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1. YONETICi OZETi
Turkiye’deki konut satislari icinde, Korfez llkelerine yapilan satislarin payr 2013
yihindan bu yana dizenli olarak artis gostermektedir. Ancak 2016 basindan
itibaren artis hizi azalmistir. Ayrica heniiz ¢oziim liretilememis birgok
problem, yapilan pazarlama faaliyetlerini sekteye ugratmakta, Korfez

musterisi nezdinde gliven erozyonu yaratmaktadir.

Oysa ozellikle bulundugumuz cografyada yasanan buylk sikintilar ve Msliman
cografyasinda demokratik yapisiyla 6rnek Ulke olmasi sebebiyle Turkiye'de
atilacak adimlarin ¢ok hizli netice verecegi stiphesizdir. Buna en iyi ornegi,
sektorde yasadigimiz son 4 yillik gelismeleri gosterebiliriz. Mitekabiliyet oncesi
ve sonrasi yasanan ozellikle Korfez bolgesi yabanci yatiriminin yogunlugu, son
donemde nispi olarak durgunluk yasayan sektoriin oniinii agacak onemli
unsurlardan bir tanesi olarak goriilebilir.

2015 yilinda Tiirkiye’de yabanciya 22.000 adet satis yapilmis ve yaklasik 5
milyar dolar gelir (Sadece Londra icin 2015 yili yabanciya konut satisi geliri 50
milyar dolardir) elde edilmistir. Alinacak aksiyonlar sayesinde su anda %3’ler
seviyesinde olan; 1. El satislar icindeki Yabanciya Satis Orani orta vadede %7 ila
%10 mertebesine cikarilabilir. Bu da yilda ortalama ek 40.000 konut satisi ve
10 milyar dolar gelirin lizerine ¢ikmak demektir.

Su anda en 6nemli sorunlar; denetimden uzak satis faaliyetleri, i¢ / dis pazar
arasindaki fiyat farkinin yarattigi giiven kaybi, biirokratik siirecin uzunlugu ve
karmasikhgi, misteriye sunulan finansal enstriimanlarin azhg (mortgage
olmamasi), oturma izni / vatandashk / KDV muafiyeti vb. konularda
yabancilar icin heniiz firsatlarin olmamasi, acente / araci diizeninin ¢arpikhigi,
teslim edilemeyen projeler, zayif satis / teslim sonrasi hizmetler olarak goze
carpmaktadir.

Cozim icin Devlete, STK’lara, Konut Gelistirici firmalara, bankalara, Araci ve
Acentelere disen gorevler bu raporda detayl olarak belirtilmektedir.



Ozetle;

Devlet bir yandan satis onay siirecini hizlandiracak yapilanmayi saglarken
(izinler, blrokratik adimlarin azaltilmasi ve her ulke vatandasi icin yeknesak
olmasi vb.) bir yandan da STK’larin destegini alip bir denetim mekanizmasi
(sorunlu projeler, farkl satis fiyati, yliksek komisyonlar, yaniltici tanitim vb.)
kurmalidir. Ayrica yabancinin Tirkiye’ye yatirnm yapmasini 6zendirecek
diizenlemeler (Daha uzun oturma izni, vatandashk, KDV muafiyeti, tanitim

faaliyetlerine tesvik vb.) getirmelidir.

“Yabanci’'ya Mortgage” imkani saglanarak bireysel yabanci yatirimcinin da

gelmesi 6zendirilmelidir.

Konut Gelistiren Firmalar; Korfez tlkelerine uygun satis streci ve teskilati, satis
sonrasl duzenlemeler, STK’lar ve sektérel dernekler destegiyle i¢ denetim

mekanizmasi ve organize tanitim faaliyetleri olusturmalidir.

Rapor; Ozellikle Korfez Ulkelerine satisin 6ninil agacak bircok somut oneriyi

yukaridaki kapsamda sunmaktadir.

2. RAPOR
2.1. Kapsam
Bu raporda, Tirkiye’de duretilen konutlarin 2013 yilindan bu yana Korfez

Ulkelerine pazarlanmasi ve satisi incelenmis ve durum tespiti yapiimistir.

