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1.RAPOR BİLGİLERİ

RAPORUN TARİHİ : 31.12.2010

RAPORUN NUMARASI : 2010_1594(2010_0740-2010_1540)

RAPORUN TÜRÜ :

İstanbul İli, Esenyurt İlçesi, Esenyurt Köyü, 347 ada, 10
parsel nolu, B.A.K. İşyeri ve Arsası niteliğindeki (Kiler Lojistik
Merkezi) binada 2. bodrum katta yer alan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7
bağımsız bölüm numaralı depo nitelikli taşınmazlar ile zemin
ve zemin ara katta yer alan 16 bağımsız bölüm numaralı ara
katlı depo niteliğindeki taşınmazların güncel Değer Tespiti
Raporu.

DEĞERLEME TARİHİ : 12/11/2010-31/12/2010

DAYANAK SÖZLEŞMENİN TARİHİ : 12/11/2010

DAYANAK SÖZLEŞMENİN NUMARASI: 0016_GYO_2010

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ekrem YILDIRIM-İnşaat Mühendisi
Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400398)

SORUMLU DEĞERLEME UZMANLARI: Güler YILDIRIM– Harita Kadastro Mühendisi
Sorumlu Değerleme Uzmanı (SPK Lisans No: 400276)

2.RAPORUN KURUL DÜZENLEMELERİ KAPSAMINDA DEĞERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIĞINA İLİŞKİN AÇIKLAMA

Bu rapor,Kiler Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin talebine istinaden Pazar araştırmalarına
dayandırılarak SermayePiyasası Kurulu hükümlerine göre ‘‘ sermaye piyasasında uluslararası
değerleme standartları hakkında tebliği (seri VIII, No:45)’’ standartlarında hazırlanan
gayrimenkul değerleme raporudur.
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3.ŞİRKETİ VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER

ŞİRKETİN UNVANI :ARGE Gayrimenkul Değerleme ve Danışmanlık A.Ş

ŞİRKETİN ADRESİ :
Meşrutiyet mah. Hacı Mansur Sokak BaşakApt. No.32
Kat.2 D:8 Osmanbey
Şişli/İSTANBUL

ŞİRKETİN  TELEFON-FAX :0212–347 12 03 (PBX)- 0212 347 12 08 (FAKS)

TESCİL TARİHİ :04.04.2006

SİCİL NO :585145

ÖDENMİŞ SERMAYESİ :220.000,00 TL

FAALİYET KONUSU :

- Yürürlükteki mevzuat çerçevesinderesmi. özel. gerçek ve
tüzel kişi ve kuruluşlara ait bir gayrimenkulün,
gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bağlı hak ve
faydaların belli tarihteki muhtemel değerinin bağımsız ve
tarafsız olarak takdiri ile gayrimenkullerle ilgili piyasa
araştırması,fizibilite çalışması, gayrimenkul ve buna bağlı
hakların hukuki durumunun analizi, boş arazi ve
geliştirilmiş proje değeri analizi, en yüksek ve en iyi
kullanım değeri analizi gibi alanlarda danışmanlık hizmeti
vermektir.
-Her türlü taşınmaz malın değerlemesi yapılan taşınmazla
bağlantılı menkuller ile makine teçhizatın ekspertiz ve
değerleme işlemlerini ulusal ve uluslar arası alanda kabul
görmüş standartlardahilinde yaparak, rapor/ar hazırlamak
ve belli sürelerde bu raporları yeniden düzenlemek.
-Gayrimenkule dayalı projelerde, inşaata başlanabilmesi
için proje bilgilerinin tam ve doğru olduğunun tespiti
konusunda rapor hazırlamak.
- Her türlü gayrimenkulün kira rayiç değerlerini tespit
ederek bu konularda rapor hazırlamak ve hazırlanan
raporları belli sürelerde yeniden düzenlemek.
-İnşaatların plan ve proje ve yapı şartnamesine
uygunluğunu takip etmek ve belli aralıklarla durumlarını
belirlemek ve bu konuyla ilgili raporlar düzenlemek v.b
alanlarda danışmanlık hizmeti vermek.

MÜŞTERİ UNVANI :Kiler Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.

MÜŞTERİ ADRESİ :Namık Kemal Mahallesi Tonguçbaba Caddesi No:23 Kat:3
Esenyurt/İSTANBUL

MÜŞTERİ TALEBİNİN KAPSAMI VE
VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR:

Bu raporKiler Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’nin
talebine istinaden, Pazar araştırmalarına dayandırılarak,
Sermaye piyasası Kurulu hükümlerine göre ‘‘ sermaye
piyasasında uluslararası değerleme standartları hakkında
tebliği (seri VIII, No:45)’’ standartlarında hazırlanan
gayrimenkul değerleme raporudur. Herhangi bir sınırlama
bulunmamaktadır.
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4. DEĞERLEME KONUSUGAYRİMENKULLERHAKKINDA BİLGİLER

4.1.Gayrimenkulün yeri, konumu, tanımı ve tapu kayıtlarına ilişkin bilgiler,

4.1.1.Gayrimenkulün Yeri, Konumu ve Çevresel Özellikleri

Değerleme konusu taşınmaz İstanbul İli, Esenyurt İlçesi,Namık KemalMahallesi,
Tonguçbaba Caddesi, 347 ada, 10 parselde kayıtlı, bölgeninen büyük lojistik merkezidir.
Bölgede; depolama, ticaret ve sanayi gelişmiştir.Esenyurt, Haramidere mevkiinde ana ulaşım
arterlerinin kesişim noktasınakonumludur.Mevcut durumda parsel üzerinde kat mülkiyetli yapı
bulunmaktadır.D-100 Karayolu üzerinde, Avcılar’ dan Tekirdağ istikametine devam ederken,
Haramidere mevkiinde servis yan yolundan sağa, Esenyurt Yolu Caddesine girilerek kuzey
istikamette yaklaşık 200 m. devam edilir ve sağa Son Evler Yoluna girilerek yaklaşık 650 m.
ilerlenir ve sola Tonguçbaba Caddesine girilerek yaklaşık 280 m ilerlendiğinde sağ tarafta söz
konusu taşınmazın bulunduğu yere gelinir.

Taşınmaz; İstanbul’unhızla gelişmekte olan Avcılar, Haramidere, Beylikdüzü hattında D-
100 karayolu ile Haramidere TEM bağlantıyolunun kesişimindekiyoğun şekilde kullanılan,
depolama, ticaret ve sanayinin geliştiğilokasyonda bulunmaktadır. D-100 karayolu ile
Haramidere TEM bağlantı yolunun kesişimindekibölge Ambarlı Limanına ve Şehir Merkezine
yakınlığı nedeniyledepolama ve lojistik alanı olarak talep görmektedir.

Yakın çevresinde Teknik Kağıt, Yüksel Koleji, Fatih Sitesi, Deteks, Schüco, FG Akaryakıt,
Esenyurt 80. yıl İ.Ö.O., Trakya Cam Sanatlar, CarrefourSA, Recep Tayyip Erdoğan Parkı, Horoz
Lojistik, Gökbora Lojistik vb. yer almaktadır. D-100 Karayolu üzerinde ve taşınmaza yakın
sayılabilecek mesafede Beylikdüzü konut alanları, Beylikdüzü 5M Migros, Bauhouse, Tüyap Fuar
Alanı, Marka City AVM, Beylicium AVM, Real AVM, Koçtaş, Medicana Hospital, Kaya Ramada
mevcut olup çok sayıda Ticaret ve büyük konut projesi de devam etmektedir. Aydınlı Solar Kent
ve Regnum Astrumtowers bunlardan başlıcalarıdır.
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Şekil II. Taşınmazın YakınÇevre ilişkileri

Taşınmazın önemli ulaşım yerlerine kuş uçuşu uzaklığı
D-100 karayolu0,8  km.
Tem gişeleri3.7  km.
Ambarlı Limanı5,2  km.
Atatürk Havalimanı10 km.

