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Pazarin Yeni Oyunculari Yolda

Gayrimenkul yatinm pazari gectigimiz 6 - 8 aylik stiregte tamamlanan
islemler ile dnemli 6lctide likidite kazanmigtir.

Perakende pazarinin hareketliligi, pazara yeni markalarin girisi ile devam
etmektedir ve bu stirecin Zorlu Center'in agiligi ile stirmesi beklenmektedir.

2013'tn ilk yarisinda pazara giren ofis arzi, gectigimiz yilin ayni dénemi
ile karsilastinldiginda 6 kat artmistir ve halen ingaat halinde olan, pazara
girecek giiclii bir arz bulunmaktadir.

Lojistik pazarindaki kullanici taleplerin oldukga giiclii, olup gergeklesen
kiralama iglem hacminin 2011 yil seviyelerini yakalamasi beklenmektedir.

Istanbul otel pazarinda 2013 ilk yarisinda dnemli agiliglar gerceklesmistir
ve ingaat halinde olan guglii bir arzin 2013 sonuna kadar pazara girmesi
beklenmektedir.
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Ekonomik Gorinim

GSYiH Buyiime

Tirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin (ODA) en bilyiik ekonomisi,
Avrupa’nin ise en bilyiik altinci ekonomisidir. Tlim Avrupa’da yasanan
ekonomik yavaslamaya karsin, 2012 yilinda diger gelismekte olan
Ulkelerle kiyaslandiginda Turkiye, onemli bir bilylime gergeklestirmistir.
2013 hirinci geyrek boyunca, Turkiye ekonomisi canlanma gdstererek,
%3'liik bir biiyiime gerceklestirmistir. IMF, Tiirkiye'nin GSYiH
biyumesini 2013 yili igin %3.4 olarak tahmin etmektedir.

GSYiH Biiyiime (%)

15.0
10.0 4
5.0 4
0.0
5.0
-10.0

-15.0 4

-20.0 -

Kaynak: TUIK

Enflasyon

Ekonominin en bilyilk zayifliklarindan biri olan enflasyon, 2012
sonundaki %6.15'lik seviyeden, Haziran 2013'te %8.30 seviyesine
yukselmistir. Enflasyondaki bu artis, ithalat fiyatlarini da etkileyen,
yuksek enerji fiyatlarinin ve 2013 ikinci geyrekte gerceklesen TL'deki
deger kaybinin bir sonucu olarak gérilmektedir. Haziran ayindaki
yiksek yiyecek fiyatlarinin etkisi ile tetiklenen enflasyondaki bu artis,
hikiimetin %5 olarak hedefledigi 2013 yili sonu enflasyon oraninin
uzerine ¢lkmasina neden olacak bir etken olarak 6ne gikmaktadir.
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Tuketici Glveni

Kiiresel ekonomideki belirsizlik ve Turkiye'deki ekonomik yavaslama,
son dénemde endekste agagi yonli bir hareket yaratmistir. Tiiketici
Giiven Endeksi, dnceki ay ile karsilagtiridiginda, Haziran 2013'te
%1.6'lik bir gerileme gerceklestirmistir. 2012 sonunda endeks 73.6
iken, Haziran 2013'te 76.2'ye yukselmistir.

Tuketici Gliven Endeksi (%)
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Yatirim Pazari

Perakende Yatirim Pazari

Son 6 - 8 aylik sirecte tamamlanan 6nemli iglemler ile, Turkiye
perakende yatirim piyasasi likidite anlaminda 6nemli bir kazanim
yasamistir. Tarkiye'nin Fitch ve daha sonra Moody's tarafindan
yatirim yapilabilir tlke derecesine yukseltimesi ile devam eden
ekonomik performans, bu siiregte yatinmi tegvik eden 6nemli etkenler
olarak 6ne ¢ikmigtir. Tiirkiye'de son ddnemde halkin bazi kesimlerinin
hikiimete kars! yaptiklari protestolarin, bazi yatirmeilarda endise
yaratmig olmasina karsin, beklentimiz bu endisenin gegici olacagi
ve yatirim taleplerine olan etkisinin, 6zellikle piyasa hakkinda
deneyimleri olan ve Tirkiye'nin gelecegine iligkin giveni tam olan
yatirnmcilarda sinirli olacagi yéniindedir. Fakat, yasanan olaylarin
pazara yeni giris yapacak bazi yatirimcilarin gegici de olsa geri
cekilmelerine neden oldugu gérulmektedir. Protestolarin azalmasi
ile birlikte, pazara olan giivenin iyilesme gdsterdigi gézlemlenmektedir.

Ttrkiye'nin 6nemli ofis ve perakende gelistiricilerinden biri olan
Ronesans'in sahip oldudu iki aligveris merkezinin %50 hissesinin
GIC tarafindan satin alinmasi, tamamlanan islemler arasindadir. Bu
islemler, raporlanan gayrimenkul degerleri ile, Optimum Goztepe
icin EUR 181 milyon ve Optimum Ankara igin USD 165 milyon
seviyesinde gerceklesmistir.

