Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakiiji Dernegi

GYODER 15 GAYRIMENKUL ZIRVES]

i SIiMIZ METREKARE

15. GAYRIMENKUL ZiRVESi SONUC BILDIRGESI
10 MAYIS 2016

GYODER’in 2000 yilindan bu yana diizenledigi Gayrimenkul Zirvesi’nin on besincisi "isimiz Metrekare” temasi ile 10
Mayis 2016 tarihinde Raffles Hotel istanbul’'da gerceklestirilmistir.

TUrkiye'den ve dinyadan gayrimenkul ve ekonomi alanindaki sektér liderlerini ve kanaat &énderlerini bir araya getiren
Gayrimenkul Zirvesi'nde “Dlnya ve Turkiye Ekonomisi”, "Yabanci Yatirnmcilar GézUyle TUrkiye’de Gayrimenkul Sektérd”,
"Gayrimenkul icin Yeni Bir Enstriiman: Gayrimenkul Yatirim Fonu”, “Istanbul’a ve Gayrimenkule Genel Bakis”, "Metrekare
ve Yeni Jenerasyon lliskisi”, “Rakamlar Bize Ne Séyliyor?”, “Yeni Hikayemiz Ne?”, "Metrekarenin Evrimi ve Y®énetimi” ve
“Farkinda misiniz?” gibi énemli konu basliklari degerlendirilmistir.

Gayrimenkul sektériinde yasanan son gelismeler, yukarida bahsedilen oturum basliklarinda ele alinarak incelenmis, ortaya
cikan tespitler ve bu tespitlere yonelik ¢dzim dnerileri Glkemizin gerek ekonomik gerekse sosyal ve kultlrel acidan
gelismesine katki saglamasi amaciyla asagidaki basliklarda isbu sonug¢ bildirgesinde kamuoyu ile paylasiimistir:

Aziz Torun

* Gayrimenkul sektorl Glke ekonomimizin lokomotifi konumundadir. Yaklasik 2 milyon kisiye istihdam saglayan bu
sektor, ilgili oldugu 200’e yakin alt sektére ve dolayl olarak milyonlarca kisiye istihdam saglamaktadir. Blylyen ve
gelisen TUrkiye icin gayrimenkul sektdrl Glkemizin gelecedi acisindan stratejik bir Sneme sahiptir.
Kentsel donlsim stratejisinin genis kapsamli bir imar reformu ile planlanmasi gerekmektedir. Sehirlerin gelecedi, talep
ve ihtiyaclara gore planlanmali, gelistirilmeli, degistirilmeli ve déonlstlridlmelidir.
imar yasasi bir an dnce cikmali, sektdrin Uzerindeki % 14'e kadar varan vergi ve harc yuki hafifletiimelidir. Sektérde
haksiz uygulamalara sebebiyet veren KDV uygulamalari ¢6zimlenmeli, tUketiciyi koruma kanunun getirdigi cayma
hakkinin olusturdugu risk dtzeltilmelidir.
Cok 6nemli bir kismi deprem kusaginda olan ve yapi stokunun %75’i deprem riski tasiyan bir Ulke olarak, bu sagliksiz
binalari yenilerken Ulke bazinda, kentsel dénlsim stratejisini genis kapsamli bir imar reformu ile planlamaliyiz.
imar yasasi biran énce cikmali, sektériin Gzerindeki ylizde 14’e kadar varan vergi ve harc yuki hafifletiimeli, sektdrde
haksiz uygulamalara sebebiyet veren KDV uygulamalari ¢cézimlenmeli, tiketiciyi koruma kanunun getirdigi cayma
hakkinin olusturdugu risk dizeltilmelidir.
Kamu destegdi olmadan sektdrin ucuz konut Uretme imkani bulunmamaktadir. Bu konuyu ¢ézmek icin siyasi iradenin
ucuz arsa temini ve uzun vadeli finansman imkani gibi daha glclU destekler vermesi gerekir.
Dolayli vergi ve harclar, yUkselen insaat maliyetleri, pazarlama maliyetleri de isin icine girince, konut fiyatlarini 4000
TL’nin daha altina cekmek mimkUn degildir. Pazarda buglnkU maliyet ve fiyatlara gore satin alma glclne sahip alici
ise sinirsiz degildir. Bir arz talep dengesizligi ya da bir talep yetersizligi ile karsi karsiya kalinabilir.
Sat/Yap’a dayal bir finansman modeli uzun vadede sektori zorlayacaktir. GUcli finansal yapilar olusturulmasi icin
sermaye piyasasl araclari yaninda, glcll is ortakliklarina da acik olunmalidir. Bunun icinde sirketler kurumsal ve seffaf
yapllara kavusturulmalidir.

