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Giris;

2020 yilinin ilk ceyreginde diinya genelinde Koronavirlis Covid-19 salgininin sadece gayrimenkul degil
tim sektorleri olumsuz etkiledigi, Uretimde tedarik zincirini bozdugu, enflasyonu yukari yonde
tetikledigi gozlendi. Ornek vermek gerekirse Cin’deki konut satislari 2020 Subat ayi ile birlikte
koronavirisiin olumsuz etkisiyle sok edici bir diisis kaydetti. Gegtigimiz yilin ayni donemindeki
fiyatlarla kiyaslandiginda yeni konut fiyatlari %90 oraninda diistd, bir baska ifadeyle dibe vurdu. 2021
Eylil ayinda da yine Cin’in en blyuk gayrimenkul firmasi (Evergrande) 300 milyar dolar borgla mali
krize girdi. Cin'in emlak piyasasinda yasanacak boylesi bir krizin diinyanin geri kalaninda da domino
etkisi yaratarak krize yol agmasindan korkuluyor.

Turkiye’de de gayrimenkul fiyatlarinda dists ve durgunluk 2020 yilinin Haziran ayina kadar devam
etti. Kamu bankalarinin disiik konut kredisi faiz kampanyasi ile birlikte son bir yilda Tirkiye'deki
resmi rakamlara gore 1,4 milyon adet, sektor temsilcilerinin verilerine gore ise yaklasik 800.000 adet
konut stoku eridi. Yerli yatirimcinin yanisira yabanci yatirrmcinin da talebi artinca konut fiyatlarinda
yukari yonde normal seyrinin disinda hareketlenme oldu. Salginin daha da uzamasi zincirleme sekilde
tim diinya ekonomisi ve tiim sektorler icin blylk risk yaratmaya halen de devam ediyor.

Pandemi ile birlikte insanlarin yasam ve konut tercihlerinde yatay mimariye dogru bir egilim basladi.
Buna miuteakip yeni markali konut projelerinin bahgeli ev ve genis teras konseptinde gelistirildigi
goriliyor. Yabancilarin Tirkiye’de vatandaslik almak icin konuta yonelik yatirrm yapmalari,
gayrimenkulde yeni projelerin ve sermayenin daha ¢ok konut tipi tasinmazlara kaymaya baslamasinin
bir diger nedeni olarak goze carpiyor. Bahceli konut satislari hizlanirken, fiyatlari da normal konutun
iki kati artti. Son 1 yilda (2020 Agustos ayi itibariyle) Turkiye genelinde konut fiyatlari yizde 31,68
oraninda yukselirken, mustakil konutlarda artis ylizde 65 oldu. Buna mukabil diikkan-ofis piyasasinin
pandemi sonrasi degisen ofis tercihleri ve birgok bulyik firmanin esnek ¢alisma sistemine gegmesiyle
birlikte yeni projelerin Uretilmedigi ve konutta gorilen hareketliligin ofis pazarinda %10-15
mertebesinde islem hacminde kaldigi gozleniyor.

Tuik verilerine gore kira artis oranlari Ekim 2020 itibariyle yillik %11,47 iken, 2021 Ekim ay! itibariyle
yilhk %16,43 olarak, Enflasyon verileri ise, Tuketici Fiyat Endeksi dikkate alinarak Ekim 2020 itibariyle
yilhk %11,89 iken, 2021 Ekim ayi itibariyle yillik %19,89 olarak belirlendi.

Bankalardaki en diisiik konut kredisi faiz oranlari 2020 Ekim ayinda 0,99 (120 ay vadeli) iken, 2021
Ekim ayinda %1,34 (120 ay vadeli) olarak belirlendi.
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insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2021 (*Tuik)

insaat maliyet endeksi, 2021 yili Eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére %39,54 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %47,44, iscilik endeksi %22,25 artti.
ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Eyliil 2021
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2021 Kasim ayi itibariyle Merkez Bankasi’'ndan art arda gelen toplam 400 baz puanlik faiz indirim
kararlari ile dovizde ongoriilemez bir yikselis stiriiyor. Bu yiikselis hammaddede disa bagiml biitiin
sektorleri oldugu gibi 2018 yilindan bu yana krizde olan insaat sektoriini de olumsuz etkiledi. Merkez
Bankasi’nin 23 Eylul’deki 100 baz puanlik faiz indirim kararinin agiklandigi giin tonu 6.930 TL olan
demirin fiyati bir ayda 8.550 TL oldu. Déviz bu hizla ylkselince insaat maliyetleri de artiyor. Yatirimlar
iyice duruyor ve arz sikintisi daha da derinlesiyor. Konut fiyatlari zaten artiyordu, dnlimuzdeki aylarda
da dolara baglh insaat maliyetlerindeki artis ile birlikte cok daha biyiik artislar bekleniyor.

