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Sayin Uyemiz,

Turkiye-Cekya Is Konseyimizin degerli Gyesi
Orhan Batur Karacibioglu'nun ‘Cekya'da
Gayrimenkul Yatirmi” hakkinda ciddi emek vererek
hazirladigi raporu dikkatlerinize sunarim.
Raporun, Ulkelerimizle ilgili mustakbel
calismalarimiz icin degerli bir 6rnek teskil

edeceginden eminim.

Saygilarimia,

Nazmi Akiman
Turkiye-Cekya Is Konseyi Baskan!






EKONOMIK GOSTERGELER

» 2018 senesinde %2,5 blylyen Cek ekonomisi 2019 senesinde
%2,5 biyldu. 2020 senesinde blUylmenin %2 olacagl tahmin
ediliyor.

* Aralik 2019 itibariyle AB Ulkeleri icinde %2 issizlik orani ile en
dislk issizlik oranina sahip Ulke Cekya oldu. 2020 senesinde
issizlik oraninin %2,3 olacagl tahmin ediliyor.

» 2018 senesinde %7,6 artan ortalama maaslar 2019 senesinde
%7 oraninda artti. 2020 senesinde bu artisin %5,6 oraninda
olmasi bekleniyor.

« Enflasyon orani 2019 Aralik itibariyle %2,8.

GAYRIMENKUL YATIRIMI - 2019

+ 2019 senesinde toplam gayrimenkul yatirimi bir dnceki seneye gore %6 artarak €2.96 milyar oldu.
En biytk 6 gayrimenkul yatinmi bu yatinmlarin %34'ini teskil etti. €100 milyon altindaki yatirimlar/
islemler 2019 senesindeki yatirm/islemlerin %66'sini teskil etti.

« Gayrimenkul ticaretinin €2.36 milyar kismi Prag'da gerceklesti ki bu da tim tlkedeki gayrimenkul
ticaretinin %80'ini teskil etti.

« Son 4 yilda yerel yatinmcilarin satin alimlari ttm alimlarin %36'sini olusturdu.

« Son yillarda oldugu gibi ofis sektori yillik yatinmin %46 ile en blyuk kismini teskil etti: Cekya'da ilk
kez otel yatinmlarin ikinci blytk yatinm olarak %19 oranini buldu. Perakende gayrimenkul sektort
ise %18 oraninda gerceklesti.

GEKYA iSSizZLiK GSYH ORT. TUFE
ORANI BUYUME AYLIK BRUT MAAS ENFLASYON
%21 %2,0 €1.337 %2,8
yillik 2020 Ulke ortalamasi yillik ortalama
2019 ONGORU Q3 2019 ORAN 2019
€2.96 milyar
(;ekya 2019 Toplam Yatirnim Tutar %3,90
GdyrimenkLIl (+%6 villik artis) Prime Ofis Getirisi

Yatirim Piyasasi
2019

Kaynak: Oxford Economics,
Czech Statistical Office
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issizlik Orani ve GSYH Artisi

Kaynak: Oxford Economics
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Toplam Gayrimenkul Yatirim Tutari-Prag
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YATIRIMCILARIN MILLIYETI - 2019

« Yerli yatinmcilarin yatinnm miktarinda/oraninda
yine pazari domine etmis oldugu gozikmekte.
2019 senesinde yerli yatinmcilarin yatirim orani
toplam yatirimin %36'sI seviyesinde gergeklesti.
Ancak yerli yatinmcilarin oranlarinin bir dnceki
seneye gore oldukca distligu gozikmekte. 2018
yerli yatinm orani %59 seviyesinde gerceklesti.
Cek yatinmcilarin ortalama yatinm tutarn ise
2018'de €30 milyon iken 2019'da €35 milyona
cikti.

* Yabanci yatinmcilar arasinda Giiney Kore'nin
2018 yili ortasindan sonra dne c¢iktigr gozukuyor.
2019 senesinde Guney Koreli yatirimcilar en
blylk 5 islemi gerceklestirerek tiim gayrimenkul
yatirminin %25'ini gerceklestirdiler.