En son tamamlanan islem, ana kiracilari IKEA, Real ve Media Satim
olan Meydan Umraniye'nin, istanbul City's aligveris merkezinin sahibi
ve ayrica Trkiye'nin 6nemli miicevher perakendecilerinden olan
Glaylar Grup tarafindan KDV hari¢, EUR 140 milyona satin
alinmasidir. Ayrica farkl aligveris merkezleri igin devam eden ve
pazarliklarin, 2013 yilinda tamamlanabilecegi pazar bilgilerimiz
arasinda yer almaktadir.

Son doénemde gerceklestirilen islemler, pazardaki getiri oranlarinin
%8.0 - %8.5 araliinda olduguna isaret etmektedir. Ayrica
tamamlanmasi beklenen iglemlerle pazarin daha fazla seffaflik
kazanacag distnilmektedir. Pazar gostergelerindeki yetersizlik,
kiresel yatinmlarin 6niinde her zaman engel olarak ortaya
clkmaktadir.

Pazar deneyimlerimiz kapsaminda, yatirmcilarin cok talep géren
gayrimenkuller i¢in %7 altinda getiri oranlarini teklif etmeye hazir
olduklarini gostermektedir. Ayrica ticareti yapilabilir, birincil
gayrimenkuller icin ise, gayrimenkullerin konum, kira potansiyeli ve
rekabet durumlarina gore yatinmcilar tarafindan %7.5 - %8.5
araliginda getiri oran! teklif edildigi gortiimektedir.

Tirkiye Perakende Birincil Getiri Oraninin Avrupa Ulkeleri ile

Karsilastirimasi (%)
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Politik ve ekonomik surddrilebilirligin devaminin saglanmasi halinde,
bilyiik él¢iide mevcut gayrimenkullerin alim ve satimiyla, perakende
yatirim pazarinin likiditesini koruyacag diistinilmektedir.

Ofis Yatinm Pazar

Pazardaki ticareti yapilabilir runtn kisithligina ragmen, yatinmcilarin
ofis pazarina olan ilgilerinin oldukca gu¢li oldugu gérulmektedir.
ingaat halinde olan ofis binalarinin, mal sahibi kullanicilarinca satin
alinmasi durumunun pazarda baskin oldugu gozlemlenmektedir.
Atasehirin 8nemli karma projeleri arasinda yer alan Metropol istanbul
projesinden yaklasik 20,000 m2lik ofis alaninin, enerji perakende
ve turizm sektorlerinde faaliyet gosteren Eren Holding tarafindan
satin alinmasi, 2013 yilinin ilk yarisinda tamamlanan iglemler arasinda
yer almaktadir. Mapfre, Ali Sami Yen Stadr'nin oldugu arsa tizerinde
geligtirilen, 42 katl konut ve 36 katli ofis birimlerinden olugan, Torun
Centre karma projesinden yaklasik 10,000 m2lik ofis alani satin
almigtir. 2014 yilinin ikinci ceyreginde tamamlanmasi beklenen
projede, gerceklesen islem igin agiklanan fiyat KDV hari¢ metrekare
basina USD 6,850 seviyesindedir.

Onemli konut ve ofis geligtiricileri arasinda yer alan Soyak tarafindan,
Blyukdere Caddesi tizerinde gelistirilen ve yaklasik 50,000 m?2
kiralanabilir alana sahip Kristal Kule’nin ortalama bir yildir satis
stirecinde oldugu bilinmektedir. Devam eden satis sirrecinin cok
yakinda énemli bir finans kurumu ile tamamlanmasi beklenmektedir.

Oniimiizdeki dénemde tamamlanmasi beklenen, USD 70 - USD 90
milyon arasinda degisen bazi islemlere iliskin pazarliklarin devam
ettigi bilinmektedir. Pazar halen yerel kurumsal yatirmeilar tarafindan
sekillendirimektedir ve bahsedilen binalar, Merkezi is Alanrna (MiA)
erisimi olan, yeni gelisen ofis alt pazarlarinda konumlanmaktadir.
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Kurumsal ofis pazarinda artan likiditeye ragmen, kat bazinda satisin
halen gelistiriciler tarafindan en fazla tercih edilen se¢enek oldugu
gortiimektedir. Bu durumun sebepleri arasinda, kiiresel yatirmecilarin
Oniinde 6nemli bir engel olan, ofis pazarindaki 6n kiralama
uygulamalarinin ¢ok kisitli olusu yer almaktadir. Fakat Ronesans
tarafindan pazarda bu uygulamanin, 6ncii olarak hayata gegirilmeye
baslandigi gérilmektedir. Kiiresel kullanicilarin dahil oldugu 6n
kiralama uygulamalarinin artmasiyla, 6nimuzdeki yillarda ofis
pazarindaki kiiresel yatinmlarin da artmasi beklenmektedir.