Bu tespite dayanarak problemler ortaya cikarilmis ve 2016 ve sonrasinda
Turkiye Gayrimenkul Sektord’niin konut satislarinin daha ytksek bir ylzdesinin
bu Ulke vatandaslarina satisinin gerceklesebilmesi icin strateji Onerisi
yapitmistir. 2016 ilk 4 ayinda %3,3’e gerilemis olan Yabanciya Satis Orani’ni
(Toplam 1. ElI Konut Satisi icindeki payl)) %7 ila %10 a c¢ikarmak

hedeflenmektedir.



2.2. Metodoloji

Rapor; bir dizi yliz ylize goriisme, istatistik arastirma ve kanun, yonetmelik ve

mevzuat Uzerinde ¢alismalarla hazirlanmistir.

2.3. Mevcut Durum Tespiti

2012 Mayis ayinda Devlet’in aldigi karar neticesinde karsiliklihk prensibi
hafifletildi.

Bu tarihten itibaren ilgili kurumlardan gecmise gore daha hizli cevap alinabilir
hale geldi ve sonucunda yabanciya gayrimenkul satisinda 2013 itibariyle
asagidaki gibi bir artis s6z konusu oldu.

2.3.1. Yabanciya satis adetleri:

2013 -12.181 adet

2014 - 18.959 adet Artis 56%

2015 - 22.830 adet Artis 20%

2016 - 6.281 adet (ilk4ay) Artis 2%

2016 ilk 4 ayda yabanciya satis 6.281 adet, 2015 ilk 4 ayda 6.156 adet idi. Yani
%2 artis yasandi.

2016 Nisan ayinda ise toplam konut satisi %11, yabanciya satis %14 oraninda
dustu.

Biraz daha detayli inceledigimizde; ilk 4 ayda yabanciya satistaki %2 artisin
sebebi, 2016 yili ilk 2 aydaki ylksek artis oldu. Bu tablo, Mart itibariyle eksiye
dénda.

2015ilk 2 ay - 2.680 adet

2016 ilk 2 ay - 3.077 adet / Artis %15

Tablonun eksiye donmesindeki en 6nemli sebep Rusya kaynakli oldu.

2015 ilk 4 ay — 634 adet Rusya’ya satis

2016 ilk 4 ay — 386 adet Rusya’ya satis

Rusya hari¢ bakarsak ilk 4 ayda %7 artis yasandi. Ancak 2016 Mart ve Nisanda



Korfez alicisi da azalmaya basladi. Afganistan, Korfez'den kaynakh acigi biraz
kapatti, ama gelecek icin olumsuz bir goriintd var.

Ozellikle bulundugumuz cografyada yasanan biyik sikintilar ve Misliiman
cografyasinda demokratik yapisiyla ve tarihi degerleriyle 6rnek ve begenilen
Ulke olmasi sebebiyle Turkiye’de bu konuda atilacak adimlarin ¢cok hizli netice
verecegi suphesizdir. Buna en iyi ornegi, sektorde yasadigimiz son 4 vyilhk
gelismeleri gosterebiliriz. Mutekabiliyet’in kaldirilmasi sonrasi yasanan 6zellikle
Korfez bolgesi yabanci yatirrmin yogunlugu, son dénemde nisbi olarak
durgunluk vyasayan sektoriin onudni acan onemli unsurlardan bir tanesi
olmustur.

2013-2016 arasi Turkiye’de yapilan toplam gayrimenkul satisina baktigimizda;

Toplam
Total

Toni ikinci el

Digg; ilk sang'" satig'”

il First sale" Second

Year hand
2016 Tiirkiye 409 812 186 768 223044 (4 AY)

2015 Tirkiye 1289 320 598 667 690 653

2014 Turkiye 1165 3 541 554 623 827

2013 Tiirkiye 1157 190 529129 G628 061



Raporun basinda “Yabanciya Satislar artiyor” gibi gorinirken; yapilan 1. EL
SATIS lar icinde YABANCIYA SATIS PAYI yillara gore soyle gelismektedir:

Toplam 1. El Satislar icinde Yabanciya Satis Payi

2013: %2,3
2014: %3,5
2015:  %3,8
2016(4): %3,3

Yillar boyu artan oran ilk 4 ayda disuls gostermistir.