GENEL BAKIS

 Kisith Grin bulunmasina ragmen Prag 2020
senesinde yine gayrimenkul sektoriinde ©ne
cikacak gibi gozikuyor.

* Ylksek getiri amaclayan ve ofis yatirmi
yapmak isteyen yatirmcilar Prag'a yakin yerlere
yatirnim yapacaklar, hatta Brno ve Pilsen'e de ilgi
gosterecekler. Bolgesel ticari ve AVM drlnlerine
ilgi de vyerli yatirmcilar araciligiyla artmaya
devam edecek.

« Toplam gayrimenkul yatirm tutarinin 2020'de
€3 milyar'i gecmesi bekleniyor. Bu yatirimlarin
cogunun blydk tutardaki yatirmlarla konut
sektoriinde gerceklesmesi bekleniyor.

2019 YATIRIMLARIN YATIRIMCI
MILLIYETINE GORE DAGILIMI

Diger
£370M

ABD
€210M

Almanya
£230M

Avusturya
£334M

Cekya

€107/M

Glney Kore
£738M
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SECILMiS YATIRIMLAR 2019

GAYRIMENKUL SATICI ALICI TUTAR

WALTROVKA
(ofis,Prag)

DRN
(ofis,Prag)

RUSTONKA
(ofis,Prag)

DIAMANT
(Merkezi konumda
konut/ofis, Prag)
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LB Asset Management /
PENTE Hanwha Investment & Securities €253 milyon
(Guney Kore) adina GLL

KGAL Investment

SEBRE Management (Almanya) G102 il
Hana Financial Group (Guney :

Jat Kore) & White Star Real Estate €184 milvon

GLL BMO (Kanada) €82 milyon
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ENDUSTRIYEL
GAYRIMENKUL
PAZARI

ENDUSTRIYEL ALAN GENEL BILGi

« 2019 senesinde toplam 636.000 m? yeni endustriyel alan insa edildi. (2018 senesinden %12
oraninda diistk).

« 2019 senesi sonunda Cekya'da kiralanabilir modern endustriyel alan 8.46 milyon m?'ye ulasti.
Bunun 3.12 milyon m?'si Prag'da bulunmaktadir.

« Tum Ulkede bos endUstriyel alan orani azalarak %3,7 oldu, Prag'ta ise bos endustriyel alan orani
artarak %3.1'e yUkseldi.

« 2019 toplam kiralanan endustriyel alan 1,518,600 m2'yi buldu (bir dnceki yila gore %9 artis s6z
konusu).

MEVCUT STOK VE YENi INSAAT

2019 ilk ceyreginde, endustriyel gayrimenkul gelistiricileri kiralamak amaciyla tim Ulkede 164,000 m?
modern lojistik ve imalat alani inga ettiler. Bunlardan %18'i 6nceden kiralanmasi garanti edilmeden
insa edildi.

2019 senesinde toplam olarak yeni 636,000 m2 endustriyel alan insa edildi. (bir 6nceki yila gére %12
azalig), boylece tim Ulkedeki endistriyel alan stoku 2019 sonunda 8.47 milyon m?'yi buldu.

Bu toplam endustriyel alan stokun %37'si Prag ve periferilerinde bulunuyor. (3.12 milyon m?). Pilsen

sehri 1.23 milyon m? ile endUstriyel alan stokunda ikinci blytk sehir oldu. Gliney Moravya (Brno
sehri dahil) 1.08 milyon m? ile tGglinct blyik bolge oldu.

Cekya Gayrimenkul Yatirim Piyasasi




DEVAM EDEN INSAATLAR

EndUstriyel alana olan ylksek talep 2019 senesinde on kiralama yapilmadan spekilatif insaati
arttirdi. 2019 sonunda insa edilen endustriyel alan insaati toplam 690,500 m? oldu, bunlarin %47'si
icin ingaat bitmeden 6n kira anlagmalari yapildi. 2014'te bos alan orani %9 iken 6n kira s6zlesmesi
yapllmadan insa edilen alan %11 idi, 2019 son geyregdinde ise bu oran %53'U buldu.