Pazar, mal sahibi kullanicilarin gerceklestirdigi islemler ile
sekillendiginden, pazardaki getiri oranlari ile ilgili yeterli gosterge
bulunmamaktadir. Ancak devam eden pazarliklar dogrultusunda,
%50'den fazla on kiralama gergeklesmis ofis projeleri igin baslangic
getiri oraninin %7.0 seviyesinde oldugu bilinmektedir. ikincil
lokasyonlarda ise getiri oranlari %8.0 - %8.5 araliginda degismektedir.
Ayrica, etkin sekilde kiralarin toplanmasina ve kira ile ortak alan
gideri artisina olanak taniyan profesyonel ofis yonetimine sahip
binalarin, pazarda daha iyi getiri oranlarini yakaladiklari gériilmektedir.

Ofis Birincil Getiri Orani (%)
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Lojistik Yatirim Pazari

Lojistik pazari, uzun sureli kira kontratina sahip, arsa sahiplerinin
hem gelistirici hem de yatirimci olarak hareket ettikleri, kullanicilarin
amagclarina uygun gelistirilen projelerce sekillenmektedir. Bu kapsamda
gelistirme faaliyetinin gucli oldugu ve talebin Asya Yakasi'nda,
Ozellikle Tuzla ve Gebze bélgelerine odaklandigi gérilmektedir.

2013 ilk yarisinda gerceklesen ve fiyati agiklanmayan tek islem,
Tuzla Deri Organize Sanayi Bélgesi'nde konumlanan ve 11,000 m?
kiralanabilir alana sahip Gokge insaat deposunun Yéntem Dig Ticaret
tarafindan satin alinmasidir.

Lojistik Birincil Getiri Orani (%)
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Pazar deneyimlerimiz, uzun sireli kiralama kontrati bulunan ve
repltasyonu yiiksek kurumsal kiracilara sahip, bazi mevcut lojistik
alanlar i¢in %6.0 - %7.0 gibi cok agresif getiri orani beklentileri
oldugunu gostermektedir. Bu gayrimenkuller genellikle en gok tercih
edilen lojistik alt bolgelerine sahip istanbul'un Asya Yakasi'nda
konumlanmaktadir. Ttirkiye'de lojistik pazarina yatirim yapmaya
istekli cok fazla uluslararasi yatinmcinin oldugu bilinmesine karsin,
pazardaki agresif getiri orani beklentileri, orta vadede bu yatirmlarin
dniindeki en blyiik engel olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle
pazar, arsa sahipleri tarafindan gelistirilen projeler ile bicimlenmeye
devam edecektir.

Otel Yatirim Pazari

Tirkiye otel piyasasi agirlikli olarak yerel mal sahiplerinin baskin
oldugu bir pazardir. Ayrica saticilarin ve uluslararasi yatinmcilarin
fiyat beklentileri arasindaki fark, yatirm pazarinin 6nemli sorunlarindan
biri olmaya devam etmektedir.

Fiyat beklentisi farklari disinda, kira kontrati gibi cesitli yatirimci
talepleri de giindeme gelmektedir. Tirkiye'deki otel kontratlarinin
cogunlugunu, sinirh marka anlasmalarinin disinda, yonetim ve
franchise kontratlari olusturmaktadir. Aiman ve bazi Orta Dogulu
fonlar, dzellikle sadece kira kontratlarina yatirm yapmay tercih
etmektedirler.

Ayrica uluslararasi markall bir otelin, alkolsiiz otele doniistiirtiimesinde
yasanan zorluklar, bazi yatirmcilarin hevesini azaltmaktadir.
Pazardaki diger bir zorluk ise, Avrupa ile kiyaslandiginda, Orta
Dogulu yatinmcllar icin Ttirkiye'de yatirim yapilabilir triinlerin
kisithligi olarak ortaya gikmaktadir.

Antalya'da Adam & Eve Oteli, Hillside Su ve Kemer Resort tesislerinin
satislyla, otel yatinmlari pazar 2013 yilinin basinda hizli bir baslangic
yapmistir.



6 ¢ On Point « Tlirkiye Gayrimenkul Pazari Goriinimil « Agustos 2013

Perakende Pazari Gorinimu

Bu bélimde perakende pazari trendleri, perakendeci talebi, kira
seviyeleri ve pazarin durumuna yonelik éngdriler incelenmektedir.

Arz

1Y 2013 itibariyle Tirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2012
yil sonuna kiyasla 22 aligveris merkezinde 581,000 m2'lik bir artig
gostererek, 336 aligveris merkezinde 8.9 milyon m2'ye ulagmistir,
Bu aligverig merkezlerinin 6’s1, toplam stokun %38'lik payina sahip
olan istanbul'da yer almaktadir.

Aligverig Merkezi Geligimi: TKA & Birim
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23,000 m? TKA'ya sahip Novada Atasehir, 20,000 m2 TKA'ya sahip
Sultanbeyli'deki Plato Aligveris Merkezi ve 29,000 m2 TKA'ya sahip
Axis Kagithane projeleriyle birlikte 1Y 2013'te gerceklesen baslica
aciliglar arasinda 110,000 m2 TKA'ya sahip Eytip'teki Vialand ve

60,000 m2 TKA'ya sahip Atasehir'deki Brandium projeleri yer almistir.

