Management
Damigmanlik & Egitim

MANAGEMENT PLUS Danismanlik Egitim tarafindan her yil organize edilen ve bu yil 12. si
dizenlenen “Gayrimenkulde Liderler Zirvesi” 28 Kasim 2024’ de 295 kisinin katihmiyla
Radisson Collection Vadi istanbul Otelde gergeklestirildi.

Acihs konugsmasini Gayrimenkulde Liderler Zirvesi Bagskani ve Management Plus CEO su
Dr. Haldun ERSEN’ in yaptigi zirvenin, ana moderatdrliigiinii Lara KIRMUSAOGLU yapti.

Zirvenin ana sponsorlari ; EMLAK KONUT GYO, QUVARS INVEST, MHR GYO, FUZUL VE SiLTAS
YAPI oldular. Platin sponsorlar ise SUA INSAAT, GAYRIMENKUL HUKUKU ENSTITUSU ve
QUICK SIGORTA oldular. Zirvenin, altin sponsorlari ise; ADRESPATENT, NATURA, BIRLIKTE
ARSA oldular. Yaka karti sponsoru ise MAKRO GAYRIMENKUL DEGERLEME oldu. Sektérel STK
lar KENTSEV, GYODER, iINDER, CEDBIK, GAPAS, LIDEBIR, TUGEM tarafindan desteklenen
zirvede, sektorel 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 katihm oldu. Ana temas! “Konuta Erisilebilirlik” olan zirve, agilis oturumu ve 3
ana oturum ve kapanis oturumdan olustu.

Ayrica bu yil da Gayrimenkul Sektériine Katki Saglayan Profesyoneller Oddillleri sahiplerini
buldu: Gayrimenkul Sektériine Katki Saglayan Profesyonel Genel Midiir Odiiliinii TSKB
Gayrimenkul Degerleme Genel Miidiirii Makbule YONEL MAYA, Gayrimenkul Sektériine
Katki Saglayan En lyi Yayin Editérii Odiliini Emsal.com Yayin Editdrii Giilay ODABASI,
Gayrimenkul Sektdriine Katki Saglayan Genel Yayin Yénetmeni Odiiliini Baret Dergisi.com
Kurucusu Cigdem MEN aldilar.

Acihs Oturumu: “Gayrimenkule Erisim Agisindan Giincel Sorunlar, ve STK’ larin Coziim
Onerileri” adli agilis oturumu DAP Yapi CEO su Zafer Baysal’ in oturum baskanliginda,
GYODER Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi Baskani Nesecan CEKIiCi, INDER istanbul
insaatcilar Dernegi Baskani Engin KECELi, GAPAS Gayrimenkul Pazarlama ve Satis
Profesyonelleri Dernegi Yonetim Kurulu Baskani ismail OZCAN, Gayrimenkul Hukuku
Enstitlisii Bagkani Dr. Av. Ali YUKSEL, iTO Gayrimenkul Hizmetleri Komitesi Baskani Hakan
AKDOGAN Tiirkiye Sigorta Birligi Baskan Yardimcisi Ahmet YASAR adina QUICK Sigorta Genel
Midur Yardimcisi Soner TEKBAS katildilar. Acilis oturumunda 6ne ¢ikan sonuglar asagida
derlenmistir.

Ozel Oturum : Erisebilir gayrimenkulde inovatif Céziimler adli oturumda ise Fuzul Yénetim
Kurulu Uyesi Omer Faruk AKBAL keynote speaker oldu.



1. Ana Oturum: “Gayrimenkule Erisimde Uretilen Alternatif C6ziimler ve Yaklasimlar” adli
birinci oturumu; istanbul Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Ali HEPSEN’ in oturum
baskanhginda, Siltas Yapi Genel Koordinatorii Fisun KAPKi, Makro Gayrimenkul Degerleme
Genel Miidiirii Ayse EVCIN ve Birlikte Arsa Genel Miidiirii Sinem YEDIKARDASLAR’ in
katilimiyla gergeklesti. 1. ana oturumda 6ne ¢ikan sonuglar asagida derlenmistir.

2. Ana Oturum: “Gayrimenkule Erisimde Proje GYF lerin Onemi” adli ikinci ana oturum, ID
Danismanlik Yénetim Kurulu Baskani Isil DINCER’ in bagkanliginda, Mhr Gyo Genel Mudiirii
Nurkan KACMAZ, Gayrimenkul Yatirim Fonlari ve Teknoloji Gelistirme Merkezi Kurucusu
Mehmet Akif CELENK ve Natura Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Yonetim Kurulu Bagkani
Hasan RAHVALI’ nin katiimiyla gergeklesti. 2. oturumda 6ne gikan sonuglar asagida
derlenmistir.

3. Ana Oturum: “Gayrimenkule Erisimde Alternatif Finansman Modelleri” adli Giglincl ana
oturum, Ekotiirk TV Yapisal Parite Program Yapimcisi Kivang iLHAN baskanhginda, Fuzul Ev
Genel Midiirii Sait AYTAC, Katihm Evim Genel Midiirii Ahmet OZCAN ve Bir Evim Genel
Mudiri Ozgiur OZTURK’ Gin katilimiyla gergeklesti. 3. oturumda éne ¢ikan sonuclar asagida
derlenmistir.

Zirvede Ortaya Cikan Sonuclar ve Oneriler

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

* 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

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

* Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig ile ayrica Hazine ve Maliye Bakanhgi ile
yakin temas icinde olmak ve STK lar arasinda etkin iletisim kurularak ulusal bir konut
politikasinin belirlenmesi gerektigi

* Sosyal ve karbon salimi diisik konutlar gibi gelismis sistemlere odaklanilmasi
gerektigi Konut lretimi, satisi ve kiralamalarina doniik, konut piyasalari diizenleme
kurulunun (KPDK) olusturulmasinin gerekliligi

* Kira 6deyen ve ilk evini alacaklara taksit 6demelerini proje bittikten sonra yapmaya
baslamalarinin 6ninlin acilmasi ile vatandaslarin konuta erisebilmeleri acisindan
o6nemli oldugu

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

e Konut lretimi kapsaminda kentsel dontisiime hiz verilmesi gerektigi



Kamu arazilerinin dogru sekilde planlanarak alt gelir grubunun konuta erisebilmesinin
onlnin agiimasi gerektigi

Konut krizini ¢gdzmek icin sermaye piyasasi enstrimanlarinin gesitlendirilmesi,
finansal dayanikhligin artirilmasi ve piyasa belirsizligine karsi sektoriin direncli hale
getirilmesi gerektigi. Yesil donlisiim de bu siirecte kritik bir rol oynadigi.

Yesil donlsimin bir pazarlama stratejisi degil, temel bir ¢ikis yolu olarak
degerlendirilmesi gerektigi.