Prof. Dr. Kerem Alkin - Diinya ve Tiirkiye Ekonomisi

Turkiye'de bir konut balonu yoktur. Konutta bir balondan bahsetmek icin katma degerde insaat sektérinldn payinin %
9-10'lara cikmasi lazimdir. Oysa Turkiye'de bu rakam % 6'lar seviyesindedir. Dolayisiyla bir balondan sz etmek olasi
degildir.

TUrkiye, G20'de mega projeleri hayata geciren ender Ulkelerden bir tanesi konumundadir.

Son 2 yildir, Tarkiye ekonomisinin blylme performansi gelismekte olan ekonomiler ortalamasinin Gzerinde kalmistir.
2015'te insaat harcamalari 175 milyar TL olarak gerceklesmistir. (Ozel sektdér 104.8 milyar TL, kamu 70.2 milyar TL)
insaat sektdri ekonomik blyime icinde dnemli bir paya sahip olup, GSYH oranlari ile arasinda ciddi bir iliski
bulunmaktadir. 2014 yilinda sektérin GSYH'den aldigl pay %4.6 olarak gerceklesirken, 2015 yilinda ayni oran %4.4
olmustur.

Bir dénemin populer grubu olan BRICS (Brezilya, Rusya, Hindistan, Cin, GUney Afrika) Ulkelerinin ortalama
blylUmelerinde sikintilar bulunmaktadir. Yeni populer grup MINT’de ise (Meksika, Endonezya, Nijerya, Turkiye) Meksika
sikintill, TUrkiye idare ediyor. Cin ve Hindistan ise lokomotif olmayi strdtrUyor.

1970’lerden beri Turkiye ekonomisinde gozlenen kiclk ve blUylk boyuttaki ekonomik krizler, Turk toplumunu
tasarruflarinin anlamli bir béIUmMmUNnG doviz cinsinden tutma aliskanlhigina yénlendirmistir. (Mart 2016 % 40.4)
Bankalarda TL mevduatin artmasi konut dahil bir cok alanda finansman olanaklarini artiracak ve cesitlendirecektir.
insaat sektdriintn bankalardan kullandigi kredi miktari 360 milyar TL'ye ulasmis durumdadir.

Gayrimenkulde iran ve Glney Dogu Asya yeni misteri grubu olabilir.

Cin’in, ABD’nin toplam ithalatini da gecerek, cok dnemli bir tUketici olmasi beklenmektedir. Cin’de ve gelismekte olan
Ulkelerde yUkselen yeni orta sinif, en dnemli gayrimenkul yatirimcisi olacaktir. Tlrkiye bu firsatlari kollamalidir.
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e GUney Dogu Asya 515 milyon nUfusla, Sahra Alti Afrikasi ise 386 milyon nlfusla, 2010 ile 2025 arasi en ciddi ntfus
artisini gerceklestirecek cografyalardir. Sirketlerin bu trendi iyi izlemeleri gerekmektedir. Mena’da TUrkiye icin bir
avantaj tasimaktadir.