4.1.2.Gayrimenkulün Tanımı

MülkiyetleriKiler Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı A.Ş.’ ye ait olan taşınmazlar, Tapu
kütüğündeİstanbul İli,Esenyurt İlçesi,EsenyurtKöyü’nde kain,347 ada,10 parsel no’lu ve
44.448,79 m2 yüzölçümlüarsa üzerinde bulunan B.A.K. İşyeri veArsası niteliğindeki“Kiler
Lojistik Merkezi” binasında2. bodrum katta yer alan1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 bağımsız bölüm numaralı
depo nitelikli taşınmazlar ilezemin ve zemin ara katta yer alan16 bağımsız bölüm numaralı ara
katlı depo niteliğindeki taşınmazların tamamıdır.

Taşınmazların kuzeyindeRecep Tayyip Erdoğan Parkı,batısındaboş arsalar, Deteks, FG
Akaryakıt, Schüco, Haramidere TEM bağlantı kavşağı,doğusundaFatih Sitesi ve konut olarak
kullanılan münferit binalar ve güneyinde Teknik Kağıt, Yüksel Koleji, konut olarak kullanılan
münferit binalar ile D-100 karayolu bulunmaktadır.

4.1.3.Gayrimenkulün Tapu Kayıtları

EsenyurtTapuSicilMüdürlüğü’nden alınangünceltapubilgileriaşağıdaki gibi olup,
Taşınmazlaraaittapuörneğirapor ekinde sunulmuştur. (Ek.1)

DEĞERLEME KONUSU
347 ADA 10 PARSEL

CarrefourSA

Horoz Lojistik
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İLİ :İstanbul

İLÇESİ :Esenyurt

MAHALLESİ :--

KÖYÜ :Esenyurt

SOKAĞI/CADDE :--

MEVKİİ :--

PAFTA NO :--

ADA NO :347

PARSEL NO :10

YÜZÖLÇÜMÜ (m²) :44.448,79m2

ANA GAYRİ. NİTELİĞİ:B.A.K.İşyeri ve Arsası

B.B. NİTELİĞİ :Depo Ara Katlı Depo

B.B. NO :1 2 3 4 5 6 7 16

BULUNDUĞU KAT :2.Bodrum Kat Zemin Kat

ARSA PAYI :127.000/4.444.879 (Her Biri) 889.079/4.444.879

CİLT NO :290

SAHİFE NO :2857228573285742857528576285772857828587

TAPU EDİNME TARİHİ:21.04.2009

YEVMİYE NO :9856

MALİK :KİLER GAYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIĞI A.Ş.(Her Biri)

4.1.4.Tapu Takyidat Bilgileri

Esenyurt Tapu Sicil Müdürlüğü’nden alınangünceltapu bilgileri incelendiğinde;

1-2-3-4-5-6-7-16bağımsız bölümnolu taşınmazların hanesinde;

 08.11.2006 tarih ve 1272 yevmiye numarası ile Tedaş lehine 99 yıllığı 1 YTL’ den kira
şerhi bilgisi yer almaktadır.

 Yönetim Planı:18.03.2009 (19.03.2009 tarih-6437 yevmiye)
 Bu gayrimenkulün mülkiyeti kat mülkiyetine geçmiştir. (Başlama tarihi: 15.04.2009)

21.04.2009 tarih-9856 yevmiye.

16bağımsız bölümnolu taşınmazhanesinde;

 09.09.2009 tarih ve 24205 yevmiye numarası ile Türkiye Vakıflar BankasıT.A.O. lehine
17.625.000,00-USD ipotek bilgisi yer almaktadır. A ilave ipotek bedeli Amerikan
Dolarıdır.
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4.2.İmar Bilgileri ve tapu, plan, proje, ruhsat, şema vb.. dökümanlar,

Değerleme konusu taşınmazlar ile ilgili olarakEsenyurtİlçe Belediye Başkanlığı İmar ve
Şehircilik Müdürlüğünden alınan 30.12.2010 tarih, 25584 sayılı yazısı ve eki plan örneği ile
Belediyesindekiarşiv dosyasında yapılan incelemeler sonucunda aşağıdaki hususlar tespit
edilmiştir.

 Esenyurt ilçesi, 347 Ada, 10 parsel sayılı taşınmaz İstanbul Büyükşehir Belediye
Meclisi’nin 15.10.2010 tarih ve 2368 sayılı kararı ile onaylanan Esenyurt 4. Etap 1/1000
Ölçekli Uygulama İmar Planında E=1.50, Konut Dışı Kentsel Çalışma Alanında
kalmaktadır.

 Tapu kütüğünde,347 Ada, 10 Parsel üzerinde 19 bağımsız bölüm için katmülkiyeti
kurulmuşolup dosyasında21.01.2009 tarih ve 414 sayılı onaylanmış mimari proje ve
aşağıda bilgileri verilmişolanYapı Ruhsat belgeleri ve Yapı Kullanma İzin belgeleri
mevcuttur.

İlk Ruhsat tarihi : 05.10.2005 ve numarası; 2005/3412
      İlk Tadilat Ruhsatı tarihi: 01.02.2008 ve numarası; 2008/1927
      İkinci Tadilat Ruhsatı tarihi: 06.03.2009 ve numarası;270

Yapı Kullanma İzin Belgesi tarihi:06.04.2009 ve numarası; 24

4.3.Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili varsa son üç yıllık dönemde
gerçekleşen alım satım işlemlerine ve gayrimenkulün hukuki durumunda
meydana gelen değişikliklere (imar planında meydana gelen değişiklikler,
kamulaştırma işlemleri v.b.) ilişkin bilgi,

Değerlemesiyapılan347 ada 10 parsel no’lu taşınmaz üzerindekibina içinson üç yıl içinde
iki defa ruhsat tadilatına gidilmiş olupilktadilatruhsatı tarih/numarası 01.02.2008/2008-1927;
ikinci Tadilat Ruhsatı tarihi/numarası 06.03.2009/270‘tir. Bunlara ek olarak 06.04.2009 tarih ve
24 numaralı Yapı Kullanma İzin Belgesinin alınmış olduğutespit edilmiştir.

06.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli Esenyurt Revizyon Uygulama İmar planında,
TAKS=0.50, KAKS=1.00, Hmax; 13.50 m yapılaşma koşullarıyla“Konut Dışı Kentsel Çalışma
Alanı” nda kaldığı bilgisi edinilmiştir.

4.4.Değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat
(devredilebilmesine ilişkin bir sınırlama) olup olmadığı hakkında bilgi, varsa söz
konusu gayrimenkulün gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyüne alınmasına
sermaye piyasası mevzuatı hükümleri çerçevesinde engel teşkil edip etmediği
hakkındaki görüş,

16 no’lu bağımsız bölüm üzerinde bulunanTürkiye Vakıflar Bankası T.A.O. lehine  ipotek,
şirketin GYO olmasından sonra konulmuş olup borçlu Kiler GYO A.Ş.’dir. İpotek gayrimenkulün
GYO Portfoyüne alınmasına engel teşkil etmemektedir.

4.5.Değerlemesi yapılan projelerin ilgili mevzuat uyarınca gerekli tüm izinlerinin
alınıp alınmadığı, projesinin hazır ve onaylanmış, inşaata başlanması için yasal
gerekliliği olantüm belgelerinin tam ve doğru olarak mevcut olup olmadığı
hakkında bilgi ve projenin gayrimenkul yatırım ortaklığı portföyünealınmasına
sermaye piyasasımevzuatıhükümleri çerçevesinde bir engel olup olmadığı
hakkındaki görüş,
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Tarafımıza verilenve değerlemesi yapılan proje21.01.2009 tarih ve 414 sayılı onaylanmış
mimariprojedir.Tapuda bu projeye göre katmülkiyeti kurulmuştur.

İlk Ruhsat tarihi; 05.10.2005 ve numarası; 2005/3412
      İlk Tadilat Ruhsatı tarihi; 01.02.2008 ve numarası; 2008/1927
      İkinci Tadilat Ruhsatı tarihi;06.03.2009 ve numarası; 270

           Yapı Kullanma İzin Belgesi tarihi;06.04.2009 ve numarası; 24

Taşınmazların gayrimenkul yatırım ortaklığıportföyüne alınmasında herhangibir engel
bulunmamaktadır.

