52
KASTAMONU 359.759 358.328 -1.431 -0.40
KIRKLARELI 340.199 344.264 +4.065 [.19
ORDU 714390 723111 +8.721 .22
RIZE 323012 322,628 -384 -0.12
TOKAT 608.299 610.281 +1.982 0.33
TRABZON 757353 767.535 +10.782 1.34
USAK 339.731 331.563 -8.168 -2.40
ZONGULDAK 612.406 620.576 +8.170 1.37
SINOP 203.027 212.053 +9.026 4.45
TUNCELI 85.062 97.025 +11.963 1.34
AFYON 698.626 687.484 -11.142 -1.59
EDIRNE 399316 386.209 -13.107 -3.28
ERZINCAN 215277 203.576 -11.701 -5.44
ELAZIG 558.556 545.303 -13.253 -2.73
BILECIK 203.849 193.699 -10.150 -4.98
GUMUSHANE 132374 146.065 +13.691 10.34

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

19 ilin nUfusu ise 2023 yilina kadar énemli 6l¢lide azalacaktin Mutlak olarak Burdur 15.906 kisi
ile bu iller arasinda nifusu en az azalacak il olurken, Erzurum 287.654 kisi ile ntfusu en ¢ok azalacak

il konumunda bulunmaktadir.

TABLO.9 NUFUSU AZALACAK iLLER

_ ) ) AZALIS ARTIS
ILLER NUFUS 201 | NUFUS 2023 MUTLAK %0
ERZURUM 780.847 493193 287.654 3684
MUS 414706 243.896 170810 4119
SIVAS 627.056 507.823 119.233 21901
YOZGAT 465696 296220 169476 3639
KUTAHYA 564.264 473.116 91.148 216,15
KIRIKKALE 274992 216578 58414 2124
KARS 305.755 219.824 85931 28.10
ADIYAMAN 593931 569.112 24819 418
AGRI 555479 484397 71,082 -12.80
CORUM 534.578 462212 72366 -13.54
BITLIS 336.624 288992 47.632 -14.15
ARTVIN 166,394 134.396 31998 -19.23
ARDAHAN 107.455 74.154 3330 -30.99
BAYBURT 76724 49.812 26912 -35.08
BOLU 276,506 253923 22583 817
IGDIR 188.857 166.98| 21876 -11.58
AMASYA 323.079 302.860 20219 -626
BURDUR 250527 234621 15.906 -6.35
KIRSEHIR 221015 199.912 21.103 -9.55

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU
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1.3 SOSYAL GELISMELER VE EGILIMLER

Sosyal ve beseri gelismelere iliskin beklentiler ve 6ngoriiler de gayrimenkul sektdrini etkileyecek
ve sekillendirecek dinamikler icinde degerlendiriimektedir. Bu cercevede Tirkiye'de gayrimenkul
sektdrin dogrudan veya dolayli olarak etkileyecek sosyal ve beseri gelismeye iliskin éngdriler

sunulmaktadir:

I. iIC GOC DEVAM EDECEK

Turkiye'de i¢ go¢ devam edecektir. 2023 vilina kadar i¢ gdglerde t¢ 6nemli egilim ortaya ¢ikacaktir

a. Hizl gé¢ alan iller; 2023 yilina kadar Istanbul, Kocaeli, Bursa, Eskisehir, Tekirdag, Mugla, Antalya
ve Ankara Turkiye genelinden o6nemli ¢l¢ide gd¢ almaya devam edecektir.

b. Hizli gb¢ veren iller; 2023 vyilina kadar Erzurum, Kars, Cankiri, Corum, Kirikkale, Ardahan, Tokat,
Kirsehir, Bitlis, Yozgat, Mus, Nigde, Ordu, Siirt, Sivas, Bayburt, Bitlis yuksek oranli go¢ veren iller
olacaktir:

c. Gogler bolgelerdeki yakin illere ve Anadolu'da ortaya ¢ikan yeni gelisme ve cazibe merkezi illere
yonelik olacaktin Gtineydogu Anadolu'da Diyarbakir, $Sanliurfa, Mardin, Batman, Dogu Anadolu’da
Van ve Erzincan, Karadeniz’de Samsun ve Trabzon, Akdeniz'de Kahramanmaras bu nitelikte iller
konumundadir.

2. KENTLESME ARTACAK

Turkiye'de kentlesme orani artmaya devam edecektir. 201 | vili itibariyle kentlesme orani yiizde
76.8'e ulasmistir: Yillar itibari ile kentlesme oraninin énceki dénemlerdeki kentlesme hizina yakin

artacagl 6ngorusiine bagli olarak 2023 yilinda kentlesme orani ytizde 84.0 olarak tahmin edilmektedir.

TABLO. 10 KENTLESME VE KENTLi NUFUS ONGORULERI
KENTLESME KENTLi_ NUFUS KIRSAL NUFUS

YILLAR NUFUS BIN ORANI BIN BIN
2008 71517 74.97 53611 17.906
2009 72.561 7533 54.807 17.754
2010 73.723 76.26 56.222 17.501
2011 74.724 76.80 57.386 17.338
2012 75.658 7740 58.559 17.099
2013 76.550 78.00 59.709 16.84I
2014 77.445 78.60 60.872 16.573
2015 78328 79.20 62.036 16.292
2016 79.197 79.80 63.199 15.998
2017 80.053 80.40 64363 15.690
2018 80.869 81.00 65.504 15.365
2019 81.670 81.60 66.642 15.028
2020 82.462 82.20 67.784 14.678
2021 83.237 82.80 68.920 14317
2022 83.994 83.40 70.050 13.994
2023 84.692 84.00 71.141 [3.552
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Kentlesme oranina iliskin bu 6ngériiye bagli olarak 201 | yilinda 57.4 milyon olan kentli ntifus 2023
yilinda 71.14 milyona yitkselmektedir. Kirsal ntfusun ise hem payi yikselmektedir. Kirsal ntfusun
ise hem payi azalmakta hem de mutlak olarak gerileyerek 2023 vyilina 13.55 milyona dismektedir.
Go6¢ kaynakli konut ihtiyacinin ancak 2025 yillaninda doyabilecegini dustinmekteyiz. Aradaki dénemin

iyi bir kentlesme icin firsat yarattigi soylenebilir.

3. HANE HALKI YAPISI DEGISIYOR

Kentli hane halkinin yapisinda son 10 yildir Snemli degisim egilimleri yasanmaktadir ve bu egilimlerin
ontmuzdeki dénemde de sirecegi dngorilmektedir Kentli hane yapisinda ortaya ¢ikan bu
degisimlere bagli olarak kentli hane halki blytkltgu de kictlmektedir. Hane halklarinda tg veya
daha fazla ¢ocuga sahip hane halklan ile iki cocuklu hane halklarinin payr giderek dtismektedir: Buna
karsin tek cocuklu hane halklart ile gocuksuz ¢iftlerin payr artmaktadir: Tek yetiskinli ailelerin payinda
da sinirli bir gerileme gorliirken, ataerkil genis ailelerin payr hemen ayni kalmaktadi: Onemli bir
diger egilim ise birlikte yasayanlanin sayisindaki artistir. Bu nitelikteki hane halklarinin payi ytzde
4.2'ye ulasmistir. Birlikte yasayanlar sadece ciftler olmayi haneyi birlikte paylasan, &grenciler, calisanlar

ve yaglilardan olugmaktadir.

TABLO.| | KENTLI HANEHALKI TiPLERINDE GELISMELER

. - % PAY % PAY % PAY
KENTLI HANEHALKI TiPLERI 2002 2006 2010

TOPLAM 100.00 100.00 100.00
TEK COCUKLU AILE 17.34 2030 2160
Kl COCUKLU AILE 2607 2660 24.66
UC VEYA DAHA FAZLA COCUKLU AILE 20.83 8.2 13.87
COCUKSUZ CIFT 1074 11.70 13.00
ATAERKIL VEYA GENIS AILE 1333 16,00 1406
TEK YETISKINLI AILE 1064 642 8.62
BIR ARADA YASAYAN KISILER .05 077 421

KAYNAK: TUIK, HANEHALKI TUKETIM HARCAMALARI ANKETI

4. CALISMA CAGI NUFUS GENISLIYOR

Ekonomik ve sosyal gelismenin nemli bir belirleyicisi olan ¢alisma ¢agi ntfus 2023 vilina kadar
mutlak olarak artmaya devam edecektir 15-64 yas grubu calisma ¢agi ntfus 2010-2023 yillar
arasinda 8.5 milyon kisi genislerken, 20-54 vas grubu calisma ¢agi nifus ise ayni dsnemde 5.5
milyon kisi genisleyecektir. Calisma ¢agi nifusun genislemesi ¢alisan sayisinin ve toplam satin alma
glict buyUkligunun artmasi anlamina gelmektedir. Kentlesme ve ¢alisma ¢agi ntfusun birlikte
genislemesi dnemli bir ekonomik ve sosyal gelisme dinamizmi yaratacakti Bu dinamizmin dl¢egini

istihdam yaratma kapasitesi belirleyecektir.
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TABLO.12 CALISMA CAGI NUFUS VE TOPLAM NUFUS iCINDE PAYI YUZDE

15-64 YAS GRUBU 20-54 YAS GRUBU
YILLAR NUFUS BIN  NUFUS PAY % NUFUS BIN  NUFUS PAY %
2010 48983 67.1 37317 511
2023 57.450 68.4 42.853 51.0

5. iISTIHDAM VE KADINLARIN iSGUCUNE KATILIMI ARTIYOR

Turkiye'de kentlesme ile birlikte ¢calisma cagi niifus ve istihdam artan oranda sanayi ve hizmetler
sektorinde toplulasmaktadir Tarim kesimindeki istihdamin payi azalmaktadir: Kentlesme ile birlikte
bir yandan istihdam genislerken diger yandan kadinlarin isglictine katilimi ve istihdami da artmaktadir.
Kentsel alanlarda kadinlanin isgticiine katiim orani 2004 yilinda ytzde 17.7 iken 201 | yilinda ytizde
24.8'e yukselmistir. Istihdam ise 3 milyondan 4.65 milyon kisiye ¢cikmigtir.

Kadinlarin isglicine katiim oraninin 2023 yilinda ytzde 35’e kentsel alanlardaki kadin istihdamin
ise 7.3 milyona ulagacagl ongorilmektedir Kadinlarin isglictine katilimi aile ve sosyal yasamda da

onemli degisimleri ve gelismeleri beraberinde getirmektedir.

TABLO. 13 KENTLERDE iSTIHDAMA KATILMA ORANI VE iSGUCU

ERKEK KADIN
isGcUcU ISGUCUNE KATILMA isGUcU ISGUCUNE KATILMA
YILLAR BIN ORANI BIN ORANI
2004 11432 69.1 3.039 17.7
2005 11811 70.0 3.236 18.7
2006 11978 69.3 3413 195
2007 12,122 69.3 3513 19.8
2008 12323 69.5 3.735 20.8
2009 12501 69.9 4,084 223
2010 12.079 704 4396 237
201 | 12.939 71.0 4,655 24.8

KAYNAK: TUIK, HANEHALKI iSGUCU ANKETI

TABLO.14 KADINLARIN MEDENi DURUMUNA GORE iSTIHDAM GOSTERGELERI

(KENTSEL ALANDA) YUZDE

MEDENI DURUM 2004 2007 2011
HIC EVLENMEDI 23.5 28.1 293
EVU 12.3 13.4 18.7
BOSANDI 312 334 40.0
ESI OLDU 4.7 4.3 59

KAYNAK: TUIK, HANEHALKI iSGUCU ANKETI

Kadinlarin medeni durumuna gore istihdama katilim oranlar da énemli gelisme egilimleri
yansitmaktadir: Evli kadinlarin iginde ¢alisanlarin orani ytizde 12.3'den ytizde 18.7 yUkselmistir Hig
evlenmemis olanlar icinde de calisanlarin orani ytizde 29.3'e ulagmistin Bosanmis olan kadinlar

icinde her 10 kisiden 4’ ¢aligmaktadir. Kadinlanin ¢alisma hayatina katilimi hizlanarak artacaktir:
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6. ILK EVLENME YASI YUKSELIYOR

Ik evlenme yagi giderek yiikselmektedir ve bu egilim éniimiizdeki ddsnemde de stirecektir. Ik
evlenme yasi kadinlarda 2001 yilinda ortalama 22.2 iken 2010 yilinda 23.2'ye yikselmistir Erkeklerde
ise 25.5 yas olan ortalama ilk evlenme yasi 2010 yilinda 26.5 yasa ytkselmistir

Bu egilime bagli olarak |5 yas Ustt nifus icinde hi¢c evlienmemis olanlarin payr artarken evli olanlarin
payl azalmaktadir Bosanma oranlar da artmaktadir. Bu egilimin stirmesi beklenmektedir ve bu

egilim basta konut talebi olmak tzere ekonomik ve sosyal gelismeleri sekillendirecektir.

TABLO.15 MEDENi DURUMA GORE NUFUS ORANI YUZDE

I5 YAS VE UZERi KADINLAR

YILLAR HiC EVLENMEMIS EVLI ESi OLDU BOSANDI
1980 20.2 70.0 9.0 0.8
1990 225 684 8.l 0.9
2000 23.8 66.5 8.2 I.5
2010 24.0 64.0 8.6 34

KAYNAK: TUIK, ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMi

TABLO.16 ORTALAMA iLK EVLENME YASI

YILLAR KADIN ERKEK
2001 222 255
2002 227 259
2003 22.7 259
2004 228 26.0
2005 228 26.1
2006 22.8 26.1
2007 228 26.|
2008 229 262
2009 23.0 263
2010 232 26.5

KAYNAK: TUIK, EVLENME ISTATISTIKLERI

7. DOGUM YASI YUKSELIYOR

Kadinlarin ortalama dogum yapma yaslar yikselmektedir. Kadinlarin 15-19 ve 20-24 vyaglan
arasindaki dogum oranlari payi azalirken 25-29 ve 6zellikle 30-34 yas arasi dogumlarin payinin

arttigr gérilmektedir. Bu egilim ontmuzdeki dsnemde de strecektir.
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TABLO.17 ANNENIN YAS GRUBUNA GORE DOGUM YUZDESI

YAS GRUBU 2001 2006 2010
[5-19 17 9.5 78
20-24 33.0 30.3 274
25-29 282 31.4 31.7
30-34 149 183 209
35-39 8.6 72 9.3

40+ 35 33 2.8

KAYNAK: NUFUS VE VATANDASLIK iSLERI GENEL MUDURLUGU

Bu egilim kadinlarin ekonomik ve sosyal hayata katiliminin arttigini gésterirken evlilik yasinin
ylkseldigini de teyit etmektedir Ayni zamanda ¢ocuklarin daha ilerleyen yaslarda dogurulmasi ile
birlikte cocuklu yasamin gerektirdigi ihtiyaglarin da (daha genis konut vb.) ilerleyen yaslarda ortaya

ciktigr gozlemlenmektedir
8. YASLI NUFUS VE DOGUMDA BEKLENEN YASAM SURESI ARTIYOR

Turkiye ntfusu demografik strecinin ikinci asamasinda giderek yaslanma egilimine girmektedir 65
yag UstU yasl nUfus hem mutlak olarak artacak hem de toplam nifus icindeki payi yukselecektir:

2010 yilinda 5.06 milyon kisi olan 65 yas Ustl ntifus 2023 yilinda 7.82 milyona yukselirken, toplam
nUfus icindeki payr da yuzde 6.94'den yluzde 9.3 1’e ¢ikacaktir. Yagl nifusun artisinda dogusta
beklenilen yasam stiresinin uzamasi da etkili olmaktadir 2010 yilinda 73.9 yas olan dogusta beklenilen

yagam stresi 2023 yilinda 75.7 yasa kadinlarda ise 78.7 yasa yukselecektir.

TABLO.18 YASLI NUFUS (65+) MIKTAR VE PAY

YILLAR MIKTAR BIN Kisi PAY %
2010 5063 6.94
2015 5741 740
2020 6944 8.49
2023 7825 931

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU NUFUS PROJEKSIYONLARI

TABLO.19 DOGUSTA BEKLENEN YASAM SURESI (YIL)

YILLAR TOPLAM KADIN ERKEK
1990 674 69.5 654
2000 71.0 73.1 69.0
2010 739 76.3 71.6
2023 75.7 78.7 73.0

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU NUFUS PROJEKSIYONLARI
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9. OKULLASMA ORANLARI VE ORTALAMA EGITIM SEVIYESi ARTIYOR

Turkiye'de begeri gelismeye iliskin olarak yasanan dnemli bir egilim okullasma oranlarinda yaganan
yukselmedir: Sekiz yillik kesintisiz egitim ile birlikte ilkdgretimde okullasma oranlar yizde 100e
yaklagmistir Orta 6gretimde okullasma orani ylizde 69.3'e, yiksek 6gretimde ise okullasma orani

ylizde 33'e ulagmistir

Oniimiizdeki dsnemde ortadgretim ve yiksek ¢gretimde okullagma oraninin artacagi ve ézellikle
kiz grencilerin okullasma oraninin ylkselecegi dngdrilmektedir Egitim kalitesi bir yana birakildiginda
okullasma oranlarinin artmasi ortalama egitim seviyesini de yukseltmektedir. Boylece 201 | vili
itibariyle ortalama 6.5 yil olan ¢alisma ¢agin nifusun egitim seviyesi &nimuizdeki stirecte arttinlmig

olacaktir.

TABLO.20 OKULLASMA ORANLARI YUZDE

1997/1998 2010/201 1
ILKOGRETIM 84.74 9841
ERKEK 90.25 98.59
KiZ 7897 98.22
ORTAOGRETIM 37.87 69.33
ERKEK 4139 72.35
KIZ 34.16 66.14
YUKSEK OGRETIM 10.25 33.06
ERKEK 11.28 33.44
KiZ 9.17 32.65

KAYNAK: MILLI EGITIM BAKANLIGI, MiLLI EGITIM ISTATISTIKLERI

10. YASAM SEKILLERINDE DEGiSiM

Ortaya konulan ekonomik, sosyal ve begeri gelisim egilimlerinin etkisi ile ve bunlara ilave olarak teknoloji
ve duslince alaninda yasanan gelismeler sonucu aile ile bireysel ve toplumsal yasamda dnemli degisimler
ortaya ¢lkmaktadir

Bilisim ve iletisim teknolojilerinin sagladig her tirl bilgi ve veriye ulasma, mobil iletisimin sagladigi mobil
erisim olanaklan yasam sekillerini etkilemekte, bireysellesmeyi getirmektedir: Esnek ¢alisma kosullarina
bagli olarak esnek yasam sekilleri ortaya ¢cikmaktadir: Bireylerin 6zglirltiket ve kisisellestiriimig Griin ve

hizmet talepleri artmaktadir

Bittin bu etkilere bagli olarak gelir ve satin alma glicl farkliliklarina ragmen bireylerin ve hane halklannin

yasam sekillen birbinne benzesmekte ve bu da Klasik statti veya segment aynmlarini ortadan kaldirmaktadir
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1.4 KURESEL iKLiM DEGISIiMiI iLE YESIL VE SURDURULEBILIR YAPILAR

Kuresel iklim degisimi tm kdresel yasami etkiledigi gibi gayrimenkul sektort Uizerinde de dogrudan
ve dolayli etkilere sahip bulunmaktadir: Bu ¢ergevede hem kuresel iklim degisimi tehdidi karsisinda
uygulanan uluslararasi anlasma ve kurallar hem de bu kapsamda yapi sektériinde ortaya ¢ikan

degisimler ve dngoériler degerlendiriimektedir:
1.4.1 KURESEL IiKLIM DEGIiSiMi: ANLASMALAR VE YAPTIRIMLAR

BM iklim degisikligi cerceve sézlesmesi ve Kyoto Protokolt kiresel iklim degisikligi riski karsisinda
uygulanmakta olan uluslararasi kurallarin temelini olusturmaktadir: Kiiresel iklim degisikligi tehdidi
karsisinda 2050 yilina kadar 2 derecelik ortalama kiresel sicaklik artisinin &nlenmesi hedeflenmekte
ve tim uluslararasi kurallar bu hedefe yonelik olarak dtizenlemektedir. Kiresel sicaklik artisinin 2
derece esigini agmasl halinde kuresel strdurebilirlik ortadan kalkmaya baglamaktadir.
Bu ¢ercevede sinirli dlgtide uygulanan Kyoto Anlagmasi ardindan yeni donemin kontrold igin 201 |

yili Aralik ayinda Guney Afrika Durban kentinde yapilan zirvede alinan kararlar belirleyici olacaktir

Buna gore Kyoto Protokolt'nin yari protokole taraf olan Ulkelerin karbon salinimina iliskin
sinirlamalanin baslangic tarihi | Ocak 2013 olarak beliflenmistir. Ancak Rusya, Kanada, Japonya ve
ABD Kyoto Protokolt’'ntin ikinci ydkimlulik déneminde yer almayacaklardir Sadece AB ve
Norve¢'in katildigl ikinci yukumlulik déneminde ancak karbon saliniminin ytzde 20'si kontrol
edilerek sinirlandinlabilecektir. Cin ve Hindistan gibi tlkelerde de ikinci yukimltltk donemine taraf

olmamiglardir:

Bununla birlikte ttim taraflar yeni bir iklim degisikligi anlasmasinin olugturulmasi icin 2015 yilina
kadar bir yol haritasinda anlasmislardir Ancak bir anlasmaya varilsa dahi ytktmldltkler 2020 yilindan

itibaren baglayacaktir

Bu nedenle 2012 ile 2020 yillar arasinda kuresel 1sinmanin énlenmesi konusunda énemli bir kayip
donem olacakti Bu dénemde dlkelerin ve kamu ile 6zel sektorin gonilld karbon emisyonu

sinirlamalari tek etkili unsur olacaktir:

Gelismekte olan tlkelerin kiresel iklim degisikligi nedeniyle karsi karsiya kalabilecegi sinirlamalarin
yaratacag| kayiplarin karsilanmasi i¢in de yesil iklim fonu olusturulmustur: Bu fondan gelismekte
olan Ulkelere her yil 100 milyar dolara kadar kaynak aktarilmasi hedeflemekle birlikte hentiz fonun

kaynagina iliskin belirsizlik stirmektedir.
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Turkiye Kyoto Protokoli'ntn ikinci yukimltltik doneminde yer almamaktadir Bu nedenle Turkiye
agisindan uymasi gereken uluslararasi kurallar en erken 2020 yilinda o da uluslararasi tim taraflarin

bir uzlasmaya varmasi halinde ortaya ¢ikacaktir.

Bu cercevede Turkiye kamu ve 6zel sektort ile gonullt uygulamalara ihtiyagc duymaktadir 2020
yilinda yurtirlige girmesi olasi uluslararasi anlasmayi beklemeden zaman kaybinin getirecegi zarariarin
onine gegilebilmesi icin kamu ve 6zel sektore Gnemli gorevler dismektedir Turkiye ekonomisinin
hizli biytme ve rekabet glctini olumsuz etkilemeden ekonomik ve yasamsal faaliyetlerin
karbonsuzlastinimasi hedeflenmeli ve gondillt uygulamalar ile buna katki saglanmalidin Her tarlt

mevcut ve yeni yapl da bu konuda uyum ve destek saglayacak niteliklere sahip kilinmalidir.

Bununla birlikte Turkiye BM iklim degisikligi cerceve sézlesmesine bir dnceki donem taraf olurken
ortay koydugu Ulusal Bildirimi ile 2020 yilina kadar karbon saliniminin sinirlanmasina yonelik
uygulayacag onlemleri ve hedeflerini ortaya koymustur. Bu hedeflere ulagiimasinda en dnemli iki
sektor sanayi ve konut sektérier olacaktin Her iki sektérde uygulamaya konulan dnlemler gayrimenkul
ve ingaat sektdriinde belirleyici olacakti Bunlarin basinda Enerji Bakanlig'nin uygulamaya koydugu

ENVER Projesi kapsamindaki binalarin enerji verimliligi diizenlemesi gelmektedir.

TABLO.21 TURKIYE NiHAI ENERJi TUKETIMIi (TTOE) ONGORULERI

) 2020 ONLEMLERI 2020 ONLEMLER
SEKTORLER 2010 GOZETMEYEN ALINIRSA
SANAYI 41 646 76408 64930
KONUT 29015 47542 42785
ULASTIRMA 19915 34037 34037
TARIM 4368 675 6751
ENERJI DISI 2514 3220 3220
DIGER 5967 8593 8593
TOPLAM 110.425 176.551 160.300

KAYNAK: TURKIYE BMIDGS ULUSAL BILDIRIMi 2008

1.4.2 SURDURULEBILIR VE YESIL YAPILAR

Kuresel iklim degisimi tehdidi karsisinda karbon saliniminin sinirlanabilecegi en dnemli alanlarnn basinda
konutlar ve daha genis tarifi ile tUm yapilar gelmektedir: Bu nedenle yapilann fiziki kosullan ve nitelikler

giderek kiresel iklim degisimi tehdidine karsi alinan dnlemlere ve uygulamalara bagimli hale gelmektedir:

Yapilarda temel hedefler enerji verimliliginin yukseltiimesi, ekolojik ¢evre ile dost olmasi, karbon
saliniminin distik olmasi, fosil yakitlardan az ttketmesi veya hig tiketmemesi ve hatta kendi enerjisini
kendisi (kendi atiklari ile ) Uretmesi, suyu en az tiketmesi ve en az atik ¢ikarmasi (atiklarini kendi

islemesi) olmaktadir:
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Bu hedeflere bagli olarak yapilarin projeleri ve kullanilan malzemeler de degisime ugramaktadir:
Projeler dogal i1sidan ve isiktan daha fazla yararlanir nitelikte, dogal havayi iklimlendirme icin
kullanilabilen karbon salinimini kendi izleyen ve ayarlayan sekilde olmaktadir Bu asamada etkin

bir yalitim kaginiimaz hale gelmektedir.

Kullanilan yapr malzemeleri ise giderek ¢ok dayanikli, uzun 6murlt, tamami donustirilebilen,
dogada ¢ozilebilen, cevreye zarar vermeyen, hafif, kompozit, akilli Griinlerden olusacaktir. Bu

malzemelerin cevre dostu kosullarda tretiimesi de dnemli olacaktir.

Kuresel iklim degisimi tehdidine karsi yapilardaki bu degisimin bir &nemli sonucu da yesil yapilar
olmaktadir. Yesil yapilar tamamen ¢evre ve iklim degisimi tehdidi duyarli yapilar olmaktadir. Yesil
binalarin temel ozellikler;

*  Tasarim asamasinda yesil bina standartlari ile projelendirme

e Dogal cevre ile uyumlu malzemeler ve insaat teknolojisini kullanma

e Yesil binalarda kullanilan isitma, sogutma, havalandirma sistemine sahip olma
e Binanin kendi elektrigini tretmesi

e Etkili yalitim sistemleri ile enerji tasarrufu saglanmasi

+ Izolasyon sistemleri ile enerji tasarrufu saglanmasi

* Isiklandirma ve havalandirma ve benzeri sistemlerin akilli sistemler olmas

* Dogal isik ile aydinlatmaya agirlik verilmesi, glines ve rlzgar enerjisi kullaniimasi

*  Yesil cati uygulamalar, az su tiiketen bitki ve agaclar ile peyzaj

Yesil binalar uluslararasi standartlar kapsaminda cesitli sertifikalar ile siniflandinimaktadir Diger
mevcut binalara gore ylizde |-2 ile yuzde 7-10 arasinda degisen daha yuksek maliyetlere sahip

yesil binalar sagladiklari enerji tasarrufu ile maliyetlerini orta-uzun vadede karsilamaktadir.