Panel: Yabanci Yatirnmcilar Géziiyle Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektérii

« Yabanci yatirimcilar Tarkiye'ye ilgi gdstermeye devam edecektir. istanbul, marka sehir olarak Kérfez tlkelerinden ilgi
gdrmeye devam edecektir. Uclincl kdprU, Gclinct havaalani, izmit Kérfez Gecisi gibi projeler sektdri canli tutacaktir.
Yabanci yatirimcinin temel taleplerinden bir tanesi mevzuat degdisikliklerinin yapilmasidir. Sektorin devamhlidiicin
yabanci glvenini artiran dlGzenlemelere ve adimlara ihtiyac duyulmaktadir. Gerekli mevzuat degisiklikleri yapilirsa
yabanci yatirimcilarin Glkemize daha fazla yatirim yapmasi beklenmektedir.
Ulasim olanaklarinin artmasi sonucu blyUksehir ¢evreleri genislemeye devam edecektir. Kdyden kente gdcln artmasi
ve multeci sayisindaki artisla blUyUksehirlere talep artacak, kira ve mulk fiyatlari yikselme egdiliminde olacaktir. Dolayisi
ile kentsel donlstim artarak strecektir.
Konut talebi, alternatif yatirnm imkanlari kisitl oldugu icin devam edecektir. Ayrica konut pazarinda, gelisen kentlerin
konumu gulclenecektir.
TUrkiye'nin yatirimlar i¢cin gtvenli bir liman oldugu vurgulanirken, yatirimci sermayesi cekebilmek icin daha fazla reform
yvapilmasi gerektiginin alti cizilmistir.

Gayrimenkul i¢in Yeni Bir Enstriiman: “Gayrimenkul Yatirim Fonu”

» Dulnyada c¢ok iyi taninan ve uluslararasi yatirimcilar tarafindan Glkemize yapilan gayrimenkul yatirimlarinda uluslararasi
orneklerini cokca gordigumuz gayrimenkul yatirim fonlari Glkemiz gayrimenkul sektdérine yeni bir hareket getirecek
ve yerli yabanci pek ¢cok yatirimci tarafindan tercih edilecektir.

Yabanci fonlarla yerli fonlarin rekabeti icin gayrimenkul yatirim fonlarinin tebliginde degisikliklere ihtiyac vardir.
Gayrimenkul sektértnin ihtiyvac duydugu sermaye olusumunu gerceklestirmek icin Gayrimenkul Yatirim Fonu (GYF)
kurulmasi sarttir.

%20’lik vergi istisnalari GYO’larda oldugu gibi GYF’lerde de var olmalidir. Maliye Bakanhgi ve Sermaye Piyasasi Kurulu
bu konudaki dizenlemeyi biraz daha genis cercevede yapmalidir.

Fondaki gayrimenkullerin piyasa degerinin dogrudan fon katilma belgelerinin degerine yansimasi nedeniyle yatirimcilar
acisindan tercih edilecedi dUstnulen Gayrimenkul Yatirim Fonlarinin mevcut mevzuat cercevesinde gelistirme
projelerine yatirim yapamamasi, gayrimenkul sirketlerine yatirim acisindan %20 oraninda bir sinirlamaya tabi olmasi ve
uzun dénemli kira getirisi sebebiyle alista ylUklendigi KDV'yi cok uzun slre tasimasinin yaratacagdi finansman maliyeti
gibi konularin fonlarin daha verimli isleyebilmesi i¢in detayli olarak gdzden gecirilmesi yararh olacaktir.

Gayrimenkul Yatirim Fonlari sektdérl canlandiracak ve yeni firsatlar yaratacaktir.

