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Calisma kapsaminda, diinya genelinde metropol olarak kabul edilen sehirlerden S50’si
ele alinmis olup, bu sehirlerde “Prime Location” ve “Prime Property” olarak adlandirilan,
yani sehirlerin en merkezi ve en cok talep géren lokasyonlarindaki liks segment ve Ust
gelir grubuna hitap eden konutlar ele alinmistir. Calisma kapsaminda tim sehirler icin
ortak yatirim butcesi olarak 1.000.000 Euro yatirim bedeli dikkate alinmis, bu meblag
ile kac metrekare konut alinabilecegi, yatirimin yillik brit kira getirisinin ve amortisman

stresinin ne kadar olacag irdelenmistir.

2008 yilinda baslayan global ekonomik
krizin ardindan, diinya genelinde konut

fiyatlarinda ciddi diisiisler goriilmiis olup,

takip eden yillarda ise artis trendi
gorildiigiinii soylemek yerinde olacaktir.




Ozellikle Avrupa’nin biyiik
sehirlerinde konut stogunun
son derece kisitli olmasi,
finansman olanaklarinin
ylUksek, faiz oranlarinin
tarihi seviyede disuk
olmasi, bu sehirlerin
dinyanin cesitli
noktalarinda nitelikli

is gucl gocl almasi ve
yeni konut Uretiminin ntfus
artis hizinin cok geride
kalmasi sonucunda

konut acigi olustugu ve
fiyatlarda ciddi artislar

meydana geldigi géraltyor.

Oyle ki, bircok Avrupa
sehrinde siradan konutlarin
bile teklif usult fiyat
arttirarak liste fiyatinin
%20-25 oraninda yuksek
bedelle satildig,,
kiralamalarda ise ev
sahiplerinin kiracilardan
maas bordrosu talep ederek
yillik geliri kira bedelinin
3-4 katindan yuksek
olmayanlar dikkate
almadigi, kimi ev
sahiplerinin kiracilara

mulakat uyguladidi biliniyor.

1 Milyon Euro Bedelle Satin Alinabilecek Konut Biiyiikligi (m?)

Romanya-Bukres 465
Malezya-Kuala Lumpur 350
Guney Afrika-Cape Town 335
Ukrayna-Kiev
Polonya-Varsova
Macaristan-Budapeste
Turkiye-istanbul
Yunanistan-Atina 222
Belgika-Briksel 200
Cek Cumhuriyeti-Prag 190
ingiltere-Manchester 185
BAE-Dubai 182
Portekiz-Lizbon 182
Hollanda-Rotterdam
ispanya-Madrid
Irlanda-Dublin
Almanya-Dusseldorf e 153
Almanya-Stuttgart
Glney Kore-Seul
isveg-Stockholm
ispanya-Barcelona
ABD-Chicago
Rusya-Moskova S 133
Norvec-Oslo — 12
Almanya-Frankfurt ————
Danimarka-Kopenhang 125
Avusturya-Viyana ————
italya-Roma ———
Kanada-Toronto
Almanya-Hamburg
italya-Milano
Avustralya-Sidney
Almanya-Berlin
Hollanda-Amsterdam
ABD-Los Angeles
LUksemburg-Luksemburg
isvigre-Zurih | 95
ABD-Boston . —90
ABD-San Francisco 90
Almanya-Munih - — 90
Gin-Pekin
Singapur-Singapur —
ABD-New York s 75
israil-Tel Aviy ——
Japonya-Tokyo
isvigre-Cenevre
Fransa-Paris
ingiltere-Londra
Cin-Hong Kong
Monako-Monako == 19
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Ortalama Konut Birim Degeri (€/m?)

Romanya-Bitkres === 2,150
Malezya-Kuala Lumpur === 2,850
Guney Afrika-Cape Town === 3,050

Ukrayna-Kiey === 3,200

Polonya-Vargovg === 3,500

Macaristan-Budapegte === 3,750
Tirkiye-istanbul == 4,000

Yunanistan-Atina 4,500
Belgika-Briksel 5,000
Cek Cumhuriyeti-Prag 5,250
ingiltere-Manchester 5,400
BAE-Dubai 5,500
Portekiz-Lizbon 5,500

