Management”lus
Danigmanlik & Egitim

MANAGEMENT PLUS Danismanlik Egitim tarafindan her yil organize edilen ve bu yil 11. si
dizenlenen “Gayrimenkulde Liderler Zirvesi” 11 Ocak 2024’ de 310 kisinin katilimiyla
Radisson Collection Vadi istanbul Otelde gerceklestirildi.

Zirvenin ana sponsorlarinin EMLAK KONUT GYO nun, platin sponsorlari EGE YAPI, ARTAS
HOLDING, ERKONUT ve MARS INTERNATIONAL’In yaptigi zirvenin, altin sponsorlari ise;
OMURGA YAPI, GAYRIMENKUL HUKUKU ENSTITUSU, EDIS ve YAPIRADAR.COM, oldular.
Sektoérel STK lar KENTSEV, INDER, CEDBIK tarafindan desteklenen zirvede, sektérel bilgi
sponsoru REIDIN oldu. Sektorel iletisim sponsorlari ise; EMLAKDREAM.COM,
BARETDERGISI.COM, INSAAT YATIRIM DERGISI, YENi EMLAK, EMLAK PROJECT, EMLAK HABER
AJANSI, EMLAK NEWS ve GAYRIMENKUL HABER oldular.

insaat ve Gayrimenkul ve sektdriinden dnemli konusmacilarin katildigi zirveye, her yil oldugu
gibi yogun bir katilim oldu. Ana temasi “Konuta Erisilebilirlik” olan zirve, acilis oturumu ve 3
ana oturum ve kapanis oturumdan olustu.

Ayrica bu yil da Gayrimenkul Sektériine Katki Saglayan Profesyoneller Odiillleri sahiplerini
buldu: Gayrimenkul Sektériine Katki Saglayan Profesyonel CEO Oddiliinii DAP Yapi CEO su
Zafer BAYSAL, Gayrimenkul Sektériine Katki Saglayan Profesyonel Kurumsal iletisimci
Odiilini Artas Holding Kurumsal iletisim Mudiirii Ozlem CALIK, Gayrimenkul Sektdriine Katki
Saglayan Profesyonel Haberci 6diiliinii Hiirriyet Gazetesi Ekonomi Yazari Giilistan ALAGOZ
aldilar.

Acihs Oturumu: “Gayrimenkul Sektoriiniin Giincel Sorunlari, ve Konuta Erisebilirlige STK’
larin ¢oziim Onerileri” adli agilis oturumu istanbul Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Ali
HEPSEN’ in oturum baskanliginda, GYODER Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi Baskani
Nesecan CEKIiCi, KENTSEV / Kentsel Déniisiim Ve Sehircilik Vakfi Yonetim Kurulu Baskani
Haluk SUR, INDER / istanbul insaatcilar Dernegi Baskani Engin KECELi, KONUTDER / Konut
Gelistiricileri Dernegi Yonetim Kurulu Baskani Ramadan KUMOVA, GAPAS Gayrimenkul
Pazarlama ve Satis Profesyonelleri Dernegi Yonetim Kurulu Baskani ismail OZCAN’ in katilimi
ile gerceklesti. Acilis oturumunda 6ne ¢ikan sonuglar asagida derlenmistir.

1. Ana Oturum: “Gayrimenkul Sektériinde Yenilikgi Coziimler” adli birinci oturumu; SMR
Strategy Kurucusu Dr. Levent SUMER’ in oturum baskanliginda, Ege Yapi Yonetim Kurulu
Baskani inang KABADAY], EDIS Yonetim Kurulu Baskani Ali Emre ERISEN, MARS International
CEOQ’ su Hakan BUCAK ve Watermark Investment Ortagi Cagri KANVER in katilimiyla
gerceklesti. 1. ana oturumda 6ne ¢ikan sonuclar asagida derlenmistir.