Turkiye icin de yeni bir uygulama alani olan yesil yapilarda milli sertifikalandirma sisteminin hayata
geciriimesi, yesil binalarin vergi, har¢ vb. indirim ve istisnalari ile hem insaat agamasinda hem de
satin alinirken tesvik edilmesi, hem de konut kredileri kullaniminda farkli avantajlar saglanmasi yesil

binalarin gelisimine katki saglayacaktir.
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OZEL BOLUM; YESIL BINA ONGORULERI 2023

Yesil binalar dnimuzdeki donemin en 6nemli gelisme alanlarindan biri olacaktir: Bu itibarla 2023
yilina kadar olan dénem igin yesil binalara iliskin 6ngérulerde bulunulmaktadir Bu 6ngorilerde
kullanilan temel varsayimlar hukuki dizenlemeler ile gonillt sertifika uygulamalan ve calismanin

temel ekonomik ve sosyal gelisme varsayimlardir
I. Hukuki Diizenlemeler Kapsaminda Ongériiler
a. Enerji Kimlik Belgesi ve Enerji Strateji Belgesi Kapsaminda Zorunlu Uygulamalar;

e 20l I'den itibaren tim yeni binalar EKB alacaktir:
*  2017'ye gore tim mevcut stok EKB alacaktir. (sinifi 5Snemsiz)
*  Yeni binalarda EKB iskandan 6nce alinmaktadir:
*  Yeni binalar minimum “C" sinifinda olmak zorundadirar.
* Enerji Verimliligi Strateji Belgesi SA.02'ye gore:
-10.000 m? ve tizeri ticari binalarin 2023'e kadar hepsinde enerji verimliligi uygulamalari
yer alacaktir.
- 2017de CO, salimlarina yonelik ciddi yaptinmlar olacaktir.
- 2010'daki yapi stokunun /4’ 2023'e kadar strdurulebilir nitelikte olacaktir.

b. Zorunlu Uygulamalar Kapsaminda Konut ve Ticari Gayrimenkullerde Yesil Bina Ongériileri;

Konutlar igin Ongériiler

2023 yili konut stoku varsayimi icin calismada yer alan konut sayisi dngérilleri kullaniimigti Ongériiler
yapilirken, enerji verimliligi strateji belgesindeki “Stirdirilebilir Nitelikteki Yapr” ifadesinin “minimum
C sinifi EKB" oldugu kabul edilmistir. Buna gére mevcut konut stoku olarak calismada yer alan |8
milyon verisi kullanilmaktadir. Enerji Strateji Belgesi kapsaminda iyilestirilecek mevcut konut stoku
mevcut stokun dortte biri olup 4.5 milyondur. Yeni yapilacagi varsayilan 7.56 milyon konutun
tamami “C" sinifi EKB'li yapilacaktir Bu durumda 2023 yilinda ulagilacak 25.56 milyon adet konut

stokunun 12.06 milyon adedinin enerji verimli konut stoku olacagr dngdrilmektedir
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Ticari Gayrimenkuller icin Ongoériiler

Mevcut ticari gayrimenkul stoku Tirkiye genelindeki AVM ve Istanbul'da yer alan ofis stoku dikkate
alinarak 10.9 milyon m? kabul edilmistir. Enerji Strateji Belgesi kapsaminda yer alan 10.000m? st
ibaresinden kaynaklanan yukdmltltkleri ticari gayrimenkullerin cogunun saglayacagl varsayllmaktadir:
Bu m sininnin altinda kalan ticari gayrimenkullerin ise rekabet dolayisiyla yenilemeye bagvuracaklar
kabult yapilmistir Boylece yenilenecek ticari gayrimenkul stoku mevcut stokun tamami olan 10.9
milyon olarak hesaplanmistir Buna ilave olarak yeni yapilacagl 6ngérilen Turkiye genelindeki AVM
ve Istanbul'daki ofislerden olusacak 9.3 milyon m? ticari gayrimenkul de enerji verimli yapilacaktir

2023 yilinda ticari gayrimenkullerin tamami enerji verimli olacaktir:

TABLO.A ENERJi VERIMLI KONUT VE TiCARi GAYRIMENKUL ONGORULERI

KONUT STOKU ADET 201 | 18000000 TICARI GLA SOKU m? 201 | 10975720
KONUT STOKU ADET 2023 25560000 TICARI GLA STOKU m?2023 20300000
ESB KAPSAMINDAKI IYILESTIRMELER (1/4) 4500000 ESB KAPSAMINDA IYILESTIRMELER m* 10975720

YENI YAPILACAK TICARI
GLA m? “MIN EKB C" SAHIP m?
TOPLAM ENERJI VERIML KONUT STOKU ADET 2023 12060000 TOPLAM ENERJI VERIMU TICARIGLAm* 20300000
TOPLAM ENERJ VERML KONUT STOKU ORANI % 2023 472 TOPLAM ENERJ VERIMLI TICARI GLA ORANI % 1000

YENI YAPILACAK KONUT ADETI “MIN EKB C" SAHIP 7560000 9324280

2. Sertifikasyon Sistemleri Kapsaminda Ongéoriiler

Zorunlu hukuki dizenlemelere ilave olarak uluslararasi ve ulusal sertifikasyon sistemleri de yesil
binalarin gelisimini 6zendirecek ve destekleyecektir.
a. Sertifika Duzenlemeleri ve Uygulamalarr;
* Minimum EKB sartlarini saglayan (C) binalarin bazilarinin gdndllu sertifika alacaklan
dustntlmektedir.
* 2012 yilinda, 19 Leed ve 8 Breeam olmak Uzere toplam 27 adet” sertifikali bina bulunmaktadir
ve bunlarin tUmu ticani gayrimenkuldur.
* 2012'de 50 Leed projesi sertifika adayidir Breeam adayi sayisina ulagilamamis olup 10 olarak
kabul edilerek, toplam “60 adet aday” kabul edilmistir.

b. Sertifika Uygulamalan Kapsaminda Konut ve Ticari Gayrimenkullerde Yesil Bina Ongbriileri;
Konutlar icin Ongoriiler

Sertifikali konutun bireysel olmasi imkanindan ¢ok konut projelerinin sertifikalandinlacagi goz éntine
alinmistin. Ortalama bir konut projesinin 1000 konuttan olustugu kabul edilmistir 2012 yilinda
sertifikali konut projesi yoktur. 2012 yilinda sertifikaya aday konut proje sayisi |3 olup bunlarin 2

yil icinde sertifika alacagl ongérulmustur. 2014'ten itibaren yerli sertifikanin aktif olarak
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devreye alinacagl kabul edilmistir. Buna gore sertifika alacak projeler sonraki yillar igin, her yil 5
artacak sekilde kabul edilmistir. Yabanci sertifika alacak konut projelerinin her yil icin 5 adet olacag
kabul edilmistir. Tim bu kabullere gére konutlar icin 2023 yilina kadar toplam 283 projenin sertifika

alacagi ve bu projeler kapsaminda 283.000 konutun yer alacagi ngorilmektedir.
Ticari Gayrimenkuller igin Ongoriiler

Sertifika alacak ticari proje adedi, 2012 icin 5; sonraki yillar icin, ilginin artacagr dustinilerek, her
yil bir 6nceki yila gore ilave 2 projenin daha sertifika alacagl kabul edilmistir. Bir ticari projenin
kiralanabilir alani 25.000 m? kabul edilmistir. Bu varsayimlara gore 2023 yilinda 192 projenin sertifika

alacagi ve bu projelerin toplam 4.8 milyon m? kiralanabilir alana sahip olacag éngérilmektedir.

TABLO.B SERTIFIKALI KONUT VE TiCARI GAYRIMENKUL ONGORULERI (ADET)

TICARI TICARI KONUT ~ KONUT
GAYRIMENKUL ~ GAYRIMENKUL KONUT KONUT YERL  YABANCI
YILLAR PROJESI GLA PROJESI SAYIS| SERTIFIKA  SERTIFIKA
2012 5 125.000
2013 7 175.000 5 5.000 0 5
2014 9 225.000 8 8.000 3 5
2015 I 275.000 10 10000 5 5
2016 13 325000 15 15.000 10 5
2017 I5 375000 20 20,000 15 5
2018 17 425000 25 25.000 20 5
2019 19 475000 30 30.000 25 5
2020 2 525000 35 35.000 30 5
2021 3 575.000 40 40.000 35 5
2022 25 625.000 45 45,000 40 5
2023 27 675.000 50 50.000 45 5
TOPLAM 192 4.800.000 283 283.000 228 55

Sonug Olarak;

2023 yilinda 25.5 milyon adet olarak 6ngériilen toplam konut stokunun 12 milyonu stirdtrtlebilir
nitelikte olacaktir. 201 I'den sonra eklenecek yeni konutlarin %4t sertifikali olacaktir. 201 I'den
sonra eklenecek yeni ticari gayrimenkullerin %5 1'i sertifikali olacaktir. 2023'te 20.3 m? olan ticari

stokun tamami strdirtlebilir olacaktir.

Kaynak: “2023 yilinda Tiirkiye’de Yesil Binalar”, Mayis 2012, Giilcemal Alhanhoglu, Yiik. Sehir ve Bolge Planlamaci,
Dr. M. Emre Camlibel, Yiik. insaat Miihendisi
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Il. Bolim

KENTLESME VE KONUT SEKTORUD iCiN ONGORULER

Ongoriiler calismasinda Tiirkiye gayrimenkul sektorii konut sektorii ve ticari gayrimenkuller olmak
Uzere iki ana baslik altinda incelenmekte ve degerlendiriimektedir. Konut sektéri ve konut piyasasina
iliskin bu bolimde oncelikle mevcut ve gelecegin kentlesme yaklagsimlart yer almaktadir. Bu baglik
aftinda kamunun kentlesme yaklagimi ve dtzenleyici cerceve, kentsel dontigim, modem kentlesme
ve mimari egilimleri ile konut sektdriinde yeni yapi teknolojilerine yer verilmektedir Konut sektérii
icin dngoruler bashgl altinda ise konut stoku, konut ihtiyaci, konut talebi, konut arzi ve konut

finansmanina iliskin 6ngdriller sunulmaktadir,
Il.1 KENTLESME YAKLASIMLARI VE ONGORULER

Gayrimenkul sektériinde yer alan konut ve ticari gayrimenkul sektérlerinin orta-uzun vadeli gelisme
ongoriilerinde belirleyici unsurlann basinda kamu otoritesinin kentsel gelisme ve planlama yaklagimlan
gelmektedir Bu cercevede Turkiye'de gayrimenkul sektoriine yonelik uzun vadeli dngériler

yapilirken oncelikle kamunun kentsel gelisme ve planlama yaklagimlarina yer verilmektedir.

II.1.1 KENTSEL GELiSME STRATE]JiSi

Turkiye'de kentsel yerlesimlerin mekansal yasam kalitesinin arttirlmasina, ekonomik ve toplumsal
yapinin gliclenmesine ve mekansal planlama sisteminin yeniden yapilandiriimasina yonelik artan
ihtiyacin kargilanmasi icin ““Kentsel Gelistirme Stratejisi Ve Eylem Plani” hazirlanmig ve 2010 yilinda
uygulanmaya konulmustur: Bu plan ayni zamanda Turkiye'nin AB muktesebatina uyum kapsaminda
strdurtlebilir kentsel gelisme icin buttinlestiriimis kentsel gelisme stratejisi ve eylem planlar

hazirlanmasi iglevini de yerine getirmektedir.

Kisa adi kentsel gelisme stratejisi (KENTGES) olan bittnlesik kentsel gelisme stratejisi ve eylem
plani strdurebiliflik ilkesi cercevesinde yerlesme ve kentlesme ile yerlesme ve mekansal planlanmanin
alan, tema ve boyutlarini kapsamakta ve mekana iliskin sektorleri buttnlesik bir yaklasimla

iliskilendirmektedir.
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KENTGES ile bir yandan il, kent, kir ve yerlesme stratejisinde mekansal planlama c¢alismalarina
oncelik verilirken diger yandan illerin yer aldigi bolgelerdeki gelisme alaninda yurttilen planlama

ve calismalara da uyum ve esgidim hedeflemektedir.

KENTGES kentlesmenin yapisal sorunlarinin ¢éztimtine saglikli, dengeli ve yasanabilir kentsel
gelismenin saglanmasina yonelik ilke, strateji ve eylemleri ortaya koymakta ve bunlarin uygulama
esaslanini belirleyen bir eylem programini ortaya koymaktadirn KENTGES Turkiye'nin mekansal
planlama, yerlesme ve yapilasma konularinda 2023 yilini hedef alan bir kentlesme ve imar vizyonunu

ortaya koymaktadir:

KENTGES'Iin hazilanmasinda dncelikle kentlesme, yerlesme ve mekansal planlama sisteminin
mevcut durumu ortaya konulmustur: Bu cercevede gecmiste ortaya ¢ikan sorunlar olarak kentlerde
kontrolstiz buylme ve gelisme, kirsal alandan gocler, kagak yapilagsma ve gecekondular, afetlere
dayaniksiz kentlesme, kentsel aftyapi ve ¢evre sorunlan, kentsel ulasim sorunlan, planlama sisteminden
kaynaklanan sorunlar ve yerel yonetimlerin sinirli kapasiteleri belirlenmistir. Kentlesmede yeni
olgular olarak ise iklim degisikligi, kentsel dontstim, strddrilebilir kent formu ve enerji verimliligi

ele alinmistir

Bu tespit ve degerlendirmeler cercevesinde hazirlanan KENTGES'in strdirebilir kentlesme igin

ortaya koydugu degerler sistemi ve temel ilkeler sunlardir:

I. Dogal kaynaklarin kullaniminda ekolojik dengenin gbzetilmesi,

2. Kulttrel varliklanin korunmasi, yasatilmasi ve gelistirilmesi,

3. Dogal ve teknolojik tehlike ve risklerden anindinlmis, saglikli, gtivenli, nitelikli yasam ¢evrelerinin
olusturulmasi,

4. Yasayanlanin glvenli icme suyuna, yeterli altyapiya ve ulasim imkanlarina erisiminin saglanmasi,

5. Kamu hizmetlerinden yararlanmada firsat esitliginin saglanmasi,

6. Yerel dizeyde ekonomik, sosyal ve kiltirel kalkinmanin gerceklestiriimesi,

7. Toplumsal dayanisma ve buttinlesme kilttrtintn gelistirilmesi, kentsel yoksulluk ve esitsizliklerin
giderilmesi,

8. Yerel kulturel degerler ve geleneklerin korunup gelistirilmesi,

9. Cok merkezli, yigilmay onleyen ve dengeli mekansal gelismeye odakli, dinamik, ¢ekici ve
yarigmaci yerlesmeler sisteminin olusturulmasi,

10. Iklim degisikliginin etkilerini azaltmaya yonelik stirdirilebilir kent formunun, strddrilebilir
ulagim sistemlerinin ve yerlesmelerde yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullaniminin gelistinlmesi,

I'I. Yerlesmelerin planlanmasinda, niifus ve ekonomik faaliyetlerin yer secimi ve mekansal dagiliminda,

cevresel, dogal ve ekolojik esiklere ve tagima kapasitesine uyulmasi,
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5.
l6.

Yerlesmelerde, tuketim kaliplarinin dogal ve kilttirel cevre tzerindeki etkilerini azaltacak

yontemlerin tegvik edilmesi,

. Yerlesmelerde yasam ve mekan kalitesini gelistirmeye, mekansal ve toplumsal esitsizlikleri

gidermeye yonelik araglarin gelistiriimesi ve basari gostergeleri ile izlenmesi,
Yerlesmelerde ekonomik, sosyal ve mekansal gelismelerin yasam destek sistemleri Gzerindeki
olumsuz etkilerinin azaltiimasi, hava, su ve toprak kirliliginin dnlenmesi,
Isbirligi ve dayanisma kiiltiiri icin katim yéntemlerinin gelistiriimesi ve kurumsallagtirimasi,
Yerel Yonetimlerin hizmet sunumunda, seffaflik, hesap verebilirlik, katilimcilik ve verimliligin

esas alinmasidir;

KENTGES'in bu temel ilkelere bagli olarak eylem planlari ile ulasmayr hedefledigi |9 stratejik hedefi

bulunmaktadir;

AN

VO o N ooy WU

8.
19.

Mekansal planlama sistemini gliclendirmek

Yerlesmelerde strdurtlebilir bir mekansal gelisme saglamak

Surdurilebilir ve cesitlendirilmis arsa ve konut Uretimini ve sunumunu gerceklestirmek
Merkezi is alanlarinin, alt merkezlerin ve mahalle merkezlerinin stirdtrtlebilir politikalarla
gelistirilmesini ve canlandinimasini saglamak

Surdurtlebilir kentsel ulagim sistemini olusturmak

Kentsel altyapi plan, proje ve yatinmlarini mekansal planlaria bittnlestirmek
Yerlesmelerde sosyal donati ve hizmetlerin dengeli dagilimini saglamak

Mekansal planlarda acik ve yesil alanlari sistem bttlnltgu icinde gelistirmek

Dogal ve kilttrel varlik ve degerlerin korunmasini saglamak

Sosyal, kiilttirel ve ekonomik boyutlarla btttinlesik bir kentsel yenileme ve

dontsimi saglamak

. Afet ve yerlesme risklerini azattmak

Yasam ve mekan kalitesi yuksek, gtivenli yerlesmeler olusturmak

. Kent kimligini korumak ve gelistirmek

Kentlerde, ¢evre duyarli bir yasam ortami olugturmak

. Go¢ veren yerlesmeleri ve kirsal kesimi gliclendirerek gocti yonlendirmek

Kentlerde toplumsal dayanismayi, butiinlesmeyi ve hosgoriyU artirmak
Muhtaglarin ve dezavantajli gruplarin kentsel hizmetlerden yararlanabilmesi icin gerekli 6nlemleri
almak

Mekansal planlama stireg ve kararlarinda katiim ve denetimi saglamak

Kent kdltdrind, kentlilik bilincini, aidiyet duygusunu gelistirmek ve kentli haklari konusunda

farkindalik olusturmak
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Kamu kesimi bu temel ilkeler ve stratejik hedefler cercevesinde bir kentlesme 6ngdrmektedir.

KENTGES'in uygulanmasi halinde dnemli bir gelisme ve dontistim yasanma potansiyeli gdriilmektedir:

11.1.2 KENTSEL DONUSUM

Tarkiye'de kentsel dontstim 1999 yili Marmara depremi sonrasinda glindeme gelmis ve yerel

yonetimlerin yoresel uygulamalan ile sinirli kalmistir,

Kentsel dontstim Turkiye'de uzun villar yaganan carpik yapilasmanin ve kentlesmenin giderilerek
ekonomik ve sosyal gelismenin hizlandinlmasini ve hane halklan ve bireyler icin yaganabilir kentler
yaratilmasini saglayacak énemli bir aractir

Bununla birlikte kentsel dontstim Turkiye'de gayrimenkul ve insaat sektortintin gelisimi icin de
yeni ve nemli bir unsur olacaktir Bu agidan uygulanabilir bir kentsel dontstim stratejisine sahip
olunmasi blytik 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda yasalasma asamasinda olan "“Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donusttrtlmesi Hakkinda Kanun Taslagl” kentsel dontstim stirecinde nemli bir esigi
olusturacaktir. Bu itibarla Turkiye'de gayrimenkul sektortintin gelisiminde belirleyici olacak unsular

icinde vyer alan kentsel donUstime, mevcut yasa tasarisinin degerlendirilmesine ve gayrimenkul

sektoriindeki gelismeye katki saglanmasina yonelik dnerlere yer verlmektedir

Tum bu degerlendirmeler cercevesinde kentsel dontstimiin gayrimenkul sektortine katki saglayacak

sekilde uygulanmasi icin gerekli kosullar sunlardir:

I. Kentsel donlUsim projeleri strdutrebilir planlama anlayisi ile gelistirilmelidir,

2. Kamu 06zel sektor proje gelistirme ve girisim ortakliklari modelleri uygulanmalidir,
Kentlerin 1/100.000 planlari hazirlanmali (2023 modeli) ttim illerde il sinirlan belediye sinirlan
olmali, buytk 6l¢ekli imar planlarini il belediye meclisi karara baglamal, ilce ve ilk kademe
belediyeleri bu plan icinde ¢alismalidin

4, Imar haklan menkul kiymetlestirilmeli ve imar haklari transferlerine olanak saglanmalidir,
Kentsel déntistim projeleri mimari agidan birbiri ile uyumlu ve kentin kdlttr dokusunu gbzeten
nitelikte olmalidir;

6. Kentsel donistimde elde edilecek rant projenin maliyeti kadar olmali ve rant /maliyet dengesi
gozetilmelidin,

7. Kentsel dénlstim projelerinde uygulanacak emsaller hane halklaninin beklentilerini arttirarak
uzlagmayi engellemeyen, ayni zamanda ozel sektoérin katiimini ve karlihigini da gdzeten

degerlerde olmalidir,
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Kentsel dontstim projelerinde arsa payi bedelleri standart kriterler ile ve makul dl¢eklerde
belirlenmeli ve boylece maliyetler siniflanmali ve 6zel sektérin katiimi 6zendirilmelidir,
Kentsel dontism projelerinde hane haklarinin konut kredisi kullanimi igin distk gelir gruplu

hane haklari i¢in kullanilabilir kredi olanaklari/destek paketleri hazirlanmalidir,

. Tum verel yonetimler kacak, asgari standart altindaki ve riskli binalarin envanterini hazirlamall

(ortak kriterler ve standartlar ile),

. Imar kanunu ve kat miilkiyeti kanununda da ihtiyag duyulan degisikliklerin yapilmasi ile kentsel

déntstm streci hizlandiriimal,

. Ozel sektériin kentsel déntistim projelerine katilimini arttirmak icin kamunun kolaylastirici

tesvikler sunmasi (projede | konut hak sahibine+ | konut proje gelistiriciye yaklagimi ile Grnegin
[.5 milyon dénusecek konut icin 3 milyon konut Uretilip satilmali-ilave konutlar kim nasil

alacak?)

. Yerinde dénustimde hak sahiplerinin proje stiresince ikamet edecekleri uygun kosullu olanaklarin

saglanmasi ihtiyaci da karsilanmalidir;

. Kentsel dontstim ile birlikte kentsel yenilenme ve kentsel rehabilitasyon (canlandirma)

projelerinin de uygulanmasi ile yeni ¢okintd olanlarin 6nlenmelidir;

. Kentsel donitstim ve yenileme stregleri kamu yaran temelinde seffaf, dolayisiyla hesap sorulabilir

sekilde uygulanmalidir;

. Kentsel dontistim modern ve yasanabilir kentler yaratiimasi icin bir son firsat olarak gériilmeli,

planlama ve uygulamalar yaganabilir kentler yaratilmasi odagini kaybetmemelidir.

1.1.3 ORMAN VASFINI YiTIiRMiS ARAZILERIN (2B)

DEGERLENDIRILMESI

Orman vasfini yitirmis arazilerin degerlendirilmesine iligkin yeni ¢ikan dtizenleme de kentsel déntistim

uygulamalan gibi gayrimenkul sektortindeki gelismeleri ve dngorileri daha sinirli olmak kaydiyla

etkileyecektir Dizenlemede genel olarak orman kéyldlerinin kalkinmasinin desteklenmesi ve hazine

adina orman sinirlari disina ¢ikan yerlerin degerlendirilmesi amaglanmaktadir. Bu ¢ercevede

dizenlemenin gayrimenkul sektérindeki gelismeler ile iliskisi ve beklentiler soyledir.

2B arazileri kentsel dénistim alani icinde ise genel olarak arazinin TOKI'ye tahsisi ve hak
sahiplerine de kentsel doénlisim projesinden pay verilmesi ongérilmektedir,
2B arazileri ayrica Buytksehir ve ilce belediyeleri ile TOKI'ye kentsel dénisim projeleri
gerceklestirmek Uzere devredilebilecektir Bu ¢ercevede hak sahiplerine kentsel déntisim

projelerinden konut verilecektin,
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3. 2B arazilerinde kentsel donistim projelerinin ilan edilmesi yetkisi dtizenleme ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'na, Belediyelere ve TOKl'ye, proje alaninin sinirlarinin belidenmesi yetkisi
de yine Cevre ve $Sehircilik Bakanligi verilmistin

4. Satilacak 2B arazilerinde carpik yapilasma riskinin bulunmasi halinde bu arazilerde kentsel
dénistum icin TOKI'ye devredilebilecektir,

5. Satilacak 2B arazilerinde imar olanag saglanacak araziler olacaktin Ancak imara izin verilmesi
halinde alt ve Ust yapi yatinmlari ile ¢evredeki ormanlik bélgelerin ve ekolojik dengenin olumsuz
etkilenmesi riski de bulunmaktadir:

6. Bu cercevede degerlendirildiginde satilacak 2B arazileri icinden kentsel dontstim projeleri
uygulanabilecek ve imar izni verilecek alanlar gayrimenkul sektorii agisindan belirleyici olacaktir.

7. Bununla birlikte bu nitelikteki 2B arazilerinin sinirli kalacagr dngdrtilmektedir.

TABLO.22 iLLERDE 2B ARAZILERi BUYUKLUGU

ILLER 2B ARAZISI HEKTAR iLLER 2B ARAZISi HEKTAR
ANTALYA 45,548 KIRIKKALE 12.706
MERSIN 39.287 BURDUR 8363
BALIKESIR 34.887 EDIRNE 4.122
ANKARA 31.706 KUTAHYA 5.152
SAKARYA 29.643 DENIZLI 4.265
MUGLA 29.138 KONYA 4.895
ISTANBUL 18.233 CANKIRI 4516
BOLU 16.095 MANISA 6.848
SAMSUN 15290 AYDIN 5.134
KIRKLARELI 14.757 TOKAT 3.558
[ZMIR 14.772 TEKIRDAG 2991
BURSA 14.534 KOCAELI 5338
BOLU 16.095 AMASYA 3.602
ADANA 12357 HATAY 3.856
AFYON 10.673 ISPARTA 3.174
ZONGULDAK 10910 USAK 2.769
GAZIANTEP 9.960 MALATYA 2.645
ESKISEHIR 9.456 BURDUR 8363
CANAKKALE 1.768 SIVAS 50
YALOVA 1.768 KAYSERI 29
BILECIK 1516 OSMANIYE 1.552
KARAMAN 826 SANLIURFA 50
AKSARAY 512 DIYARBAKIR 135
NIGDE 204 SIRT 35
NEVSEHIR 204 BITLIS 1.825
YOZGAT 1412 MUS 2
CORUM 18] BINGOL 35
SINOP 1.760 TUNCELI 28
BARTIN 1.014 ELAZIG 450
ORDU 956

GIRESUN 50

TRABZON 1005

RIZE 14

ARTVIN 41

BAYBURT 6

GUMUSHANE 12

KAYNAK: TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU
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11.1.4 GELECEGIN SEHIRLERI, MiMARISi VE YAPILARI

Ekonomik ve sosyal gelismeler ve ihtiyaglar ile birlikte teknolojideki ilerlemeler ve iklim degisimi
gelecegin sehirlerini, mimarisini ve yapilarini da etkilemekte ve sekillendirmektedir 2023 yilina
kadar olan donemde gayrimenkul sektorl igin dngoriler yapilirken sehirlerde, mimaride ve yapilarda

ortaya ¢ikacak degisimler ve egilimler de degerlendirilmektedir.

|. GELECEGIN SEHIRLERI

Oniimiizdeki stirecte tiim sehirler giic ve etkisini, refah seviyesini, beseri sermaye ve bilgi birikimini
arttirmayi, kilttrel hayatini zenginlestirmeyi ve en dnemlisi sinirlar otesi ve kuresel baglarini
olusturmayi ve gi¢clendirmeyi hedeflemektedir. Bu cercevede sehirler mevcut tarihi ve kilttrel
dokularini koruyarak kentlilerin ttm ihtiyaclanini karsilamaya yonelik yapilanma ve hizmet tretim

icinde olacaktir,

Gelecegin sehirlerinde belirleyici unsurlar icinde éne ¢ikan iki unsur teknoloji ve iklim degisimi
olmaktadin Ontimiizdeki stirecte tim sehirler teknolojik olanaklar daha farkli kullanarak akill
sehirler haline gelmeye baslayacaktir Sunulan hizmetlerin ¢esitlendiriimesi, erisimin kolaylastinlmasi,
etkin ve verimli kullanilmasi icin teknoloji odakli akilli ulagim ve trafik sistemleri, su-atik su sistemleri,
enerji iletimi ve dagitimi, sehir glivenligi, sebekeler ve aydinlatma, afet yonetim sistemleri, iletisim
altyapilan kurulacak ve igletilecektir: Akilli iletisim fiber altyapilar ve kablosuz baglantilar ile saglanirken,
sehirlerde mobil iletisim ve ttim islerin mobil hale gelmesine yonelik altyapinin kurulmasi egilimi
one ¢ikmaktadir,

Iklim degisimi ise sehirerdeki tim planlama ve yerel faaliyetleni yesil sehir kriterlerine yénlendirmektedir.
Sehirler basta karbon salinimi olmak Uzere her turld atiklanni siniflamak ve yine basta enerji olmak

Uzere tUm kaynaklari etkin kullanmak odakli hale gelmektedir.

Bununla birlikte kentlerin kentliler icin oldugu unutulmamaktadir ve kentlilerin kent planlamasi ve
yonetimine katkilar arttinimaktadir. Kentliler teknoloji ile birbirilerinden koparken onlan bir araya
getirecek fiziki mekanlara (genis kent parklarr) ve kent etkinliklerine (sosyal, kiilttrel, sanat, spor vb.)

agirlik verilmesi éngorilmektedir:
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Iklim degisimine bagli olarak enerji verimliligi kavrami 6n plana ¢lkmaktadir. Bu ¢ercevede binalarin
izolasyonu, yalitimi, kullanilan malzemeleri, kendi enerijisini Uretmesi, kendi atiklarindan enerji
Uretilmesi, etkin aydinlatma, giin 15181 ve 1sisindan yararlanma gibi diizenleme ve egilimler ortaya
¢ikmaktadir: Yapilarda kullanilan enerjin %665'i 1stma, sogutma ve sicak su ile havalandirma, 9620'si

aydinlatma, %15'i ise elektrikli ara¢ ve gereglerde kullanilmaktadir.

Turkiye'de de cikartilan enerji performansi yonetmeligi ve enerji kimlik belgesi uygulamasi ile
yapilarda enerji verimliliginin arttinimasi hedeflenmektedir. Ancak bu dizenlemelere uyumun
arttinimasi ve istenilen sonuglara ulasilabilmesi icin yapimda ve kullanimda uygun krediler, vergi
muafiyeti ve indirimi, hizlandinlmig amortisman, hibeler, KDV istisnasi ve benzeri gibi 6zendirici

unsurlar da kullanilmalidir.

2. GELECEGIN MIMARISI VE YAPILARI

Teknolojik ilerlemelerin sagladigi olanaklar ile hem mimarlikta hem de yapi insaatlarinda hizli bir

donlslm yaganmaktadir.