4.6.Değerlemesi yapılan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayılı
Yapı DenetimiHakkında Kanun uyarınca denetim yapan yapı denetim kuruluşu
(ticaret unvanı, adresi v.b) ve değerlemesi yapılan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerçekleştirdiği denetimler hakkında bilgi,

               Yapı denetim firmasının ticari ünvanı:
 AKS PROJE YAPI DENETiM LTD. Ş.T.İ. olup adresi;

    Konaklar Mah. Faruk Nafiz Çamlıbel Sk.
               Meltem Apt. No: 7/14. Levent / İSTANBUL
               Tel: 0212 264 04 77

AKS Yapı Denetim Firmasınca gerekli yapı denetimlerinin yapılmışolduğu ve %100 iş
bitirme seviye tespit tutanağının 23.03.2009 tarihinde düzenlendiği ile aynı tarihte İskan
müracaatınında yapılmışolduğu belirlenmiştir.
Buna ilişkin AKS Yapı Denetim LTD. Şti yazısı ektedir.(Ek.4)

4.7.Eğer belirli bir projeye istinadendeğerleme yapılıyorsa, projeye ilişkin detaylı
bilgi ve planların ve söz konusu değerin tamamen mevcut projeye ilişkin
olduğuna ve farklı bir projenin uygulanması durumunda bulunacak değerin farklı
olabileceğine ilişkin açıklama,

Değerleme herhangi bir projeye istinadendeğil mevcut kullanım durumuna göre
yapılmıştır. 347 ada 10 parsel sayılı yer üzerine06.06.2008 tasdik tarihli 1/1000 ölçekli
Esenyurt Revizyon Uygulama İmar planındakiTAKS=0.50, KAKS=1.00, Hmax; 13.50 m
yapılaşma koşullarıyla“Konut Dışı Kentsel Çalışma Alanı”fonksiyonuna uygun başka bir
proje geliştirilmesi durumunda bulunacak değerin farklı olması kaçınılmazdır.

5.DEĞERLEMESİ YAPILANGAYRİMENKULE İLİŞKİN ANALİZLER
     (GENEL VE ÖZELVERİLER)

5.1.Mevcut Ekonomik Koşulların, Gayrimenkul Piyasasının Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Veriler:

Ekonomiye Bakış ve İnşaat Sektörü-2010

Türkiye Müteahhitler Birliği’nin Temmuz 2010’da yayınlanan İnşaat Sektörü Analizi’ne göre;

2008yılıbaşındaEkonomistNourielRoubini'ninaçıklamalarıileilkkezgündemegelen,2008yılı

yazında ABD'demortgagekredilerivetürevürünlerbalonununpatlamasıilegünışığınaçıkan

ve Eylül2008'de LehmanBrothers'ıniflasıiletepenoktasınaulaştığıkabuledilenKüreselKriz

yaklaşıkikiyılınıtamamlamış durumdadır.

“Mortgage”balonununpatlamasıylatetiklenenküreselekonomikkrizinetkilerininen
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derinhissedildiği dönem2009yılıolmuştur.Yaşananresesyondançıkışısağlayabilmekiçin

2009yılındabaşta Amerika BirleşikDevletleriolmaküzere İngiltere,Japonya,Almanya,

Fransagibigelişmişekonomilerçokbüyük meblağlarda kurtarma paketlerinihayata

geçirmişlerdir. Ancak bukurtarmapaketlerinerağmenküreselölçekte ticaretdengelerinin

bozulmasının,işsizliğinartmasınınve ekonomikdaralmalarınönünegeçilememiştir.

Kapalıekonomilerdışındabirçokülke ekonomisisonbiryıldakigelişmelerdenciddi

ölçüdeolumsuzetkilenmiş,hemgelişmişhemdegelişmekteolanülkelerde,birkaçistisnadışında

küçülmekaydedilmiştir.Başta IMF olmak üzere küreselkuruluşlar biryandan küresel krizin

etkilerini azaltmakve krizden çıkmak içinformüllergeliştirmeye çalışırkenbiryandanda

sonrasındanasılbirdüzenkurulmasıgerektiğiüzerindeçalışmalarınıyoğunlaştırmıştır.

Ancak 2010yılıortasındagelinendurumitibarıyla,dünyaca ünlüpekçok

ekonomistinortakgörüşü, ABD'ninveAsya'nıngelişenülkelerininbüyümesiileilgiliolarakbazı

göreceliiyiverilerbulunurkenglobal krizinikinciaşamasınagirildiğiveikincibirdipyaşanması

olasılığınınyükseldiğidir.

ÖnümüzdekidönemözellikleAB bölgesindemaliyepolitikasının gidereksıkılaştırılacağı,

vergilerin artırılacağı,kamuharcamalarınınkısılacağıbirdönemolacaktır.Bunakarşılık,para

politikasıbirsüredahagevşektutularakfaizlerindüşükkalmasısağlanacak,kamukesiminin

terkettiğiyatırımalanlarınaözelkesiminilgigöstermesibeklentisisürecektir.

Öte yandan,vergilerinartırıldığı,kişilerin elindekalacak olanharcanabilirgelirin

küçüldüğü,kamu harcamalarınınkısıldığıbirortamdatalebinnasılcanlıkalacağı,tekbaşına

düşükfaizinözelkesiminyatırımyapmasınayetipyetmeyeceğisorularınayanıtüretmekpekkolay

görünmemektedir.İkinciönemliriskfinansalreformunmalisektörüepeycezorlaması,işleri

durmaaşamasınagetirmesive küreselfinanssisteminibirsüreliğinedeolsakilitlemesiolasılığıdır.

Yukarıdakisaptamalarçerçevesindegeleceğe ilişkinolarakyapılabilecekengerçekçiteşhis:

Krizinikinci aşamasının,yönetilmesiepeycezorbirsüreçolacağıdır.Farklıülkelerinfarklı

yaklaşımlarlayadaötekilerin durumundanyararsağlamakamacıylahareketetmelerihalinde

sisteminyenidenkrizegirmesikaçınılmaz olacaktır. En küçükbirpanikhavasındabile

sistemindağılabileceğive çokkonuşulanikincidipyaşanabileceğigörüşüyaygındır.

G-20veSonrası

HaziransonundaKanada'nınTorontokentinde“ToparlanmaveYeniBaşlangıçlar”temasıyla

düzenlenenG-20zirvesinde,üzerindeuzlaşmayavarılanenönemlikonu,G-20ülkelerininbütçe

açıklarının2013yılınakadaryarıyarıyaindirilmesitaahhüdündebulunulmasıolmuştur.Küresel

krizdençıkışusullerindeisetam birmutabakatsağlanamamıştır.

Amerikan yönetiminin,henüzküreseldurgunluktan çıkışaşamasınagelinmediğini,

dolayısıylabütçeaçığına olumsuzetkidebulunsadaekonomiyicanlandırmakiçinkamu

harcamalarınadevam etmekgerektiğini savunmasınakarşın,Yunanistan'dakimalikrizden

derslerçıkarmışolanAvrupa'nıneğilimibütçeaçıklarının azaltılmasışeklindeolmuş,zirvedealınan

kararAvrupa'nıntercihininağırbastığınıortayakoymuştur.

ABDBaşkanıObama,zirve sonrasındayaptığıaçıklamada,G-20ülkelerininbütçe

açıklarınınyarıya indirilmesikonusundaortaya koyduklarıhedefimemnuniyetlekarşıladığını,

ancakkısavadedemaligüçleriyetebilenülkelerdeteşviködeneklerininsürdürülmesininönemli

olduğunubelirtmiştir.
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Zirvedealınankararlararasındagelişmişülkelerinfinanssektöründekikırılganlıkların

giderilebilmesiiçin ciddibirfinansalsektörreformunungerçekleştirilmesi,yenibalonlaşma

niyetlerinindenetimaltına alınmasınısağlamakiçinbankacılıksistemlerinindahagüvenli

halegetirilmesi,bankalara yenivergilergetirilmesikonusundaüyeülkelerehareketalanı

bırakılmasıgibikonulardayeralmıştır.

