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ONSOz

GIGDER Arastirma ve Yayinlar Komitesi olarak, sek-
tore dogru ve objektif veri saglamak amaciyla ¢ik-
tigimiz bu yolda, Gayrimenkul ihracat Arastirmasi
serimizin ikinci kitabini sizlerle paylasmaktan mut-
luluk duyuyoruz. 2004 yilinda yolu agilan yabanciya
gayrimenkul satisinda birgok konunun derinleme-
sine arastinlma firsati olmadan, akis i¢inde deger-
lendirilmek tzere yola ¢ikildigini gorduk. Bu yolculuk-
ta yasanan sorunlarla ylzleserek, ¢6zim arayarak,
kamu yonetiminin de olumlu katkilariyla sektorimuz
gln gectikce buytdu, biylimeye de devam ediyor.

Gayrimenkul ihracatinin oyuncularinin ihtisas orgatt
olan GIGDER &nciligiinde yirittigimiiz sektdriin
kurumsallagsmasi ve sistemli gelismesi calisma-
larinda en ¢ok merak edilen konulardan birisi de

“Gayrimenkul ihracatini diger Ulkeler nasil yapiyor?”

sorusuydu. Calismalarimizin ilk ayaginda, gayrimen-
kul ihracatinda Ulkemizde neyi dodru, neyi eksik
yaptigimizi gormek ve tlkemizi dinya liginde nereye
ve nasil konumlandirmamiz gerektigini anlamak igin
rakip veya bu alanda dnemli konumdaki Ulkeleri de
incelemek istedik. Arastirmanin basinda calismaya
konu Ulkeyi belirlerken bu alanda 6ne ¢ikan ABD,
Ispanya gibi cesitli alternatifler ile birlikte ingiltere
en cok dikkatimizi ceken Ulke oldu. Yliksek Varlikli
Bireyler olarak cevirebilecegimiz HNWI (High Net
Worth Individuals), yani milyon dolar ve (izeri ser-
mayesi olan kisileri Ulkesine en ¢ok ¢eken Ulke olan
ingiltereyi ilk inceleme hedefi olarak sectik. Ciink
GIGDER olarak, HNWI olarak tanimlanan kisileri iilke-
mize yatiim yapmak i¢in ¢ekmenin, gayrimenkul
ihracatinda gitmemiz gereken ana hedef olduguna
inaniyoruz.

Bayram TEKCE

GIGDER - Yénetim Kurulu
Baskan Yardimcisi

Arastirma ve Yayinlar
Komitesi Baskani

ingiltere, arastrmamizda  “Dogrudan  Yabanci
Yatinmi” (FDI) artirmak amaciyla gayrimenkul ile her
yatirimcinin amacina gore Ozellestirilmis detayl goc
programlariyla en dogru baglamikuran dlke oldugunu
gosterdi. Yillik 400 milyar dolar hacminde olan din-
ya gayrimenkul ihracatindan aldigr 45 milyar dolar
pay ile basli basina blyuk bir gelir kalemi yaratan,
konuyu iyi anlamis, yatirmci tipine gore detayli goc
programlari sunan Ingiltere, diger rakiplerinden
tamamen ayrisiyor. Ulkemize yillik 20 milyar dolar
dlzenli gelir getirmek igin Birlesik Krallik drnegini iyi
anlamamiz gerektigini ve sektorimuzin kurumsal-
lasmasinin zorunlulugunu bu arastirmanin en énemli
sonuglarindan birisi olarak bir kenara yazmak istiyo-
rum.

Bu ikinci kitabimizin son bolumunde ise, Ulkemizden
gayrimenkul satin alan yabancilarin bu alimlari ile
ilgili daha niteliksel degerlendirmelerini almak icin
yaptigimiz derinlemesine gorusmelerden ¢ikarim-
lanmiza ayirdik. Ulkemize yatiim yapanlarinin
beklentilerini anlatan bu son bolimde yon gosterici
isaret fisekleri yer aliyor.

Keyifli okumalar diliyorum.
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Cumhuriyet Mahallesi Yeni Yol 1.Sokak Now Bomonti No: 2/27 Sisli/istanbul inanilan kamuya aglk Kaynalﬁardaﬂ ve sahada yapl|aﬂ
calismalardan elde edilen bilgiler kullanilmak suretiyle

icin gayrimenkul satin almis kisilerle 30 saati askin online milakatlari yapan AGS Global ekibine, galismanin haZ|r|aDm|$t|r° |SbU rapor Uzel’/l.ﬂde ]Cl rmamzm temc hakl’ﬂ

kitaplastiriimasi ve editoryal calismasini gergeklestiren Santrall ekibine, ic goriisii ve deneyimiyle arastirmayi olu Sk GIGDER ve AGS GLOBAL'In yaZ||| izni alinmaksizin

zenginlestiren danismanim Aysun Tekge'ye, tim bu galismayi organizasyonunda fedakarca emek veren Abdullah he rha ng| be mSl ta raﬁ nda N he rha ﬂg| bH» a mada

Keskin ile arastirma boyunca hicbir destegini esirgemeyen baskanimiz Omer Faruk Akbal'a cok tesekkir ederim. o : o :
kKismen veya tamamen cogaltilamaz, dagitilamaz veya

Calismanin dogru kisilerle yapilmasi igin gok gabalayan Rest Property, imtilak, Inhouse Global, Antalya Homes,

Altintiirk ve Nevita ekiplerine de ayrica tesekkirii borg bilirim. Gayrimenkul Yurt Disi Tanitim Dernegi (GIGDER) yay| m|a namaZ. TU m ha Ma FIMIZ Sa k||d Ir.
Arastirma ve Yayinlar komitesi olarak yayinladigimiz Gayrimenkul ihracat Arastirma Serisi'nin Tinci sayisini keyifle

okumanizi dilerim. Bu kitabin yayin haklari GIGDER® ait olup, her hakki saklidir. Tanitim igin yapilacak kisa alintilar
disinda GIGDER ve AGS Global'in yazili izni olmaksizin gogaltilamaz.
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Arastirmayi profesyonel ve ylksek standartlarda yapabilmek igin Ozverili ¢alisan, konuyu derinine anlamak
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Birlesik Krallik Gayrimenkul Pazari
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PEST Analizi
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TURKIYE ANALIzZi

PEST Analizi
SWOT Analizi
VRIO Analizi

Miilakat Setinden Siiziilenler
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Birlesik Krallik Ulke Profili

Resmi Ad:: Birlesik Krallik [ Yonetim Sekli: Anayasal Monarsi

2019 yili niifuslarina gdre 66,83 milyonluk niifusuyla,
Avrupa’nin en kalabalik 5'inci {ilkesi olan Birlesik

Krallik, diinya niifusunun %0,8'ine ev sahipligi yapiyor.

Niifusun biiyiime hizi %0,5 seviyesinde bulunuyor.
2024 yilinda nifusun 68,4 milyona; 2040 yilinda ise 71,8
milyona yikselmesi bekleniyor. Nifus artisini agiklayan
ana neden; dig gdcler olacak. Kismi blylimenin
%46'sinin dogum oraninin yiiksekligi nedeniyle,

2,82 42.370 05 4,5

%54'liniin ise dis gdcler nedeniyle gergeklesmesi
bekleniyor.

Diger yandan; Birlesik Krallik nifusunun yaslanma
egiliminde oldugu gdzlemleniyor. 16-64 yas arasi nifus
7%63,1 oranina sahipken, 2028da%60,7ye gerilemesi;
65 yas iistii niifusun ise %18'den %20,7%e yiikselmesi
ongoriiler arasinda.

% %

GSMH Kisi Bas! Enflasyon Issizlik
Diisen Gelir Orani

(Trilyon Dolar)




NiJFUS PROJEKSiYONU EKONOMiK GOSTERGELER
Milyar Dolar

692,6

| | | | | | 468,1

59,1
| ! ! ihracat ithalat Dogrudan Yabanci Yatirim
i | | | i i i DIJITAL NiFUS GOSTERGELERI
® ® ® ® ® ® ®
0 5 5 o/ 83 6 o/ Milyon Kisi
] O NUFUS ARTIS HIZI (2019) [ O KENTLESME (2019)
57,8
EKONOMiK GOSTERGELER
Ihracat 2019 yili ihracati 468,15 milyar S olarak gergeklesmistir.
Tlrkiye'ye yapilan ihracat 6,41 milyar S olarak gegeklesmistir.
ithalat 2019 yili ithalati 692,58 milyar $ olarak gerceklesmistir. internet Aktif Sosyal Medya Akill Telefon
Tirkiyeden yapilan ithalat 10,85 milyar S olarak gegeklesmistir. Kullanicisi Kullanicisi Kullanicisi

Dogrudan Yabanci 2019 yili dogrudan yabanci yatinm miktari 59,13 milyar S
Yatirm seviyesinde gerceklesmistir. BiRLESNiS KRALLIK PANDEMi PROFiLi

ENFEKTE: 1 MiLYON 557 BiN 997 KiSi (26 KASIM 2020)
Déviz Kuru 10Kasim 2020 17TL =0,09 Pound OLUM: 56 BiN 553 KiSi (26 KASIM 2020)
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AGIRLIK MERKEZi: iNGILTERE

Birlesik Krallika bagli uluslar arasinda 2028 yilina
kadar ingiltere %5'in Gizerinde biyime ile en yiiksek
nifus bliyime hizina sahip olacak. 56 milyon nifusa
sahip olan ingiltere'nin 2028 yilinda 58,8 milyon niifusa
sahip olmasi beklenirken, bu say Birlesik Krallik'in

toplam nifusunun %83,4line tekabiil edecek. Kisacasi
ingiltere’nin, Birlesik Krallik'in ekonomik, sosyal,
turistik “agirhk merkezi” olmayi siirdiirecedini
rahatlikla sdyleyebiliriz.

Birlesik Krallik Niifusu ve Projeksiyonu (2019-2040)

66,83

2019

68,4

71,8

2024 2040

I Milyon Kisi

14 Birlesik Krallik Ulke Profili

Kaynak: Diinya Bankasi, ONS

Ulkede niifusun %83,6'si kentlerde yasiyor. Birlesik Krallikin en kalabalik kentleri sirasiyla Londra, Birmingham,
Manchester, Leeds, Glasgow olarak siralaniyor. Ulkede dnceki yila gére 350 bin, 2008 yilina gére 1,7 milyon artisla 27,6
milyon hane bulunuyor.

Birlesik Krallik’a Bagh Uluslarin Niifus Projeksiyonlari, Milyon Kisi (2018-2043)

W 2018 ®2028 2043

61,7
56 58,8
54 55 5,6
I N
ingiltere Iskogya
31 3.2 3.3 19 22
NN EEEE—— E—
Galler Kuzey irlanda

Kaynak: ONS
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Diinya Bankasi verilerine gore; Birlesik Krallik; 2,82 trilyon dolar ile diinyanin 6°'nci; Avrupa’nin ise 2'nci biiyiik
ekonomisi. 2014 yili da Birlesik Krallik icin GSYH anlaminda en parlak yil konumunda.

9 Birlesik Krallik'in En Kalabalik Sehirleri (2019)

=
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1,42 1.4

© i)
o Q
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-
D

N
Glasgow -

Londra

Newcastle .

Birmingham
Manchester

I Milyon Kisi
Kaynak: ONS

Birlesik Krallik Niifus Yogunluk Haritasi

16 Birlesik Krallik Ulke Profili

2005 yilinda 42 bin 890 dolar olan kisi basina dlsen gelirin, 2014 yilinda son yillarin en yiiksek seviyesine eristigi,
ancak bu tarihten sonra diists koridoruna girdigi gorilyor. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 42 bin 370 dolar
olarak gerceklesti.

Yillara Gore Birlesik Krallik'in GSYH'si (2005-2019)

2,89 302 5gg
2,52 I 033 244 262 266 2,74 I I 265 2,62 2I85 2,82

2005 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

M Trilyon $

Kaynak: Diinya Bankasi, ONS

Birlesik Krallik’ta Kisi Basina Diisen Gelir Degisimi (2005-2019)

44330 44290

42740 42980
42340 41970 42370

41650 41070 41370

42890

2005 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bin$

Kaynak: Diinya Bankasi, ONS
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Birlesik Krallik ekonomisi; 2020 yilinin ikinci geyreginde %20,4 daralarak 11 yil sonra ilk kez resesyona girdi.
Birlesik Krallik ekonomisinin 2020 yilinda %14e kadar daralmasi, ikinci bir dalga olmamasi durumunda ise 2021 yilinda
ortalama %15%e kadar blylimesi 6ngortllyor.

Kurumlarin Birlesik Krallik Ekonomisi Bliyiime Ongériileri

Kurum 2020 (%) 2021(%)
Bank of England -14* %15*

IMF 8,5 4

OECD -%11,5-14 5

Savills -8,3 78

Kaynak: BOE, IMF, OECD, Savills Research

Kisacasi Birlesik Krallik;

« En rekabetgi 9uncu (Dinya Ekonomik Forumu Kiiresel Rekabetgilik Endeksi),

« En inovatif 5inci (WIPO inovasyon Endeksi),

« Sosyal gelismislikte 12'nci (Social Progress Imperative),

« Kiiresel aglarla baglantisi en glicli Yuncu (Kiiresel Baglantiliik Endeksi),

« En gelismis lojistik yetenegine sahip 9'uncu (Diinya Bankasi Lojistik Endeksi) iilkesi.

Segilmis Ulkelerin Lojistik Performans Endeksindeki Yeri

5
4
3
2
1
0
1. 2. 3. 4. 5. 6. 9. 14. 18. 28. 44, 47. 85.
Almanya isvecg Belgika Avusturya Japonya Hollanda B.Krallik ABD ispanya Gin Hindistan Tdrkiye Rusya

Kaynak: Diinya Bankasi

18

Birlesik Krallik; Osmanli imparatorlugu ddneminde diizenli diplomatik iliski tesis edilen ilk iilkelerden biri. Birlesik
Krallik'in ilk istanbul bilyiikelcisi atamasi 1583, Osmanl'nin ilk Londra Biiyiikelcisi atamasi ise 1793 yilina dayaniyor.
Tarihte bircok savasta karsl karsiya gelen iki Glke NATO'daki ortakliklarinin yani sira, Birlesik Krallik, AB icerisinde
Turkiye'nin ortakligina sicak bakan (lkelerden biri olarak dne ¢ikiyor. 10,85 milyar dolar ve %,6,3 pay ile Tiirkiye'nin
en biiyiik 2'nci ihracat partneri olan Birlesik Krallik, 5,42 milyar dolar ve %2,7 pay ile Tlrkiye'nin en blyik Yuncu
ithalat partneri konumunda.