2. Ana Oturum: “Konuta Erisebilirlik icin Gayrimenkul Gelistiricilerinin Kentsel Déniisiim
Coziim Onerileri ve Hukuksal Boyutlari” adli ikinci ana oturum, Hiirriyet gazetesinden Noyan
DOGAN baskanhginda, ARTAS Holding Yénetim Kurulu Baskan Vekili Serhan CETINSAYA, GHE
-Gayrimenkul Hukuku Enstitiisii Bagkani Dr. Av. Ali YUKSEL in katiimiyla gerceklesti. 2.
oturumda 6ne c¢ikan sonuclar asagida derlenmistir.

3. Ana Oturum: “Konuta Erisebilirlikte GYF lerin Onemi” adli {iciincii ana oturum, ID
Consultancy Yénetim Kurulu Baskani Isil DINCER’in baskanliginda, Omurga Yapi Genel
Miidiirii Oguz KOSEBAY ve Hakan AYGEN in katilimiyla gerceklesti. 3. oturumda 6ne gikan
sonuclar asagida derlenmistir.

Kapanis Oturumu: “Verilerle Konuta Erisebilirlik” adli kapanis oturumu, PWC Gayrimenkul
Sektorii Lideri Ersun BAYRAKTAROGLU’ nun baskanliginda, TSKB Gayrimenkul Degerleme’
den Dr. Cagdas COSKUN ve REIDIN Veri Analitigi ve Yapay Zeka Direktorti Emre DURGUT’ un
katihmiyla gerceklesti. Kapanis oturumda 6ne cikan sonuclar asagida derlenmistir

Zirve Oturumlarinda Ortaya Cikan Sonuclar :

e 2022 yilinda ingaat ve arsa maliyetlerinin ¢ok artmasinin Konuta Erisebilirlik agisindan
blylk bir sorun yarattigi

* Tirkiye’de gayrimenkul ve insaat sektorii olumsuz elestirilere maruz kaldigi

* Konuta Erisimde erisilebilir konutlar igin ahim glicliyle dogru orantida konutlar
uretilmelidir. Mevcutta ylkselen arsa maliyetleri ile miiteahhit kari minimize edilse
de erisilebilir konut fiyatlarinin saglanamadigi

* Uygun fiyath konut tretimi igin Arsanin 49 yillik Kiralamasi ve Kiralanabilir Konut
Uretimi ¢6zim getirebilir

* ilk evini alacaklara diisiik faizle ve 30 yillik bir 6deme plani ile konut sahibi olmalarinin
onidniln agiimasi gerektigi

e 12. Kalkinma planinin konuta erisimde firsat olabilecegi

* Sosyal konutlar ve temiz enerji saklama sistemleri gibi gelismis sistemlere
odaklaniimasi gerektigi

* Uzun vadeli 6deme planlari, uygun 6deme kosullari ve cesitli modeller izerinde
dustinmeli ve sektordeki degisen taleplere cevap verebilmenin gerektigi

* Sektordeki diizenlemelerin yapilmasi gerektigi

 insaat maliyetlerinin kontrol altina alinarak konut edinme siirecinin kolaylastirilmasi
gerektigi

¢ Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig ile ayrica Hazine ve Maliye Bakanhgi ile
yakin temas icinde olmak gerektigi



Paydaslarla is birligi yapilmasinin bu sorunun ¢ézilmesi icin cok dnemli oldugu yoksa
sorunun kartopu gibi blylyerek cok tehlikeli boyutlara gelebilecegi

Konut politikalarinin yeniden belirlenmesi gerektigi

Konut Gretimi, satisi ve kiralamalarina donik, konut piyasalari diizenleme kurulunun
(KPDK) olusturulmasinin gerekliligi

Kira 6deyen ve ilk evini alacaklara taksit 6demelerini proje bittikten sonra yapmaya
baslamalarinin 6ninln agilmasi ile vatandaslarin konuta erisebilmeleri agisindan
onemli oldugu

Demografik yapinin hizla degismesi, i¢ ve dis gb¢ olgusu, 6grenci sirkilasyonu,
yabancilarin etkisi, arsa kithgi, artan kur ortaminda ylikselen tretim maliyetleri,
enflasyonist ortamda yikselen Gretim maliyetleri, finansmana erisimin zor ve
maliyetli olmasi, kentsel donlisim gibi etkenlerde fiyatlarda ve kiralarda ciddi
artislarin olmasi

