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Ajanda Ajanda 

n n  T Tü ürkiye Ekonomisi rkiye Ekonomisi 
n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’de Gayrimenkul Sekt de Gayrimenkul Sektö ör rü ü ve Beklentiler ve Beklentiler 
n n  Konut Kredileri Konut Kredileri 
n n  İ İstanbul stanbul’ ’da da Gayrimenkul Sekt Gayrimenkul Sektö ör rü ü 

– –  Konut Pazar Konut Pazarı ı, Ofis Pazar , Ofis Pazarı ı, Perakende Pazar , Perakende Pazarı ı, Otel Pazar , Otel Pazarı ı 
n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’deki Yabanc deki Yabancı ı Yat Yatı ır rı ımlar mlar 
n n  Gayrimenkul Sekt Gayrimenkul Sektö ör rü’ ü’nde Yabanc nde Yabancı ı Yat Yatı ır rı ım mı ı 
n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’deki GYO deki GYO’ ’lar lar



S Sü ürekli Geli rekli Geliş şen T en Tü ürkiye rkiye 

SATIN ALMA GÜCÜ PARİTESİNE GÖRE 
GAYRİ SAFİ MİLLİ HASILA 
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Milyar Dolar Kaynak: OECD, 2007 

n  2003’te 30 OECD üyesi arasında 17. 
sırada olan Türkiye, son dört yıldaki 
üstün ekonomik performans sonucu 
2007'de 13. sıraya yükselmiştir.



F Fı ırsatlar rsatlar Ü Ülkesi T lkesi Tü ürkiye rkiye 

SATIN ALMA GÜCÜ PARİTESİNE GÖRE GSMH 
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Milyar Dolar Kaynak: CIA World Factbook, 2007 

n  CIA World Factbook 2007 verilerine 
göre 2007 sonu itibariyle Türkiye, 
satın alma gücü paritesine göre GSMH 
açısından dünya 19.su olmuştur.



Zenginle Zenginleş şen T en Tü ürkiye rkiye 

SATIN ALMA GÜCÜ PARİTESİNE 

GÖRE KİŞİ BAŞI MİLLİ GELİR 
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Kaynak: OECD, 2006 

n  Son 4 yılda ekonomide yaşanan 
olumlu gelişmeler sonucu satın alma 
gücü paritesine göre kişi başı milli 
gelir yaklaşık 2.500 dolar artmıştır.



ENFLASYON ORANLARI (TÜFE) 
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Kaynak: TÜİK 

Enflasyon Oranlar Enflasyon Oranları ında nda İ İstikrar stikrar



TAHVİL FAİZ ORANLARI 
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Kaynak: İMKB 
) 

İ İyile yileş şen Yat en Yatı ır rı ım Ortam m Ortamı ı



İMKB ULUSAL‐100 ENDEKSİ 
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Kaynak: İMKB 

Borsa Borsa’ ’da Y da Yü ükseli kseliş ş Trendi Trendi



SERBEST PİYASA DOLAR 
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Kaynak : TCMB 

D Dö öviz Kurlar viz Kurları ında Stabilizasyon nda Stabilizasyon 

n Döviz kurlarında 
uzun yıllar süren 
yükseliş trendi 
sona ermiş, 
Euro’da yükselen 
Dolar’da düşen 
trend başlamıştır. 

SERBEST PİYASA EURO 
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Kaynak: TCMB



Gayrimenkul Sekt Gayrimenkul Sektö ör rü’ ü’nde B nde Bü üy yü üme me 

n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’de 2005 y de 2005 yı ıl lı ı ba başı şından itibaren gayrimenkul sekt ndan itibaren gayrimenkul sektö ör rü ünde adeta nde adeta 
bir patlama ya bir patlama yaş şanm anmış ış ve 2005 y ve 2005 yı ıl lı ı ile 2007 y ile 2007 yı ıl lı ı aras arası ındaki d ndaki dö önemde en nemde en 
y yü üksek b ksek bü üy yü üme oranlar me oranları ına sahip sekt na sahip sektö ör in r inş şaat sekt aat sektö ör rü ü olmu olmuş ştur. tur. 
D Dü üş şü ük faiz oranlar k faiz oranları ı sekt sektö ör rü ün g n güç üçl lü ü b bü üy yü üme rakamlar me rakamları ın nı ın arkas n arkası ındaki ndaki 
en en ö önemli dinamik olarak g nemli dinamik olarak gö ör rü ülm lmü üş şt tü ür. Ayr r. Ayrı ıca, yeni bir konut ca, yeni bir konut 
finansman sistemi uygulanabilme imkan finansman sistemi uygulanabilme imkanı ı do doğ ğmu muş ş ve 2007 y ve 2007 yı ıl lı ı Ş Şubat ubat 
ay ayı ı i iç çinde mecliste inde mecliste “ “mortgage yasas mortgage yasası ı” ” kanunla kanunlaş şm mış ışt tı ır. D r. Dü ünya finans nya finans 
piyasalar piyasaları ındaki karma ndaki karmaşı şıkl klı ıklara ra klara rağ ğmen, bu olumlu geli men, bu olumlu geliş şmeler ile meler ile 
sekt sektö ör b r bü üy yü ümeye devam etmi meye devam etmiş ştir. tir. 

