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GYODER'in, sektordeki son gelismeleri degerlendirmek ve mevcut sorunlara ¢éziim bulmak amaciyla hayata
gecirdigi ‘GYODER Coziim Platformu’'nun ilk toplantisi, 16 Nisan 2019 tarihinde Tekfen Holding ev sahipliginde
diizenlendi. ‘Finansmanda Yeni Arayislar’ baslig altinda gergeklestirilen, moderatérliigiinic GYODER Baskan
Yardimcisi Ersun Bayraktaroglu’'nun yaptigi toplantida, konugmacilar ve katilimcilar sektoriin finansman sorunu ile
ilgili goruslerini paylasti.

GYODER Baskani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin'in acilis konugmasini yaptigi toplantida is Yatirnm Arastirma Direktorii
Serhat Giirleyen, GYODER Baskan Yardimcisi Nesecan Gekici, PwC Tirkiye Sirket Ortagi Mevliit Akbas, Isikéren
Danigmanlik Kurucu Ortag! Hilmi Isikéren, Garanti Mortgage Genel Miidiirii Murat Atay, NEF icra Kurulu Bagkani
Erden Timur, Kuzeybati Gayrimenkul Genel Miidiiri Murat Ergin, Fuzul Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi Zeki
Akbal, istanbul Ticaret Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Murat Kasimoglu, GYODER Bagkan Yardimcisi Prof. Dr.
Giirsel Ongéren, Emlak Katihm Bankasi Genel Miidiirii Deniz Aksu ve istanbul Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr.
Ali Hepsen, konusmaci olarak yer aldi.

‘GYODER Goziim Platformu’ toplantisinin ardindan, sektdore katki saglanmasi amaciyla hazirlanan ‘Sonug
Bildirgesi'nde 6ne ¢ikan maddeler asagidaki sekilde kamuoyu ile paylasiimistir.

Oniimiizdeki 20 yilda 5.7 milyon konutun déniistiiriilmesi gerekmektedir. Tiim bunlar bilingli bir sekilde
yapiimalidir.

Finansal agidan yapisal doniisim saglanip ideal yapi kurulmaya calisiimalidir. Biyilk bir potansiyele sahip
gayrimenkul sektori alternatif finansal enstriimanlarla giglendirilmelidir.

insaat ve gayrimenkul iki farkli alandir. insaat iiretim alani, gayrimenkul ise bir yatirnm araci olarak finansal bir
enstriimandir. Finansal enstriiman ancak giivenin stiine kurulabilmektedir. Gliven de en dogru sekilde, seffaflikla,
sermaye yeterliligiyle, kurumsallagsmayla, karsilastirilabilir veri setiyle ve dogru bir denetimle saglanmahdir.

Tirkiye hizla biyiirken kaynaklarindan daha fazla harcamis ve daha kirilgan hale gelmistir. Ajustos ayinda
yasanan krizden bu yana Tirkiye hem bir toparlanma gormuis, hem de toparlanmadan sonra harici yatirimcilari ikna
etmistir. Bu toparlanmanin uluslararasi yatirnmcilara aktarilmasi gerekmektedir.

Sektorde deger tespiti sorunundan ¢ok bir degerde uzlasma sorunu vardir. Tespitte bir problem yoktur.

Donem itibariyla degerleme sektori tizerinde birtakim baskilar bulunmaktadir. Degerlemeci burada deger bicen
taraf degil; bir kontrol noktasi, sigorta noktasi, teraziyi elinde bulunduran aktordiir. Sirket degerlerinin diismesi,
portfoy degerlerinin diigsmesi gibi birtakim endiseler deger kavramini zorlamaktadir.

Gayrimenkul, GSYiH ile paralel biiyiiyen bir sektordiir. Varliklarda degerin diigmesiyle ekonomide fakirlesme
yasanmasl s6z konusudur. Tirkiye'nin varliklarinin fakirlesmesi kavramina odaklaniimasi gerekmektedir.

Degerleme sektériiniin uzun dénemde tarafsiz, objektif olmasi gerekmektedir. Varliklarin EDER’i degil DEGER'i
konusulmalidir.

Tim diinyada sermaye azalmaktadir. Bitin firmalar varliklarini siirdirmek i¢in baska kanallar bulmaya
calismakta, operasyonel riskler almaktadir. Son 15 ayda 6zel sektdrde ylizde 50°nin lizerinde bor¢ yiku artisi
olmustur.