Yapilarda kullanilan malzemeler; yapi-insaat teknolojilerindeki ilerlemeler ve teknolojik altyapinin
mimari ¢izim ve projelendirme agamasinda sagladigl kolayliklar ile birlikte mimari de ¢ok farkl,
akimlar; birbirleri ile benzesmeyen yapilar ortaya ¢ikmaktadiz Mimari de tasarim, moda, ¢evre ve
sirdurebilirlik gibi kriterler belirleyici olmaya devam etmekle birlikte her yeni tekil projede yeni
bir mimarinin talep edilmesi ve yapilarin rekabetinde mimarinin énemli bir unsur haline gelmesi
egilimi kuvvetlenmekte, bu da mimaride farklilasmayi hizlandirmaktadin Mimari olanaklar gelistikge
mimari farklilagmanin arttigi bir stire¢ yasanmaktadir: Bununla birlikte kendi icinde yenilikgi ve bagarili

olan mimariler arasinda uyum azalmaktadir:

Teknolojik ilerlemeler yapi malzemeleri ve yapi insaatlarinda da hizli gelismelere yol agmaktadir:
Kuresel iklim degisimi de bu streci sekillendirmektedir. Bu cercevede konut ve konut digi binalardan
olusan yeni yapilar teknolojik donanima agirlik vererek akilli yapilar haline gelmektedir. Binalarin
kontrold, yapilarin icinde ve konutlardaki olanaklarin kullanimi ile bunlara disaridan erigsim etkinlik
ve verimlilik kriterleri odakli olmaktadir: Binalar daha saglam ve uzun émdarld, ¢evre ile daha dost,

iletisim ve bilisim teknolojisi ile entegre kullanilabilir ve yasanir hale gelmektedir.
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11.2 KONUT SEKTORU iCiN ONGORULER

Konut sektort icin ongoriler bagligi altinda Turkiye'de mevcut konut stoku, konut ihtiyaci, konut
talebini etkileyen unsurlar, yabancilarin konut talebi, konut arzi ve konut finansmanina iligkin

degerlendirme ve 6ngoriilere yer veriimektedir.

11.2.1 TURKIYE’DE KONUT STOKUNA iLiSKiN VARSAYIMLAR

Turkiye'de konut stokuna iliskin resmi glincel veriler bulunmamaktadir. En son bina sayimi ile elde
edilen konut stoku verileri 2000 yilina aittir. Bu nedenle 201 | yili icin konut stoku verilerine yonelik

cesitli varsayimlar ve gerceklesme rakamlar kullanilarak 6ngorulerde bulunulmaktadir.

2000 yilinda yapilan TUIK bina sayimi ile Ttrkiye'de konut stoku 16.235.830, kentsel alanlardaki
konutlanin orani ytzde 83.75 ve sayisi 13.597.676 olarak dl¢tlmusttr. 2000 yilinda kentsel alandaki
konutlarin ytzde 63'Uni olusturan 8.566.428 daire yapi ruhsatina, sadece ytizde 33'nt olusturan

4.524.170 daire ise yapi kullanim iznine sahiptir.

2011 yilinda kentsel alanlarda yer alan konut sayisi 18.063.800 olarak dngorilmektedir.
2000-2010 yillar arasinda alinan yapi ruhsat sayisi 4.568.173'dur ve bunlann ytizde 97'sini olugturan
4.431.128 dairenin tamamlandigi varsayiimistir. (2000 yilinda alinan ruhsatlarin konutlar 2001'de
stoka girmistir, 201 | yilinda alinan yapi ruhsatlarinda ise konutlarin hentiz tamamlanmadig

varsaylimistir).

Kullanimdan ¢ikan konut sayisi icin 215.000 daire (65 bini yapi ruhsatli, 150 bini ruhsatsiz konutlar)

varsaylmistir. Her yil mevcut konut stokunun ytizde O.15'nin konut stokundan ¢iktigr 6ngoriilmektedir.

2001-201 1 villarinda ruhsati alinmadan yapilan konut sayisi olarak 250.000 daire &ngdrilmustir.

TABLO.23A KENTSEL ALANLARDA 2000-201 | ARASI KONUT STOKU GELISMELERI

2000 KONUT STOKU (DAIRE) +13.597.676
2000-2010 ALINAN VE TAMAMLANAN YAPI RUHSATI SAYISI (DAIRE) +4431.128
KULLANIMDAN CIKAN KONUT SAYISI (DAIRE) -215.000
KACAK YAPILASMA (DAIRE) +250.000
2011 KONUT STOKU 18.063.800

Bu varsayimlar ¢ercevesinde 201 | yilinda kentsel alanlarda konut stoku 18.063.800 daire, ruhsatli
konutlarin orani ylzde 71.6 ve sayisi ise 12.932.552 olarak 6ngortlmektedir. 201 | yilsonu itibari

ile yapi ruhsatina sahip olmayan konut sayisi ise 5.131.248 dairedir.
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TABLO.23 TURKIYE’'DE KENTSEL KONUT STOKU

GOSTERGELER 2000 2011

KONUT SAYISI (DAIRE) 13.597.676 18.063.800
RUHSATLI KONUT SAYISI 8.566.428 12.932.552
RUHSATSIZ KONUT SAYISI 5.031.248 5.131.248
RUHSATLI KONUT ORANI % 63.0 71.6

Turkiye'de mevcut konutlarin yaslarina iliskin olarak en son resmi veri yine TUIK 2000 yili bina
sayimi verileridir. Buna gore 2000 yili itibariyle 2023 vyilinda kadar 50 yag sinirina gelecek olan bina
sayisi 1.445.548'dir. Bu bina sayisi yaklasik 3.1 milyon adet daireye sahip bulunmaktadir.
2000-201 | villari arasinda konut kullanmadan ¢ikan 215 bin daire varsayilmis olup bunlarin bir
kismi 1965 yilina kadar olan dénemde yapilmis binalarda yer almistir. Bu itibarla 2000 yili verilerinden

20 bin bina ve 50 bin daire azalmis olacag varsayiimalidir.

TABLO.24 TURKIYE’DE 50 YAS VE UZERIi BINA STOKU (2023 YILINA KADAR)

BINA BITIS TAMAMI KONUT GCOGUNLUGU KONUT

TARIHI OLARAK KULLANILAN OLARAK KULLANILAN TOPLAM
-1929 119.023 [4.401 133.424

1930-1939 7697 10.437 87.408

1940-1949 154.989 21.729 176718

1950-1959 320.277 42.880 363.157

1960-1969 605.305 79.536 684.84|

TOPLAM 1.276.565 168.983 1.445.548

KAYNAK: TUIK, BINA SAYIMI 2000

11.2.2 TURKIYE’'DE KONUT IHTIiYACI ONGORULERI

Turkiye'de konut ihtiyaci dngdriileri 2023 yilina kadar ve (¢ ayn ihtiyag temelli olarak hesaplanmaktadir.
Bunlar nufus artigi ve kentlesme kaynakli, kentsel dontisim kaynakli ve yenileme kaynakli konut

ihtiyacidir.

I. Niifus artisi ve kentlesme kaynakh konut ihtiyaci

Turkiye'de nufus artigi ve kentlesme oranlarindaki artisa iliskin dngortlere calismanin ilk boltiminde
yer verilmisti. Bu dngorilere paralel kentli ntfus ve kentli hane halki sayisi ile bu sayilardaki artisa
iliskin ©ngortlerde bulunulmaktadir.

2011 yiinda 57.39 milyon olan kentli ntifus 2023 yilinda 71.14 milyona yikselecektir. Ayni ddnemde
kentli hane halki 6l¢cegi kiictilmeye devam edecektir. 2010 yilinda 4.12 olan hane halki buyUkItgu
2023 yilinda 3.79 kisiye inecektir.

Bu varsayimlar cercevesinde kentli hane halki sayist 201 | yilinda 13.93 milyon iken 2023 yilinda
18.77 milyon ulasacaktir. 201 1-2023 villari arasinda hane halki sayisi 4.84 milyon adet artacaktir.
Bu itibarla 2023 yilina kadar hane halki sayisi artisina bagli konut ihtiyaci 4.84 milyon daire olacaktir.

38 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



2023 VIZYONUNDA GAYRIMENKUL SEKTORU

TABLO.25 KENTLi NUFUS VE HANE HALKI SAYISI ONGORULERI
KENTLi_ NUFUS KENTLI HANE HALKI KENTLI HANE HALKI KENTLiI HANE SAYISI

YILLAR BIN BUYUKLUGU SAYISI BIN ARTISI BIN
2011 57.386 4.12 13.930 350
2012 58.559 4.10 14.283 353
2013 59.709 4.08 [4.635 352
2014 60.872 4.06 14.993 358
2015 62.036 4.03 15.394 401
2016 63.199 4.00 15.800 406
2017 64.363 397 16212 412
2018 65.504 3.94 16.625 413
2019 66.642 391 17.044 419
2020 67.784 3.88 17.470 426
2021 68.920 3.85 17.900 430
2022 70.050 3.82 18.340 440
2023 71.141 3.79 18.770 430

2. Kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyaci

Kentsel dontstiim kaynakli konut ihtiyaci 2023 vyilina kadar olan dénemde toplam konut ihtiyacinda
onemli bir yer alacaktir. Kentsel dontstim ihtiyacinin artmis olmasi ve ilgili yasal ¢ercevenin
olusturulmasi yeni donemde kentsel dontstimiin hizlanacagini gdstermektedir. Bu nedenle kentsel

donisim kaynakli konut ihtiyacr ge¢cmis donemlere gdre daha ytiksek olacaktir.

2011 il itibari ile kentsel alanlarda ruhsatsiz konut sayisi 5.131.248 daire olarak 6ngérillmektedir.
Buna ilave olarak ruhsatli olan ancak afet-deprem riski ile karsi kargiya olan konut/daire stoku da
bulunmaktadir. Bu dairelerin de ilave edilmesi ile birlikte 5.3 milyon adet daire kentsel dontstim

konusu olmaktadir.

Ekonomik yapilabilirlik dikkate alindiginda bu konut stokunun donistimi zamana yayilacaktir. Buna
gore 2023 yilina kadar 5.3 milyon konutu ytizde 40'nin kentsel dontstime konu olacag ve 2013

yilindan sonra her yil esit sayllarda daire Uretilecegi varsayilmistir.

2023 yilina kadar 2.12 milyon adet dairenin 30 binin 2012 yilinda, 90 bin adetin 2013 yilinda ve
geri kalanlarin ise her yil 200 bin adet olmak Uzere kentsel dontsiim kapsaminda Uretilecegi

varsayllmaktadir.
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3. Yenileme kaynakli konut ihtiyaci

Kentsel alanlarda 201 | yili itibari ile konut stoku 18.06 milyon daire olarak &ngdrilmektedir. Bu
daireler icinde 3.1 milyon adeti 2023 yilina kadar 50 yas ve Uzerinde olacaktir. Fiziki dmrint
tamamlayan bu bina ve konut stokunun yenilenmesi ihtiyaci dogmaktadir. Toplam konut stoku
Uzerinden hesaplamada kullanilan klasik ytizde 0.5 orani ile hesaplandiginda her yil ortalama 90
bin adet konutun yenilenme ihtiyaci, 50 yas ve Uzerinden hesaplamada kullanilan ylzde 2 oran
ile hesaplandiginda ise 60 bin adet konutun yenilenmesi ihtiyaci dogmaktadir.
Yenilenme ihtiyact dogan konutlarin bir kisminin kentsel doniisim kapsami icinde yer alabilecegi
varsayimi ile 2023 yilina kadar her yil icin 50 bin yenileme kaynakli konut ihtiyacr olacagi

ongdrilmektedir. Toplam 600 bin konutun yenileme ihtiyac bulunmaktadir.
4. Toplam konut ihtiyaci
Turkiye'de Ug ayr kaynaktan dogan toplam konut ihtiyact 2012-2023 yillari arasindaki 12 yillik

donem icin 7.56 milyon adet olarak 6ngodrilmektedir. Bu ihtiyacin 4.84 milyonu ntfus artigi ve

kentlesme kaynakli, 2.12 milyonu kentsel dontstim kaynakli ve 600 bini yenileme kaynakhdir.

TABLO.26 TURKIYE’'DE KONUT IHTIYACI ONGORULERI 2023 (BiN ADET)

YENILEME
NUFUS ARTISI VE KENTSEL DONUSUM ~ KAYNAKLI
YILLAR KENTLESME KAYNAKLI KAYNAKLI (ESKIYEN KONUTLAR) TOPLAM

2012 353 30 50 433
2013 352 20 50 492
2014 358 200 50 608
2015 401 200 50 651
2016 406 200 50 656
2017 412 200 50 662
2018 413 200 50 663
2019 419 200 50 669
2020 426 200 50 676
2021 430 200 50 680
2022 440 200 50 690
2023 430 200 50 680
TOPLAM 4840 2120 600 7560

Turkiye genelindeki 6ngérilen konut ihtiyacinin iller itibariyle énceliklendiriimesi ise asagida
sunulmaktadir. Buna gore ntifus en ¢ok artan iller ile ruhsatsiz yapi orani en yuksek iller konut

ihtiyacinin goreceli daha ytiksek olacagl iller olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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TABLO.27 KONUT iHTIiYACININ YUKSEK OLACAGI iLLER

~ DEPREM RiSKI RUHSATSIZ
NUFUS ARTIS YUKSEK ILLER YAPILASMANIN YUKSEK
HIZI YUKSEK ILLER (1. VE 2. DERECE) OLDUGU ILLER
ISTANBUL ISTANBUL() ISTANBUL
BURSA ANKARA (1) ADANA
ANKARA AYDIN (1) GAZIANTEP
[ZMIR BALIKESIR (1) DIYARBAKIR
ANTALYA BINGOL (1)
CANAKKALE (1) HATAY
KOCAELI DENIZLI (1) KONYA
TEKIRDAG DUZCE (1) KOCAELI
VAN HAKKARI (1) MERSIN
SANLIURFA HATAY (1) SAMSUN
GAZIANTEP IZMIR (1) KAHRAMANMARAS
KMARAS MANISA (1) MALATYA
MUGLA(I) TRABZON
MUGLA SAKARYA(1)
HATAY SANLIURFA
AYDIN ANTALYA(2) VAN
DIYARBAKIR BURSA(2)
KAYSERI DIYARBAKIR(2)
YALOVA ESKISEHIR(2)
MANISA GAZIANTEP(2)
ESKISEHIR KOCAELI(2)
KONYA MALATYA(2)
SAKARYA SAMSUN(2)
BALIKESIR TEKIRDAG(2)
MERSIN VAN(2)
DENIZLI
OSMANIYE

11.2.3 TURKIYE’DE KONUT TALEBINi ETKILEYEN UNSURLAR

Turkiye'de konut talebini etkileyen dnemli unsurlar bulunmaktadir. Hane halklarinin mulkiyet
durumu, hane halki tiplerindeki gelismeler, gayrimenkul yatinm egilimi ve kisisel geliferdeki gelismeler

konut talebini etkileyen temel unsurlardir.
I. HANE HALKLARININ KONUT MULKIYETI

Turkiye'de konut sahipligi gbreceli olarak halen dustktir. Konut sahipligi kapsaminda sahip olunan
konutlarin nitelikleri de dikkate alindiginda 6zellikle dustik gelir gruplarinin sahip oldugu konutlarin

konutlarinin dnemli bir bolimd ruhsatsiz ve asgari standartlanin altinda konutlardan olugsmaktadir.

Turkiye'de kurumsal olmayan ntfus icinde 5.7 milyon kisi veya 3.7 milyon hane halki kiraci
statUstindedir. Dustk gelir grubunda 925 bin hane halki, orta gelir grubunda 1.55 milyon hane
halki ve Ust gelir grubunda 1.22 milyon hane halki kiract konumundadir.

Onitimtizdeki stirecte oncelikle orta gelir grubundaki kiraci konumunda olanlardan konut talebi
olusacaktir. Dugtk gelir grubu icinden de erisilebilir konut fiyatlar olusmasi halinde konut talebi

olacaktir. Ust gelir grubu da konut talebi potansiyeline sahip olmaya devam edecektir.
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TABLO.28 HANE HALKLARININ KONUTTA MULKIYET DURUMU

MEDYAN GELIRIN
%60’NIN ALTINDA

MEDYAN GELIRIN
%120’SINDEN

MEDYAN GELIRIN
%60-120

KONUTTA MULKIYET OLANLAR ARASINDA OLANLAR FAZLA OLANLAR

2006

KURUMSAL OLMAYAN NUFUS BIN KIS 17.165 23229 23.229
EV SAHIBI % 593 56.6 56.6
KIRACI % 25.0 26.0 26.0
LOJMAN 9% 0.0 0.9 09
DIGER % 15.7 16.5 16.5

2010

KURUMSAL OLMAYAN NUFUS BIN KIS 16.963 26713 26713
EV SAHIBI % 58.8 55.0 55.0
KIRACI % 29.2 24.6 24.6
LOJMAN 9% 02 1.2 1.2
DIGER % 17.8 19.2 19.2

KAYNAK: TUIK GELIR VE YASAM KOSULLARI ARASTIRMASI

TABLO.29 HANE HALKLARININ KONUT HARCAMALARI iLE iLGiLi DEGERLENDIRMELERI

MEDYAN GELIRIN MEDYAN GELIRIN ~ MEDYAN GELIRIN
%60'NIN ALTINDA %60-120 % 120’SINDEN

KONUTTA MULKIYET OLANLAR ARASINDA OLANLAR FAZLA OLANLAR
2006

KURUMSAL OLMAYAN NUFUS BIN KIS 17.165 23229 27.237
COK YUK GETIRIYOR % 45.6 32.1 13.8
BIRAZ YUK GETIRIYOR % 48.8 59.0 64.7
YUK GETIRMIYOR % 5.7 8.9 21.5
2010

KURUMSAL OLMAYAN NUFUS BIN KIS 16.963 26713 27.667
COK YUK GETIRIYOR % 47.8 315 16.4
BIRAZ YUK GETIRIYOR % 47.3 59.8 654
YUK GETIRMIYOR % 4.9 8.8 18.2

KAYNAK: TUIK GELIR VE YASAM KOSULLARI ARASTIRMASI

2. HANE HALKI TiPLERINDE DEGISIM VE KONUT TALEBI

Sosyo-ekonomik gelismelere bagli olarak hane halklari icinde tek bagina yasayanlar, birlikte yasayanlar,
cocuksuz aileler ve tek ¢ocuklu ailelerden olusan hane halklarinin sayisi daha hizli artmakta ve
toplam igindeki paylari genislemektedir. Bu egilimin dntmizdeki yillarda da devam edeceg;
ongortlmektedir. Kentli hane halki buyukligu azaliyor, tek cocuklu hane halki ile cocuksuz ¢iftlerin
pay! artiyor. Ogrenci, yasl gibi aile olmayip bir arada yasayanlarin sayisi artiyor. Gelismeler isin
6zlinde konut talebini belirleyici bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konut gelisimi daha fazla ve
daha kiguk konut ihtiyacina isaret etmektedir.

Bu olgekteki hane halklarinin sayisinin artmasi konut talebini hiziandirmaktadir. Konut talebi kiralama
veya satin alma seklinde ortay ¢ikmaktadir. Ancak éntimizdeki ddnemde konut satin alma talebini

arttiran bir egilim olacaktir.
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TABLO.30 HANE HALKI TiPLERi VE PAYLARI

2002 2010
HANE HALKLARI TOPLAM PAY TOPLAM PAY
TOPLAM 16.446.644 100.0 18.808.172 100.0
TEK KISILIK 665.749 4.05 [.141319 6.07
TEK EBEVEYNLI 926.865 5.63 578918 3.08
TEK COCUKLU AILE 2.620.653 1593 3.731.927 19.84
IKI COCUKLU AILE 3.939.274 23.95 4.090.915 21.75
UC VE DAHA FAZLA COCUKLU AILE 3.103.774 18.87 2.560.804 13.61
COCUKSUZ AILE 2.155.506 12.86 2.709.183 14.40
ATAERKIL AlLE 2951.679 17.94 3.206.643 17.05
BIRARADA YASAYANLAR (1) 130.631 0.77 788.463 4.20

KAYNAK: TUIK HANE HALKI ARASTIRMASI L ) o o )
(1) BIRARADA YASAYAN KISILER EVLI OLMAYAN, OGRENCI, YASLILAR GIBi BIRLIKTE YASAYAN KITLEYi [FADE ETMEKTEDIR.

TABLO.31 TEK KiSiLIK HANE HALKLARI

YAS GRUPLARI 2002 2010
TOPLAM 665.749 I.141.319
ERKEK TOPLAM 172974 359.614
18-29 28.561 68.856
30-64 51.228 195.145

65+ 93.185 95.614
KADIN TOPLAM 492.775 781.705
18-29 26.245 33.270
30-64 201.756 272449

65+ 264.774 475.986

KAYNAK: TUIK HANE HALKI ARASTIRMASI

3. YATIRIM ARACI OLARAK KONUT

Gayrimenkul 6zelinde konut Tirkiye'de halen énemli bir yatinm araci olmayi stirdirmektedir.
Turkiye'de altin ve gayrimenkul yatinmcilarin birinci ve ikinci siradaki yatirim araglaridir. Altin ve

gayrimenkul getirilerinden 6te en glvenilir yatinm araglan olarak gorilmektedir.

Hane halklarinin bu kuwvetli yatinm egiliminin éntimtizdeki orta-uzun vadede de &énemini koruyacag
ongorilmektedir. Ozellikle diger yatinm araglarindaki belirsizlikler ve dalgalanmalar ile yatirnm

gelirlerinin sinirli kalmasi nedeniyle konut bir yatinm araci olarak talep gérmeye devam edecektir.
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TABLO. 32 HANEHALKLARININ YATIRIM ARACI TERCIHLERI

TOPLAM MEVCUT POTANSIYEL KAYIP YATIRIM
YATIRIM ARACLARI YATIRIMCI YATIRIMCI YATIRIMCI YATIRIMCI YAPMAYACAKLAR
ALTIN 4l 38 39 45 46
GAYRIMENKUL 19 17 22 17 18
MEVDUAT |7 23 17 I3 14
DOVIZ 9 10 9 8 8
HISSE SENEDI 2 A 2 2 |
DIGER 7 6 8 6 3
FIKRI YOK 5 2 3 9 10

KAYNAK: TSPAKB, YATIRIM VE ALGI ARASTIRMASI 2010

4, KISISEL GELIRLERDE ARTIS VE KONUT TALEBI

Hane halklarinin kullanilabilir gelirlerinde artis, tasarruf etme kapasitesinin yukselmesi ve konut
kredisi kullanma geri ©deme olanaklarinin genislemesi konut talebini arttiran bir diger onemli
unsurdur. 4,12 olan hanehalki sayisinin 2023 senesinde 3,79'a inmesi beklenmektedir. Bunlara bagli

kentli hanehalki sayisinin |4 milyon iken 19 milyona ¢ikmasi beklenmektedir.

2023 yilina kadar olan dénem icin 6ngorilen ekonomik senaryolar icinde ylizde 5 buyime ile kisi
bagsi gelir 2023 yilinda 16.500 dolara, ytizde 6 biyime ile 18.500 dolara ve ytzde 8.3 blytme
ile 23.795 dolara ulagmaktadir:

Ekonomik btiylime senaryolarina bagli olarak kisi basi gelirdeki artislar konut talebini arttirmaya

yonelik gelir, tasarruf ve kredi kullanma geri 6deme kapasitesini de genisletecektin.

Gelir dagiiminda da yasanacak iyilesme beklentilerine bagli olarak ¢zellikle orta gelir grubunun
konut talebinin daha hizli artacag) dngorilmektedir. Buttin veriler ve gelisimler incelendiginde

ontmuzdeki 10 yilda talep edilecek konutlarla ilgili asagidaki sonuglara ulasilmistir,

5. TALEP EDILECEK KONUTLAR

Oniimiizdeki dénemde ortaya cikacak ekonomik, sosyal ve demografik gelismelere bagli olarak

talep edilecek konutlara iliskin dngdriler sunlardir.

a. Ik tercih edilecek konutlar 10-125 m? arasi 2+ ve 3+ konutlar olacaktir: (Fillen insa edilen
konutlarin (daire) ortalama m2? buytkligt de azalmaktadir; 2003 yilinda 161.8 m?, 2006
yilinda 155.6 m? ve 201 | yilinda 144.8 m?)

b. Ikinci tercih 75-90 m? arasi |+ 1 ve 2+ konutlar icin olacaktir
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c.  Fiyat araligi olarak en yulksek talep (2011 yili fiyatlariile 1.80 TL= | Dolar) 75-125 bin dolar
arasindaki evlere olacaktir. Gelirler arttikca yillar itibariyle bu aralik 125-175 bin dolara kadar

yUkselecektir.

d. Konut satin alinirken en énemli kaynak banka kredisi olmaya devam edecektir. Bu nedenle
konut kredi faizleri ile kredi ©deme tutarlari talep edilen konutun fiyati ve biyuklugtinde

belirleyici olmaya devam edecektir.

e. Birinci el-yeni konutlar daha ¢ok tercih edilecektir.

. Sehir merkezleri ile sehir kenarlarinda glivenlikli sitelerde daire talebi ilk sirada yer alacaktir

g.  En cok talep edilen donatilar ve ¢zellikler sirasi ile yesil alan, glivenlik, cocuk parki ve market

olacaktin Diger sosyal donatilar ikincil ihtiyaglar olacaktir

h.  Konut alinirken veri, fiyati, deprem yonetmeligine uygun olmasi, evin blydklugy, sifir konut

ve toplu tasimaya yakinlik dnem sirasi ile gozetilecek kriterler olacaktir

i.  Markall konutlara, rezidans tipi konutlara, sehir diginda site ici ve mustakil konutlara talep daha

sinirli ve orta-Ust-Ust gelir grubundan kaynaklanacaktir

11.2.4 YABANCILARIN KONUT TALEBiIi ONGORULERI

Turkiye'de konut talebine iliskin belirleyici yeni ve dnemli bir unsur yabancilarin konut talebi

olacaktir.

Mutekabiliyet duzenlemesi ile yabancilarin konut alimina getirilecek kolayliga bagli olarak yabanci
konut talebinin ve satin almalannin artmasi ongdrilmektedir. Dizenleme ile birlikte ilave 42 tlkenin
daha vatandaglari karsiliklilik ilkesi aranmaksizin Ttrkiye'den konut satin olabilecektir. Dizenleme
ile belirli sinirlamalar getiriliyor olmakla birlikte izin asamalarinda saglanan kolayliklar da dikkate

alindiginda yabancilarin konut talebi icin dnemli bir potansiyel yaratiimaktadir.

