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Gectigimiz yillarda mortgage krizinin vurdugu ABD’de bu kez ticari
gayrimenkul krizi kapida. Fiyatlarin resesyondan sonra ikiye katlandigi
sektorde banka kredilerinin buyuklugu iki trilyon dolara ¢ikti. Fiyatlarin’
hizla dismesi halinde bankalarin biiylik darbe almasindan korkuluyor.
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Hazirlayan: Eveim KUQUK

0 yil 6nce subprime mortga-

~ge kriziyle sarsilan ABD eko-

nomisi bu kez yeni bir gayri-

menkul krizinden korkuyor.
Simdikinin merkezinde ise fiyatlarin
“ikiye katlandig ticari gayrimenkul var:
 ABD Merkez Bankasl (Fed) Baska-

ni Janet Yellen, Kongrede yaptigrko-—

’n'ugm,asc‘ﬂda, faizleri artirmak icin fazla
beklemeyecegiz' dedi. Analistlere gore
bunun tercimesi-su: Fed, ‘ticari gayri-

menkul piyasasinda artan varlik fiyatlari

ve bunun bankalarin elindeki iki trilyon
dolarlik krediye etkisinden korkuyor.
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ilk kez dikket cekmisti. O zamandan
beri tim yari yil raporlarinda giderek
daha sert bir dille uyari.yapiliyor ve
asin degerlenmenin ticari gayrimen-
kul piyasasini negatif soklar karsisinda
kirlgan yaptigr belirtiliyor.
Fedirahatsiz eden sadece fiyatlarin

“asiryUkselmesi degil. Sektordek| ylksek

kaldiraclar nedemyle olasi fiyat cokusleri
sirasinda teminat olarak gosterilen var-
liklarin-degderinin-bir anda dismesi ve
bankalarin alacagi buyuk darbe: Fed'in
en buytik endisesi. .

Fed, Kongre'ye gonderilen.yari yi Fiyatlar ne kadar dﬁ;er?--: —

mali politikalar raporunda, yedi yildir
ylkseliste olan sektoriin cokmesinden

endise ettigini dile getiriyor: Ustelik bu
—raﬁoﬂarda sektorle ilgili sikintiya ilk kez

vurgu yapilmiyor. Daha once art arda

bes kez bu endise dile getirilmis. Fed,

iki yil dnce subat raporunda bu piyasa-

. ) ,.dak' (jie?erlerrj{nem_n yarattigr baskiya
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Bu noktada akla gelen soru fiyatlarin
ne kadar diisebilecedi. Wolf Street'de yer
alan bir analize gore, tlke genelindeki
fiyat ortalamasi bazi sehirlerdeki artislari
gizliyor. Green Street Ticari Gayrimenkul

Fiyat Endeksi, ABD'de biiytik pazarlarda

fiyatlarin BUyuk Resesyon doneminde
ylizde 40-dUstigun ancak sonrasin-

d_"k_ye katlandigini gosteriyor. Fed ra-
porunda dabuna isaret edilerek, “Son
bir yilda giderek artan end|§e kaynadi
olan ticari gayrimenkul degerlemeleri,
daha da artis gésterdi. Diger yandan
gayrimenkul fiyatlari artmaya devam
ediyor, aktiflestirme oran tarihin en d{i-
sUk seviyelerine iniyor” degerlendirmesi
yapiliyor. Rapor patlamayi bu seviyelere:
taglyan borclara da atifta bulunuyor ve
"Borglarin buyuklugi 1.98 trilyon dolara
¢ikti ve bir 6nce patlayantbalon déne-

ndggéwvemn ylizde 14 uzerlne Gl —
mand "tespiti yapiliyor. =

Gaynmen?t:l-.k_{ed‘leﬂnln toplam
ekonomijicindeki payiifthalathmli di-
zeyde oldugu belirtiliyor ve'gectigimiz.
yilin ikinci yarisinda ticari gayrimenkul
kredi standardinin-sikilastiriimasinin
istahi azaltmasi bekleniyor.

1 Ticari gayrimenkdl balonun pat-
“lamasi halinde ozellikle kuiciik ban-
kalarin topun agzinda olduai_uy‘an'a -







yapiliyor. Cinku sektordeki yaklagik
2 trilyon dolarlik kredinin 1.22 trilyon
dolar kiticik bankalarin elinde.

700 milyar dolar
yatirim bekleniyor

Diger yandan yatinmcilarin gayri-
menkul sektorlne ilgisi strtyor. Ulus-
lararasi gayrimenkul sirketi JLL, bu il
dinya genelinde ticari gayrimenkule
700 milyar dolar yatirnm yapilacagini
ongoriyor. Bu da 2016 yilindaki 650
milyar dolarlik yatirima gére onemli
bir artis anlamina geliyor. Yatirimlar-
daki artisin temelinde gelismekte
olan ekonomilerde sehirlerin hizli bu-
yumesi yatiyor. Bu sehirler uluslararasi
yatinmcinin markajinda. Ayrica basta
Cin olmak Uzere bircok tlkede yeni
sermayenin ortaya ¢ikmasi sektori
destekliyor. Cin, kisa bir sire 6nce
ABD'yi geride birakarak dinyanin en
buyuk ticari gayrimenkul varliklarr ali-
miniyapan Ulke haline geldi. 2016'da
sektorin en buyuk oyuncusu Anbag
Insurance oldu. Manhattanda ikonik
Waldorf Astoria Hotel'i satin aldiktan
sonra Cinli sirket Avrupa, Kuzey Ame-
rika ve Japonyada milyarlarca dolarlik
gayrimenkul alimi gerceklestirdi.