Konut vergilerinin adil bir sekilde diizenlenmesi gerektigine inaniyoruz. Ozellikle
kentsel doniisiim amaciyla kiralanan evler igin ev sahiplerine yonelik vergi tesvikleri
artirilmasi gerektigi.

Kentsel donlisim projelerinde hukuki siireglerin daha hizli ilerlemesi gerektigi.

insaat sektériindeki firmalarin mali yapilari giiglendirilmeli, 6z sermaye derinlikleri
artirilmali ve daha kurumsal bir yapiya ge¢meleri saglanmasi gerektigi.

Turkiye'nin gayrimenkul sektorl, ekonomik kalkinma garpan etkisine sahip 6nemli bir
alan. Ancak sektérel sorunlarin, bireysel ¢oziimlerden 6te, kalkinma planlarina
entegre edilmesi gerektigi.

Kiralik konutlara iliskin arzin artirilmasi ve arazilerinin 6ding verilmesi, arsa
mlkiyetinin kiralanmasi, kooperatiflerin ve tasarruf sandiklarinin desteklenmesi
gerektigi.

Kiralik konutlar icin uzun vadeli ipotek kredileri, proje finansmani, gayrimenkule
dayali tahviller ve gayrimenkul yatirirm fonlarinin devreye alinmasi gerektigi.

Turkiye'nin konut ve ipotek bankasi gibi bir yapiya ihtiyacinin oldugu ve bu yapinin,
uzun vadeli kredi politikalarini yonetebilecek, konut edinimini kolaylastiracak stratejik
bir mekanizma olarak hizmet edebilir oldugu.

Ozellikle Z kusagi ile ilgili &nemli bir degisimin gdzlemlendigi Z kusagi, konut sahibi
olmayi bir hedef olarak gérmiiyor. Genglerin ¢ogu, diinya sorunlarina odaklaniyor ve
kendilerini bir ev sahibi olmakla baglamayi tercih etmiyorlar. Bu nedenle, artik konut
alicilarina ulasmak icin genclerden ¢ok, onlarin ebeveynlerini ikna edilmesi gerektigi.
Turkiye’de 85 milyonluk nifus icinde sadece 85 bin kisinin alici olarak
nitelendirilebilecegini gosteriyor. Bu durum, finansal enstriimanlarin eksikligi, faiz
oranlarinin yiksekligi ve enflasyon gibi makroekonomik nedenlerle daha da
derinlesiyor. Ancak bu sorunlarin ¢6ziimi devlet politikalari ile miimkiin oldugundan,
sektor temsilcileri olarak daha c¢ok fizibiliteye odaklanilmasi gerektigi.

TUIK’in yayimladigi son verilere gére, liclincii ceyrekte toplam 24 milyon metrekare
insaat izni verilmis durumda. Bunun 17 milyon metrekaresi konut, 7 milyon
metrekaresi ise karma kullanim alanlarindan olusuyor. Ancak bu projelerin



tamamlanmasi en az iki yil siirecek. Turkiye’de yillik 700 bin konut agigi oldugu
belirtiliyor. Buna karsilik yilhk Gretim 500 bin seviyesinde oldugu.

Konut tretim modellerimizi yeniden degerlendirmesi gerektigi

Geleneksel yontemlerle 24 ayda tamamlanan projeler yerine, daha hizli ve daha
dayanikh Gretim modellerine yonelinmesi gerektigi.

Prefabrik konutlar veya depreme dayanikli fabrikasyon yapilar gibi alternatifler
Uzerinde galismak, sektoriin dncelikli hedeflerinden biri olmasi gerektigi.

Kamu-0zel igbirlikleri ve finansman enstriimanlarinin gesitlendirilmesi gerektigi.
Konut sektériindeki mevcut agiklar kapatmak igin, tliketici ihtiyaglarina odaklanan ve
uzun vadeli stratejilere dayali bir yaklasim benimsenmesi gerektigi

Her projede %10-15 oraninda sosyal konut tretilmesi mecburi olmasi gerektigi
Ozellikle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari gibi kuruluslar, devletin alim garantisiyle
uygun fiyatli konut tretimine yonlendirilmesi gerektigi.

Oncelikle, devletin konut ve gayrimenkul politikalari nasil olusturulur ve hangi
temellere dayanir, bunlari anlamamiz gerektigi.

Konut hakki, kisilerin barinma ihtiyacini karsilayabilme hakkidir. Bu hak, insan hakki
olarak goriilir. insan, kendisine uygun bir barinma imkanina sahip olmalidir. Devlet,
bu konuda yardimci olmak ya da dogrudan ¢6zim tretmekle yikimltdir. Bu
yukUmlalik, Birlesmis Milletlerin 1966 tarihli Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar
Sozlesmesi’'nde de agikga belirtilmis oldugu.

Turkiye’de bu anlayis, 1961 Anayasasi’'nin 49. maddesinde yer bulmustu. Bu maddeye
gore, devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saghkli konut ihtiyaglarini karsilamak igin
gerekli tedbirleri almak zorundaydi. Ancak, 1982 Anayasasi ile birlikte bu durum
degisti. Yeni anayasa, devletin konut saglama zorunlulugunu mali kaynaklarin
yeterliligi cercevesinde ele aldi ve bu zorunluluk yumusatildigi.

Bugiine geldigimizde, Tiirkiye’de kentlesme orani %85’lere ulasmis durumda.
Koylerde yasayan niifus giderek azaliyor. Ancak bu kentlesme, konut erigsim sorununu
da beraberinde getiriyor. 2012 yilinda kiracilik orani %21 iken, bu oran bugiin %28’e
citkmis durumda. Ayrica, baska birinin evinde oturdugu halde kira 6demedigini
belirtenlerin orani %17. Yani toplamda %42 oraninda bir kiracilik iligkisi s6z konusu.
Bu, konut sorununun giderek daha ciddi bir hal aldig!.

Hukuk mahkemelerinde acilan kira davalarindaki artis da bu tabloyu destekliyor. 2015
yilinda 267 bin dava acilmisken, bu say1 2023 yilinda yaklasik 869 bine ¢ikmis.
Ozellikle kira tespit davalari, tahliye davalari ve bor¢ nedeniyle agilan icra davalari
ciddi bir artis gostermis durumda oldugu.

2023 yili itibariyla sadece kiracilik sorunlari nedeniyle 175 bin dava acilmis. Bunun
yani sira ara buluculuk sistemi devreye girdigi icin 32 bin davada anlasma saglanmis.
Eger bu anlasmalar olmasaydi, dava sayisi daha da artacagi.