G-20ZirvesindealınankararlarınardındanAvrupa'dakemersıkmapolitikalarınındahada

artacağı,krizin sosyalyüküaltveortasınıflarınsırtınayıkıldıkçaAvrupa'dasokaklarınkaynamaya

devamedeceğişimdidengörünmekte,baştaYunanistanolmaküzere,İspanya,İtalya,Fransave

Portekizdahilpekçokülkedegrevlerveprotestoeylemleriartmaktadır.

Avrupaülkelerindeaçıklarıazaltmakiçinalınanönlemlernedeniyleküreselekonomininyılın

ikinciyarısında özelliklede Avrupa'dayavaşlaması,ABD'ninbüyümesininise%1-1.5

seviyesindevepotansiyelininyarısıkadargerçekleşmesibeklenmektedir.

Bazıekonomistleregöreİspanya ve/veya İtalya'nınYunanistan'ındurumunadüşmesihalinde,

önceAvro bölgesininsonra AB'ninve ardındanküreselsisteminçokdahaağırbirekonomik

bunalımlakarşılaşmatehlikesimevcuttur.

Uzakdoğu'dangelenhaberlerdeiçaçıcı görünmemektedir.Japonya'nın%200'üaşanborç

yükünün altındankalkamayacağıveiflaslayüzyüzeolduğubizzatHaziranayındagörevegelen

yenibaşbakanNaoto Kantarafındandilegetirilmiştir. Çin'dedebüyümeninsürdürülebilir

olmadığı,enflasyonunyükselmeye başlayacağı,bugidişinÇinekonomisinizayıfdüşüreceği

iddialarıyaygınlaşmaktadır.

AB'deyaşananresesyonunuzunsürmesi,Avro'nunzayıflamasıvetalepdaraltıcıkemersıkma

politikaları ihracatınınyarısınıbubölgeye yapmakta olanTürkiye'ye kaygıvermeye devam

etmektedir.

Türkiye Ekonomisi

Sondönemdehükümettarafındanbenimsenmişolanuluslararasıaçılımpolitikasının“Stratejik

Derinlik”ve “KomşularlaSıfırSorun”olmaküzere 2 anaeksenüzerindebiçimlendirilmeye

çalışılmasıekonomideve uluslararasıişhacminin%90'ındanfazlasıAvrasya,OrtadoğuveKuzey

AfrikaBölgelerindeyoğunlaşmış olaninşaat-taahhütsektöründeiyimserbeklentileryaratmıştır.

Bununlaberaber,Türkiye'ninjeopolitikavantajlarındanazamiölçüdeyararlanmayıhedefleyenbu

politikanınmeyvelerinintoplanması, son dönemde gündemegelen küreselve bölgeselgelişmeler

ile ortaya çıkangerilimlerden olumsuzetkilenmiştir.

Küreselkrizinekonomiüzerindekiolumsuzetkilerininhenüztümüylebertarafedilememiş

olduğubir süreçte içve dış politikadaki mevcut sorunların ekonomiye nasılve ne oranda

yansıyacağı henüz netleşmemiştir. İç politika bağlamında pekçok siyasi analistin ortaktavsiyesi

sürprizlere hazırlıklı olunmasıdır.

Büyüme:

TÜİKtarafındanaçıklananverilere göre,2010yılının ilküçayındaTürkiye ekonomisigeçen

yılınaynıdöneminekıyasla%11.7büyümüştür.BuoranileTürkiye,Çin'densonraG-20ülkeleri

arasındaikincien büyükbüyümeyigöstermiştir.

Ancak söz konusu büyümeyi değerlendirirken, ülke ekonomisinin krize nekadar hızlı girmiş

olduğunuve geçenyılaynıdönemdebirbaşka rekorun,küçülmerekorunun(2009'un1.
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Çeyreğindeekonomi,2008'in 1.Çeyreğinekıyasla%14.5küçülmüştü)gerçekleştiğini

anımsamaktayararvardır.

GSYH Gelişme Hızıİnşaat Sektörü Gelişme Hızı
2008 I. Çeyrek %7.0 -%3.1
2009 I. Çeyrek -%14.5 -%18.6
2010 I. Çeyrek %11.7 %8.0

Geçenyılınilk3aylıkdönemindeekonominin%14.5oranındaküçülmüşolduğugözönüne

alındığında,buyılınilk3ayındaki%11.7büyümeningeçenyılınkaybınıtelafiedememiş

olduğuaçıktır.

BüyümeHızlarıKıyaslaması(%)

2010-1.Ç./2009-1.Ç 2010-1.Ç./2008-1.Ç
GSYH 11.7 -4.5
Özel Tüketim 9.9 -1.7
Özel Yatırım 22.1 -17.2
Sanayi Katma Değeri18.8 -6.2
Sanayi Üretim Endeksi17.3 -8.5

GayriSafiYurtiçiHasıla(GSYH),1998yılısabitfiyatlarıile2007yılınınilk3ayında22.8milyarTL

iken2008yılınınilk3 ayında%7.0artışile24.4milyarTLolmuşve2009yılınınilk3 ayında

kriznedeniyle%14.5 oranındaküçülerek20.9milyarTL'yegerilemiştir.2010yılındaiseGSYH

23.3milyarTLdüzeyinegelmiştir. Birbaşka ifadeyle,2010yılınınilk3 ayındaekonominin

ulaştığıbüyüklük,krizöncesi2008yılındaki büyüklüğünaltındakalmıştır.
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GSYH(Mevsimvetakvimetkisindenarındırılmış,milyonTL)

1998 sabit fiyatlarıyla GSYH verilerine bakıldığında, 2008 yılının ilk üç aylık dönemindeki üretim

düzeyinin imalat  sanayinde   %6.4,   toptan   ve   parakende   ticarette   %9.7,   inşaatta

%12.1   gerisinde   kalındığı gözlenmektedir. En fazla büyüyen sektör olarak, mali aracı kuruluş

faaliyetleri yani bankacılık ve finansal aracılık hizmetleri %16.1'lik bir artış göstermiştir.

AnaSektörler-Sabit(binTL)

Tarım SanayiTicaretİnşaat GSYH
2007 1.
Çeyrek 989.4746.391.9223.458.7241.537.24622.844.200
2008 1.
Çeyrek 1.051.6266.933.5763.762.9361.489.581 24.445.513
2009 1.
Çeyrek 1.066.7455.473.3972.873.9181.212.60320.912.644
2010 1.
Çeyrek 1.032.5146.502.0823.433.1251.309.88123.349.736
2008 1.
Çeyrek-
2010 1.
Çeyrek -1,8% -6,2% -8,8% -12,1% -4,5%
2009 1.
Çeyrek-
2010 1.
Çeyrek -3,2% 18,8% 19,5% 8,0% 11,7%

2009-20101.Çeyrekverilerielealındığında,ekonomikbüyümeye enbüyükkatkı,%21

oranındakiüretimartışıileimalat sanayisektöründengelmiştir.Toplamdabüyümeye 4.9

puanlıkbirkatkıyapanimalat sanayisektörü,yakındönemdebüyümeoranınabukadar

yüksekkatkıyapmamıştır.Bununlabirlikte, ticaretsektörü%19.5,ulaştırmave haberleşme

sektörleri%11.3ve inşaat sektörüde%8 oranında büyüyerektoplamda4.8puanlıkkatkı

yapmışlardır. %3.2oranındadaralantarımsektörüisebüyüme oranını0.2puanaşağıya



Arge Gayrimenkul De�erleme ve Dan��manl�k A.�.

RaporNo: 2010_159416

çekmiştir.

Taleptarafındaise,yılınilküçayındageçenyılınaynıdöneminegöregerçekleşenbüyümenin

tamamınıniçtalepbüyümesindenkaynaklandığıgörülmektedir.İçtalepbüyümesininmilligelir

büyümesinekatkısı%17 civarındaolmasınakarşılık,dıştalepbüyümesininetkisi-%5.3

görünmektedir.Buşekilde,ekonominet olarak%11.7büyümegöstermiştir.TÜİKverilerinegöre

içtalepbüyümesinintümü,stokdeğişmelerinideiçerenözelkesimtalebindeki büyümeden

kaynaklanmaktadır.Budönemdeözelkesimtalebireelolarak%21kadarbüyürken,kamu

kesimitalebireelolarak%5.3küçülmüştür.Özelkesimintüketimharcamalarıreelolarak%9.9

artmıştır.Özelkesiminyatırımharcamalarındakiartış ise%22'yiaşmıştır. 2008yılınınikinci

üç ayındanberidüşenözel kesimyatırımharcamalarınınartış eğiliminegirmesi

sevindiricidir.Kamu kesiminintüketim harcamaları%1 civarındaartarken,yatırım

harcamalarıise%25'inüzerinde düşmüştür.