2019 senesi sonunda ingaati devam eden en ylksek miktardaki endustriyel alan Moravya-Sielsia'da
186.400m?, Pilsen'de ise 100.400m? oldu. Pilsen bdlgesinde 6n kira sozlesmesi yapilan endistriyel
alan ingasi 2019 sonunda %88' bulurken, bu oran Moravya-Silesia bdlgesinde %55 oraninda idi.
Prague 'ta 59.600m? enduistriyel insaatin %51'i 6n kira sézlesmesi imzalanmadan yapilmistir.

BOS ALAN ORANLARI

2019 son ceyreginde Cekya genelinde 6n kira sozlesmesi yapilmadan insa edilen endustriyel
alanin diistik olmasi sebebiyle (29.000 m?) bos enduistriyel alan orani tlke genelinde 2019 Uglnci
ceyreginden sonra 29 baz puan azalarak son ceyrekte %3,7'ye dismustr.

Yaklasik 313,200 m? olan hemen kiralanabilir bos endustriyel alanin tgcte biri (37400 m?) Prag'ta
bulunmaktadir. Prag bdlgesinde halihazirda kiralanabilir endistriyel alan toplam endtstriyel alanin
%3,1'idir. Giney Moravya bolgesinde bulunan bos endustriyel alan 76.000m?, Pilsen bdlgesinde ise
53.200m2'dir.

(Cek Cumhuriyeti
Endistri & Lojistik-Q4 2019)




Cekya Endustriyel
Gayrimenkul Pazari
Q4 2019

Kaynak: Oxford Economics,
Czech Statistical Office
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PRAG

OFIS PAZARI
PRAG OFiS PAZARI GENEL GORUNUM

+ 2019'da Prag'ta yeni 206,000 m? ofis ingaati tamamlandi, bu 2008'den beri kaydedilen en
fazla ofis insaati.

+ 2019 yilinda 439.000 m? ofis alani kiralandi.

« Prag'ta modern ofis stoku 3.69 milyon m?"ye ulasti., bunun %5.5'ine tekabull eden
201.000 m?'si bos.

Prag Ofis Pazari-Q4 2019

3.69 milyon m? 206,000 m?
Prag“ta toplam Bitmis ofis ingaati 2019
Ofis Stoku (yillik %33 artis)

o
. 147,400 m?
%5,5 Q4 2019 Kiralanan Ofis

Bos Ofis Orani Alani

[ T— )
---00
U U

Kaynak: Oxford Economics,
Czech Statistical Office

Prag Ofis Pazari
Q4 2019



OFiS STOKU VE YENI INSAAT

2019 son ceyredi en fazla ofis ingsaatin tamamlandidi ceyrek oldu. 93.200 m? tutan bes yeni bina
ve bir de renovasyon projesi (Centrum Vinice) tamamlandi, Bu Prag'da son on yilda bir ceyrekte
gerceklestirilen en bilyUk ofis insaati oldu.

2019'da toplam ofis insaati bir 6nceki yila gore %33 artarak 206.000 m?'ye ulasti ki bu da 2008'den
bu yana en bliyik ofis insaati oldu. Bu ofis insaatlarinin en blyUkleri Prag 5 (%23) ve Prag 8 (%19)
bélgelerinde oldu.

2019 sonunda Prag'daki toplam modern ofis alani 3.69 milyon m?'yi buldu. Prag 4 en fazla ofisin
bulundugu bdlge oldu, onu Prag 5 ve Prag 1 takip etti.

Yaklasik 248.000 m? yeni ofis ingaati devam etmekte. Bu ingaatlarin yarisi (11 bina toplam 113.000m?)
2020 ilk yarisinda tamamlanmis olacak.