Panel: Metrekare ve Yeni Jenerasyon iliskisi

* 1980 ve sonrasinda dogan Millennials genis bir yas grubu yelpazesini kucaklamakta ve yeni egilimlerin kullanicisi olan
bu kusak daha fazla teknoloji, daha glcli sosyal medya iletisimi, daha fazla paylasim ekonomisi ile yasam, daha ¢cok
yesile dGnem veren bir grubu tanimlamaktadir.
Millennials bir monolit degildir, ayni kusakta 12 yas ile 36 yasi birlikte konumluyoruz. Dolayisi ile bu farkla kusaklar
insan temsil ediyor, tanimlayici olan trendlerdir.
Millennial's bir yas grubu olarak dustnilebilir, ama daha ziyade bir ruh hali olarak, hayata bir tavir olarak ifade
edilmelidir.
Y kusadi olarak nitelendirilen "Millenials” icin tUketim 6n plandadir ve Ureticiler artik bu tUketim aliskanlklarini géz
onlne alarak planlamalar yapmaktadir.
Trendlere bakacak olursak; arsa fiyatlarindaki yUkselis ile birlikte konut ve otel planlamalari isletme maliyetlerini
azaltmak icin diinyada hizla kGicilen m2 kullanimlarina ydnelmektedir. Bu degisimle yeni olusan mahalleler daha sicak
ortak kullanim ve paylasim ortamlari yaratmaktadir. Ustelik yasam alanlarinin maliyet nedeni ile kiictilmesine ragmen;
yasam alanlarinda i¢ dizayn geliserek kompakt, modern sik ve akilli tasarimlar tercih edilmektedir. Kli¢cik m2 deki
yasami zenginlestirmenin bir diger yolu ise; cok iyi tasarlanmis ortak kullanim alanlari sunulmasi ile saglanmaktadir.
Gayrimenkul sektortindeki yeni konseptleri belirli bir kusagi hedef kitle alarak degerlendirmek yanlistir. Yasla ve
kusakla tanimli olmayan bir hedef kitle oldugu degerlendirilmelidir. Dinyada kullanilan pek cok trendi Turkiye’de
kullanilirken Ulke yapisinin getirdigi gereklilikleri ve aliskanhklari iyi tanimlamak gerekir, yeni trendleri dogru yerde,
zamanda ve uygun bdlgede konumlamak gerekir.
Turizm icin ele aldigimizda; yeni gezginlerin seyahat icin anahtar kelimeleri ise; “orijinallik ve yerellik’tir. Modern
gezginler, gercek Urinden daha ¢cok deneyim ile ilgilenmektedir. Konakladiklari yeri degdil, bulunduklari bélgeyi
kesfetmek ve deneyimlemek istemekteler. Bu ylzden, blylk otel markalari da kendi butik markalarini yaratmaya
basladilar.
Yeni bir kavram olarak ‘Workcationer’ ortaya cikmistir. Gezerken calisilabilecek donanimda yerler tercih edilmektedir.
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Alisveris merkezindeki magaza ve ortak alanlar siniri degisecektir. %70 magaza, %30 ortak alan olan buglnkul
planlamalar degisecektir. Alisveris deneyimi ortak alanlarda yasanacak ve magaza ile ortak alanlarin sinirlari eriyerek
bUtUnlesmesi zorunlu hale gelecektir.

Yeni perakende yasami ¢cok daha canli ve dijital platform ve teknoloji glcul ile tanimlidir.

Perakendedeki degisiklikler artik periyodik olarak degil yapisal olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

Televizyon, otomobil, turizm, saglik gibi tiUm pazarlarda blyuUk degisiklikler yasanmaktadir. Ofis de bu degisimden
nasibini, yeni calisma ve ofis modelleriyle almaktadir. Bu slrecte olusan yeni Pazar ‘Coworking’, ortak ofis anlayisi
olusmustur.

7 sene icinde 3 milyon metrekareye cikan ortak ofis pazari, her yil %36 blyUmektedir ve sadece gecen yil bu pazara 1
milyar dolar yatirim yapilmistir.

Ofisler artik calisilan yerler olmaktan c¢ikip yasam tarzlarimiz haline gelmeye baslamistir. 2020'de dlnya ¢apinda 10
milyon metrekare ortak calisma alani (co-working office) olmasi beklenmektedir.

Plazalarin soguk havasindan uzak, yaratici mekanlarda, kisa ve uzun dénem, farkli ebatlarda calisma alanlari sunan yeni
anlayis ayni zamanda ofisi yasayan bir alan yapma eforlarini géstermektedir. Etkinlikler, egitimler, kiracilar arasi
iliskilerin gelistirilmesi, ikramlar gibi bir cok unsur ofisi mekan olmaktan cikariyor ve bir hayat tarzi haline getirmektedir.
Yeni nesle hitap eden teknoloji odakli otellerin artmasi gerekmektedir ve yeni trend odadaki her seyin mobil olarak
kontrol edilmesi beklenmektedir.