Son 6 ayda pazara girig yapan 53,000 m2 TKA'ya sahip Erasta
Antalya, 63,000 m? TKA'ya sahip Piazza Samsun, 51,000 m? TKA'ya
sahip Piazza Kahramanmaras, 20,000 m2 TKA'ya sahip Avenue
Bodrum ve 18,000 m2 TKA'ya sahip Bulvar Samsun diger sehirlerde
One ¢ikan baslica aligveris merkezi projeleridir.

1Y 2013 itibariyle, 2016 yili sonuna kadar ingaati tamamlanmasi
beklenen toplam 88 aligveris merkezinin yaklagik 3.1 milyon m?lik
toplam kiralanabilir alan sunmas! beklenmektedir. insaat halinde
olan projelerin tamamlanmasiyla, toplam kiralanabilir alanin 424
alisveris merkezinde 12 milyon m2ye ulasacagi tahmin edilmektedir.

istanbul disinda 6zellikle Ankara, izmir, Bursa, Antalya, Mugla,
Konya ve Kocaeli illerine gelecek olan perakende arzinin giiclii
oldugu goriimektedir.

istanbul'daki Baglica Projeler - Gelecek Arz

Aligverig Merkezi ilce TKA (m?) Planlanan Agilig Tarihi
Emaar Square* Uskiidar 150,000 2014
Mall of istanbul ikitell 148,000 2013
Agaoglu Maslak 1453 Sisli 100,000 2015
Via Port Venezia Gaziosmanpasa 90,000 2014
Metropol istanbul* Atagehir 90,000 2015
Skyland Kagithane 90,000 2016
Akasya Acibadem Uskiidar 86,500 2014
Vai istanbul* Eyiip 70,000 2015
Zorlu Center* Besiktas 66,000 2013
Grandia Beylikduizii 55,000 2014

* Jones Lang LaSalle tarafindan hizmet verilen

Kaynak: Jones Lang LaSalle

Diger Sehirlerdeki Baglica Projeler - Gelecek Arz

Aligverig Merkezi Sehir TKA (m?) Planlanan Agilig Tarihi
Ceylan Karavil Park Diyarbakir 65,000 2014
Prime Mall Gaziantep Gaziantep 55,000 2013
Mavibahge izmir 55,000 2014
Forum Diyarbakir Diyarbakir 54,000 2014
Markantalya Antalya 53,500 2013
Taurus Ankara Ankara 50,000 2013
Point Bornova* izmir 50,000 2015
Piazza Sanlurfa* Sanliurfa 45,500 2013
Forum Adana Adana 45,000 2014
Forum Gaziantep Gaziantep 44,500 2013
Next Level Ankara 42,500 2013
Palladium Antakya Hatay 40,000 2013

* Jones Lang LaSalle tarafindan hizmet verilen

Kaynak: Jones Lang LaSalle

Talep

Tirkiye'nin gliclii ntifus yapisi ile satin alma glictinde beklenen
onemli artis perakende talebi beklentilerini orta ve uzun vadede
olumlu yénde etkileyen baslica faktorler arasinda yer almaktadir.
Aligveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegdi (AMPD)'ne gdre gliclii
nifus verileri, perakende satislarina, bir nceki yilin %6.7 artisina
kiyasla Mayis 2013 itibariyle %11.8'lik bir buyime olarak yansimistir.
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Bliylime potansiyelinin bilincinde olan uluslararasi perakende zincirleri
kuresel krize kargin agresif biytime planlarini surdurmslerdir. Ancak
bu zincirler biyiimelerini sirdirirken bazi perakendeciler ve dzellikle
mega magaza kiracilari istenilen ciro rakamlarina ulagabilmek igin
mevcut konumlarinda magaza alanlarini kiigtltmeyi tercih etmektedir.
Pazara yeni giris yapan markalar agisindan sektér 2013 yilinda
oldukca hareketli bir dsnem yagamistir. Zorlu Center aligveris
merkezinin acilistyla bu hareketliligin stirmesi beklenmektedir. 1Y
2013'te Tlrkiye pazarina giren uluslararasi markalar arasinda Shake
Shack, Magrabi Optica, Fat Burger ve Conforama yer almaktadir.

Rekabetin olmadigi Bolu ve Karadeniz Ereglisi gibi ikincil sehirlerdeki
orta dlcekli projeler daha ¢ok talep gormektedir.

Kira Gorinim

1C 2011'den bu yana aligverig merkezlerindeki birincil kira rakamlari
metrekare basina aylik EUR 80 seviyesinde sabit kalmigtir. Artan
arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyetine bagli
olarak, yiiksek perakendeci talebi nedeniyle olusan giicli rekabet
birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Birincil kira seviyesinin
Gnemli bir artis gostermeksizin 2013 yilinda EUR 80 seviyesinde
kalacagi 6ngorilmektedir.

Birincil Kira (EUR / m2 / ay)
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Kaynak: Jones Lang LaSalle

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri 1Y 2011'den
bu yana sinirli arza ve artan talebe bagli olarak 6nemli derecede
yiikselmistir. 2012 sonu itibariyle istiklal ve Bagdat Caddelerinde
EUR 200 ve Nisantas! bélgesinde EUR 190 seviyesinde olan birincil
kira 1Y 2013'te ayni seviyede kalmistir.