Prag 8 78.100 m2 ofis alani ile en fazla ofis insaati Prag 8te olacak, onu 43.600 m2ile Prag 4 izliyor.
2020 senesinde hic ofis ingaati olmayan bdlge ise Prag 10.

En biiyiik ofis insaatlari 2019

GAYRIMENKUL BUYUKLUK(m?) BOLGE
Harfa Office Center (Beethoven) 30,000 m?

Csob Ha. I 30,000 m?

Centrum Vinice 20,200 m?
Telehouse Office Center 19,000 m?
Dock In Three 16,100 m?

Churchill I. 15,200 m?

Yil sonlarinda ingaati tamamlanan Ofis Alani / Bos ofis alani
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Prag Bolgelerinde yillik ofis ingaati (m?)
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Prag bolgelerinde ofis pazari

Q4 2019
(2019 insaat= 2019'da tamamlanan Iinsaat: i/H =
2019 sonunda devam eden ofis insaati; Kira= m?

basina aylik kira) 2019 ingaat: 39,600 m?
I/H: 78,100 m?
2019 insaat: 11,400 m? Kira: €14.00 - €18.00
//H: 33,900 m?
Kira: €13.50 - €17.00
2019 insaat: 19,000 m?
Kira: €12.00 - €17.00 2019 ingaat: 0 m2
I/H: 1,750 m?
Kira: €15.00 - €16.50

2019 insaat: 48,300 m?

I/H: 14,000 m?
Kira: €13.00 - €16.50
Prag 9
2019 ingaat: 30,000 m?
i/H: 18,400 m?
Kira: €13.00 - €14.50

2019 insaat: 1,950 m?
I/H: 22,900 m?

Prag 10

Kira: €16.00 - €27.00
2019 insaat: 20,200 m?

i/H: 0 m2
Kira: €10.00 - €12.00

2019 insaat: 15,200 m? 2019 insaat: 18,500 m?
I/H: 11,300 m? I/H: 43,600 m?
Kira: €13.00 - €19.50 Kira: €14.00 - €18.00

BOS OFiS ALANI

2019 ilk ceyreginde %4,4 olan bos ofis orani az oranda yikseldi ve son ceyrekte %5,5'e giktl. Bunun
sebebi ise 2019 senesinde insa edilen ofis alanlarinin %44 'tniin (41.000 m?) son ceyrekte tamamlanmis
olmasiyd.

2019 son ceyreginde hemen kiralanmaya hazir 201.000 m' ofis alanin 49.600 m?'si Prag 5'te, 43.100 m'lik
kismi ise Prag &'te idi).

En az bos ofis orani ise 2.700 m?'lik bos ofis alani ile Prag 2 bdlgesinde gerceklesti.

2020 senesinde tamamlanacak ofis alanlarinin %50'sinin tamamlanmadan kiraya verildi. Bu sebeple
Prag'daki bos ofis alanlarinda artis beklenmiyor.

KiRALAMA ORANLARI

2019 son ceyreginde toplam 147.400 m? ofis alani kiralandi. Bu oran bir dnceki ceyrekte kiralanan alandan
%83 daha fazla. Son ceyrekteki bu biylk artisa ragmen kiralanan ofis oraninda son lc yilda kademeli bir
dlsUs gerceklesti. 2019'da kiralanan ofis alani bir 6nceki yila gore %18 diserek 439.000 m? oldu.

2019 senesinde en blylk kiralama, kira yenilemesi yapan PWC tarafindan gerceklestirdi. (City Green
Court, Prag 4, 13,400 m?)

KIRA TUTARLARI

Kiralar bir nceki seneye gore degismedi. Prag bir cok kalitede ofis alanlari sunuyor. En ylksek kalitedeki

ofis alanlarinin metrekare kiralari m? €25.00-arti iken modern ofis kiralari m? €16.50 -€20.00 arasinda
degisiyor.Sehir merkezi disindaki modern ofislerin kiralari ise m? €13.00 - €16.50 arasinda degismektedir.

