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Surekli Gelisen Turkiye

| SATIN ALMA GUCU PARITESINE GORE
GAYRI SAFi MILLI HASILA
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= 2003’te 30 OECD uyesi arasinda 17.
sirada olan Turkiye, son dort yildaki
dstliin ekonomik performans sonucu
2007'de 13. siraya yukselmistir.
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Firsatlar Ulkesi Turkiye

SATIN ALMA GUCU PARITESINE GORE GSMH
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= CIA World Factbook 2007 verilerine
gore 2007 sonu itibariyle Turkiye,
satin alma gucl paritesine gére GSMH
acisindan dinya 19.su olmustur.
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Zenginlesen Turkiye

‘ SATIN ALMA GUCU PARITESINE
GORE KiSi BASI MILLI GELIR
12,000
= Son 4 yilda ekonomide yasanan
10.000 olumlu gelismeler sonucu satin alma 9,629
’ | glcu paritesine gdre kisi basi milli
gelir yaklasik 2.500 dolar artmistir.
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Enflasyon Oranlarinda Istikrar
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ENFLASYON ORANLARI (TUFE)
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Iyilesen Yatirim Ortami

TAHVIL FAIZ ORANLARI
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islem Hacmi (Milyar YTL)

Borsa’da Yukselis Trendi
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DAoviz Kurlarinda Stabilizasyon

5 SERBEST PiYASA DOLAR SERBEST PiYASA EURO
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g | m Doéviz kurlarinda
uzun yillar stren
6 yukselis trendi
sona ermis,
A4 - Euro’da ylkselen
Dolar'da disen
trend baslamistir.
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Gayrimenkul Sektdru’'nde Buyume

Turkiye'de 2005 yili basindan itibaren gayrimenkul sektdriinde adeta
bir patlama yasanmis ve 2005 yili ile 2007 yil arasindaki dénemde en
yuksek blylime oranlarina sahip sektér insaat sektdért olmustur.
Dlsuk faiz oranlar sektdérin gicli buydme rakamlarinin arkasindaki
en onemli dinamik olarak goralmuastur. Ayrica, yeni bir konut
finansman sistemi uygulanabilme imkani dogmus ve 2007 yili Subat
ayl icinde mecliste "mortgage yasas!” kanunlasmistir. Dinya finans
piyasalarindaki karmasikliklara ragmen, bu olumlu gelismeler ile
sektdér bliyimeye devam etmistir.

Ancak, finans piyasalarindaki Mayis-Haziran 2006 donemindeki
calkantilar faiz oranlarini ciddi dlglide artirmis, bununla birlikte konut
kredilerinin erisilebilirligi oldukca sinirli hale gelmistir. Konut
kredilerindeki azalan blyume, konut talebinde yavaslamaya neden
olmustur. Bu yavaslama, insaat sektorintn 2007 yili byldme
rakamlarina da yansimis ve insaat sektérindeki biylime orani %5’e
gerilemistir. Fakat 24 ceyrektir blylimeye devam eden insaat sektdru

son 6 yilda ortalama %11.4 oraninda bliyime gdstermistir. YFY



Milli Gelirden Hizh Bliylyen Ingsaat Sektori

‘ )5 GSMH VE INSAAT SEKTORU BUYUME Hizl
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Konut Sektérunde Talep

Turkiye’'de nitelikli ve yasanabilir konutlar agisindan ciddi bir
konut acigl bulunmaktadir. Bu acgik her yil do%um, gog, evi
yenileme ihtiyaci gibi sebeplerle 700 bin gibi bir rakama
ulasmaktadir. Her yil yeni konut ihtiyaci olusan 700,000 ailenin
sadece %20 si gerekli maddi glce sahip olmaktadir.

Gegen iki yilda A ve B grubuna yonelik konutlarda buyuk bir satis
gerceklesmistir. Bu alanda bir doygunluk olusmasina ragmen
uretim devam edince arz fazlasi olusmustur. C grubuna yonelik
cok fazla proje olmadigi icin piyasada durgunluk yasanmistir.