2002-2019 arasinda Birlesik Krallik'in Tiirkiye'ye yapilan toplam yabanci dogrudan yatinmlar igerisindeki pay 7%6,6'ya
ulasirken, ingiliz firmalar 2018'de Tiirkiye'ye 409 milyon dolar degerinde yatirm gerceklestirdi. 2019 yilinda yaklasik
%13,2 artisla ve 2 milyon 562 bin 64 ingiliz vatandasi Tiirkiyeyi ziyaret ederken, toplam ziyaretci sayisi icerisindeki
orani da %5,7ye ulasti. Ayrica Birlesik Krallik'ta 250 bini Tlrkiye, 150 bini KKTC kokenli, yaklasik 400 bin vatandas ve
soydasin yasadigl tahmin ediliyor.

Kaynak: ITC, TUIK, TURSAB, TCMB
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BREXIT'LE SONA EREN SUREC

Yine herkesin takip ettigi Gzere Ankara Anlagsmasi,
ingiltere'nin Brexit karari sonrasinda 31 Aralik tarihinde
sona erdi ve bu durumda vize anlasmasli da sonlanmis
oldu. Tlrkiye'den ingiltere’ye son yillarda artan gdciin
merkezinde de bu Ankara Anlasma'nin sona erecek
olmasi vardi.

Tlrkiye ile Birlesik Krallik'in ticaret hacmi 2018 yilinda
18,5 milyar dolar seviyesindeyken, 2019 yilinda 16,3
milyar dolara geriledi. Covid-19 etkisiyle 2020'nin dokuz
aylik déneminde ikili ticaret 11,6 milyar dolar seviyesinde
oldu. Turkiye lehine bir gériinim s6z konusu olmakla
birlikte, Brexit sonrasi olusacak yeni ticaret firsatlari
Isiginda 2023 yilinda iki Glke arasindaki ticaret hacminin
20 milyar dolara ylkseltilmesi hedefleniyor.

Tiirkiye - Birlesik Krallik Dis Ticaret Gostergeleri (2015-2020)

11,685
10,557

11,107 10,858

2015 2016 2017

2018 2019 2020-Eylul

M ihracat (Milyon $) M ithalat (Milyon $)

20 Birlesik Krallik Ulke Profili

Kaynak: WTO

BIRLESIK KRALLIK'IN ALTINI TURKiYE'DEN

Tiirkiye'nin Birlesik Krallik'a en ¢ok ihrag ettigi takip ediyor.

iiriinlere baktigimizda ise ilk siray1 %10,3 ile altinin Tiirkiye ihracatgilar Meclisi (TiM) tarafindan

aldigini gérilyoruz. insan tasimaya mahsus motorlu 26 iilkede gergeklestirilen “Tiirk ihrag Uriinleri

kara tasitlari %9 seviyesindeyken, esya tasimaya Algi Arastirmasinda” ise dlinyada genelindeki

mahsus motorlu kara tasitlari da %71ik bir boyuta ithalatcilarin %62'si Turk driinlerinden memnunken, AB
ulasmis durumda. Bu U¢ Urlin grubunu sirasiyla %4.4 ile ortalamasinda bu oran %594a denk geliyor. Buna karsin
izole edilmis tel, kablo, elektrikli iletken ve fiber optik ingiltere (Birlesik Krallik), Tark tirinlerinden yiiksek
kablolarla, %4,1 oraninda monitdrler ve projektorler memnuniyete sahip pazar konumunda.

Segilmis Ulkelerin Tiirk ihrag Uriinlerinden Memnuniyet Orani

85
77
473 73
7 70
62 61 59 7
> Q < N
Q}Q’ {@’b ) é’r§ Oé\é"bc $® ’@ QQ . \(b o(éb {\\fo\ §Q Q,Q@\ \c}{@ QQQ’ ®$\'b
& & P& TR SR F F L
& \2-\\0 RN AS N §; N
& 8
i

Kaynak: WTO
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Gorildiga dzere Birlesik Krallik, asagidaki faktdrler nedeniyle Tiirk mal ve hizmet ihracatcilan ve yurt

disinda markalagmayi amaclayan yatirimcilar igin oldukga dnemli bir pazar. Diinyanin ve Avrupanin en biyik
ekonomilerinden biri olmasi, Brexit kararina ragmen istikrarli ekonomisi ve buna bagli olarak disiik enflasyon ve
issizlik, bu cografyayl en cazip kilan noktalarin basinda geliyor. Bununla beraber dinamik nifusu, kisi basina diisen
oy i 5 i geliri, yabanci yatinmci dostu ekosistemi, ithalat hacmi ve Brexit sonrasi olusabilecek serbest ticaret iklimi ve ticari
" - —Si[ é g | IRE-TTR firsatlari da Birlesik Krallik'i diger Avrupa Ulkelerinden birkac adim daha iyi ileriye gikaran faktorlerden.

. e

= o Kaynak: WT0

iNGILiZ YATIRIMCI TURKIYE'YE iSTAHLI

“Brexit sonrasi ticaret hacminin artmas! igin AB ve ingiltere'nin 2020 yil sonuna kadar anlasmaya varmasi
gerekiyor. Glimriik Birliginden dolayi, ingiltere ile ayri bir Serbest Ticaret Anlasmasi (STA) imzalamak
mumkin degdil. Buradaki hedef ise 10cak 2021 tarihinde anlagmanin ylrirlige girmesi.

Asgari diizeyde Giumriik Birligi ile saglanan muafiyetlerin devam etmesi, 6nceliklerden biri olmali. AB
ile ingiltere arasinda Kanada modeline yakin bir anlasma yapiimasi giindemde. Bu model iki taraf arasinda
mallarin yizde 98'inin vergisiz ticaretini iceriyor. Ancak hizmetler sektorind kapsamiyor. Karsilikli yatirimi
artiracak sekilde bir STA imzalanmasi hi¢ stuphesiz iki tarafin da lehine. Kaldi ki STA olmadigi halde dahi
Ingilizlerin Glkemize karst artan bir yatirim istahi var.

STA olmazsa, Diinya Ticaret Orgiitii modeli giindeme gelir. Bu da su anda ingiltere’ye ihracatinin %98,2'sini

sifir giimriikle yapan Tiirkiye'ye %5-12 arasinda giimriik uygulanmasi demek. Bu olasiligin en clumsuz

etkileyecegi sektdrler ise hazir giyim ve ulasim ekipmanlari olacak. ingiltere'nin Covid-19'un etkisiyle daha

yakin cografyalarda, daha glvenilir Glkelere yatirim yapmasini beklemek makul bir yaklasim olacaktir.

Ozellikle Brexit sonrasi ticari iliskilerini cesitlendirmek isteyen ingiltere icin Tiirkiye'nin bu acidan énemli bir
e ; & Fiml - firsat sundugunu diistiniiyorum.”

' 'h,... = e . o oxigan g L Osman OKYAY,
= T A : F DEIK ingiltere is Konseyi Baskani




Diinya toplam gayrimenkul pazarinin son bes yilda %13,7 biiyiime kaydederek 56,3 trilyon dolara ulastigi tahmin
ediliyor. 2020 yilinda Covid-19 etkisiyle daralmasi beklenen pazarin 2021de yeniden pozitif yonlii ivme kazanmasi
ongoriiliiyor. 2030 yilinda pazarin 69 milyon dolar hacme erismesi 6ngoriiliiyor ki, bu da %22,5 oranina ilave
biiyiime anlamina geliyor. MSCI verilerine gére ise pazarin 9,6 trilyon dolarlik kismi yani %17'si profesyonel olarak

yonetiliyor.

Diinya Gayrimenkul Pazari Hacmi (2015-2019)

2019
M Trilyon $

Diinya Gayrimenkul Pazarn Yapisi (2019)

Yabanci Yatirimcer Egilimleri Isiginda

Dunya Gayrimenkul Pazari
Profesyonel
17

Geleneksel
83

Kaynak: JLL,PwC, LaSalle, MSCI, AGS Global Analizi
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JLL verilerine gdre 2019 yil sonunda konut segmenti, toplam gayrimenkul pazari icinde payini %21,8%e yikseltmis
durumda. Buna gore 12,2 trilyon dolar dederinde kiresel konut pazari hacminden bahsedebiliyoruz. Pandemi
golgesindeki 2020de bu payin daha da artarak %24,3'e ylikselmesi 6ngordllyor.

Diinya Gayrimenkul Pazarinda Konut Segmentinin Payinin Gelisimi (2015-2020)

24,3
21 21,7 21,8 1
: l i l l I

2015 2016 2017 2018 2019 2020

M Yiizde

Kaynak: JLL,PwC, LaSalle, MSCI, AGS Global Analizi

Diinya Konut Pazarinda Yabanci Satislarin Payi (2019)

Yabanciya Satiglar

. %2'6-%3
I¢ Pazara Satiglar

%97-%97,4

Kaynak: JLL,PwC, LaSalle, MSCI, AGS Global Analizi
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ONS (Office of National Statistics) verilerine gore 2020 Mayis ortasi itibariyle 82 milyar pound dederinde
2019 yilinda tiim Birlesik Krallik'ta 1 milyon 177 372 bin konutun satis isleminin durdugu tahmin ediliyor.
bin 570 adet konut satilirken, 2015-2019 arasinda Covid-19 nedeniyle Birlesik Krallik konut piyasasi 2020
pazar %3,9 daraldi. Tiim Birlesik Krallik'ta satilan Mart ayinin ortasinda kilitlendi ve 13 Mayis 2020de
konutlarin %84,5'u (995 bin 310 adet) ingiltere'de yeniden aclildi. Bu dogrultuda, yilin 775 bin adetle

satildi. Savills Research (2020) tahminine gére ise kapanmasi beklenirken, Ekim 2020 sonunda 630 bin
Covid-19 etkisiyle 2020 yilinda pazar %36, 2021 barajl gegildi.

yilinda ise %10 daralacak ve 2022 yilinda talep geri

donecek. Projeksiyona gdre pazarin 2018 seviyesine

donebilmesi ise 2024 yilini bulacak.

Birlesik Krallik Konut Satislari ve Projeksiyonu (2015-2024)

1.083.000
I I I I I [ ] I I I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

M Adet

Kaynak: ONS, Savills Research

( ] J o0
B 0 LU M 3 Birlesik Krallikta 2015 Mart ayinda ortalama bir konut fiyati 191 bin 537 pound iken, 2020 Eyliil ayi itibariyle 244 bin 513
pound oldu.

Yabanci Yatirimci Egilimleri Isiginda
Birlesik Krallik Gayrimenkul Pazari

Aylara Gore Birlesik Krallik Ortalama Konut Fiyatlar1 (2015-2020)
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2 don. Har. Ort. (£)




2019 yilinda Birlesik Krallik capinda bdlgelere gore satisa bakildiginda; %16,1ile Glney Dogu ilk sirada yer alirken,
Guney Dogu'yu Kuzey Bati bélgesi %13,1ile takip ediyor.

Birlesik Krallik Bolgelere Gore Konut Satislari (2019)
Galler; 5,8

Kuzey Dogu; 4,5
\

Giiney Dodu; 16,1

East Midlands; 9

—— Kuzey Bati; 13,1
Londra; 9,7

West Midlands; 9,7 " Giiney Bati; 112

Yorkshire,

The Humber; 9,8 Dogu: N

Kaynak: ONS

2020 yilinin eylil ayr itibariyle Londra (496,485 pound) ortalama ile Birlesik Krallik konut piyasasinda pozitif ayrisirken,
Ulke ortalamasinin dzerinde kalan diger bélgelerin de Giney Dogu, Dogu ve Giney Bati bdlgeleri oldugu gérallyor.

Bolgelere Gore Ortalama Konut Fiyatlari (2020 - Eyliil)

Londra 496.485

336.763
305.764

Giiney Dogu
Dogu
Gliney Bati 275.376
West Midlands
East Midlands

Kuzey Bati

Yorkshire The Humber
Kuzey Dogu

208.497

204.581
176.976

136.262
174.450

mf

Kaynak: ONS
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KONUT FiYATLARINDA %15°LiK ARTIS BEKLENTISi

Savills Research tahminleri 2020 yilinda Covid-19 Bu siirec zarfinda fiyat artisinin en az izlenecegi

etkisiydi. Konut fiyatlarinin %75 civarinda gerileyecegi bolge ise %4 ile Londra olacak. Diger yandan Londra,
yoninde. 2020-2024 arasi periyotta ise Birlesik tim Birlesik Krallik konut piyasasi icerisinde en
Krallikin tamaminda konut fiyatlarinin %15,1 artmasi gbzde destinasyon konumunu hala strddrtyor.
ongorllirken, Kuzey Bati bolgesi %24.1ile deger Ozellikle yabanci yatirmeilar son yillarda Londra dis
artiginin en yiiksek olmasi beklenen bélge konumunda segeneklere yonelse de, Londra hala en dnemli tercih
bulunuyor. pozisyonunda...

2020-2024 Periyodunda Bolgelere Gore Fiyat Artis Beklentisi

24,1

21'1 2011 19,9 18’4 18’3 17’7
12.9 15,1
G 10,7
4
Kuzey-Bati Yorkshire- iskogya Kuzey-Dogu East West Galler Glineybat GUneyd9gu Londra B.KRALLIK
The Humber Midlands  Midlands ve Dogu
Yiizde

Kaynak: Savills Research

2020 yihnin ilk geyreginde yatinmlarin cazibe merkezi kanumundaki Londrada fiyat araligina gére islemlerde 300
ila 600 bin pound arasi konutlar, %44,6 ile en biylk paya sahip. 600-300 bin pound arasi konutlar ise %22 ile ikinci
sirada bulunuyor.

islem Hacmine Goére Londra Merkez'de Konut Satislarinin Payi, Bin £ (2019-2020)

300 ve alti
600-900
1.200-1.500 =
1.800-2.100
2.400-2.700
3.000 ve Usti
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
3.000ve | 2.700- @ 2.400- | 2.100- | 1.800- | 1.500- | 1.200- 900- |600-900 300-600 300 ve
Usti 3.000 2.700 2.400 2.100 1.800 1.500 1.200 alti
‘ M 2020 - Yiizde 30 0,7 0,6 1 1,6 1,6 5,6 9,8 22 44,6 8
‘ ¥ 2019 - Yiizde 2,3 0,8 0,7 1,1 1.4 2,7 57 9,3 21,8 46,4 7.8

Kaynak: Savills Research
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CiN VE ASYA-PASIFiK'TEN AKIN VAR

Savills Research (2020) verisine gore de Birlesik Krallikin
cazibe noktasi Londra'yr uluslararasi emlak yatirmlari
acisindan ilk siralara yazan bdlge ve dlkeler; Cin ve

diger Asya-Pasifik Ulkeleri, Rusya ve Ortadogu lkeleri.
Londrada konut satin almanin ana nedeni %70 ile
yatinmken, diger %30'uk dilimde ise aileyi agirlamak
(6grenciler ya da geri donen gurbetgiler) ve is veya

tatil amaciyla Londrada bir ev sahibi olmak nedeni agir

basiyor. Bir diger 6nemli nokta ise 2019 yilinda Londrada
yeni konutlara yapilan yatirmlarin yiizde 13'i yabanci
yatinmcilara ait. Bu paralelde Hong Kong %28, Singapur
7%20,1, Malezya %75 ve Gin %540k payla onde gelen
yatinmcl (lkelerde ilk siralari aliyor. Listglobally (2020)
projeksiyonu da éniimizdeki donemde daha fazla Cinlinin
Birlesik Krallik, Kanada, ABD, Fransa ve Almanya gibi
ulkeleri tasinacagini gosteriyor.