Hollanda-Rotterdam 5850

Ispanya-Madrid 6,000
Irlanda-Dublin 6,000
Almanya-Dusseldorf 8500
Almanya-Stuttgart 6,700
Guney Kore-Seul 7,000
isveg-Stockholm 7,100
ispanya-Barcelona 7,100
ABD-Chicago 7725%00
Rusya-Moskova
Norveg-Oslo 7,750
Almanya-Frankfurt 8,000
Danimarka-Kopenhang 8,000
Avusturya-Viyana 8,000
italya-Roma | — 8,250
Kanada-Toronto — 8250
Almanya-Hamburg 8700
italya-Milano | — 8,750
Avustralya-Sidney 9,000
Almanya-Berlin 9.250
Hollanda-Amsterdam 9,500
ABD-Los Angeles 9,500
Liksemburg-Liksemburg 10,000
isvigre-Zurih 10,500
ABD-Boston 11,000
ABD-San Francisco 11,000
Almanya-Munih 11,000
Gin-Pekin 11,500
Singapur-Singapur 13150
ABD-New York 13250
israil-Tel Aviv 13,500
Japonya-Tokyo | — 13700
isvicre-Cenevre | —— 14,000
Fransa-Paris e 15,500
ingiltere-Londra 18,500
Gin-Hong Kong 25,000
Monako-Monako 52,000
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Calismaya konu
50 sehir icerisinde,

Monako en pahali ‘

sehir olarak
on plana
cikmis durumda.

Uzakdogu'da bulunan

Singapur, Hong Kong, Tokyo ve

Pekin gibi ntfus yogunlugunun

yuksek oldugu ve genisleme
imkani kisitli sehirler konut
fiyatlar siralamasinda Ust

siralarda yer aliyor.

ABD’ye baktigimizda ise New
York, San Francisco, Boston,
Los Angeles gibi buyuk
sehirlerin listenin Ust
siralarinda yer aldiginiz

goruyoruz.
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1 Milyon Euro Bedelle Satin Alinabilecek Konut Biiyiiklugi (m?)
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1 Milyon Euro Bedelle Satin Alinabilecek Konut Biiyiiklugi (m?)

Romanya-Bliikres

Malezya-Kuala Lumpur

Guney Afrika-Cape Town

Ukrayna-Kiev
Polonya-Varsova  msssss

11 285

Macaristan-Budapeste  msssss

267

Turkiye-istanbul

Yunanistan-Atina

nnn 250
222

Belgika-Bruksel

Cek Cumhuriyeti-Prag
ingiltere-Manchester
BAE-Dubai
Portekiz-Lizbon

Hollanda-Rotterdam  mssssssssssssssssssssss s nsmssssnnnnnn 170
ispanya-Madrid  mmssssssssssssssssssssannsnnnnnn 166

irlanda-Dublin
Almanya-Dusseldorf
Almanya-Stuttgart
Glney Kore-Seul
isveg-Stockholm
ispanya-Barcelona  sss
ABD-Chicago
Rusya-Moskova
Norveg-Oslo
Almanya-Frankfurt
Hollanda-Amsterdam
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Londra (Brexit etkisine ragmen), Paris, Cenevre,

Miinih, Berlin, Amsterdam, Liiksemburg, Milano,

Viyana, Roma, Hamburg, Ziirih gibi sehirler

Avrupa metropolleri icerisinde 6nemli cazibe

merkezleri olarak ilk siralarda yer aliyor.
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lstanbul ise, gene sehrin

onemli lokasyonlarinda liks
segment ve marka projelerde
yer alan konutlari dikkate
aldigimizda, ortalama 4.000
€/m?2 (40.000 TL/m?2) konut
birim fiyati ile listede 45.
Sirada yer aliyor. istanbul
ozelinde inceledigimizde ise
2010'lu yillarin basindan
itibaren hizlanan ve
2017-2018 yillarina kadar
yogun bicimde devam eden
konut Uretiminin 2018 yili
sonrasinda énemli oranda

yavasladigi gérultyor.

250.000 USD yatirim bedeli

ile vatandaslik edinimi hakki ‘

saglayan vatandashk
programi, 2020 yilinda
gerceklesen faiz indirimi
kampanyasi ile konut
stogunun énemli oranda
erimesi, deprem riskinin
yatirimcilari deprem sonrasi
insa edilmis konutlara
yo6neltmesi ve pandemi
suirecinin etkisi gibi
sebeplerle konut fiyatlarinda
Turk lirasi cinsinden ylksek

artislar géralmuastar.

Ortalama Konut Birim Degeri (€/m?)