Enflasyon

Tüketicifiyatları2010HaziranayındatahminlerinötesindebirdüşüşgöstermişveTÜFE'deaylık

%0.56'lıkgerilemeyaşanmıştır.Altı aylıkartış%3.59,yıllıkartışise%8.37olmuştur.T.C.

MerkezBankasıtarafından 2010yılıiçinaçıklanmışolan%8.4'lükenflasyontahmininin%7-7.5

arasındabirrakamaindirilmesiolasılığı artmıştır.

İstihdam

AşağıdasonüçyılınŞubataylarındakiişsizlikoranlarıgörülmektedir.Söz konusurakamlar

Ocak-Şubat-Martaylarınınortalamasıalınmaksuretiyle,Şubat ayıişsizlikoranışeklinde

açıklanmaktadır.

İşsizlikOranları
Dönem İşsizlik Oranı
2008-Şubat %11.9
2009-Şubat %16.1
20010-Şubat %14.4

2010'unilkçeyreğindegerçekleşenişsizlikoranı,geçenyılagöre1.5puandüşüktür.Ancak2008

Şubat ayırakamının3.4puanüzerindedir. Diğerbirdeyimleişsizlikoranınınazaltılması

bağlamındadahenüz2yıl öncesininperformansınaulaşılabilmişdeğildir.

İstihdamyaratmapotansiyelienyükseksektörlerinbaşındageleninşaattakibüyümenin%8 ile

GSYH'daki büyümeoranınınepeycegerisinedüşmüşolmasısektörünişsizliğiazaltıcıişlevinin

çoksınırlıkalmasına nedenolmuştur. Benzerişekildegeçenyılınilkçeyreğindeinşaat

sektörünün%18.6daralmışolmasıile işsizliğin%16'nınüzerineçıkmasıarasındadaçokyakınbir

ilişkibulunmaktadır.

Büyüme ve İşsizlik Oranı İtibariyle Uluslararası Kıyaslama

GSYH biröncekiçeyrek ilekıyaslandığındave OECD'ninmevsimsellikten arındırılmış

büyümeverileri çerçevesindeelealındığında31ülke içerisindeTürkiye'ninsondansekizinci

olduğugörülmektedir.Örneğin, krizinenderindönemiolan2009'unilkçeyreğindeKore
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ekonomisi%4.3küçülürkenTürkiyeise%14.5 küçülmüştür.2010'unilkçeyreğindeiseKore

ekonomisi%7.8büyümüş,Türkiye ekonomisiise%11.7 büyümüştür.Kore2010'unilk

çeyreğinde%2.1ileOECDbirinciliğinikazanırken,Türkiye %0.1büyümeile(31 ülke içinde)

sondansekizinciolmuştur.31üyeliOECD'de2009'unilkçeyreğindeTürkiye%7 küçülmeoranı

ileikincisıradayeralmıştır.Geçenyılınilk3aylıkdönemindeTürkiye%14.5oranındaküçülürken,

krizdenenfazlaetkilenen ülkelerdenABD%1.5,Almanya %3.8,Fransa%1.2,İtalya %2.4,

İngiltere %1.9,Japonya %4.0, İspanya %1.8,Portekiz%1.5oranındaküçülmüştür.

(Kaynak:Eurostat82/2009)

2010MartayıiçinaçıklanmışolanişsizlikoranlarıEuroBölgesinde(AB16)%10.0,AB27ülkeler

grubundaise %9.6olarak gerçekleşmiştir.İşsizlikoranınınendüşükolduğuikiülkeHollanda

(%4.1)ileAvusturya(%4.9) olmuştur. EnyüksekolduğuülkeleriseLitvanya (%22.3)ve

Estonya (%19.1)dır. Türkiye bu ülkelerle kıyaslandığındaişsizlikoranıitibariyle4 AB

ülkesindendahaiyi,23ABülkesindendahakötükonumdadır.

Ekonominin Geleceğine Bakış:

Mevcutdurumdayanıtıarananenönemlisoru,“Yüksekoranlıbüyümedevam edecekmi?”

sorusudur.Yanıtınıararken 2009ve 20101. Çeyrek dönemlerindekigelişmelerive

GSYH'dakibüyümeninana dinamikleriniiyiirdelemekgerekmektedir.

Türkiyeekonomisi2010yılınınilküçayındabiröncekiyılınaynıdöneminegöreçokyüksekbir

büyüme sergilemişamabiröncekiçeyreğe, yani2009'unsonüçayınakıyaslahiçbüyümemiştir.

TÜİK'inmevsimvetakvimetkisiarındırılmışolarakaçıkladığıbiröncekiçeyreğegörebüyüme

rakamı%0.1'dir.Buveriışığında, 2009'un 2. Çeyreğinde başlayancanlanmanın ivmekaybetmiş

olduğugözlenmektedir.Krizin dip noktasını oluşturan2009'unilküçayınakıyaslaüretimikinci

üçayda%5.4artışgöstermişancakardındançeyrekten çeyreğe büyümehızlarısırasıyla%3.3

ve %1.7olmuştur.2009'unsonüçayından2010'unilküçayına büyümeise%0.1düzeyine

gerilemiştir.Büyümeivmesindegözlenengerilemeninbazıolumsuzgelişmelerin habercisiolması

ihtimaldahilindedir. Öte yandan2010yılıilkçeyreğineaityüksekbüyümerakamının

temelindeki en önemli nedenlerden birinin,geçen yılınaynı dönemindeçok hızlı düşen GSYH

olduğu (bazetkisi)bilinmektedir.Biranlamda,2009yılınınilküçayındadibigördüktensonra,

yıllıkbazdaeldeedilen ekonomikbüyümeninhemenhepsi 2009yılınınsondokuzayındaelde

edilmiştir.Buyılınilküçayındaise ülkeekonomisindebirdurgunlukbaşgöstermiştir.Budurum,

önümüzdekidönemiçiniyibirişaretolarak algılanmamaktadır.

Öte yandan,2010Nisanayındasanayiüretiminde%17 gibiçokyüksekbiryıllıkartış

gerçekleşmesinin ardından Mayısve Haziranaylarındakapasite kullanım oranlarındagörülen

belirginyavaşlamayatırımlardakicanlanmanınyavaşseyredeceğinigöstermektedir.

İlk çeyrekte büyümeyietkileyen unsurlara bakıldığında,özel kesimharcamalarınınve

yatırımlarının ekonomidekibüyümeyisürükleyen güçolduğugörülmektedir. Sıkımaliye

politikasınınkaçınılmazsonucu olarakkamu tüketimininyalnızca %1 artmasıve kamu

yatırımlarındakibüyükdüşüşün(%25.6)büyüme üzerindekinegatifetkisisınırlıkalmıştır.

Özelve kamuharcamalarıilestokdeğişimitoplamının(içtalep)büyümeye %17.9katkı

yapmışolduğu dikkatealındığındabüyümeyidüşürenetkenindıştalepolduğuortayaçıkmaktadır.

Dıştalebe(ihracatve ithalattoplamı)bakıldığında,yılınilk3 ayınaaitrakamlarihracatın
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canlanamadığınıgöstermektedir. Bunakarşılıkithalatta birpatlamayaşanmış,artan iç

talebiönemliölçüdeithalat beslemiştir.2010birinciçeyrekteihracatınbüyümeyekatkısısıfır

olarakortayaçıkmaktaolupdıştalebin büyümeyenegatifetkisi,artanithalat(%21.1)nedeniyle

%5.3olarakgerçekleşmiştir.1998bazlıseridedıştalebinbüyümeyibukadaraşağıçektiğibaşka

birçeyrekbulunmamaktadır.