Turkiye’de konut erisimi ve kiracilik sorunlari giderek bayudagu

Bu durum, hem bireyler hem de toplum lizerinde ciddi bir baski olusturacagi

Eger bu sorunlara kalici ¢goziimler Uretilmezse, ileride daha bilyik toplumsal
gerginliklerin ortaya cikmasi kaginilmaz hale gelecegi.



istirak modeliyle arsaya sahip olunarak konut edinme siireci 5nemli bir modeldir. Bu
model, piyasa taleplerinden dogan bir zorunluluk sonucu ortaya ¢ikmistir ancak
gelistirilmeye aciktir. Yasal altyapisi gliglendirilerek diizenlemeler yapilmali ve
magduriyetler dnlenmelidir. Mevcut durumda bu modelin 6ni acik goriindugu.
Sosyal konut tanimi ve dezavantajli kesimlerin belirlenmesi gerekmektedir. 1975
tarihli gecekondu kanununda bir tanim mevcut ancak yetersizdir. Bu tanimlar
netlestirilmeli ve devletin dezavantajli kesimlere konut saglama mecburiyeti
getirilmelidir. Bu mecburiyet kapsaminda, konut lreticilerine ve arsa sahiplerine de
cesitli avantajlar saglanmalidir.

Kentsel donlisiim, konut Gretimi igin blylk bir firsat sunmaktadir. Devlet bu alana
yetisememektedir. Bu noktada dnerimiz, her ilcede bir TOKi modeli olusturulmasidir.
Bugiin TOKi veya belediyeler her yere yetisemez. Kamu ortakligi modeliyle, bireysel
sermayeyi ve vatandaslarin birikimlerini bir araya getirecek sistemler
olusturulmahdir. ilce bazinda kaynak yaratarak, déniisiim projelerini hayata gegirmesi
gerektigi.

Konut Konseyi kurulmasi gerektigi. Bugiin konut sektori Gzerine strekli konusuyoruz
ancak bu alanda devletin yapisal eksiklikleri bulunmaktadir.

Mayis ayi itibariyla Tlirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin agikladigi konut
endeksine gore, konut degerleri 2017'den 2024’e kadar 7 yilda 13 kat artis gostermis.
Bu artis, maliyetler, ekonomik kosullar ve gelir diizeyindeki degisimlerle
iliskilendirilebilir. Ancak bu durumun konut erisimini daha da zorlastirdigi.

Ozellikle geng kusaklar artik sahip olmaktan ¢ok, ddnemsel kullanimi tercih ettigi.
Paylasim ekonomisinin hizla yayginlastigi ve ofis paylasimi, arag paylasimi ve scooter
gibi 6rneklerle bu trendin goruldug.

Oniimizdeki 3 yil icinde, Tiirkiye’de 600.000 adet yeni konut acigi olusmasi
beklendigi.

Bu agig1 karsilamak igin blyik sehirlerin desantralize edilmesi, yani is alanlarinin daha
klguk yerlesim bolgelerine tasinmasi gibi ¢oziimler degerlendirilebilir. Ayni zamanda
hizli Gretim yontemlerine gegmek ve daha az donatili ama daha saglam yapilar
Uretmek gerektigi.

Gayrimenkul sektoriinde kiralama piyasasinin giderek dnem kazandigini gériiyoruz.
Turkiye’de de bu modele daha fazla yénelmemiz gerekiyor. isin temelinde siirekli bir
odeme sistemi ve yatirim yapilan bir sahiplik anlayisi bulunuyor. Ancak sahiplik
oranlarinin azalmasiyla kiracilik giderek daha énemli bir noktaya geldigi.
ingiltere'deki modele benzer bir sistemin Tirkiye’de uygulanabilecegi.

Medeni Kanun’da bazi dizenlemeler yapilmasi gerektigi ve uzun sireli kiralama
yontemleri bizim icin oldukca yenilikci ve faydali olabilir. Bu modelde arsa ve
tizerindeki yapi ayri degerlendirilebilir. Ornegin, bir bina iki ayri tapuya ayrilabilir; biri
arsanin tapusu, digeri Gzerindeki binanin tapusu olacak sekilde. Béylece, insanlar
finansal gliclerine gbre ya her ikisini ya da yalnizca birini alabilecek. Arsayi kiralayip,
binanin kullanim hakkini satin alma gibi bir model tizerinde calisiimasi gerektigi.



Kamu arazilerinin satisindan vazgecip, bunlari daha uzun vadeli kiralama sistemleriyle
degerlendirmek gerektigi. Araziler bizim torunlarimiza birakmamiz gereken bir
emanet oldugu ve bu nedenle, kamunun artik bu tlr satigslardan vazge¢mesi gerektigi.
Kira s6zlesmelerinin e-Devlet lizerinden yapilabilir hale gelmesi olumlu bir adim oldu.
Ancak kira sigortasi gibi yeni mekanizmalarla da sistem desteklenmeli. Ornegin, bir
"Kira Sigortalari Kurumu" kurulabilir. Bu kurum, sigorta poligelerinin diizenlenmesi ve
taraflarin haklarinin korunmasini saglayabilir. Bankalar ve sigorta kuruluslari da bu
sistemde entegre bir sekilde ¢alisabilir. Kiraci ile ev sahibi arasinda olusabilecek
sorunlari hizh bir sekilde ¢6zmek igin dijital platformlarin kullanilmasi buyuk bir
avantaj saglayacagi.

Kira s6zlesmelerinin dijital ortamda yapilmasi, kira 6demelerinin yalnizca bankalar
veya PTT hesaplari Gizerinden gerceklesmesi ve kira sigortalarinin devreye girmesi gibi
diizenlemeler, bu piyasada giiven ortamini artiracagl. Sistem sayesinde, taraflarin
haklarinin korunacagi ve her iki tarafin da magduriyetinin 6niine gecilecegi bir altyapi
olusturulabilecegi.

Ev sahiplerinin glvenlik endiselerini gidermek igin hizli midahale mekanizmalari
gelistirilmelidir. Ornegin, kira 6denmediginde ya da kiraci miilk tizerinde zarar
verdiginde, slireg hizh bir sekilde ¢oziilmeli. Bu, kurumsal yatirrmcilari da tesvik
edecek bir sistem olacagi.

Hem kiracilarin hem de ev sahiplerinin haklarinin korunmasi saglanacak. Bos duran
dairelerin kiraya verilmesiyle arz sikintisi bir nebze hafifletilebilir. Devlet de bu
sistemden vergi gelirleriyle kazang saglayabilecegi.

Ozellikle ilan portallari tarafinda ¢ok ciddi bir sorun yasiyoruz. Bu dénemde sahte,
yaniltici ve aldatici ilanlarin yaygin olmasi biylik bir problem. Kiralik bir daire bulmak
ya da uygun fiyath bir konut almak isteyen bir vatandas, dogru bir muhatapla
bulusamadiginda ciddi zararlarla karsilasabiliyor. Hatta bu durum, vatandaslarin
birikimlerinin heba olmasina neden oluyor. Bu, ilan portallariyla sikga karsilastigimiz
bir sorun.