Perakende Yogunlugu

Tirkiye'nin perakende yogunlugu onemli bir derecede artarak 2011
sonunda 1,000 kisi basina diisen kiralanabilir alan 103 m?den 1Y
2013'de 118 m2ye gelmistir.

Perakende Yogunlugu (1,000 kisi bagina diigen m?)

2011 Sonu 1Y 2013 2016 Sonu
istanbul 232 23 318
Ankara 236 245 217
Isparta 49 62 208
Bursa 143 142 186
Karahiik 179 215 206
Kirikkale 37 99 199
Bolu 148 182 173
Mugla 76 148 160
Gaziantep 108 90 140
Antalya 124 140 148
Tirkiye 103 118 150

Kaynak: Jones Lang LaSalle
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Ofis Pazari Gorinimu

Bu béliimde, istanbul ofis pazari arz ve talep bakimindan
incelenmekte, pazardaki son gelismelere deginilmektedir.

Baslica Ofis Pazar Verileri

1Y 2012 1Y 2013 12 Aylik Ongéril

Tamamlanmig Ofis Arzi 53,000m2 315,000 m2
Mevcut Bog Ofis Alani 252,000m2 301,000 m2
Bosluk Orani 8.6% 8.7%
Kiralama Islem Hacmi ~ 122,000m2 120,000 m2

L

Birincil Kira (m2/ ay) EUR 30 EUR 35

Kaynak: Jones Lang LaSalle

Arz

2013 yilinin ilk yans! itibariyle, istanbul ofis pazarinda mevcut A tipi
ofis stoku 3.4 milyon m2ye ulagmistrr. istanbul ofis pazarinda,
Merkezi Is Alani (MiA) en fazla A tipi ofis stokuna sahip alt pazar
olarak 8ne ¢ikmakta iken, 2013 yilinin ikinci geyreginde, MIA disi
Asya Bélgesinin siralamada MiA'nin éniine gectigi gérilmektedir.
Bu kapsamda, MIA disi Asya yakasindaki mevcut ofis arzi %37 ile,
%36 ve %28 olan MIA ve MIA disi Avrupa yakasinin éniindedir.
Fakat MiA'da su an ingaat halinde olan projelerin tamamlanmasiyla
birlikte, MIA disi Asya yakasinin toplam ofis stoku icindeki payinin
dusls egilimine girecegdi ve 2015 sonu itibariyle %35 diizeyine
gerileyerek MIA ile ayni diizeye gelecegi tahmin edilmektedir.

Mevcut ve Gelecek A Tipi Ofis Arzi (m?)
Bélge Mevcut A Tipi Ofis Stoku = Gelecek A Tipi Ofis Stoku
'000 ('000)

Kaynak: Jones Lang LaSalle

Pazarda 1Y 2013'de tamamlanmis ofis alani hacmine bakildiginda,
Oniimiizdeki donemde pazara girmesi beklenen ofis arzinin glclu
olacagji tahmin edilmektedir. istanbul ofis pazarinda meveut durumda,
ingaat halinde olan 1.07 milyon m? kiralanabilir ofis alani yer
almaktadir. Gelecek ofis arzinin tamamlanmasiyla birlikte, 2015
yilinin sonunda ofis stokunun %30 oraninda bir artis gostererek
4.51 milyon m2'ye ulagmasi beklenmektedir.

2013 Yilinin ilk Yarisinda Faaliyete Gegen Ofis Projeleri

Ofis Binalari Bélge Alt Pazar TKA (m?)
Ofisim istanbul MIA Disi Asya Maltepe 60,000
Aeropark MIA Digi Asya Pendik 53,000
Papirus Plaza MIA Disi Avrupa Kagithane 40,000
Varyap Plaza Pendik MIA Digi Asya Pendik 21,000
A4 Plaza Umraniye MIA Digi Asya Umraniye 20,000
Esentepe Ciner Building MIA Esentepe 19,000
Biiyiikhanli Plaza MIA Digi Asya Atasehir 18,000
RonesansBiz Mecidiyekdy MiA Mecidiyekoy 11,000
Kaynak: Jones Lang LaSalle

2013 yilinin ilk yarisinda, 315,000 m2 biiyiikligiinde ofis arzi istanbul
ofis pazarina giris yapmistir. Bu donem zarfinda pazara giren ofis
arzinin, gecen yilin ayni déneminin yaklasik 6 kati oldugu
gbrilmektedir. Piyasaya giren ofis arzinin %56's1 Asya yakasinda
gerceklesmigtir. 2013 yilinin ilk yaris itibariyle faaliyete gecen baslica
projeler arasinda, Asya yakasinda Maltepe'de toplam 60,000 m?2
ofis alanina sahip Ofisim istanbul, 53,000 m? kiralanabilir ofis alani
ile Aeropark ve MIA disi Avrupa bblgesinde Kagithane'de yer alan
40,000 m?lik Papirus Plaza yer almaktadir. Bu projeler, yilin ilk
yarisinda pazara giren ofis arzinin yaklasik %521'ini olusturmaktadir.