Konut kredi — taksit hane halki gelir orani verilerine gore istanbul’ da Ekim ayinda 100
metrekare bir ev igin kullanilacak konut kredisi aylik taksitleri hane halki net
harcanabilir aylik gelirinin Gzerinde olmasi

Kamuya ylik olmadan yeni bir model olusturulmasi yoniinde GYODER' in Erisilebilir
Kiralik Konut Uretimi icin Kamu — Ozel sektér isbirligi modelini gelistirmesi
cercevesinde kamu otoritesinin serbest piyasa dinamiklerine az miidahale ederek
hedeflenen sonuclara ulasmak adina belirlemis oldugu regiilasyonlar ile kiralik yeni
konut Uretimini tesvik etmesinin saglanmasi.

Toprak degil tizerindeki yapi miilkiyetinin el degistirmesi ve ingiltere érneklerine
benzer nitelikte, arsanin sahibinin kamu olmaya devam ettigi, gayrimenkul
gelistiriciler eliyle Gizerinde gayrimenkul gelistirilen arsanin ilgili gayrimenkuli satin
alacaklara uzun vadeli bir sekilde kiralandigl ve kamu adina topraktan dizenli kira
geliri elde edilmesinin bir c6ziim oldugu.

Konut Uretimi kapsaminda kentsel donlstiime hiz verilmesi gerektigi
Ozel sektoriin yapacagi projelerde sosyal konut icin kote getirilmesi gerektigi

Kamu arazilerinin dogru sekilde planlanarak alt gelir grubunun konuta erisebilmesinin
onidnin agilmasi gerektigi

Gelir gruplarinin TUIK tarafindan yeniden belirlenmesi gerektigi
Arsa maliyetinin ylzde elliyi buldugu bir ortamda arsa maliyetinin

Maliyetler %150 artmis durumdayken, insaat sektorini yeniden bliyimeye
gecirebilecek sey insanlarin Konuta Erisiminin saglanmasidir.

Konut satisinin %70’ ilk ev olarak ihtiyac temellidir. insanlarin konut kredisi kullanimi
¢ok 6nemlidir.



2018’den den beri Glkemizdeki toplam mevduat icinde Konut Kredisi kullanimi 6nemli
Olglide surekli dismektedir.

Gayrimenkul sektoriinde yenilikgi finansman ¢oéziimlerine ihtiyag oldugu ve 6zellikle
de konut projelerinin finansmaninda alternatif yollar aranmasi gerektigi

GYF ler ve gayrimenkul sertifikalari gibi diinya genelinde kullanilan enstriimanlara
yonelmemiz gerektigi

Yesil ve ESG kredileri ve bunlari iceren projelere kaynak saglamanin énemli bir arag
olacagi

Ulkemizdeki seffaflik sorununun giderilmesi gerektigi, degerlemeden emlak
portallarina kadar giivenli satis ve pazarlama araglarini dijital hale getirilmesi gerektigi

ABD ve Dubai de oldugu gibi fiyat disiplini olusturulmasi gerektigi

Kentsel donlislim sirecinin hizlanmasi icin miteahhit, kamu ve STK larin tasin altina
elini koymasi gerektigi

Ozellikle apartman déniisiimiinde katilmayan maliklerin paylarinin satilmasi siirecinin
hizlandirilmasi gerektigi

Konut fonlarinin avantajlari arasinda profesyonel bir yapiyla kiralanabilen konut
projeleri yer aliyor. Bunun mal sahibi ve kiraci arasindaki sorunlari ¢cézebilecegi

Yeni bir fon tipi olan proje gayrimenkul yatirim fonunun da sektorde dikkat ¢ektigi

SPK nin yayinladigi teblige gore projeler genellikle konu agirlikh bu da yatirimcilara
daha fazla secenek sunulmasini saglayabilecegi