n n  Ancak, finans piyasalar Ancak, finans piyasaları ındaki May ndaki Mayı ıs s­ ­Haziran 2006 d Haziran 2006 dö önemindeki nemindeki 
ç çalkant alkantı ılar faiz oranlar lar faiz oranları ın nı ı ciddi ciddi ö öl lçü çüde art de artı ırm rmış ış, bununla birlikte konut , bununla birlikte konut 
kredilerinin eri kredilerinin eriş şilebilirli ilebilirliğ ği olduk i oldukç ça s a sı ın nı ırl rlı ı hale gelmi hale gelmiş ştir. Konut tir. Konut 
kredilerindeki azalan b kredilerindeki azalan bü üy yü üme, konut talebinde yava me, konut talebinde yavaş şlamaya neden lamaya neden 
olmu olmuş ştur. Bu yava tur. Bu yavaş şlama, in lama, inş şaat sekt aat sektö ör rü ün nü ün 2007 y n 2007 yı ıl lı ı b bü üy yü üme me 
rakamlar rakamları ına da yans na da yansı ım mış ış ve in ve inş şaat sekt aat sektö ör rü ündeki b ndeki bü üy yü üme oran me oranı ı %5 %5’ ’e e 
gerilemi gerilemiş ştir. Fakat 24 tir. Fakat 24 ç çeyrektir b eyrektir bü üy yü ümeye devam eden in meye devam eden inş şaat sekt aat sektö ör rü ü 
son 6 y son 6 yı ılda ortalama %11.4 oran lda ortalama %11.4 oranı ında b nda bü üy yü üme g me gö östermi stermiş ştir. tir.



Milli Gelirden H Milli Gelirden Hı ızl zlı ı B Bü üy yü üyen yen İ İn nş şaat Sekt aat Sektö ör rü ü 

GSMH VE İNŞAAT SEKTÖRÜ BÜYÜME HIZI 
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Kaynak: TÜİK, 2007



Konut Sekt Konut Sektö ör rü ünde Talep nde Talep 

n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’de nitelikli ve ya de nitelikli ve yaş şanabilir konutlar a anabilir konutlar aç çı ıs sı ından ciddi bir ndan ciddi bir 
konut a konut aç çığı ığı bulunmaktad bulunmaktadı ır. Bu a r. Bu aç çı ık her y k her yı ıl do l doğ ğum, g um, göç öç, evi , evi 
yenileme ihtiyac yenileme ihtiyacı ı gibi sebeplerle 700 bin gibi bir rakama gibi sebeplerle 700 bin gibi bir rakama 
ula ulaş şmaktad maktadı ır. Her y r. Her yı ıl yeni konut ihtiyac l yeni konut ihtiyacı ı olu oluş şan 700,000 ailenin an 700,000 ailenin 
sadece %20 si gerekli maddi g sadece %20 si gerekli maddi gü üce sahip olmaktad ce sahip olmaktadı ır. r. 

n n  Ge Geç çen iki y en iki yı ılda A ve B grubuna y lda A ve B grubuna yö önelik konutlarda b nelik konutlarda bü üy yü ük bir sat k bir satış ış 
ger gerç çekle ekleş şmi miş ştir. Bu alanda bir doygunluk olu tir. Bu alanda bir doygunluk oluş şmas ması ına ra na rağ ğmen men 
ü üretim devam edince arz fazlas retim devam edince arz fazlası ı olu oluş şmu muş ştur. C grubuna y tur. C grubuna yö önelik nelik 
ç çok fazla proje olmad ok fazla proje olmadığı ığı i iç çin piyasada durgunluk ya in piyasada durgunluk yaş şanm anmış ışt tı ır. r. 

n n  Orta vadede talebi art Orta vadede talebi artı ıracak en racak en ö önemli fakt nemli faktö örler aras rler arası ında n nda nü üfus fus 
art artışı ışın nı ın en n en ç çok g ok gö ör rü üld ldü üğ ğü ü 1975 ve 1985 y 1975 ve 1985 yı ıllar lları ı aras arası ında nda 
do doğ ğanlar anları ın evlenerek yeni bir eve ta n evlenerek yeni bir eve taşı şınmaya ba nmaya baş şlamas laması ı ve ve 
evlenmeden ayr evlenmeden ayrı ı bir daireye ta bir daireye taşı şınan gen nan genç çlerin say lerin sayı ıs sı ın nı ın n 
artmas artması ıd dı ır. r. 

