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“Temkinli ancak olumlu gérinim”

PwC ve Urban Land Institute (ULI) ortak calismasi olan
Gayrimenkulde Gelisen Trendler Avrupa 2018 raporunda,
Avrupa’daki gayrimenkul yatirimi ve gelistirme trendleri,
gayrimenkul finans ve sermaye piyasalari, sehirler, emlak piyasasi
ile gayrimenkul sektorine iligkin diger konular ele aliniyor.

Avrupa gayrimenkul sektori bir tarafta
gunimuzun dusuk getirili pazar kosullarina
ek olarak, teknoloji ve sosyal degisimin
uzun vadeli dénusturuci etkisine alismaya
cahisirken, diger taraftan “temkinli ancak
olumlu” gérinimuini sirdariyor.

Gelisen Trendler Avrupa arastirmasi,
sektoriin olumlu ekonomik gérinimle
desteklendigini, bu nedenle Avrupa’nin
cogunda 6nceki yillara goére konut
kiralama ve satin alma talebinin gtcli
oldugunu gdsteriyor. Kita Avrupasi
pazarlari, ingiltere’nin kaybettigi ivmeden
yararlaniyor. Her ne kadar 2017 yilinda
ingiltere’de yatirim agisindan bir
toparlanma gézlense de, Brexit'in 2018
yili ve sonrasinda ekonomiye olasi etkileri
endige yaratmaya devam ediyor.

Diger yandan arastirmaya katilanlar,
Emmanuel Macron’un secilmesinin
ardindan Fransa'ya son yillardan ¢ok daha
iyimser bakiyorlar. Almanya ise Avrupa’nin
sermaye igin “guivenli liman” pozisyonunu
kuvvetlendiriyor.

Gelisen Trendler Avrupa raporuna gore,
2018 yilinda genel yatinm ve gelisim
gorunimu agisindan ilk alti sehrin dérdu
Almanya’dan olurken, Berlin yine birinci
sirada yer aliyor. Aimanya’nin baskentinde
gectigimiz yil degerler cok artarken sektér
liderleri bu buyimenin artan nufus ve
canli teknoloji sektoriiniin de destegiyle
surdurulebilir oldugunu dustnuyor. Alman
sehirlerinin liste basindaki hakimiyetini,
Frankfurt’la ikinci sirayi paylasan
Kopenhag kiriyor.




Piyasadaki genel pozitif gériinime
ragmen, sektor bazi kritik faktorleri de
gbzden kagirmiyor. Gelisen Trendler
Avrupa arastirmasi kapsaminda gérusilen
sektor liderlerine gére en éncelikli konular
gecmisten beri suregelen diusuk getiriler,
yatirim yapma baskisi ve birincil varliklarin
kisithhgi olarak sayihyor. Ayrica bir yil 6nce

faiz oranlarindaki bu artis 6ngdrilmuyordu.

is diinyasinin jeopolitik arka planinda ise,
uluslararasi istikrarsizlik dnemli bir endise
kaynagi olmaya devam ediyor.

T

Ayni zamanda Avrupa’da sektér, 2018
yilinin ve geleneksel gayrimenkul sektori
sinirlarinin ¢ok 6tesine bakiyor. Birgok lider
degisimin geg¢ bile kaldigini dustnirken,
Gelisen Trendler Avrupa arastirmasi
sektdrin yeni girisimcilere, yeni ortaklklara
ve yeni is modellerine sicak baktigini
ortaya koyuyor.




2030 icin gecen yil
ongorilen trendler
simdiden etkisini
gostermeye basladi

Degisim, veri analizinin giderek artan Gelinecek nokta belirsiz olsa da, gelecegin
kullanimindan, “hizmet mekani” trendine temellerini atarken rekabeti slrdulrebilmek
kadar bircok acidan basladi bile. icin yeni stratejiler ve beceriler gerekiyor.

Degisiklikler yeni is modelleri ortaya
cikartirken, zorlugu ve riskleri de artiriyor.
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N“f“s : Dijitallesme
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— Gayrimenkulde
kurallari degistirici
glucler is basinda

Sektor yeni girisimcilere, yeni ortakliklara

ve yeni is modellerine hazirlaniyor.
Teknolojik gelismeler ¢cok hizli ilerlerken,
Gelisen Trendler Avrupa katihmcilari

gayrimenkul sektériinde yeniliklere ve
degisime, insan davranisindaki degisimler
ve sosyal trendlerin 6nculik ettigi
goérisindeler.