Rakamlar Bize Ne Soéyliiyor?
Sehirler, yeni ekonomik durumda hem istikrarli hem de standartlara uygun, strdUruUlebilir ve élculebilir hizmetler ile
kendilerini 6ne ¢cikarmak zorundadir.
Gayrimenkul sektérG ile ilgili planlamalari yaparken sadece ekonomik degerlendirmeler yeterli degildir, strdtrUlebilir
bir sehir olusturmak icin ¢cevresel, sosyal ve kulturel etkileri acisindan da dederlendirmelerin yapilmasi gerekir.
DUnya nUfusu 205 sonu itibariyle 7.4 milyar Kisidir ve nUfus her yil ortalama 80 milyon kisi artmaktadir. Ttrkiye ntfusu
ise 2015 yili sonunda 79 milyondur. 2020 yilinda yeryUzU ntGfusuna 750 milyon kisi eklenmesi beklenmektedir.
Konut satislarinin %46'si hem Turkiye genelinde hem de istanbul ézelinde ilk konut satislarindan yapiimaktadir.
Son 12 ayda kullandirilan konut kredileri %12 blyUyerek 146.584 TL'ye ulasmistir.
istanbul'da satilan konutlarin % 17’si Esenyurt'tadir. Bunu BeylikdUzi, Pendik, Sancaktepe, Klicikcekmece ve
Basaksehir takip etmistir. Alti ilcenin konut satisi il genelindeki satisin %46'sini olusturmaktadir.
Uretilen konutlarin %6 1'i 80 metrekarenin altindadir.
2016 yilinin ilk G¢ ayinda yabanci yatirimlari gecen yilin ayni dénemine gbére ayni metrekare bazinda degismemistir,
fakat edinim sayilari %11 artmistir. Bu sene yabanci yatirimcilar gecen seneye gore daha kig¢lk alanh yatirimlar
yapmislardir.
Son 10 yilda AVM'lerdeki kiralanabilir alan %250 blUyUmustldr. Mart 2016 sonu itibariyle 369 adet AVM ve 11 milyon
metrekare kiralanabilir alan mevcuttur. 2016 yili sonunda sektdérde 1.4 milyon metrekare daha kiralanabilir alan olmasi
hedefleniyor. Takribi 25 metrekare kiralanabilir alan 1 ilave kisiye istihdam yaratmaktadir.
Kentsel dénlUsime bakilacak olursa; istanbul'da 17 ilcede 40 adet riskli alan tespit edilmistir. Bu alanlarin bayUkltga
yaklasik 11 milyon metrekaredir. istanbul’da deprem ve kentsel yenileme kaynakl toplam dénUstirme ihtiyaci
867bin’dir.

Emin Capa - Yeni Hikayemiz Ne?

e Turkiye’nin sadece insaatla blUyUmesine karsi cikmaliyiz. CUnkU insaat sektérintn milli gelirdeki payi sadece % 5.7,
istihdamdaki pay! ise %6.7’dir.
Ekonomide asil olan hane halkinin geliridir. Hane halki geliri artmazsa sistem ¢oker. Tlrkiye’de gelir dagilimi
dizeltilmelidir. Pastayi bUyUtmeli, herkesin payina didsen dilimini arttirmaliyiz. Toplam milli hasilamizi hizla
yUkseltmeliyiz.
Dunyada iki 6nemli dalga var. Bu iki dalgayla yeni bir dinya olusturuluyor. Bunlardan birincisi ekonomik dalgadir.
GUnUmuzde glg Atlantik’ten Pasifik’e kaymaktadir. Avrupa dUsUse gecerken, Asya yUkselise gecmeye basladi.
Dunyanin yillik bayUme hizi, gelismekte olan Ulkelerde ciddi bir ylkselis gdsteriyor.
Bir diger dalga da dinyada bir bilim patlamasi var. Bu bilim patlamasi insanin insan olarak var olma bi¢cimini
doénustlren bir sey. 30 yil sonra insan kavrami tamamen degisecek. TUrkiye'de dlinyadaki bilimsel gelismeleri takip
etmekte cok blyUk eksiklik var. Bu Ulkede herkes akil ve bilimle iliskisini kaybediyor ve bu TUrkiye icin en blyuUk
risklerden biridir. Ekonominin gereklerini yerine getirdiginizde ekonomi dlzelir ancak cahil insanla bir yere
gidemezsiniz.
Turkiye’de biz akil ve bilimle bUyUmeliyiz. TUrkiye dogunun batisinda, batinin dogusundadir. Bu ¢ok blyuk bir
zenginliktir. Bu zenginligi ve potansiyeli kullanmak zorundayiz.
Tirkiye 2025 yilinda diinya ekonomik biyUklik siralamasinda daha yukarilara cikmalidir. Su anda Turkiye islam
cografyasinin 3. blyUk ekonomisidir. Buna itirazimiz olmal.
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TUrkiye’nin potansiyel blytmesi %5°dir. Bunun altindaki bayUmeler orta vadede issizligi arttirir. Uzeri issizligi azaltir.
%5’in Uzerindeki bUyUme Turkiye icin basaridir. 2003-2008 arasi Turkiye bir basari hikayesi olusturmustur. 2009 -
2015 arasi bUylme hizimiz %3.28’e dismUs ve 2013-2015 arasi %4.76 ile potansiyelimizin altindayiz. TUrkiye’nin
yUksek blyUmesi 2007’de bitmistir cinkd reformlarin itici glct durmustur. Bize yeni reformlar lazim. Reform
programlarinin hayata ge¢mesi gerekir. TUrkiye yiksek blUylimeye dénmelidir.