n n  T TÜ Üİ İK istatistiklerine g K istatistiklerine gö öre piyasa e re piyasa eğ ğilimlerine bak ilimlerine bakı ıld ldığı ığında 40 nda 40’ ’ı ın nı ı 
a aş şm mış ış ç çiftlerin kent merkezinden uzakta yap iftlerin kent merkezinden uzakta yapı ılan modern ve l lan modern ve lü üks ks 
siteleri tercih etti siteleri tercih ettiğ ği, gen i, genç çlerin ise kentin dinamik merkezlerine lerin ise kentin dinamik merkezlerine 
y yö öneldi neldiğ ği g i gö ör rü ülmektedir. lmektedir. 

n n  Ayr Ayrı ıca, yeni in ca, yeni inş şaat ruhsat aat ruhsatı ı al alı ınan dairelerin eskiye g nan dairelerin eskiye gö öre daha re daha 
b bü üy yü ük olmas k olması ı ve daha iyi malzemelerden yap ve daha iyi malzemelerden yapı ılmas lması ı, dairelerin , dairelerin 
fiyatlar fiyatları ın nı ı artt arttı ırmaktad rmaktadı ır. r.



Konut Kredileri Konut Kredileri 

n n  Mortgage sistemine dahil olan eski konut kredileri ile birlikte Mortgage sistemine dahil olan eski konut kredileri ile birlikte 
T Tü ürkiye rkiye’ ’de yakla de yaklaşı şık 29 milyar dolarl k 29 milyar dolarlı ık konut kredi portf k konut kredi portfö öy yü ü 
bulunmaktad bulunmaktadı ır. r. Ö Ön nü üm mü üzdeki 10 y zdeki 10 yı ıl i l iç çinde kredi stokunun h inde kredi stokunun hı ızla zla 
artarak 85 artarak 85­ ­90 milyar dolar seviyelerine ula 90 milyar dolar seviyelerine ulaş şmas ması ı beklenmektedir. beklenmektedir. 

n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’deki konut kredi portf deki konut kredi portfö öy yü ün nü ün hen n henü üz z GSMH GSMH’ ’n nı ın n %5 %5’ ’i i 
mertebelerindedir. AB mertebelerindedir. AB ü ülkelerinde ise bu oran %48 lkelerinde ise bu oran %48’ ’ler ler 
civar civarı ındad ndadı ır. r. 

n n  T Tü ürkiye rkiye’ ’de konut kredisi veren finansal kurumlar, konut kredisi de konut kredisi veren finansal kurumlar, konut kredisi 
verirken olduk verirken oldukç ça temkinli davranmakta ve gelir d a temkinli davranmakta ve gelir dü üzeyinden emin zeyinden emin 
olmad olmadı ık kç ça kredi vermemektedirler. a kredi vermemektedirler. 

n n  Enflasyonun %9 civar Enflasyonun %9 civarı ında seyretti nda seyrettiğ ği T i Tü ürkiye rkiye’ ’de, konut kredi de, konut kredi 
faizleri ise %18 seviyelerinde bulunmaktad faizleri ise %18 seviyelerinde bulunmaktadı ır. Kredi faizleri r. Kredi faizleri 
%12 %12’ ’ler seviyesine d ler seviyesine dü üş şt tü üğ ğü ü zaman, konut kredilerine b zaman, konut kredilerine bü üy yü ük talep k talep 
olmas olması ı beklenmektedir. Bu seviyelere ekonomik ve politik istikrar beklenmektedir. Bu seviyelere ekonomik ve politik istikrar 
devam etti devam ettiğ ği s i sü ürece ancak 2009 y rece ancak 2009 yı ıl lı ında gelinebilece nda gelinebileceğ ği i 
d dü üş şü ün nü ülmektedir. lmektedir.



Ü Ülkemizdeki Konut Kredileri lkemizdeki Konut Kredileri 

TOPLAM KONUT KREDİSİ 

(Milyar YTL) 
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Kaynak: TCMB, 2007 

n 2000’lerin başında 100 milyon dolarlar 
seviyesindeki konut kredileri, bugün 
28,7 milyar doları aşmıştır. 

n 2005 ve 2006’daki hızlı yükselişi, Merkez 
Bankası’nın Mayıs 2006’da 
dalgalanmaları ve döviz talebini önlemek 
için yıllık faizleri %13,25’ten %17,50 
seviyesine çıkarması yavaşlatmıştır. 

n Tüketicilerin sadece %7’si dövize 
endeksli konut kredisini tercih etmiştir. 

n Kullanılan kredilerin %74’ünün vadesi 37 
ay ile 120 ay arasındadır.