Londra, Mense Ulkelere Gére Yabanciya Konut Satislari

Diger: 23

ABD: 1,8

S. Arabistan: 2,9

BAE: 3

Britanya Virjin Adalari: 3,2

Mans Adalari: 5,1

Hong Kong: 28

AN
Singapur: 20,1

Malezya: 7,5

Kaynak: Land Registry
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Londra 6zelinde yabanci yatinmcilarin bélgesel dagilimina bakildiginda ise Londra'nin ici %32,41tk payla 6ncelikli
tercih olurken, yeni gelisen bélgeler %30,8 ile ikinci sirada yer aliyor.

Londra Boélgelere Gore Yabanciya Konut Satislan

Londra, birincil: 18,4

Londra’'ninigi: 32,4

Londra’'nin disi: 18,4

\

Gelisen bolgeler: 30,8

Kaynak: Land Registry

BIREYSEL GiRi$iMCILERIN TERCiHi LONDRA

Diger yandan Londrada satin alimlarin %85'i bireysel ¢tkiyor. Onu Hong Kong, Singapur, Giney Kibris gibi
girisimciler tarafindan yapilirken, %15'lik dilim ise ulkeler takip ediyor. Yabanci yatinmcilar son yillarda
sirketler tarafindan gerceklestiriliyor. Sirketler arasinda Londra harici seceneklere de 6zel bir ilgi gosterirken,
dzellikle %32,1lik payla Mans Adalari ve %21,8'e Manchester, Liverpool, Birmingham gibi sehirler “yeni
Britanya Virjin Adalari gibi off-shore Glkeler 6n plana gbzdeler” konumunda kendisine yer buluyar.

Londra Yatinnmci Tiiriine Gore Yabanciya Konut Satislari

Sirketler: 15

Bireysel Girisimciler: 85

Kaynak: Land Registry
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YABANCI YATIRIMCI EGILiMLERI ISIGINDA BiRLESIK KRALLIK GAYRIMENKUL PAZARI
Son erisilebilen Land Registry verilerine gore; Londrada konut satin alan yabanci yatirimcilarin yarisindan fazlasi 200-

500 bin pound aralidinda yogunlastigi gorilirken, 500 bin-1milyon pound arasi ise tim yatirimcilarin yaklasik 3'te Tine
tekabdl ediyor.

Londra islem Hacmine Gére Yabanciya Konut Satislari

1-5 Milyon £; 16,2

5 Milyon £ (izeri; 0,8

500 Bin - 1Milyon £; 32,6

200-500 Bin £; 50,5

Kaynak: Land Registry

Londrada yeni insa edilen konutlara yénelik yabanci yatinmeilarin yas dagiimina bakildiginda yarisinin 45-54

yas araliginda kiimelendigi goriiliirken, 35-44 yas arasi yatinmcilarla birlestiginde toplam yatinmcilarin %90°ina
ulasilyor.

Londra Yabanci Yeni Konut Yatirbmcilarinin Yas Dagilimi

55 ve Ustii; 7 25-34; 3

35-44; 40

45-54; 50

Kaynak: Knight Frank
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BIiRLESIK KRALLIK'IN CAZiBE MERKEZi POZiSYONU

Birgok kiiresel endekste Birlesik Krallik ve ozellikle
baskent Londra; en gozde destinasyonlarin basinda
geliyor. JLL tarafindan 2018 yilinda gergeklestirilen
Kiiresel Gayrimenkul Seffaflik Endeksi arastirmasinda
Birlesik Krallik, en seffaf gayrimenkul piyasasi olarak
gosteriliyor.

Cevre, ekonomi, ntfus, yenilikgilik gibi parametreler
dogrultusunda olusturulan Schroders Global Sehirler

Endeksi'nde Londra, 900% yakin sehir arasinda Los
Angeles'tan sonra dlinyada emlak yatinmi yapmak icin
ikinci ideal sehir. Londra; konumu, 6lgedi, altyapisi ve
kultrel gesitliligi ile bir 6nceki yila gore endekste 6 sira
birden tirmandi. Bir baska gésterge olan Global City Lab
500°de ise Londra, New York'un ardindan 2,01 trilyon
dolar marka degeri ile en 6nemli ikinci sehir.

Emlak Yatirimi igin Global Sehirler Endeksi (2019)

_ _ Global CityLab Marka Sehirler Endeksi, Milyar $ 2.195 2.015 1.906 (2019)
Yabanci Yatinmcilar Birlesik Krallik Pazarina

Neden Ilgi Gdsteriyor?

2195 9 015

1.906
1.697

1:270 1.045

Kaynak: Schroders, Global CityLab
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TUm bu dis cevresel gostergeler itibariyle dinyanin gesitli noktalarindan deniz asiri yatinmecilar, Birlesik Krallik'ta
konut sahibi olmak igin farkli motivasyonlara sahip. London School of Economics (LSE) arastirmasina gére deniz asiri
yatinmecilarin Birlesik Krallik (6zellikle Londra) konut piyasasina ilgisi su parametrelerle agiklaniyor:

« Yiksek kira getirisi

« Sermaye kazanci potansiyeli

« Varlik veya ulke acisindan portfoy cesitlendirmesi

- Londrada is, aile nedeniyle konut gereksinimlerini kargilamak

« Glivenli bir cennete para yatirmak

YATIRIM MOTiVASYONLARI MUHTELIF

Ayni arastirmaya gore her bolgeden yatinmcinin motivasyonlari degisiyor. Cin, Malezya, Singapur gibi Glkelerden gelen
yatirimcilar yatirm getirisi, yani toplam verimlilige odaklanirken, Hong Kong ve Cin menseli yatirmcilarin 6zellikle
cocuklarinin Gniversite egitimi esnasinda konaklamasi i¢in yatirima ydneldigi gordltyor.

Ortadogu menseli yatinmeilar icin yilin en sicak ddneminde ya da 2-3 ay boyunca Londra ziyaretlerinde konaklama
amaci tasirken, Yunanistan, Tiirkiye, Misir, Giiney Kibris, irlanda vb. menseli yatinmeilar ise kendi iilkelerindeki
finansal ve politik i¢ sorunlar nedeniyle ingilterede miilk edinme ydniinde egilim gésteriyor.

Kaynak: ONS, Savills Research

YATIRIMDA HIZLI DONDS VE YUKSEK GETiRi

Basta Londra olmak zere Birlesik Krallik'ta ev sahibi London Research tarafindan gergeklestirilen bir
olmak, hi¢ stiphesiz ki kérl bir yatinm olarak kabul arastirmaya goére Londrada birincil (prime) konut satin
ediliyor. Ulkedeki politik istikrar, hukuk iklimi ve alan deniz asir yatinmecilarin éncelikli kullanim amaci
glcll ekonomik gGstergeler bir araya geldiginde, %58 ile kira geliri elde etmek iken, onu %27 ile kendi
yabanci yatinmecilar icin diinyadaki en givenilir “yatinm oturumu ve %15 ile ikinci bir eve sahip olmak izliyor.

merkezlerinden” biri ile karsi karsiya oldugumuz kesin.

Yabanci Yatirnmcilar Tarafindan Londra’da Satin Alinan Konutlarin Kullanim Amaglari

ikinci Ev; 15 \

Kendi Oturumu; 27 Kiraya Vermek; 58

Kaynak: London Research
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2019 yilinda ultra ana emlak piyasasi itibariyle diger kiiresel sehirlerle karsilastirildiginda Londra (Knightsbridge,
Belgravia, Mayfair, vb.). metrekare basina New York ve Sydney gibi kentlerden daha pahali bir gériinim arz ediyor.

Ultra Ana Miilkiin m2 Basina Fiyati itibariyle Kiiresel Metropollerin Siralamasi (2019)

6.670

Hong Kong Tokyo Londra New York Sydney
wf
Kaynak: Clifton Private Finance

Diger yandan; 120 metrekarelik bir daire icin metrekare basina satin alma fiyati itibariyle Londra, diinyanin en
pahali ikinci sehri konumunda bulunuyor. istanbulda ise metrekare basina fiyatlar Londra’nin yaklasik 5'te 1i kadar.

m2 Basina Satin Alma Fiyati itibariyle Diinyanin En Pahal Sehirleri, USD/m2(2020)

28.570

26.262
17191 17149 16.467 16.322 15.867 1, 5
o 11915 11829 10 g47
I I I I 5.680

Hong LONDRA New  Tel Cenevre Tokyo Paris Singapur Viyana Sangay Toronto istanbul
Kong York  Aviv

Kaynak: Global Property Guide
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YABANCI YATIRIMCIYA GELENEKSEL OLARAK SICAK BAKIS

Liberalizmin tarihi anavatani Birlesik Krallik'ta yasal
dizenlemeler ve genel is yapma bigimleri, yabanci
yatirimci dostu ekosistemden besleniyor. Birlesik Krallik,
2018 yilinda her ne kadar Brexit etkisiyle dnceki yila

gore dogrudan yabanci yatinmlarda dramatik bir dists
yasamissa da 64,48 milyar dolar degerinde yabanci
yatinmi kendisine cekmeyi de bildi. Ug yildir araliksiz

yabanci dogrudan yatirnimlarda disUs izlenirken, bu
dlsUsin ardinda Brexit nedeniyle yabanci yatinmcilarin
“bekle-gor” politikasinin oldugu tahmin ediliyor.

2018 yilinda Ulkeden ¢ikan 44,88 milyar dolar yabanci
direkt yatinmlar da bu tahmini giclendirir nitelikte.
Ancak, her seye ragmen Ulkedeki yabani sermaye stoku
2 trilyon dolar civarinda seyrediyor.

Yillara Gére Birlesik Krallik'ta Uluslararasi Dogrudan Yatirimlar (2012-2019)

196,13
101,23
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
M Milyar $

AVRUPA'NIN GUVENLI KALESI

Birlesik Krallik ekonomisine yatirim yapan sermayenin
mensei; %23,6 ile ABD, %18,5 ile Hollanda, 7%9.8 ile
Liksemburg, %5,8 ile Fransa ve %4,2 ile de Japonya
seklinde seyrediyor. Sektdr bazinda ise %22,6 enerji,
%12,8 perakende ve toptan ticaret, %9,7 metal ve
makine drinleri, %9,4 finansal hizmetler, %6,7 de bilgi
ve iletisim yatirmlari yer aliyor.

Kaynak: UNCTAD

Uluslararasi yatirimcilar Brexit'e karsi temkinlerini
korumakla birlikte Birlesik Krallik, hala en glvenli
Avrupa Ulkesi olarak goraltrken, 2018 itibariyle Fortune
500 sirketlerinin %57sinin Avrupa operasyonlarinin
karargahi Birlesik Krallik; onlarin %87sinin de Londra
oldugu biliniyor. 2015-2018 yillar arasinda yabanci
yatirimlarin kent bazli performansinda ise 4 bin 110
projeyle ve %2,23 payla Londra ilk sirada bulunuyor.

Yabanci Yatirimlara Gore Kiiresel Kentlerin Performansi (2015-2018)

4110 3832
2854 2503 2474 2945 1852
H D EEE s a
Londra Singapur  New York Dubai Sangay Hong Kong Paris Sydney Pekin San
Francisco
M Proje Sayisi

Kaynak: Deloitte
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iS YAPMAK GOK DAHA KOLAY

Birlesik Krallik, Is Yapma Kolayligi (Doing Business)
Endeksine gore ise diinyada 190 iilke arasinda is
yapmanin en kolay oldugu 8'inci iilke. Yeni is kurma
islemlerinde 18'inci, ingaat izinlerinin alinmasi
islemlerinde 23'iincil, elektrik baglatma islemlerinde
8'inci, tapu siciline kayit islemlerinde 4Tinci,

kredi alma islemlerinde 37'nci olan Birlesik Krallik,

azinlik pay sahibi yatinmcilarin korunmasinda da 7'nci
sirada yer aliyor. Yine vergilerin ddenmesi islemlerinde
27nci, sinir 6tesi ticaret islemlerinde 33'Uncd,
sozlesmelerin uygulanmasinda 34'iincii sirada olan
Birlesik Krallik, iflasin ¢oziimi islemlerinde de dinyada
kendine 14'UncU sirada yer buluyor.

Segilmis Ulkelerin is Yapma Kolayligi Endeksindeki Yeri (2020)
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Kaynak: Diinya Bankasi

Yabanci Yatirimeilar Birlesmis Krallik Pazarina Neden llgi Gésteriyor? ll"l



Ulkede is yapmanin 6niindeki en 8nemli engeller ise sirasiyla vergi diizenlemeleri, politik istikrarsizlik, vergi oranlari
ve verimsiz kamu birokrasisi...

