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Gayrimenkul sektorinin cat kurulusu Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan
dizenlenen Il. Ankara Gayrimenkul Zirvesi, 17 Haziran 2025 tarihinde JW Marriott Ankara’da
gerceklestirilmistir. “Gayrimenkulin Yeni Finansal Gergekligi” ana temasiyla gerceklestirilen zirve
kapsaminda, “Gayrimenkul Gelistirmede Sermaye Piyasasi Araclari Devrede” bash@i altinda gesitli
panel ve soylesiler dizenlenmistir.

Gayrimenkul sektérinin gincel ihtiyaclarini ve finansman sorunlarini odagina alan Il. Ankara
Gayrimenkul Zirvesi'nde sektorin ihtiyac duydugu yeni finansman modellerini ve alternatif
kaynaklari ele almak amaglanmis, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar (GYO), Gayrimenkul Yatirm
Fonlari (GYF), Proje Gayrimenkul Yahrim Fonlari (PGYF) ve Gayrimenkul Sertifikalari (GS) gibi
sermaye piyasasi enstrimanlarinin sundugu olanaklar kapsamli bicimde degerlendirilmistir.

Bu finansal araglarin, yatirmeilarin sektdre erisimini kolaylastrdigi, dizenli gelir ve deger artisi
potansiyeli sunarak yatinmer ilgisini artirdigi ifade edilmisti. Gayrimenkul sektérinde seffaflik,
likidite ve dlceklenebilirligin artirilmasi agisindan bu araglarin kritik rol oynadigr vurgulanmistir.

Zirvede paylasilan veriler 1si§inda; 2025 yilinin ilk ceyregi itibaryla paylari Borsa Istanbul’da islem
goéren 49 GYO'nun toplam aktif biytkligi 1,3 trilyon Tl'ye, piyasa degeri ise 545 milyar Tl'ye
ulasmistir. Ayni dénemde, Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin sayisi 47’ye, toplam biyukligu ise
yaklasik 35 milyar Tl'ye yikselmisti. Tom GYF'lerin sayisi 265’e ulasirken, bu fonlarin toplam
buyukligi 160 milyar TL'nin Uzerinde gerceklesmistir.

Zirvede yapilan degerlendirmelerde, 6nimizdeki dénemde hem yahrimer haklarini koruyacak hem
de sektorin ihtiyaclarina etkin sekilde yanit verecek yeni finansal araglarin gelistirilmesi ve ilgili
dizenlemelerin hayata gegirilmesi gerektigi vurgulanmistir. Bu dogrultuda kamu otoriteleri, &zel
sektor paydaslari ve dizenleyici kurumlar arasinda daha gicli bir is birligi ve sirdurilebilir iletisim
mekanizmasinin tesis edilmesi biytuk dnem tagimaktadir.

Zirvede ele alinan tematik oturumlar; “Gayrimenkulin Yeni Finansal Gergekligi”, “Yeni Vergi ve
Temetti Rejiminin GYO ve GYF Ekosistemine Etkileri ve Halka Arz Suregleri”, “Gayrimenkulde Yeni
Yatirim Araci: Sertifikalar ve Erisilebilirlik”, “Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlarinda Gelisim Alanlar::
Mevzuat, Sirecler ve Talep Odakli Bakis” ve “Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlari: Kisitlar ve Cézim
Onerileri” basliklar altinda gerceklestirilmis ve sektdrin gelecegine yén verecek gériis ve dneriler
kapsamli bicimde ele alinmighr.

Bu bildirge, Il. Ankara Gayrimenkul Zirvesi kapsaminda sunulan géris ve onerilerin kamuoyuyla

paylasilmasi amaciyla hazirlanmis olup, sektorin gelisimine kurumsal dizeyde katki saglamayi
hedeflemektedir.
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KEYNOTE OTURUMU
Prof. Dr. Emre Alkin — “Zirvenin Ekonomi Sahnesi”

Zirvede yaptigi acilis konusmasinda Prof. Dr. Emre Alkin, gayrimenkul piyasalarinin kiresel dlcekte
gecirdigi donusime dikkat ¢ekmis; ©zellikle ABD’deki gelismelerin sektérde yeni yaklasimlarin
benimsenmesine vesile oldugunu belirtmistir. Gayrimenkul sektorinin konvansiyonel bir bakis agisi
ile de degerlendirilmesinin dnemine vurgu yapmustir.