Bazi sektor ve gayrimenkul tiiriine gore 2020 ve 2021’de pandemi ve ekonomik verilere gore
gayrimenkul piyasa verileri asagidaki gibi olusmustur.

KONUT sektérii agisindan TUIK in verileri incelendiginde, Tiirkiye'de gayrimenkul satisi, 2020 yili ikinci
ceyreginde Haziran ayinda kamu bankalarinin diisiik konut kredisi faiz orani (sifir konutta 0,64, ikinci
el konutta 0,74) kampanyasi baslatmasi ile konut satis adedi 2019 yilinin 2. ¢eyregine gore ise %14
artis gdstermis oldu. ikinci el konut satislari ise %28 artis gosterdi. 2020 yilinin 2. ceyreginde 283.731
adet konut satisi gergeklesti. Tiirkiye genelinde 3.ceyrekte ortalama konut metrekare satis fiyati
2.750 TL, ortalama amortisman siiresi 19-20 yil, ortalama pazarlama siiresi 77 giin oldu. 2020 yih
konut fiyatlarinda artisin oldugu bir yil olsa da, ayni artis ticari milklerde yasanmadi.

2021 yil 3. geyrek sonu itibari ile Tirkiye genelinde konut fiyatlarinda yillik %32 artis goraldi ve
Turkiye’de ortalama konut metrekare satis fiyati 3.483 TL, ortalama amortisman siresi 20 yil,
ortalama pazarlama siiresi 65 giin oldu. 3. ceyrek sonu itibari ile yillik deger artisi en yliksek olan iller
ise Aydin, Mugla ve Balikesir oldu. 2021 yilinin 3. ¢eyreginde 396.328 adet konut satisi gerceklesti.
Konut satis adedi bir dnceki ceyrege gore %37 artarken; gecen senenin ayni déonemine gore %26
duslis gostermis oldu.
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Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan Tirkiye’deki konutlarin kalite etkisinden
arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan (KFE) (2017=100), Eyliil'de bir 6nceki aya
gore ylzde 3,2 artarak 198,8 seviyesinde gerceklesti. Konut Fiyat Endeksi, Eylil’de 2020'nin ayni
ayina gore ylzde 35,5 artarken, bu donemde reel ylikselis ylizde 13,3 oldu.

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin yayimladigl konut fiyat endeksine goére fiyatlar Eylil’'de gecen
yilin ayni dénemine goére ylzde 35,51 artti. Aylik bazda artis ise ylzde 3,17 oldu. Yeni konutlarda yillik
artis ylizde 43,5 seviyesine kadar ylikselirken, yeni olmayan konutlarda fiyat artisi yliizde 33,9 olarak
kaydedildi. Verilere gore Eylil’de konut fiyatlarinda enflasyondan arindiriimis artis ise ylzde 13,3
oldu.

Uc biiyiik ilin konut piyasasina bakildiginda Eyliil ayinda istanbul’da konut fiyatlarinin yillik yiizde 32,6
yikseldigi izlendi. istanbul’da yeni konutlarda fiyat artisi yiizde 39,1 olurken, yeni olmayan konutlarda
ise ylzde 32 olarak gerceklesti. Ankara’da yillik artis ylzde 30,9, yeni konutlar icin ise ylzde 46,5
oldu. izmir’de konut fiyatlari Eylil’de yillik yiizde 34,8 artti. Yeni konutlar yiizde 39,3 yiikselirken, yeni
olmayan konut fiyatlarinda artis yiizde 32,8 oldu. izmir’de birim fiyat ise metrekare basina 6 bin 76 TL
olarak kaydedildi.

AVM sektori acgisindan bakildiginda, pandemi sonrasi ziyaretci sayisi endeksi 2019 eylil ayinda 91
puan iken, 2020 eylil ayinda 55 puana dismustiir. AVM’ler mevcut durumunu muhafaza etmeye
cahsirken, ticari kira degisikligini normallesmeden sonra yapmayi planliyorlar. Su anda AVM’ler ve
markalar arasinda kira sorunu olmamakla birlikte, ciro bazh kira, kirada indirimler gibi karma
¢O6zimler bulunmakta, kiracilara fakh yaklasimlar uygulanmaktadir. Agik alandaki restoranlar cirolarini
ylzde 150 artirdi. Ama food court’taki restoranlarin cirolari yiizde 30’larda gidiyor.

Pandemi déneminde farkli AVM’ler farkl uygulamalara imza atarak, istanbul’da bazi biyiik dlcekli
AVM’ler, is ortaklarina sagladigi kira indirimi uygulamasini 2021 yili nisan ayina kadar uzattigini
duyurdu. Ozellikle “15 Mart-30 Haziran tarihleri arasinda bircok AVM is ortaklarindan kira almadi.
Temmuz, agustos, eylil ve ekim aylarinda ise 6denmesi gereken asgari maktu kira bedellerinde ylzde
50 indirimler uygulandigi gorildi. Bu kira indirimleri 2021 ilk yarisina kadar devam etti, ikinci yaridan
sonra normallesme donemiyle birlikte sektor temsilcilerinin ifadeleriyle “uzun sire evde kalan
insanlarin intikam aligverisi” cilginhgiyla AVM’lere ziyaretgi akini oldugu ve magazalarin beklenen
cirolara ulastigi, doluluk oranlarinda kismen artislar oldugu sektor temsilcileri tarafindan beyan edildi.