En ¢ok aldigimiz sikayetlerden biri, vatandaslarin krediye erisim konusundaki
zorluklari. Bankalara gidiyorlar ve kredi almak istediklerinde, krediyi nasil
alabileceklerinden ziyade, nasil alamayacaklarini anlatiyorlar. Bankalar, kredi
vermemek icin bahaneler yaratiyor. Vatandaslar bu zorluklari assalar bile, bu kez
yiksek faiz oranlariyla karsilasiyorlar. Taksitleri 6deyebilecek gelir diizeyine sahip
olmadiklari icin ev sahibi olmaktan iyice uzaklasiyorlar.

Kamu bankalarindan biri yakin zamanda ortak kredi alimiyla ilgili bir Girin ¢ikardi.
Ancak bu (riin de taksit tutarlarinin 6denebilirlikten uzak oldugunu bir kez daha
ortaya koydu. Ayrica, ikinci evini almak isteyenlere yonelik kredi sinirlamasi da 6nemli
bir sorun. Ornegin, kentsel déniisiim kapsaminda eski binasini yenilemek isteyen bir
vatandas, gecici olarak oturabilecegi bir ikinci ev icin kredi destegi alamiyor.

Konutun bir yatirim araci olup olmamasi sirekli tartisiliyor. Ancak bu tartismalari
yaparken yatirimcilari kiistlriiyoruz. Sonug olarak, elimizdeki kaynaklari yurt disina
yonlendiriyoruz. ilk defa gayrimenkul tarafinda cari acik verdik. Eger bu kaynaklar yurt
icinde kalsaydi, kredi imkanlari kolaylastirilsaydi, su an kiralik konut stoklarimiz artmis
ve bu sorunlar azalmis olabilecegi.



Vatandaslarin karsilastigi bir diger sorun, rayic bedel ve gercek bedel arasindaki
uyumsuzluk. Bir ev almaya karar veren vatandas, kredi sinirina ve vergisel
problemlere takildigi.

Pandemi déneminde Uretimde yasanan zorluklar ve kamu bankalari eliyle yapilan
disik faizli kredi kampanyalari, mevcut konut stoklarinin tiikenmesine neden oldu.
Bu da arz-talep dengesinin bozulmasina ve fiyat artislarina yol agti. Bugiin, konut
sahibi olmak oldukga zorlastigi.

Emlak danismanlarinin tiketicilerin ihtiyaglarini belirlemedeki 6nemli roli gbz ardi
edilemez. Ancak, bu alandaki yasal mevzuatlar ve egitim gereklilikleri blyk bir sorun.
Yeni yonetmeliklerde lise mezuniyeti sarti, ilk6gretim mezuniyetine disuraldd. Bu,
sektoérde kabul edilemez bir durum. Gayrimenkul ve emlak yonetimi alaninda egitim
alan 6grencilerin sektoére kazandirilmasi, nitelikli is gliciniin artirilmasi gerektigi.

Bu kapsamda ¢ok ciddi bir adim atilarak elektronik ilan dogrulama sistemi hayatimiza
girmistir. Bundan sonraki stirecte miilk sahibi ya da birinci dereceden akrabalari
sadece kendi miulklerini ilan portallarina yiikleyebilecektir. Eger mulk sahibi bir emlak
isletmesiyle galisiyorsa, bu isletmenin mutlaka bir yetki belgesine sahip olmasi
gerekmektedir. Ayrica mulk sahipligi, e-Devlet Gizerinden isletmeye yetkilendirme
yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

Ancak burada 6nemli bir unsurun atlandigini gériiyoruz. Sadece e-Devlet lizerinden
emlak isletmesini yetkilendirmek yeterli gibi algilaniyor. Oysa bu yalnizca bir izin
anlamina gelmekte ve sadece ilan verme sirecini kapsamaktadir. Bu nedenle
tasinmaz ticareti yonetmeligine gore miilk sahipleri ile emlak isletmeleri arasinda bir
yetkilendirme sozlesmesinin mutlaka yapilmasi gerekmektedir. Bakanligimiza
Onerimiz, bu uygulamalarin dogru sekilde yapilmasi ve miilk sahiplerinin daha dogru
bilgilendirilmesi adina bilgilendirici kamu spotlarinin hazirlanmasi gerektigi.

Kredi erisimi, mikro 6lgekte 6nemli bir sorun olmaya devam etmektedir. Belki de
diinya 6rneklerinde oldugu gibi, Glkemizde de kitlesel fonlama sisteminin 6ni
acllabilecegi. Boylece belli miktarda birikimi olan yatirimcilar daha dogru bir zeminde
yatirim yapabilir ve bu durum gayrimenkul sektériindeki gelistiriciler, insaat firmalari
ve proje Ureticileri icin destekleyici bir adim olabilecegi.

Ulkemizde 423.000 miiteahhit bulunuyor. Bu sayi, Avrupa Birligi toplaminda 30.000
ve Almanya’da sadece 3.000. Bu durum hem avantaj hem de bir soru isareti. Ancak,
6.7 milyon konutun donlisimi icin yeterli miiteahhit altyapisina sahibiz gibi
gorundyor. Bu, ayni zamanda daha iyi konut Gretimini, rekabeti ve konuta erisimin
kolaylasmasini saglayabilecegi.

Bir baska 6nemli gercek ise donlisiim icin gereken blitce. 6.7 milyon konutun
donisimi, ortalama 100 metrekare ve metrekare basina 1.000 dolarlik maliyetle
hesaplandiginda, toplamda 670 milyar dolarlik bir biitce gerektiriyor. 70 metrekarelik
bir ortalama alirsak, bu maliyet 500 milyar dolara diisebilir. Bu bliylk bir bitce ve
finansman sorununu da ¢ozlilmesi gerektigi.

Projenin yarim kalmasi durumunda binanin bitmesini garanti altina alan bir modele
ihtiyac vardi. Bu sigorta modeli, ilk olarak 16 Mart 2015 tarihinde genel sartlari
yayimlanarak hayata gegirildi. Ancak biz sigortacilar olarak ne yapacagimizi tam
olarak bilemedigimiz igin slire¢ uzun bir siire ortada kaldi. Sorun baslangi¢ta 6502



sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda ortaya ¢ikti. Sonrasinda
yogun c¢abalarimiz sonucunda, bu yil 23 Haziran’da Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi tarafindan, kentsel dontisimi de tam anlamiyla kapsayan bir bina
tamamlama sigortasi modeli olusturuldugu.