Özetolarak,ilkçeyrekte büyümeyikısıtlayanunsurunözelkesimharcamalarınınyetersizliği

olmadığı,sıkı maliyepolitikasınınkamuharcamalarınıkıstığıvestokdeğişiminindebeklendiği

şekildedavranmakta olduğu,dolayısıylaiçtalepte güçlübirartışgerçekleşirkenbüyümenin

önündekiengelindıştalepolduğugörülmektedir.

ABülkelerindeuygulamayakonulankemersıkmapolitikalarınınihracatıönümüzdekidönemde

dahada olumsuzetkilemesiyüksekbirolasılıktır. Böylebirortamdabüyümenintemel

dinamiğiniiçtalep oluşturacak,içtalebicanlıtutacakpolitikalaraönemverilmesigerekecektir.

İçtalebinüretimi,yatırımıve istihdamıarttırıcıroloynayabilmesiiseöncelikleTL'ninaşırı

değerliolmasınabağlıolarakartanucuz ithalatınengellenmesinebağlıdır.Aksihaldecanlanan

içtalepTürkiye'nindeğil,ithalatyapılanülkelerin ekonomikbüyümesinekatkısağlamayaveo

ülkelerinişsizlerineişyaratmaya devamedecektir.Esasenson yıllarda“istihdamyaratmayan

büyüme”olaraktanımlanansorunununtemelindebüyümenintüketim ve ithalatkaynaklıolması

gerçeğibulunmaktadır.

Mevcutdurumdasadeceazalanihracatsorununadeğil,yüksekişsizliksorununadaçözüm

üretecekyapısalreformlara ihtiyaçvardır.Malve hizmetihracatınıngeliştirilmesive katma

değerininyükseltilmesi içinşirketlerinönünüaçacakönlemlerinalınması,özelyatırımlarınkriz

öncesidönemegöre halaçok düşükseviyelerdeolduğudikkate alınarakkamuyatırımlarının

artırılmasıveişgücününbeceridüzeyinin yükseltilmesibu  süreçte önemtaşıyan konulardır.

Gelecekaylarda bu reformlarınyapılmaması durumundaekonomikbüyümenin2010yılının

izleyen dönemlerde yavaşlamasıkaçınılmazolacaktır. Hatta,Türkiye ekonomisinin2010

yılındabeklentilerinde(%5-6)gerisindekalarak%4'lermertebesinde birbüyümeperformansı

ortaya koymasıihtimaliartacaktır. Büyüme hızının azalacağıyönündeki sinyallerdenikiside

sonaçıklananmilligelirrakamlarıilebeklentilerinaltındagerçekleşenHaziranayı enflasyon

rakamlarıolmuştur.

Öte yandan2010yılındayurtiçindeerken genelseçimingündeme gelmesive/veya dünya

ekonomisindeyaşanacakgelişmelerekonomininbüyümeperformansınıetkileyecekilavefaktörler

olacaktır.

Türk İnşaat Sektörü: 2010 1. Çeyrek

İnşaat sektörü 2010'un ilk çeyreğinde bir önceki yılınaynı dönemine kıyasla %8.0 oranında

büyümüştür.Ancak,2008ve 2010yıllarının1.Çeyreklerikıyaslandığındasektördekiüretim

rakamlarının2008'in%12.1gerisindeolduğugörülmektedir.Esasen2008'inilkçeyreğinekıyasla

ilerikonumdaolan,diğerbirdeyimle krizifırsata çevirmişolanteksektörmalihizmetler

sektörüdür.

İnşaatsektörününyılın1.Çeyreğindekigelişmesineyakındanbakıldığındahemnicelikselolarak

hemdetalebindeğişenniteliğibağlamındaönemlivegeleceğeışıktutacaksaptamalaryapmak

mümkündür:
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Geleceğe yöneliküçönemlinicelikselgöstergeninaltyapıinşaatlarıaçısındankamununsabit

sermaye yatırımları, binainşaatlarıaçısındanözelsektörsabitsermaye yatırımları ileyapı

ruhsatları,konuttalebiaçısındansatıştrendleriolduğubilinmektedir. Yılınilkçeyreğiitibariylebu

dörtgöstergeninüçününnegatifbirseyiriçerisindeolmasısektörünönümüzdekidönemdeki

gelişmesiaçısındaniyimserliğiengelleyici niteliktedir.

Geçen yılın tüm çeyreklerinde daralan sabit sermayeyatırımları bu yılın ilk çeyreğinde artmıştır.

Ancak bu süreçteözelsektörünyatırımları%22'ninüzerindeartarken,kamuyatırımları%25.7

azalmıştır.Stoklardaise %6.4artışolmuştur.

Kamuyatırımlarına2010yılındageçenyılagöre %26.4dahaazolmaküzere 41milyarTL

ayrılmışolmasıda 2010yılınınizleyendönemlerindekamualtyapıyatırımlarıaçısındanumut

vermemektedir.

YapıRuhsatıverilenyapılarınyüzölçümü%10.3düşmüştür.

2010 yılının ilk üç ayında bir önceki yılın ilk üç ayına göre belediyeler tarafından Yapı Ruhsatı

verilen yapıların yüzölçümünde %10.3, bina sayısında %16.5, değerinde %5.1, daire sayısında

%1 oranında düşüş olmuştur.

2009 yılının ilk üç ayında Yapı Ruhsatına göre konut bina sayısı 22,151 iken, 2010 yılının ilk üç

ayında konut bina sayısı %12.4 düşerek 19,399 olmuş; konut yüzölçümleri ise 2009 yılının ilk

üç ayında 20,273,963 m2 iken %4.0 düşerek 2010 yılının ilk üç ayında 19,454,042 m2 olarak

gerçekleşmiştir.

Yapı Kullanma İzin Belgesi verilen yapıların yüzölçümü %38.3 düşmüştür.

2010 yılının ilk üç ayında bir önceki yılın ilk üç ayına göre belediyeler tarafından Yapı Kullanma

İzin Belgesi verilen  yapıların  yüzölçümünde  %38.3,  bina  sayısında  %46.1,  değerinde

%36.3,  daire  sayısında  %33.9 oranında düşüş olmuştur.

2009 yılının ilk üç ayında Yapı Kullanma İzin Belgesine göre 20,514 olan konut bina sayısı 2010

yılının ilk üç ayında %45.6 düşerek 11,159 olmuş; konut yüzölçümleri ise 2009 yılının ilk üç

ayında 17,016,329 m2  iken %34.7düşerek 2010 yılının ilk üç ayında 11,114,359 m2 olarak

gerçekleşmiştir.

Yapı Ruhsatı, Ocak-Mart ayları toplamı

Bina SayısıYüzölçümü (m2)Değer (TL)
Daire
Sayısı

2010 22.897 26.058.05514.787.217.482134.269

2009 27.434 29.059.77115.580.451.159135.571Yıllar

2008 21.494 23.659.89313.044.958.938121.403

2010 -16,5 -10,3 -5,1 -1,0Bir Önceki Yılın İlk Üç Ayına
Göre Değişim Oranı (%)2009 27,6 22,8 19,4 11,7

Yapı Kullanma İzin Belgesi, Ocak-Mart ayları toplamı

Bina SayısıYüzölçümü (m2) Değer (TL)
Daire
Sayısı

2010 13.632 15.556.5618.508.179.10974.084

2009 25.309 25.195.00813.361.418.467112.163Yıllar

2008 18.600 18.279.8679.832.408.62591.463

2010 -46,1 -38,3 -36,3 -33,9Bir Önceki Yılın İlk Üç Ayına
Göre Değişim Oranı (%)2009 36,1 37,8 35,9 22,6
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2010'un ilkçeyreğindekonutsatışlarındabiröncekiyılınaynıdöneminegöre%21.13,birönceki

çeyreğe göre ise%26.13'lükgerilemeolmuştur. BuoranAnkara ve İstanbulgibibüyük

kentlerdeortalamanın altındaseyrederken Doğu ve Güney Doğubölgelerindeçokdaha

yüksekrakamlara ulaşmıştır. Bina inşaatlarıyapıruhsatlarındayüzölçümübazında2009yılı1.