GYF ler ile finansman saglanabilecegi ve bu sekilde konuta erisimin ¢6ziim olabilecegi
Gayrimenkul sektériinde uygun maliyetli ve strdirulebilir finansmana ihtiyag oldugu

Dijital donistimiin gayrimenkul sektorinlin gelisimi acisindan cok 6nemli oldugu ve
sektorde bu anlamda ¢ok blyilk eksikler oldugu

Deprem sirecinden sonra kentsel dontisimin daha da hizlanacagi

Kentsel dontistimin konuta erisilebilirlik agisindan en biylk ¢6ziim oldugu
Kentsel dontsiimi destekleyecek finansal ¢coziimler bulunmasi gerektigi

GYF lerin gayrimenkul sektortiniin geleceginde cok énemli bir yer almaya basladigi
Hisse senetleri ile katihm payi arasindaki hukuki farkin GYF ler icin avantajh oldugu
Konuta erisimin aslinda tiim diinyanin ortak sorunu oldugu

Verilere yaklasirken birbiriyle iliskili faktorlerin g6z oniinde bulundurulmasi gerektigi



* Evalmanin veya kiralamanin 3 yil dncesine gore 2 kat zorlastigi

e 2050’ ye kadar Turkiye’nin de Karbon Notr hedefi bulunmakta iken Enerjiyi Verimli
kullanmak zorundayiz.

* Enslrdurulebilir enerji kaynagi Tasarruf Edilen Enerji’dir. Bu sebeple binalarimizin
yapilis seklinin degistirilmesi gerektigi

* Karbon salimi diislik ve enerji verimliligi yiiksek konutlar Gretilmesinin artik
vazgecilmez oldugu

e Binalarin sirdirilebilir sekilde Giretimi icin; Planlama (kamu ayagi ve
STK’lar), insaat (nitelikli Giretim), isletme (binalarin organizma gibi diisiiniilmesi
ve Yasam Omrii ( binalarin yikildiginda geri dénistiirilebilir malzemeden iretilmesi)
en onemli 4 bashktir.

* Gayrimenkul satin alma asamasinda insanlara gevre bilinci asilanmali ve Yesil binalar
mevzuata uygun olarak zorunlu hale getirilmelidir.

* 2023’te ingaatlarda kullanilacak enerjinin %5’inin yenilenebilir enerji ile olmasi ve
binalarda elektrik sarj istasyonu olmasi zorunluluklari gibi olumlu ¢evreci uygulamalar
artinllmalidir.

*  Gayrimenkul sektoriinde yesil donisiim ve yesil mutabakat 6nem kazanmistir.

* Pandeminin de etkisiyle belirgin hale gelen proptech gibi dijital uygulamalar
gayrimenkul sektoriine yon verirken, gayrimenkul kullanim aliskanliklarini da blytk
Olclide degistirmistir.

* Enflasyon, resesyon beklentisi ve faiz ortaminda global 6lcekte gayrimenkul
projelerinde farkli modellere gidildigi goriilmektedir.

¢ Yasanabilir meskenler iiretebilmek icin; insan, israfi dnlemek, Deger iretmek ve
Surdurilebilirlik en dGnemli unsurlardir.

 insanlarin aidiyet hissedebildigi, insaat yapim siireclerinde israfin énlenebildigi, yeni
teknolojiyi kullanan, iyi planlanan, anlik israf denetimi gibi modellerin hayata
gecirildigi sirdurulebilir konut Gretimi anlayisi getirilmelidir.

* Gayrimenkulde Ar-ge teknolojileri Gretimi, akilli fiyatlama sistemleri, gelistirici ve bina
sahipleri arasinda isbirligi ortaminin teknoloji destegiyle saglanmasi diinyada 6nem
kazanmaktadir.

Not : Zirve de konusmacilar tarafindan aktarilan ve alti cizilmesi gereken noktalar
belirlenmis ve zirve sonug bildirgesi buna gére olusturulmustur.

Dr. Haldun ERSEN
Management Plus CEO