Kentsel dontisimdeki en biiyik engellerden biri gliven sorunudur. Gayrimenkul
sektoérinde finansman ya da baska konular gibi bircok sorundan bahsedilebilir; ancak
en biyuk sorun glivendir. Evini donlisiime sokmak isteyen kisiler miiteahhide
glivenmiyor, miteahhit ise kendisine bile glivenmiyor. Clinki yakin gelecekte ne
olacagini kestiremedigi bir ekonomik sistem var. Arsa sahipleri, ilk firsatta bir
belediyeye yakasini kaptiracagini diisintiyor. Belediyeler de miiteahhitlere
glivenmiyor. Bu genel giivensizlik ortaminda, bina tamamlama sigortasi gliven
saglayici bir unsur olarak ortaya ¢iktigi.

Uretim sayisinin artmiyor olmasi, ihtiyacin konutlarla belli bir asamada giderildigi
anlamina geliyor, yani 6telendigi anlamina geliyor. Yani aslinda bu sorun ¢ézilmedi,
sadece biraz dahaileri vadelere havale ediliyor. 2022 yilina kadar konut fiyatlarinda
Avrupa'da %7 arasi fiyat artisi olmus. Turkiye'deki artis ise %75 (lizerinde
gerceklesmis. Avrupa ortalamalarinin tizerinde. Peki tiim diinyada fiyatlar artarken
Tirkiye’de neden daha fazla? Bu konuda daha fazla bir seyler konusulabilir ama ne
yazik ki temel problemimiz var; biz tiikettigimiz kadarini Gretemiyoruz. Ne yazik ki
Turkiye toplumu olarak, tiketimimiz tretimimizden daha fazla. Hele ki nitelik olarak
baktigimizda, tliketimimiz birinci kalitede iken, Giretimimiz ne yazik ki tG¢tinci kalite.
Dolayisiyla bu tiiketim aliskanligiyla beraber devam ettigimizde, bu pahalilasma
etkisiyle beraber Tiirkiye, gelismekte olan ekonomiler gibi bundan negatif yénde
etkilenecegi.

Bugln itibariyla tasarruf finansman sektori, 2024 yilinda yaklasik 20 milyar TL'lik bir
tasarruf hacmi ile konut ve araba edinmek lizere insanlara kaynak saglayacak bir
doneme ulasmis durumda oldugu.

Bugtin, erisilebilir konut tretim ekosistemi dedigimiz mekanizmayi sizlerle paylagsmak
gerekirse su an belli 6lclide calisan bu sistem, ileride giincellemeler ve testlerle daha
da gelistirilecek. Bu ekosistemin temelinde arsa faktorl yatiyor. Tiirkiye’de hem kamu
hem 6zel sektér hem de gayrimenkul yatirim ortakliklari ve insaat firmalari
blinyesinde ciddi bir arsa stogu bulunuyor. Ancak bu arsalarin neden piyasaya
sunulmadigl, ya da neden erisilebilir konut Gretimine yonlendirilmedigi sorgulanmali.
Kamu arsalari bu kadar mevcutken, hizlica degerlendiriimemesinin temel
nedenlerinden biri finansal ve sermaye piyasalarinin yetersiz sekilde bu siirece
entegre edilmesi gerektigi.

Diinyada sermaye piyasalarinin en sevdigi tUrinlerden biri gayrimenkuldiir. Ancak
Turkiye’de sermaye piyasalari, gayrimenkul Urinlerini yeterince benimsemis degil.
Riskten kacinan sermaye yapilari, 6ngorilebilir projelere yatirim yapmayi tercih eder.
Turkiye’de ise sermaye piyasalarinin bu tir projelere yonelik yeterli gliven ortamini
bulamadigini gériiyoruz. Buna ragmen biz, Tirkiye’'nin ilk erisilebilir gayrimenkul
yatirim fonunu kurmak igin ¢alismalar baslattik. Bu fon, diinyada érneklerini
gordigiimiz modellerden ilham alarak, belediyelerle ve kamu kurumlariyla is birligi



icinde galisacak bir yapi olarak tasarlandi. Boylece, hem konut ihtiyacini karsilayacak
hem de finansman ¢6zlimleri sunacak bir sistem hayata gegirilecegi.

Peki, erisilebilir konut yatirim fonu kurduk diyelim. Kimler bu fona yatirim yapacak?
Yatirim fonlari, bireysel ve kurumsal nitelikli yatirimcilara hitap ediyor. Sigorta
sirketlerinin kendi fonlari var, uluslararasi yatirim kuruluslari ve Avrupa fonlari gibi
sirdurilebilirlik Gizerine ¢alisan kurumlar da bu fonlara yatirim yapabilir. Ornegin,
Norveg Varlik Fonu veya IBR gibi fonlar karbon ayak izi, yesil eneriji gibi kriterlere
dikkat ederek Tirkiye'deki gayrimenkul odakli bir yatirim fonuna dahil olabilirler.
Ancak bu, gliven unsurunun saglanmasi ve ileriye donik ongorilebilirlik oldugunda
mumkuin olabilecegi.

Turkiye'de arsalar genellikle kat karsiligi insaat modeliyle degerlendiriliyor. Bu
modelde arsa sahipleri, arsa degerinin katma degerini aliyor ve miiteahhitler
genellikle riskle karsi karsiya kaliyor. Rizgar ters estiginde miiteahhitler biiylk zarara
ugrayabiliyor. Tlrkiye’deki insaat sektortnin sirdirilebilir bir yapiya kavusmasi igin
yeni bir model olusturulmasi gerekiyor. Sadece arsa sahiplerine dayali bir sistem
yerine, sermaye piyasalarinin etkin kullanildigi, likiditesi ylksek, hizl satis glicii olan
fon yapilari olusturmaliyiz. Bu sayede, yatirimcilar kisa siirede kazang elde edebilir ve
fonlar aracihigiyla blyik bir ekonomik kaynak yaratilabilecegi.

Ozellikle erisilebilir konut projelerinde, uzun vadeli finansman saglayabilecek bir
sermaye yapisina ihtiya¢ oldugu.

Turkiye’de tasarruf finansman sirketleri ve bankalarin bu konuda daha aktif rol
Ustlenmesi gerektigi. Uzun vadeli kredi imkanlariyla vatandaslar icin daha
srdurdlebilir coziimler Gretilebilebilecegi.

ingiltere’de uygulanan "shared ownership" modeli, Tiirkiye icin de bir ilham kaynagi
olabilir. Bu modelde, alicilar evin bir kismini satin alirken kalan kismi icin kira 6diyor.
Daha sonra, istedikleri zaman evin diger oranlarini da satin alabiliyorlar. Bu sistem,
vatandaslara daha erken ev sahibi olma imkani sunarken, finansman stirecini de
kolaylastiriyor. Tirkiye'de benzer bir model uygulanabilir mi diye uzun siredir
diistiniiyoruz. insanlarin evin %20’sine sahip olsa bile o evi kendi evi gibi hissettigini
gormek 6nemli bir kazanim. Bu psikolojiyi saglayacak bir model, Turkiye'deki konut
piyasasinda ciddi bir donlisiim yaratabilecegi. Ancak bu tir bir sistemin basarili olmasi
icin glcll bir sermaye yapisina sahip kurumlar gerekiyor. Konut yatirim fonlari, bu tir
projelerin hayata gecirilmesinde kilit bir rol oynayabilir. Erisilebilir konut projelerinde
seffaflik ve giiven saglanarak, bu tiir bir modelin hayata gecirilmesi miimkdin
olabilecegi.