İ İstanbul stanbul Gayrimenkul Sekt Gayrimenkul Sektö ör rü ü / Beklentiler / Beklentiler 

n n  ULI ve ULI ve PwC PwC taraf tarafı ından haz ndan hazı ırlanan rlanan “ “Avrupa Gayrimenkul Sekt Avrupa Gayrimenkul Sektö ör rü’ ü’nde nde 
Geli Geliş şen Trendler en Trendler ­ ­ 2008 2008” ”raporuna g raporuna gö öre: re: 27 Avrupa metropol 27 Avrupa metropol ş şehri ehri 
aras arası ında nda Istanbul Istanbul geli geliş şme beklentilerine g me beklentilerine gö öre re ikinci s ikinci sı ırada yer alm rada yer almış ışt tı ır. r.



İ İstanbul Gayrimenkul Sekt stanbul Gayrimenkul Sektö ör rü ü 
Sat Satı ın Al n Alı ım m Ö Önerileri nerileri 

n n  Yat Yatı ır rı ım ve geli m ve geliş şme beklentisi a me beklentisi aç çı ıs sı ından ikinci s ndan ikinci sı ırada g rada gö ör rü ülen len İ İstanbul, stanbul, 
risk a risk aç çı ıs sı ından ise 23. s ndan ise 23. sı ırada yer almaktad rada yer almaktadı ır. Ofis, AVM, konut ve oteller r. Ofis, AVM, konut ve oteller 
i iç çin al in al ö önerisi yap nerisi yapı ılm lmış ışt tı ır. r.



İ İstanbul Konut Pazar stanbul Konut Pazarı ı / Geli / Geliş şim im Alanlar Alanları ı



İ İstanbul Konut Pazar stanbul Konut Pazarı ı / / İ İzinler zinler, , Talep, Talep, Stok Stok 
Konut İzinleri, Talep ve Toplam Stok 
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Yeni inşaatına başlanan konutlar  Konut İhtiyacı  Toplam Konut Stoğu 

Kaynak: Türkiye İstatistik Kurumu (TÜİK)



n n  D Dü ünyan nyanı ın yayg n yaygı ın emlak a n emlak ağ ğlar ları ından ndan EPRA EPRA’ ’n nı ın n Avrupa 2006 Avrupa 2006­ ­2007 raporu: 2007 raporu: 

n n  T Tü ürkiye, Avrupa'da konut ucuzlu rkiye, Avrupa'da konut ucuzluğ ğu konusunda u konusunda üçü üçünc ncü ü, konut sahipli , konut sahipliğ ği i 
oran oranı ında ise birinci s nda ise birinci sı ıradad radadı ır. r. 

n n  Konut sahipli Konut sahipliğ ği y i yü üzde 68 seviyesinde olan T zde 68 seviyesinde olan Tü ürkiye, bu oranla Almanya, rkiye, bu oranla Almanya, 
Fransa, Hollanda ve Fransa, Hollanda ve İ İsvi sviç çre gibi re gibi ü ülkeleri geride b lkeleri geride bı ırakmaktad rakmaktadı ır. r. 

n n  Konut fiyatlar Konut fiyatları ında 66 bin Euro ortalama konut fiyat nda 66 bin Euro ortalama konut fiyatı ıyla T yla Tü ürkiye, rkiye, 
ara araş şt tı ırmaya kat rmaya katı ılan lan ü ülkeler aras lkeler arası ında Bulgaristan ve nda Bulgaristan ve Ç Çek Cumhuriyeti ek Cumhuriyeti 
d dışı ışında ortalamada en ucuz konutlar nda ortalamada en ucuz konutları ın bulundu n bulunduğ ğu u ü ülkedir. lkedir. 

n n  M Mü üstakil konutlar ve apartman dairelerinde olmak stakil konutlar ve apartman dairelerinde olmak ü üzere T zere Tü ürkiye'de rkiye'de 
ortalama konut b ortalama konut bü üy yü ükl klü üğ ğü ü 80 metrekaredir. 80 metrekaredir. 

n n  Rapora g Rapora gö öre, T re, Tü ürkiye rkiye’ ’de g de güç üçl lü ü bir gayrimenkul k bir gayrimenkul kü ült ltü ür rü ü 
bulunmaktad bulunmaktadı ır. Yabanc r. Yabancı ılar ları ın yat n yatı ır rı ımc mcı ı olarak T olarak Tü ürkiye'ye rkiye'ye 
girmesi sekt girmesi sektö ör rü ü daha hareketli hale getirmektedir. daha hareketli hale getirmektedir. 