Bununla birlikte Tiirkiye’de Ekonomik Giiven Endeksi ve insaat Sektérii Giiven
Endeksi son donemde disls gostermektedir. Bu da i¢c pazarda bir sikisikhk
yasanacagina isaret etmektedir.

2.3.2. Ekonomik Giiven Endeksi, Mayis 2016

27 Mayis 2016 tarihinde yayinlanan TUIK verilerine gére Ekonomik Giiven
Endeksi %12 artmistir. Ekonomik gliven endeksi, tiketici ve Ureticilerin genel
ekonomik duruma iliskin degerlendirme, beklenti ve egilimlerini 6zetleyen bir
bilesik endekstir. Endeks, tlketici gliven gostergesi ile mevsim etkilerinden
arindirilmis imalat sanayi (reel kesim), hizmet, perakende ticaret ve insaat
sektorlerine ait normallestirilmis alt  endekslerin  agirliklandirilarak
birlestiriimesinden olusmaktadir.

Ekonomik gliven endeksi Mayis ayinda bir dnceki aya gore %12 oraninda
artarak 73,46 degerinden 82,26 degerine yukseldi. Ekonomik gliven
endeksindeki artis, hizmet sektori ve tiketici given endekslerindeki artislardan
kaynaklandi.

Hizmet sektorl gliven endeksi Mayis ayinda 94,5 degerine, tlketici gliven
endeksi 68,75 degerine ylkseldi. Reel kesim (imalat sanayi) gliven endeksi bir

onceki aya gore degismeyerek 105,7 degerinde kaldi.



2.3.3. Insaat Sektorii Giiven Endeksi, Mayis 2016

insaat sektdrii ve perakende ticaret sektérii giiven endeksleri ise Mayis ayinda
sirasiyla 79,18 ve 103,82 degerlerine geriledi.

Ekonomik gliven endeksini olusturan endekslerden tuketici gliven endeksi,
Tirkiye istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile
yuritilen tuketici egilim anketi sonuglarindan, reel kesim (imalat sanayi) gliven
endeksi Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan, hizmet, perakende
ticaret ve insaat sektdorii gliven endeksleri ise TUIK tarafindan
hesaplanmaktadir.

Ekonomik gliven endeksinin 100°den biyik olmasi genel ekonomik duruma
iliskin iyimserligi, 100’den kuglik olmasi ise genel ekonomik duruma iliskin

kotimserligi gostermektedir.



Ekonomik giiven endeksi, Mayis 2016
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Ekonomik giiven endeksi, alt kalemleri ve degisim oranlarn, Mayis 2016

Bir dnceki aya gore

Endeks degisim orani (%)

04/2016 05/2016 04/2016 05/2016
Ekonomik giiven endeksi 73,46 82,26 -6,1 12,0
Tiketici glven endeksi 68,46 68,75 22 04
Reel kesim glven endeksi 105,70 105,70 g L 0,0
Hizmet sektdri glven endeksi 89,93 94 50 -38 51
Perakende ticaret sektdrl given endeksi 103,95 103,82 -5.9 -0,1
ingaat sektorl giiven endeksi 8154 79,18 0,1 -2.9

Endeks degerleri mevsim etkilerinden anndinimig dederlerdir. Tlketici glven

endeksinde mevsim etkisi bulunmamaktadir.



2.3.4. illere Gore Yabancilara Satis Adetleri (2013 -2016)

Yabancilara yapilan konut satig sayilari, 2013-2016
House sales numbers to foreigners, 2013-2016