Cekya Gayrimenkul Yatinm Piyasasi 15 4



En yUksek kalitedeki
Ofisler- Merkezde (m? / ay)

Modern Ofisler - Merkezde
(m? / ay)

Modern Ofisler- merkez disi
(m?/ ay)

Aidat (m?%/ ay)

Parking
(Kira 1 park vyeri/ay)

AVARA VAR

€25.00+

€16.50 - €20.00

€13.00 - €16.50

Prag 1. CZK 85 - 135
Prag 1 harici: CZK 75 - 120

Prag 1. €160 - €290
Prag 2 harici: €90 - €130

CEKYA

KONUT PAZARI

Cekya'da 2019 son ceyreginde satilan
dairelerin cari fiyatlari

Cekya'da toplam konut stoku 4,756,572 konut,
4,104,635 adet konut dolu, , bunlardan %43.7'si
aile evleri (tek konut), %55'i ise apartman
daireleri.

%+4,0
CZK 17,700 ::/'117(517
— 45,100
izx 85,400
Y%-0,7

CZK 38,400
%0453 %+6,0
CZK 44500 il
%-2,5 %-3,7
CZK 41,300

> 16 Cekya Gayrimenkul Yatirm Piyasasi

CZK 58,200

Cekya Konut Endeksi
(CzK 60,700 / m2)

Belirtilen rakamlar 2019 ilk ceyregi ile ikinci
ceyregi arasindaki farki belirtmektedir.

Bilgiler tapu dairelerinde imzalanan satim
stdzlesmeleri baz alinarak hazirlanmistir.

Bolgelerdeki fiyatlar bdlgelerin baskentlerinde
esas alinarak hesaplanmistir.

= 0%-4%
4% -0%
4%-8%

m 8 % <



Prag ve Bolge baskentlerinde konut satis
fiyatlarinin artis oranlari

160% [~

150%
140%
130%
120%
10%
100%

90%

e 7014 senesi fiyatlar %100 satis fiyati esas
alinarak hesaplanmistir.

159%
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2014 2015 2016 2017 2018 2019
L Fiyatlara KDV dahildir
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Konut fiyat endeksi (2015 = 100)
Kaynak: Eurostat
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Avrupa Birligi == Fransa = Polonya = Danimarka == Almanya
ispanya Avusturya = Cekya = | atvia
™ Hollanda == Belcika italya = Birlesik Krallik
== Macaristan == Hirvatistan Portekiz == Norvecg

AVRUPA'DA KONUT FiYATLARI

2015 senesinden beri yukarida incelenen 16 Ulkeden 15 tanesinde konut fiyatlari artmistir. Tek
istisna finansal krizin baslangicindan itibaren diisen Italya'daki konut fiyatlaridir.

Son 3 senede AB'de gayrimenkul fiyatlari %6 oraninda artmaktadir. Cekya, Macarisan, Latvia ve
Portekiz'de konut fiyatlari AB ortalamasinin iki kati artis géstermektedir.

Bu Ulkelerdeki gayrimenkul fiyatlarinda ki belirgin artis borc krizlerine ve devlet kurumlarinin
insaat icin alinmasi gereken onay ve izinlerin verilmesindeki yavaslik sebebiyle
insaatin tamamlanmasinin uzun strmesidir.

insaatlarin uzun siirmesi sebebi ile gayrimenkul talebi karsilanamamakta
gayrimenkul fiyatlari da bu sebeple artmaktadir.

Cekya Gayrimenkul Yatirm Piyasasi



PRAG

KONUT PAZARI

PRAG'TA YENi KONUT iNSASI

Prag'da verilen ingaat ruhsati sayisi == Yeni konut Apartman — Total
Ingaati Ingaati

8000 — 12 000
/000 10 000
6000

5000 8 000
4000 6 000
3000 = = 4 000
2000

1000 = 2000

0 - 0

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 20% 2015 2016 201/ 2018 2013
Yeni Konut ingaati 589 451 396 291 357 321 280 337 359 430 487 306 167

Apartman insaati 6432 5743 5081 4818 4636 4165 3107 301/ 2910 2848 2456 1610 744

Kaynak: CZSO




>zo

2019 senesi ilk yarisinda 1.667 adet insaat ruhsati verildi. Bunlardan 167 adeti yeni yapilan konut
projeleri icin verildi. 2019 ilk iki ceyreginde 744 insaat ruhsati konut insaati icin verildi.