Gayrimenkul sektérindeki vergi yukinin bircok emtiaya kiyasla cok daha yiksek olduguna dikkat
ceken Alkin, yalnizca konut arzini arirmanin fiyatlari disirmeyecegini, maliyet kalemlerinin yapisal
bicimde ele alinmasi gerektigini ifade etmistir. Bu baglamda sermaye piyasalarinin devreye
alinmasinin kaginilmaz oldugu belirtilmistir.

Turkiye'nin 2040 yilina dogru ciddi bir su krizi ile karsi karsiya kalabilecegi 6ngérisinde bulunan
Alkin, gayrimenkul sektérinin bu tehdide karsi sirdirilebilir ¢ézimler Gretmek zorunda olduguna
dikkat ¢ekmistir. Enflasyon, bitce aciklar ve dizensiz gé¢ gibi fakiérlerin, ekonomik istikrari
dogrudan etkiledigi, bu nedenle given temelli bir ekonomi modelinin insa edilmesinin elzem oldugu
ifade edilmistir.

Sermaye piyasalarinin yiksek teknoloji ile entegre edilmesi halinde sektordeki gelir potansiyelinin
kayda deger bicimde artabilecegi belirtilmistir. Ayrica, tiketici davranislarinin enflasyon izerinde
olusturdugu beklenti baskisina da deginen Alkin, bu alanda dizenleyici énlemlerin alinmasinin
onemine isaret etmistir.

Bu degerlendirmeler dogrultusunda gayrimenkul sektorinin sirdirilebilirligi acisindan sermaye
piyasalarinin aktif sekilde devreye alinmasi, maliyet bilinci, cevresel sirdirilebilirlik ve ekonomik

guvenlik kavramlarinin bitinctl bir yaklasimla ele alinmasi gerektigi tespit edilmistir.

Sunumun videosunu izlemek icin tiklayiniz.
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SOYLESI: “Gayrimenkuliin Yeni Finansal Gergekligi”

Moderatér: Okan Miderrisoglu — Gazeteci Yazar
Konuk: Nesecan Cekici — GYODER Yonetim Kurulu Baskani

Oturumda, icinde bulundugumuz dénemin en belirleyici sorunlarindan biri olarak finansmana
erisim gucligu n plana ¢ikmishr. Kiresel dizeyde, 6zellikle Kita Avrupasi'nda hem kérliligin hem
de given ortaminin zayifladigina, getiri oranlarinin ise tarihsel olarak en distk seviyelere
geriledigine dikkat cekilmistir.

Enflasyonist baskilarin yogun sekilde hissedildigi ve faiz yikinin sektér Gzerinde ciddi bir bask
olusturdugu bu dénemde, gayrimenkul piyasalari cok yénli zorluklarla karsi karsiya kalmaktadir.

Konut krizinin yalnizca Tirkiye'nin degil, kiresel Slcekte 1,6 milyar insani etkileyen bir sorun
oldugu; énimizdeki 10 yil icerisinde dinya nifusunun yaklasik %40’ini olusturan 3 milyar insanin
erisilebilir konuta ihtiyag duyacagr ngdrilmistir.

Bu baglamda, Tirk gayrimenkul sektéri temsilcilerinin, yillar icerisinde kazandiklari deneyim ve
bilgi birikimiyle bu konuda liderlik Gstlenmeye hazir olduklari ve Avrupa élgeginde 6nci bir konuma
ulasmay: hedefledikleri ifade edilmistir.

Ev sahipligi oranindaki dustsin (yaklasik %70’lerden %55’lere gerileme) ve demografik
donisimin etkileri, sermaye piyasasi araglarinin gayrimenkul sektériyle entegre edilmesinin
onemini bir kez daha ortaya koymustur.

Turkiye'de gayrimenkul yahrimi konusundaki geleneksel yaklasimlara paralel olarak tapunun hélen
en guvenilir yatinm araci olarak gérilmesi, finansal okuryazarlik ile gayrimenkul okuryazarliginin
gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu iki kavramin es zamanl olarak yayginlastirilmasi, sektérin
derinlesmesi agisindan kritik dneme sahiptir.