Çeyreğinde20081.Çeyreğinegöre%22.6artışyaşanmışiken2010yılı1.Çeyreğinde20091.

Çeyreğinegöre%10.2düşüşgörülmüştür.

Mevcut“küreselkrizsonrası” konjonktürde dikkat çekicitalepdeğişimitrendleride

mevcuttur. Bu trendlerinmakro ekonomikdüzeylerdekigelişmelerleyakındanilişkiliolduğu

gerçeğinigöz ardıetmek mümkündeğildir. Sondönemdeekonomikbüyümenintemel

dinamiğiniözeltüketimharcamalarının oluşturması,GSYH içindekitoptan ve perakende

ticaretingeçenyılınaynıdöneminekıyasla%22.4 oranındabüyümesi,üretimitetikleyen

ihracat daralırken ithalatta patlamayaşanmasıgibifaktörlerin bileşkesialışveriş

merkezlerininbinayatırımlarıiçerisindekipayınıartırmaya başlamıştır. Toptan ve

perakendeticaretbinalarınaverilenyapıruhsatlarında2010Martayındaönemliölçüdeartış

kaydedilmiş, binayatırımlarınıntoplamıiçerisindebutürbinalarınpayıbüyümüştür.

Öteyandanyapıruhsatıverilenbinalarınyüzölçümleribazında2009ve2010yıllarınınilk3aylık

dönemleriyapıtürleribazındakıyaslandığındaen büyükgerilemenin%44.9ilesanayi

binalarıiledepolarkategorisinde,ikincibüyükgerilemeninise%40.8ileofisve işyeri

binalarındagerçekleştiğigörülmektedir.

Yapı Ruhsatı ve Yapı Kullanma İzin Belgesine Göre Kullanma Amacı ve Bir Önceki Yıla
Göre % Değişimleri
(2008-2010 Yılları İlk Üç Aylık Toplam, Yüzölçümü- m2)
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Yapı Ruhsatlarının Yapı Çeşitlerine Göre Dağılımı (2010 İlk Çeyrek– m2)

Küreselkrizinetkileridevamettiğisürecevemakro ekonomikpolitikalardaköklüdeğişiklikler

olmadıkça,dahası,ithalata ve tüketimedayalıbüyümemodelininyerineyatırım-üretim-

istihdamodaklıbirmodelkonulmadıkçayukarıdaaçıklanantrendleringelecektededevametmesi

çokyüksekbirolasılıktır.

Avrupa’da İnşaat Sektörü

AvrupaBirliğiİstatistikBürosuEurostattarafındanaçıklananve uyarlamasımevsimselolarak

yapılansonveriler2010NisanayındainşaatsektörüüretimininMart2010'akıyaslaAvro

Bölgesinde(AB16)%0.3 azaldığını,AB27Bölgesindeiseaynıkaldığınıortayakoymuştur.

Nisan2010'da,2009NisanayınakıyaslainşaatsektörüüretimindeAvroBölgesinde(AB16)%

6.1,AB27 Bölgesindeise%4.3azalmakaydedilmiştir.

Aylık bazda karşılaştırma

Nisan2010'da(verilerimevcutolanüyeülkelerde)inşaatsektörüüretimi8ülkedegerilemiş,5

ülkedeartmış,Hollanda'daiseaynıkalmıştır.EnbüyükdaralmasırasıylaMacaristan(%8.1),

İspanya (%4.9)ve Portekiz'de(%3.7)görülmüştür. En büyükartışlariseSlovakya

(%9.0),ÇekCumhuriyeti(%4.8)ve Almanya'da(%2.6)kaydedilmiştir.

Mart'tasırasıyla%9.2ve%7.2oranlarındaartışkaydedilenbinainşaatlarıNisanayındaAvro

Bölgesinde %0.9,AB27Bölgesindeise%1.2düşüşgöstermiştir.Mühendislikyapılarındaise

AvroBölgesinde%3.4, AB27Bölgesindeise%3.0artışkaydedilmiştir.BuoranlarMart'tasırasıyla

%0.9ve%1.5olmuştur.
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Yıllık bazda karşılaştırma

Nisan 2010'da (verileri mevcut olan üye ülkelerde) inşaat sektörü üretimi bir önceki yılınaynı

döneminekıyasla11 ülkede gerilemiştir. Sadeceİsveç (%9.1),Almanya (%4.8) ve

İngiltere'de(%0.9)büyümekaydedilmiş,en büyükdaralmaiseBulgaristan (%22.7),

İspanya (%18.5)ve Romanya'da(%17.2)yaşanmıştır.

BinainşaatlarıNisan2010'daAvroBölgesinde%6.0,AB27Bölgesindeise%4.9azalmıştır.Mart

ayındabu azalma oranları sırasıyla %3.2ve %3.0 olarakgerçekleşmiştir. Mühendislik

yapılarında ise Nisan 2010'daAvro Bölgesinde%6.5,AB27Bölgesindeise% 0.8azalma

olmuştur. Biröncekiayda mühendislikyapılarındakidüşüşoranlarısırasıyla%14.1ve %6.7

olmuştur.

Geleceğe Bakış

İnşaatsektörününGSYH'yekatkısı1998yılıfiyatlarıyla2005yılında5.3milyarTL,2006'da6.2

milyarTL,2007'de6.6milyarTLolmuştur.Söz konusukatkı2008yılında6 milyarTL'ye,

2009'da5.1milyarTL'yegerilemiştir.

Dolayısıylasektörünekonomiyekatkısı2009'da2005yılınındahigerisindekalmıştır.2010'dane

ölçüdebirtoparlanmagörülebileceğineilişkintahmindebulunmakhenüzmümkün

değildir. Ancak kamuyatırımlarındakigerilemeilekonuttalebindeve inşaatruhsatlarında

görülennegatiftrendlersektörün 2007'dekidüzeye ulaşmasınınepeyceuzunbirzaman

alacağınınönemliişaretleridir.

GYODER’in, Türkiye ve dünyadaki gayrimenkul sektörüne ilişkin veri ve öngörülerini içeren

“Türkiye ve Dünya Gayrimenkul Sektör Raporu 2. Çeyrek 2010”’’da;

Türkiye’de ekonomik büyümenin kazandığı ivme ve referandum sonrası beklentilerin iyileşmesi

ile birlikte yılın geri kalanında inşaat ve gayrimenkul sektöründe toparlanmanın süreceği ifade

ediliyor

Buna karşın dünya ekonomisinde iyileşmeye ilişkin kaygı ve risklerin ise halen sürdüğü

belirtiliyor. Raporda, ekonomideki hızlı büyüme ve Türkiye’nin artan cazibesiyle gayrimenkul ve

inşaat sektörleri için uygun koşullar yaratıldığının altı çiziliyor. İnşaat sektörü, hem özel hemde

kamu inşaat harcamalarındaki genişleme ile hızlı bir büyüme dönemine girdi. 9 çeyrek üst üste

küçülen sektör kayıplarını kapatmayı hedefliyor.

Ayrıca konut sektöründe de yeni konut stokunun azalması ile birlikte yeni konut

yatırımlarının arttığını bildiren raporda, alınan konut yapı ruhsatlarında önemli bir büyüme

yaşandığı da verilerle birlikte belirtiliyor. Ancak konut sektöründe satışların henüz beklentilerin

altında kaldığı görülüyor. Uygun faiz oranları ve konut kredisi talebindeki genişlemenin konut

talebini arttıracağına değinen rapora göre konut fiyatları ve konut kiraları 2010 yıl genelinde

durağanken, kredi genişleme amaçlı konut kredisi talebi sürüyor.

Raporda yer alan sonuçlar, ekonomideki hızlı büyüme ve canlı iç talebin ticari

gayrimenkul piyasasında hareketlenmeye yol açtığına işaret ediyor. Ofis ve Alışveriş

Merkezlerinde kiralama talebinden ve bu alanda yeni yatırımlardan bahsediliyor olsa da ofis,

lojistik alan ve AVM kiraları durağanlığını koruyor.