Turkiye’de egitim sistemini degistirmeliyiz. Cocuklarimizdan ve egditimden baslamaliyiz.

Turkiye’nin en glclt yani kamu borg¢ stokunun dusukltgtdur. Turkiye bunu desteklemelidir.

Ozel kesim ve kamu kesimi talebinde 6zel sektérin tekrar yukari dodru gidip, kamuyu gecmesi gerekir. Ureten kesimin
yukari ¢cikmasi, sicramasi gerekir. Hane halki geliri artmali sadece yabancilar degil, sizin vatandaslariniz sizin malinizi
alabilmeli. Yatirim ve Uretimin énd aciimali. Sifirdan fabrika kuran yatirimcilara ihtiyacimiz var.

Panel: Metrekarenin Evrimi ve Yonetimi

Saglikl bir site yonetimi icin, iyi bir yénetim plani ve blUtc¢e planlamasi yapilmasi gerekmektedir. Bir tesisin yaklasik 30
villik ekonomik &émrU bulunmakta olup, bu sUrenin 6-12 ayi planlamaile, 12-24 aylik kismi yapim-insaat ile, 3-8 aylik
kismi ise devreye alma ile gecmektedir. S&z konusu tesisin isletilmesi slresi ise bu gayrimenkulln kalan ekonomik
Omrinin nispi olarak bUyUk bir kismini olusturan sltre boyunca devam etmektedir.

Bir gayrimenkulin ekonomik é&mri boyunca tasarim-yapim maliyeti %12, yenileme maliyeti % 14’lUk ve
bakim-isletim-onarim maliyeti %7 4’lUk gibi blUyUk bir orana sahiptir.

Site ydnetimi proje asamasinda devreye girmelidir ve ortak alanlarin yénetime teslimi bir prosedire baglanmalidir.
Tesis-ydnetim planlamasinin, gayrimenkullin yapim/insaat asamasinda dedil tasarim asamasindan itibaren strece dahil
edilerek dikkate alinmasi durumunda isletme maliyetine %80 dlizeyinde etkisi oldugu gdrilmektedir.

Aidati birim fiyatlari A Plus ofisleri icin 25-35 TL/m2, ofis binalari icin 12-25 TL/m2, A Plus konutlar icin 8-15 TL/m2,
konutlar icin 4-8 TL/m2, toplu konutlar icin 2-4 TL/m2 arasinda degdismektedir.

Metin Hara

Hayatin mekaniklesen algisina meydan okuyan, bilimsellikten asla 6din vermeyen, duygularin simyasina ydn veren,
farkindalikli bireyler diinyayi dedistirebilir ve &nemli olan metrekare degil o metrekareye ne sigdirdigimizdir.

Kamuoyuna saygiyla duyurulur.

GYODER