Sdyleside dile getirilen gérusler dogrultusunda, gayrimenkul sektérinin sirdirilebilir biyimesi icin

okuryazarlik seferberliklerinin gelistirilmesi, sermaye piyasalarinin daha etkin kullanilmasi ve Kamu-
Ozel Sektor ve SPK is birliginin artirilmasi gerektigi vurgulanmistr.

Séylesinin videosunu izlemek icin tiklayiniz.
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PANEL 1:
Yeni Vergi ve Temetti Rejiminin GYO ve GYF Ekosistemine Etkileri ve Halka Arz Sirecleri

Moderatér: Ersun Bayraktaroglu — Nurol Holding Yonetim Kurulu Uyesi / YMM
Panelistler: Ercan Alioglu — Emlak Konut GYO Genel Midir Yardimcisi

Burak Kutlug — GYODER Yénetim Kurulu Baskan Yardimcisi

Murat Ayyildiz — Ozmen & Yalgin Avukatlik Ortakligi / Kurucu Ortak

Selin Silahyurekli — SPK Daire Baskan Yardimcisi

Bu oturumda, yakin zamanda yirirlige giren vergi ve temetti dizenlemelerinin Gayrimenkul
Yatinim Ortakliklar (GYO) ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlar (GYF) tzerindeki etkileri ele alinmishr.
Ozellikle kurumlar vergisi ve kar dagtimi  yikomloliklerinin - yarathgi  finansal — etkiler
degerlendirilmis; halka arz sireclerine yonelik gézlemler paylasilmistir.

+ GYO ve GYF'ler agisindan kurumlar vergisine iliskin yeni dizenlemeler, sektérin mali yapisini
dogrudan etkilemektedir. Hem kéar dagitim zorunlulugu hem de asgari kurumlar vergisi
yukiomlilogu, fon ve ortakliklarin stratejik planlamalarinda dikkate alinmasi gereken baslica
unsurlar haline gelmistir.

+ Yapilan dizenlemelerin, 6zellikle gucli ve buyik olgekli GYO'larin yatrimeilar nezdinde daha
fazla tercih edilmesine yol acacagi dngorilmektedir.

+ Enflasyon muhasebesi, degerleme farklari ve vade farklari gibi kalemlerin etkisiyle olusan
dénemsel muhasebe kazanglari, gercek karllikla ortismemektedir. Bu durum, temetti
dagitiminda finansal baski olusturmaktadir.

« Sektdrde bireysel yatirimer sayisi oldukca fazla olmasina ragmen, kurumsal yatirimer ilgisi dusik
seviyededir. Bu dengesizlik, yahrimer tabaninin  derinlesmesini  ve fonlarin istikrarini
zorlashrmaktadir.

o Tom bu olumsuzluklara karsin, son dénemde ¢ok sayida GYO'nun halka arz edilmis olmasi,
sektor agisindan olumlu bir gelisme olarak degerlendirilmistir.

Bu basliklar alinda yapilan degerlendirmeler, mevcut dizenlemelerin sermaye piyasasi araglari
Uzerindeki etkilerini anlamak ve iyilestirici oneriler gelistirmek acisindan ©nemli bir zemin

olusturmustur.

Panelin videosunu izlemek igin tiklayiniz.
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Gayrimenkulde Yeni Yatirim Araci: Sertifikalar ve Erisilebilirlik

Moderatér: Hasan Arslan — ekonomi Gazetecileri Dernegi Baskani
Konuk: Ugur Yayladni — Sermaye Piyasasi Kurulu Baskan Yardimeisi

Bu sdyleside, gayrimenkul sertifikalarinin sektére sundugu yenilikgi finansman imkanlari ele
alinmishr. Ozellikle kentsel dénisim ve erisilebilir konut projelerinde bu aracin dnimizdeki
dénemde daha yaygin ve etkili bir sekilde kullanilacagi 6ngérilmektedir.

» Gayrimenkul sertifikalarinin, yakin gelecekte gayrimenkul sektérinin basat finansman
araglarindan biri haline gelmesi beklenmektedir.

o Ogzellikle biyik olcekli kentsel donisim ve givenli konut projelerinin  finansmaninda,
gayrimenkul sertifikalarinin stratejik bir rol Ustlenmesi dngdrilmektedir. Bu arag, s6z konusu
projelerin  finansal  surdurilebilirligini  destekleyen  bir  “cilingir  mekanizmasi”  olarak
tanimlanmistir.