istanbul Ofis Bogluk Oranlari (%)
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Kaynak: Jones Lang LaSalle
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istanbul A tipi ofis pazarinda bosluk orani, 2012 sonu itibariyle %9.4
iken, 2013 yilinin ilk yarisinda %8.7 seviyesine gerilemistir. Yilin ilk
yarisinda biiylk gapta bir ofis arzinin piyasaya girmesine ragmen,
yilksek kullanici talebine bagl olarak bosluk oranlarinda bir diisiis
gerceklesmistir. MiA'da 2012 yili sonu itibariyle %4.5 olan bosluk
orani, 2013 yilinin ilk yarisi itibariyle %5.2 seviyesine yukselmistir.
MIA disi Asya bélgesi, yiiksek bosluk oranlari ile 6ne gikmaktadir.
%13 oraninda hir bosluk oranina sahip olan Asya yakasl, istanbul
ortalamasinin bir hayli iizerinde yer almaktadir. MiA disi Avrupa
bolgesinde ise 2012 yili sonu itibariyle %11.9 olan bosluk oraninin,
yilin ilk alti aylik doneminde %7.6 seviyesinde kaydedildigi
gortimustr.

Talep

1Y 2013 itibariyle, ofis pazarinda kiralama iglem hacminin gegen
senenin ilk alti aylik dénemiyle esit diizeyde, yaklasik 120,000 m?
seviyesine ulastigi gortiimektedir. Bu dénem siiresince gerceklesen
toplam kiralama islem hacminin %58'i MIA disi Asya bélgesinde,
%39'u MiA'da ve %2'si MIA disi Avrupa bolgesinde gergeklesmistir.
Ofis pazarinda yasanan olumlu gelismeler dogrultusunda, 2013
yilinin geri kalaninda piyasadaki guclu kiraci talebine bagli olarak,
kiralama islem hacmindeki artigin devam etmesi beklenmektedir.

2013 yilinin ilk yarisinda gerceklesen 6nemli kiralama iglemleri
arasinda, Esentepe Ciner Binasi'nda 21,000 m2lik ofis alaninin
Denizbank tarafindan kiralanmasi, Umraniye Buyaka'da 5,915 m2lik
ofis alaninin L'Oreal tarafindan kiralanmasi ve Bostanci'da yer alan
Asya Ofis Park'ta 5,353 m? ofis alaninin BP tarafindan kiralanmasi
yer almaktadir.

Kiralama iglemleri & Tamamlanan Ofis Arzi (m?)
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Kaynak: Jones Lang LaSalle

Levent ve Maslak gibi birincil ofis bélgelerinde A tipi ofis arzinin
kisitl olmasi ve bdlgede kullanici talebinin yliksek olmasi, bélgede
mal sahiplerinin kiracilar tizerinde 6nemli bir avantaja sahip olmasina
neden olmaktadir. Fakat ingaat halinde olan ofis projelerinin
tamamlanmasi ile birlikte, ofis arzindaki artigin, mulk sahiplerinin bu
avantajli konumunu zayiflatacagi diigiinilmektedir. Ozellikle Zorlu
Levent, River Plaza ve Kristal Kule gibi yeni ofis arzinin MIA pazarina
girisi ve rekabetin artigl ile birlikte, mal sahiplerinin kiracilara
dekorasyon destegi gibi bazi tesvikleri sunmasi beklenmektedir.

Birincil Kira (EUR / ay / m2)
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Kaynak: Jones Lang LaSalle

2012 yilinin son ¢eyreginden itibaren istanbul’un Avrupa yakasinda
birincil kira oraninin EUR 35 m?/ ay, Asya yakasinda ise EUR 23
m?2/ ay seviyesinde oldugu gozlemlenmektedir. Pazara girecek yeni
ofis arzi nedeniyle, 2016 yili sonuna kadar bir kira artigi
beklenmemektedir.

istanbul Ofis Saati Geligimi, 1Y 2013

2 2009

Kira Artigi | Kiralar
Yavagliyor | Duslyor
3G 2009

Kira Artigi | Kiralar Dipten ’
Hizlaniyor | Doniyor 4G 2009

1G 2010

== "2C 2010
3G 2010 - 3G 2012

4G 2012 - 2G 2013

Kaynak: Jones Lang LaSalle
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Lojistik Pazari Gorinumi

Bu bélimde, istanbul ve Kocaeli lojistik pazari arz ve talep bakimindan
incelenmekte, piyasadaki son gelismelere deginilmektedir.

Baslica Lojistik Pazari Verileri
1Y 2013 12 Aylik Ongorii

Bosluk Orani* 5% »
Birincil Kira Degeri (m2 / ay) usb 7 »
Kiralama Islem Hacmi 244,639 m2 P |

* A Sinifi Lojistik Birimleri fgin Gegerli

Kaynak: Jones Lang LaSalle, Haziran 2013

Arz

Ttirkiye'de lojistik arzi agirlikli olarak ulagim ve isglicu altyapisi
gucld, stratejik konuma sahip liman bélgelerinde ya da énemli dagitim
noktalarinda konumlanmaktadir. Bu kapsamda Tiirkiye'deki toplam
lojistik arzinin %40’k bélimini olusturan Marmara Bolgesi en fazla
one cikan bolgedir. Marmara Bélgesi'nde ise istanbul ve Kocaeli,
kullanici talepleri ve sunduklari nitelikli arza bagli olarak dne ¢ikan
illerdir.