Devlet eliyle yapilan lojmanlar, sig§inma evleri, 6grenci yurtlari ve hatta hapishaneler
bile bir tiir konaklama alani olarak degerlendirilebilir. Ozel sektériin katkisiyla karma
projeler de ortaya cikiyor. Ornegin, hem devletin hem de 6zel sektoriin birlikte
gelistirdigi projeler kapsaminda gencler icin yurtlar veya yaslilar icin huzurevleri
yapilabiliyor. Bu da bize farkli ihtiyaglara yonelik ¢6ziim modelleri (iretme
zorunlulugunu gosterdigi.

Konut Gretiminde durumumuza baktigimizda, Turkiye’'nin konut ihtiyacinin yilda
yaklasik 750-800 bin adet civarinda oldugunu goriyoruz. Ancak son yillarda konut
tiretiminde dalgalanmalar yasaniyor. Ornegin, bazi yillarda 1 milyon adet insaat



ruhsati alinirken, bazi yillarda bu sayr 300-400 binlere diismiis. Ozellikle son depremin
ardindan 650 bin adetlik ek bir konut ihtiyaci dogdugu.

Son 10 yillik stiregte, yaklasik 9 milyon adet insaat ruhsati alinmis, ancak bu
ruhsatlarin hepsi iskan ruhsatina dontiismemis. Yani ingaatlarin bir kismi
tamamlanamamis ya da tamamlanmis olmasina ragmen iskan alinmamis. Buna
ragmen bu yapilar kullanilabiliyor, alim satimi yapilabiliyor ve bankalardan krediye
uygun olarak degerlendirildigi.

Tlrkiye’nin nifus ve demografik yapisina baktigimizda, énimizdeki 25 yil igcinde yasli
nifusun hizla artacagini goériyoruz. Buglin 65 yas Usti nifusumuz 9 milyon civarinda
ve bu toplam nifusun %11’ini olusturuyor. Ancak 25 yil icinde bu oran %23’e ¢ikacak
ve 65 yas Ustl niifus 22 milyon kisiye ulasacak. Ozellikle 75 yas Ustii niifusta da ciddi
bir artis olacak. Buglin 2 milyon civarinda olan bu sayi, 5 milyona ulasacak. Bu durum,
yaslilara yonelik konut ihtiyacinin artacagina isaret ettigi.

Bugiine baktigimizda, Tiirkiye’de dgrenci barinmasi da énemli bir sorun. Orgiin egitim
goren yaklasik 3 milyon 6grencimiz var ve bunlarin sadece 300 bin kadari devlet ya da
Ozel yurtlarda kalabiliyor. Yaklasik 1 milyon 6grencinin barinma sorunu oldugunu
soyleyebiliriz. Bu durum, 6zellikle biylk sehirlerde konut piyasasi tGizerinde ciddi bir
baski yaratiyor. Universite kayit ddnemlerinde kiralarin yiikselmesi ve yer bulma
zorlugu hepimizin bildigi bir gergek oldugu.

Ogrenciler icin yeterli yurt yapilabilirse, hem dgrenciler hem de daimi konut piyasasi
rahatlatilabilir. Bunun yani sira, gelecekte bu yurtlarin kolaylikla baska amaclar icin
dénustirilebilecek sekilde insa edilmesi 6nemli. Ornegin, bugiin yapilan bir égrenci
yurdu ileride yash bakim evine donustiirtlebilir. Bu tiir hibrit modeller, hem buglinki
hem de gelecekteki ihtiyaclara ¢6ziim saglayabilecegi.

Konut sorunu artik sadece ekonomik bir mesele degil, toplumsal bir problem haline
geldigi.

Eger bu soruna hep birlikte ¢6ziim bulmazsak, cok daha buyik zorluklarla
karsilasacagiz. Bu sektoriin bir pargasi olarak, hepimizin bu konuda sorumluluk almasi
gerektigi.

Tasarruf finansmani gibi alternatif modellerin daha fazla glindeme gelmesi gerektigi.
Faiz yikinden kurtulmak isteyen ya da geleneksel finansal aracglara ulasamayan
insanlar icin bu tir ¢oziimler hayati 6nem tasidigi. Burada erisilebilir konut Gretimi
kadar, bu konutlara erisim kosullarini da iyilestirmek gerektigi.

Birlikteligin giclyle hareket ederek hem Uretim siireclerini hem de finansal modelleri
bir arada yuritmek gerektigi.

Bireylerin konut sahibi olmalarini kolaylastiracak farkli asamali modeller gelistirdigi.
Ornegin, 6nce arsa payini satin alarak siireclere dahil olabilir, ardindan insaat
slirecinde de yer alabilirler. Boylelikle konut maliyetini daha disik tutarak, erisilebilir
bir model olusturmak hedeflenebilecegi.

Geleneksel kaliplardan ¢ikmamiz gerektigi. Degisen demografik yapiya uygun,
sirdurdlebilir, yasanabilir alanlar Gretmeliyiz. 2+1 daireler gibi kiigclik metrekareli,
fonksiyonel daireler bu nedenle ¢cok 6nemli. Finansal modeller gelistirmek de bu isin
bir pargasi. Musterilerimiz artik bankalarin disinda farkh finansman modelleri talep
ediyor. Bunlari sektor olarak hep birlikte gelistirip duyurulmasi gerektigi.



Gayrimenkul yatirim fonlariyla ilgili teblig, ilk olarak 2014 yilinda yayinlandi. Ancak ilk
gayrimenkul yatirim fonu, benim de yatirim komitesinde bulundugum Primo
Gayrimenkul Yatirim Fonu, 2016 yilinin Mart ayinda kuruldugu.

0 zamandan bu yana sektdrde ¢ok hizh bir gelisme yasandi. Ozellikle son iki yil igcinde
ciddi bir buyime s6z konusu oldugu.

Su an itibariyla Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan onay almis toplam 205 gayrimenkul
yatirim fonu bulunuyor. Bunlarin yalnizca iki tanesi proje gayrimenkul yatirim fonu
statlisiinde ve bu iki fon da Kort Yonetim Sirketi tarafindan kurulmus durumda
oldugu.