« Gayrimenkul sertifikasi, bir gayrimenkulin menkullestirilmis hali olup; yahrimeilarin dusik
tutarlarla sektére kahlim gdstermesine olanak tanimaktadir. Tarihsel 6rnek olarak, 100 yil énce
New York'ta insa edilen gkdelenlerin bu modelle fonlandigi belirtilmistir.

« Sertifikalar araciligiyla, bir projedeki tim bagimsiz birimlerin menkullestirilerek Borsa’da islem
gorecek sekilde halka arz edilmesi hedeflenmektedir. Bu sayede bireysel yahrimcilar,
gayrimenkulin ¢ok kicik bir oranini dahi satin alarak sektére dahil olabilecektir.

« Sertifika sistemine entegre olarak, “sertifika tamamlama kredisi” gibi yeni finansal Grinlerin
gelistirilmesi de gindemdedir. Bu Urinler, eksik sertifikayr tamamlamak isteyen yatirimcilara
finansal kolaylik sunacaktrr.

« Sertifikalarin Borsa’da islem gérmesi, yatirmceilara likidite avantaji saglamaktadir. Yatirimeilar
ellerindeki sertifikalarin belli bir kismini nakde gevirebilme esnekligine sahiptir.

» Gayrimenkul sertifikalarinin yayginlastirilmasi, konuta erisimin kolaylasmasina katki saglayacak
ve bu yolla enflasyonla miicadelede de dolayl bir etki yaratacaktir.

« Turkiye'de yaygin olarak “yashk alti yatirim” biciminde tutulan altin birikimlerinin, sertifikalar
aracihiyla ekonomiye kazandirlmasi hedeflenmektedir. Ornegin, 1 milyon TL'lik altinini
bozduran bir yatirimei, bir konutun %30-40'ina sahip olabilecektir.

« Onimizdeki 5 yil icinde 100'in Gzerinde gayrimenkul sertifikasinin ihra¢ edilmesi
beklenmektedir. Bu sertifikalarin her birinin 1-2 milyar dolarlik piyasa biyukligine sahip
olmasi 6ngdrilmekte olup, toplam islem hacminin sektdr icin oldukca yuksek seviyelere
ulasacagdi tahmin edilmektedir.

Bu cercevede, gayrimenkul sertifikalari yalnizca bir finansman araci degil, ayni zamanda
erisilebilirlik, likidite ve tasarruf mobilizasyonu acisindan da stratejik bir enstriman  olarak

degerlendirilmektedir.

Séylesinin videosunu izlemek icin tiklayiniz.
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PANEL 2:
Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlarinda Gelisim Alanlari: Mevzuat, Sirecler ve Talep Odakli Bakis

Moderatér: Dr. Berra Doganer —- GYODER GYO Komitesi Baskant, icra Kurulu Uyesi
Panelistler: M. Emin Ozer — Albaraka Portféy Genel Miidirii, CEO

Bekir Yener Yildirim — Neo Portfdy Yonetim Kurulu Baskani

Ayta¢ Dikmen — Sermaye Piyasasi Kurulu Baskan Yardimeisi

GYODER tarafindan 26 Mayis 2025 tarihinde dizenlenen ¢alistayda, Proje Gayrimenkul Yatirim
Fonlari (PGYF) ekosisteminde yer alan tim paydaslarin karsilast@i yapisal ve operasyonel sorunlar
degerlendirilmis; bu fonlarin daha yaygin ve verimli bir sekilde kullanilmasina yénelik ¢6zim
onerileri gelistirilmistir. Zirve oturumunda, bu ¢alistayda belirlenen 8 ana baslik ve sektérin gelisim
potansiyeli detayli bicimde ele alinmistr.

« SPK Mevzuah Kaynakli Konular-Céziim Onerileri

« Portfdy Yonetim Sirketleri Binyesinde Yasanan Sorunlar-Céziim Onerileri

« PGYF ye Talep Odakli Bakis-Satis Pazarlama-Dagiim KanallariYatirimer iliskileri

« Proje Yonetimi ve Miteahhit iliskileri Cephesinde Yasanan Sorunlar- Coézim Onerileri-Kentsel

donisim

+ Teminat Modelleri ve Bina Tamamlama Sigortasi Boyutu

« Tapu Islemleri-Strecleri Boyutu

« Muhasebe-Bagimsiz Denetim-Degerleme Cephesinde Yasanan Sorunlar-Céziim Onerileri

« Yatrimcilarin ve PGYF lerin Vergileme Rejimi Konusunda Degerlendirme ve Gelisim Onerileri

Bu 8 ana baslk altinda elde edilen bulgular ve ¢6zim 6nerileri Sermaye Piyasasi Kurulu ile
paylasilacak ve bir taraftan bu degerli enstrimanin ihracinin daha akiskan hale gelmesi éte yandan
tabana yayilmasina katki saglanacakhr.