Birlesik Krallik'ta is Yapmayi Olumsuz Etkileyen Faktorler

Vergi Diizenlemeleri
Politik istikrarsizlik

Vergi Oranlari

Verimsiz Kamu Birokrasisi
Egitimli isgiicli Yetersizligi
Yetersiz Tedarik Altyapisi
Finansmana Erisim
Yenilikgilik Eksikligi
Kisitlayici is Yasalari

0 2 4 6 8 10 12 14

Kaynak: Diinya Ekonomik Forumu
YABANCILARA GAYRIMENKULDE YASAL KISITLAMA YOK

Ayni“serbest ticaret iklimi", yabancilarin gayrimenkul ingiltere merkezli Butterfield Mortgages Limited (BML)
satin almasinda da yUrirlikte. Yani yabanci tarafindan 2019 yilinda yapilan bir ankete gére ise
yatirimcilarin gayrimenkul sahibi olmasiigin yasal ingiltere merkezli yatinmeilarin yurt disi yatirmeilara

bir kisitlama yok ve yerlesik veya yerlesik olmayanlar dair goruslerinin basinda yabanci alicilarin, pazari daha
ingiltere'de konut sahibi olabilir. Ancak ingilterede iki rekabetgi hale getirdigi, %82 gibi bir oranda yer alirken,
yildan az ikamet edenler veya issiz olanlar igin daha kati onu damga vergisinin artiriimast izliyor. Nitekim, Nisan
talepler sdz konusu. 2021den itibaren yabanci alicilara ilave %2 damga

vergisi uygulanmasi karari alindi ve piyasada “uygulama
oncesi” deniz asiri satis beklentisi hakim.

ingiliz Yatirimcilarin Yabanci Yatirimcilara Bakisi (2019)

Yabanci Alicilar Pazari Rekabetgi — 82

Hale Getiriyor
Yabanci Yatirimeilar igin _
Damga Vergisi Artiriimalidir 66
Yabanci Yatirimcilarin Milk Alimina _
Sinirlama Getirilmelidir 58
Uluslararasi Emlak Yatirimcilari ingiliz _
Ekonomisi igin Cok Onemlidir 57

Yabanci Yatirimcilar Konut Arzina

Zarar Vermemek igin Diisiik Fiyatli D

Ev Almalidir

Brexit'in Yabanci Yatirimcilari 55
Korkutacagindan Endiseleniyorum —

M Yiizde

Kaynak: BML
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King's College London (2018) tarafindan yapilan arastirmaya gore yabanci yatirimcilarin Birlesik Krallik konut emlak
piyasasina olan ilgisi, son 15 yilda konut fiyatlarini %20den fazla artirmis gozikGyor. Bu nedenle, Nisan 2021den
itibaren yabanci alicilara, piyasayi regiile etmek amaciyla ilave %2 damga vergisi uygulanacak. Ancak tahminlere gore
bu durum caydirici etkiden ziyade kisa vadeli bir talep patlamasini giideme getirecek gibi duruyor. Cink( uygulama
devreye girmeden yabanci yatirimcilarda bir “aktivite telasl” gindeme gelebilir. Bu nedenle, yabanci yatirmcilarin
Birlesik Krallik gayrimenkulleri icin “vites artirmasi” 6ngdriliyor. Ayrica, mevcut haliyle bile Birlesik Krallik'ta vergiler,
Kanada (%15-20), Hong Kong (%15) ve Singapur (%20) gibi destinasyonlara gére cazibesini siirdiirecek.

%2 DAMGA VERGiSi HAKKINDA TARTISMALAR

"Yurt disi yatinmeilardan ilave olarak alinacak %21k damga vergisi, ingiltere'yi birgok kiiresel emlak piyasasiyla
uyumlu hale getirecek. Vergi sayesinde genis konut pazarinda arz baskisini hafifletme imkani da elde edilecektir.”

Tom Bill, Uzman, Knight Frank

"Miilkiyet satin alma vergisi, diger pazarlara gére zaten yeterince yiiksek. ilave vergi, biiyiik bir hata olurken, yurt disi
yatinimcilara ‘yanlis bir mesaj’ olacaktir.”

Charlie Smith, Uzman, Londra Emlak Danismanlari Birligi
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KURESEL FiNANS VE TICARET MERKEZi BiRLESiK KRALLIK

Birlesik Krallik, basta Londra olmak iizere diinya finans ve ticaretinin kalbinin attigi bir iilke. Diinya iizerinde
birgok yatirimei “oturumun” yani sira, ticaret yapmak amaciyla da Birlesik Krallik'in cazibesine kapiliyor. 2035
yilinda 1,3 trilyon dolar biiyiikliigii ile Londra’nin, diinyanin &'iincii biiyiik ekonomisine sahip sehir olmasi
ongoriiliiyor.

2035 Yilinda GSH Biiyiikliiklerine Gore Kiiresel Metropollerin Siralamasi

2,5
19 5
: 1, 1,3
New York Tokyo Los LONDRA Sangay Pekin  Paris Sikago Guangzhou Shenzhen
Angeles

. Trllyon S Kaynak: Oxford Economics

2020 yili itibariyle blnyesinde ikamet eden 5 milyon dolar ve daha fazla servete sahip 50 bin 305 birey sayisi itibariyle
Londra, dinyada 5'inci sirada.

Biinyesinde Yasayan 5 Milyon $ ve Uzeri Servete Sahip Kisi Sayisi itibariyle
Kiiresel Sehirlerin Siralamasi (2020)

120.605
81.645 73.430 71,035
I I I 5i5 "i5 44.795 39390 37495 36515
New York  Tokyo Hong Los LONDRA Paris Chicago San Vasington Dallas
Kong Angeles Francisco
M Kisi

Kaynak: CNBC
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Dinyanin en baylk firmalarindan birgogu Birlesik Krallik
kokenli. Birlesik Krallik ayni zamanda diinyada birgok
sektorel fuara da ev sahipligi yapiyor. Diger yandan;
BrandFinance TOP 500de Birlesik Krallik menseli
firmalar toplam 227,8 milyar dolar marka degerleri

ile %3,3 paya sahipken, BPden EY'ye, Barclaysden
Vodafonea, HSBC'den Tesco'ya Ulkede dinya ticaretini
yonlendiren birgok kiiresel markayi da biinyesinde
bulunduruyor.

BrandFinance Top 500 Ulkelere Gére Markalarin Dagilimi (2020)

Diger; 15,9

Birlesik Krallik; 3,3

Fransa; 4,5

Almanya; 5,8

Japonya; 6,1 -

Cin; 19

ABD:; 45,4

BrandFinance Top 500°de Yer Alan Bazi Birlesik Krallik Sirketleri ve Marka Degerleri (2020)

Diger (Barclays, Tesco, Land Rover vb.) 140,4
HSBC 20,19
Vodafone 21,32
BP 22,67
EY 23,22
Milyar $

Kaynak: BrandFinance
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KOZMOPOLIT SOSYAL HAYATIN BESiGi

Birlesik Krallik, tarihteki kolonyal deneyimi itibariyle ¢ok
kiltlrll ve kozmopolit bir Glke... 1990l yillardan itibaren
hiz kazanan gd¢ hareketleri, nifus artisini agiklayan
temel desenlerin basinda gelirken, 2019 yilinda 612 bin
kisi dinyanin cesitli yerlerinden Birlesik Krallika go¢
ettikleri gdriiliyor. 2018 yilinda ingiltere niifusunun

%85,7si Birlesik Krallik dogumlu ve %90,7si ingiliz
vatandasi konumunda bulunuyar. 2015 yilindan beriyse
Polonya, Hindistan'dan bayragi devralmis ve Birlesik
Krallik dogumlu olmayan en ¢ok gécmen veren (lke
konumuna gelmis olmasiyla dikkat cekiyor.

Etnik Kokenleri itibariyle Birlesik Krallik Niifusu (2019)

Diger; 3,6

Melez; 2
Pakistanli; 1,9

Hint; 2,3
Siyahi ingiliz )
Karayipli \
Afrikali; 3

Anglo -
Sakson; 87,2

Kaynak: ONS
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Birlesik Krallikta diger Avrupa {ilkelerine gbre (Orn;
Almanya ve Fransa) laikligin liberal yorumu ve ¢ok
kltrld yapi, dinyanin birgok yerinden farkl gelir
gruplarinda gé¢cmen ve yatirimeinin tlkeye ilgisini
artinyor. Bu nedenle, ibadethaneler olmak tzere (lkede
¢ogulcu bir yaklasim s6z konusu.

Diger yandan Ulke bu ¢ogulculugu nedeniyle
yasayanlara onemli bir “teklif yelpazesi” sunuyor.

Spor organizasyonlarindan sanat etkinliklerine,

BIiRLESIK KRALLIK SOSYAL HAYAT MATRiSi

KOZMOPOLIT SOSYAL HAYAT

« Geng ve egitimli nifus

- Kaliteli kent altyapisi(metro ve yol aglari)
« Uluslararasi is dili

« Uluslararasi finans merkezi

« GUgll iletisim ag

« Bilimsel enstitliler, egitim kurumlari

« GUcll teknoloji ekosistemi
« Saglik sistemi

SPOR

« Premier League

« Formula 1

« Wimbledon Tenis Turnuvasi
« Qlimpiyatlar

« Futbol sampiyonalari

« Londra Maratonu

« Rugby

gastronomiden perakende magazalarina genis
yelpazede birgok organizasyona ulasabilmek mimkuan.
AT Kearney (2019) Global Sehirler Endeksi'nde
diinyada 2'nci sehir olan Londra; kiiltiirel deneyim
acisindan ise Tinci sirada yer alyor. Alt kirmlar olan;
spor organizasyonlari, yabanci turistler ve gastronomik
yelpaze kategorilerinde de Londra, yine dinyada ilk
sirada yer aliyor.

SANAT-KULTR

« Miizeler (British Museum, Tate Modern, National
History Museum, National Gallery)

« Mlzayede evleri

« Miizik ve film festivalleri (Glastonbury)

» Uluslararasi sanatgilarin turne listesinde ilk sira

ALISVERIS, EGLENCE, GASTRONOMi

« Diinyanin en nll perakende zincirleri
« AVM'ler ve cadde magazalari

» Londra Moda Haftasi

« Festivaller (Notting Hill, Edinburgh)

« Renkli gece hayatl

« Michelin yildizli restoranlar

« Etnik mutfak cesitliligi

» Cafe-Pub kiltlrd
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TURiZMiN 60ZDE DESTiINASYONU

Turizm sektoriiniin Birlesik Krallik GSMH'sine katkisi
130 milyar pound civarinda. 2019 yilinda 6nceki yila
gore %1 artisla, lilkeyi 40,9 milyon turist ziyaret etti.
Ozellikle, Brexit siirecinden sonra rezervasyonlarin

arttigi ve turizm sektord ile birlikte dolayl sektérlerin
dzglveninin yikseldigi tespit edildiyse de, Covid-19
etkisiyle 2020 yilinda turizmde daralma beklentisi
hakim.

Yillara Gére Birlesik Krallik’a Gelen Turist Sayilari (2010-2019)

39,1 41,1 40,2 40,9
30,4 31,9 32,2 33,5 35,3 36,8 I I
2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
I Milyon Kisi
Kaynak: ONS

Birlesik Krallik'a yonelen turistik ilginin merkezinde
Londra bulunuyor. Euromonitor & WTM tarafindan
hazirlanan siralamaya gére 2019°da diinyada en ¢ok
turist ceken 5'inci sehir Londra olurken, sehrin dnceki
yil 19,2 milyon kisi olan turist sayisini 19,56 milyona

yUkselttigine sahit oluyoruz. Ancak son (¢ yilda bu
kategoride 2 basamak geriledigi goriltyor. Birlesik
Krallik'ta turizm deneyimi, bircok turist icin ilerleyen
yillarda yatirnm kararini etkiliyor.

Secilmis Kentlere Gelen Uluslararasi Turist Sayisi (2019)

26,71 25,84

20,63 19,76 19,56
j I I I I I 16'32 1i 1ﬁ i B

Hong Bangkok Macau Singapur LONDRA Paris

Kong

Dubai Delhi Istanbul Kuala New York
Lumpur

M Milyon Kisi

Kaynak: Euromonitor & WTM
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EGiTiM DENINCE BIiRLESIK KRALLIK

Birlesik Krallik konut piyasasina yatirnm yapan birgok
yatinmcinin kendisi ya da gocuklarinin egitiminden
kaynakli karar aldigi gdrilliiyor. Ozellikle Cin, Malezya,
Hong Kong, Ortadogu (lkelerinde ana egilim bu yonde.
Universite egitimi amaciyla {ilkeye gelen dgrencilerin
bir kismi Ulkede kalmakta ya da ilerleyen yillarda ilkede
konut yatirimi tercih ediyor.

Buglin dinyanin en iyi Universiteleri siralamasinda ilk
10'da 3; ilk 100de 9 Universite Birlesik Krallik menseli.

London Schools of Economics %71 yabanci 6grenci
oraniyla ilk sirada yer alirken, birgok Universitenin
yabanci 6grenci orani ayni zamanda Birlesik Krallik'in
neden ¢cekim merkezi oldugunu kanitlar nitelikte...
Ancak Covid-19 pandemisi esnasinda diinya gapinda
kullanici sayisi artan online egitim platformlari,
geleneksel, fiziksel, yerinden egitimi tehdit eder hale
gelirken, Birlesik Krallik'in bu konumu tartismaya
acllacak gibi duruyor.

Uluslararasi Ogrenci Oranlarina Gére Diinyanin En iyi 100 Universite Siralamasinda
Birlesik Krallik Universiteleri, Yiizde (2020)
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Kaynak: TimesHigherEducation
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NAKIT, BURADA DA KRAL KONUMUNDA

Birlesik Krallik'ta; son yillarda %2 ilave damga vergisi
gibi gelismeler olmakla birlikte, yabancilarin konut alimi
icin "kolaylastirici bir iklim” de ayni sekilde s6z konusu.
Ozellikle, “nakde” sahip olan yatirimeilar icin gayrimenkul
yatirimina erisim oldukca kolay. Ancak belirtmemiz
gerekiyor ki, “mortgage” yontemiyle finansmana
erisimde stire¢ karmasiklasabiliyor... Birlesik Krallik
vatandasi olmayanlar icin %40 kadar daha pahali

%75 KREDIYE UYGULANAN ORTALAMA FAiZ ORANLARI

Finansman Tiirii

krediye erisim, ayrintil mali bilgiler sunma, tlkede
ikamet etme konusunda yasal hak sahibi olma gibi
hususlarin kanitlanmasi gerekiyor. Diger yandan, 2
milyon pounddan daha yliksek degeri olan miilklerde
vergi orani da yUkseliyor. Bu durumda vakiflar ya da
off-shore sirketlerle milke erisim secenegdi gindeme
geliyor. ilerleyen tarihte baska bir tiizel kisiye devredilir.

Faiz Orani (%)

2 yil sabit faizli ipotek 1,65
2 yillik ipotek 1,63
b yillik ipotek 1,74
10 yillik ipotek 2,64
Standart degisken faizli ipotek 4,29

Kaynak: Global Property Guide
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2019 yil sonunda Birlesik Krallik konut piyasasinda gerceklestirilen konut aligveris islemlerinin %70,2'si ipotekli
satiglardan olusurken, nakit satislarin payi ise %28,5 seviyesinde gerceklesmisti.

Birlesik Krallik Konut Satislarinin Odeme Tiirlerine Gore Dagilimi (2019)

Nakit; 28,5

Diger; 1,3

ipotekli; 70,2

Londra 6zelinde yabanciya satislarin ddeme tiirlerine gore dagiiminda ise ipotekli satislar %53,5'1ik bir paya sahip.
Buradan da anlasilacagi Gzere yabanciya konut satiglarinda “nakit” unsuru daha fazla 6n plana ¢ikiyor.