Bor¢ yapilandirmada, geri 6demesiz bir donem saglanmis, vade uzatilmis ve maalesef faiz artirilmistir.
Dolayisiyla zaten cirosu diismiis, faizi artmis ve kur riski yasamis sirketler daha yiiksek bir faizle borglarini
yapilandirmak durumunda kalmistir.

Degisime olabildigince hizli adapte olabilmek, uyum gostermek gerekmektedir. Durgun piyasalarda oldugumuz
kabul edilmeli ancak hareketsiz de kalinmamalhdir.

Krizde firsatgilik anlayisi yerine, ‘bu sorunlara nasil ¢éziim iretirim?’ anlayisina gegilmelidir.

Ureticilere kullandirilan kredilere bakildiginda, ingaat sektériine yonelik bir destek oldugu goriilmektedir. Katilim
bankaciligiyla beraber 190 milyar TL civarinda konut kredisi bulunmaktadir. Dolayisiyla bankacilik sektoriintin,
insaat sektoriine ¢cok ciddi miktarda destek saglamaya calistigi gorilmektedir.

Ulkelerin varlik degerinin temellerinden biri de gayrimenkul oldugu icin fiyatlar diistiigiinde tim yatinm algilarinin
bozulmasi s6z konusudur. Turkiye'de bireylerin varliklarinin yiizde 90’1 bor¢gsuzdur. Dolayisiyla iilkemizin bu ¢ok
ciddi degeri distrilmemelidir.

Gayrimenkul sektori igin yabanci sermaye ¢ok onemlidir. Gayrimenkul Yatinm Fonu kurmak bugiin devletin
tekelinde olan bir sey degildir ve kesinlikle kurulmalidir.

Gayrimenkul 6zelikle bir kazang saglama platformu degildir. Sektoriin seffafliga ihtiyaci vardir.

insanlar ayda 1500-2000 TL taksitle ev sahibi olmak istemektedir. Bugiin giderek artan konut fiyatlar, faiz
oranlarinin yilkselmesi ve yiizde 20 pesinat zorunlulugu ev sahibi olmayi zorlastirmaktadir.

‘Faizsiz Pesinatsiz Kredisiz Ev Alma Sistemi’ ile aylik yaklasik 2500 konut satilmaktadir. Bu sistem lzerinde
kamu denetiminin saglanmasi icin BDDK'nin ¢alismalari devam etmektedir.

Malezya Cagamas modelini 1980'li yillarda kesfetmistir. Tiirkiye de bu yapiyi daha genisletmek, pazari daha
derinlestirmek igin 20-30 sene vadeleri de mutlaka modelleyecek bir yapi kurmak zorundadir. Coklu finansal
modellerle maliyeti asagi ¢cekecek, tiiketicinin konut sahibi olmasini saglayacak daha etkin modeller kurulmasi
gerekmektedir.

Katilim bankalarinin aktivitesinin artmasiyla birlikte glindeme gelen ‘Murabaha’ sistemi de yaygin olarak konut
edindirmekte kullanilmaktadir. Bu finansman yonteminde konut alicisi adina banka evi almakta ve lizerine bir kar
koyarak aliciya taksitle satmaktadir. Su an katilim bankalarinin ¢ok yogun bir bigimde uyguladigi bu sistem, aslinda
finansman yapisi gigcli olan sirketler icin ozellikle faiz hassasiyeti olan alicilara, rahathkla sunulabilecek bir
metottur.

insaat bir imalat, birlestirme, satis ve finansman isidir. Bu dértlii bacadin saglam yapilmasi gerekmektedir. ikinci
konu, varliklarin ve tiretimin dogru tanimlanmasidir. Bugiin 2.2 trilyon TLlik bir gayrimenkul alim satimi vardir. Tirk
bankaclilik sisteminin aktif blyukligu 3.8 trilyon TLdir ancak sadece 183 milyar TLlik konut kredisi bulunmaktadir.
insanlar farkli metotlarla bu alim satimi finanse etmektedir. Sirdirilebilir bir yol igin, yatinmcinin haklarini
koruyacak sistem kurulmasi gerekmektedir.

Toplam 430 bin miteahhidin bulundugu Tirkiye'de yapi miiteahhitlerinin siniflandiriimasina yonelik
diizenlemeler, sektoriin gelisimi agisindan ¢on énemli bir adim olmustur.

Gayrimenkul sektori, seffaflik ve sirdirebilirlik agisindan degerlendirildiginde, Tirkiye'de toplam 33 GYO’'nun
faaliyet gostermesinden, sektoriin gok az bir kisminin seffaflastirildigi anlasiimaktadir.

Kamuoyuna saygiyla sunulur.
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Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Dernegi