Yeni oyuncular
Facebook

Moda living/Uber

Yeni ortakliklar
Airbnb/Newgard

Amazon/Wholefoods

Yeni is modelleri

Yeni uriinler

Cok amacli kampus sehir olusturmay! planliyor

Ozel arag ihtiyacini azaltiyor

Uzun dénemli kiracilarin dairelerini bagkalarina
kolayca kiraya vermesine olanak sagliyor

Amazon’un Wholefoods’u satin almasi fiziksel,
sehir ici perakendeye/dagitima erisim sagliyor

Konutlara dolap sistemleri monte ederek birkag
operatérun teslimatini bir araya getiriyor

Kisa sureli ikamet ile uzun vadeli ev/ofis ve topluluk
halinde yasam firsatlari sunuyor

Kisilerin hem yasam alani olarak kullanabilecegi
hem de calisabilecegi hizmet bazli alanlar
olusturuyor



Gayrimenkul
sektorinu yeniden

dusunmek

Degisen insan davranisi, teknoloji ve Dogasi geregi bir Griin/hizmet olmasi,
altyapinin degisen ihtiyaglari gayrimenkul bir yatirrm araci olmasi, bir toplumun
dinyasinin dért farkh agcidan yeniden ele altyapisinin dnemli bir parcasini olugturmasi
alinmasina énculik ediyor: ve bir endistriyel sektdér olmasi.

Alt yap, ihtiyag*®"

Kaynak: Gayrimenkulde Gelisen Trendler® Avrupa 2018

“Sosyal ve teknolojik dénlsim hiz kazandikga geleneksel sinirlarinin
dtesine gecmek icin sirketler giderek daha fazla teknolojik beceri ve
mdusteri davranisinin yarattigi firsatlari kullaniyor.”



— Avrupa 2018
arastirmasindan one

cikan bazi sonuclar

Yatirimcilarin %87’si
“Hizmet mekani”
sunulmasinda yeni ve
farkl beceri setlerine
ihtiya¢ oldugunu
disgunuyor

%87

.—.—...1 .

Katilimcilarin %80’i
2018’e kadar alternatif
platformlardan
bor¢clanmanin artmasini
bekliyor

Insurance &

companie

Katiimcilarin %67’si

teknoloji, buylk veri

% ve “Hizmet mekan”
uygulamasinin

cikmasinin geleneksel

gayrimenkul

Loy degerleme modelini
_ | ! donusturecegini
dusunuyor

L]

Katilimcilarin %80’i, hedef
getiriye ulasmak icin
% 8 0 yatirimcilarin daha fazla

risk aldigini distniyor

L




Genel gériiniim 2018 Kiralarda ve sermaye degerlerinde
................................................................. beklenen degisimler 2018

Genel siralama ~ Yatinm  Siralama  Gelisim  Siralama Kiralar Sermaye degerleri
1 Berlin 0430 1 Q414 1 1 Berlin A\ 4,09 A\3,90
=2 Kopenhag Q43 =2 Q399 =2 2 Hamburg AN394 A\3,81
=2 Frankfurt Q413 =2 Q399 =2 3 Minih A 3,90 A\ 3,82
4 Miinih Q406 =6 0399 =2 4 Liksemburg 387 A382
5 Madrid Q4,06 =6 Q397 5 5 Frankfurt A 3,89 A378
6 Hamburg Q407 =4 Q393 6 6 Paris A\381 A 381
7 Dublin Q4,02 8 Q390 7 7 Amsterdam A 3,90 A\ 3,69
8 Stockholm Q397 =10 Qass 8 8 Viyena ABT72 A384
9 Liksemburg (0 4.02 9 (@ FeX: 10 9 Kopenhag A\ 3,65 A\ 3,69
10 Amsterdam () 4,07 =4 Qan 14 10 Madrid A 3,69 A\3,64
=11 Barselona O3t 13 O3t 9 11 Lizbon A 3,62 A\ 3,63
=11 Lizbon Q397 =10 Qa5 13 12 Dublin 364 A\353
13 Viyena O3t 12 Q37 =1 13 Barselona A\ 3,55 A\ 3,59
14 Paris Q384 14 Qa7 =1 14 Milan A352 A\355
15 Prag Qs 16 Q359 16 15 Prag —3,42 A\ 3,58
16 Oslo Q367 18 Q368 15 16 Oslo —344 —341
17 Milan Qsn 17 Q358 17 17 Stockholm —3,39 - 3,46
18 Helsinki 0380 15 Q348 18 18 Birmingham —342 —3,33
19 Budapeste Q355 =19 Q344 19 19 Atina —3,30 —3,38
20 Manchester (03,52 21 Q3z42 20 20 Helsinki ~—3,38 —3,27
=21 Birmingham (355 =19 QB34 =22 21 Edinburgh —3,29 —3,28
=21 Lyon Qasst 22 Q338 21 22 Manchester —320 — 3,36
23 Varsova Q342 25 Q334 =22 23 Varsova -—3,27 —3,16
24 Ziirih Q344 24 (@ Kekel 24 24 Lyon —327 —3,13
25 Briiksel O350 23 Q315 26 25 Briiksel = 3,05 —3,33
26 Edinburgh Q339 26 Q320 25 26 Roma — 3,07 =319
27 Londra O3s17 27 Q289 =27 27 Budapeste =315 — 3,07
28 Roma Q309 28 Q289 =27 28 Moskova —296 — 2,96
29 Atina Q308 29 Q288 29 29 Ziirih —279 =312
30 Moskova Q289 30 Qa7 30 30 Istanbul —255 V242
31 Istanbul Q279 31 Qa7 =30 31 Londra V2,39 V245
o Genel olarak iyi = 3.5 in tizerinde A\ Yikselecek
O Orta=2,5-3,5 == Ayni kalacak
o Genel olarak zayif =2,5" in alti v Dusecek
Not: Katiimcilar sehirlerin yatirnm ve gelisim Not: Katilimcilar 2017’ye kiyasla 2018 yilina
gorinimlerini 1= ¢ok zayif, 5= milkemmel iliskin degisim éngdrdlerini: 1=belirgin sekilde
olarak notlarken, her sehrin not degeri sehrin diisecek, 5=belirgin sekilde yiikselecek
yatirm ve gelisim notlarinin ortalamasi seklinde aktarmiglar, her sehrin notu kira ve
Gzerinden alinmigtir. sermaye degeri beklentilerinin ortalama degeri