Orta vadede talebi artiracak en onemli faktorler arasinda nifus
artisinin en gok goruldiagd 1975 ve 1985 yillan arasinda
doganlarin evlenerek yeni bir eve tagsinmaya baslamasi ve
evlenmeden ayri bir daireye tasinan genclerin sayisinin
artmasidir.

TUIK istatistiklerine gore piyasa egilimlerine bakildiginda 40°ini
asmis ciftlerin kent merkezinden uzakta yapilan modern ve ltks
siteleri tercih ettigi, genclerin ise kentin dinamik merkezlerine
yoneldigi gérulmektedir.

Ayrica, yeni insaat ruhsati alinan dairelerin eskiye gére daha
buyuk olmasi ve daha iyi malzemelerden yapilmasi, dairelerin

fiyatlarini arttirmaktadir.
YY
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Konut Kredileri

Mortgage sistemine dahil olan eski konut kredileri ile birlikte
Turkiye'de yaklasik 29 milyar dolarlik konut kredi portfoyu
bulunmaktadir. Oniimiizdeki 10 yil icinde kredi stokunun hizla
artarak 85-90 milyar dolar seviyelerine ulasmasi beklenmektedir.

Turkiye'deki konut kredi portfoyuinin hentiz GSMH'nin %5’i
mertebelerindedir. AB Ulkelerinde ise bu oran %48’ler
civarindadir.

Turkiye'de konut kredisi veren finansal kurumlar, konut kredisi
verirken oldukca temkinli davranmakta ve gelir dlizeyinden emin
olmadikca kredi vermemektedirler.

Enflasyonun %9 civarinda seyrettigi Turkiye'de, konut kredi
faizleri ise %18 seviyelerinde bulunmaktadir. Kredi faizleri
%12'ler seviyesine distigu zaman, konut kredilerine bliylUk talep
olmasi beklenmektedir. Bu seviyelere ekonomik ve politik istikrar
devam ettigi slirece ancak 2009 yilinda gelinebilecegi
ddsunulmektedir.
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Ulkemizdeki Konut Kredileri
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40

TOPLAM KONUT KREDISI
(Milyar YTL)

m 2000'lerin basinda 100 milyon dolarlar
seviyesindeki konut kredileri, bugtn
28,7 milyar dolari asmistir.

30 1 = 2005 ve 2006'daki hizl ylkselisi, Merkez

Bankasi’'nin Mayis 2006'da

35 -

25 1 dalgalanmalar ve déviz talebini dnlemek
icin yillik faizleri %13,25ten %17,50
20 1 seviyesine ¢ikarmasi yavaslatmistir.
m TUketicilerin sadece %?7’si dovize
15 1 endeksli konut kredisini tercih etmistir.

m Kullanilan kredilerin %74'GnUn vadesi 37

10 ay ile 120 ay arasindadir.
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Kaynak: TCMB, 2007
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Gelisen Trendler - 2008”raporuna goére: 27 Avrupa metropol sehri
arasinda Istanbul gelisme beklentilerine gbre ikinci sirada yer almistir.

Istanbul Gayrimenkul Sekt

s19as0dd
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‘ m  ULI ve PwC tarafindan hazirlanan “Avrupa Gayrimenkul Sektéri’nde




Istanbul Gayrimenkul Sektéru
Satin Alim Onerileri

= Yatirim ve gelisme beklentisi acisindan ikinci sirada gorilen Istanbul,
risk acisindan ise 23. sirada yer almaktadir. Ofis, AVM, konut ve oteller
icin al dnerisi yapilmistir.
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Istanbul Konut Pazan / Gelisim Alanlan
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Istanbul Konut Pazan / Izinler, Talep, Stok

‘ Konut izinleri, Talep ve Toplam Stok
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Avrupa’da En Yuksek Konut Sahiplik Orani Turkiye’'de
+

= Dlnyanin yaygin emlak aglarindan EPRA’'nin Avrupa 2006-2007 raporu:

Nifus: 72.000.000
Toplam hane sayisi: 15.070.093
Hane basina disen kisi sayisi: 4,5

Ev sahibi olanlarin orani: % 68
Ulusal dizeyde ortalama konut fiyati: | 66.000 €

m Tirkiye, Avrupa'da konut ucuzlugu konusunda Uglnci, konut sahipligi
oraninda ise birinci siradadir.