Lojistik Arzin Dagilimi

[ Diger M Marmara Bolgesi

Kaynak: Jones Lang LaSalle, Haziran 2013

Gebze - Tuzla ile Esenyurt - Hadimkdy bélgeleri, gelisen altyapi
olanaklarina bagl glicli ulagilabilirlikleri ve sunduklari nitelikli lojistik
projeleri ile Istanbul'da en fazla tercih edilen lojistik alt bélgeleri
olmaya devam etmislerdir.

Lojistik arz1 agisindan alt bolgeler degerlendirildiginde, arzin yaklagik
%67 'lik boliimiiniin istanbul'un Asya yakasinda ve istanbul'un bir
alt bélgesi konumunda olan Kocaeli ilinde yer aldigi goriiimektedir.

Lojistik Arzi (m?2), Bosluk Orani (%)*
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*Bogluk Orani A ve B Sinifi Lojistik Birimlerini Kapsamaktadir.
Kaynak: Jones Lang LaSalle, Haziran 2013

Su an ingaat halinde olan lojistik projelerinin olugturdugu arzin biytk
bélimiiniin yaklagik %55'lik oran ile istanbul Avrupa yakasinda

konumlandigi ve bdlgenin dnimiizdeki donemde Kocaeli'nden sonra
en bilyiik arza sahip alt bdlge olmaya devam edecegi goriiimektedir.

A sinifi birimlerde bosluk orani %5 seviyelerinde iken, B sinifi
birimlerde bosluk %18 seviyelerindedir. Alt bélgelerin bogluk alanlari
degerlendirildiginde, istanbul Asya yakas! yaklasik %16'lik bogluk
orani ile dolulugu en yiiksek lojistik alt bolgesi olarak éne ¢ikmaktadir.

Talep

Lojistik pazarinda son donemde hizli tilketim mallari sunan firmalar
ile telekom, 3PL, otomotiv ve elektrik & elektronik alaninda faaliyet
gosteren sirketlerin en aktif lojistik kullanicilari olarak 6ne ciktiklari
gortilmektedir. Ayrica kullanicilarin agirlikli olarak Amerika Ulusal
Yangin Koruma Birligi (NFPA) giivenlik standartlarina sahip A sinifi
lojistik depo arayisinda olduklari gbze carpmaktadir.
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Kira iglem Hacmi (m?)
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Kaynak: Jones Lang LaSalle, Haziran 2013

2013 yili ilk yarida gerceklesen kiralama hacmi, yil sonunda 2011
yili seviyelerinin yakalanabilecegi sinyallerini vermektedir. ilk yarida
gerceklesen 10,000 m2'nin tizerindeki kiralama iglemlerine bakildiginda
Gebze'nin en fazla talep goren bolge oldugu gortilmektedir.

Onemli Kiralama iglemleri (m?)

Sehir Bélge Kiraci Kiralanan Alan (m2)
istanbul Esenyurt Netlog 37,000
Kocaeli Gebze Argelik 32,600
istanbul Tuzla Kogtag 23,000
Kocaeli Gebze DHL (LG) 23,000
Kocaeli Gebze TLS (DAIKIN) 23,000
Kocaeli Gebze RM 19,320
Kocaeli Gebze Schenker Arkas 17,800
istanbul Esenyurt irem Karton 18,851
istanbul Tuzla Sistem Obdan Lojistik 10,360
Kaynak: Jones Lang LaSalle, Haziran 2013

Kira Gorunimu

2013 yilinda kullanict talebi iyilesme gosterse de, bu talebin kira
seviyelerine 6nemli bir etkisi olmamigtir. Mevcut pazar kosullar
degderlendirildiginde, pazardaki kira seviyelerinin mal sahipleri
tarafindan degil, kiraci talepleri dogrultusunda belirlendigi
gortilmektedir. Bu durum, kiralama islemlerinin bliylik alanlar icin
gerceklesiyor olmasindan ve mal sahiplerinin bu alanlar kiralamaya
yonelik isteklerinden kaynaklanmaktadir.

Birincil Kira (USD/ m2/ay)

$7.67
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$7.24
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Kaynak: Jones Lang LaSalle, Haziran 2013

Pazar tecriibemiz ve gerceklesen iglemlere gére, 2013 yilinin ilk
yarisinda birincil kira orani yaklagik USD 6 - 7 m2/ ay diizeyinde
sabit kalmistir. Daha kiigik ve distk kalite alanlarda ise kira
seviyelerinin USD 4 - 5 m?/ ay diizeyinde oldugu distintiimektedir.
Alt pazarlar bazinda ise, Avrupa yakasinin USD 6 - 7 m?/ ay olan
kira seviyesiyle, USD 5 - 5.5 m2/ ay olan Anadolu yakasindan daha
yilksek kira seviyelerini yakaladigi goriilmektedir. Ancak, olumlu
gorliniim sayesinde, orta dénemde kira seviyelerinde bir artis olmasi
beklenmektedir. izmir ve Ankara gibi ikincil lojistik pazarlarinda kira
seviyeleri, 2013 yilinin ilk yarisinda USD 5 m2/ ay seviyesinde sabit
kalmistir.