Avrupa Avrupa’ ’da En Y da En Yü üksek Konut Sahiplik Oran ksek Konut Sahiplik Oranı ı T Tü ürkiye rkiye’ ’de de 

66.000 66.000 € € Ulusal d Ulusal dü üzeyde ortalama konut fiyat zeyde ortalama konut fiyatı ı: : 

%68 %68 Ev sahibi olanlar Ev sahibi olanlar ı ın oran n oranı ı: : 

4,5 4,5 Hane ba Hane başı şına d na dü üş şen ki en kiş ş i say i sayı ıs s ı ı: : 

15.070.093 15.070.093 Toplam hane say Toplam hane sayı ıs s ı ı: : 

72.000.000 72.000.000 N Nü üfus: fus:



İ İstanbul stanbul Ofis Pazar Ofis Pazarı ı / Mevkiler / Mevkiler



İ İstanbul stanbul Ofis Pazar Ofis Pazarı ı / / To Toplam plam Stok Stok 

Seçilmiş Ticari Merkezlerdeki Ofis Alanı 

0  10  20  30  40  50  60 

Mumbai 
Bangalore 
Istanbul 

Johannesb 
Moscow 

Hong Kong 
Manila 
Beijing 

Shanghai 
Los 

Jakarta 
Buenos 

Singapore 
Sydney 
Seoul 

Toronto 
Sao Paulo 

Mexico City 
Washington 

Frankfurt 
Chicago 
London 
Paris 

New York 
Tokyo 

Milyon Metrekare 

Mevcut Envantör  İnşaat Halindeki Alan 

Kaynak: Colliers International



İ İstanbul A Tipi Ofis Stoku stanbul A Tipi Ofis Stoku 

Kaynak: Colliers International Turkey 

İstanbul’da A Tipi Ofis Stoku Dağlm 

n n  İ İstanbul stanbul’ ’da A tipi ofis stoku yakla da A tipi ofis stoku yaklaşı şık 2.1 milyon metrekare; bo k 2.1 milyon metrekare; boş şluk oran luk oranı ı 
ise %11.3 ise %11.3’ ’t tü ür. r.



İ İstanbul B Tipi Ofis Stoku stanbul B Tipi Ofis Stoku 

İstanbul’da B Tipi Ofis Stoku Dağlm 

Kaynak: Colliers International Turkey 

n n  Yeteri kadar A tipi ofis arz Yeteri kadar A tipi ofis arzı ı sa sağ ğlanmamas lanmaması ından dolay ndan dolayı ı bir birç çok firma B tipi ok firma B tipi 
ofis aray ofis arayışı ışı i iç çerisine girmi erisine girmiş ştir. B tipi ofis bo tir. B tipi ofis boş şluk oran luk oranı ı Avrupa yakas Avrupa yakası ında nda 
%6,2 Asya yakas %6,2 Asya yakası ında ise %8.8 seviyelerindedir. nda ise %8.8 seviyelerindedir.



Ofis Kira Fiyatlar Ofis Kira Fiyatları ı 

n  Ofis arzının sabit kalmasına karşın artan ofis talebi, kira rakamlarına 
da yansımış ve ortalama kira rakamları artmaya devam etmiştir. 

n n  Ortalama ofis kiralar Ortalama ofis kiraları ı Avrupa yakas Avrupa yakası ında metrekare ba nda metrekare başı şına y na yı ıll llı ık 110 k 110 
– – 275 Euro; Asya yakas 275 Euro; Asya yakası ında ise metrekare ba nda ise metrekare başı şına y na yı ıll llı ık 111 k 111 – – 174 174 
Euro aras Euro arası ında de nda değ ği iş şmektedir. mektedir. 

Kaynak: Kuzey Batı ­ Savills 

%9,1 140 Kozyatağı 
%18 111 Kavacık 
%8,3 170 Altunizade 
%1 222 Mecidiyekoy 
%12 180 Maslak 
%0,1 275 Levent­Zincirlikuyu 

Boşluk Oranları Kira Fiyatları (Euro/ m 2 / yıl)



Kira Art Kira Artış ışlar ları ı 

n n  Cushman Cushman & & Wakefield'in Wakefield'in "D "Dü ünya nya Ç Çap apı ında Ofis Alanlar nda Ofis Alanları ı 2008" 2008" 
adl adlı ı raporuna g raporuna gö öre, re, İ İstanbul 138 b stanbul 138 bö ölge i lge iç çinde en b inde en bü üy yü ük kira k kira 
art artışı ışında Bombay nda Bombay’ ’dan sonra ikinci s dan sonra ikinci sı ırada yer almaktad rada yer almaktadı ır. r. 

n n  Ele al Ele alı ınan 203 b nan 203 bö ölgenin y lgenin yü üzde 79'unda ofis alanlar zde 79'unda ofis alanları ın nı ın kiralar n kiraları ı 
art artış ış g gö östermi stermiş ştir. Y tir. Yü üzde 20 sabit kal zde 20 sabit kalı ırken yaln rken yalnı ızca y zca yü üzde zde 
1'inde kiralar 1'inde kiraları ın d n dü üş şt tü üğ ğü ü dikkat dikkat ç çekmektedir. ekmektedir. 