Duzenleme ile birlikte Rusya, Turki Cumhuriyetleri, Azerbaycan, Irak, Iran, S.Arabistan, Katar,

Birlesik Arap Emirlikleri ve diger Arap Ulkelerinden onemli bir talep gelmesi beklenmektedir.
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Yabanci konut talebinin dért sekilde olusmasi dngdrilmektedir;

|. Bireysel kullanim talebi; kiyi sehirlerinde ikincil konut ve birincil konut, buytk sehirlerde birincil

konutlara kullanim ve yasama amagli talep

2. Bireysel yatinm ve kullanim talebi; buytk sehirlerde ltks konutlar, rezidans Uniteleri ve vyalilara
yatinm ve kullanim amagli talepler ile kiyi sehirlerinde luks-mtstakil konutlara yatinm ve kullanim

amacli talep

3.Yatinm amagl Fonlarin talebi; yabanci gayrimenkul fonlarinin satmak veya kiralamak tzere blok

halinde mevcut konut satin almaya yonelik talepleri

4. Proje gelistirme amagl girisimler; yabancr gayrimenkul konut gelistirme sirketlerinin arsa/ arazi

satin alarak yabancilara (ve yerlilere) satis amacli konut projeleri Gretmeleri

Yabancilara konut satisinin 6zendirilmesi amaciyla mitekabiliyet dtizenlenmesi yani sira yabancilarin
oturma, calisma, egitim izinleri, giris ¢ikis vize kolayliklar, Turk bankalarindan konut kredisi
kullanabilme, konut vb. sigortalama islemleri, konutlarin teminat gésteriimesi, ipotek igleri, emlak
vergileri, alim-satim vergileri, kiraya verme-sdzlesme yapma, kira gelirlerinin vergilendirilmesi gibi

alanlarda da iyilestirmelere ve kolayliklara ihtiyag duyulmaktadir

TABLO.33 TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SAHiBi GERCEK YABANCI KiSILERIN

ULKELERE GORE DAGILIMI
ANA ANA KAT ~ KAT  TOPLAM  TOPLAM -
TASINMAZ ~ TASINMAZ ~ MULKIYETI  MULKIYETI  TASINMAZ  TASINMAZ Kisi
ULKELER SAYISI ALANI M2 SAYISI ALANI M2 SAYISI  ALANIM? SAYIS|
INGILTERE 3.059 2751 455 202231 4106336 25290 685779 35.824
ALMANYA 20075 50105929 18616 .898340 38691 52004269 29.288
YUNANISTAN (1) 6.28] 2648859 3672 193389 9953 2788248 10833
IRLANDA 218 167.279 4920 649.088 5.138 816367 6816
HOLLANDA 1166 2878813 3968 609.06 5134 3487.874 5907
DANIMARKA 387 1679.119 4448 537397 4835 2216516 5833
NORVEC 90 715077 3832 376,704 3922 1091782 554]
RUSYA 150 346427 4853 517327 5003 863754 5415
AVUSTRALYA 4113 12237769 2591 201019 6704 12438787 4470
BELCIKA 149 396940 2470 315264 2619 712204 3478
ISVEC I5] 344965 | 461 143.188 1612 488.153 1978
FINLANDIYA 9 129.789 929 78293 971 208081 1297
FRANSA 463 797.864 623 67516 1,086 86538 1,189
ABD 416 383.883 766 89.788 1182 473.672 1143
KKTC 275 527360 753 68251 1028 59561 | 1,008
ITALYA 279 160.200 596 56.726 875 216925 938
UKRAYNA 33 18573 476 64.865 509 834376 565
AVUSTURYA 167 364942 160 19.033 327 383975 292
ISVICRE 131 249.083 154 25.039 285 274.123 244
SIRBISTAN 48 21841 152 9262 200 31,103 242
TOPLAM 37887  79.190.393 78571 10.178.956 116458  89.369.349 125.460

KAYNAK: TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU 12 NIiSAN 2102
(1) 9.953 TOPLAM TASINMAZ'IN 8.420 ADETI TURK ASILLI YUNAN VATANDASI

46 | GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI



2023 VIZYONUNDA GAYRIMENKUL SEKTORU

TABLO.34 TURKIYE'DE GERGEK YABANCI KiSILERIN SAHIP OLDUGU

GAYRIMENKULLERIN iLLERE GORE DAGILIMI

ANA ANA KAT ~ KAT  TOPLAM TOPLAM B
TASINMAZ ~ TASINMAZ ~ MULKIYETI  MULKIYETI ~ TASINMAZ ~ TASINMAZ Kisi
ULKELER SAYIS| ALANI M? SAYISI ALANI M? SAYIS| ALANI M? SAYIS|
ANTALYA 2506 3057975 30340 3343048 32846 6401023 42,173
MUGLA 2504 2995626 12453 2945344 14957 5940969 20657
AYDIN 1501 2011878 11,666 1 908.892 13.167 3920770 18.089
ISTANBUL 4406 3.068.665 8402 564.454 12.808 3633118 13.002
BURSA 3977 1 829.554 132] 47.944 5298 1.877.498 5575
IZMIR 2619 3273311 2914 341,058 5533 3614368 5432
MERSIN 44 771079 1757 184621 2198 955700 2299
ANKARA 1051 4841406 1288 80997 2339 4922403 1746
HATAY | 480 3814518 551 37431 2031 3851969 425
BALIKESIR 630 1229.822 642 87.729 1272 1317.551 1123
YALOVA 419 318.127 562 2185 98| 339.978 1059
KAYSERI 687 2026594 601 44456 1288 2071030 911
KONYA 673 6428651 502 55507 1175 6.484.158 880
KOCAELI 602 604,651 535 115286 1137 719.937 807
SAKARYA 489 1.038.150 319 29387 808 1067.537 635
ADANA 426 1828021 322 2458 748 1 852,602 518
TEKIRDAG 624 1929919 208 14921 832 1 944.840 540
MANISA 473 1015.163 84 10322 657 1025488 499
NEVSEHIR 661 2,086,476 8l 8505 742 2094981 4i8
SAMSUN 500 700563 219 7.892 719 708455 394
TOPLAM 37887  79.190.393 78571 10.178.956 116458  89.369.349 125.460

KAYNAK: TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU 12 NiSAN 2102

2012 vili nisan ayina kadar mevcut diizenlemeler kapsaminda yabanci gergek kisilerin Turkiye'den
satin aldigi konut sayisi 78.571, bu konutlarin ortalama blyuklugi 129.6 m? ve toplam buytkltk
10.18 milyon m2'dir. Bu konutlarin daha ¢ok kiyi sahili illerinde Avrupalilar tarafindan birincil veya
ikincil konut olarak kullaniimak tzere satin alindig gériilmektedir. Yabancilara satilan toplam toprak

buytklugu 89 km?Zdir.

Yabancilara konut satisinda iki énemli tlke &rneginden Ispanya’da 1990-2005 yillari arasinda
yabancilara yilda ortalama 35 bin konut satigi yapiimistir Bu konutlar daha ¢ok ikincil konut niteliginde
ve kiyi sehirlerindedir. Ikinci &rnek Dubai ise daha ¢ok liks konutlarin yatinm ve kullanim amagli
satin alindigi bir 6rnek olup kriz 6ncesi dénemde yabancilara yilda ortalama |2 bin daire satigi
gerceklestiriimistir.

Turkiye'de mitekabiliyet diizenlenmesi ardindan cesitli segment konutlara olusacak gercek kisilerin
talebi ile birlikte ilk yilarda 10-12 bin adet ve 2.5-3.0 milyar dolarlik konut satigi, izleyen yilarda
ise yillik 4-5 milyar dolar degerinde konut satigi olacag &ngdriilmektedir. Ik yillanin ardindan gegitli

segmentlere dagilmak Uzere yilda ortalama 20 bin konutun satigi gerceklestirilecektir. 10 bin konut
kiyi sehirlerinde (125-150.000 USD/Adet ortalama), 7500 konut sehir merkezlerinde (200-250.000
USD/Adet ortalama) ve 2500 konut (400-500.000USD/Adet ortalama) yatinm ve kullanim amagli

Itks konutlara yonelik olabilecektir.

Yabancilara gayrimenkul ve konut satisinda rekabetgi ve etik bir piyasanin olusmasi icin Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun lisans verdigi degerleme sirketlerinin deger tespiti yapmasi faydali olacaktir:
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11.2.5 KONUT FINANSMAN SISTEMi VE KONUT KREDILERI

Konut finansman sistemi ve konut kredileri konut sektdrintn dnemli unsurlarindan birini
olusturmaktadir. Bu itibarla 2023 yilina kadar olan dénem icin konut kredilerinin ve konut finansman

sisteminin gelismesine iliskin dngdriler yapilmaktadir.

I. KONUT KREDILERI ONGORULERI

2011 yil sonu itibariyle Turkiye genelinde kullandinlan konut kredileri buyukltigt 74.59 milyar TL,
kullandinlan konut kredisi sayisi 1.36 milyonTL, kullanilan konut kredilerinin ortalama buyuklugu
54.845 TL, konut kredilerinin toplam krediler icindeki payi ytizde 10.92 ve konut kredilerinin milli
gelir icindeki payr ytizde 5.76'dir.

Konut kredilerinin biytmesine iliskin dngdrilerde temel varsayimlar ekonomik blytime senaryolart
yani sira konut kredisi faiz oranlan ve konut finansman sisteminde ikincil piyasalanin calisma etkinligidir
Buna gore temel varsayimlar 2023 vilina kadar konut kredisi aylik ortalama faiz oranlarinin ytzde
| ve altinda olacag ile konut finansman sisteminde yurtici ikincil piyasalaninin ¢alismaya baglayarak

finansman saglayacag seklindedir.

Bu varsayimlara dayali olarak 2023 yilinda % 5 ekonomik buytime senaryosu ile konut kredileri/milli
gelir orani (her yil 0.5 artig ile) yuzde 12, % 6 ekonomik buyiime senaryosu ile konut kredileri/milli
gelir orani (her yil 0.75 puan artig ile ) ylzde 15 ve ylzde 8.3 ekonomik blytime senaryosu ile
konut kredileri/milli gelir orani (her yil 1.25 puan artig ile) yizde 2| olarak éngérilmektedir.
2023 yilinda konut kredileri biyuklugt ytizde 5 bluylme senaryosu ile |66.8 milyar dolar, ylizde
6 biytme senaryosu ile 233.3 milyar dolar ve ylzde 8.3 blylUme senaryosu ile 420 milyar dolara

ulagmaktadir,

TABLO.35 KONUT KREDILERIi ONGORULERI MILYAR DOLAR

L5 %6 . %83
YILLAR BUYUME ILE BUYUME ILE BUYUME ILE
KOTUMSER REFERANS POTANSIYEL
SENARYO SENARYO SENARYO
201 | 397 397 397
2015 704 87.8 126.2
2020 119.8 156.6 2669
2023 166.8 2333 4200
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2011 yilinda ytizde 53 olan banka kredileri/milli gelir oraninin da ytizde 100-110 arasina ulagacag
ongorilmektedir Banka kredileri ile milli gelir blytklugt 2023 yilinda hemen hemen ayni olacaktir.
Bu itibarla konut kredilerinin milli gelire orani ayni zamanda toplam banka kredilerine oranina
esit/yakin olacaktin 201 | yilinda konut kredilerinin toplam banka kredileri igindeki payr ytizde 10.92
olup 2023 yilinda ytizde 5 biytime senaryosunda ytizde |2, yiizde 6 blyiime senaryosunda ytizde
|6 ve ylzde 8.3 blylme senaryosunda ylzde 21 arasinda bir pay alacagl hesaplanmaktadir Bu

hesaplama konut kredileri ile toplam kredi bUytimesi arasindaki uyumu gostermektedir.

201 | itibariyle kullanilan ortalama kredi buytkltgt yaklasik 30.000 dolardir 2023 vyilina kadar konut
fiyat artiglari da dikkate alindiginda ortalama kullanilacak kredi buyukltgtinin 50.000 dolar olacagi
varsayimi ile 2023 yilinda kullanilan toplam konut kredisi sayisi (¢ ayri senaryoda sirasi ile 3.34
milyar adet, 4.67 milyon adet ve 8.4 milyon adet olacaktir Buna gére 2023 yilina kadar ilave 1.98
milyon adet ile 7.04 milyon adet arasinda konut kredisi (50.000 dolar ortalama kredi blytkltgu

ile) kullandinlacagl ngérilmektedir.

2. KONUT KREDISI FAiZ ONGORULERI

Konut kredisi faiz oranlan konut kredisi kullaniminda en énemli belirleyici olmaya devam edecektir.
Konut faizlerinin aylik ortalama ytizde 1.00-1.10 Uzerine ¢ikmasi 6deme kapasitesini ve konut
talebini sinilandirmaktadir Konut kredisi faiz oranlarinin aylik ortalama ylzde 1'in altina inmesi

ise konut kredisi talebini ve kullanimini arttirmaktadir:

Bu itibarla 2023 yilina kadar 6ngortlen konut kredisi blytkliklerine ulasilmasi i¢in konut kredisi
aylik ortalama faizlerinin 0.80 ve altinda gerceklesmesi gerekli bir kosul olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Faiz oranlannin yiksek kalmasi ile arzu edilen ekonomik btiylimelerin saglanmasi da olasi olmayacaktrr:

TABLO.36 100.000, 75.000 VE 50.000 TL TUTARINDA KONUT KREDILERI

iCiN GERi ODEMELER

KREDININ KREDI FAIZ ORANLARI VE TAKSIT TUTARLARI TOPLAM ODEME TUTARLARI
VADESI 135 110 0.80 060 135 110 0.80 0.60
100,000 TL
60 AY 2486 2320 2,129 2,007 149.148 139174 127719 120399
120 AY 1739 1470 1326 1,190 208633 176353 159.113 142818
180 AY 1540 1239 1080 930 277148 23027 194311 167477
240 AY | 468 1143 970 809 352215 274367 232879 194224
75000 TL
60 AY 1865 1740 1597 1505 111861 10438 95789 90229
120 AY 1304 1103 995 893 156475 132265 119335 107.115
180 AY 1155 929 810 698 207861 167270 145733 125608
240 AY 110l 857 727 607 264161 205775 174659 145668
50,000 TL
60 AY 1243 1160 1065 1004 74574 69587 63860 60200
120 AY 870 735 663 595 104317 88177 79557 71409
180 AY 770 620 540 465 138574 111514 97.156 83739
240 AY 734 572 485 405 176108 137.184 116440 97112
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3. HANE HALKLARININ KONUT KREDISI KULLANIM KAPASITESI

Hane halklarinin gelir artigi ile gelir ve tiketim harcamalarinin dagilimindan aldiklan paya gore
tasarruf etme kapasiteleri ortaya ¢ikmaktadir Hane halklarinin yillik ve aylik tasarruf kapasiteleri

konut kredisi ana para ve faizi geri 6demesi glgleri icin de 6nemli bir gdsterge olmaktadir.

Bu itibarla ekonomik biiytime senaryolarina bagli olarak ortaya ¢ikacak milli gelirin hane halki gelir
gruplan arasindaki dagilimi ile tiiketim harcamalaninin yine hane halki gelir gruplan arasindaki dagilimi
varsayimlarina bagli olarak 2023 yili icin hane halklarinin aylik tasarruf kapasiteleri dngértleri

yapllmaktadir.

2023 yilinda Ug ayn milli gelir senaryosunda ulasilacak milli gelir btyUklugu icinde 6zel kullanilabilir
gelir ve 6zel tiketim harcamalarinin hane halklari arasinda dagilimi yapiimaktadir 2023 yilinda
toplam 21 milyon adet hane halki olacaktir ve her bir gelir dilimi grubunda 4.2 milyon adet hane

halki bulunacaktir:

Buna gore yluzde 5 ve ylzde 6 blylme senaryolan ile 2023 yilinda orta, orta Ust ve Ust gelir
gruplarinin tasarruf kapasiteleri konut kredisi kullanimi igin yeterli olmaktadir: Ytzde 8.3 blyUme
ile tim gelir gruplaninin tasarruf fazlasi verdigi gériilmekle birlikte yine orta ve Ust gelir gruplarinin
konut kredisi kullanimi icin yeterli tasarruflan bulunacaktin Bu tasarruf kapasitesi hesaplamasi hane
halklarinin kira 6demesi sonrasi tasarruflar icindir. Hane halklarinin konut sahibi olduktan sonra
kira 6demeyecegi distntlduginde her gelir grubu igin kira édemesi kadar daha ilave tasarruf

kapasitesi olugacaktir.

TABLO.37 HANE HALKLARI GELIR VE TUKETIM HARCMALARI DAGILIM

PAYLARI 2023

o 1.%20 2.%20 3.%20 4,%20 5.%20
BUYUME GRUBU GRUBU GRUBU GRUBU GRUBU
. %SIE GELIR PAY| % 6.00 11.00 1600 21.00 4600
KOTUMSER SENARYO  HARCAMA PAY| % 9.00 14.00 17.00 22.00 38.00
%6 ILE GELIR PAY1% 6.50 12.00 1650 21.00 4400
REFERANS SENARYO L ARCAMA PAYI % 9.00 14.50 17.50 22.00 37.00
%83 ILE GELIR PAYI % 8.00 13.00 18.00 21.00 40.00
POTANSIYEL SENARYO HARCAMA PAY| % 9.00 15.00 19.00 22.00 35.00

TABLO.38 HANE HALKLARININ AYLIK ORTALAMA TASARRUF KAPASITESI

2023 DOLAR
EKONOMIK BUYUME %20 %20 %20 %20 %20
%5 ILE KOTUMSER SENARYO -385 -218 360 535 3215
9%6 ILE REFERANS SENARYO -307 -99 416 575 3395
%83 ILE POTANSIYEL SENARYO 120 160 615 775 3450
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4, KONUT FINANSMAN SISTEMI VE IKINCIL PIYASALAR

Turkiye'de konut sektdrinln saglikli ve istikrarli gelisimi ile konut kredisi kullanimi dngdrilerine
ulagilabilmesi icin konut finansman sistemi icinde ikincil piyasalarin kurulmasi, ¢alistirimasi ve uzun
vadeli fonlarin kullaniimasi gerekmektedir:

Turkiye'de konut finansman sistemi kanunu ¢ikarildiktan sonra yasanan konut finansman sistemi
kaynakli kiiresel kriz ile birlikte yine kuresel Slgekte birincil ve ikincil konut finansman piyasalan hasar
gormusttr. Benzer sekilde ticari gayrimenkul birincil ve ikincil finansman piyasalari da sikinti ile
karsilasmistir

Bu itibarla konut finansman sistemi kiiresel lcekte bir toparlanma ve iyilesmeye ve yeniden caligir
hale gelmeye ihtiyag duymaktadir.

Turkiye'de sistemin henliz dizenlemeleri yapilmisken yasanan kiresel kriz bir bakima Turkiye'yi
korumus gibi gérinmektedir: Buna karsin ikincil piyasalarin kurulamamis olmasi nedeniyle Turkiye'de
konut kredisi hacminde buytime 6ngdriilerin altinda kalmig ve 201 | yilinda milli gelirin ancak ytzde
5.56'sina ulasabilmistir:

Bu cercevede degerlendirildiginde Turkiye'de ikincil piyasalarin kurulmasi ve calistinlmasi ipotek
teminath menkul kiymetler ve varlik teminatl menkul kiymetler ihraglarinin yapilmasi, bunlar igin likit
puanlar olugturulmasi, konut finansman fonu ve varlik finansman fonu araglannin kurulmasi ve bunlann
ikincil piyasalardaki menkul kiymetlere yatinmlar yaparak uzun vadeli kaynaklar yaratmalari ihtiyac
bulunmaktadir: Aksi takdirde konut kredisi hacmindeki genisleme yine &ngériilerin attinda kalacaktir:

Avrupa Birligi'nde secilmis Ulkelerin kiresel kriz 6ncesi konut finansman sistemi gostergeleri ikincil
piyasalann &nemini ortaya koymaktadir:

TABLO.39 AB ULKELERINDE iPOTEKLI KONUT KREDILERINE DAYALI TAHVIL BUYUKLUKLERI 2008

TOPLAM iPOTEKLI TOPLAM iPOTEKLI KONUT MENKUL

} KONUT KREDISI KREDILERINE DAYALI TAHVIL ~ KIYMETLESTIRME
ULKELER MILYAR EURO STOKU MILYAR EURO ORANI %
AVUSTURYA 714 85 19
CEK CUMH, 160 82 513
DANIMARKA 2221 365.8 164.7
FINLANDIYA 884 58 6.6
FRANSA 700.8 119.0 170
ALMANYA 1147.9 2167 189
MACARISTAN 156 7.2 46.2
IRLANDA 148.5 230 155
ITALYA 3018 63 20
LETONYA 7.2 0.1 4
LUKSEMBURG 159 03 19
HOLLANDA 589.5 2038 35
POLONYA 56.5 07 12
PORTEKIZ 105.2 153 145
SLOVAKYA 8.5 36 24
ISPANYA 6744 3135 465
ISVEC 199.1 1264 635
INGILTERE 14589 186.6 128
AB-27 6.0879 15150 249
TURKIYE 17.6 - -

KAYNAK: EUROPEAN MORTGAGE FEDERATION, ANNUAL REPORT, 2009
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11.2.6 KONUT ARZI ONGORULERI

Turkiye'de konut arzinin ¢cok bytk bir bolimunt dzel sektor gerceklestirmektedin 2011 yili itibari
ile alinan yapi ruhsatlarinin dagilimina gére ozel sektoriin payr ytizde 89.7, kamu kesiminin ylizde

8.2 ve kooperatiflerin ytizde 2.1'dir

Turkiye'de 2023 yilina kadar olan doénemde ortaya ¢ikacak konut ihtiyaci ve konut talebinin dnemli
bir bolimund yine 6zel sektdr karsilayacakti Bununla birlikte konut arzina iliskin olarak éntimizdeki

strecte 5 6nemli konuda iyilestirmelere ve dizenlemelere ihtiyag duyulmaktadir.

I. Arsa ihtiyacinin karsilanmasi

Konut ihtiyaci ve talebi giderek orta segmente kaymaktadirn Ust grup ve kismen orta Ust grupta
konut talebinde doygunluk yasanacaktir Orta ve orta alt segmentte ise konut talebi orta sinif
standart konutlara yonelik olacaktir Turkiye'de yasanan arsa sikintisi ve yiiksek arsa fiyatlan ytksek
maliyetler yaratmaya devam etmektedir. Kentsel déntstim ile ortaya gikacak arsalarin arsa bedeller

de yuksek kalacaktir Bu nedenle éntimtizdeki ddnemde;

a. Yerel yonetimlerin [/100.000 planlan ile konut alani ilan edilecek bolgelerde dustik bedelli arsa

Uretimi,

b. Hazine arsalarinin konut imarina uygun hale getirilmesi ve dzellikle orta sinif konutlann insaatinin

kullanimina sunulmasi (tahsis edilmesi, distk bedelli satig)
c. Arsa bedelleri tizerinden alinan KDV'nin ylzde 18'den ylzde |'e indirilmesi saglanmalidir.

2. Ingaat maliyetleri iginde yer alan vergi, harg, resim ve benzeri kamu yiiklerinin azaltilmas,
sadece bina ingaati degil, altyapi ve iliskili sosyal donati ve diger iist yapilar iginde ayni kapsamda

degerlendirilmesi,

3. TOKUI'nin konut finansman sistemi icinde Konut Finansman Fonu Kurumu haline déniiserek
konut finansman piyasalarina aracilik etmesi ve uzun vadeli kaynaklar yaratmasi ve kullandirmasi,
fiili konut ve yapi tUretiminden cekilmesi, sadece erisilebilir konut (affordable house) iiretimini

yapmasl veya yaptirmasl,
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4. Konut liretiminde yapi ruhsatlari ve yapi izinlerinin verilmesinde azami denetiminin saglanmasi

ile kayit disi-kayit ici haksiz rekabetinin nlenmesi,

5. Konut ve yapillar icin getirilen zorunlu standartlarin uygulanmasi (enerji verimliligi vb) konusunda
vergi ve benzeri araglar ile 6zendirici olunmasi ve maliyetlerin bir bdlimiintin kamu tarafindan

karsilanmasi.

TABLO.40 KONUT YAPI RUHSATLARININ URETICi KESIMLER ARASI DAGILIMI

TOPLAM OZEL , KAMU

YILLAR DAIRE SAYISI SEKTOR KOOPERATIF KESIMI
2002 161431 131.149 23534 6.748
2003 202239 171914 20346 9.979
2004 329.777 284410 27.209 18.158
2005 545336 45649 34.844 54001
2006 597.786 521.115 51501 25.170
2007 581.029 503514 40.570 36945
2008 501.005 410342 31979 58.684
2009 516229 430.797 31917 53515
2010 911.672 775909 53.872 8189
201 | 642,972 576627 13.777 52568

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU, YAPI iZIN ISTATISTIKLERI

TABLO.41 KONUT YAPI RUHSATLARININ URETICi KESIMLER ARASI YUZDE DAGILIMI

TOPLAM OZEL ) KAMU

YILLAR DAIRE SAYIS| SEKTOR KOOPERATIF KESIMI
2002 100.0 81.2 14.6 4.2
2003 1000 85.0 10.0 50
2004 1000 86.2 83 55
2005 100.0 837 64 9.9
2006 100.0 872 8.6 42
2007 100.0 873 7.0 5.7
2008 100.0 819 64 1.7
2009 100.0 834 62 104
2010 100.0 85. 5.9 9.0
2011 100.0 89.7 2.1 82

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU, YAPI IZIN ISTATISTIKLERI
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[11. Bolim

TiCARI GAYRIMENKUL SEKTOR{

Gayrimenkul sektorint konut sektort ile birlikte ticari gayrimenkul sektéri olugturmaktadir Bu
itibarla 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektori ¢alismasinda ikinci bolimde yer alan konut sektort
ongorileri ardindan Uglinct bolumde ticari gayrimenkul sektort dngdrilerine yer verilmektedir.
Ticari gayrimenkul sektort dngorilerinde temel belirleyici unsur ekonomik buylime senaryolarina

bagli olarak ortaya ¢ikan ekonomik ve sosyal gelisme seviyesi olmaktadir,

Calismanin birinci béliminde kullanilan Gg ayr ekonomik biytime senaryosu ticari gayrimenkul
sektorl icin de belirleyici olmaktadir Bu kapsamda ticari gayrimenkul sektort perakende pazar
ve aligveris merkezleri, ofis sektdrll ve piyasasi, turizm sektort ve otel piyasasi ile sanayi ve lojistik

alanlar basliklart altinda degerlendirilmekte ve dngdrileri sunulmaktadir.
I1l.1 PERAKENDE PAZAR VE ALISVERIS MERKEZLERI

Ticari gayrimenkul sektort icinde ilk sirada perakende ticarete aracilik eden ve modemn perakende
pazarin unsurlari olan alisveris merkezleri ve diger perakende kanallan yer almaktadir Alisveris
merkezleri ve diger perakende kanallarinin btytime egilimini ve 6ngorilerini belirleyecek olan
temel unsur ise ekonomik buytklukler, buna bagli 6zel tuketim harcamalan ve perakende harcamalarin

buytiklukleri olmaktadir Bu nedenle dncelikle bu temel gostergelere iliskin 6ngdriiler sunulmaktadir:

HI.1.1 ®ZEL TUKETIM PERAKENDE HARCAMALAR VE PERAKENDE
PAZAR ONGORULERI

Ozel tiketim harcamalari ve perakende harcamalara iliskin &ngériiler yapilirken galismanin birinci
bodlimunde ortaya konulan ekonomik blytime senaryolari ve buna bagl hesaplanan milli gelir
ongorileri kullanilmaktadir. Buna gére ytzde 5 ekonomik biytme varsayimi ile milli gelir 2023
yilinda 1.39 trilyon dolar, ytizde 6 blytime varsayimi ile 1,56 trilyon dolar ve ylzde 8.3 blylume

varsayimi ile 2.0 trilyon dolar milli gelire ulagiimaktadir.
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TABLO.42 MiLLi GELIR BUYUKLUK SENARYOLARI MILYAR DOLAR

YILLAR %5 BUYUME ILE %6 BUYUME ILE %8.3 BUYUME ILE
2011 772 772 772
2012 81l 819 836
2013 851 868 905
2014 894 920 980
2015 939 975 1060
2016 986 1035 1147
2017 1035 1096 1240
2018 1087 161 1341
2019 [ 141 1230 1450
2020 1198 1305 1570
2021 1258 1383 1700
2022 1321 1466 1847
2023 1390 [555 2000

Ozel tiiketim harcamalan ézel kullanilabilir gelire bagi olarak olugmakta olup &zel kullanilabilir gelir
de milli gelir buytkligtine gore sekillenmektedir. Ozel kullanilabilir gelirin milli gelir icindeki payi
son yedi yildir yizde 85.4 ile ylzde 88.6 arasinda degismektedir Buna bagli olarak 2023 yilina

kadar olan dénemin hesaplanmasinda ytizde 85 orani kullaniimistir:

Ozel tiiketim harcamalari da 6zel kullanilabilir gelir icinden yapilan tiketim harcamalarini
gostermektedir. Turkiye'nin kentlesme nifus, demografi ve ekonomik blylme stregleri ¢zel
tiketim egilimini kuvvetlendirmektedir. Bu nedenle ortaya ¢ikan i¢ tasarruf agiginin kapatilmasi da
Hukimet'in ekonomi oncelikleri icinde yer almaktadir: Bu ¢ercevede son yedi yildir ytizde 82.3
ile ytizde 87.7 arasinda degisen &zel tuketim harcamalari/6zel kullanilabilir gelir orani i¢in 2023

yilina kadar olan dénemin hesaplanmasinda ylzde 85 orani kullanilmistir

TABLO.43 OZEL KULLANILABILIR GELIR VE TUKETIM HARCAMALARI

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

GSMH  Milyar Dolar 481.5 5264 658.8 7423 6167 731.67 723
OZEL KULLANILABILIR GELIR / GSMH % 85.6 854 87.0 874 88.6 86.7 85.4
OZEL KULLANILABILIR GELIR Milyar Dolar 4122 449.5 573.2 648.8 546.4 637.9 659.5
OZEL TUKETIM HARCAMALARI / GSMH % 71.7 70.5 739 722 74.6 744 74.9
OZEL TUKETIM HARCAMALARI Milyar Dolar 345.2 371.1 486.9 5359 460.7 5474 5785

OZEL TUKETIM HARCAMALAR) /
OZEL KULLANILABILIR GELIR %

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU, DEVLET PLANLAMA TESKILATI

83.7 82.6 84.9 82.3 842 85.8 87.7
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Bu varsayimlara bagli olarak 2023 yilina kadar olan dénem icin g ayn ekonomik biylime senaryosuna

bagli olarak olugan &zel kullanilabilir gelir ve 6zel tiketim harcamalan dngorillen asagida sunulmaktadir:

Yuzde 5 blytme senaryosu ile 6zel kullanilabilir gelir 2023 yilinda .18 trilyon dolara 6zel tiketim

harcamalan ise 1.0 trilyon dolara ulagsmaktadir.

Yuzde 6 blytme senaryosu ile 6zel kullanilabilir gelir 2023 yilinda 1.32 trilyon dolara 6zel tiketim

harcamalariise 1.12 trilyon dolara ulagmaktadir:

Yuzde 8.3 blylme senaryosu ile ¢zel kullanilabilir gelir 2023 yilinda 1.7 trilyon dolara 6zel tiketim

harcamalan ise |.44 trilyon dolara ulagmaktadir:

2023 yilinda ulagilan 6zel tiketim harcamalari ile 201 | yili karsilastinldiginda ytzde 5 blytme
senaryosunda 426 milyar dolar, yizde 6 senaryosu ile 546 milyar dolar ve ylzde 8.3 buytme

senaryosu ile de 866 milyar dolar ilave 6zel tlketim harcamasi ortaya ¢ikmaktadir.