JLL Tirkiye, 2021 Ulglinct ceyregine iliskin Tirkiye’nin Makroekonomik ve Gayrimenkul Piyasasi
Verileri Raporu'na gore; 2020'nin Uglincli ceyreginde 438 olan AVM sayisinin 2021’in Uglincl
ceyreginde 445’e yiikseldigi gorultyor. Turkiye’deki mevcut alisveris merkezi arzinin ise yeni agilan 3
alisveris merkezinde 100.000 metrekare toplam kiralanabilir alanin eklenmesiyle 13,7 milyon
metrekare seviyesine ulastigl belirtiliyor.

TURIZM-OTEL sektérii agisindan incelendiginde, Turizm isletme belgeli, yani bakanlk tarafindan
belgelendirilen, konaklama tesislerinde, tesise gelis sayilarinda Haziran 2020’de, ocak ayina gore %61
oraninda azalma oldugu gorillyor. Tesise gelis sayilarinin ve gecelemelerin en diisik oldugu aylar ise
Nisan ve Mayis aylari oldu. Geceleme sayilarinda ise Ocak ayina gore Haziran’da %67,4 oraninda bir
azalma s6z konusu. Tim dlinyay etkisi altina alan salgin sonrasi Turizm sektoriinde Otel, Yiyecek
icecek, Konferans Salonlari gibi kullanimlar olumsuz yénde etkilendi.
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2019 yilinda istanbul ortalamasi %65 mertebesinde iken, pandemi sonrasinda 2020 yili istanbul igin
otel doluluk oranlari %17’lere kadar diismiis, asinin da etkisi ile 2021 yilinda %60’lara kadar
¢ikmayi bagsarmigtir. Tuik verilerine gére Turizm geliri gegen yilin ayni geyregine goére %40,2 azaldi.
2021 yili Ekim ayinda Ulkemizi ziyaret eden yabanci sayisinda gecen yilin ayni ayina gére %99,25 artis
kaydedildi. 2021 yilinin yaz aylari ile birlikte Tarkiye’ye yurt disi uguslarin agilmasi ve turist sayisinin
artmasina miteakip i¢ pazarda talebin artmasi ile otel gelirlerinde ve doluluk oranlarinda artislar
goralda.

Kiltiir ve Turizm Bakanligi’'ndan alinan istatistiki verilere gore; llkede otel yatak doluluk orani 2020
Eylil ayinda % 31,38’den, 2021 yih Eylil ayinda % 61,58’e yikseldi. Bu dénemde tesis tiiri
bakimindan; 5 yildizli otellerdeki doluluklar % 68’e, 4 yildizl otellerdeki doluluk da % 60,2’ye cikti.

2021 Eylil ayinda istanbul otelleri doluluklar % 59,7’ye cikti. Ulkemizin en ¢ok geceleme yapilan
kentlerinden Mugla otelleri dolulugu % 56, izmir ve Aydin’da da otel doluluklari; % 53 ve % 61’e
yukseldi.

2021 Elulde Turkiye'de Otel Doluluk Oranlari (%)

TURKIYE Antalya istanbul  izmir Mugla  Aydin
2020 31,38 39,93 16,56 18,71 36,77 50,47
2021 61,58 75,05 59,74 53,82 56,78 61,18

OZEL OKUL SEKTORU, Milli Egitim Bakanhgi Ozel Ogretim Kurumlari Genel Miidiirligii verilerine gore,
pandemi sirecinde en biyik kaybi 6grenci sayisi 216 bin 500 olan anaokullari yasadi. Yeni donemde
anaokullarina kayit yaptiran 6grenci sayisi ylizde 58 azalarak, 90 bin 517’ye disti. Tim 6zel okullarda
2019-2020 egitim-6gretim yilinda ylizde 49,66 olan doluluk orani ise ylizde 42,66’ya geriledi.

Kovid-19 salgininin etkili oldugu 2020 ve 2021’'de 938 6zel okul kapandi. Emlak siteleri incelendiginde
ozelikle son bir yilda yiizlerce yeni ilanin acgildigi gériliiyor.

2021 yili yeni egitim yilinin baslamasi ile birlikte ilkégretim, Lise ve Universitelerde yiiz yiize egitime
gegilmesi ile birlikte doluluk oranlarinin arttigi, ancak kira satis degeri yoniinden stabil bir seyir
izledigi gorilmektedir.
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