n n  İ İstanbul stanbul’ ’daki yerel para birimine g daki yerel para birimine gö öre y re yü üzde 60'l zde 60'lı ık kira art k kira artışı ışı ile ile 
T Tü ürkiye 43' rkiye 43'ü ünc ncü ü s sı ıradan 39 radan 39’ ’uncu s uncu sı ıraya raya ç çı ıkm kmış ışt tı ır. r. 

n n  D Dü ünyada ofis kiralar nyada ofis kiraları ın nı ın en h n en hı ızl zlı ı y yü ükseldi kseldiğ ği b i bö ölgeler aras lgeler arası ında nda 
İ İstanbul Levent 1'inci, stanbul Levent 1'inci, İ İzmir 2'nci olurken, zmir 2'nci olurken, İ İstanbul Zincirlikuyu stanbul Zincirlikuyu 
3' 3'ü ünc ncü ü s sı ırada yer almaktad rada yer almaktadı ır. r. 

n n  Bir y Bir yı ılda ya lda yaş şanan art anan artış ış, , İ İstanbul Levent'te % 95, stanbul Levent'te % 95, İ İzmir'de %90, zmir'de %90, 
Gayrettepe Gayrettepe­ ­Zincirlikuyu hatt Zincirlikuyu hattı ında ise %87 olmu nda ise %87 olmuş ştur. tur.



Kira Art Kira Artış ışlar ları ı 

23,53 Capte Town Güney Afrika 10 
25,93 Katowice Polonya 9 
26,15 Singapur Singapur 8 
29,15 San Francisco Peninsula Amerika 7 
30,00 Sao Paulo Brezilya 6 
30,00 Yeni Delhi – IMT Manesar Hindistan 5 
38,46 Montevideo Uruguay 4 
54,20 Bogota Kolombiya 3 
60,00 İstanbul Türkiye 2 
94,44 Bombay Hindistan 1 

Yerel Koşullarda 
Kiralar ın Artışı (% ) 
Ocak ­ Aralık 07 

Şehir  / Semt Ülke Sıra



İ İstanbul stanbul Perakende Pazar Perakende Pazarı ı / Genel Bak / Genel Bakış ış 

n  2008 ilk çeyrek itibariyle, Türkiye’de alışveriş merkezi sayısı 198’e ve 
toplam arz yaklaşık 4,18 milyon m 2 ’ye yükselmiştir. Ayrıca 78 inşaat 
halinde, 109 tane de planlanan alışveriş merkezi projesi bulunmaktadır. 

n  Türkiye’de 2008 itibariyle 1,000 kişiye 57.40 m 2  alışveriş merkezi alanı 
düşmektedir. Bu oran Avrupa ülkeleri ile karşılaştırıldığında, 205 m 2 
ortalamasının hala gerisinde kalmaktadır.



İ İstanbul stanbul Perakende Pazar Perakende Pazarı ı / AVM / AVM Lokasyonlar Lokasyonları ı



Gayrimenkul Sekt Gayrimenkul Sektö ör rü üne Yabanc ne Yabancı ı İ İlgisi lgisi 

n n  Yabanc Yabancı ılar ları ın sahip oldu n sahip olduğ ğu gayrimenkuller u gayrimenkuller 

n n  Temmuz 2003 Temmuz 2003’ ’de yabanc de yabancı ılar ları ın gayrimenkul al n gayrimenkul alı ımlar mları ı 
kolayla kolaylaş şt tı ır rı ılmas lması ından bu yana 70 ndan bu yana 70 ü ülkeden 74,445 yabanc lkeden 74,445 yabancı ı 
gayrimenkul sahibi olmu gayrimenkul sahibi olmuş ştur. Haziran 2005 tur. Haziran 2005’ ’te iptal edilen te iptal edilen 
yasa, Ocak 2006 yasa, Ocak 2006’ ’da yeniden d da yeniden dü üzenlenerek y zenlenerek yü ür rü ürl rlü üğ ğe girmi e girmiş ştir. tir. 

n n  Yabanc Yabancı ılara m lara mü ülk sat lk satışı ışı Anayasa Mahkemesi Anayasa Mahkemesi’ ’ne yap ne yapı ılan iptal lan iptal 
ba baş şvurusu ile kanundaki bireyler ve t vurusu ile kanundaki bireyler ve tü üzel ki zel kiş şiler aras iler arası ındaki ndaki 
e eş şitsizlik giderilene kadar durdurulmu itsizlik giderilene kadar durdurulmuş ştur. Yeni yasa tur. Yeni yasa 
ç çal alış ışmalar maları ı devam etmektedir. devam etmektedir. 

n n  Son be Son beş ş y yı ılda gayrimenkul sekt lda gayrimenkul sektö ör rü üne 10,1 milyar dolar ne 10,1 milyar dolar 
yabanc yabancı ı yat yatı ır rı ım mı ı yap yapı ılm lmış ışt tı ır. r. 