s  Konut sahipligi ylizde 68 seviyesinde olan Tulrkiye, bu oranla Almanya,
Fransa, Hollanda ve Isvicre gibi tlkeleri geride birakmaktadir.

s  Konut fiyatlarinda 66 bin Euro ortalama konut fiyatiyla Tlrkiye,
arastirmaya katilan Glkeler arasinda Bulgaristan ve Cek Cumhuriyeti
disinda ortalamada en ucuz konutlarin bulundugu Ulkedir.

m Mdustakil konutlar ve apartman dairelerinde olmak Uzere Tlrkiye'de
ortalama konut buyUkligid 80 metrekaredir.

m Rapora gore, Turkiye’'de glclia bir gayrimenkul kualtard
bulunmaktadir. Yabancilarin yatirrmci olarak Tlrkiye'ye .
girmesi sektéri daha hareketli hale getirmektedir. YY



Istanbul Ofis Pazari / Mevkiler
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Istanbul Ofis Pazar / Toplam Stok

Secilmis Ticari Merkezlerdeki Ofis Alani

Tokyo
New York
Paris
London
Chicago
Frankfurt
Washington
Mexico City
Sao Paulo
Toronto
Seoul
Sydney
Singapore
Buenos
Jakarta
Los
Shanghai
Beijing
Manila
Hong Kong
Moscow
Johannesb

Istanbul m Mevcut Envantdr minsaat Halindeki Alan

Bangalore
Mumbai

0 10 20 30 40
Kaynak: Colliers International Milyon Metrekare



Istanbul A Tipi Ofis Stoku

= Istanbul’da A tipi ofis stoku yaklasik 2.1 milyon metrekare; bosluk orani
ise %11.3'tdr.

Istanbul’da A Tipi Ofis Stoku Dagilimi

Umiraniye
ey »h %7264
%70
Altunizade
%E %60 -
Kazyatad: %50 -
%11
%d0 -
%30 %27 36
%20
Havaalam*”
Taksim  Géziepe e
tod %14 Aviupa Asya

Kaynak: Colliers Intermational Turkey
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Istanbul B Tipi Ofis Stoku

+

m Yeteri kadar A tipi ofis arzi saglanmamasindan dolay! birgok firma B tipi
ofis arayisl icerisine girmistir. B tipi ofis bosluk orani Avrupa yakasinda
%6,2 Asya yakasinda ise %8.8 seviyelerindedir.

Istanbul’da B Tipi Ofis Stoku Dagilimi
%80

Umraniye Lu'u'ﬂnl %7164
Eal.-al:uh: "-"‘*9 Em’” %70 -
'MEIEIEF:
Alunizade 0
. — %50 -
ﬂlzlr.p-l.!
m.ﬂ' ﬂaﬂﬂl %14 %40 -
1
%30 . %.28,36
%20 1
Taksim
S 1 %10
Hawaaiam 80
%26 Avrupa Asya

N Kaynak: Colliers International Turkey
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Ofis Kira Fiyatlan

Ofis arzinin sabit kalmasina karsin artan ofis talebi, kira rakamlarina

da yansimis ve ortalama kira rakamlari artmaya devam etmistir.

Ortalama ofis kiralari Avrupa yakasinda metrekare basina yilhik 110

— 275 Euro; Asya yakasinda ise metrekare basina yillik 111 - 174
Euro arasinda dedismektedir.

Kira Fiyatlar: (Euro/ m?/ yil)

Bosluk Oranlari

Levent-Zincirlikuyu 275 %0,1
Maslak 180 %12
Mecidiyekoy 222 %1

Altunizade 170 %8,3
Kavacik 111 %18
Kozyatagi 140 %9,1

Kaynak: Kuzey Bati - Savills
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Kira Artislar

Cushman & Wakefield'in "Dunya Capinda Ofis Alanlari 2008"
adli raporuna gére, Istanbul 138 bélge icinde en buyik kira
artisinda Bombay’dan sonra ikinci sirada yer almaktadir.

Ele alinan 203 boélgenin yluzde 79'unda ofis alanlarinin kiralari
artis gostermistir. Yuzde 20 sabit kalirken yalnizca yluzde
1'inde kiralarin diustigi dikkat cekmektedir.