205 fonun 176 tanesi ihrag belgesi almis, yani su an aktif olarak para giris-cikisi
yapilabilir veya gayrimenkul transferi gergeklestirilebilir durumda. Gayrimenkul
yatirim fonlarinin kurulmasi heniiz cok yeni bir slire¢ olmasina ragmen, Agustos ayi
itibariyla toplam buytklik 100 milyar TL'yi asti ve bugiin itibariyla bu rakam 105
milyar TL'ye ulastigl.

Proje gayrimenkul yatirim fonlari, 6zellikle kentsel dontisimi ve konut Gretimini
finanse etmek icin olusturulmus bir enstriiman olarak dikkat cektigi.

Bugiine kadar bu tiir fonlar oldukca sinirh bir kapsamda uygulanabiliyordu. Sadece
kamu kurumlarinin projelerine yatirim yapilabiliyordu. Ancak artik miteahhitler, arsa
sahipleri ve fon yoneticileri, kendi isbirlikleriyle projelerini fon biinyesinde
degerlendirerek, yatirrmcilar igcin daha genis bir alan yaratabildigi.

Tebligdeki 6nemli degisikliklerden biri de proje gayrimenkul yatirim fonlarinin,
ruhsata esas kullanim alaninin yarisindan fazlasi konut olan projelere yatirim
yapabilmesi. Bunun yani sira, bu fonlar kendi blinyelerinde arazi alarak bunlari
gelistirebiliyor ve projeler tamamlandiktan sonra bagimsiz boliimler fon biinyesinde
degerlendirilmeye devam edebildigi.

Bir diger yenilik ise semsiye fon diizenlemesi. Tek bir i¢ tlzik basvurusuyla birden
fazla fonun ihracg belgesi alinabiliyor. Bu da slireclerin hizlanmasini sagliyor. Ayrica
proje gayrimenkul yatirim fonlarina dahil edilecek projelerde yasal izinlerin
tamamlanmis olmasi sarti var. Bu da yatirimci haklarini korumak adina dnemli bir
adim oldugu.

Ozellikle bu projelerde getirilen en kritik diizenlemelerden biri, teminatlandirma sart.
Projede, yatirimcilarin haklarini koruyacak bir teminat yapisinin olusturulmasi
gerekiyor. Bu, bina tamamlama sigortasiyla saglanabilecegi gibi banka teminatlar
veya SPK’nin kabul ettigi diger teminat kosullariyla da yerine getirilebildigi.

Proje gayrimenkul yatirim fonlari, sektérde uzun siiredir beklenen bir dliizenleme
olarak devreye girdi ve 6nemli firsatlar sundugu.

Su anda sektorde gercekten ¢ok fazla, hem bulundugumuz STK'lar biinyesinde hem
de portfoy yonetim sirketleri blinyesinde ¢cok sayida miiteahhit, arsa sahibi ve
yatirimci grubu ile bir araya geliyoruz. Burada kisaca soyle 6zetleyebilirim:
Gayrimenkul yatirim fonlarinin ve proje gayrimenkul yatirim fonlarinin avantajlari
aslinda cok genis bir yelpazeye yayiliyor. Sayilarini arttirabilecegimiz bu avantajlari, 8
maddede toplayabilirim: Likit bir enstriimana donustlrilmesi, risk dagiliminin
saglanmasi gibi. Ayrica, proje gayrimenkul yatirim fonlari ve gayrimenkul yatirim



fonlari binyesinde 500.000 dolar karsiliginda yabanci yatirimciya vatandashk
verilmesi gibi avantajlar da bulundugu.

Muteahbhitler igin faizsiz finansman imkani sunuluyor. Yatirimcilar kendi projelerini bir
gayrimenkul proje gayrimenkul yatirim fonuna dahil ettiklerinde, bu projeyi finansal
olarak destekleyen fonlari bir araya getirebiliyorlar. Gayrimenkule dayah birgok
finansal enstriiman ve model su anki yapida uygulanabiliyor. Ayrica, gayrimenkul
yatirim fonlari ve proje gayrimenkul yatirim fonlarinin sundugu esneklik, projelerin
daha verimli hale gelmesini sagladigl.

Arsa sahiplerinin bu sistemden daha fazla faydalanmasi gerektigidir. Arsa sahipleri
icin cok ciddi bir vergi avantaji saglaniyor ve projelerin yénetiminde bir yonetim
sirketi araciligiyla ¢alismak, onlar igin bliylk bir kolaylik sagliyor. Ayrica, projeler
tamamlandiktan sonra, bu projeleri gayrimenkul yatirim fonunda tutarak miras ve
intikal stireglerinden de avantajlar elde edebilirler. Bu da aslinda uzun vadeli
sirdurdlebilir bir deger yaratmis oldugu.

Yatirimcilar agisindan baktigimizda, en kritik nokta, teminatlandiriimis bir enstriiman
olmasidir. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan denetlenen ve bagimsiz kuruluslarca
denetlenen bu sistem, yatirimciyi net sekilde koruyan bir yapi sunuyor. Bu nedenle,
proje gayrimenkul yatirim fonu Tirkiye’deki yatirimcilar igin ¢ok saglikh bir
enstrimandir. Ayrica, bu fonlar yatirimcilar icin konut edinme ve uzun vadeli kar elde
etme firsatlari da sundugu.

Portféy yonetim sirketleri ve degerleme sirketleri agisindan baktigimizda ise, bu
sistem ¢ok glizel bir misteri ve blylime kaynagi olusturuyor. Ancak, sorumluluklar
blylk ve bu sirketlerin bu sorumluluklarin farkinda olarak ¢ok dikkatli bir sekilde
hareket etmeleri gerektigi.

Proje gayrimenkul yatirim fonlarinin dogru bir sekilde kurgulanmasi gerektigini
distnlyorum. Gayrimenkul sertifikalarinda yasanan hayal kirikliklarinin
tekrarlanmamasi igin, sektoriin her aktoriiniin dogru bir sekilde galismasi gerekiyor.
Ozellikle, miiteahhitlerin sosyal konut projeleri tizerinde yogunlasmalarini
oneriyorum. Cunkl bu projeler, gayrimenkul yatirim fonlari araciligiyla yatirimcilar
icin cazip bir se¢cenek olusturuyor. Liiks konut projelerinde ise, sistemin islemeye
devam etmesi icin daha 6zel stratejiler gerektigi.

Bu sistemde en 6nemli faktorlerden biri, yatirimciya dogru alternatiflerin
sunulmasidir. Bu, iyi bir kira getirisi ya da miteahhitin proje karina ortak olma firsati
olabilecegi.

Gayrimenkul yatirim fonlari, hem yatirimcilar hem de miteahhitler icin yeni firsatlar
yaratiyor. Ancak, bu firsatlarin en verimli sekilde degerlendirilmesi icin, paydaslarin
dogru bir sekilde bir araya gelip ortak bir calisma yapmasi sart oldugu.