            Rapora göre ekonomik büyüme ve iç talepteki hızlı genişlemeye paralel olarak 2010

yılında perakende sektöründe de önemli bir hareketlenme yaşanıyor. Yabancıların ofis kiralama
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talebi, perakende sektöründe girişler, otel yatırımları ve satın almaları ile lojistikte 3PL

şirketlerin uluslararası standartta depo arayışları yeniden canlanmış bulunuyor.

            Yılın ilk çeyreğinde 566 milyon dolar olan yabancıların gayrimenkul alımının ikinci

çeyrekte 916 milyon doları bulması ise Türk varlıklarına yabancı ilgisi ve iştahının arttığını

gösteriyor. Mevzuat engelleri kalkarsa yabancılara gayrimenkul satışında sıçrama yaşanabilir.

Rapor ayrıca yurtdışı gelişmeler ve risklerin yakından izlenmesi gerektiğine dikkat çekiyor.

Türkiye’ye yönelik ilgi iyi değerlendirilir, ekonomide gevşeme yaşanmaz ve yapısal reformlara ve

sektörümüzde mevzuat değişikliklerine öncelik verilirse gayrimenkul sektöründe

hareketlenmenin hızlanacağı görülüyor.

            Ekonomik büyümenin kazandığı ivme ve referandum sonrası beklentilerin iyileşmesi ile

birlikte yılın geri kalanında inşaat ve gayrimenkul sektöründeki toparlanmanın devam edeceği

anlaşılıyor.

            GYODER Yönetim Kurulu Başkanı Turgay Tanes, raporda yer alan sonuçları şöyle

değerlendiriyor: “2010 yılı ikinci çeyrek döneminde Türkiye ekonomisinde yaşanan hızlı büyüme

ekonomik beklentileri iyileştirmekte ve aynı anda zamanda sektörün aktörleri için moral kaynağı

olmaktadır. Hızlı ekonomik büyüme gayrimenkul sektörü için de giderek daha uygun koşullar

yaratmaktadır. Buna karşın dünya ekonomisinde iyileşmeye ilişkin kaygılar ve riskler halen

sürmekte; ABD ve AB’de inşaat, konut ve gayrimenkul sektörlerinde zayıflamanın yeniden

başlaması beklentileri bozmaktadır.”

            Türkiye’de ise ikinci çeyreğin inşaat ve gayrimenkul sektörleri için önemli bir büyüme ve

toparlanma dönemi olduğunu belirten Tanes, sözlerini şöyle sürdürüyor: “İnşaat sektörü yüzde

21.9 ile yeniden hızlı büyüme sürecine girmiştir. Bu büyüme önümüzdeki döneme ilişkin

beklentileri güçlendirmektedir. Konut sektöründe ise alınan yapı ruhsatlarındaki hızlı genişleme

olumlu bir göstergedir. Konut kredileri de genişlemesini hızlanarak sürdürmekte, konut

piyasasında oluşan yeni dengeler içinde fiyatlar ve kiralar ise henüz durağanlığını korumaktadır.

Ekonomik büyümede yakalanan ivme ve Türkiye’nin artan cazibesi yılın geri kalan dönemi için

toparlanmanın süreceği beklentilerini kuvvetlendirirken, ekonomideki canlanma inşaat ve

gayrimenkul sektörü ile karşılıklı birbirini besleyerek devam edecektir.”

“Türkiye ve Dünya Gayrimenkul Sektör Raporu 2. Çeyrek 2010”da öne çıkan göstergeler:

 ABD ekonomisi yüzde 3.2 büyürken, Euro Bölgesinde büyüme yüzde 1.7 oldu.

 Bileşik Öncü Göstergeler ekonomik iyileşmede yavaşlama gösteriyor.

 ABD ve AB’de beklenti ve güven endekslerinde iyileşme yavaşladı.

 ABD’de inşaat harcamaları daraldı. Konut satışları düşük seviyede.

 Avrupa Euro bölgesinde inşaat sektörü faaliyetleri 10 çeyrektir daralıyor.

 ABD’de ticari gayrimenkul fiyatları endeksi 111’den 112’ ye yükseldi.

 Türkiye ekonomisi yüzde 10.3 büyüdü.

 Alınan konut yapı ruhsatları sayısı 185.631 ile sıçrama gösterdi.

 Yılın ilk sekiz ayında konut kredileri 8.4 milyar TL arttı.

 İkinci çeyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanıldı.

 Konut kredisi aylık faiz oranı ortalama yüzde 0.90’a kadar geriledi.

 Konut satışları 90.270 adet ile halen kriz öncesi dönemin gerisinde.
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 Konut fiyatları ve konut kiralarında durağanlık sürüyor.

 Açılan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayısı 223, toplam kiralanabilir alan büyüklüğü 5.49

milyon m2’ye ulaştı (ikinci çeyrek sonunda).

 Hane halkı tüketim harcamaları yüzde 6.2 büyüdü.

 İstanbul ofis piyasasında MİA bölgesi A ve B tipi ofis boşluk oranlarında sınırlı gerileme

sürdü.

 Ofis, lojistik binası ve AVM kiralarında durağanlık sürüyor.

 Yabancılara gayrimenkul satışı 916 milyon dolar oldu. Doğrudan yabancı sermaye

yatırımları 31 milyon dolara düştü.

 İnşaat sektörü yüzde 21.9 büyüdü. Kamu kesimi inşaat harcamaları kuvvetli arttı.

 İnşaat ve gayrimenkul sektörlerinin kredi kullanımı geriledi.
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5.2.Gayrimenkulün Bulunduğu Bölgenin Analizi Ve Kullanılan Veriler:

5.2.1 Marmara Bölgesi :
Türkiye'nin yedi coğrafi bölgesinden biridir.Balkan Yarımadası ileAnadolu arasında

köprü niteliği ileAvrupa veAsya'yı birbirinebağladığı söylenebilir. Yaklaşık 67.000 km²'lik
bir yüz ölçüme sahip olup Türkiye'nin%8,5'ine karşı gelir.

Marmara Bölgesindesanayi,ticaret,turizm vetarım gelişmiştir. Bölgedeki en gelişmiş
sanayi İstanbul-Bursa-Kocaeli şehirlerinde olmakla birlikte bölgenin diğer yörelerinde de
yaygın sanayi faaliyetleri vardır. Başlıca sanayi ürünleri olarak; işlenmiş gıda, dokuma, hazır
giyim,çimento,kâğıt,petrokimya ürünleri, beyaz eşya sayılabilir.

Ekili alanların yaklaşık yarısıbuğday olup buğdayışekerpancarı,mısır veayçiçeği izler.
Bölge, Türkiye'nin ayçiçeği üretiminin yaklaşık%73'ünü, mısır üretiminin ise
yaklaşık%30'unu gerçekleştirir.Bağcılık da hayli gelişmiş olup Tekirdağ,Şarköy,Mürefte,
Avşa ve Bozcaada üzüm ve şarapları meşhurdur.

Yedi coğrafi bölge içinde yükseltisi en az olan bölgedir. Ekili-dikili arazi oranı%30'dur.
Ormanlık alan oranı%11,5'tur. Kümes hayvancılığı ve ipek böcekçiliği yaygındır. Nüfus ve
nüfus yoğunluğu, göçalma nedeniyle çok yüksektir. Enerji tüketimi ve turizm gelirleri en
yüksek bölgedir.

MARMARA BÖLGESİ HARİTASI

Yedi coğrafi bölge içinde yükseltisi en az olan bölgedir.Ekili-dikili arazi oranı%30'dur.
Ormanlık alan oranı%11,5'tur. Kümes hayvancılığı ve ipek böcekçiliği yaygındır. Nüfus ve
nüfus yoğunluğu, göç alma nedeniyle çok yüksektir. Enerji tüketimi ve turizm gelirleri en
yüksek bölgedir.

İstanbul,Tekirdağ,Edirne,Kırklareli,Yalova,Kocaeli tamamen bölge sınırları içinde;
Sakarya veBilecik'inKaradeniz Bölgesi'nde toprakları olup;Bursa veBalıkesir'inEge
Bölgesi'nde de toprakları vardır.Çanakkale ilinin topraklarının çok büyük bir bölümü Marmara
Bölgesi içinde olup sadeceEdremit Körfezi çevresindeki yerleşim yerleriEge Bölgesi sınırları
içinde kalır.