Londra’da Yabanciya Konut Satiglarinin Odeme Tiirlerine Gore Dagilimi

ipoteksiz; 46,5

ipotekli; 53,5

Kaynak: ONS
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VERGILERE GUNCELLEME GELDi

Birlesik Krallik konut piyasasinda; Nisan 2010'da 1 milyon
poundun zerindeki evlerde %5'lik yeni bir damga
vergisi orani getirildi Mart 2012'de 2 milyon poundun
tzerindeki evlerde ise %6 damga vergisi orani s6z
konusu oldu.

Aralik 2014'te ise "kUmdlatif damga vergisi” devreye
girdi. Buna gére miilk satin aliminin ilk 125 bin poundu
vergiden muafken, 125-250 bin pound arasina %2

MEVCUT DAMGA VERGiSi ORANLARI (2020)

Konut Satin Alma Bedeli (£)

damga vergisi uygulanmaya baslandi. Ayrica 1,5

milyon poundun Gzerine %12'ye kadar damga vergisi
ddeniyor. Bununla beraber 6 Nisan 2020'den sonra

mal sahiplerinin milk sattiktan sonraki 30 giin i¢inde
Sermaye Kazang Vergisi (CGT) ddemesi gerekliligi de
devreye alindi. Son olarak Nisan 2021de yabanciya
satiglarda %2 ilave damga vergisi uygulamasi yirurlige
girdigine de yukarida dile getirmistik.

Damga Vergisi Orani (%)

>125,000 0
125,000-249,999 2
250,000-924,999 5
925,000-1,499,999 10
1,500,000 ve lzeri 12

Kaynak: StampDutyRates.co.uk
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LONDRA BORSASI'NDA 113 GAYRIMENKUL SIiRKETi

Birlesik Krallik'ta oldukca glicli ve arganize bir gayrimenkul sektori s6z konusu. 2019 yili sonunda 113 gayrimenkul

sirketi Londra BorsasIna kote vaziyette.

Aylik Bazda Londra Borsasi'na Kote Gayrimenkul Sirketleri (2018-2019)

116
115
14
m I

15

13
121 12 l

Ocak'18 Mart'18 Haziran8 EyllulM8  Aralk'18 Mart'19 Haziran9 Eylil'19 Aralk'19
H Sirket Sayisi

PROPTECH'IN ANAVATANI

Uluslararasi ve ulusal gayrimenkul acentelerinden
hukuk sirketlerine ve PropTech (gayrimenkul teknolojisi)
sirketlerine kadar oldukca gucli bir gayrimenkul
ekosistemi oldugundan stz etmek gerekiyor.
Profesyonel ekosistem, tapu kaydindan elektrik,
dogalgaz, su baglatmaya kadar genis bir yelpazede
sureleri minimize etme yetenegdine sahip.

PropTech'in anavatani olan Birlesik Krallik'ta 800% yakin

Kaynak: Statista

sirketten olusan PropTech sektdrl 6 milyar poundluk
hacme sahipken, kiiresel PropTech yatirnmlarinin
%10'unu aliyor. Yine Birlesik Krallik'ta PropTech sektor
oyuncularinin %581 konut sektériyle ilgili gézimler
sunuyor. Bunlarin %55,3'li B2B segmentte, %37,3'ii
B2C segmentte ve %7,4'li ise her iki segmentte de
goziimler iiretiyor.

Birlesik Krallik PropTech Sektoriiniin Alt Kategoriler Bazinda Dagilimi

Konut; 58

Perakende;4

/

Ticari; 38

Kaynak: Unissu
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Ulkede organize ve modern gayrimenkul sektdriindin bir diger kaniti da, Birlesik Krallik capinda uluslararasi
yatinimcilara da hitap edecek sekilde, birgok renkli emlak ve gayrimenkul fuari ve etkinligi bulunmasi.

BIiRLESIK KRALLIK GAYRIMENKUL - iNSAAT FUARLARI

Fuar Adi Yer Tarih

MPIRES Qverseas Real Estate Expo Online 10-21 Aralik 2020
The Listed Property Show Londra 8-9 Subat 2021
Lincoln Property & Business Londra 24 Subat 2021

Investment Expo

MIPIM UK Londra 16-19 Mart 2021
The Property Investor Show Londra 9-10 Nisan 2021
Mortgage Business Expo Leeds 28 Nisan 2021
East Midlands Expo Nottingham 12 Kasim 2021

Kaynak: AGS Global Analizi
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BOLUMS

Birlesik Krallik Analizi
PEST Analizi
SWOT Analizi

PEST ANALizi

Harvard Universitesinden akademisyen Francis Aguilar tarafindan 1967de olusturulan bu model, makro bir bakisla
"dis glicler'in pazarinizi ne dlciide etkiledigini analiz etmemizi saglyor. ilk ortaya ciktigi ddnemde glinimiizdeki kadar
ilgi cekmese de, piyasalarin gelismesi ve karmasiklasmasi sonrasinda dinyanin bircok bolgesinde popdler hale geldi.

GUndmizde PEST analizi yalnizca ekonomik girisimlerde dedil, stratejik planlama gerektiren tim islerde kullaniliyor.




POLITiK 7/ HUKUKi FAKTORLER

Politika kurumlari, ekonomiyi dogrudan etkileme potansiyeline sahip. Politik karar alicilarin hamleleri
is diinyasini derinden etkiliyor. Vergi diizenlemeleri, para politikalari, tegvikler, krediler, politik istikrar
ortamy, ticaret hukuku, gevre politikalar, is ve giivenlik kanunlari bir pazara girerken makro bakisi

sekillendiriyor. Bu alanda yiiriitilecek izleme ve degerlendirme faaliyetleri, PEST analizinin tam anlamiyla
kalbi niteliginde. Politik cevrede gozlenebilecek degisimlerin dnceden tahmin edilmesi ve ona gore konum
alinmasi, firmalar igin bir avantaj.

EKONOMiK FAKTORLER

Bir pazarda, enflasyon orani, doviz kuru, issizlik, gayri safi milli hasila, kredilendirme, orta sinifin durumu
gibi faktorler yatinm karar iizerinde hayati dneme sahip. Bu alanlardaki keskin degisimler ya da istikrar
vaadi, firmalarin performansini olumlu ya da olumsuz yonde etkiliyor. Ekonomisi siirekli iniste ya da

perakende pazarinin yeterince olgunlasmadigi bir tlkeye nitelikli tiiketici iiriinleriyle / hizmetleriyle
gitmek istenmeyen sonuglar dogurabilir.

SOSYAL / KULTUREL FAKTORLER

TEKNOLOJIK FAKTORLER

Pazardaki teknolojik gelismislik diizeyi, BIT altyapisi, e-ticaret ortam, son yillarda yapilan teknolojik
yatinmlar, fikri miilkiyet haklari pazara girme karari iizerinde dnemli 6lgiide belirleyici olacak.
Bu dogrultuda, markanin faaliyetlerini dogrudan ya da dolayl ilgilendiren teknolojik gelismeler

degerlendirilerek erken pozisyon almak miimkiin.

Kaynak: AGS Global Analizi
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BIiRLESIK KRALLIK PEST ANALIZ

POLITiK / HUKUKi FAKTORLER

« Anayasal monarsi

« Liberal siyasi & ticari iklim

« Seffaf ve adil secim ortami

« Politik istikrar

« BM, Diinya Bankasi, IMF, NATO gibi kurumlarin
oncl paydasl

« Brexit'in yarattigi siyasi belirsizlik

SOSYAL / KULTUREL FAKTORLER

« 60 milyondan fazla nifus

« GOclerle olusmus kozmopolit toplumsal yapi
« Yiksek yasam standardi

« Nitelikliis glcl

« Ucretsiz kamu hizmetlerinin yayginlig

« DUnyanin en iyi Gniversiteleri

« Bilim, spor ve sanat alaninda yetkinlik, organizasyonlar

« Gelismis saglik sistemi
« llgi cekici turistik destinasyonlar

« Yasli nlfus ve artan bagimlilik orani

« Etnik gruplarla ilgili bazi sosyal huzursuzluklar

EKONOMIK FAKTORLER

« Dlnyanin 5inci blydk ekonomisi

« Kamu ve 0zel sektorle cesitlendirilmis karma ekonomi
« 692 milyar dolar ithalat hacmi

« 468 milyar dolar ihracat hacmi

« Kiresel markalara ev sahipligi yapiyor

« Alim giict yiksek hane halki

« DUslk issizlik ve enflasyon

« Yiksek dizeyde kentlesme ve sanayilesme
« Refah toplumu

« Gelismis perakende pazari

« Yabanci yatinmlarin kiresel cekim merkezi

« Brexit sonrasi uluslararasi ticaret kurallarinin belirsizligi

TEKNOLOJIK FAKTORLER

« Gelismis inovasyon ekosistemi

« Bilim ve BT alaninda uzmanlik

« GUglU altyapi

« Fikri malkiyet ile ilgili glcli yasalar
« Bliylimeyi tesvik eden ic rekabet

« Yiksek e-ticaret penetrasyonu

+ ABD, Aimanya gibi Ulkelere kiyasla yavas teknolojik gelisme
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SWOT ANALizi
GUGLU YONLER (STRENGTHS)

Pazari yatirima elverisli kilan faktorler tespit edilir. Giiglii yonler, cogu zaman diger pazarlara gore daha
cok dne gikan ve avantaj vaat eden faktorler olarak da degerlendirilebilir. Niifus biyiikligt, pazar hacmi,
yerli/ithal iiriinlere aciklik, kolaylastirici regiilasyonlar, kisi basina tiiketim, rakiplerin zayifligi vb. hususlar

bir pazarin “giiclii yonlerinin” tespit edilmesine yardimci olur.

Giiclii yonlerde ele alinan parametreler pazarda parlak bir goriiniim arz etmiyorsa, ornegin pazar
yeterince biiylik degilse, tiiketici davraniglari rafine degilse, giimriik disi tarifelerle ithalat kisitlanmigsa ya
da lilkeler arasi siyasi gerilim sdz konusuysa bunlar pazarin zayif yonleridir.

ZAYIF YONLER (WEAKNESSES)

Giicli yonlerde ele alinan parametreler pazarda parlak bir goriiniim arz etmiyorsa, 6rnegin pazar

yeterince biiyiik degilse, tiiketici davranislari rafine degilse, giimriik disi tarifelerle ithalat kisitlanmigsa ya
da lilkeler arasi siyasi gerilim soz konusuysa bunlar pazarin zayif yonleridir.

FIRSATLAR (OPPORTUNITIES)

SWOT ANALizi
NEDEN SWOT ANALIZi

Gecmisi 19601 yillarda Fortune dergisinin yaptigi ilk 500 sirket arastirmasini inceleyen Stanford Universitesi
calismasina kadar giden bu teknik; sirketlerde uygulanmakta olanla, sirketlerin amagcladiklari arasinda %35k bir
celiski oldugunu ortaya koyarken, kendisine daha genis bir uygulama sahasi buldu. SWOT, bugln pazara giris &
pazarda tutunma stratejik kararlarinda PEST analizi ile birlikte ilk bakisi saglayan 6nemli bir modeldir.

TEHDITLER (THREATS)
Pazara giriste sirketin oniindeki tehditlerin belirlenmesi asamasidir. Tehditler gok yonlii olarak
belirlenmelidir. Tehditler sadece rakiplerden kaynaklanmaz. Bazen rakibiniz olmayan bir oyuncu, yarin
karsiniza ciddi bir tehdit olarak gikabilir. Hedef pazar ile lilkeniz arasinda bir siyasal gerilim s6z konusu
STRENGTHS THREATS olabilme durumu sdz konusuyken, bu da “ticaret savaslarina” sebebiyet verebilir. Ya da devletin gevre ile
ilgili regiilasyonlar pazari kisitlayabilir.

Kaynak: AGS Global Analizi
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BiRLESiK KRALLIK YABANCI YATIRIMCILAR iCiN GAYRIMENKUL PAZARI SWOT ANALIZi

« Dinyanin Yinci, Avrupanin 2'nci blyik ekonomisi

« Istikrarli ve giiclii pazar yapisi
(diislik enflasyon ve issizlik)

« Tlketicilerin alim glcd, gelismis orta sinif

« Dlnyanin 5'inci blyik konut piyasasi
(1 milyon adet Ustii satis)

« 50-60 milyar pound yabanciya satis hacmi

« Deniz asiri ve yerlesik yabanci yatinmeilarin emlak
piyasasina etkisi

« Dlnyanin cazibe merkezi Londra gibi sehirler

« Cok Kkiiltlrl, kozmopolit yapl

« Gligll spor, sanat, bilim, perakende etkinlik ortami

« GUcll turizm ekosistemi

« Blnyanin en 6nemli egitim destinasyonlarindan biri ve
yabanci dgrencilerin ilgisi

« Ingilizcenin uluslararasi is dili olmasi

« Kaliteli kent altyapisi
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« GUgll ulasim & iletisim ag

« Yabanci yatirimcilar etkisiyle konut fiyatlarindaki artis

« Yatinnmci dostu ekosistemi ve uluslararasi
yatinmcilarin pazara olan ilgisi

« GUcli lojistik altyapisi ve is yapma kolayld
gostergeleri

« Ev almada blrokratik kolayliklar

« Satin aldiktan sonra elektrik, dogalgaz vb. siireglerin
hizi ve alternatifli piyasa yapis

« Yiksek kira getirisi

« Sermaye kazanci potansiyeli

« Yabanci yatinmcilara yénelik kisitlama olmamasi

« Gelismis acente, avukatlik, sigorta ve ekspertiz
sektord

« Glicli PropTech sektorl ve teknolojik agidan
olgunlasmis pazar

BiRLESIK KRALLIK YABANCI YATIRIMCILAR iCiN GAYRIMENKUL PAZARI SWOT ANALIZ

« Covid-19 etkisiyle ekonomik kiigtlme

« Covid-19 etkisiyle gayrimenkul talebinde daralma
« Covid-19 etkisiyle konut fiyatlarinda azalma

« Brexit nedeniyle yasanan belirsizlikler

« Zayif konut arzi

« iklim

« Nlfus dzellikle gdclerle biylime projeksiyonu

« Ulkeye olan gdclerin bir kisminin gayrimenkul
yatinmiyla sonuglanmasi

« Ulkenin 2050de diinyanin en bilyiik ilk 10 ekonomisi
icerisinde yerini koruyacak olmasi

« Brexit sonrasi olusabilecek serbest ticaret iklimi ve

firsatlar

« Brexit sonrasi olusabilecek krizler

« Covid-19 sirecinde hiikiimet politikalarina yénelik
elestiriler ve olusan “distk givenlik” algisi

« 2024 yilina kadar piyasada yavas blyime riski

« Nisan 2021den itibaren yabancilara uygulanmaya

baslayan %2 ilave damga vergisi

« Son yillarda yabanci yatirimcilarin ev fiyatlarini
yukselttigine dair elestiriler

« Konut satin alma islemlerine ydnelik son dénemlerdeki
vergilendirmeler

» Mortgage yontemiyle finansmana erisimde

maliyetlerde artis

« Nisan 2021 damga vergisi uygulamasina kadar yabanci
kaynakl “firsat alimlar”

« Turizm, egitim, is vb. amaciyla Ulkeyi ziyaret eden
nlfusun yatirnm yapma fikrinin etkilenmesi

« Pazar cesitlendirme

» PropTech'ten kaynakli olusabilecek yeni satis aglari

« Yabanci yatinmecilarin ev satin almasina yonelik
regllasyonlarin agirlastirimasi

« Terdr eylemleri nedeniyle islamofobinin yiikselisi ve
Musliman yatirimcilara yonelik negatif bakis

« Hikimetin off-shore sirketler araciligiyla yapilan

yatinmlara yonelik regllasyon sinyalleri
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TUIK verilerine gore Tiirkiye'de 2020 yilinda toplam 1 milyon 499 bin 318 konut aliciyla bulusurken, bunlardan ilk
el konut satisi 469 bin 740 adet seklinde gelisti. 2015-2020 yillari arasinda toplam konut satisi %16,3 bilyiime
kaydederken, 2015 yilinda %1,7 olan yabanciya konut satisi orani ise

2020 yih sonunda %2,7 seviyesine yiikseldi.