Istanbul’daki yerel para birimine gére ylzde 60'lik kira artisi ile
Turkiye 43'Uncu siradan 39'uncu siraya gikmistir.

Dinyada ofis kiralarinin en hizl yikseldigi bélgeler arasinda
Istanbul Levent 1'inci, Izmir 2'nci olurken, Istanbul Zincirlikuyu
3'Uncu sirada yer almaktadir.

Bir yilda yasanan artis, Istanbul Levent'te % 95, Izmir'de %90,
Gayrettepe-Zincirlikuyu hattinda ise %87 olmustur.

YY
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Kira Artislar

) Yerel Kosullarda
Sira | Ulke Sehir / Semt Kiralarin Artisi (%)
Ocak - Aralik 07
1 Hindistan Bombay 94,44
2 Tiirkiye Istanbul 60,00
3 Kolombiya Bogota 54,20
4 Uruguay Montevideo 38,46
5 Hindistan Yeni Delhi — IMT Manesar 30,00
6 Brezilya Sao Paulo 30,00
7 Amerika San Francisco Peninsula 29,15
8 Singapur Singapur 26,15
9 Polonya Katowice 25,93
10 Gliney Afrika | Capte Town 23,53




Istanbul Perakende Pazari / Genel Bakis
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TURKIYE: Alhsveris Merkezleri (1.000 kisive disen
Kiralanabilir alan)
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Kaynak. DTZ Pamir&Soyuer

m 2008 ilk ceyrek itibariyle, TlUrkiye'de alisveris merkezi sayisi 198’e ve
toplam arz yaklasik 4,18 milyon m?'ye ylkselmistir. Ayrica 78 insaat
halinde, 109 tane de planlanan alisveris merkezi projesi bulunmaktadir.

m Tirkiye'de 2008 itibariyle 1,000 kisiye 57.40 m? aligveris merkezi alani
dlsmektedir. Bu oran Avrupa Ulkeleri ile karsilastirildiginda, 205 m?

ortalamasinin hala gerisinde kalmaktadir. Y’Y



Istanbul Perakende Pazari / AVM Lokasyonlan
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Gayrimenkul Sektériine Yabanc Ilgisi
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m Yabancilarin sahip oldugu gayrimenkuller

Genel Toplam
Tasinmaz Sayisi 63,215
Kisi Sayisi 74,455
Toplam alan (m?2) 39,409,256

m Temmuz 2003'de yabancilarin gayrimenkul alimlari
kolaylastiriimasindan bu yana 70 Ulkeden 74,445 yabanci
gayrimenkul sahibi olmustur. Haziran 2005'te iptal edilen
yasa, Ocak 2006'da yeniden dlzenlenerek yurirlige girmistir.

m Yabancilara mulk satisi Anayasa Mahkemesi‘ne yapilan iptal
basvurusu ile kanundaki bireyler ve tuzel kisiler arasindaki
esitsizlik giderilene kadar durdurulmustur. Yeni yasa
calismalar devam etmektedir.

m Son bes yilda gayrimenkul sektorine 10,1 milyar dolar
yabanci yatirimi yapilmistir.

XY



Gayrimenkul Sektériine Yabanci Ilgisi
_|_

m Hazine Mistesarligi’nin
yayinladigi en son verilere

gbre 2007 yihinin ilk on bir 500, 24
ayinda gayrimenkul 3,000 '
sektoriune 2,6 milyar 2800,

dolarlik yabanci yatirhm | 1841
gerceklesmistir. 2003 - £000; {1

2006 arasinda gayrimenkul 150 0 '

sektorinde gerceklesen { 000

yabanci yatirrmlar yillik

olarak %43 artis Ay

gostermistir. Bu artista 0

Turkiye'nin 70 milyonluk 008 WM 2005 2006 2007
genc niifusu ve Deib-kaiin
modernlesen yapisi ile Pricewaterhouse Coopers:

sahip oldugu potansiyel Yabana gayrimenkul yatinmian (Milyon Dolar)

. . Kaynak: Hazine Miistesarig
énemli pay oynamaktadir. ynaie Hiazine o



Ulkemizdeki Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar

= IMKB’de islem géren 14 adet halka acik GYO vardir:

- Akmerkez, Alarko, Atakule, Dogus GE, EGS, Is, Nurol,

8\2(((:1)erici, Pera, Saglam,Sinpas, Vakif, Yap! Kredi Koray ve Y&Y

- EGS GYO = IMKB Gézaltl Pazari
— Diger 13 GYO > IMKB Ulusal Pazar
m 31 Mart 2008 itibariyle halka acik 14 GYO'nun
— Toplam portfoy degeri 3,2 milyar dolar,
- Net aktif degeri 3 milyar dolar,
— Piyasa degeri 1,7 milyar dolardir.

m Gelismis ulkelerdeki GYO pazarlaniyla karﬁllastlrlldlémda,
ulkemizdeki GYO sektorlu goreceli olarak klguk kalmakta ve
onemli bir gelisme potansiyeline isaret etmektedir.

m  Ayrica kurulma islemlerini tamamlayan, faaliyetlerini strdtren,
portfoy olusturma ve halka arz hazirliklari yapmakta olan 13 GYO
daha bulunmaktadir

- Agdgaoglu, Akfen, Albayrak, Bliyiukhanli, Dedeman, Emlak
_Ilggr&%t, Han Yapi, Idealist, Kiler, Marti, Maya, Torunlar and

- IMKB'ye kotasyonla birlikte sektorde halka agik sirket sayisi
27'e, toplam net aktif deger 5 milyar dolara yukselecektir.
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GYO’lann Pazar Buyuklugu ve Derinligi
_|_

Piyasa degeri — Toplam

ABD I
Avustralya NN 112 425 381,914
_Fransa I 74,520
Ingiltere N 7,763
Japonya I 43,052
Kanada m 25221
5 rmm 21,376
ancla m 13 -151
Hu § 5.756
rﬂE|FIHEI i7,165
Afnka] 2,687
Yeni Zelanda | 2,620
Tarkiye | 1,747
Malezya| 1,445
Giiney Kore | 604
0 50.000 100.000 150,000 200,000 250.000 300.000 350.000 4000008
milycn Dolar

Kaynak: Emst & Young “Kiiresel GYO Raporu 2007”



Ulkelere gdre GYO'lar
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Ulkelere gore GYO’larin sayisi

mABD

m Avusiralya

m Fransa

w Japonya
Kanada

m Belcika
Singapur

(fI\ w Tlrkiye

m Ingiltere
mMal a
mYeni felanda
-ﬁ-Aﬁi&a
mHOoM 0
HHﬂllgﬂﬂEng
Guney Kore

il

‘ [l | Kaynak: Emst & Young “Kiiresel GYO Raporu 2007”

Emst & Young tarafindan
haziHanan “Kiiresel GYO
Raporu”na bu yil Turkiye ve
Ingiltere de dahil edildi.
GYO'lann performanslannin
incelendigi raporda Tiirkiye
toplam getini seviyesi
balkamindan 15 ulke icinde 9.
sirada yer aliyor.
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GYO'lara Yabanci Ilgisi

GYO’lara yabanci ilgisi:

— Hollandali Corio, Akmerkez GYO'nun halka arzinda sirketin
%46,9'unu satin almistir.

Yabanci yatirimci ve fonlarin GYO hisse senetlerinde aldigi pozisyonlar
sonucu yabanci pay! %30 seviyesine yukselmistir

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

2006 yilinda yabanci yatirrmcilarin ilk defa GYQO'larin ana hissedarlari
olma ydnunde girisimleri:
— ABD'li fon yéneticisi Rudolph Younes, Ihlas GYO'nun %13,35’ini
almis, sirket ismi Y&Y olarak degistirilmistir.

— GE Capital Corporation, Garanti GYO'nun %?25,5'ini alarak Dogus
holding’le birlikte sirketin ana hissedari olmustur.

Mevcut GYO’larin portfoylerindeki gayrimenkullere yabanci
yatirimcilar yogun ilgi gostermektedirler.

GYO birlesme ve satin almalarinin artmasi, yabancilarin da GYO

kurmaya baslamasi beklenmektedir.
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