Mevcut projeleriniz igin ve yapacaginiz yeni projeler icin de bu uygulama mimkdn.
Tabii en 6nemli avantaji bir finansman yontemi olarak kullanilmasi oldugu goériniyor.
Konut projelerinde daha fazla destek saglyor, 6zellikle ticari alanlardan daha ziyade,
%1 konut olma zorunlulugu var bildiginiz gibi. Gayrimenkul ve konut projelerinde
daha cok uygulanacagi goriiniyor. Burada Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'nin bu isin
icinde olmasi cok 6nemli oldugu.



Bir proje uretirken bunu bir finansman yéntemi olarak aliyorsunuz, ama bunun bir de
yatirimci tarafi var. Yatirimci bunu katilim payi alirken kar etmek igin aliyor. Bunun
yaninda Gayrimenkul Yatirrm Fonlarinda olmayan GFl getirilen konut olarak alma
hakki da veriyor. Dolayisiyla burada yatirimci sunu sorgulayabilir: "Bu proje GFI'nin
katilim payi bana gayrimenkul alim hakki veriyor, ama bunu istenildigi zaman
alabiliyor muyum?" Belki burada 6ne ¢ikacak olan durum, biraz daha iskontolu
¢cikarmak yatirimci agisindan tercih edilebilirligini artiracaktir. Burada alacagi fon
paylyla sonrasinda elde edecegi bir gayrimenkuliin sigortali olmasi da yatirrmcinin
katilimini artiracaktir. Bu gayrimenkul piyasasinin da olmasi ¢ok 6nemli. Yatirrmcilar
arasinda islem goren bir enstriiman olacak, bu sayede yatirimcilar borsada islem
gorebilecegi.

Gayrimenkul yatirimcilari, artik piyasada islem gérebilen enstriimanlari tercih ediyor.
Ornegin, ikinci el islemlerin de olmasi, bu tiriiniin basari sansini artiracaktir. Yatirm
amacli alip, deger artisi saglamak isteyenler de olacaktir. Bu da goz ardi
edilmemelidir. Bu piyasa aktif olursa, bu Grlinlin basari sansi artacagi.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari ve yonetim sirketleriyle birlikte yiritilmesi daha
dogru olacaktir. Belki beraber proje gelistirmeleri de hem iki tarafin paydasi oldugu
bir projenin basari sansini artiracaktir.

Gayrimenkul tarafinda, proje gayrimenkul yatirim fonlari aslinda iyi bir finansman
araci sagladigi.

Mevcut projelerin finansmanindan bahsediyoruz, ama bir de tlkemizin kentsel
dénisim gercegi var. istanbul'dan bahsedelim, ama Tirkiye'nin bircok yerinde
benzer durumlar s6z konusu. Bu projelerin fonlanmasinda proje gayrimenkul yatirim
fonu 6nemli bir arag oldugu.

Kentsel donlisim meselesi bir beka meselesi olarak gorilmesi gerektigi.

Eger acil olarak 300.000 konut dénlismesi gerekiyorsa, bunun maliyeti 30 milyar dolar
civarinda. Su anda sektorin ulastigi kaynaklara baktigimizda, gayrimenkul yatirim
fonlari 105 milyar liraya ulasmis. Kira sertifikalari ise 39 milyar lira. Kullanilan kredi
bakiyesinin de 45 milyar lira oldugu.

Ancak, sektor olarak bankalarin kredi faizlerine mahkum olmamaliyiz. Bu soruna bir
cikis yolu bulmamiz gerektigi.

Turkiye'de bu kaynaklari nasil bulabiliriz diye bakmamiz gerekiyor. Tirkiye'deki
mevduat hacmi 18 trilyon lira. Ancak bu kaynaklari dogru yonlendirebilirsek, cok daha
blyuk bir kaynaga ulasabiliriz. Bizim sektorde su anda 5 trilyon liralik bir kaynak
oldugu.

Sektoriin kaynak bulma potansiyeli, emeklilik fonlarina bakildiginda ¢ok daha
blyutdlebilir. Buglin emeklilik fonlari 1.2 trilyon liraya ulasmis durumda. Devlet, bu
fonlara yatirim yapacaklar igin %25-%30 kadar katki sagliyor. Bu olmasaydi, emeklilik
fonlarinin bu kadar bulyik bir hacme ulagsmasi mimkiin olmazdi. Biz de bu fonlara
daha fazla ilgi gostererek, finansal piyasalarin gelismesini saglanabilecegi.
Sektorimizin biylmesi icin kaynaklari ¢esitlendirmemiz gerektigi.



Devletin sagladigi tesviklerle daha fazla kaynaga ulagsmak, bu fonlari daha etkin
kullanmak zorundayiz. Kentsel donlisiim igin yarisi devlet tarafindan karsilanacak
fonlar gibi projelere daha fazla yonelinmesi gerektigi.

Sektorin bliyimesi ve gelismesi icin daha fazla kaynak yaratilmasi gerektigi. Bunun
icin farkli finansal araglari devreye sokarak, kaynaklari daha verimli sekilde
kullanilabilecegi.

Tasarruf finansman sektorliniin ve sistemin isleyis yapisina bakildiginda, finansal

bakimindan ve mevzuat bakimindan bankalar ile benzerligi g6z 6niinde bulundurularak
bankalar ile benzer yonleri ve bankalardan ayrisan yonlerinin oldugu

Halihazirda tasarruf finansman sektoriin tabi oldugu; “Tasarruf Finansman Sirketlerinin
Kurulus ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Yonetmelik” hususunda sisteme yeterli olup-
olmadigi.

BDDK’'nin 2021 yilinda sektori kokten etkileyen ve bazi firmalarin tasfiyesi ile
tamamlanan siirecin sektére olumlu-olumsuz etkileri oldugu.

BDDK miudahalesi ile sektére olan glivenin arttirdigi ve bu durumun sektér
grafiklerinden de gozlemlenebilecegi.

Sektdre yeni oyuncularin girmesi hakkinda konusularak, bu durumun sistemi daha da
gliclendirecegi, sektorin blylime potansiyelinin goz o6niinde bulunduruldugunda
boylesi bir ihtimalin bu pazari daha da verimli bir konuma kavusturacagi.

Gelecekte kredi faizlerinde goriilebilecek indirimlerin sektére blyilk olgekte etkileri
olacagl.

Sistemin gayrimenkul gelistirme tarafinda da bir finansman olma ihtimali, yonetmeligin
heniiz boyle bir yatirrma imkan vermedigi.

Gelecek dénemlerde ihtiyag ve talep dogrultusunda karar verici mercilerin bu konuda

da calismalar yapmasinin faydali olabilecegi.

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

Dr. Haldun ERSEN
Management Plus CEO