Yillara Gore Tiirkiye Toplam Konut Satislari (2015-2020)

37.047 1.029.576

511.682 469.740
[ —

2019 2020

milkEl mikinci El

BOLUM6

Yabanci Yatirimci Egilimleri Isiginda
Turkiye Gayrimenkul Pazar

Yillara Gore Tiirkiye Toplam Konut Satislarinda Yabanciya Satislarin Payi (2015-2020)

2016 2017

Kaynak: TUIK

65




Endeksa verilerine gdre 2016 Ocak ayinda 261 bin 250 kaydedildi. 2019 yilinda toplam 1 milyon 348 bin 729 adet
TL olan Tiirkiye'de ortalama konut fiyati, 2019 yil, konut satilirken, pazarin hacmi 365.5 milyar TL olarak
sonunda 277, 376 bin TL olarak gergeklesti. 2019 yilinin kayitlara gecti.
tamaminda ise ortalama konut fiyati 271 bin TL olarak

Yillara Gore Tiirkiye'de Ortalama Konut Fiyatlarinin Gelisimi (2016-2020)
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Kaynak: Endeksa
TUIK verilerine gdre 2015 yilinda yabancilara konut AGS Glabal tarafindan gerceklestirilen arastirma
satisi 22 bin 830 adet iken, 2019 yilinda 45 bin 483 kapsaminda TUrkiye'ye sadece konut segmentinde
adede yiikseldi. Covid-19 pandemisinin yabanciya yabanci yatinmcilarin 6dedigi ortalama tutar 150 bin 750
konut satislarini “‘negatif” yonde etkiledigi gordllyor. dolar olarak tespit edildi. Buradan hareketle, 2019 yili
2020 yihnin 10 aylik donemi itibariyle satislar 31 bin sonunda Tlrkiye'de yabanciya konut satislarindan elde
423 adet seviyesinde gerceklesmisti. Oysaki, 2020'ye edilen gelir de 6,85 milyar dolar oldu.
girilirken sektérdeki hedef 60 bin konuttu.
ViRS GAYRIMENKULU DE ETKILEDI
Belirtmemiz gerekiyor ki, salgin sonrasi girilen Turkiye'de 2020 Mart'inin ortasi itibariyle giindeme
. ekonomik duraganlik sadece ulusal boyutla sinirli yerlesen salgin, kaynak tilkelerde (Cin, iran, ingiltere vb.)
Yillara Gore Yabanciya Konut Satislar1 (2013-2020) fil e . ) . . .
degil, dinyanin her yerinde yasanan kiresel bir sorun. cok daha erken izlenmeye baslanmisti. Diger yandan,
Turkiye'de konut sektdriinin mevcut ve potansiyel yatinimcti agisindan likidite blytk Gnem kazanirken,
39.663 45.483 $1.423 yabanci yatinmcilarin bircogunun kaynak Ulkelerinde yatirim aksiyonlarinin oldukca yavasladigi bir stirecin
2181 18.959 22.830 18.189 22.234 ‘ Covid-19 ile ilgili oldukga olumsuz bir gérinim soz icinden gegcildi, gegilmeye de devam ediyor. Ancak “yeni
‘ konusu. normallesme” sirecinde iyilesme emarelerinin sayisl
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 - Ekim hizla artiyor.
Adet
Kaynak: TUIK
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BiRLESiK KRALLIK YABANCI YATIRIMCILAR iCiN GAYRIMENKUL PAZARI SWOT ANALizi

Ay bazinda 2019-2020 yillar karsilastirildiginda
Covid-19 etkisi daha yakindan gortlebiliyor. Yine
hatirlatmamiz gerekiyor ki, sektar 2020 yilina gok
hizl bir giris yapmisti. Ancak seyahat kisitlamalari
ve sinirlarin kapanmasiyla dramatik bir dlisls sz
konusu oldu. Ancak normallesme dénemiyle birlikte,
satislarin yeniden hiz kazandigi gériltyor. 2019 ve
2020'nin 10 aylik donemi karsilastirildiginda %13,2
diisiis soz konusu. Sadece ikinci geyrek satislan

karsilastinldiginda ise %67,9'luk dramatik bir
diisiisten bahsediyoruz.

Bununla beraber pandemi, gayrimenkul sektarinin
dijitallesme hizini artiran bir unsur olarak avantajlar
da yaratti. Ornegin; yabanciya satislarda teknolojik
adaptasyonunu hizla saglarken, 2020 Mart ayinda

ORTADOGU VE YAKIN COGRAFYA

Geride biraktigimiz yaklasik 6 yilda Tirkiye konut
piyasasina en ¢ok ilgi gésteren mense Ulkelerin Irak,
iran, S. Arabistan, Rusya ve Kuveyt oldugu gériiliyor.
Tlrkiye konut piyasasi 6zellikle Ortadogu-Kaorfez
Bélgesinden biyiik tevecciih gériiyor. Ozellikle bdlge
ulkelerindeki istikrarsizliklarin yani sira,

Tlrkiye'nin sundugu kozmopolit hayat, Gnemli bir ¢ekim
merkezine dénlismesini saglyor.

Rusya, Almanya, ingiltere gibi {ilkelerden ise gerek
Istanbul gerekse turistik destinasyonlara biiyiik ilgi
oldugunu teshis edebiliyoruz.

yabancilara 100 milyon TL degerinde online satis ve
rezervasyon hacmine erisildi.

Covid-19 Etki Analizi: Aylara Gére Yabanciya Konut Satislar1 (2019-2020)

3.907 4.005 3.925
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m 2019 (Adet)

2016 yiliilk ceyredinde toplam markali konut satislari
icinde yabanciya satislarin payr %29,1ken, 2019 yili son
geyreginde bu oran %6,5a kadar geriledi. 2020 yili ilk

5.269 5.258
4.192 4.177 4.272
3.604 3.893
2.689 2.741
Haziran Temmuz Adustos Eylul Ekim
m 2020 (Adet)
Kaynak: TUIK

ceyreginde ise %9,9 oranina erisilmisken, Covid-19 krizi
bu kategoriyi de negatif etkiledi ve oran %5,09a kadar
geriledi.

Ceyreklik Dilimlere Gore Markali Konut Satislari iginde Yabanciya Konut Satislarinin Payi (2016-2020)

29,1
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5,09

Irak

iran
S.Arabistan
Rusya
Kuveyt
Afganistan
Almanya
ingiltere
Azerbaycan
Urdiin
Yemen
Misir

Kazakistan

16.840
13.413
12.076
10.588
8.716
6.950
6.143
5.828
4.882
3.930

3.682
3.362

Adet

Ulke Uyruklarina Gére Yabanciya Konut Satislari (2015-2020)

31.944

Kaynak: TUIK
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Yizde
Kaynak: REIDIN, GYODER
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2019'un tamaminda ise Irak'in 7 bin 536 adet konut
satisiyla ilk sirada yer aldigi, onu 5 bin 423 ile iran ve 2
bin 893 adetle de Rusyanin takip ettigi goruliyor. 2019
yilinda Afganistan dikkat gekici bir veri olarak kendisine
ilk bes Ulke arasinda yer buldu.

Gelismis AB pazarlarindan bin 723 adet ile Aimanya, bin
353 adetle de ingiltere ilk 10 iilke arasinda yer aliyor.
2020 yilinda ise S. Arabistan gibi Ulkelerden yatirimcilar
hikimet baskisiyla alim hizlarini yavaslatirken, Libya
gibi Ulkelerde catisma ortami yatiimcinin pazara ilgisi

énlinde bir engel. Cin gibi yeni yatinmci Ulkelerin ise
Tlrkiye pazarina ilgisi artiyor.

Ulke Uyruklarina Gore
Yabanciya Konut Satiglar
(2020- ilk 10 Ay)

Ulke Uyruklarina Gére
Yabanciya Konut Satiglar
(2019 - Tiim Yil)

Irak 7.596 5.565
iran 5.074
Rusya

S.Arabistan
Afganistan
Kuveyt
Almanya e R .
Ordiin 2019 yilinda en gok konut satisinin gerceklestigi sehir Istanbul'ken, onu Antalya izledi. Istanbul ve Ankara'nin yatirm, is
Yemen vb. amaglarla; Antalya, Mugla, Aydin (Kusadasi) gibi kentlerin “turistik” 6zellikleri itibariyle, Sakarya, Yalova, Bursa gibi
ingiltere kentlerin “termal” vb. nedenlerle tercih edildigi gorilda.
Azerbaycan
Filistin
Libya
Misir Sehirlere Gore Yabanciya Konut Satislari (2019)
Kazakistan .
isvec Istanbul 20.857
Katar Antalya 8.951
UkraAygs Ankara 2.539
Libnan Bursa 2.213
Diger 8.802 5.734 Yalova 1.696
Sakarya 1.247
m Adet m Adet Mugla 957
Trabzon 935
Samsun 885
Aydin 837
Diger Sehirler 4,366
Kaynak: TOiK Adet Kaynak: TOiK
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Tlrkiye' den konut alan yatinmei profilini (¢ baslik
altinda incelemek gerekiyor.

1) Turistik ve emeklilik amaciyla ev alan Avrupalilar:
Tlrkiye'nin bati ve gliney sahillerindeki kentlerde konut
satin alan, cogunlugu 3'inci kusak turizmi amaclyla
Tlrkiyeyi ziyaret etti ve yatinm karari aldi. Bu kisiler
ise yuksek gelir dizeyine sahip Avrupalilardi. Ana
destinasyonlarda ise Almanya, ingiltere, ABD ve Rusya
izlendi.

2) Ulkelerine gore daha iyi yasam sartlari igin konut
alanlar: Ozellikle siyasi istikrar sorunu yasayan
bolgelerden, daha glvenli bulduklari Tlrkiye'ye gelen

Bolgesinde dne ¢ikan siyasi istikrari, genc ve dinamik
nifusu, sosyo-kiltirel gesitliligi, ayni anda hem
geleneksel hem modern bir (ilke olmasi ve dort saat
ucusla 1,5 milyar ntfus ve 24 trilyon dolar degerinde
pazara erisim, Tlrkiye'yi dnde kilan faktorlerin basinda
geliyor. Ayrica THY ile 127 Ulkede 248 destinasyona
ugus, tarihi, klltdrel ve turistik destinasyonlarin olusu,
farkli turizm tlrlerine ev sahipligi yapabilecek maddi
manevi varliklari (doga, termal, kongre, spor vb.), parite
nedeniyle kaliteli bir yagam tarzina uygun fiyatli erisim,

72

ve konut yatirnimi yapan, tarihi-kdltdrel-dini yakinliklari
nedeniyle Tiirkiye'yi glivenli bir liman olarak goren
Afganistan, Filistin, Yemen, Irak, Urdiin, vb. iilkelerden
gelenlerdi.

3) Miisliiman beyaz yakalilar: Diinyanin bircok yerinde
yatinm yapabilecek gelir dizeyine sahipken, ozellikle 11
Eyliil sonrasi diinyada yiikselen islamofobi ile birlikte,
glven icerisinde yasayabilecekleri hem Misliman hem
sekler bir (ilke olarak Tirkiye'yi segenler. S. Arabistan,
Misir, iran, Kuveyt vb. lilkelerden gelen ve cogunlukla
Tlrkiyede is de yapan yatirnimcilar, bu grubun icine
girenlerden oldu.

Kaynak: TUIK

gastronomi destinasyonlari, sosyal, sanatsal, sportif
faaliyetler ve kolaylastirici yatinm iklimi de yabanci
yatiimceinin ilgisini ceken diger etmenlerden.

Tabii ki sadece bunlar da degil, bolgesindeki en glcli
{iretim hub't pozisyonu, gelismis saglik sistemi (sehir
hastaneleri, saglik turizmi vb.), ulasim ve iletisim
altyapisi (havalimanlari, tineller, kopriiler, otoyollar,

vb.), organize perakende sektéri ve egitim altyapisinin
yaninda gucll insaat sektdrl, konut arzi ve proje kalitesi
de Tarkiye'yi avantajli bir konuma getiriyor.

Miitekabiliyet Kanunu: 2012 tarihi itibariyle, 6302 sayili Kanunun dedgisik 35'inci maddesi uyarinca, 183 ilkenin
vatandaslariicin TUrkiye'de gayrimenkul satin almanin 6nindeki yasal engeller kaldirildi. Cumhurbaskaninin belirledigi
lilkelerin vatandaslari Tirkiyeden gayrimenkul edinebilecek veya gayrimenkuller izerinde (irtifak vb.) sinirli ayni hak
tesis edebilecekler. Ayrica yabancilarin satin aldiklari gayrimenkullere iliskin herhangi bir ikamet sarti da aranmiyor.

Tabi burada birtakim kisitlamalar da yok dedgil.

Bir goz atmak gerekirse...