12 « On Point « Turkiye Gayrimenkul Pazari Goriniimi « Agustos 2013

Otel Pazari Gorinimu

Her ne kadar Gezi Parki gosterilerine bagli olarak, istanbul'daki
otellerin dolulugu negatif bir sekilde etkilendilerse de, istanbul'a
gelisler gegen yilin ayni dénemine gére %16.8'lik bir artis gostermistir.

Ziyaretciler

2013 yiinin ilk alt ayinda, Trkiye'ye gelen yabanci ziyaretgi sayisi
%14.4 artmigtir. Bunun baslica sebebi, Ulkeye gelen Rus, Alman,
ingiliz, Giircii ve Bulgar turistler basta olmak iizere Hollanda ve
Isvire turist sayilarinda yaganan artistir.

Ulke capinda yayilmis Gezi Parki protestolari nedeniyle, yilin ikinci
yarisl igin otel sektdriintin temkinli oldugu gortlmektedir.

Yabanci Turist Girigleri
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Kaynak: Kultir ve Turizm Bakanligi

Antalya, 2013 Ocak - Haziran doneminde Tlirkiye'ye gelen yabanci
turistlerin %629.4'ine ev sahipligi yaparak, %34.0 pay alan istanbul'un
ardindan ikinci sirada yer almigtir.

Ziyaretci sayisI bazinda ilk bes, Almanya, Rusya, Gircistan,
Bulgaristan ve ingiltere olurken, bu iilkeleri Suriye, iran ve Hollanda
takip etmistir.

Oda Gelirleri ve Doluluk Oranlari - istanbul

2013 yilinin ilk yarisinda, oda bas! gelirler (Euro bazinda) 2012
yilinin ayni dénemine gore %2.4'lik bir artig gostermistir. Ancak
Haziran ay! verilerine bakildiginda, oda bas! gelirlerin gecen yilin
ayni dénemine gore %23.0 azaldi§ gérulmektedir.

istanbul: Ortalama Oda Fiyat1, Oda Bagina Gelir ve Doluluk

180+ 100%

160 | g0%

140+
- 60%

120

e
100-/\/
- 20%

80

Ortalama Oda Fiyati (€)
Doluluk

60 : : : : : : : : 0%
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Qcak- Ocak-

Haz. Haz.
2012 2013

= Ortalama Oda Fiyati (€) == Oda Basina Gelir (€) === Doluluk

Kaynak: Hotel Benchmark Survey STR Global

istanbul Avrupa Yakasi'nda, sehir merkezindeki yabanci menseili
bes yildizli otellerde, gecen seneye oranla oda basi gelirlerde %0.5'lik
bir artis gézlemlenmistir.

istanbul Liiks Oteller: Ortalama Oda Fiyati,
Oda Basina Gelir ve Doluluk
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Kaynak: Hotel Benchmark Survey STR Global

Oniimiizdeki D6nem

Gezi Parki protestolarinin artmasi ve yil sonuna kadar devam etmesi
durumunda, tlkeye gelecek olan turist sayisinin negatif bir sekilde
etkilenmesi beklenmektedir.
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Yeni Arz

ingaat halinde olan projelerin yavas ilerlemesinin, hem istanbul hem
de diger sehirlerdeki otellerin performanslari agisindan olumlu
etkilerinin oldugu gorilmustr.

Oda sayis! baz alindi§inda, istanbul'da halen bes yildizli otellerin
hakim oldugu gérilmektedir; ancak Turkiye'de uluslararasi yildiz
sisteminin uygulanmamasi nedeniyle, bu otellerin bazilari uluslararasi
yatirnmcilar tarafindan dort yildizli olarak degerlendiriimektedir.

istanbul: Mevcut ve Gelecek Otel Arzi
Haziran 2013
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Kaynak: /BB, Jones Lang LaSalle Otel ve Agirlama Grubu

2013 basindan beri en fazla dikkat ceken acililar, 278-odali Blyik
Tarabya Oteli, 186-odall Shangri-La Bosphorus Oteli, 210-odali
Wyndham Kalamis Marina ve 130-odall Radisson Blue Pera olmustur.

Asagidaki tablo Istanbul'da 2013 yilinin ikinci yanisinda agiimasi
planlanan otellerden bazilarini géstermektedir:

istanbul’da 2Y 2013'de Acilmasi Planlanan Oteller

Otel Adi Yildiz Oda Sayisi
Marriot Sisli 5 265
Radisson Blu Sigli 5 305
Raffles istanbul Zorlu 5 180
Hilton Istanbul Bomonti 5 829
Wyndham Giinesli 5 306
Toplam 1,885
Kaynak: Jones Lang LaSalle Otel ve Agirlama Grubu
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