74,455 Kişi Sayısı 

39,409,256 Toplam alan (m 2 ) 

63,215 Ta Taşı şınmaz Say nmaz Sayı ıs sı ı 

Genel Toplam



Gayrimenkul Sekt Gayrimenkul Sektö ör rü üne Yabanc ne Yabancı ı İ İlgisi lgisi 

n n  Hazine M Hazine Mü üste steş şarl arlığı ığı’ ’n nı ın n 
yay yayı ınlad nladığı ığı en son verilere en son verilere 
g gö öre 2007 y re 2007 yı ıl lı ın nı ın ilk on bir n ilk on bir 
ay ayı ında gayrimenkul nda gayrimenkul 
sekt sektö ör rü üne 2,6 milyar ne 2,6 milyar 
dolarl dolarlı ık yabanc k yabancı ı yat yatı ır rı ım m 
ger gerç çekle ekleş şmi miş ştir. 2003 tir. 2003 – – 
2006 aras 2006 arası ında gayrimenkul nda gayrimenkul 
sekt sektö ör rü ünde ger nde gerç çekle ekleş şen en 
yabanc yabancı ı yat yatı ır rı ımlar y mlar yı ıll llı ık k 
olarak %43 art olarak %43 artış ış 
g gö östermi stermiş ştir. Bu art tir. Bu artış ışta ta 
T Tü ürkiye rkiye’ ’nin 70 milyonluk nin 70 milyonluk 
gen genç ç n nü üfusu ve fusu ve 
modernle modernleş şen yap en yapı ıs sı ı ile ile 
sahip oldu sahip olduğ ğu potansiyel u potansiyel 
ö önemli pay oynamaktad nemli pay oynamaktadı ır. r. 

Pricewaterhouse Coopers: 
Yabanc gayrimenkul yatrmlar (Milyon Dolar) 
Kaynak: Hazine Müsteşarlğ



Ü Ülkemizdeki Gayrimenkul Yat lkemizdeki Gayrimenkul Yatı ır rı ım Ortakl m Ortaklı ıklar kları ı 

n n  İ İMKB MKB’ ’de i de iş şlem g lem gö ören 14 adet halka a ren 14 adet halka aç çı ık GYO vard k GYO vardı ır: r: 
– –  Akmerkez Akmerkez, Alarko, , Alarko, Atakule Atakule, Do , Doğ ğu uş ş GE, EGS, GE, EGS, İş İş, , Nurol Nurol, , 
Ö Özderici zderici, , Pera Pera, Sa , Sağ ğlam, lam,Sinpa Sinpaş ş, Vak , Vakı ıf, Yap f, Yapı ı Kredi Koray ve Y&Y Kredi Koray ve Y&Y 
GYO GYO 

– –  EGS GYO EGS GYO à à İ İMKB G MKB Gö özalt zaltı ı Pazar Pazarı ı 
– –  Di Diğ ğer 13 GYO er 13 GYO à à İ İMKB Ulusal Pazar MKB Ulusal Pazar 

n n  31 Mart 2008 itibariyle halka a 31 Mart 2008 itibariyle halka aç çı ık 14 k 14 GYO GYO’ ’nun nun 
– –  Toplam portf Toplam portfö öy de y değ ğeri 3,2 milyar dolar, eri 3,2 milyar dolar, 
– –  Net aktif de Net aktif değ ğeri 3 milyar dolar, eri 3 milyar dolar, 
– –  Piyasa de Piyasa değ ğeri 1,7 milyar dolard eri 1,7 milyar dolardı ır. r. 

n n  Geli Geliş şmi miş ş ü ülkelerdeki GYO pazarlar lkelerdeki GYO pazarları ıyla kar yla karşı şıla laş şt tı ır rı ıld ldığı ığında, nda, 
ü ülkemizdeki GYO sekt lkemizdeki GYO sektö ör rü ü g gö öreceli olarak k receli olarak küçü üçük kalmakta ve k kalmakta ve 
ö önemli bir geli nemli bir geliş şme potansiyeline i me potansiyeline iş şaret etmektedir. aret etmektedir. 