Diger yandan, Brexit nedeniyle bu-
yUk finans sirketlerinin faaliyetlerini ve
calisanlarini baska sehirlere tasimanin
yollarint aramasli Frankfurkt, Paris gibi
sehirlerde sektor hareketlendiriyor.
Dunyada major sehirlerde rekabetin
artmasi, orta olcekli sehirlerde yatiri-
min 6niiny acarak'yeni diinya sehirleri’
yaratti. Ornegin Stockholm, Dublin,
Dallas emlak sektorinuin hizli gelistigi
sehirler arasinda.
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Ticari gayrimenkul fiyat endeksi

Green Street CPPI endeksi Ocak 2017
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Kaynak: Green Street CPPI

Bankalardaki ticari gayrimenkul kredileri
Milyar $ Subat 2017

1.98 trilyon $
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Kaynak: St. Louis Fed, Fed Guverndrler Kurulu

Tiirkiye'de yabancilara konut satisi dibe vurdu

Turkiye Is BankasI'nin destegiyle hazirlanan
REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi
sonuglarina gore ocak ayinda bir dnceki aya
gore, ylzde 0.52 oraninda artis gerceklesti.

Fiyatlar gecen yilin ayni dénemine gore
ylzde 2.99 ve endeksin baslangi¢ dénemi
olan 2010 yili Ocak ayina gore ise ylzde
72.50 oraninda zamland.

Yeni konut satislarinda yabancilarin payi ara-
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lik ayinda bir 6nceki aya gére yiizde 16dan
ylzde 8% dismusti. Yabancilara satis yilin
ilk ayinda da dusts trendini strdirerek
ylzde 3'lere indi. 6 aylik ortalama ise ylizde
14 oldu.

istanbul Asya Yakasi'nda yer alan markali
konut projelerinde ylizde 0.22 oraninda
Istanbul Avrupa yakasinda yer alan markali
konut projelerinde ylizde 0.82 oraninda

artis yasadi. Endeksin baslangic donemine
gore ise Istanbul Asya yakasindaki projeler
Avrupa yakasina kiyasla 8.5 puan daha fazla.
Aciklamada su bilgiler verildi:

“1+1 konut tipinde ytizde 0.81 oraninda
artmis 2+1 konut tipinde ytizde 0.57 ora-
ninda artmis 3+1 konut tipinde ylzde 0.34
oraninda artmis ve 4+1 konut tipinde ytizde
0.27 oraninda artmistir.




51-75 m? buyukltge sahip konutlarda
ylzde 0.65 oraninda artmis 76-100 m?
biyukluge sahip konutlarda ylzde 0.54 ora-
ninda artmis 101-125m? buykltuge sahip
konutlarda ytizde 0.28 oraninda artmis 126-
150 m? buytkltge sahip konutlarda ytzde
0.46 oraninda artmis 151 m? ve daha biyuk
alana sahip konutlarda ytizde 0.13 oraninda
artmistir.

Yabancilara satis yiizde 3'e indi

Ocak ayinda markali konut projeleri kap-
saminda gerceklestirilen satislarin ylzde
3’|tk (son 6 aylik ortalama ytzde 14) kismi
yabanci yatirimcilara yapilirken, tercih
noktasinda agirlikli olarak 2+1 ozellikteki
konutlarin 6ne ciktigi gézlemlenmistir.
Markali projelerden konut satin alan
musterilerin pesinat, senet ve banka

2016’da 1 milyon 341 bin
konut satildi

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tara-
findan agiklanan verilere gore 2016
yilinda Turkiye genelinde gerceklesen
konut satisi rakami 1 milyon 341 bin
453 adet olurken, 2016 yilindaki konut
satislari 2015 yilina gore yiizde 4 ora-
ninda bir artig gosterdi.

2016 yilinin son ayinda Ulke genelinde
142 bin 713 konut satisi gerceklesti.
2016 Aralik ayinda satisi gerceklesen
konutlarin énceki yilin ayni ayina goére
kiyaslamasina gore; ipotekli konut
satislari ylizde 21,8 ve ikinci el konut
satislari ylizde 3,4 artis gosterdi. Buna
karsilik 2016 Aralik ayinda 2015'in ayni
ayina gore ilk kez satisi yapilan birinci
el konutlarda ytzde 3 ve yabancilara
konut satislarinda ise ytizde 20,3 ora-
ninda azalma yasandi.

2016 yil boyunca Turkiye genelinde en
az konut satisi, 15 Temmuz darbe giri-
simine de sahne olan Temmuz ayinda
gerceklesti. 2016 yili boyunca 81 bin
343 adetle Temmuz ayi en az, 142 bin
713 adetle de Aralik ayi en fazla konut
satisinin yasandigi aylar oldu.

2016 yilinin ilk ayinda 84 bin 556 olan
konut satisi yilin son ayi olan Aralik'ta
142 bin 713 adete ulasti.

Tapu Kadastro Genel mudurltgu tara-
findan agiklanan konut satis rakamlari-
na gore de Turkiye genelinde 2016'da
en fazla konut satisi yapilan sehirler
sirastyla Istanbul, Ankara, izmir, Antal-
ya ve Bursa oldu.

kredisi kullanim oranlari incelendiginde,
ocak ayinda pesinat kullanim orani ylzde
37, banka kredisi kullanim orani ytizde 27
ve senet kullanim orani ylzde 36 olarak
gerceklesmistir.

Ocak ayinda satisi gerceklestirilen konut-
larin ylzde 36'si bitmis konut stoklarindan
olusurken, ylizde 64'U ise bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir”
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