Konut satig sayilari
House sale numbers

il Toplam Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
Year Total January February March _ April May June July August _September October November December
2016 Igfa'lam 6223 1462 1585 1595 1581 2% Ik 4 ayda arti
Istanbul 2176 498 555 583 540
Antalya 1363 315 328 360 360
Bursa 501 129 141 115 116
Yalova 311 84 20 66 71
Sakarya 258 51 93 8 66
Ankara 240 68 61 56 55
Aydin 238 65 57 56 60
Trabzon 203 54 41 41 67
Mugla 193 31 38 73 51
Mersin 169 36 45 39 49
gig:’r Zmnces 571 131 136 158 146
2015 Igf:m 22830 1289 1369 1610 1847 1982 2256 2027 2044 1768 2236 2119 2283 20%
Istanbul 7493 377 466 548 584 636 718 541 602 561 780 703 977 33%
Antalya 6072 392 356 451 507 546 610 686 518 440 567 539 460 27%
Bursa 1501 81 106 103 133 128 125 112 177 112 136 149 139 79%
Yalova 1425 95 77 119 133 104 123 127 147 126 118 138 118 6%
Aydin 1107 63 65 72 90 111 198 119 79 82 103 65 60 5%
Sakarya 833 49 50 65 63 44 92 59 110 66 73 87 75 4%
Mugla 830 45 75 35 58 79 78 89 72 85 102 61 51 %
Trabzon 778 11 12 45 40 90 78 72 108 105 84 69 64 3%
Mersin 717 38 53 60 76 73 76 67 52 43 58 47 74 3%
Ankara 599 el 33 32 52 44 40 44 51 41 66 80 75 3%
gig‘: :j";:mces 1475 97 76 80 111 127 118 111 128 107 149 181 190 .
2014 Iz?:m 18959 1207 1071 1362 1554 1610 1703 1473 1774 1857 1806 1687 1855 56%
Antalya 6542 464 400 459 563 652 586 569 591 590 612 549 507
istanbul 5580 243 301 478 489 406 600 416 511 546 556 500 534
Aydin 1191 70 61 58 109 150 108 104 93 144 121 86 87
Mugla 1051 75 61 64 86 90 104 75 133 112 103 69 79
Bursa 954 62 57 65 89 64 88 66 % 87 78 86 116
Mersin 783 70 49 59 50 60 40 75 70 % 72 45 97
Yalova 765 21 36 43 37 13 63 39 64 81 84 103 121
Sakarya 512 119 17 10 33 38 18 12 29 25 37 80 94
Ankara 369 21 21 38 33 20 14 28 38 2 32 a7 45
Trabzon 225 9 12 8 6 14 13 17 28 29 20 23 36
gilg: ::';'\mes 987 53 56 80 49 43 69 72 121 105 91 109 139
2013 Igfa'fm 12181 888 716 962 947 938 783 1114 890 1025 1021 1456 1441
Antalya 5548 448 357 495 445 476 358 505 387 482 433 622 540
istanbul 2447 138 120 198 209 188 155 192 170 156 181 345 395
Aydin 1112 78 71 52 83 79 74 139 81 132 105 115 103
Mugla 1053 75 55 g0 75 75 87 122 72 95 98 103 116
Mersin 545 45 28 23 38 44 20 a7 50 35 48 92 75
Bursa 375 23 16 19 31 16 14 33 22 28 44 73 56
Yalova 284 26 17 34 21 10 16 14 38 22 27 28 25
Tzmir 194 21 14 17 8 23 15 16 16 11 17 17 19
Ankara 175 9 13 0 10 10 14 5 16 21 21 19 27
Sakarya 103 2 2 6 9 3 10 9 6 9 7 14 26
Diger iller 345 23 23 28 12 14 20 32 32 34 40 28 59

Other provinces

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM)
Source: General Directorate of Land Registry and Cadastre (GDLRC)



2.3.5.

Ulkelere Gore Yabancilara Satis Adetleri (2015-2016)

Ulke uyruklarina gére yabancilara yapilan konut satig sayilari, 2015-2016
House sales numbers to foreigners by nationalities, 2015-2016