TABLO.44 OZEL KULLANILABILIR GELIR VE OZEL TUKETIM HARCAMALARI

ONGORULERI 2023 MILYAR DOLAR

L5 %6 . %83
BUYUME ILE BUYUMEILE ~ BUYUME ILE

. KOTUMSER REFERANS ~ POTANSIYEL
GOSTERGELER SENARYO SENARYO SENARYO 2011
MILLT GELIR 1392 1555 2.000 77
OZEL KULLANILABILIR GELIR/MILLT GELIR % 85 85 85 854
OZEL KULLANILABILIR GELIR MILYAR DOLAR 1182 1322 1,700 660
OZEL TUKETIM HARCAMALARI OZEL/
- 85 85 85 877
OZEL KULLANILABILIR GELIR %
OZEL TUKETIM HARCAMALAR| 1.005 1125 1445 579

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU, YAPI iZIN ISTATISTIKLERI

Perakende harcamalar ¢zel tuketim harcamalari icinde hane halklarinin perakende ticarete konu
olan mal ve hizmetlere yonelik harcamalarindan olusmaktadir: Perakende harcamalar genel itibari
ile gida ve gida disi perakende harcamalar olarak ikiye ayrnimaktadir Gida disi perakende icinde
givim ve ayakkabi, mobilya, elektronik araglar, beyaz esya, ev esyalari, ev bakim hizmetleri, eglence
ve kiltdr hizmetleri ile ¢esitli mal ve hizmetler kapsaminda kisisel bakim triinlerinden, gida disi
hizli ttketim Urlnlerine, micevherattan, aksesuar taki ve benzeri ¢cok sayida perakende Urtin ve

hizmet yer almaktadir:
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TABLO.45 PERAKENDE HARCAMA PAYI VE BUYUKLUKLERI MILYAR (DOLAR)

- OZEL PERAKENDE PERAKENDE HARCAMA/
MILLI TUKETIM PERAKENDE HARCAMA/ OZEL TUKETIM
YILLAR  GELR  HARCAMALARI HARCAMALAR ~ MILLI GELIR % HARCAMALARI %
2005 4815 4122 1802 374 37
2006 5264 4495 188.0 357 418
2007 65838 5732 2281 346 398
2008 7423 6488 24811 334 382
2009 6167 5464 2077 337 380
2010 7316 6379 2509 343 393
2011 7723 659.5 2666 345 404

Turkiye'de son yedi yildir perakende harcamalarin milli gelire orani yizde 33.4 ile ytzde 37.4
arasinda degismistir. Perakende harcamalarin 6zel tiketim harcamalari icindeki payi ise ytizde 38

ile ylizde 43.7 arasinda degisim gostermistir.

Ozel tuketim harcamalari icinde perakende harcamalarin diginda hane halklaninin konut, su, elektrik,
gaz, ulastirma-haberlesme, saglik, egitim ve perakende harcamaya konu olmayan turizm faaliyetleri
ile cesitli mal ve hizmet harcamalar da bulunmaktadir Hane halklari 6zel tiketimlerini perakende

ve perakende disi harcamalari arasinda dagilmaktadir.

2023 yilina kadar olan déneminde ortaya ¢ikacak olan ekonomik, sosyal, demografik ve kentlesme
ongodrilerine bagli olarak perakende harcamalarin milli gelir igindeki payinin ytzde 35, perakende

harcamalarin ozel tiketim harcamalan icindeki payin ise ylzde 40 olmus varsayiimaktadir.

Bu varsayimlara bagli olarak t¢ ekonomik blylme senaryo kapsaminda perakende harcama
ongorileri asagida sunulmaktadin Buna gore 2011 yilinda 266.6 milyar dolar olan perakende
harcama buyukltigti 2023 vyilinda yizde 5 blytme senaryosu ile 402 milyar dolara, ytizde 6 blylime
senaryosu ile 450 milyar dolara ve ytizde 8.3 blyUme senaryosu ile 578 milyar dolara yikselmektedir
Kisi bagl perakende harcama ise 3 ayn ekonomik blylime senaryosuna gore sirasi ile 4785 dolar,

5355 dolar ve 6878 dolara ulagmaktadir.
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TABLO.46 PERAKENDE HARCAMA ONGORULERI 2023 (USD)

I %6 . %83
BUYUMEILE ~ BUYUMEILE BUYUME ILE

. KOTUMSER REFERANS ~ POTANSIYEL
GOSTERGELER 2011 SENARYO SENARYO  SENARYO
OZEL TUKETIM HARCAMALARI MILYAR DOLAR  659.5 1.005 1125 1 445
PERAKENDE HARCAMALAR/ 104 40 40 40
OZEL TUKETIM HARCAMALARI %
PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR 266.6 402 450 578
NUFUS MILYON KISl YIL ORTAS| 73.95 84.05 84.05 84.05
KIS BASI PERAKENDE HARCAMA DOLAR 3.605 4785 5355 6.878

Perakende harcamalar gida ve gida disi perakende harcamalari olarak ikiye ayriimaktadi. Ozel
tUketim harcamalaninin artisina paralel olarak perakende harcamalar ve bunun icinde gida ve gida
disi harcamalan da artmaktadir. Bununla birlikte gida harcamalarindaki artig egiliminin kisisel gida
tiketimine paralel sinifan bulunmaktadir: Bu sinifamaya bagli olarak bir dénem sonra gida perakende
harcamalarin payi azalmaya gida disi perakende harcamalanin payi ise artmaya baglamaktadir: Kisisel
gelirler arttik¢a hane halklar zorunlu-ihtiyari olan gida harcamalari disinda diger perakende

harcamalara agirlik vermektedir.

Bununla birlikte Turkiye'de mevcut gelir dagilimi ve gelir gruplarinin tiketim harcamalari
degerlendirildiginde kisisel ve hane halkinin &zel kullanilabilir gelirlerindeki artisin bir dénem daha
gida harcamalarini da artiracagi 6ngérilmektedir. Buna ragmen 201 | yilinda gida perakende
harcamalan ile gida digi perakende harcamalarinin ylizde 53.7 ve ylzde 46.3 olan paylarinin 2023
yilina kadar gida disi perakende harcamalan lehine gelisecegi 6ngorilmektedir: Gida disi perakendenin
2023 vilindaki payinin ytizde 5 ekonomik blytime senaryosu ile ylizde 47'ye, ytizde 6 biyime

senaryosu ile ylizde 50'ye ve ylzde 8.3 blytlme senaryosu ile yizde 55'e ulasacag varsayllmaktadir:

Bu varsayimlara bagli olarak 2023 yilinda gida disi perakende pazarin buytkltgi ytzde 5 blytime
senaryosu ile 188.9 milyar dolar, ylizde 6 blytme senaryosu ile 225 milyar dolar ve ytizde 8.3
blytme senaryosu ile 317.9 milyar dolar olarak éngorilmektedin Gida perakende harcamalar
ise U¢ blylme senaryosuna paralel olarak sirasi ile 213.1 milyar dolar; 225 milyar dolar ve 260.|

milyar dolar olmaktadir.
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TABLO.47 GIDA VE GIDA DISI PERAKENDE HARCAMALAR

L L I . 8.3
BUYUMEILE  BUYUMEILE  BUYUME ILE
KOTUMSER ~ REFERANS  POTANSIYEL

GOSTERGELER 2011 SENARYO SENARYO SENARYO
PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR 266.6 402 450 578
GIDA DISI PERAKENDE HARCAMA PAYI % 46.3 47.0 50.0 55.0
GIDA DISI PERAKENDE HARCAMALAR MILYAR DOLAR 123.4 188.9 2250 3179
GIDA PERAKENDE HARCAMA PAY| 9% 537 53.0 50.0 45.0
GIDA PERAKENDE HARCAMALARI MILYAR DOLAR 143.2 213.1 225.0 260.1
KISI BASI GIDA DISI PERAKENDE HARCAMA DOLAR 1739 2247 2677 3782
KISl BASI GIDA PERAKENDE HARCAMA DOLAR 1936 2535 2677 3095

Perakende sektori icinde onemli olan ve gayrimenkul sektort ile iliski saglayan gostergeler ise

perakende pazarin modern perakende pazar ve geleneksel pazar arasindaki dagilimidir.

Gayrimenkul sektort icinde yer alan basta aligveris merkezleri olmak tzere teknoloji marketleri,
yapl marketleri, ev-dekorasyon marketleri gibi perakende kanallan ile gida ve hizli tiketim trtinleri
icin hipermarket ve stper marketler gibi perakende kanallari modern perakende kanallarini

olusturmaktadir.

Bu itibarla perakende pazar icinde modern perakende pazar ile onun perakende kanallarini
olusturan unsurlar arasinda yakin bir iliski bulunmaktadir ve modern perakende kanallarinin gelisimi

ile modern perakende pazar da buytumektedir.

Ekonomik btytime, kisisel gelirlerde artis, kentlesme ve yasam sekillerindeki degisime bagli olarak
perakende pazar icinde modern perakendenin payi yillar itibari ile artis gostermektedir. Avrupa
Birligi'nde modern perakendenin payi Ulkeler arasinda ytzde 75 ile 85 arasinda degisen oranlara

ulagmistir,

Turkiye'de de perakende pazar icinde modern pazarin payi son |0 yilda hizli bir artig gdstermistir.
2011 yili itibari ile modern perakende pazarin payi ytzde 43'e yikselmistir. Buyukltgt ise | 14.6
milyar dolara ulagmistin Geleneksel pazarin payr ve blytkltgt halen daha yuksek olmakla birlikte

modern perakende pazarin payi artmaya devam edecektir.
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TABLO.48 PERAKENDE PAZARI VE GELIiSiMi MILYAR DOLAR

PAZARLAR 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
PERAKENDE PAZAR 180.2 188.0 228.1 248.1 207.7 2509  266.6
MODERN PERAKENDE PAZARIN PAY| 9% 30 32 34 37 38 40 43
GELENEKSEL PAZARIN PAY1% 70 68 66 63 62 60 57
MODERN PERAKENDE PAZAR 54.7 60.5 77.6 91.7 794 100.4 [14.6
GELENEKSEL PAZAR 125.5 127.5 150.5 1564 1283 150.5 152.0

KAYNAK: CALISMA EKIBi HESAPLAMALARI

Modern perakende pazar gida ve gida disi perakende pazarda da farkli gelisme ve paylara sahip
bulunmaktadir. 201 | vili itibariyle gida pazarinda modern pazarin payi ytizde 30 ve buyukltugt 43.0
milyar dolar, gida disi pazarda modern pazanin payi ise ylzde 57.0 ve blyUklugt ise 71.6 milyar

dolardir:

TABLO.48 TURKIYE’DE MODERN PERAKENDE PAZARIN BOYUTU 2011 MARKA

HARCAMALARI
PERAKENDE MODERN ~ MODERN PERAKENDE
'HARCAMA PAZAR PAZAR HARCAMA
PAZARLAR MILYAR DOLAR PAYI % MILYAR DOLAR
GIDA PAZARI 1432 300 430
GIDA DI§I PAZAR 1234 57.0 716
GIYIM AYAKKABI 306 450 138
MOBILYA EV ALETLERI EV BAKIM HIZMETLERI 446 600 2638
EGLENCE KULTUR HABERLESME 212 700 149
LOKANTA VE OTELLER 7.0 1000 7.0
CESITLI MAL VE HIZMETLER 200 450 9.0
TOPLAM 266.6 430 114.6

Turkiye'deki ekonomik ve sosyal gelisme temel varsayimlarina bagli olarak modern perakende
pazar payinda artis 2023 yilina kadar devam edecektir Gida disi pazarda 201 | yilinda yuzde 57
olan modern perakende pazarin payinin yillar itibariyle artarak 2023 yilinda ytzde 75’e, gida

pazarindaki modem perakende pazar payinin ise ytizde 30'dan yizde 50've ulasacagi ongoriimektedir:

Bu 6ngodriilere bagli olarak modem gida, gida disi ve toplam perakende pazar buytklukleri dngdriileri
2023 yilrigin ve g ayr ekonomik buylime senaryosuna bagli olarak asagida sunulmaktadir Buna
gore 2023 yilinda modem perakende pazar payi yizde 5 ekonomik blytime senaryosu ile buyukltgi
249 milyar dolar, ytizde 6 blylme senaryosu ile 28| milyar dolar ve ytizde 8.3 blylime senaryosu

ile de 368 milyar dolar olarak 6ngérilmektedir.
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TABLO.50 MODERN PERAKENDE PAZAR BUYUKLUGU ONGORULERI

%5 %6 %83

BUYUME ILE BUYUME ILE BUYUME ILE

. KOTUMSER REFERANS POTANSIYEL

GOSTERGELER YILLAR PAY SENARYO SENARYO SENARYO

GIDA DISI MODERN 201 | 57.0 71.6 71.6 71.6
PERAKENDE MILYAR DOLAR 2023 75.0 142 169 238
GIDA MODERN 201 | 30.0 43.0 43.0 43.0
PERAKENDE MILYAR DOLAR 2023 50.0 107 [12 130
TOPLAM MODERN 201 | 43.0 I14.6 I14.6 | 14.6
PERAKENDE MILYAR DOLAR 2023 62.0 249 281 368

111.1.2 ALISVERIS MERKEZLERI VE DIGER MODERN PERAKENDE
KANALLARI iCiIN ONGORULER

Perakende sektort icinde gayrimenkul sektort ile iliskili olan unsurlar dncelikle Aligveris Merkezleri
ve diger modemn perakende kanallar olmaktadir Modem perakende kanallarinin gelismesi modem

perakende pazarin da genislemesi anlamina gelmektedir.

Turkiye'de modem perakende pazarin payr 2004 yilinda ytizde 30 ve bUyUklGgu milyar 44.2 milyar
dolar iken yine ayni yil AVM kiralanabilir olan biiytkltgti 2.0 milyon m? olmustur: 201 | yilinda ise
modern perakende pazarin payi ylizde 43, blyukligut ise | 14.6 milyar dolardir 201 | yilinda AVM

kiralanabilir olan buytklugi ise 7.33 milyon m?dir

TABLO.5| ALISVERIS MERKEZi GOSTERGELERI

~ TOPLAM BIN KIiSi BASINA
KIRALANABILIR KiRALANABILIR
YILLAR TOPLAM AVM ALAN M2 ALAN M2

2002 66 1.639.589 250
2003 85 1.891322 283
2004 100 2.052.368 302
2005 119 2.357.329 342
2006 144 2.824.536 406
2007 172 3.747.173 53.0
2008 214 4708219 659
2009 238 5.526.659 762
2010 262 6.290.341 85.4
201 | 298 7.561.886 1012
201 | STOK 279 7.333.170 98.1

Turkiye'de perakende harcamalarin ve modern perakende pazarin btytmesine iliskin dngoriler
¢ ekonomik biiytime senaryosuna gére sunulmustur. Buna gére modern perakende pazar payi
2023 yili icin yuzde 62 olmak Uzere ytzde 5 bUylme senaryosu ile modern perakende pazar
buyuklugt 249 milyar dolar, ytizde 6 btylime senaryosu ile 28| milyar dolar ve ytzde 8.3 biytime

senaryosu ile 368 milyar dolar olarak 6ngériilmektedir.
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Bu modern perakende harcama buyuklukleri ¢cercevesinde aligveris merkezleri ve diger modern
perakende kanallarina iliskin éngortler yapiimaktadir Buna gore ilk olarak alisveris merkezlerine

iliskin degerlendirmeler sunulmaktadir.

201 | yil sonu itibari ile 279 AVM ve 7.33 milyon m? toplam kiralanabilir AVM alani bulunmaktadir
Bin kisi bagina diigen kiralanabilir alan buytkltgt 98.1 m? ve kiralanabilir alan basina modern
perakende harcama 15.635 dolardir AVM stokunda m? biiytikligt sinifamasi olmaksizin ttim AVM

yer almaktadir.

2014 yil sonuna kadar yatirmlar devam eden AVM projelerinin hayata ge¢mesi ile birlikte 82
AVM'nin daha agilmasi ve 3.28 milyon m? daha kiralanabilir alan eklenmesi beklenmektedir. Boylece
2014 yil sonunda 361 AVM sayisina ve 10.61 milyon m? toplam kiralanabilir alan buytkltigtine

ulasiimis olacaktir.

2023 yilina iligkin ise Ug¢ ayr blylme senaryosuna bagl olarak ytzde 5 ekonomik buytme
senaryosuna bagli olarak ulagilacak 249 milyar dolar modern perakende harcama igin 13.3 milyon
m2 kiralanabilir alan, yizde 6 btytme ile ulasilacak 281 milyar dolar modern perakende harcama
icin 15 milyon m? ve ytizde 8.3 biiytime ile ulagilacak 368 milyar dolar modemn perakende harcama

icin 19.6 milyon m? kiralanabilir alan ngoriilmektedir.

TABLO. 52 ALISVERiS MERKEZi ONGORULERI

. L L . 8.3
GOSTERGELER BUYUME ILE  BUYUME ILE BUYUME ILE
MODERN PERAKENDE HARCAMA MILYAR DOLAR 201 | [14.6 I14.6 [14.6
KIRALANABILIR AVM ALAN MILYON M? 201 | 7.33 7.33 7.33
BIN KISl BASINA KIRALANABILIR ALAN M?*201 | 98.1 98.1 98.1
KIRALANABILIR M? BASINA PERAKENDE HARCAMA DOLAR 201 | 15.635 15.635 15.635
MODERN PERAKENDE HARCAMA MILYAR DOLAR 2023 249.0 281.0 368.0
KIRALANABILIR AVM ALAN MILYON M?2023 13.30 15.00 19.6
BIN KISI BASINA KIRALANABILIR ALAN M? 2023 1582 178.5 2332
KIRALANABILIR M?* BASINA PERAKENDE HARCAMA DOLAR 2023 18.735 18.730 18.730
KISI BASI GELIR DOLAR 2023 16.500 18.500 23.795

Bu 6ngortler cercevesinde 2023 yilinda kiralanabilir alan basina diigen modern perakende harcama
18.730 dolar olmaktadir: Bin kisi basina diisen kiralanabilir alan baytkltkleri ise sirasi ile 158.2 m?,
178.5 m? ve 233.2 m? olmaktadir.
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Aligveris merkezlerine iliskin bu sayisal dngoriilere ilave olarak beklenilen diger egilimler sunlardir;

p

AVM vyatinmlarinda geri donus streleri 5-6 yil ortalamasindan 9-12 il ortalamasina uzamaktadir.

AVM projeleri blyutk Slgekli ve /veya karma projeler icinde orta Slgekli yapilacaktir. Orta ve
kuctk olgekli sehirlerde ise getirilerin halen goreceli daha ytksek kalacak olmasi nedeniyle

orta Slcekli AVM projeleri tercih edilecektir.

AVM arasi rekabet artacak, konsept ve ¢ok amagl yasam merkezleri niteliginde yatirmlar
one ¢ikacaktir. Anadolu sehiferinde AVM'ler sosyallesme ihtiyacini kargilamaya devam edecektir.
Aligveris, sinema, yiyecek, eglence, cocuk aktiviteleri gibi yasamsal konseptler bir arada

olacaktir.

Istanbul &zelinde Tirkiye'nin yakin ve komsu tlkeler icin bélgesel bir aligveris merkezine
dontstyor olmasi mevcut ve yeni AVM iletisim, marka karmalari ve fiyat politikalarini

etkileyecektir.

Yabanci perakende markalarin Turkiye'ye girisi sirecektir. Ancak modem perakende pazar

ihtiyaglarini karsilamak dzere yeni Turk marklarina ihtiya¢ daha hizli artacaktir.

Perakende markalarin magaza m? buyutklikleri artmaktadir. Mevcut AVM revizyon ve yeni

AVM daha buytk olcekli magazalara ihtiyag olacaktir.

Cadde magazaciligina talep devam edecektir. Ancak cadde magazaciliginda kiralarin ytksek

kalmasi ve uygun buyuklikte mevcut magaza stokunun sinirli kalmasi gelismeyi sinilandiracaktir.

Yabancilarin AVM vatirimlan strecektir. Yabancilarin satin almalan ise kiresel finansman
olanaklarinin kolaylasmasi ile baslayabilecektir. Ttrk bankalari da yerli ve yabancilanin satin

alimlarini finanse etmeye baslayacaktir.

2011 yilinda ytizde 7-8 arasinda degisen yeni AVM yatinmi ortalama getirileri Turkiye'nin risk
priminin azalmasi ve pazardaki doygunluga bagli olarak ylizde é'lar seviyesine kadar gerileyecektir.
Ancak 6zellikli projelerde ve Anadolu’daki projelerde ytizde 7-8 getirilere ulagsmak halen

mUmkdn olabilecektir.

Elektronik ticaret, online aligveris, Y kusaginin tiketim egilimleri ve tercihleri, mobil iletisim

ve mobil aligveris perakende pazarini sekillendiren 6nemli bir alternatif olacaktir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI 63



2023 VIZYONUNDA GAYRIMENKUL SEKTORU

Modern perakende buyuklikleri icinde gida ve gida disi perakende ayrimi gida ve hizli tiketim
Urdnlerini satan modern perakende kanallar olan hipermarketler, siper marketler ve market
zincirlerini ilgilendirmektedir. Buna gére modern gida perakende pazarin 201 | yilinda 43 milyar
dolar olan buyukltgt 2023 yilinda Ug ayri blytme senaryosu itibari ile sirasiile 107, 112 ve 130
milyar dolara ulasmaktadir. Modern gida perakende pazar payinin ytzde 30'dan ytizde 50'ye
¢ikacagl varsaylimaktadir. Bu 6ngdriiler cercevesinde gida ve hizli tiketim trlinlei modem perakende

kanallarinda 6nemli bir genisleme 6ngdriisti ortaya ¢ikmaktadir.

Modern gida pazarini olusturan perakende kanallarinda hizli btytime ve genisleme stirecektir.
Bununla birlikte pazarda yogun rekabet, konsolidasyon, yerel market zincirlerini satin almalar,
bolgesel isbirlikleri ve sinirli karlilik egilimleri stirecektir. Yeni yabanci zincirler ancak satin almalar

ile pazara girebilecekken yerel zincirler icinden bdlgesel ve ulusal dlgcege taginan olabilecektir.

Gida disi modern perakende pazar icinde yer alan giyim, ayakkabi ve aksesuar pazari AVM ve

cadde magazacilig kanallarinda yer bulmaktadir.

Gida disl perakende pazarin énemli bir diger grubunu ise teknolojili Grlinleri, tiketici elektronigi,
elektronik ve dijital aletler, yapr ve ev bakim malzemeleri ile kirtasiye ve ofis gerecleri olusturmaktadir.
Bu Urtnlerin énemli bir bslumu tekno marketler, yapi marketler, ofis marketler, ev-dekorasyon

marketleri gibi yine modem perakende unsurian icinde yer alan perakende kanallarinda satiimaktadir.

201 | yili itibari ile bu trtin grubunun biytklugt 44.6 milyar dolar, modem perakende pazarinin

pay! yuzde 60 ve blytkligu ise 26.8 milyon dolardir.

2023 yilinda bu Urtin grubunda modern perakende pazar biytklugu Ug ayri ekonomik biytime
senaryosuna bagli olarak sirasi ile 56.8, 71.0 ve 107 milyar dolar olarak éngorilmektedir. Bu
ongdriller cergevesinde bu Urtin grubunun yer aldigi tekno-marketler, yapi marketler, ofis marketler,

ev-dekorasyon marketleri vb. icin de 6nemli bir blyime alani oldugu gorilmektedir.
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111.2 OFiS SEKTORU VE PiYASASI

Ticari gayrimenkul sektdriinde ikinci alt pazar olarak ofis sektort ve piyasasi degerlendiriimekte
ve gelecek 6ngorilerinde bulunulmaktadir. Ofis piyasasi daha ¢ok Ulkelerin is, ticaret ve hizmet
merkezleri niteligindeki sehirlerde olusmaktadir. Trkiye'de ofis piyasasi i, ticaret ve hizmet merkezi
konumundaki Istanbul'da olusmus olup giderek bolgesel nitelikte gelisme gstermektedir. Istanbul'a
ilave olarak Ankara ve Izmir'de de ofis piyasasi olusmakta olup gelisme egilimine girmektedir. Bu
cercevede ofis sektdrii ve piyasasina iliskin &ngdriiler agirlikl olarak Istanbul icin yapilmakta olup

diger illere iliskin beklenti ve dngdrilere de ayrica yer verilmektedir.
111.2.1 ISTANBUL OFiS PiYASASI GOSTERGELERI

Istanbul'da ofis piyasasinda 201 | yilsonu itibari ile ofis arzi 3.41 milyon m2'ye ulasmistir. Son on
yil icinde ofis arzinda 6énemli bir buylme yasanmistir. A ve B sinifi ofisleri kapsayan bu stok tg
ana bélgede toplulasmaktadir. Merkezi i alani olan bélgede 1.29 milyon m? ofis stoku bulunmaktadir.
MIA digi Avrupa bolgesinde 935 bin m? ve MIA digi Anadolu bélgesinde ise 1.19 milyon m2 ofis
stoku bulunmaktadir.

Burada bahsi gegen ofis alanlar, mal sahiplerinin (owner occupied) kendi kullandig| ofisler dahil
edilmeden hesaplanmistir.

Istanbul ofis piyasasi 8 senede ytizde 128 artmis 1,5 milyondan 3,4 milyon metrekareye bilyUimustir.

TABLO.53 iSTANBUL’'DA OFiS STOKU

BIR ONCEKI YILA

YILLAR OFiS STOKU M2 GORE DEGISIM %
2003 496,565

2004 1,578,820 55%
2005 1.657.688 5%
2006 1.839.767 1098 %
2007 2086385 13,40 %
2008 2.657.524 2737%
2009 2.877.024 8,26%
2010 3.073.024 681%

201 | 3.413.834 11,09%

KAYNAK: 2002-2007 ICIN PEGA JONES LANG LASALLE, 2008 ICIN KUZEYBATI SAVILLS, 2009, 2010 ve 201 | ICIN CALISMA EKIBI

Istanbulda A ve B ofis piyasasini kapsayan stok ézellikle agagida gésterebilecegimiz 3 ana bolgede

toplulasmaktadir.
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TABLO.54 iISTANBUL OFiS STOKUNUN DAGILIMI 201 |

GRUPLAR BOLGELER OFIS STOKU M2 OFiS STOKU M2

LEVENT 531270
ETILER 68.271

MIA BESIKTAS-BALMUMCU 121.742 1286.19]
MASLAK 419355
ZINCIRLIKUYU-ESENTEPE-GAYRETTEPE 145.553
TAKSIM-NISANTASI-BEYOGLU 120.574

MIADISI SISLI-FULYA-OTIM-OKMEYDANI 162,446 -
AVRUPA  HAVAALANEGUNESLIMERTER SIRINEVLER, 652.094

TOPKAPI YENIBOSNA YESILKOY ATISALANI
KOZYATAGI ATASEHIR KUCUKYALI, BOSTANCIACIBADEM 332.604

MIADISI  ALTUNIZADE CAMLICA 176422 | 192478
ASYA UMRANIYE 446.017 T
KAVACIK 237485
TOPLAM 3.413.834

KAYNAK: CALISMA EKIBI
Son yillarda artan ofis arzinin énemli dl¢tide karsilandigi ve ofis talebinin kuvvetli gerceklestigi
gérilmektedir. Bu egilime bagli olarak Istanbul ofis piyasasinda kiiresel krize ragmen bogluk oranlan

gerilemekte ve ofis kiralart artmaktadir.

TABLO.55 ISTANBUL OFiS PiYASASI BOSLUK ORANLARI YUZDE

A SINIFI OFISLER B SINIFI OFISLER
DONEMLER MIA MIA DISI AVRUPA  MIA DISI ASYA MIA MIA DISI AVRUPA  MIA DISI ASYA
2007 |.YARIYIL 54 309 16.2 9.5 309 16.2
2007 2 YARIYIL 5.2 320 15.9 6.8 324 159
2008 |.YARIYILa 4.8 282 17.9 5.2 322 19.3
2008 2 YARIYIL 9.7 237 14.6 69 292 17.1
2009 |.YARIYIL 1.7 213 15.9 16.7 292 177
2009 2 YARIYIL 12.3 19.5 13.9 4.7 31.2 15.6
2010 I.YARIYIL I'1.7 18.9 14.5 12.0 337 19.8
2010 2 YARIYIL 1.3 18.6 14.4 9.2 339 I5.1
2011 I.YARIYIL 9.8 16.9 16.2 7.2 304 155
2011 2 YARIYIL [1.1 10.3 16.9 6.6 283 172

KAYNAK: PROPIN INVESTMENT CONSULTANCY, ISTANBUL OFIS PAZARI 2009-2010

TABLO.56 ISTANBUL OFiS PiYASASI KIRA ORTALAMALARI DOLAR/MYAY

A SINIFI OFISLER B SINIFI OFISLER
DONEMLER MIA MIA DISI AVRUPA  MIA DISI ASYA MIA MIA DISI AVRUPA  MIA DISI ASYA
2007 |.YARIYIL 16.2 9.5 13.3 10.8 6.5 9.4
2007 2 YARIYIL 19.6 9.7 14.0 I'1.4 6.5 9.2
2008 |.YARIYIL 29.1 [4.1 19.0 153 8.9 [1.0
2008 2 YARIYIL 31.6 174 20.1 I5.5 9.2 12.5
2009 |.YARIYIL 26.6 17.6 18.5 I5.7 9.8 12.3
2009 2 YARIYIL 26.6 17.6 18.8 15.7 10.0 12.0
2010 |.YARIYIL 26.5 17.7 18.7 15.9 9.4 12.3
2010 2 YARIYIL 28.2 18.0 203 16.7 9.7 13.0
2011 1.YARIYIL 27.6 18.3 19.5 17.0 9.6 13.5
2011 2 YARIYIL 293 19.4 18.9 14.9 10.3 12.9

KAYNAK: PROPIN INVESTMENT CONSULTANCY, ISTANBUL OFIS PAZARI 2009-2010
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111.2.2 ISTANBUL OFiS PiYASASINI SEKILLENDIRECEK UNSURLAR

Istanbul ofis piyasasina iliskin gelecek dngdriileri icinde ofis ihtiyaci ve talebi ile ofis arzini sekillendirecek

temel egilimler sunlar olacaktir
|. Turkiye ekonomisinde goreceli kuvvetli biytime ongorileri
2. Istanbul'da iktisadi faaliyetlerin giderek is, ticaret ve hizmet odakl hale gelmesi

3. Istanbul'un 1/100.000 planlamasinda sanayi bélgelerinin hizmet ve ticaret bélgelerine

donusturtlimesi
4, Istanbul'un uluslararasi ve ¢ok uluslu sirketler icin bélgesel yénetim merkezi haline gelmesi

5. Yabana sermaye yatinmlaninda hizmet sektériinin agifiginin artmasi ve Istanbul'un idari merkez

olarak secilmesi

6. Istanbul Finans Merkezi projesinin uygulamaya konulmasi

7. lIstanbul'un bélgesel bir alisveris, kiltir, sanat, bilim ve teknoloji merkezine déniismeye baglamas
ve iliskili kurumlarin orta hizmet binasi ihtiyaci

8. Turk sirketlerinin &lgceklerinde blyime

9. Kentsel dontstimin baslamasi ve karma projeler egilimi

Bu temel dinamiklere ve egilimlere bagli olarak Istanbul'da &niimiizdeki stirecte ofis ihtiyaci ve

talebinin vyerli ve yabanci kurumlardan her olcekte artarak strecegi ongoérilmektedir

111.2.3 iISTANBUL’UN ULUSLARARASI KONUMU

Istanbul bolgesel bir merkez olarak gelisme géstererek ofis ihtiyacini ve talebini tetiklemektedir:
Bununla birlikte uluslararasi karsilagtirmalar ve bunlara iliskin degerlendirmeler Istanbul icin yapilacak

ongorilere katki saglamaktadir:

Sehirlerin kiresel konumlarina iliskin olarak The Kngiht Frank kurumunun 2008 yilindan bu yana
yaptigl aynntili arastirma sehirlerin yatinm firsatlarini karsilama olanaklarini dlgmekte ve mevcut
gelismelerini ve durumlanini yansitmaktadir. Bu aragtirmada sehirler ekonomik faaliyet, politik glg,

yasam kalitesi ve bilgi kapasitesi kriterlerine gére degerlendiriimekte ve siralanmaktadir.