Bir yabancinin Ulke genelinde sahip oldugu
gayrimenkullerin blyUkligu 30 hektari gegcemeyecek.
Benzer sekilde bir ilcede yabancilarin satin aldiklari
gayrimenkullerin toplami; ilcedeki 6zel mUlkiyete
tabi alanlarin %10°'unu asamayacak. Yabanci tlkelerin
vatandaslari askeri yasak bolgelerde, askeri glivenlik

bélgelerinde ve stratejik bolgelerde de gayrimenkul
satin alamayacaktir (Askeri yasak ve glivenlik bélgeleri
dlciim calismalari biten 76 ilde (bazi ilceler haric) bu

« Yatinmci kisiye 1yillik kisa sUreli ikamet izni
saglayacak.

« Gayrimenkul satiimadigi stirece her yil yenilenecek bu
izin, ilgili kisiler 8 yillik uzama slresiyle birlikte siresiz
ikamet hakkina donisecek.

« Konut degerinin 250 bin dolari gegmesi durumunda
miilkiyet sahibi vatandashga hak kazanacak.

« llgili konut ya da is yeri:
- ikinci el olmadig,
- Yurt disindan getirilen ddvizle alindigi,

prosedir kaldirildi).

Hangi Ulke vatandaslarinin Tarkiyeden gayrimenkul
edinme iznine sahip olduguna iliskin acik bir liste
bulunmuyor. Ancak Suriye vatandaslarinin
gayrimenkul edinemedigi biliniyor. Kendi dlkelerinin
kisitlamaya tabi olup olmadigini anlamak isteyen
yabancilar blyUkelciliklerden, Tapu Kadastro Genel
MUdarlagi'nden ve Disisleri Bakanligrndan bilgi
alabilecek.

- En az bir yil siireyle satilmadigi takdirde yatinmciigin
KDV istinasi da olusturacak.

« Yani sira, ilgili prosediirlerin yerine getirilmesi
sartiyla 500 bin dolar sermaye ile Tiirkiye'de sirket
kuranlar ya da satin alanlar ve ayni tutari devlet
yatirim araclarina veya Tiirkiye'de faaliyet gosteren
devlet bankalarina iic yil gekmemek sartiyla yatiran
yabancilar da vatandaslik edinebilecek.

» Her (i¢ durumda da yabanci yatirimcilarin esleri ve 18

yasin altindaki cocuklar, Tirk vatandashgina gegcme
hakki edinebilecek.
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TAPU DEVIR iSLEMi iGIN GEREKLI BELGELER

Yabancilara ev satmak i¢in tapuda ibraz edilmesi

gereken belgeler sunlar:
« Gayrimenkul tapusu

« Kimlik belgesi veya pasaport (Gerekli gorildigi
durumlarda pasaportun terciimesi istenebiliyor)
« Saticinin Tadet, alicinin 2 adet fotografi(son 6 ay

icinde, 6x4 ebadinda)

« Belediyeden alinacak emlak rayic degeri belgesi

« Zorunlu Deprem Sigortasi (DASK) poligesi

« Yurt disinda diizenlenen bir vekaletname ile islem
gergeklestirilecekse vekaletnamenin yeminli
tercimesinin asli ve noter onayll 6rnegi

« Gayrimenkul satin almasi ikamet iznine tabi yabanci
uyruklularin, ilgili emniyet midurltklerinden verilen

ikamet tezkereleri

« Gayrimenkul ekspertiz raporu (3 ay siire ile gecerli-
2022den sonra tim Tirkiye'de uygulanacak)

« Ekspertiz raporunun Tapu ve Kadastro Genel
Midirliginin online TAKBIS sistemine kaydedilmesi

de gerekiyor.

« Tapu devir islemlerini gerceklestiren kisilerden Turkce
bilmeyen taraf varsa yeminli terciiman bulundurulmasi

gerekiyor.

Toplam Konut Pazari Yabanciya Satilan Pay (%)
(Milyar Dolar) Konut Pazari
(Milyar Dolar)
Diinya 12.273,0 330-380 2,6-3.0 %
Birlesik Krallik 343.8 48 13,9 %
Tlrkiye B4.4 6.85 10,6 %

7[|' Yabanci Yatirimer EGilimleri Isiginda Tarkiye Gayrimenkul Pazari




BOLUM 7

Tiirkiye Analizi
PEST Analizi
SWOT Analizi
VRIO Analizi

TURKIYE PEST ANALiZi

POLITiK / HUKUKi FAKTORLER

« Jeo-stratejik konum

« Bilgesinde en basarili ve uzun soluklu
anayasal demaokrasi

- Uniter devlet

« Cumhurbaskanligi Hikimet Sistemi

« BM, NATO, IMF, OECD, Diinya Bankasi, G20
gibi uluslararasi kurumlarin paydasi

« Is yapma kolayligi endeksinde yiikselis

« Son yillara yayilan siyasi dalgalanmalar (15
Temmuz, vb.)

« Dogu-Giineydogu bdlgesinde glvenlik
sorunlari

« Komsularla yasanan bélgesel krizler (Suriye,
Irak, Yunanistan, Ermenistan, vb.)

« ABD, AB ve Rusya ile yasanan donemsel
siyasi krizler

SOSYAL / KULTUREL FAKTORLER

« 83 milyonu askin genc ve dinamik nifus

« Sekller & Musliman toplumsal sentez

« Genis etnik kompozisyon

« Kitalarin birlestigi nokta: istanbul degeri

« Dlinyanin gozde turizm destinasyonlarindan
« Yiksek kentlesme dUzeyi

« Universite sayis|

« Basarili saglik altyapisi ve Covid-19 ile micadelesi

« Sonyillarda (ilkeye Suriyeden yonelen giic
« Cinsiyet esitsizligi

EKONOMiK FAKTORLER

« Diinyanin 19'uncu biylik ekonomisi

« 4 saat ucus mesafesiyle 1,6 milyar kisilik niifusa
ve 28 trilyon dolar GSYiHYye erisim potansiyeli

« Serbest piyasa ekonomisi

« Uretim, ihracat ve turizm merkezli ekonomi
« YUksek enflasyon

« Yiiksek issizlik

* %22 kurumlar vergisi

» Son yillarda glcli altyapr hamleleri

« EGitimli is glicd

« Doviz kurunda dalgalanmalar

« Devlet tesvikleri ekosistemi

TEKNOLOJIK FAKTORLER

« Ylksek internet kullanicisi sayisi

« BIT altyapisi

« Askeri teknolojilere yatirim (SIHA, IHA, vb.)
« Yerli otomotiv girisimi (TOGG)

« Gdrece olgun fikri milkiyet ekosistemi

« Hizla biytyen e-ticaret pazari
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TURKIYE YABANCI YATIRIMCILAR iCiN GAYRIMENKUL PAZARI SWOT ANALIZi
GUCLU YONLER

« Diinyanin en biyik 19uncu, Avrupa’nin 7nci ekonomisi

« Ekonomik biyime hizi

« Bolgesinde istikrarli yapi ve krizleri ydnetebilme
kabiliyeti ("Glvenli liman Tirkiye" algisi)

« NUfusu T milyon + kent sayisi

« 80+ milyon i¢ pazar

« 4t saat ugus mesafesinde 1,5 milyar kisilik pazara ve 24
trilyon dolar GSYH'ye hitap edebilme potansiyeli

« THY ile 127 Ulkede 248 destinasyona ugus

« Is yapma ve lojistik gdstergelerindeki iyilesme

« Geng ve kentli niifus

« Tirkiye'de yerlesik yabanci niifus (1,5 milyon kisi)

« Sosyo-klturel gesitlilik

« Iklim (Yaklasik 300 giinesli giin)

« Hem geleneksel (Miisliman) hem modern (sekiiler)
yasam tarzina sahip olmasi

« Yillar iginde alim giicii artan orta sinif ve yeni tiiketici
gruplari

« Istanbul, Antalya vb. cazibe merkezi destinasyonlar

« Gelismis ulasim-iletisim altyapisi

« Turizm ekosistemi
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« Gelismis saglik altyapisi (sehir hastaneleri vb.)

« Glcll ingaat sektord, konut arzi ve proje kalitesi ve
cesitliligi

« Yiligine yayllmis sanat, spor vb. faaliyetler (organize
perakende sektorii, cadde magazalari ve AVM'ler)

« Sektorde %90 yerlilik oran

« Gelismis acente, avukatlik, sigorta, ekspertiz sektorl

« Kampanya enstriimanlarinin genisligi

« Yabancliya konut satiginin bdrokrasinin
kolaylastirimasi

« 250 bin dolarlik yatinm karsili§i vatandaslik hakk

« Liks lokasyonlarda parite etkisiyle uygun fiyatlara

milk edinme imkani

« Parite etkisiyle kaliteli yasam tarzina uygun fiyatli
erisim

« Yiksek kira getirisi

« Sermaye kazanci potansiyeli

« Yabanclya konut satisinin sektdrel garpan degeri
(mobilya, beyaz esya, ev tekstili, dekorasyon, otomotiv
vb.)

TURKIYE YABANCI YATIRIMCILAR iCiN GAYRIMENKUL PAZARI SWOT ANALizi

ZAYIF YONLER

« Enflasyonist baski nedeniyle alim giiciinde disus

« DOviz kuru karsisinda TL'nin kirllganhigi

« Son yillarda gelismis tlke yatinmcilarindan kaynakli
talebin zayiflamasi

« 15 Temmuz, terdr olaylari vb. nedeniyle yatinmcilarin
endiseleri

« Covid-19 etkisiyle yabanciya satista daralma

« Son yillarda konut basina dlisen yabanciya satis
harcamasinda daralma

« Bazi gayrimenkul sirketlerinin tiketiciye yasattigi
negatif deneyimler

FIRSATLAR

+ 2030 ve 2050 ekonomik projeksiyonlar

« Yakin gelecekte Tlrkiye gayrimenkullerinin
degerlenme trendinin slrecek olmasi

- Bdlgede yasanan siyasi istikrarsizliklar nedeniyle
TUrkiye'ye artacak olan talep

« Turizm, egitim, is vb. amaciyla Ulkeyi ziyaret eden
nUfusun yatirnim yapma fikrinin etkilenmesi

« Covid-19 sirecinde basarili kriz yonetimi ve “saglikli-
glvenli Ulke Tarkiye” imajl

« Artan PropTech yatinmlari

- Cin vb. Ulkelerden gelen yatinmcilarla "kaynak tlke”
cesitlendirmesi

TEHDITLER

« Jeopolitik belirsizliklerin yarattig makroekonomik
riskler

« Covid-19 etkisiyle yabanci yatirimcilarda ice kapanma
egilimi

« Covid-19 etkisiyle yabanciya satislarda daralmanin
sirmesi

« Portekiz, ispanya, Karadag gibi rakip iilkelerin agresif
pazarlama politikalari

« Farkli sektdrlerde faaliyet gdsteren ve tecriibesiz
insaat firmalarinin sektdre girmesi

« YUkselen insaat maliyetleri

« Istisnai de olsa yabanci yatirimciya karsi biirokrasi ve
toplumda karsilasilan negatif bakis

« Satin aldiktan sonra elektrik, dogalgaz vb. sireclerinde
yasanan aksamalar

« Yabanciya gayrimenkul satisinin “hizmet ihracat/”
olarak degerlendirilmemesi

« Kisa slirede 55-60 bin yabanclya satis bandina
erisilmesi

« Mortgage piyasasinda pozitif regllasyonlar

« Yabanclya gayrimenkul satisinin “hizmet ihracat/”
olarak de@erlendirmesiyle olusabilecek tesvik
avantajlar

« E-vatandaslik imkani ile talebin pozitif bylimesi

« Yetki belgesi olan emlak isletmelerinin yabancilarla
ilgili islemlerle baslayabilmesi ile talebin pozitif
blyumesi

« Insaat & gayrimenkul sektdriinde yasanabilecek
krizler (finansmana erisim, negatif regiilasyonlar vb.)

« Deprem beklentisinin getirdigi riskler

« Kurumsallasmaya karsi direng

« Yabanci basinda Turkiye ile ilgili gercedi yansitmayan
bilgilerin yatirimci nezdinde verecegi zararlar
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VRIO ANALIzi
VRIO ANALIZi NEDIR?

Modern kaynak tabanlilik gériistnin babasi olarak
bilinen Jay Barney tarafindan gelistirilen VRIO (deger,
az bulunurluk, taklit edilememe, drgiitieme) analizi
sektoriin kaynak ve yeteneklerinin analiziyken, kiiresel
rakipleri karsisindaki farklilasma dizeyini tespit etmeyi
amacliyor.

Bu analiz ayni zamanda sektdrtin SWOT'undaki glgcll
yanlarinin da bir kez daha analiz edilmesi anlamina
geliyor. Bu dogrultuda, VRIO analizi Tirkiye'de yabanciya
gayrimenkul satisli yapan firmalarin olusturdugu

ekosisteme gelecekte alacag stratejik kararlar igin
dnemli bir cerceve cizecektir.

TURKIYE YABANCI YATIRIMCILAR iCiN GAYRIMENKUL PAZARI VRIO ANALIZ

VRIO analizi sonucunda, sektdriin yapi arz ve kalitesi;
kozmopolit, yabanci dostu ekosistem ve saglik
altyapisi anlaminda dnemli kaynak ve yeteneklere
dayali rekabet istiinliikleri bulundugu goriltyor.

Diger yandan, bircok kategoride 6nemli de@erlere

sahip olmakla birlikte, “normal” seviyede kaldigi ve
rekabetgilige donlstiremedidi de bir gercek. Kuskusuz,
bu analiz sonucunda sektdriin mevcut yeteneklerinin
bir yana birakilmasi dedil, eksik olanlara agirlik verilmesi

VALUABLE

NO

80 Tlrkiye Analizi

dnem arz ediyor. Bu nedenle, degerli, zor, bulunur ve az
taklit edilen ancak sektdriin heniiz tam anlamiyla
yararlanamamasindan kaynakli geride kalinan kaynak ve
yeteneklere odaklaniimali.

Basta yabanciya gayrimenkul satisinin hizmet ihracati
olarak degerlendiriimesine odakli tesvikler,

yatirimi kolaylastirici ekosistem ve biirokratik
prosediirlerde kolaylk, egitim altyapisi, orgiitlenme
hususlari ele alinmall.