Konut satis sayilari”)
House sale numbers®

il Ulke Toplam Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralk
Year _ Country Total January February March April May June July  August September October November December
2016 Igg'lam 6281 1474 1603 1604 1600
Irak - Iraq 1193 308 365 244 276
Suudi Arabistan - Saudi Arabia 610 136 158 151 165
Kuveyt - Kuwait 601 134 159 136 172
Afganistan - Afghanistan 508 104 141 148 115
Rusya Federasyonu - Russia 386 106 88 96 96
Almanya - Germany 223 49 50 74 50
ingiltere - United Kingdom 221 49 45 62 65
fran - Iran 216 45 52 53 66
Azerbaycan - Azerbaijan 215 54 54 60 47
Kazakistan -Kazakhstan 141 46 40 28 27
isveg - Sweden 127 29 25 38 35
Misir - Egypt 121 26 28 39 28
Ukrayna - Ukraine 119 31 25 39 24
Norveg - Norway 99 26 22 23 28
Gin - China 94 23 27 24 20
Hollanda - Netherlands 91 21 23 15 32
Urdiin - Jordan 80 17 21 28 14
Katar - Qatar 74 12 14 17 31
Birlesik Arap Emirlikleri - United Arab Emirates 71 20 13 22 16
Belgika - Belgium 61 12 8 28 13
3123 :::Tr:fnres 1030 226 245 279 280
2015 ;gglam 22991 1304 1376 1620 1856 1997 2273 2049 2058 1785 2249 2130 2294
Irak - Iraq 4228 240 243 297 298 276 315 362 401 359 430 495 512
Suudi Arabistan - Saudi Arabia 2704 112 97 187 190 276 325 233 271 204 325 226 258
Kuveyt - Kuwait 2130 124 144 168 187 216 214 147 226 160 142 193 209
Rusya Federasyonu - Russia 2036 157 143 138 196 222 238 195 155 115 191 136 150
ingiltere - United Kingdom 1054 54 86 48 91 103 104 101 86 109 133 74 65
Almanya - Germany 869 66 52 40 79 73 68 84 71 68 76 84 108
Azerbaycan - Azerbaijan 815 56 57 58 97 50 72 68 54 56 77 88 82
iran - Iran 744 44 43 60 53 52 85 7 58 67 62 64 79
Afganistan - Afghanistan 656 20 33 33 50 37 36 40 58 56 75 98 120
Ukrayna - Ukraine 608 30 29 61 57 79 57 56 35 55 49 60 40
isveg - Sweden 541 26 33 36 37 42 50 91 60 43 48 42 33
Kazakistan -Kazakhstan 540 44 35 52 41 46 38 54 58 34 46 53 39
Norveg - Norway 453 17 20 46 39 29 75 65 41 36 39 31 15
Libya -Libya 427 28 31 53 39 42 40 39 40 25 29 25 36
Birlesik Arap Emirlikleri - United Arab Emirates 332 19 28 22 28 20 31 31 39 26 28 25 35
Misir - Egypt 318 11 12 19 23 21 29 15 30 21 32 54 51
Katar - Qatar 277 18 10 25 20 32 26 22 35 24 26 20 19
Gin - China 271 20 10 24 20 19 17 15 25 23 20 24 54
Urdiin - Jordan 243 14 15 14 19 21 12 20 29 26 25 18 30
Yemen -Yemen 231 10 14 15 24 28 21 12 23 23 24 15 22
gi[?]:: ‘C':)kuen';'es 3514 194 241 224 268 313 420 322 263 255 372 305 337
Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM)
Source: General Directorate of Land Registry and Cadastre (GDLRC)
(1) Ulke uyruklarina gére konut satis sayilari farkl uyruklularin ayni konutu dolayr a yapilan toplam satigtan daha yiiksek gikabilmektedir.

(1) House sales numbers to foreigners by nationalties are higher than the total house sales to foreigners because different nationalities may buy the same houses.
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2.4. KORFEZ ULKELERINE KONUT SATISINDA YASANAN PROBLEMLER
Yiiksek indirimli 6n ve toplu satislar

Bazi projeler 6n finansman amaciyla lansman oncesi ¢ok yuksek indirimlerle
yabanci yatirimcilara bliyik miktarda satis yapiyorlar. Bu yatirimcilar tlkesinde
veya bazen de Turkiye’de bu konutlari Gglincli sahislara satiyor ve kari kendisi
aliyor. Bu tir operasyonlar ilk etapta ‘yabanciya yiksek adette satis’ olarak
algilansa da aslinda tam olarak oyle degil, bircok mahsurlari var. Hal bu ki iyi
bir planlamayla o llkelere direkt perakende satis yapilarak daha karli satis
saglanabilir. Aradaki buyuk toplu yatirnmcinin yaratacagi eksik ve kimi zaman
da zarar veren iletisim de 6nlenmis olur.

Cok yiiksek komisyon oranlari

Bazi aracilar ylizde 15'e kadar komisyon talep ediyor. Bazi firmalar da bunu
kabul ediyorlar. Bu fark miusteriye yansitiliyor ve miusteriler niteligine ve
gelistiricisine bakilmadan bu orani veren projeye yonlendiriliyor.