201 | yilina iliskin siralamada ilk sirayr New York alirken, Istanbul 2010 yilina gére iki sira gerileyerek

yirmi yedinci sirada yer almaktadir.
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TABLO.57 SEHIRLERIN GLOBAL KONUMLARI 201 |

EKONOMIK ~ POLITIK YASAM BILGI 2010-2011

. FAALIYET GUC KALITESI  KAPASITESI SIRA

SIRA SEHIR SIRA SIRA SIRA SIRA DEGISIMI
| NEW YORK | 2 9 | -
8 PEKIN 9 4 n 6 T
8 SANGHAY 5 17 29 py) 1
19 MEKSIKO CITY 29 10 3 25 2
2 MOSKOVA 6 31 19 21 +
25 SAO PAULO 19 2 24 29 -1
26 BUENOS AIRES 34 I 26 3 +
27 ISTANBUL 28 9 36 27 2
32 DUBAI 2 37 37 E -1
37 DELHI 39 28 38 33 -1
38 MUMBA 32 40 34 35 +
39 JAKARTA 33 34 40 36 -1

KAYNAK: THE KNIGHT FRANK GLOBAL CITIES SURVEY,201 |

Sehirlerin is ve finans merkezi olarak gelismeleri ve konumlari ofis piyasasinin gelisimi agisindan
potansiyeli ortaya koyan dnemli bir gdstergedir. Bu itibarla Long Finance kurumunun her yil diizenli
olarak gerceklestirdigi Kuresel Finansal Merkezler Endeksi sehirlerin bu alandaki gelismelerini ve

konumlarini ortaya koymaktadir.

Kiresel Finansal Merkezler Endeksi icinde 201 | yili itibari Tirkiye'ye benzer ve segilmis sehirlerin

konumlar agagida sunulmaktadir. Istanbul 71. sirada yer almaktadir.

TABLO.58 GLOBAL i$ VE FINANS MERKEZi SEHIRLER 201 |

_ GLOBAL GLOBAL SIRA -
SEHIR SIRALAMA PUAN DEGISIMI NITELIGI
MOSKOVA 68 506 - Gelisen Global
VARSOVA 59 538 +8 Lokal
PRAG 55 547 +4 Lokal
BUDAPESTE 72 468 - Lokal
SANGHAY 5 694 +1 Global |htisas
PEKIN |7 650 - Global |htisas
MUMBAI 58 54| -1 Cok Uluslu
JAKARTA 63 532 -1 Lokal
RIYAD 70 500 -1 Lokal
DUBAI 28 605 - Global Ihtisas
DOHA 30 597 4 Lokal
SAO PAULO 44 574 - Lokal
BUENOS AIRES 64 525 +1 Lokal
MEKSIKO CITY 52 561 -2 Lokal
ISTANBUL 71 494 - Lokal

KAYNAK: THE GLOBAL FINANCIAL CENTRES INDEX 9, 201 | MARTLONGFINANCE
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TABLO. 59 ONUMUZDEKI 5 YIL MEVCUT OLMADIGINIZ-

YER ALMAYI PLANLADIGINIZ SEHi

_ YER ALMAYI . YER ALMAY]
SEHIR PLANLAYAN SIRKET SAYISI SEHIR PLANLAYAN SIRKET SAYISI
SANGHAY 29 SANTIAGO 6

YENI DELHI 29 BANGKOK 6

SAO PAULO 28 BOGATA 6
PEKIN py) ABU DABI 5
MUMBAI 19 SIDNEY 5

RIO DE JANEIRO 16 CAPE TOWN 5

NEW YORK 14 JAKARTA 5
TOKYO 13 WASHINGTON 5
KAHIRE 12 CARAKAS 5
SINGAPUR I TORONTO 4
BUENOS AIRES 10 LOS ANGELES 4
MEKSIKO CITY 9 MELBOURNE 4
JOHANESBURG 9 SIKAGO 4
HONG KONG 8 KUALA LUMPUR 4

SEUL 8 BANGALORE 4

KAYNAK: CUSHMAN WAKEFIELD, GLOBAL CITIES MONITOR 2010

Sehirlerin kiiresel konumlanina iliskin bir diger calisma Cushman Wakefield sirketinin “Global Cities
Monitor” calismasidir Sehirlerin kiiresel konumlarini izleyen bu arastirma uluslararasi ve ¢ok uluslu
firmalarin temsilcileri ile yapilan anketler ile gerceklestirilmektedir. 500 buytik uluslararasi ve ¢ok
uluslu firmanin mevcut ofislerinin olmadigl ve 6niimtizdeki 5 yil iginde yer almayi planladiklar
sehirler siralamasinda ilk 30 sirayr alan sehirler yukarida sunulmaktadir Ofis agarak yer alinmasi
planlanan ilk 30 sehir icinde Istanbul yer almamaktadi. Cushman Wakefield sirketinin Avrupa
sehirleri arasinda yaptigi en yi is sehri siralamasinda ise Istanbul yillar itibariyle yikselme géstermekte

olup 201 | yilinda 22. siraya ¢ikmistir:
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TABLO.60 AVRUPA'DA EN iYi i$ SEHIRLERI

SIRA SEHIR SIRA 2010 SKOR 2011 SKOR 2010
| LONDRA I 0.84 0.85
2 PARIS 2 0.55 0.55
3 FRANKFURT 3 0.32 0.36
4 AMSTERDAM 6 0.26 0.25
5 BERLIN 7 0.26 0.24
6 BARSELONA 5 0.25 0.27
7 MADRID 8 0.25 0.22
8 BRUKSEL 4 0.25 0.29
9 MUNIH 9 0.19 0.22
10 ZURIH 13 0.14 0.12
Il CENEVRE 14 0.12 0.12
12 MILANO Il 0.12 0.13
13 STOKHOLM 16 0.12 0.1
14 DUSELDORF 10 0.1 0.14
15 HAMBYURG I5 0.1 0.1
16 MANCHESTER 12 0.10 0.12
|7 LIZBON |7 0.09 0.10
18 BIRMINGHAM 18 0.09 0.09
19 LION 19 0.08 0.09
20 DUBLIN 20 0.07 0.08
21 VARSOVA 24 0.07 0.06
22 ISTANBUL 26 0.07 0.06
23 VIYANA 22 0.06 0.06
24 KOPENHAG 25 0.06 0.06
25 PRAG 2| 0.06 0.07
26 HELSINKI 31 0.06 0.04
27 BUKRES 35 0.06 0.02
28 LEEDS 23 0.06 0.06
29 BUDAPESTE 30 0.05 0.04
30 GLASGOW 29 0.05 0.04
31 EDINBURG 27 0.04 0.05
32 BRATISLAVA 32 0.04 0.04
33 MOSKOVA 33 0.04 0.03
34 OSLO 34 0.03 0.03
35 ROMA 28 0.03 0.04
36 ATINA 36 0.03 0.02

KAYNAK: CUSHMAN WAKEFIELD, EUROPEAN CITIES MONITOR, 201 |

Bu uluslararasi kargilastirmalar cercevesinde Istanbul'un sahip oldugu &ngériilen potansiyeli
kullanabilmesi icin idari, hukuki, altyapi, teknoloji ve beseri sermaye alaninda dnemli ilerlemeler
saglamasi gerektigi gorilmektedir. Nitekim Istanbul diger sehirler ile bir yaris icinde bulunmaktadir

ve iyilestirmelerin yapilmamasi halinde potansiyelin kullanimi sinirli kalacaktir
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111.2.4 iISTANBUL’DA OFiS ARZINA VE YATIRIMLARINA iLiSKIN
ONGORULER

Istanbul'da ofis arzina ve yatinmlarina iliskin &ngériileri sekillendirecek temel egilim ve dinamikler
ile uluslararasi mevcut konumuna iligkin karsilagtirmalar yukarida sunulmugtur. Istanbul’da ofis arzina
iliskin bir diger dnemli unsur halen devam etmekte olan yatirmlardir 201 | yili sonu itibariyle
Istanbul’da 682.000 m? ofis ingaati devam etmektedir. Bu ofislerin 2012 ve 2013 yillarinda
tamamlanarak mevcut stoka eklenmesi beklenmektedir. Bu ilaveler ile birlikte Istanbul'da 2013
sonunda ofis stoku 4.1 milyon m2'ye ytkselmis olacaktir. Genel gidisata aykir olarak ofislerin artik
gelistirildikten sonra kiralanarak tutulmasi degil , bagimsiz bolim bazinda satilmasi opsiyonunu
gérmeye baslamis bulunuyoruz. Ancak A sinifi ofislerin bu sekilde gelistirilmesinin veya bahsi gecen
sekilde satilan ofislerin binalarinin A sinifi sayilmamasi riski bulunmaktadir. Sektérde kiralama amaci

ile A sinifi ofis gelistiren yatinmcilara ihtiyag vardir.

Istanbul'un ofis arzina iliskin &ngdriilerde kullanilacak bir diger gésterge uluslararasi veya bélgesel
hizmet ve finans merkezi olarak yer alan sehirlerdeki mevcut ofis sokudur. Ormegin, Londra’nin
finans merkezi alaninda (City) 8.93 milyon m?, Avrupa Merkez Bankasi'nin yer aldigi Almanya'nin
finans merkezi Frankfurt'ta | 1.62 milyon m? Moskova'da 12.94 milyon m?, Isvicre'nin finans
merkezi Zirih'te 10.65 milyon m?, Singapur'da 4.82 milyon m?, Hong Kong'da 2.2 milyon m? ve
Korfez'in iki onemli finans merkezi Dubai'de 5.72 milyon m? ve Doha'da 3.67 milyon m? ofis stoku

bulunmaktadir. Istanbul'daki ayni standartlarda ofis stoku ise 2.56 milyon m? olarak belirtimektedir

TABLO.61 SECILMIiS SEHIRLERDE OFiS STOKU

) OFiS STOKU M? OFiS STOKU M? OFiS STOKU M? OFiS INSAATI M2

SEHIRLER 2009 2010 2011 2011
LONDRA 7921553 8.984.052 8.929.866 276.897
FRANKFURT 11.690.000 1 1.800.000 11.617.000 471.168
VARSOVA 3248000 3.380.000 3.505.035 431.255
BUDAPESTE 2.400.000 2.400.000 2559933 50.000
BUKRES 1.240.000 1.520.000 1.530.000 135.000
MOSKOVA 11.210.000 12.500.000 12.940.000 1.823.000
BRATISLAVA 1.320.000 1.400.000 1.380.000 95.000
PRAG 2.730.000 2.690.000 2714424 191.000
KIEV 1.090.000 1.210.000 1.230.000 480.000
ISTANBUL 2316514 2361.883 2557.514 368.841
DUBAI 3813370 4.700.000 5712004 549.246
DOHA 2720000 3.400.000 3.670.000 380.000
HONG KONG 2.085.150 2.106.407 2.159.649 42400
SINGAPUR 4420500 4.650.685 4.820.747 366.133
ZURIH 10.100.000 10.600.000 10.650.000 200,000

KAYNAK: COLLIERS, GLOBAL OFFICE REAL ESTATE REVIEWY, 2009-2010-201 |
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TABLO.62 SECILMIiS SEHIRLERDE A SINIFI PRIME OFiS KiRALARI

OFIS KIRASI 2008 OFIS KIiRASI 2009 OFIS KIRASI 2010 OFIS KIRASI 201 |

SEHIRLER MZ2/AY/DOLAR MZ2/AY/DOLAR MZ2/AY/DOLAR MZ2/AY/DOLAR
LONDRA 672 629 79.7 772
FRANKFURT 532 486 569 54.0
VARSOVA 406 312 27.5 386
BUDAPESTE 308 284 238 33.1
PRAG 322 29.8 240 332
BUKRES 294 27.7 255 292
MOSKOVA 108.3 583 57.5 8323
BRATISLAVA 252 24. 226 277
KIEV 80.0 333 450 350
ISTANBUL 383 350 423 439
DUBAI 95.0 52.8 464 439
DOHA 68.0 60.0 520 55.0
HONG KONG 249.0 251.0 2477 236.0
SINGAPUR 64.5 66.0 67.7 66.8
ZURIH 76.0 71.0 744 84.1

KAYNAK: CUSHMAN&WAKEFIELD, OFFICE SPACE AROUND THE WORLD, 2010-201 |

Bu degerlendirmeler cercevesinde Istanbul'da ofis arzina iliskin &ngoriiler yapilmaktadir Buna gore
mevcut devam eden yatirimlarin tamamlanmast ile birlikte 2013 sonunda ofis stoku 4.1 milyon
m?”ye ulasmis olacaktir: llerleyen yilarda Istanbul Finans Merkezi projesinin tamamlanmasi ve
kentsel dontisim projeleri icindeki yeni arzlar ve yeni ilan edilen is alanlardaki arzlar ile birlikte

2015 yilinda 4.5 m?, 2020 yilinda 6.0 milyon ve 2023 yilinda 7.0 milyon m? ofis stoku &ngérilmektedin

TABLO.63 ISTANBUL’DA OFiS ARZI ONGORULERI

YILLAR MILYON M? OFiS ARZI
201 | 34
2013 4.1
2015 4.5
2020 6.0
2023 7.0

Istanbul'da ofis yatinmlar Londra, Frankfurt, Zirih, Hong Kong, Singapur gibi doymus pazarlarin
Uzerinde getiri sunmaya devam edecektir Moskova, Dubai, Doha, Kiev gibi ofis pazarlan ise

Istanbul'un yakin bslge rakipleri olmayi strdurecektir:
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TABLO.64 BOLGE SEHIRLERINDE OFiS YATIRIMI (SATIN ALMA) GETIRILERI

SEHIRLER 2007 2008 2009 2010 2011
LONDRA 6.00 6.00 6.75 5.75 525
FRANKFURT 5.50 540 540 5.30 5.20
VARSOVA 525 5.50 6.75 6.80 6.50
BUDAPESTE 5.75 7.00 7.75 7.50 7.75
PRAG 5.50 6.75 7.50 7.00 6.50
BUKRES 5.75 7.75 8.50 8.00 7.75
MOSKOVA 10.00 8.50 12.00 10.50 9.50
BRATISLAVA 7.50 7.00 7.75 7.00 7.50
KIEV 14.00 15.00 16.00 11.00 [1.00
ISTANBUL 7.00 7.75 8.25 7.00 7.00
DUBAI 8.50 9.00 11.00 9.00 10.70
DOHA 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00
HONK KONG 3.50 3.50 340 3.30 322
SINGAPUR 4.20 4.30 4.20 4.20 4.30
ZURIH 4.00 4.20 4.10 4.10 4.10

KAYNAK: COLLIERS INTERNATIONAL, GLOBAL OFFICE REAL ESTATE REVIEW 2009-2010-201 |

111.2.5 DIGER iLLERDE OFiS PiYASASI BEKLENTILERI

Istanbul diginda ofis piyasasi gelisme potansiyeline sahip illerin baginda Ankara gelmektedir. Ankara'da
yerli ve yabanci ofis ihtiyaci ve talebine bagli olarak uluslararasi nitelikte gelisme g&sterecektir. Izmir,
Antalya, Bursa, Kocaeli, Adana ve Mersin ikinci grupta, Konya, Gaziantep, Denizli ve Kayseri ise
Uglincl grupta sehirler olacaktir. Ikinci grupta yer alan sehirlerde &zellikle sanayi, dis ticaret ve
yabanci sermaye yatirmlar cercevesinde ofis ihtiyaci ve talebi olacakti Ugtincti grup sehirler ise

bolgesel Uretim ve ticaret merkezi ile komsu Ulkelerle dis ticaret odakli ofis talebi ile karsilagacaktir:
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TABLO.65 ILLERE GORE OFiS iSYERi BINALARI ALINAN YAPI RUHSATLARI M?

ILLER 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2005-2010
ISTANBUL 905.291 1.324.021 1.472.134 1.129.628 992.697 1.531.152 7.354.923
ANKARA 316331 447.035 245.064 627.109 375.16 843.439 2.854.139
KOCAELI 64.298 358.541 380.452 445.859 167.821 148.831 1.565.802
ANTALYA 126.173 258410 207916 142.437 [19.493 86.714 941.143
ADANA 90.535 73418 199.745 [16.011 180.489 91.657 751.855
IZMIR 31.430 130.294 192.339 138.409 64.440 85.457 642.369
BURSA 27.735 145.705 105.098 79.422 119.226 99.453 576.639
MERSIN 4.784 79.820 68.694 93.988 [41.699 68.209 457.194
KONYA 39.123 106.768 46.92| 63.655 76.386 86.308 419.161

DENIZLI 9.009 49.618 166.420 60.803 88.942 41.321 416.113
KMARAS 86.034 81912 92.519 63.615 25363 70.258 419.701

SAKARYA 27971 55.556 109.867 60.865 49.871 20.224 324354
GAZIANTEP 27.735 73.861 56.017 85.079 37.694 34.597 314.983
VAN 10.869 33375 56.869 77.300 59.422 177.758 415.593
KAYSERI 4.784 64.288 35.073 26.654 103.132 54.127 288.058
TEKIRDAG 9.022 40.993 92.925 41.537 38.002 31431 253910
HATAY 19.472 49.092 52.988 33.153 78.090 37.821 270616
ESKISEHIR 9.022 52771 55.258 14.012 72.677 46.388 250.128
SAMSUN 21.462 46.034 80.614 20.202 43.225 53351 264.888
MUGLA 12.993 53.507 40.995 36416 40.480 56.847 241.238
TURKIYE 2.368.295 4.574.876 4.788.842 4.115.098 3.483.742 4.727.377 24.058.230

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU YAPI iZIN ISTATISTIKLERI

111.3 TURIZM SEKTORU VE OTEL PiYASASI

Ticari gayrimenkul sektort icinde inceleme ve degerlendirilmesi yapilarak 2023 yilina iligkin
ongodrilerde bulunulan Gglincd alt piyasa otel piyasasi ve onunla iliskili olan turizm sektértdir. Bu
bolimde dncelikle Turkiye Turizm Stratejisi 2023 belgesi dogrultusunda turizm sektoriindeki
gelisme eksenleri ve bilegenleri ortaya konulmaktadir. Ardindan turist, konaklama ve turizm
faaliyetlerine iliskin dngortler ve buna bagli olarak konaklama tesisi ihtiyaglarina iliskin ongoriiler
yapilmaktadir. Son olarak gayrimenkul yatinmlari olarak otel ve turizm tesisleri icin dngorilerde

bulunulmaktadir.

11.3.1 TURKIYE TURIZM STRATE]iSi 2023; GELISME EKSENLERI VE
BILESENLERI

Kuttdr ve Turizm Bakanlig tarafindan 2007 yilinda hazirlanarak uygulamaya konulan Ttrkiye Turizm
Stratejisi 2023 Belgesi Turk turizmi icin uzun vadeli yol haritasi niteliginde olup belgede yer alan

stratejik hedefler Turk turizm sektort icin yol gdstermektedir.
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Stratejisi Belgesi'nin vizyonu olarak; stirdtrebilir turizm yaklagiminin benimsenerek istihdamin
arttinimasinda ve bolgesel gelismede turizmin 6ncl bir sektdr konumuna ulagtinimasi ve Tirkiye'nin
2023 yilina kadar uluslararasi pazarda turist sayisi ve turizm geliri bakimindan ilk bes Ulke arasinda

onemli bir varg noktasi ve uluslararasi bir marka haline getirilmesinin saglanmasi benimsenmistir.

Strateji belgesi 2023 yilinda 63 milyon yabanci turist, 86 milyar dolar dig turizm geliri ve turist
basina yaklasik 1.350 dolar harcama ile 20 milyon yerli turisti hedeflemektedir. Bu hedefler kiresel
turizm 6ngorileri cercevesinde Tirkiye'nin dinya turizminden alacagr payr arttirmasini gerekli

kilmaktadir,

Dunya turizminde 2010 yilinda yabanci turistlerin sayisi 932 milyon kisi olmustur: Bu sayinin 2020
yilinda 1.56 milyar kisiye ¢ikacagi dngoriilmektedir. Buna bagli olarak turizm sektsriinde 2020 yilina
kadar hem turizm harcamalari hem de turizm yatinmlarinda artis ortaya ¢ikmaktadir Yerli ve
yabanci turistlerin 2020 yilinda toplam konaklama harcamalarinin 8 trilyon dolara ulagmasi

beklemektedir:

TABLO.66 DUNYA TURIZM SEKTORUNDE ONGORULER 2020

. 2010 2020
GOSTERGELER MILYAR DOLAR MILYAR DOLAR
KISISEL TURIZM YURTICI KONAKLAMA HARCAMALARI 3011 5.793
IS TURIZMI HARCAMALARI 819 589
KAMU KESIMI HARCAMALARI 436 744
SERMAYE YATIRIMLARI 1241 2757
YURTDISI KONAKLAMA HARCAMALARI 1086 2.160
YURTDISI TURIZM DIGER HARCAMALAR 850 1908

KAYNAK: WORLD TRAVEL TOURISM COUNCIL, 2010

Turkiye Turizm Strateji 2023 belgesinde yer alan stratejik hedefler turizmde gelisme bélgelerini

ve kentlerini ve ayni zamanda gelisme gosterecek turizm ¢esitlerini ortaya koymaktadir.

I.  Sehir turizmi illeri;
Kuresel ve bolgesel dlcekte Istanbul ve ardindan Izmir, Antalya ve Ankara sehir turizminin
gelistirilecegi illerdir.
Adiyaman, Amasya, Bursa, Edime, Gaziantep, Hatay, Konya, Kttahya, Manisa, Nevsehir, Kars,
Mardin, Sivas, Sanliurfa ve Trabzon illeri de kdltur turizmi odakli sehir turizminin gelistirilecegi

iller olarak belirlenmistir.

2. Kongre ve fuar turizmi illeri;
Istanbul, Ankara, Antalya, Izmir, Konya, Bursa ve Mersin birinci &ncelikli, Adana, Gaziantep,
ve Trabzon ikinci dncelikli kongre ve fuar turizmi illeri olarak belirlenmis olup bu ¢ercevede

desteklenecektir:
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Saglik turizmi ve termal turizm illeri;

Guney Marmara; Balikesir, Canakkale, Yalova

Giiney Ege; Aydin, Denizli, Manisa, Izmir

Frigya; Afyon, Ankara, Usak, Eskisehir; Kitahya

Orta Anadolu; Aksaray, Kirsehir; Nigde, Nevsehir, Yozgat

saglik turizminin ve termal turizmin illeri olarak belirlenmistir. Bu bolgelerde saglik ve termal

turizmin altyapi ve Ustyapisinin gelistiriimesi desteklenecektir:

Mevcut turizm alanlarinda gesitlendirme ve faaliyetlerinin tiim yila yayilmasi;
Antalya, Mugla ve Aydin kiyr kesimlerinde deniz-kum-gtinesten olusan kitle turizmine yonelik
tatil turizmi doygunluk noktasindadir Bu nedenle bu alanlarda turistleri otellerden cikartarak
ikincil harcamalar artiracak, mevcut tesislerin 12 ay calismasini saglayacak diger etkinlikler

desteklenecektir:

Yeni turizm gelisme bolgeleri;
Turizm faaliyetlerinin i¢ bolgelere yayilmasi ve turizm sezonunun tim vyila yayilmasi amaci ile
9 adet tematik bolge turizm gelisme bolgesi olarak belilenmistir: Bolgelerin kapsadig iller ve

temalart sunlardir;

|. Frigya kultir ve termal turizm gelisme bolgesi, Eskisehir, Afyon, Kutahya ve Usak

2. Troya kultir ve termal turizm gelisme bolgesi, Canakkale ve Balikesir
3. Afrodizya kiltir ve termal turizm gelisme bolgesi; Aydin ve Denizli
4, Segut kiltur turizmi gelisim bolgesi; Bursa ve Bilecik ile Iznik ilcesi
5. Kapadokya kultir turizmi gelisim bolgesi; Bursa ve Bilecik ile Iznik ilgesi
6. Kapadokya kultir turizmi gelisim bolgesi; Aksaray, Kayseri, Kirsehir ve Nevsehir
7. Goller bolgesi eko turizm gelisim bolgesi; Konya, Isparta, Afyon ve Burdur (doga turizmi, trekking,
arach ve cadirli kamp, yamag parastitl, dagcilik, magazacilik, availik, binicilik, bisiklet, sorf vb.)
8. Hitit kultUr ve turizm gelisim bolgesi; Corum ve Yozgat

9. Urartu kultur ve turizm gelisim bolgesi; Van ve Bitlis
| 0. GAP kilttr ve turizm gelisim bolgesi; Adiyaman, Batman, Diyarbakir, Gaziantep, Kilis,
Mardin, Siirt, Sanliurfa ve Sirnak
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6. Turizm gelisim koridorlari;

7 adet tematik turizm gelisim koridoru gelistirilmesi 6nerilmektedir. Bu koridorlarin kapsadigr iller

ve temalan agagida verilmektedir:

Zeytin Koridoru; Bursa ili Gemlik ve Mudanya ilgeleri, Balikesir ili Gonen, Bandirma ve Erdek
liceleri, Canakkale Ili Ezine ilcesine kadar uzanan kiyi bolgesi ve cevresi, Erdek Kapidag Yarnmadasi
ve kuzeyinde yer alan Avsa, Pagalimani, Ekinli Adalari ile Marmara licesine bagli Marmara adasinin
icinde bulundugu bolgeyi kapsamaktadir Bolge saglik ve gastronomi vang noktasi olarak gelistinlecektir:

Bolgede mevcut konaklama kapasitesi termal, kiiltir ve ekoturizme ydnelik olarak artirilacaktir.

Kis Koridoru; Erzincan, Erzurum, Agn, Kars ve Ardahan illerini kapsamaktadir: Bu illerde ve Erzurum
Konakli ve Gez Bolgeleri ile llica Termal Merkezlerinde yeni konaklama alanlar olusturulacaktir
Kars sehir merkezi ve Sarkamis'ta mevcut kent dokusu konaklama tniteleri seklinde degerlendirilecektir:
Kis, kiltdr, termal ve sehir turizmi konaklama birimleri ile bdlgede mevcut konaklama kapasitesinin

niteligi artinlarak konaklama kapasitesi gelistirilecektir:

inang Turizmi Koridoru; Tarsus'tan baslayarak Hatay, Gaziantep, Sanliurfa ve Mardin y&relerini
kapsamaktadir: Tarihi yapilarin restore edilerek pansiyonculugun ve kictk otellerin desteklenmesi

saglanacaktir. Bolgede konaklama kapasitesi kulttr ve eko turizme yonelik artirilacaktir.