ORGANIZED

COMPETITIVE DISADVANTAGE

COMPETITIVE PARITY

TEMPORARY COMPETITIVE ADVANTAGE

UNUSED COMPETITIVE ADVANTAGE

SUSTAINABLE COMPETITIVE ADVANTAGE

Kaynak ve Yetenek Degerlimi?  Azmi Taklit Edilmesi Sektor Rekabetgilik
Bulunur? Pahali mi? Yararlaniyor mu?
Yatirimi Kolaylastirici Eko-Sistem Evet Hayir Hayir Evet Normal
Cezbedici Unsurlar Evet Hayir Evet Evet Normal
(Oturum, Vatandaslik Vb.)
Finansmana Erisim Evet Hayir Evet Evet Normal
Danismanlik Hizmetleri Evet Hayir Hayir Evet Normal
Yapl Arzi Ve Kalitesi Evet Evet Evet Evet Glgld
Glvenli Yasam Evet Hayir Evet Evet Normal
Kozmopolit Sosyal Doku, Yabanci Dostu Evet Evet Evet Evet Guglu
Eko-Sistem
iklim Evet Hayir Hayir Evet Normal
Sanat, Spor, Bilimsel Faaliyetler, Evet Hayir Evet Evet Normal
Gastronomi
Saglik Sistemi, Saglik Turizmi Evet Evet Evet Evet Gugl
Egitim Altyapis! Evet Hayir Evet Hayir Zayif
Blrokratik Prosedurlerde Kolaylik Evet Evet Evet Hayir Normal
Dijitallesme/ Proptech Evet Evet Evet Hayir Normal
Nitelikli insan Kaynag Evet Hayir Evet Evet Normal
Devletin Pozitif Bakis! Evet Hayir Hayir Evet Zayif
Tesvikler Evet Evet Hayir Hayir Zayif
Orgiitlenme Evet Hayir Hayir Evet Zayif

Kaynak: AGS Global Analizi

Tlrkiye Analizi 81



MULAKAT SETINDEN SUZULENLER

Bu bolimde Mulakat GorUsmeleri yer aliyor.

30 YATIRIMCININ GOZUNDEN

Kiresel sermayenin gayrimenkul sektdrliine artan ilgisi, sermayeyle birlikte is glicinin dolasimi, bolgesel catisma
ortamlary, Ulke igi istikrarsizliklar, daha istikrarli, sicak ya da saglikl bir tlkede yasamini strdirmek, daha kaliteli

bir yasam talebi... Tim bu desenler, sinir asiri yatinmcilarin farkl dlkelerde gayrimenkul sektériine olan ilgilerinin
sadece bir kismini acikliyor. Bilinmezlik kat sayisini artiran dis baskilar ve tlketici egilimleri ile her gegen gin daha
fazla insan, baska bir tlkede ev sahibi olmak yolunu seciyor. Tlrkiye de bircok nedenden &tirl kiresel yatinmeinin
radarindaki en cazip gayrimenkul pazarlarinin basinda geliyor.

Bu dogrultuda daha dnce Tirkiyeden gayrimenkul satin almis, farkl Glkelerden 30 yatinnmciyla gergeklestirdigimiz
miilakat seti, yatinmci i¢ goriistine ulasmak agisindan dnemli ipuglari igeriyor.




YATIRIMCI “iSTIKRAR” DiYOR

Milakat kapsaminda mensei ilke disinda gayrimenkul
yatirimi yapan yatirimcilari bu karara iten faktérlerin
belirli kavramlar ekseninde kimelendigi gorallyor.
Yatirim ve is, istikrarl bir {ilkede yasamak, daha
kaliteli bir emeklilik hayati, baska bir iilkenin
vatandasligina erisim, tatil bu dogrultuda en

¢ok vurgu yapilan kilit kavramlar. Bu unsurlar
incelendiginde; en ¢cok one gikan desenin “istikrar
arayisi” oldugu acik. Ozellikle bélgesel catisma
ortamlarive ig istikrarsizliklarla galkalanan
cografyalarda sermaye sahipleri, daha istikrarli, dnlerini
gorebildikleri, belirsizligin minimum seviyede seyrettigi,

is yapma ekosisteminin kolaylastirici oldugu, bunun yani
sira kaliteli bir yagam vaat eden Ulkelerdeki gayrimenkul
varliklarina egilim gosteriyor.

Oniimiizdeki dénemde Covid-19 krizinin gerek saglik
gerekse ekonomik sorunlari derinlestirecegi ve
sosyo-politik istikrar sorunlarinin egemen olacag
ulkeler kaynakli bu tdr yeni yatirnim arayiglarinin

artig gosterecedi tahmin ediliyor. Bu ayni zamanda
bdlgesinde kadim bir demokrasi gelenegine, gogulcu
bir kiiltiirel ortama, yatinnm konusunda genis bir
sektdrel yelpaze ve tesvik seti sunan Tiirkiye igin
onemli bir potansiyel anlamina geliyor.

PEKi TURKIYE ILK SECENEKLERI MiYDi?

MUlakata katilanlarin tamamina yakini yurt disi
gayrimenkul yatirimi karari alirken ajandasinda
Tiirkiye'den baska bir iilke olmadiginin altini gizerken,
az sayida yatinmci ise Tiirkiye ile bazi Avrupa iilkelerini
de degerlendirdiklerine vurgu yapiyor. Tiirkiye ile
benzer iklim 6zelliklerine sahip Akdeniz ¢anagi
iilkeleri Portekiz, ispanya, Yunanistan ve Malta
alternatif yatinnm senaryolarina konu olan diger
iilkeler.

Bu dlkelerin AB (yesi istikrarli pazarlar olmalarinin yani
sira, gayrimenkul yatirimi enstriimanini kullanarak AB
vatandasligina erisim imkani sunmalari yatirmciicin
“benchmark” konusu olmalarini beraberinde getirdi.
Portekiz ve ispanya gibi iilkelerin yabanci yatirimei
tarafindan yogun talep gérmesi ve yine Portekiz ve
Malta gibi dlkelerin Tlrk yatinmcilari da cezbeden
destinasyonlar oldugu distnaldigunde, kiresel
rekabet peyzaji ile uyumlu bir egilim saptaniyor.



ESITLIKCI DAGILIM: TURKIYE HARICi YATIRIMDA COGRAFi CESITLILIK ON PLANDA

Milakata katilanlarin bazilariigin Tarkiye bir
gayrimenkul yatirim destinasyonu olarak ilk ve tek
secenegi olustururken, bir kisim katilimct ise Tiirkiye

ile birlikte farkh destinasyonlarda da gayrimenkul
sahibi olduklarini ifade etti. Ozellikle bazi Ortadogu
lilkelerinden (S. Arabistan, Kuveyt, Katar vb.)
yatinmcilar igin Tiirkiye ¢ok alternatifli bir yatirnm
senaryosunun unsurlarindan birini olusturuyor. Ancak
tek segenek degil. Nitekim, Tiirkiye disinda baska
iilkelerde gayrimenkul yatirimlan oldugunu ifade
edenlerin zikrettikleri lilkelere bakildiginda; arastirma
raporunun “benchmark” iilkesi konumundaki ingiltere
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pazari ile diinyanin en biiyiik denizi asin gayrimenkul
pazari niteligindeki ABD pazari 6n plana ¢ikiyor. BAE,
ismi birden fazla zikredilen yatirim destinasyonlarindan
biri konumunda ve bélgesindeki coktandir bir cazibe
merkezi hiviyetine sahip. Cezayir ise MENA bdlgesinin
yUkselen gayrimenkul eko-sistemlerinden biri olarak
yatinnmcinin radarina girmis vaziyette. Diger dne ¢ikan
destinasyonlar ise Kanada, Avustralya ve ispanya

gibi olgun ve istikrarli gayrimenkul pazarlari ile Filistin,
Urdiin gibi bdlgesel-kiiltiirel yakinsamanin konusu olan
ulkeler.

YATIRIMCILAR NEDEN TURKIYE'Yi TERCiH EDiYOR?

Yatinmcilarin Tlrkiye'yi neden tercih ettikleri ile ilgili
desenlerin dnemli bolimi dzellikle kiiltiirel-dini
yakinlik kaynakl Tiirkiye sevgisi (izerinde yogunlasiyor.
MENA boélgesinden yatinmecilar icin bu hususlar en

sik vurgulanan faktor seti icerisinde yer alirken; bu
ulkelerdeki Misliman ndfusun glndelik hayatlarindaki
motifleri Tlrkiye'de de bulabilmesi, ilaveten daha iyi
altyapi ve tesislesme, geleneksel ve modern yasam
tarzinin basaril bir sentezini sunabilmesi, Tlrkiye'yi
onemli bir secenege donlstirlyor. Diger 6ne cikan

hususlar ise yatirim yapma ve Tiirkiye'nin biiyiik bir
pazar olmasi, arkadas-akraba tavsiyesi, daha dnce
tatil igin tercih etmis olma, vatandaslik alma, iklim,
turizm ve gastronomi... Tatil icin daha énce Turkiye'yi
tercih etmis olma ve arkadas-akraba tavsiyesi hususlari
su acidan blyuk 6nem arz ediyor: Tlrkiye'nin deneyim
ekonomisini yonetebilecek bir deger seti var ve bu
deger setini gerek fiziksel gerek dijital platformlarin
kullanimiyla yatinmciyla bulusturmak kritik nemi sahip.
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TURKIYE iTiBAR VE STATU GOSTERGESI

Bahreynli bir yatinmcinin gerekgesi ise heniiz
yeterince islenmemis ve ilerleyen yillarda en gok
onem verilmesi gereken konulardan birine 151k
tutuyor: Tiirkiye'de gayrimenkul sahibi olmanin
ayni zamanda itibar ve statii gostergesi olmasi.
Sektdrln bu arglimani bir pazarlama “bileseni” olarak
vurgulamasinda fayda var: bir diger deyisle Tlrkiye'de
gayrimenkul sahibi olmanin bir itibar/statl gostergesi
oldu@u iyi vurgulanmal.

Nitekim bu konuyla paralel olarak 6ne ¢ikan

bir diger anemli egilim ise; kur farki nedeniyle
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degerli/itibarh Tiirk gayrimenkullerinin uygun
fiyatlara edinilebilmesi. Bu husus bir is ajandaslyla
birlestiginde kolaylastirici bir unsura donismus
durumda. Kisa vadede parite etkisi nedeniyle degerli
Tlrk gayrimenkullerinin uygun fiyatlara edinilmesi
dezavantaj gibi gozikse de, lehe ¢cevrilmesi gereken
esas husus ise "katma dederli satis” olarak 6ne
¢ikiyor. Dogru pazarlama karmasinin kurgulanmasi,
itibarh Tiirk gayrimenkullerinin katma deger odakli
fiyatlamayla yatirnmciyla bulugmasini beraberinde
getirecektir.

YATIRIMCI YONUNU ONLINE MECRALARDA ARIYOR

Covid-19 glindemiyle birlikte dijitallesme ile ilgili biitin
projeksiyonlarin gergeklesme tarihi 6ne

cekilmis durumda. Tabir-i caizse “gelecek geldi” ve
dijitallesmenin yapici etkilerini dogru yonetebilmek
blylk 6nem arz ediyor. Bu durum, sinir asiri
gayrimenkul yatinmcisinin yeni egilimlerinde de
karsimiza cikiyor. Miillakata katilan yatirnmcilarin
biiyiik boliimii, gayrimenkul satin almadan dnce

arastirma asamasinda dijital mecralara (web sitesi,

sosyal medya, vb.) basvuruyor. Bu siire¢ sadece
gayrimenkul sitelerinden gorsellere, kriterlere

ve fiyatlara bakmak agsamasiyla kalmiyor, online
danigma ve hatta satin alma siiregleri de dijital
enstriimanlar kullanilarak tamamlaniyor. Nitekim
Covid-19 nedeniyle sinirlarin kapatilip uguslarin
gerceklestirilememesi satislarda daralmaya neden olsa
da, dijital enstriimanlar sayesinde satislarin tamamen
durdugu bir paradigmaya gecilmedi.



AGIZDAN AGIZA PAZARLAMANIN ONEMi

Bu kategoride acenteler Ulkeler arasi yatirmlari
kolaylastirici bir ticari kdpri gorevi gorlrken, arkadas-
akraba tavsiyesi (word-of-mouth marketing) ise
geleneksel pozisyonunu koruyor. Bu dogrultuda,
yatirimcinin online kanallari diger kanallara kiyasla
daha givenilir buldugu da gézden kagirilmamali.
Arkadas-akraba tavsiyesinin geleneksel glictini
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korumayi sdrdirecedi, gayrimenkul sektoriinde dijital
penetrasyonun artarak devam edecedgi ve yani sira
nitelikli insan unsuruna” her zamankinden daha gok
ihtiyag olmasi faktdrinden hareketle yetkin acentelerin
on plana ¢ikacagi énimizdeki donemde PropTech
yatinmlarinin, nitelikli insan unsuruyla entegre edilmesi
tabir-i caizse sektoriin kaderini belirleyecek.

PROSEDURLERIN YOGUNLUGU CAN SIKABILIYOR

Mlakata katilanlarin énemli blimi gayrimenkul satin
alma stirecinde herhangi bir zorlukla karsilagsmadigini
belirtirken, bazi katiimcilar tarafindan slrecte en

cok karsllasilan zorluklar; biirokratik prosediirlerin
uzunlugu (tapu, noter, vb.), banka hesabi agmak, para
ve senet transferi ve dil sorunlan olarak siralaniyor. Bir
kisim katilimci ise stirecin uzun ve zorlu oldugunu ancak

ozellikle acenteler sayesinde bu zorluklarin asildigini
vurguluyor. Ancak azinlikta da olsa, bazi katiimcilar
acente personelinin satis tamamlanmadiginda mutsuz
oldugunu ve davranislarinin degistigini belirtirken, bu da
“her kosul altinda misteri memnuniyeti tesisine dayall”
nitelikli insan kaynagi ydnetiminin sektdrin gelecegi
icin arz ettigi dnem acisindan dnemli bir drnek.

a1



Dogru ev, sirket ya da acentenin segimi ile ev Isidinda; yatinmci dostu ekosistem paradigmasina

tesliminin s6z verilenden daha uzun siirmesi, gecilerek, gayrimenkul satin alma slrecinde birokratik
diger onemli sorunlar olarak genel resim icerisinde asamalarin kisaltiimasi, hedef Glkelerde Turkiye'nin
kendilerine yer buluyor. Ozellikle takip edilen diplomatik birimleri biinyesinde agilacak gayrimenkul
tamamlayici sorulara verilen cevaplarda ev teslim yatinim miisavirlikleri ile islemlerin “yerinde
surelerine daha ¢ok vurgu yapiimakta olup, bu gerceklestirilmesine” imkan taninmasi ile TUrkiye'yi
hususta giivenilir paydaslarla ¢alismak ve bir hedefleyen yatinmcinin cekimserliklerinin giderilmesi
sertifikasyon sistemi olusturmak konusunda sektore blyik 6nem arz ediyor.

dlsen dnemli gorevler s6z konusu. Tim bu unsurlar
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Bu Kkitabin basiimasi ve
yayimlanmasinda onemli
katkilarr bulunan tim
sponsorlarimiza yurekten
tesekkdrlerimizi sunmayi bir
borg saylyoruz.
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