Verilen ingaat ruhsati adeti 2018 senesinde 3805 adet idi.

Tum Ulkede bos endustriyel alan orani azalarak %3,7 oldu, Prag'a ise bos endustriyel alan orani
artarak %3.1'e yUkseldi.

2019 toplam kiralanan endiistriyel alan 1,518,600 m?'yi buldu (bir 6nceki yila gore %9 artis s6z
konusu).

PRAG'TA YENI KONUT iNSASI

Prag'da yeni baslayan daire ingaati

= Yenileme Yeni ingsaat — Toplam
8000 [~
7000
6000
5000 |
4000 —
3000 | = ]
2000
1000 |
0
2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 201 2015 2016 2017 2018 2019 H1
Yenileme 603 490 890 521 420 588 381 388 731 365 578 665 277
Yeni insaat 7283 6320 4829 2357 2313 2239 2971 4093 4496 2393 3156 3553 2180
Toplam 7889 6810 5719 2878 2733 2827 3352 4481 5227 2768 3734 4218 2457

Kaynak: CZSO

Cekya istatistik Ofis'i verilerine gére 2019 ilk yarisinda 2457 adet daire insaati basladi. Bunlardan
1990 adeti apartman dairesi, 187 adeti ise mustakil evlerdi.

Prag'da yeni inga edilen daire sayilari
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2007 2008 2009 2010 20mM 2012 2013 201 2015 2016 2017 2018 2019 H1
inga Edilen Bina Sayis1 425 650 476 585 435 453 382 348 228 193 3% 4183 92

Miistakil Evler 845 1006 548 666 557 471 523 482 528 543 622 754 315
Apartman Daireleri 7908 4520 5926 4675 2324 2942 2871 3641 3996 5036 4623 4008 2019
Toplam 9422 6328 7397 6151 3480 4024 3845 4725 5211 6092 5846 65290 2634

Kaynak: CZSO

Prag'da 2019 ilk yarisinda 2634 adet ev/daire insa edildi. Bunlardan 315 adeti mistakil evler 2019
adedi ise apartman daireleri idi.

Cekya Gayrimenkul Yatirm Piyasasi



Prag'da bdlgelere gére daire fiyatlari

Kasim — Aralik2019
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Prag'daki daire fiyatlarini EylGl-Ekim 2019 ile Kasim-

Aralik 2019 arasi artisini gosterir.

Fiyatlar m2 bagi fiyattir.
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Cekya ve Prag AB iilkeleri icerisinde en karli ve hizli gelisen gayrimenkul piyasasidir. insaat
ruhsatlarinin ve diger insaat izinlerinin uzun stirmesi sebebiyle gayrimenkul acigi ciddi boyutlara
ulasmistir. Ulkenin stabil ekonomisi ve para birimi, gayrimenkul sektériindeki ciddi talep ve fiyat
artisi gayrimenkul yatirimlarini hem gtivenli hem de karli hale getirmektedir.

Devlet, insaat ruhsat ve diger izinlerini daha hizli sonuclandirmak icin gerekli diizenlemeleri
hazirlamig ve ilgili devlet kurumlarina gondermistir. Avrupa'nin tam ortasinda bulunan ve bu
sebeple lojistik olarak cok avantajli bir iilke olan Cekya'nin jeopolitik ve ticari nemi ipekyolu'nun
da son duragi olmasi sebebiyle daha da artacaktir. Bu ginlerde Cekye'da yapilacak bir
gayrimenkul yatinmi yatirmci icin hem risksiz hem de karli bir yatirim olacaktir.
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