Danimarka-Kopenhang
Avusturya-Viyana
italya-Roma
Kanada-Toronto
Almanya-Hamburg
italya-Milano
Avustralya-Sidney
Almanya-Berlin
Hollanda-Amsterdam
ABD-Los Angeles
Luksemburg-Liksemburg
isvigre-Zurih
ABD-Boston
ABD-San Francisco
Almanya-Munih
Cin-Pekin
Singapur-Singapur
ABD-New York
israil-Tel Aviv
Japonya-Tokyo
isvigre-Cenevre
Fransa-Paris
ingiltere-Londra
Gin-Hong Kong
Monako-Monako
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Ortalama Konut Birim Degeri (€/m?)
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Almanya-Frankfurt
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Turk lirasinin dovize karsi yasadigi deger kaybinin

sonucu olarak, istanbul’'un yabanci yatirmei icin,

benzer dlcekteki metropoller ile kiyasladiginda

nispeten uygun fiyatl kaldigi ve 1.000.000 Euro

bedelle, istanbul'da liks segmentte ortalama

~250 m? konut satin alinabildigi goriltyor.
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1 Milyon Euro Bedelle Ortalama Kapitalizsyon Yillik Brat
- ’ Satin Alinabilecek Konut Birim Orani Kira Getirisi
o 7 Konut Biiyiikligi (m?) Degeri (€/m2) || (%) ©)
Monako Monako 19 52.000 %4,20 42.000
Cin Hong Kong 40 25.000 %2,50 25.000
ingiltere Londra 5S4 18.500 %2,90 29.000
Fransa Paris 65 15.500 %2,85 28.500
isvic,:re Cenevre 71 14.000 %3,20 32.000
Japonya Tokyo 73 13.700 %2,80 28.000
israil Tel Aviv 74 13.500 %2,90 29.000
ABD New York 75 13.250 %3,25 32.500
Singapur Singapur 76 13.150 %3,30 33.000
Cin Pekin 87 11.500 %2,40 24.000
Almanya Munih 90 11.000 %3,30 33.000
ABD San Francisco 90 11.000 %3,80 38.000
ABD Boston 90 11.000 %4,00 40.000
isvicre Zurih 95 10.500 %3,10 3L&00
Liksemburg Liksemburg 100 10.000 %4,20 42.000
ABD Los Angeles 105 9.500 %3,80 38.000
Hollanda Amsterdam 105 9.500 %3,40 34.000
Almanya Berlin 108 9.250 %2,90 29.000
Avustralya Sidney 110 9.000 %2,90 29.000
italya Milano 114 8.750 %3,80 38.000
Almanya Hamburg 115 8.700 %3,00 30.000
Kanada Toronto 120 8.250 %4,00 40.000
italya Roma 121 8.250 %4,00 40.000
Avusturya Viyana 125 8.000 %3,20 32.000
Danimarka Kopenhang 125 8.000 %4,00 40.000
Almanya Frankfurt 125 8.000 %3,40 34.000
Norvec Oslo 129 7.750 %3,10 31.000
Rusya Moskova 133 7.500 %4,25 42500
ABD Chicago 139 7.200 %3,60 36.000
ispanya Barcelona 140 7.100 %4,50 45.000
isvec Stockholm 140 7100 %3,30 33.000
Gliney Kore Seul 143 7.000 %3,80 38.000
Almanya Stuttgart 149 6.700 %3,50 35.000
Almanya Dusseldorf 153 6.500 %3,50 35.000
irlanda Dublin 165 6.000 %440 44.000
ispanya Madrid 166 6.000 %4,20 42.000
Hollanda Rotterdam 170 5.850 %3,60 36.000
Portekiz Lizbon 182 5.500 %4,50 45.000
BAE Dubai 182 5.500 %4,50 45.000
ingiltere Manchester 185 5.400 %4,00 40.000
Cek Cumbhuriyeti Prag 190 5.250 %3,10 31.000
Belcika Briksel 200 5.000 %4,50 45000
Yunanistan Atina 222 4500 %4,00 40.000
Tiirkiye istanbul 250 4.000 %3,80 38.000
Macaristan Budapeste 267 3.750 %4,80 48.000
Polonya Varsova 285 3.500 %5,20 52.000
Ukrayna Kiev 313 3.200 %6,50 65.000
Giney Afrika Cape Town 335 3.050 %440 44.000
Malezya Kuala Lumpur 350 2.850 %3,80 38.000
Romanya Bikres L65 2150 %5,25 52.500
Kira getirisi ve kapitalizasyon oranlari acisindan bakildiginda ise bu liste icerisinde brut
kira getirisinin en cazip oldugu sehir olarak Kiev (9%6,20) 6n plana cikarken, en disik
getirinin ise Pekin'de (%2,50) oldugu gérultyor.
M ° 0 (L]
Istanbul'da ise liks segment konutlarda ortalama brut
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getirisinin yaklasik %3,80 oldugu soylenebilir.

“"DENGE -

DEGERLEME