S6z konusu basliklar altinda gelistirilen éneriler ve degerlendirmeler, PGYF ekosisteminin daha etkin
islemesi ve sermaye piyasalarinin gayrimenkul finansmanindaki rolinin giglendirilmesi agisindan

stratejik 6nem arz etmektedir.

Panelin videosunu izlemek igin tiklayiniz.
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PANEL 3:
Proje Gayrimenkul Yahrim Fonlari Kisitlar ve C6ziim Onerileri: Vergi, Degerleme, Sigorta

Moderatér: Vahap Munyar — Gazeteci Yazar

Panelistler: Birim Saran — PwC Turkiye Kidemli Vergi Miduri

Ebru Oz - Lal Degerleme Yonetim Kurulu Baskani

Ahmet Yasar — Turkiye Sigortalar birligi Baskan Yardimcisi

Berna Sema Yigit Sevindi - GYODER GYF Komitesi Baskani, icra Kurulu Uyesi

Bu panelde, Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlar’nin (PGYF) karsi karsiya kaldigi yapisal kisitlar ve
mevzuat engelleri ile bu kisitlarin asilmasina yénelik ¢6zim 6nerileri degerlendirilmistir. Oturumda
ozellikle vergi dizenlemeleri, degerleme yontemleri ve sigorta uygulamalari temelinde sistematik
oneriler sunulmustur.

» Mevcut mevzuat ve dizenleyici sistemler cercevesinde PGYF'lerin %100 givenli yatirm yapilari
sundugu belirtilmistir. Bu kapsamda yatinmeilar, katlma belgeleri karsiliginda yahrim yaparak
hem gayrimenkulin kendisine hem de de@er arhsi potansiyeline erisim saglamaktadir.

« PGYF'lerin, 6zellikle gayrimenkul projelerinin finansmaninda etkin bir “can suyu” islevi gérdigu
ifade edilmistir.

« Turkiye'nin %92'sinin deprem riski altinda bulundugu ve nifusun %95inin bu riskle karsi karsiya
oldugu vurgulanmistir. Bu baglamda, bina tamamlama sigortasinin kentsel dénisimin en
onemli givence mekanizmasi oldugu, PGYF'lerin bu sireci hizlandiracak stratejik araglar
arasinda yer aldigi belirtilmistir.

» PGYF'lere 6zel getirilen bazi kisitlamalarin, bina tamamlama sigortalarinin uygulanabilirligini
sinirladigi; bu nedenle ilgili mevzuatta gerekli revizyonlarin yapilmasinin elzem oldugu
vurgulanmistir.

« Gayrimenkulin ayni devrinde GYF'lerin de GYO'lar gibi tapu harci muafiyetinden yararlanmasi
gerektigi, bu uygulamanin 6zellikle PGYF'lerin biyUmesini destekleyecek 6nemli bir tesvik
olacag ifade edilmistir.

+ Kurumsal yatinmeilar agisindan PGYF'lerin finansmanina kaynak aktarimi saglayacak sekilde
vergi avantajlarinin iyilestirilmesi  dnerilmistir. Bu sayede hem gayrimenkul projelerinin
finansmani kolaylasacak hem de kentsel donisim sireclerine destek saglanacakhr.

+ Benzer sekilde, bireylerin elinde bulunan altin gibi degerli varliklarin tesviklerle PGYF'lere
yonlendirilmesi dnerilmis; bu sayede hem bireysel tasarruflar degerlendirilmis olacak hem de
sektdre yeni kaynak kazandirlacakhr.

Bu oturumda paylasilan &neriler, PGYF ekosisteminin hem mevzuat hem uygulama tarafinda
guclendirilmesine yonelik somut adimlar icerdigi icin sektorin surdurtlebilir biyumesine katki sunma

potansiyeline sahiptir.

Panelin videosunu izlemek icin tiklayiniz.
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