Gzerinden alinmigtir.
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Kaynak: Gelisen Trendler Avrupa anketi 2018

Gelisen Trendler Avrupa arastirmasinda
istanbul iki yil &nce 14. siradayken
gectigimiz yil 28. siraya, bu yil ise son
siraya geriledi.

Aslinda 15 milyonluk bir nifusa ev sahipligi
yapan sehir, gayrimenkul sirketlerine pek
¢ok firsat sunuyor: Sehrin nifusu oldukca
gencken, daha fazla ve daha iyi konuta olan
ihtiyac da ylksek. Diger yandan, mevcut
bircok bina yenileme calismalarindan fayda
gbrebilecek durumda.

Ancak Turkiye, Gelisen Trendler Avrupa
arastirmasinda incelenen Ulkeler arasinda
politik ve ekonomik anlamda en istikrarsiz
Ulke olarak géruliyor. Arastirmaya
katilanlar, Temmuz 2016’daki darbe
girisiminden sonra ve Turkiye’nin Suriye’yle
komsu olmasi sebebiyle politik riskin
arttigini dastnuyor.

Bir katihmei “Turkiye’'de slregler acisindan
politik istikrarsizliktan ¢ok etkileniyoruz,”
aciklamasinda bulundu. Bir Avrupa
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fonu ise, “Neyse ki Turkiye'de faaliyet
gbstermiyoruz, gésterseydik faaliyetlerimizi
cekerdik” diyor.

Ulkede hala faaliyetlerini stirdiiren
uluslararasi yatirimcilar bulunsa da,
bazilar tlkeden ¢ikiyor. Mesela gectigimiz
Aralik ayinda, Hollandali sirket Vastned,
Turkiye’'de gecirdigi 10 senenin ardindan
istanbul’ daki perakende gayrimenkul
portfdylnun fiyat indirerek yerel bir 6zel
yatirrmei grubuna satti.

Turk Lirasi, degerlenen avrodan, %11
civarindaki enflasyondan ve giderek
azalan tlketici harcamasindan etkileniyor.
Ozellikle perakende ve turizm sektorleri,
bu gelismelerden en cok etkilenebilecek
sektdrler arasinda.

Bir gelistirici: “Ulkedeki ekonomik ve

politik belirsizliklerden en ¢ok etkilenen
sektdrlerde olan turizm ve perakende
pazarlarina yatirnm yapmaktan kaginiyoruz”
dedi.



Nufus (milyon) istihdam (milyon) Kisi basina harcanabilir
gelir (bin)

<=

€2

Kaynak: Moody’s Analytics

Bunun yerine yaptiklari yatirimlari ise Arastirmaya katilan yerel yatirimcilar,
sOyle anlatiyor: “Devlet destegdi ve kentsel O6ntmuizdeki 3-5 yilin kolay olmayacagini
dénlsumun gerceklestigi konut sektoriine sOyluyorlar.

yeni yatirimlar yapmay! planliyoruz.” Yeni

konut ve yurtlara yatirrm yapanlar arasinda Baska bir katilimciya gére de bu ortamda
Intus Capital ve Avrupa imar ve Kalkinma en blyuk firsatlardan biri “sorunlu varliklar”
Bankasi’'nin destegini kazanan gelistirici olacak.

Nef ortak girisimi bulunuyor.

Niifus, istihdam ve kisi basina harcanabilir gelirdeki yildan yila
degisim 2008-2018

Yil 08 09 10 M 12 13 14 15 16 17 18

Kaynak: Moody’s Analytics
Not: istanbul icin gelir, harcanabilir gelir degil gercek maasg degerleridir.
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QR kodu okutarak raporun
tamamina ulasabilirsiniz.
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