n n  Ayr Ayrı ıca kurulma i ca kurulma iş şlemlerini tamamlayan, faaliyetlerini s lemlerini tamamlayan, faaliyetlerini sü ürd rdü üren, ren, 
portf portfö öy olu y oluş şturma ve halka arz haz turma ve halka arz hazı ırl rlı ıklar kları ı yapmakta olan 13 GYO yapmakta olan 13 GYO 
daha bulunmaktad daha bulunmaktadı ır r 
– –  A Ağ ğao aoğ ğlu, lu, Akfen Akfen, , Albayrak Albayrak, , B Bü üy yü ükhanl khanlı ı, Dedeman, , Dedeman, Emlak Emlak 
Konut Konut, , Han Yap Han Yapı ı, , İ İdealist dealist, , Kiler, Kiler, Mart Martı ı, Maya , Maya, Torunlar , Torunlar and and 
TSKB TSKB 

– –  İ İMKB MKB’ ’ye kotasyonla birlikte sekt ye kotasyonla birlikte sektö örde halka a rde halka aç çı ık k ş şirket say irket sayı ıs sı ı 
27 27’ ’e, toplam net aktif de e, toplam net aktif değ ğer 5 milyar dolara y er 5 milyar dolara yü ükselecektir. kselecektir.



T Tü ürkiye rkiye’ ’deki GYO deki GYO’ ’lar ları ın Geli n Geliş şimi imi 

GYO'LARIN GELİŞİMİ 
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GYO GYO’ ’lar ları ın Pazar B n Pazar Bü üy yü ükl klü üğ ğü ü ve Derinli ve Derinliğ ği i 

Piyasa değeri – Toplam 

Kaynak: Ernst & Young “Küresel GYO Raporu 2007”



Ü Ülkelere g lkelere gö öre GYO re GYO’ ’lar lar 

Ülkelere göre GYO’larn says 

Ernst & Young tarafndan 
hazrlanan “Küresel GYO 
Raporu”na bu yl Türkiye ve 
İngiltere de dahil edildi. 
GYO’larn performanslarnn 
incelendiği raporda Türkiye 
toplam getiri seviyesi 
bakmndan 15 ülke içinde 9. 
srada yer alyor. 

Kaynak: Ernst & Young  “Küresel GYO Raporu 2007”



GYO GYO’ ’lara Yabanc lara Yabancı ı İ İlgisi lgisi 

n n  GYO GYO’ ’lara yabanc lara yabancı ı ilgisi: ilgisi: 

– –  Hollandal Hollandalı ı Corio Corio, , Akmerkez Akmerkez GYO GYO’ ’nun nun halka arz halka arzı ında nda ş şirketin irketin 
%46,9 %46,9’ ’unu sat unu satı ın alm n almış ışt tı ır. r. 

n n  Yabanc Yabancı ı yat yatı ır rı ımc mcı ı ve fonlar ve fonları ın GYO hisse senetlerinde ald n GYO hisse senetlerinde aldığı ığı pozisyonlar pozisyonlar 
sonucu yabanc sonucu yabancı ı pay payı ı %30 seviyesine y %30 seviyesine yü ükselmi kselmiş ştir tir 

– –  Credit Credit Suisse Suisse, JP Morgan , JP Morgan Chase Chase & & Co Co, NCH New , NCH New Europe Europe Property Property, , 
East East Capital Capital Asset Asset Management Management, , Turkish Turkish Investment Investment 

n n  2006 y 2006 yı ıl lı ında yabanc nda yabancı ı yat yatı ır rı ımc mcı ılar ları ın ilk defa GYO n ilk defa GYO’ ’lar ları ın ana hissedarlar n ana hissedarları ı 
olma y olma yö ön nü ünde giri nde giriş şimleri: imleri: 

– –  ABD ABD’ ’li fon y li fon yö öneticisi neticisi Rudolph Rudolph Younes, Younes, İ İhlas hlas GYO GYO’ ’nun nun %13,35 %13,35’ ’ini ini 
alm almış ış, , ş şirket ismi Y&Y olarak de irket ismi Y&Y olarak değ ği iş ştirilmi tirilmiş ştir. tir. 

– –  GE GE Capital Capital Corporation Corporation, Garanti , Garanti GYO GYO’ ’nun nun %25,5 %25,5’ ’ini alarak Do ini alarak Doğ ğu uş ş 
holding holding’ ’le birlikte le birlikte ş şirketin ana hissedar irketin ana hissedarı ı olmu olmuş ştur. tur. 

n n  Mevcut GYO Mevcut GYO’ ’lar ları ın portf n portfö öylerindeki gayrimenkullere yabanc ylerindeki gayrimenkullere yabancı ı 
yat yatı ır rı ımc mcı ılar yo lar yoğ ğun ilgi g un ilgi gö östermektedirler. stermektedirler. 

n n  GYO birle GYO birleş şme ve sat me ve satı ın almalar n almaları ın nı ın artmas n artması ı, yabanc , yabancı ılar ları ın da GYO n da GYO 
kurmaya ba kurmaya baş şlamas laması ı beklenmektedir. beklenmektedir.