Ipek Yolu Turizm Koridoru; Tarihi Ipek Yolu giizergahinin Anadolu'daki parcalarindan biri olan
ve Istanbul tizerinden Avrupa'ya ulasan bslimii tizerinde bulunan Ayas-Sapanca Koridoru, Adapazan,
Bolu ve Ankara illeri, Sapanca, Geyve, Tarakl, Goyntk, Mudurnu, Beypazari; Gidul ve Ayas ilcelerini
kapsamaktadir. Bélgede pansiyonculugun agirlikta olacagi kiltir ve eko-turizm odakli konaklama
kapasitesi gelistirilecektir. Bolgede nitelikli tesis sayisinin ve yatak kapasitesinin artiriimasi

hedeflenmektedir:

Bati Karadeniz Kiy1 Koridoru; Bati Karadeniz Kiyr Koridorunun $ile =Sinop arasinda uzanan
takriben 500 km &zellikle Ankara ve Istanbul gibi metropollere hizmet edecek bir i¢ turizm geligim
koridoru olarak gelistirilmesi ©ngérilmektedir Koridor boyunca yer alan orman i¢i dinlenme
tesisleri gibi eko-turizmin gelismesinde odak noktasi olabilecek koruma alanlarinda oto karavan
ve cadirll kampingi olanakli kilan dizenlemeler yapilacak ve planlama ¢alismalari ile butik otel,

pansiyonculuk, kirsal turizm tesisleri gelistirilecektir.
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Yayla Koridoru; Samsun ilinden Hopa'ya kadar uzanan bu koridor tlkemizde yayla ve doga
turizminde 6ne ¢ikan merkezleri banndirmalktadir: Yayla Koridoru kapsaminda turizmin gesitlendirilmesi
icin bu yorelerde kamp, golf, kayak, magaracilik, yamag parasiitt, rafting, binicilik, balon, balik avlama,
foto-safari ve bungee jumping gibi macera sporlarina yonelik planlama ¢alismalan yapilacaktir.
Bolgede, mevcut konaklama kapasitesi kiltir ve eko turizme yonelik yapilacak planlama ve
uygulamalaria artinlacaktir Bélgede oto karavan ve kampgiligin gelismesi icin planlama ve uygulama

calismalari yapilacaktir:

Trakya Kiiltiir Koridoru; Edirne, Kirklareli ve Tekirdag illerini kapsamaktadir. Koridor boyunca
hizmet veren butik oteller ve ¢zel belgeli konaklama tesislerinin yani sira kamp vyapilabilecek
isletmeler mevcuttur. Mevcut yatak kapasitesine yeni yatak sayilari eklenirken gerceklestirilmesi
ongorilen turizm cesitliligi dikkate alinacaktir Edirne evleri turizme yonelik olarak butik otel veya

pansiyon gibi konaklama tesisleri olarak degerlendirilecektir:
111.3.2 TURIST VE KONAKLAMA KAPASITESINE ILiSKiN ONGORULER

Turkiye Turizm Stratejisi 2023'de yer alan sayisal hedeflere ulasiimasi igin ilave konaklama tesisi
kapasitesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ttrkiye'de 2010 yili verilerine gére Kultir ve Turizm Bakanlig
isletme belgeli 2.647 tesis, 299.621 oda ve 629.465 yatak kapasitesi bulunmaktadir 2010 yilinda
bu konaklama tesislerine gelen sayisi 17.42 milyon yabanci ve 12.34 milyon yerli olmak tzere
29.76 milyon kisi olmustur. Geceleme sayisi ise 74.32 milyonu yabanci ve 23.83 milyonu yerli
olmak tzere toplam 98.16 milyon olmustur: Yabancilarin ortalama kalis stiresi 4.3 gece, yerlilerin

kalig stresi ise 1.9 gecedir.

TABLO.67 TURIZM GOSTERGELERI

KONAKLAMA TESISLERI TESISE GELIS SAYISI Kisi (000) GECELEME SAYISIGECE (000)
TESIS ODA . .

YILLAR  SAYISI SAYISI YATAK YABANCI  YERLI TOPLAM YABANCI  YERLI TOPLAM
2002 2.124 190327  396.148 9872 7917 17788 43312 15202 58515
2003 2240 202339 420697 8991 8430 17421 40866 16234  57.100
2004 2357 217664 454290 10981 9725 20706 49728 18357 68085
2005 2412 231123 483330 12953 10458 2341 56108 18819 74927
2006 2475 241702 508.632 11897 11570 23467 46640 21503  68.143
2007 2514 251987 532262 14794 12039 26833 56540 22248 78788
2008 2566 268633 567470 13.648 11286 24934 56918 20832 77.751
2009 2625 289383 608765 14389 12138 26527 59987 22929 82916
2010 2647 299621 629.465 17415 12339  29.754 74326 23832 98.158

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU YAPI iZIN ISTATISTIKLERI
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2023 yilinda 63 milyon yabanci 20 milyon yerli turist hedefi bulunmaktadir: Yabancilarin 6nce artan
sonra azalmaya baslayan ve 2023 yilinda 4 geceleme varsayimi ve verlilerin ise ortalama 2 gece

kalig sUreleri varsayimi ile konaklayan sayisi ve geceleme sayisina iliskin &ngériler asagida sunulmaktadir:

2023 yilinda konaklama yapacak yabanci turist sayisi 63 milyon kisi olarak ongdriilmektedir. Ortalama
4 glin konaklama varsayimi ile (yila yayilan ve gesitlenen turizm faaliyetlerinde ortalama kalig stiresi
kisalacaktir) 2023 yilinda yabancilarin geceleme sayisi 252 milyon olmaktadir 20 milyon kisi yerli
turist hedefi ve ortalama 2 gece konaklama ile 2023 yilinda geceleme sayisi 40 milyona ulasmaktadir:

Boylece 2011 yilinda 98.1 milyon olan geceleme sayisi yillar itibariyle artarak 2023 yilinda 298

milyon olarak 6ngérilmektedir.

TABLO.68 KONAKLAYAN KiSi VE GECELEME SAYISI ONGORULERI 2023

KONAKLAYAN SAYIS| MILYON GECELEME SAYISI MILYON
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2010 17.4 12.3 29.7 743 23.8 98.1
2011 19.1 13.5 32.6 82.1 25.7 107.8
2012 220 14.0 36.0 99.0 28.0 127.0
2013 26.0 14.5 40.5 130.0 29.0 159.0
2014 29.0 15.0 44.0 145.0 30.0 175.0
2015 33.0 I5.5 48.5 165.0 31.0 196.0
2016 37.0 16.0 53.0 174.0 320 206.0
2017 41.0 16.5 57.5 184.0 33.0 216.0
2018 45.0 17.0 62.0 188.0 34.0 222.0
2019 49.0 17.5 66.5 195.0 350 230.0
2020 53.0 18.0 71.0 2120 36.0 248.0
2021 57.0 18.5 75.5 228.0 37.0 265.0
2022 60.0 19.0 79.0 240.0 38.0 278.0
2023 63.0 20.0 83.0 2520 40.0 2920

Turizm Bakanligi'nin 2023 yilindaki 83 milyon toplam turist ongdriistine alternatif olarak 40 milyon
yabanci ve 20 milyon yerli olmak tzere toplam 60 milyon turist varsayimi ile 2023 yili igin ikinci
bir senaryo daha 6ngdrulmektedir 2023 yilinda 60 milyon toplam turist icin toplam geceleme
yabancilar i¢cin ortalama 4 ve verli turistler icin 2 gece varsayimlari ile 200 milyon olarak

hesaplanmaktadir.
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TABLO.68A KONAKLAYAN KiSi VE GECELEME SAYIS| ONGORULERI 2023

KONAKLAYAN SAYIS| MILYON GECELEME SAYISI MILYON
YILLAR YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2010 17.4 12.3 29.7 743 23.8 98.1
2011 19.1 13.5 32.6 82.1 25.7 107.8
2012 20.0 14.0 34.0 81.0 28.0 109.0
2013 210 145 355 84.0 29.0 13.0
2014 22.0 15.0 37.0 88.0 30.0 118.0
2015 24.0 I5.5 39.5 96.0 31.0 127.0
2016 260 16.0 42.0 104.0 320 136.0
2017 280 165 44.5 1120 33.0 145.0
2018 300 17.0 47.0 120.0 340 154.0
2019 320 175 495 128.0 35.0 163.0
2020 340 18.0 520 136.0 360 172.0
2021 360 185 545 144.0 370 181.0
2022 38.0 19.0 57.0 152.0 380 190.0
2023 40.0 200 60.0 160.0 40.0 200.0

Iki ayri senaryodaki geceleme sayisi dngorillerine bagl olarak yatak sayisi &ngériileri ise asagida
iki ayn senaryo halinde sunulmaktadir. Buna gore ilk senaryoda 292 milyon gecelemeye bagli yatak
kapasitesi ongorust senaryo |'de yer almaktadir. Buna ilave olarak yine 2023 yilinda 40 milyon
yabanci ve 20 milyon yerli olmak Uzere toplam 60 milyon adet turist sayisini iceren ikinci bir

senaryo 6ngoristine yer verilmektedir.

TABLO.69 YATAK SAYISI ONGORULERI 2023

I. SENARYO 83 MILYON TURIST 2. SENARYO 60 MILYON TURIST
GECELEME TURIZM ISLETME YATAK GECELEME TURIZM ISLETME YATAK

SAYISI BELGESI DOLULUK SAYISI BELGESI DOLULUK
YILLAR MILYON YATAK SAYISI ORANI % MILYON YATAK SAYISI ORANI %
2010 98.1 629.465 42.8 98.1 629.465 42.8
2011 107.8 680.329 43.4 107.8 680.329 434
2012 127 769.697 45.2 109 660.685 45.2
2013 159 935.295 46.6 I3 664.355 46.6
2014 175 1.000.000 48.0 118 673.515 48.0
2015 196 1.088.890 49.4 127 704.345 49.4
2016 206 [.I13510 50.7 136 734.920 50.7
2017 216 [.136.840 52.1 145 762495 52.1
2018 222 [.138.465 534 154 790.110 53.4
2019 230 [.150.000 54.8 163 814.920 54.8
2020 248 1.210.000 56.1 172 840.000 56.1
2021 265 1.261.900 57.6 181 860.920 57.6
2022 278 1.293.000 58.9 190 883.785 589
2023 292 1.325.000 60.0 200 913.245 60.0

2010 yilinda 98.1 milyon gecelemeye karsin 629.465 yatak kapasitesi bulunmaktadir ve tim yatak
kapasitesinin 365 glin sunuldugu varsayimi ile yatak doluluk orani ylzde 42.8'dir. Yatak doluluk
oraninin yillar itibariyle artacagi ve 2023 yilinda ylzde 60'a ulasacag varsayimi ile yine 2023 yilinda
ongoriilen 292 milyon geceleme igin 1.325.000 adet yatak kapasitesine ihtiyag olacag) hesaplanmaktadir:
Buna gore 2012-2023 yillar arasinda 652 bin adet yeni yatak kapasitesine ihtiyag olacag
ongortlmektedir. 2023 yilinda toplam turist sayisini 60 milyon olarak varsayan ikinci senaryoda

ise yatak kapasitesi 2023 yilinda 913.245 olup ilave yatak ihtiyaci 232.9 16 olarak hesaplanmaktadir:
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11.3.3 KONAKLAMA VE TURIZM TESIiSi TIPLERINE GORE iHTIYAC
ONGORULERI

2023 yili igin 6ngdrilen 63 milyon yabanct ve 20 milyon yerli turist sayisina ulasilirken turizm
faaliyetlerinde ve turizm bolgelerinde nemli bir cesitlenme hedeflenmektedir. Yil geneline yayilan
ve c¢esitlenen turizm faaliyetleri hedeflerine bagli olarak doygunlugu ulasmakta olan tatil turizmi
disindaki diger turizm faaliyetleri icin konaklama tesisi ihtiyaci ortaya ¢ikacaktin 60 milyon turist

sayisini iceren ikinci senaryo da ayni ihtiyaclar ortaya cikarmaktadir.

2012-2023 yillan arasi i¢in 6ngoérilen 652 bin adet ilave yatak kapasitesinin (ikinci senaryoda
232.916) bir bolumu tatil turizmi igin geri kalani ise basta sehir turizmi olmak Uzere diger turizm
etkinlikleri icin kullanilacaktir Buna gore turizm gelisme eksenleri ve bilesenlerine gore illerde 6ne

¢ikacak turizm cesitlerine bagl olarak konaklama tesisi ihtiyaglari asagida sunulmaktadir.

TABLO. 70 iLLERDE KONAKLAMA TESiSi ONGORULERI

SEHIR BUTIK/3Y KONGRE ) SAGLIK ) ALTERNATIF
. OTELI SEHIR FUAR S TERMAL TATIL TURIZM
ILLER 45Y OTELI OTELI OTELI OTELI OTELI TESISI
ISTANBUL + + + +
ANKARA +* + +
ZMIR + + + o
ANTALYA i + + +
BURSA + + + +
EDIRNE +
GAZIANTEP + + +
HATAY + +
KONYA 3 + + +
MANISA + +
MARDIN +
TRABZON + + +
SANLIURFA + +
MERSIN + + i
MUGLA +
AYDIN + +
BALIKESIR + +
ADANA + +
KAYSER] + +
SAMSUN + +
DENIZLI + + + +
ESKISEHIR + + +
YALOVA + +
NEVSEHIR + +
AFYON + +
KUTAHYA + +
CANAKKALE +
ISPARTA +
ADIYAMAN + +
DIYARBAKIR + +
ERZURUM +
BOLU +
SAKARYA + +
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111.3.4 GAYRIMENKUL YATIRIMI OLARAK OTELLER iCiN ONGORULER

Otel piyasasi Turkiye'de 6nimuzdeki strecte ticari gayrimenkuller icinde daha hizli buytme
gosterecek ve goreceli daha ytksek getiri saglayacak alt pazar olacakti: Gayrimenkul yatinmi olarak
Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa gibi sehirlerdeki 4 ve 5 yildizli oteller ile ltks oteller ve ikincil kentlerde

yer alan sehir, is otelleri 6ne ¢ikacaktir

Istanbul basta olmak tizere biiyiik sehirler ticaret-hizmet, aligveris, kongre-fuar, eglence-dinlence
ve kiltir merkezi olarak hizli bir gelisme gdstermekte ve turist sayisi artmaktadir. Istanbul ayrica

bolgesel bir finans ve is merkezi olarak gelismektedir.

Bu nedenle Istanbul ve biiyiik sehirlere cok sayida uluslararasi otel zincirinin girdigi gérilmektedir
ve egilim artarak stirecektir. Blyuk sehirler icin Itiks ve 5 yildizl otel isletme zincirleri, ikincil sehirlere

ise orta segment otel isletme sirketleri ilgisi ve yatirimlar artarak devam edecektir.

Bu genel egilimlere bagli olarak Istanbul ve biyiik sehirlerde oda fiyatlar ve odabagina gelirler
snemli artiglar gdstermektedir: Istanbul'da 4 ve 5 yildizli oda fiyatlar, odabasi gelifler ve doluluk

oranlarindaki gelismeler asagida sunulmaktadir.

TABLO.71 iISTANBUL’DA LUKS OTEL FiYATLARI VE ODABASI GELIRLERI

ODA BASI ORTALAMA ODA DOLULUK
YILLAR GELIR EURO FIYATI EURO ORANI%
2005 105 150 80
2006 I'17 170 77
2007 129 180 80
2008 143 205 79
2009 130 196 74
2010 |57 210 80
2011 180 240 78

KAYNAK: STR GLOBAL HOTEL REVIEW

Istanbul sehir turizmi icin &nemli bir bélgesel destinasyon haline déniismektedir. Istanbul'da
gesitlenen turizm faaliyetlerine bagli olarak konaklayan sayisindaki artisa paralel yatak kapasitesi

ve konaklama tesisi ihtiyaci da artmaktadir.
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TABLO.72 ISTANBUL KONAKLAMA GOSTERGELERI

YATAK KONAKLAYAN ODA DOLULUK
YILLAR SAYISI SAYISI MILYON ORANI %
2003 50.699 3.0 71.8
2004 53.940 3.7 74.1
2005 53.074 4.7 734
2006 54.944 4.5 75.2
2007 57.123 4.8 763
2008 60.926 4.4 75.1
2009 61.239 4.3 72.5
2010 62.841 4.5 73.5
2011 64.400 53 77.0

KAYNAK: ISTANBUL iL KULTUR VE TURIZM MUDURLUGU

Istanbul'da ortalama oda fiyatlar benzer sehirlerdeki oda fiyatlar ile de karsilagtinlmaktadir. Buna
gdre Istanbul'un mevcut potansiyeline ilave olarak oda fiyatlarinin yiikselme egilimine girmis olmasi

nedeniyle otel yatirmlarina ilginin nimuzdeki donemde de strecegi dngorilmektedir

TABLO.73 ORTALAMA ODA FiYATLARI STERLIN

SEHIRLER 2008 2009 2010 2011
MOSKOVA 232 148 149 |64
VARSOVA 79 66 70 76
BUDAPESTE 73 70 65 66
PRAG 71 65 67 71
SOFYA 8l 78 64 62
SANGHAY 71 69 91 76
PEKIN 79 73 90 70
MUMBAI [1] 103 106 Il
DELHI 96 87 98 84
JAKARTA 95 90 95 88
RIYAD 110 [15 112
ABU DABI 168 159 I'16 104
DUBAI 132 122 120 120
DOHA 185 160 169 122
SAO PAULO 96 84 |18 126
BOUNES AIRES 88 79 90 96
MEKSIKO CITY 68 88 96 80
SANTIAGO 95 90 103 98
ISTANBUL 109 93 95 102

KAYNAK: THE HOTEL PRICE INDEX, 201 |
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TABLO.74 OTEL YATIRIMLARI (SATIN ALMA ) GETIRILERI

SEHIRLER 2010 (%) 2011 (%)
MOSKOVA 8.75 8.00
VARSOVA 9.0 7.30
BUDAPESTE 10.0 7.75
PRAG 8.25 7.60
SANGHAY 7.75 7.80
PEKIN 8.0 8.00
MUMBAI 10.50 9.25
DELHI 11.00 9.20
JAKARTA 10.75 8.60
RIYAD 8.75
ABU DABI 8.15 8.75
DUBAI 9.75 8.90
DOHA 8.10 8.25
SAO PAULO 1'1.00 9.40
BUENOS AIRES 12.00 9.75
MEKSIKO CITY 11.00 I1.25
SANTIAGO I1.50 9.75
ISTANBUL 8.50 8.50

KAYNAK: JONES LANG LASALLE, HOTEL INVESTOR SENTIMENT SURVEY 2010

Oda fiyatlan, oda basi gelirler ve toplam otel gelirlerinin artisina paralel olarak gayrimenkul yatinmi
agisindan Ug 6nemli gelisme ortaya ¢ikmaktadir Bunlarin ilki yatinm donis strelerinin kisalmaya
baslamasidir: Ikincisi yatinm getirilerinin yiikselmesi, tigtinciisi ise olugan talep ile birlikte otellerin
varlik degerlerinde goriilen artislardir. Bu nedenle éniimuzdeki stirecte otel yatinmlar, genisleyecek
arza ragmen gayrimenkul sektort icinde dncelikli yatinm alani olacaktir: Ticari gayrimenkuller icinde
AVM getirilerin doygunlagmasi ve yatinm donis strelerinin uzamasi ile ofis yatinmlarinda gorilen
kisa doneme sikisan ¢ok hizli genisleme nedeniyle otel yatirmlarina egilimi artacaktir.

TABLO.75 HOTEL INSAAT MALIYETLERi ODA BASINA (ARSA BEDELI HARIC)

. 3 YILDIZ 4 YILDIZ 5 YILDIZ
ULKELER BIN EURO BIN EURO BIN EURO
CEK CUMHURIYETI 24-43 67-124 100-162
MACARISTAN 26-49 87-128 128-219
POLONYA 28-41 85-124 120-197
INGILTERE 42-52 130-158 188-239
ISPANYA 39-51 | 16-138 157-228
PORTEKIZ 29-38 82-93 I11-145
ROMANYA 19-25 59-93 105-158
RUSYA 33-40 105-128 141-211
DUBAI 38-50 90-123 158-272
SARABISTAN 35-50 90-119 140-239
TURKIYE 29-33 47-62 76-127

KAYNAK: CUSHMAN&WAKEFIELD, EMEA HOTELS MONITOR, 2010

Gayrimenkul yatinmi olarak otel binalarina yonelik satin alma girisimlerinde saticinin istedigi fiyat
ve uluslararasi yatirmcinin dustindtigu fiyat arasindaki fark halen yatinm piyasasinda énemli bir
sorun olmaya devam etmektedir. Bu nedenle, bazi uluslararasi yatinmcilar insaat doneminde otel
projelerine ortak olarak girmeyi tercih etmektedirler. Nitekim Turkiye'de otel yatinrm (insaat)
maliyetlerinin diger Ulkeler ile kargilastinldiginda goreceli daha dustk kalmasi da bu egilimi

gliclendirmektedir.
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TABLO.76 OTEL YATIRIMLARI iCIN ONGORULER 201 |
SEHIRLER SATIN AL SECICI SATIN AL IZLE

MOSKOVA +

VARSOVA (+)

BUDAPESTE €D)
PRAG +
SOFYA (+)
BRATISLAVA (+)
SANGHAY
PEKIN
MUMBAI
DELHI
JAKARTA +
RIYAD (+)
ABU DABI +

DUBAI +

DOHA +
SAO PAULO +

BUENOS AIRES +
MEKSIKO CITY +

SANTIAGO +

ISTANBUL +)

+ |+ |+ ]+

KAYNAK: JONES LANG LASALLE HOTEL INVESTMENT OUTLOOK 201 |

Istanbul otel piyasas! ile diger sehirlerin otel piyasalar gayrimenkul otel yatinmlari icin diger ticari
gayrimenkullere gore goreceli daha yuksek getiriler saglayacaktin Bu nedenle yabanci ve yerli
gayrimenkul yatinmcilannin otel pazarina yonelik satin alma ilgisi ve katilimi ytiksek olacaktin Ancak
cok sayida konaklama tesisi icinde segici yatinm yaklasimi benimsenecektir. Nitekim benzer sehirler

ile kargilastirldiginda Istanbul otel piyasasi icin secici satin alim egilimi éne ¢ikmaktadir.
1.4 LO]iSTiK ALANLAR VE BiNALAR

Ticari gayrimenkul sektori icinde son alt pazar olarak Lojistik Alanlar ve Binalar incelenmekte ve
degerlendirilmekte ve gelisme dngdrileri sunulmaktadir: Lojistik alanlar ve binalara iliskin dngérilerde
belirleyici olan dinamikler Turkiye ekonomisindeki gelisme beklentileri ile Turkiye'nin ulagtirma
alt ve Ust yapisi icin uzun vadeli planlamalandir. Bu cercevede 6ncelikle ekonomik gelisme beklentileri
cercevesinde Turkiye'nin uzun vadeli ulastirma ve tagimacilik planlarina yer veriimektedir. Buna
bagli olarak lojistik bolgelere ve alanlara iliskin dngdrilerde bulunulmakta ve gayrimenkul yatirnmlari

agisindan degerlendiriimektedir.

111.4.1 TURKIYE ULASIM STRATE]JiSi 2023

Turkiye Ulagim Stratejisi 2023 Belgesi 201 | vili Subat ayinda kabul edilerek uygulamaya konulmus
olup Turkiye'de lojistik yatinmlarina temel yon gdsterici olacak ulastirma ve tasimacilik hedeflerini

ve planlamalarini ortaya koymaktadir:
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|. Strateji Belgesinde Kullanilan Varsayimlar

Turkiye ulagim stratejisinde temel ekonomik buytkliklere iliskin olarak kullanilan varsayimlar
sunlardir;
Niifus: Turkiye Istatistik Kurumu'nun projeksiyonlarina bagli olarak 2023 yilinda niifus 84.5 milyon

olacaktir 2025 yilinda ise niifus 86.5 milyona ulagacaktir

Dis Ticaret: 2023 yilinda 500 milyar dolar ihracat, 600 milyar dolar ithalat ve |.100 milyar dolar
dis ticaret hacmi olacaktir Dis ticaret hacmi 2030 yilinda 1.800 Milyar dolara ulasacaktir.

i¢ Ticaret: Ulke sinirlan iginde yapilan ticaretin, toplam milli gelirin %80'i diizeyinde oldugu
hesaplanmaktadir. 2023 yili igin i¢ ticaretin payinin ytizde 70 seviyesine kadar gerileyecegi, bu veriler
esas alindiginda 2023 yilinda i¢ ticaret hacminin |.19 milyar dolar seviyesine ulasacagi tahmin

ediimektedir.

Milli Gelir: 2023 yilinda milli gelirin 1.7 ile 2.0 trilyon dolar arasinda olacag éngortimektedir.
Turizm: 2023 yilinda 63 milyon yabanci turist, 20 milyon yerli turist dngérilmektedir.
2. Ulastirma Stratejisinin Vizyonu

Ulastirma stratejisin Vizyonu; Turkiye'nin rekabet glicine ve toplumun yasam kalitesinin
yukseltimesine katki veren; gtivenli, erisilebilir, ekonomik, konforlu, hizli, cevreye duyarli, kesintisiz,
dengeli, cagdas hizmetlerin sunuldugu stirdurtlebilir bir ulagtirma sistemi olugturmak olarak ifade
edilmistir.

3. Tagima Tiirlerinde Gelisme Ongériileri

2023 yilr ulastirma stratejisi tagima yutkleri arasinda demiryolu yuk tagimaciligi payinin arttirilmasini
ve 2023 yilinda yltzde |5'e ¢lkmasini hedeflemektedir: Benzer sekilde denizyolu ile tasima payinin

da ytizde 2.66'dan 2023 yilinda ytzde 10'a ¢ikmasi dngorillmektedir Boylece 2023 yili sonuna

kadar karayolunun payinin yikte %60 oranina ¢ekilmesi hedeflenmektedir.
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TABLO.77 YUK TASIMA TURLERINDE GELISME ONGORULERI

TASIMA PAYLARI

TON-KM YURTIGI YUK 2011 % PAY 2023 % PAY
KARAYOLU 8063 600
DEMIRYOLU 476 150
HAVAYOLU 044 10
DENZIYOLU 266 100
BORU HATLARI 1151 140

4. Karayolu Sektori ve Karayolu Tagimaciligi

2023 ulagim stratejisi karayolu ile yuk tagimaciliginin payinin azattiimasini hedeflemektedir. Bununla
birlikte yurtici ekonomik aktiviteler, Turkiye'nin ticarette transit konumu ve uluslararasi karayolu
projeleri baglantilan nedeniyle karayolu altyapisina yonelik énemli yatinmlar ve iyilestirmeler

strecektir.

Oncelikle otomotiv, petrol, lojistik, insaat ve perakende sektérleri basta olmak tizere tiim sektérlerin

yuk tasgimaciliginda etkinligin ve verimliligin arttinimasi amaglanmaktadir.

Tarkiye Asya, Avrupa, Orta Dogu ile Kafkasya arasinda gegis bolgesi olmasi sebebiyle stratejik
onem kazanmakta; Avrupa ile Asya'dan gelen karayolu baglantilaninin gecisine imkan saglamaktadir.
Ayrica bulunulan cografyanin sahip oldugu ntfusun 350 Milyonu bulmasi Turkiye icin énemli bir
pazarin varligini gostermektedir Bu nedenle bolgesel ve boélgeler arasi karayolu baglantisini saglamaya
yonelik birgok uluslararasi karayolu ulasimi koridorlarinin gelistirilmesi projesinde de yer alinmaktadir:
Bu projeler AB (Avrupa Birligi), BM (Birlesmis Milletler), KEI (Karadeniz Ekonomik Isbirligi), EIT
(Ekonomik Isbirligi Tegkilati) ve TRACECA (Avrupa Kafkasya Ulagim Koridoru) ¢atisi altinda
faaliyetlerini strdtirmektedir: Bu projeler kapsaminda Turkiye sinifanindan gecen uluslararasi karayolu
koridorlarinin toplam uzunlugu 10.000 km'yi bulmaktadir. Sinirlarindan gecen uluslararasi karayolu
koridorlarinin limanlar, havaalanlan, demiryolu istasyonlan ile lojistik merkezlere ylksek standartli
karayollariyla ulagilmasi, Turkiye'nin kitalararasi karayolu baglantisi saglama ozelligini 6n plana

¢cikaracaktir:

Buna bagli olarak Avrupa'yl, Kafkaslara, Ortadogu’ya ve Orta Asya'ya baglayan, koprii konumunda
olan Turkiye'nin batidan doguya kesintisiz ulagim imkani saglayacak otoyol agini olugturmasi
zorunlulugu ile 2023 otoyol proje hedefleri belidenmistir. Yap Islet Devret finansman modeli ile
5.250 km uzunlugunda otoyol hedeflenmektedir. Boylece otoyol agi uzunlugu 7.500 km uzunluga
erisecektir 2023 yilinda boltinmis yol uzunlugunun otoyollar dahil 36.500 kilometreye ulagsmasi
da hedeflenmistir. Toplam karayolu aginin uzunlugu ise 2023 yilina kadar 70.000 km uzunluga

ulasacaktir

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI | 87



/<>

2023 VIZYONUNDA GAYRIMENKUL SEKTORU

SEKIL.l TURKIYE’'DE OTOYOLLAR 2023
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5. Demiryolu Sektori ve Demiryolu Tagimacihigi

2023 yilinda Turkiye'nin, demiryolu sektdrine yonelik yolcu tasimaciligi payi icin hedefi yizde 10,
yUk tagimaciligi payr icin ise yuzde |5 olarak belirlenmistir Bu hedeflerin gerceklestiriimesi icin
oncelikle meveut demiryolu aginin genisletiimesi ve hatlarnn standardinin yiiksettilmesi amaglanmistir.
Bu dogrultuda, yuksek hizli demiryolu hatlari ve konvansiyonel demiryolu hatlarinin ingasina hiz

verilecektir:
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Turkiye, hem bir transit gecis Ulkesi hem de navlunlarin mensei ve varig yeri olmasi
nedeni ile dnemli bir rol oynamaktadir Ulastirma sektoriine yonelik olarak, cografi konumundan
kaynaklanan 6neminin Ulkenin gelisimine yansimasi ancak transit aglar Uzerindeki altyapi gereksinimlerini
karsilayabilmesine ve butin ulastirma turleri arasinda glclt bir butinlesmenin saglanmasina bagli
bulunmaktadir: Ulagtirma sisteminin bir pargasi olan demiryollarinin bu stirece katkisi mevcut aglarin
ve tim altyapinin modernize edilerek yeni yapilacak demiryolu hatlari ile gliclendiriimesi seklinde
ozetlenmektedir Ayrica ytksek hizli demiryolu hatlarinin yapiimasi ile birlikte konvansiyonel hatlar
tUzerindeki yolcu tagimalar azalacak ve buradan elde edilen kapasitenin &ncelikli olarak ytik tasimacilig)
icin kullanilmasi saglanacaktir. Bununla birlikte, ylksek hizlarda tasinabilecek yuklerin de yuksek hizli

demiryolu hatlarinda taginabilmesi saglanacaktir:

Turkiye'nin Ustlendigi kopru gorevine iglerlik kazandirabilmek ve Avrupa-Asya arasindaki alternatif

koridorlarin devamliligini saglamak i¢cin énemli demiryolu projeleri hayata gecirilecektir.

Istanbul-Basra Demiryolu Koridoru: Istanbul — Basra Demiryolu Koridoru kapsaminda cevre
tlkeler ile isbirlikleri gelistirilecek, koridor boyunca mevcut yollarin iyilestiriimesi, standardinin ve
kapasitesinin yukseltiimesi ile bosluklarin tamamlanmasi saglanacak, Basra’dan Avrupa'ya kesintisiz

demiryolu erigimi saglanacaktir

Kuzey Demiryolu Koridoru: Kars-Baki-Kazakistan-Cin koridoruna alternatif yaklasim sunmak ve
Hazar Denizi gegisini elimine etmek amaci ile bolge Ulkeleri ile isbirlikleri gelistirilecek ve bu
koridorun devami icin Turkiye sinirlart icerisinde Erzincan-Trabzon-Hopa (Batum) demiryolu projesi

hayata gegirilecektir.

Hicaz Demiryolu Koridoru: Bu blytk koridorun yeniden hayata gecirilmesi Turkiye'yi Afrika'ya,
enerji merkezi olan Arap Yanmadasi'na ve Hint Okyanusu'na baglayacak mahiyettedir. Istanbul'dan
Konya'ya kadar tamamlanma asamasinda olan yiksek hizl demiryolu hattinin devamliigini saglayacak
olan Konya-Adana-Gaziantep-Halep glizergdhindaki projeler hayata gegirilecektir. Bu proje bir

yandan Hicaz'a diger yandan Iskenderiye tzerinden Kuzey Afrika tlkelerine uzanacaktr.

Giineydogu Asya Demiryolu Koridoru: Tirkiye'yi; Iran ve Pakistan tizerinden diinyanin Giglinct
buyuk ekonomisi olarak gérillen Hindistan'a baglayan demiryolu koridorudur. Koridorun Turkiye
ayaginda Kuzey Van Golii gegisi ile Iran'a buradan Tirkmenistan, Ozbekistan, Tacikistan (izerinden
Cin'e ve Pakistan, Hindistan Uzerinden gliney-dogu Asya Ulkelerine kesintisiz demiryolu baglantisi
saglanacaktir

Koridor glizergahinda yer alan tlkelerle, devamliligin saglanmasi yoniinde isbirligi gelistirilecektir:
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Trans-Anadolu Demiryolu Koridoru: Edire'den baglayip Istanbul, Ankara, Sivas, Erzurum, Kars-
Tiflis-BakU'yt baglayan demiryolu projesidir. Proje Erzincan'da ikiye ayrilarak Erzincan-Trabzon-
Batum Uzerinden Ufa'ya ve buradan da Trans-Sibirya hatti ile Vladivostok'a baglanacaktir. Bu

projeyle kuzey Ulkeleri ile ekonomik ve kulttrel isbirliginin gelistiriimesi amaglanmaktadir.

Samsun-Antalya Koridoru: Kuzey Ulkelerinden Samsun’'a ve Havza-Kinkkale baglantisi ile Ttirkiye'nin

Bati ve gliney sahillerine erisim imkani verecek dikey bir glzergah gelistirilecektir.

Bati-Dikey Koridoru: Kiev-Riga- Bukres-Sofya-Canakkale-Candarli glizergahini izleyen, Kuzey

tlkelerini Ege Sahillerine baglayacak yeni bir koridordur.

Dogu-Dikey Koridoru: Erzincan'i Gaziantep’e baglayan bu koridor, kuzeydoguyu glineydoguya

baglamakta, kuzey Ulkelerine hizli Ortadogu erisimi saglamaktadir:

SEKIL.3 TURKIYE’DE DEMIRYOLLARI 2023
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* Mevcut Konvansiyonel Hatlar

* Mevcut Yiiksek Hizli Demiryolu Hatlari

* 2023 Yilina Kadar Yapilacak Yiiksek Hizli Demiryolu Hatlari

* 2023 Yilina Kadar Yapilacak Konvansiyonel Demiryolu Hatlari
: 2035 Yilina Kadar Yapilacak Yiiksek Hizli Demiryolu Hatlari

: 2035 Yilina Kadar Yapilacak Konvansiyonel Demiryolu Hatlari

6. Havayolu Sektéri ve Havayolu Tasimaciligi

Turkiye'de havayolu tagimaciligr attyapisi ve tagima kapasitesi son dénemde 6nemli bir genisleme
gostermistir. Havayolu tasimaciliginda erisilebili, her yone ve uygun fiyatlarla yolcu tagsimaciligi
oncelikli gelisme alani olarak belirlenmigtir. YUk tagimaciligi konusunda da énemli hedefler ortaya

konulmustur.
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Bu cercevede kiyi seridinde yer alan en az on ildeki havaalaninda, tim ulagim modlarinin
buttnlestiriimesi saglanacaktir. Kiyidan igerdeki havaalanlarinin da kara yolunun yani sira rayli
sistemlerle de biitiinlestirilmesi saglanacaktir: Istanbul'da 60 Milyon/ yolcu kapasiteli bir havaalan

ile Turkiye'de 30 Milyon kapasiteli iki, 15 Milyon kapasiteli ¢ havaalani yapilacaktir.

Basta Atattirk Havalimani olmak tzere gerekli goriilen hava liman ve alanlarinda kargo tasimaciligina
yonelik fiziki iyilestirmeler yapilacak ve yeni kargo merkezleri kurulacaktir Her ttrlt hava aracinin
operasyon duzenleyebilecegi 7 bolgede en az iki yerde bolgesel havaalani, kargo havaalani olarak
dizayn edilecek ve bu havaalanlarinin dogudan batiya, kuzeyden giineye diinyanin énemli transit
kargo merkezleri arasina girmesi saglanacaktir. Yani sira da bu havaalanlarinin, basta Afrika’'nin
olmak Uzere yas sebze ve meyve tUrl trtnleri ile Dogu ve Uzak Dogu tlkeleri (Cin, Hindistan)
ileri teknoloji trtinlerinin toplama ve uygun standartlarda paketlenerek gelismis Ulkelere pazarlandig)

glimriksUz entegre tesisler (serbest bolge) haline gelmesi saglanacaktir:

7. Denizyolu Sektorii ve Denizyolu Tagimaciligi

2023 yili dis ticaret hacmi hedeflerine bagli olarak limanlarnimizda gerceklesecek toplam elleglemenin
500 Milyon tonu kuru ytk, 350 Milyon tonu sivi yik olmak tzere 850 Milyon tona, konteyner
elleclemesinin ise 32 Milyon TEU'ya ulagmasi hedeflenmistir: Bu hedeflere ulagilabilmesi icin asagidaki

alt ve Ust yapi yatinmlar planlanmaktadir:

Liman ve deniz tesislerinin ulusal ulagim ve trans Avrupa aglarina entegre edilmesi
saglanacaktir Transit tagimaciliktan daha fazla pay almak icin Akdeniz, Ege ve Karadeniz'de kurulacak
aktarma limanlan lojistik merkezleniyle baglantili hale getirilecek ve Trans Avrupa aglannin tizerindeki
deniz ulastirma altyapisi gelistirilecektir  En az bir limanin, diinyanin en buytk on limani arasinda

yer almasi saglanacaktir:

Bolge Ulkelerine gore ticari anlamda rekabet avantaji saglanmasi, blrokrasinin azaltimasi ve deniz
ticareti hacminin arttinlmasi amaciyla yapilacak idari ve mevzuat diizenlemeleri ile serbest bolge

ozelliklerine sahip liman bélgeleri insa edilmesi tesvik edilecektir.

Ulusal ve uluslararasi transit baglantilarinin gliclendirilmesi, diger ulastirma modlariyla uyumlu, hizli
aktarma sistemleri olusturulmasi amaciyla Marmara'da kuzey-giiney, dogu-bati hatlarinda, ¢ok
modlu tagimaciliga uygun hizli ytkleme bogsaltma imkanlarina sahip Ro-Ro terminalleri inga edilmesi

tesvik edilecektir.
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Yurtici tagimacilikta; denizyolu payi %10'a (Ton/km) ve konteynerlesme orani %15’e (TEU)
yukseltilecektir. Yurticinde ytk tasimaciliginin karayolundan denizyoluna kaydinimasi icin Akdeniz,
Ege, Marmara ve Karadeniz limanlar arasinda yurti¢i yik tagimaciligl icin deniz otobanlan
olusturulacaktir.

Turkiye Orta Asya ve Ortadogu'ya yonelik yikleri tali (feeder) hatlarla aktarabilecek bir potansiyele
sahiptir. Bu kapsamda, Akdeniz, Ege ve Karadeniz'de en az birer adet ana aktarma limani
(hub-port) insa edilmesi 6nem arz etmektedir.

SEKIL.4 TURKIYE’NIN ANA LIMANLARI VE ULUSLARARASI TASIMA YOLU BAGLANTILARI

8. LOJiSTIK ve KOMBINE TASIMACILIK SEKTORU

Ulasim Stratejisi 2023 lojistik sektoriine de dogrudan yer vermis olup kombine tagimacilik sekt&rt

ile birlikte degerlendirilmektedir. Bu ¢cercevede yer alan énemli hedefler sunlardir.

Ulagtirma turlerinin teknik ve ekonomik agidan en uygun yerlerde kullanildigi, akilci ve etkin bir
ulastirma altyapisi olusturulacaktir. Ulke genelinde lojistik entegrasyonlar saglanacak, sektorel

verimliligi ve etkinligi artiracak altyapr yatinmlar yapilacak veya tamamlanacaktir,

Kiresel boyutta lojistik merkezler kurulacaktir: Lojistik merkezleri; gimrtkleme, depolama, tasimacilik

vb. katma deger olusturan merkezler olarak tasarlanacaktir

Limanlara ve OSB merkezlerine demiryolu ve boélinmus yol baglantilar saglanacaktir.
Limanlanmizin tanrtimi yapilarak lojistik ts haline gelmeleri saglanacaktir.
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Dis Ulkelerde depolama tesisleri olusturularak (kiralanarak) rekabet glicimuz arttirilacaktin

Dunya ve Avrupa Birligi genelinde lojistik entegrasyonlarin saglanacak ve kiresel lojistik aglara dahil

olunacaktir:

Kombine tasimaciliga gereken énemin verilmesi sonucunda hem tagima sektortine hem de ulke
ekonomisine katki saglanacak, tlkelerarasi ulagim aglaninin gelismesi ile sosyoekonomik iligkiler de
gliclenecektir Kombine tagimaciligi en etkin bicimde kullanilarak, 2023 yilinda ekonomik biytimeye
paralel olarak, bolgenin lojistik tUssti olunacak ve lojistik sektoriinde en az 10 tane diinya markasi

sirket ortaya ¢ikaracaktir

Aynca Turkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollan tarafindan 16 adet lojistik kdy kurulmasi hedeflenmektedir
Bunlar ; Eskisehir (Hasanbey), Izmit (K&sekdy), Kayseri (Bogazképril), Istanbul (Halkall/Ispartakule),
Samsun (Gelemen), Balikesir (Gokkay), Mersin (Yenice), Usak, Erzurum (Palandcken), Konya
(Kayacik), Kaklik (Denizli), Bilecik (Bozuyuk), Kahramanmaras (Turkoglu), Mardin, Kars ve Sivas
lojistik merkezleridir.

SEKIL.5 LOJISTIK KOYLER

Yesilbayir / ISTANBUL
A~ oo~
2T oseksy | iZMIT

alkali / ISTANBUL Arifiy

Getinkaya

4. B rzincan 0N
/ Palanddken / ERZURUM
tankay:
A
X
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o "

Kaklik / DENIZLI Narli Nusaybin
K Gullnl;pk rt
T, K

111.4.2 LOJiSTiK MERKEZLERE iLiSKIN ONGORULER
Turkiye'nin ekonomik ve sosyal gelisme hedeflerine bagl olarak hazirlanan Ulagim Stratejisi 2023
calismasi ortaya koydugu ulastirma ve tasimacilik planlari ile éniimizdeki dénemde gelisme

gosterecek lojistik merkezler icin de belirleyici olmaktadir:

Buna gore Turkiye'de gelisme gosterecek alti ayn nitelikteki lojistik merkezler agagida sunulmaktadir:
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TABLO.78 LOJiSTiK MERKEZLER

DIS TICARET VE DENIZ TASIMACILIGI ISTANBUL, IZMIR, MERSIN, ISKENDERUN, SAMSUN, FILYOS,
ODAKLI LOJISTIK MERKEZLER KOCAELI, BALIKESIR-BANDIRMA, TEKIRDAG

YURTICI TICARET MERKEZI ODAKLI KONYA, KAYSERI, DENIZLI, ERZURUM, KAHRAMANMARAS,
AKTARMA LOJISTIK MERKEZLERI KARS, ANKARA, ERZINCAN

YAKIN BOLGE DIS TICARETI VE KARA/DEMIR
YOLU TASIMACILIGI ODAKLI LOJISTIK MERKEZLER
HAVA KARGO TERMINALI ODAKLI

LOJISTIK MERKEZLER

GAZIANTER SANLIURFA, KARS

ISTANBUL, CUKUROVA (MERSIN-ADANA ARASI)

ESKISEHIR, KOCAELI, KAYSERI, ISTANBUL, SAMSUN, BALIKESIR,

EDD HOULAR MERSIN, USAK, ERZURUM, KONYA, DENIZLI, BILECIK,

LOJSTIK KOYLER KAHRAMANMARAS, MARDIN, KARS, SIVAS
TRANSIT TICARET/ TASIMACILIK ISKENDERUN, MERSIN, TRABZON, ISTANBUL, SAMSUN,
ODAKLI LOJISTIK MERKEZLERI ANTALYA, TEKIRDAG

Sanayi ve depo binalarinin insaati icin alinan yapi ruhsatlari illerdeki sanayi ve depo alani kapasitesi
icin ®nemli bir gésterge olusturmaktadir. Ozellikle 2005 yilindan sonra Tiirkiye genelinde sanayi
ve depo yatirnmlarinda énemli bir genisleme oldugu gorilmektedir. Turkiye genelinde alinan sanayi
ve depo binalar yap! ruhsatlari toplam biyiikligi 2007 yilinda 10.6 milyon m?, 2008 yilinda ise
7.0 milyon m? olmustur: 2009 yilinda ise yasanan ekonomik krizin etkileri ile birlikte alinan sanayi
ve depo binalari yapi ruhsatlan btiytkligt Tirkiye genelinde 4.4 milyon m”ye gerilemistir. 2010
yilinda ise ekonomideki toparlanmaya bagli olarak alinan sanayi ve depo binalari yapi ruhsatlar

blytkltigt yeniden 7.3 milyon m?’ye ytikselmistir

TABLO.79 iLLERE GORE SANAYi VE DEPO BiNALARI ALINAN YAPI RUHSATLARI M?

ILLER 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2005-2010
ISTANBUL 2.376.800 1.577.348 1.819.025 1.629.179 639.929 452.720 8.495.001
KOCAELI 947.349 [.193.505 845.105 579.469 432495 327.823 4.325.746
BURSA 652238 1.093.485 1.030.071 426,943 260.994 376,085 3.839.816
IZMIR 489.798 726981 810.057 618.436 285.103 328355 3.258.730
ANKARA 332439 478.191 592,994 505.832 475.469 346.056 2.730.981
TEKIRDAG 339.167 493.205 712.728 227.644 290.038 188.995 2251777
KONYA 132.714 254.622 366.822 260.672 119.095 419.087 1.553.012
MANISA 161.609 236.608 276919 120.438 122.822 218424 1.136.820
KMARAS 100.042 413.727 194.707 66.220 43.459 220.074 1.038.229
HATAY 96.730 158.817 195.360 357.877 76.226 223.176 1.108.186
AFYON 61.726 85.789 412413 96.998 27.346 97.545 781.817
MERSIN 176.352 53.176 ['11.806 136.300 141.132 269.670 888.436
SAKARYA [ 18.952 107.694 193.727 128.778 126.506 83.407 759.064
ADANA 77.182 [12.111 168.677 151.781 149.888 123.259 782.898
DENIZLI 191.836 107.027 103.418 156.608 77.154 59.741 695.784
ANTALYA 242.512 136.124 82.852 34.084 23.489 69.447 588.508
SAMSUN 122.260 51.228 71.674 145.201 41.169 289.220 720.752
BALIKESIR 89.895 43.545 121.352 53.893 42.028 68.496 419.209
GAZIANTEP 56.015 130.551 166204 38510 24.466 [11.592 527.338
KAYSERI 7.200 44.781 279.598 40.634 38.434 85.649 496.296
SANLIURFA 20.113 40.925 22973 65315 98.232 104251 351.809
ESKISEHIR 32.207 38.151 198.564 15.245 25.983 7.728 317.878

TURKIYE 7.966.094 8.721.263  10.608.756 6.992.750 4.418.828 7.273.526 45.981.217

KAYNAK: TURKIYE ISTATISTIK KURUMU, YAPI IZIN ISTATISTIKLERI
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Turkiye'nin lojistik sektériindeki meveut potansiyelini kullanabilmesinde gerekli bir sart da lojistik
alt yapisinin iyilestirilmesidir. Nitekim Turkiye dutinya lojistik performansi endeksinde 2010 yili itibari

ile 39. sirada yer almaktadir.

TABLO.80 DUNYA LOJiSTiK PERFORMANS ENDEKSI

ULKELER SKOR 2010 SIRALAMA 2007 SIRILAMA
ALMANYA 4.1 | 3
ISVEC 4.08 3 4
HOLLANDA 4.07 4 2
CEK CUMHURIYETI 351 26 38
POLONYA 3.44 30 40
SLOVAKYA 3.24 38 50
TURKIYE 322 39 34
MACARISTAN 2.99 52 35
YUNANISTAN 296 54 29
ROMANYA 2.84 59 51
BULGARISTAN 2.83 63 55
HIRVATISTAN 277 74 63
SIRBISTAN 2.69 83 15
RUSYA 2.6l 94 99

KAYNAK: DUNYA BANKASI, 2010

111.4.3 GAYRIMENKUL YATIRIMI OLARAK LOJiSTiK ALANLAR VE BINALAR

Turkiye'nin meveut lojistik sektori potansiyeline ragmen bir gayrimenkul yatinmi olarak lojistik alanlar

beklenilen gelismeyi gdsterememistir:

Lojistik binalar bytik sl¢tide Istanbul ve metropol alaninda toplulasmig olmakla birlikte uluslararasi
nitelikte lojistik depo stoku hentiz siniridir Bu nedenle lojistik depo stoku genigliyor olmakla birlikte

gayrimenkul yatinmlanna konu olacak stok sinifi kalmaktadir

Buyuk olcekli ve uluslararasi standartlarda lojistik depolanin kisitli kalmasinda en dnemli unsur arsa
fivatlaninin yiksek olmasi ve bu nedenle lojistik yatinmlannin mevcut getiriler ¢ercevesinde yeterince

karll olmamasidir;

Oniimiizdeki dénemde yukanda ortaya konulan éngériiler cercevesinde cok yiiksek miktarda lojistik
alana ihtiyag olacakti Turkiye'nin gesitli illerinde farkli nitelikli lojistik merkezlerinde lojistik alan/depo
ihtiyacr karsilanirken uluslararasi standartlarda ve gayrimenkul yatinmlarina konu olabilecek depo stoku

yaratimasi &nemli olacaktir

Bu konuda tegvik edici unsur lojistik merkez alanlannda arsa tahsisi, 6zel alanlarin agilimasi, uzun dénemli
kiralamalar ve benzerleri olacaktin Boylece arsa maliyetleri agagi cekilerek lojistik depo yatinmlar
ozendirilebilecektir: Aksi takdirde hem istenilen lojistik depo standartlanna ulasilamayacak hem de lojistik

hizmetler pahali sunulacaktir
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IV. Bélim

SONUG “GAYRIMENKUL SEKTORD viZyony”

Tdrkiye'de gayrimenkul sektértintn sayisal gelismelerine iliskin dngérilerin ardindan ¢alismanin
son bolumiinde gayrimenkul sektoriinin saglikli ve istikrarli bir blytme saglamasi icin gerekli
onerilerden olusan bir Vizyon sunulmaktadir. Sektor vizyonun 2023 yolculugunu &zetlerken

ilerleyisi 8 temel baslik ¢atisi altinda ele almak ve nitelendirmek gereklidir.

|. Gelisme Oncelikleri

. Yuksek Nitelikli Sektor

. Etkin Finansman

. Pazar Kosullari

. Yabancilarin Katilimi

. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari

. Yonetisim

o Ny U AW

. Ekonomiye Ve Yasama Katki
|I. GELISME ONCELIKLERI

Sektorun gelismesi 6ncelikle saglikh, nitelikli, planli, ¢evre dostu ve yasanabilir sosyal doku
ile uyumlu kentler yaratmayi hedeflemelidir.

Ruhsat projesine uygun olmayan vyapilarin insasina izin verilmemelidir.
Kentsel dénlsim ¢arpik kentlesmenin izlerinin silinmesi icin son bir sans olarak gorilmelidir.
Kentlesmeye paralel erisilebilir konut ihtiyaci karsilanmazsa yasa digi yapilasma
onlenemeyecektir.

Yerel yonetimler dontstim slreclerine aktif olarak katiimalidir: Yerel yonetimlerin ve devletin
fiyat erisilebilir konutlar karsiliginda arazi tahsis veya imar izni vermesi icin uygun mekanizmalar
gelistirmesi gereklidir.

Ticari kaygilar nedeni ile mimari uyumdan yoksun, sehirlerin kiltirel ve tarihi dokularini
korumayan gelistirmelere gidilmemelidir.

Sektore itibar kaybettiren kayrt disilik, hukuk disilik ve standart disilik artik geride birakilmalidir.
“Kazanilmig hak” konusu hukukta tam anlami ile tanimlanmali, plan iptalleri,ruhsat iptalleri

gibi konularin son kullanicilari magdur etmesi ve belirsiz piyasa kosullar yaratmasi sorunu
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kokunden ¢ozilmelidir.

Koruma ile kullanma dengesi iyi saglanmali, koruma ile yeni ¢ékuntl alanlari yaratilmamalidir:
Ulke 6lceginde, bolge ve kent uyumlu planlamalar ile kentsel yigilmalar énlenmeli, Ttrk
insani gdcer olmaktan artik kurtulmahdir. Bu ¢cercevede ¢ekim alani olacak yeni “Geligen

Kentlerin” &nemi artacaktir.

2. YUKSEK NIiTELIKLi SEKTOR

Gayrimenkultn ytksek nitelikli bir sektor oldugu unutulmamalhdir.
Sektor uluslararasi standartlarda tanimlamalara, siniflandirmalara ve dl¢ttlere kavusturulmalidir,

Global gecerliligi olan Standart tanimlamalar yapilmaldir.

Sektdrde her asamada seffaflik arttirilmali, seffaflik ile sektore iliskin dogru ve saghkli

degerlendirmeler yapilabilmelidir..

Sektorde uluslar arasi standartlarda ve dl¢ttlerde azami veri ve bilgi Uretilmelidir. Bu amagla

uluslararasi standartlarda gayrimenkul endeksleri gelistirimelidir.

3. ETKiIN FINANSMAN

Etkin Finansman zorunluluktur.

Sektor daha uzun vadeli kaynaklar kullanabilir hale gelmelidir; yurt icinde uzun vadeli kaynaklar
gelistirilmelidir. Sermaye piyasalari daha etkin kullanilmal, gayrimenkul varliklarina ve
kredilerine yonelik menkul kiymetlestirme araglari zenginlestirilmelidir.
Sermaye piyasalarinda gayrimenkul finansmaninda kullanilan finansal araglar icin pazarlar
olusturulmali ve derinlestirilmelidir.

Yasal olmayan alanlarin kredilendirilmesi mimkin olmamali ,bu konuda taviz verilmemelidir.

4. PAZAR KOSULLARI

Pazar Kosullari gelistirilmelidir.
Pivasa ozel sektor katilimli ve odakli gelismeli, 6zel sektériin karli gormedigi alanlar igin
kamu-6zel sektdr ortakliklar kullanilmalidin. Kamu dizenleyici olmali sadece erisilebilir

konutlar Gretiminde bulunmalidir:
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Kamu dutzenleyici olmali sadece erisilebilir konutlar Gretiminde bulunmalidir.
Kagak yapilasma yaygin hale gelmisse alinan idari kararlarla kolay yikilamazlar. Konut ve bina
sahiplerinin, yapilarini gliclendirmeleri halinde onlara tapu vermek ve milklerini yasal hale
getirmek konusunda tesvik etmek; konut iyilestirme ve glclendirme kredileri gelistirmek
uygun olacaktir Dunyanin bir¢ok yerinde nitelikli ve kaliteli insaat standartlarina sahip birgok
kacak konut yasal hale gelmistir.

Arz-talep dengesi gozetilmeli, fiyat balonlari olugmasi tuzagina distlmemeli, oto kontrol
mekanizmalari ¢alistirilmalidir.

Gayrimenkul yatirimlarinin getirileri uluslar arasi standartlarda &lctlmeli ve izlenmelidir.

5. YABANCILARIN KATILIMI

Sektdre yabanci kurumsal firmalarin gelmesi 6zendirilmeli, kurumsal yatirnmcilar igin seffaf
bilgiler olusturulmali, uluslararasi standartta aktifler ve likit pazarlar olusturulmahdir.
Proje gelistiriciler icin kolaylastirici ve 6zendirici uygulamalar olmall,

Bireysel yatirimci ve kullanicilar icin yeterli ve nitelikli arz gelistirlebilmelidir.
Konut satiginda mutekabiliyet diizenlenmesinin yani sira yabancilarin oturma, ¢alisma, egitim
izinleri, giris ¢ikig vize kolayliklar, Tdrk bankalarindan konut kredisi kullanabilme, konut

sigortalama islemleri gibi tum konularda iyilestirmeler ve kolaylklar olusturulmahdir.

6. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI

Tabif ki 2023 yilina giden yolda en 6nemli finansal enstrimanlardan biri GYO'lardir.
Basta aftyapi GYO ‘lar olmak Uzere farkli kategorilerde kurulmalarina ve faaliyet gostermelerine

olanak saglanmalidir. Sayilar ve aktif btyukltkleri artmalidir.

GYQO'larin konut portfdyinden ticari gayrimenkul portfoylne gecisi 6zendirilmeli, likit ve

yuksek getirili aktifler olusturulmalidir.
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7. YONETISIM

Merkezi kamu otoritesi ve yerel yonetimler ile sektdr oyunculari arasinda istisare, diyalog
ve isbirligi kanallari en Ust seviyede tutulmalidir,

Kentliler ile saghkl diyalog mekanizmalari kurulmaldir. Gegmise saygil, gelecegi koruyan
kararlar icin bilimsel birikime ve verilere azami basvurulmali ve saygi duyulmalidir.
Sosyal medya artik hayatla i¢ icedir, bilgi ve haber saniyelerle paylagiimaktadir. Ontimizdeki
doénemde diger sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de sosyal medya, halkla

iligkiler, pazarlama daha da onemli hale gelecektir.
8. EKONOMIYE VE YASAMA KATKI

Bahsettigimiz duzenlemeler sektére ivme ,ekonomiye katki saglayacaktin Uygun kosullarin
saglanmasi halinde, sektorimiz ekonomik blytimeye her yil 1.5-2 puan arasinda katki
getirecektir,

Sektorde rekabet ortaminin tamamen kayitli hale gelmesini 6zendirecek gerek harg gerekse
vergilerde iyilestirmeler yapilirsa sektériin yaratacagl vergi kapasitesi ¢ok daha yuksek

olacaktir.

Ozellikle gayrimenkulde tapu devri harglarindan dogan vergi kayiplarini engelleyecek
sistemler kurulmali, gereken adil dizenlemeler yapilmalidin

Gayrimenkul sektdrinde vergi kagagl yaygindir. Kurumsal olmayan Ureticilerin Urettigi
gayrimenkullerde cifte fiyatlandirma, faturalarda dtstk beyan ve nakit demelerde dustk
fiyat uygulamalar engellenmeli, kurumsallik tesvik edilmelidir.

Bahsedilen gelismeler yapilirsa bireyler icin YASANABILIR KENTLER yaratilabilecektir.
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