Miisterinin problemli projelere yonlendirilmesi, geg teslimler

Aracilara yuksek komisyon vaat eden projeler; genellikle satista basarisiz olmus,
teslim tarihinin gecikmesi / teslim edilememesi muhtemel, satis sonrasi ve
teslim sonrasi bir dizi sorun iceren projeler oluyor ve bu da yabanci misteride
onarilamayacak olumsuzluklar yaratiyor.

Rayicin uizerinde fiyatla satis sonucu yatirrmin geri doniisii olmamasi

Bazi projelerde i¢ pazara 100 liraya satilan konut yabanciya 115-120 liraya
satiliyor. Musteri Urini yuksek fiyata aldigini ya tekrar satarken ya da
kiralamada 6greniyor. Bu da yine sektoriin ve tlkenin imajini olumsuz etkiliyor.
Miisteriye kisith finansman imkanlari sunulmasi

Genellikle yerel bankalar yabanci (6zellikle korfez) misteriye mortgage imkani
sunmadigl icin, sadece pesin veya firmaya senetli borglanma ile satis
yapilabiliyor. Oysa yatirimci yerel bankalardan veya katiim bankalarindan

mortgage kullanabilse satis hacmi bayur.
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Satis sonrasi hizmette yetersizlikler

Bazi aracilar satisi yaptiktan sonra misteriye hizmet vermeyi birakiyor.

Gelistiricinin de boyle bir altyapisi yoksa musterinin hicbir sorun ya da ihtiyaci

karsilanmiyor.

2.5.
2.5.1.
1.

COzUM ONERILERI

DEVLETTEN BEKLENTILER
Yabanciya gayrimenkul satisinin devlet politikasi olarak belirlenmesi ve
asagida belirtilen destek ve avantajlarin yasalarla saglanmasi gereklidir.
Devlet; ilgili bakanhk altinda bu konu icin bir birim kurmali, bu birim
sirketlerin, aracilarin, derneklerin, odalarin goérev ve sorumluluklarini
belirleyip paylastirmali, denetim de yine ayni Devlet birimi vasitasiyla
yapiimalidir. Tapu Kadastro Genel Muidurltgi kayitlari tutan merci olarak
gerekirse bu alandaki denetimi de yapabilir. (2.5.2. Denetim baslhgl
altinda detaylar mevcuttur)
Tesvik mevzuatinda ‘doviz kazandirici faaliyetler’ arasina ‘yabanciya
konut satis’ da eklenebilir. Ulkeye déviz girdisi saglamak {zere bu
avantajdan yararlanabilmek icin, gerekirse belli bir ‘yatirim blyuklGgld’ de
belirlenebilir. Hali hazirda tanitimlar icin fuar destegi bulunmaktadir, ama
bitlinln icinde ¢ok kiguk bir kismi olusturmaktadir. Egitim, tanitim,
istihdam destegi verilebilir.
Siyasi iradenin, Korfez Ulkeleri yonetimleriyle Tlrkiye’de konuta yatirimi
tesvik edici gorismeler yapmasi, mevcut calismalara liderlik etmesi
uygun olur.
Farkl Ulke vatandaslarina farkh kisitlamalar s6z konusudur. Bunlarin
netlesmesi, konsolide edilmesi ve sadelestirilmesi, islemleri kolaylastirir.
(Ornegin; iran vatandaslar igisleri Bakanlig’ndan izin alirken Irak
vatandaslari Disisleri Bakanligi’ndan izin aliyor.)
Blrokratik islemlerin hem icerik hem de sire olarak kolaylastiriimasi

uygun olacaktir. Su anda tapu teslimine kadar uzayan siirecte bircok farkli
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disiplin ve merkezden onay, evrak vb. gerekmektedir.

. Yabanci bir musteri konut satin aldiginda 1 yila kadar oturma izni
alabilmektedir. Hikimetin de gindeminde oldugu gibi; oturma izni
suresi uzatilabilir, calisma izni ve bir stire sonra vatandaslik gibi tesvikler
gelebilir. Bircok gelismis tilke (Orn: Kanada, ispanya, ingiltere, Portekiz)
sahip olduklari kanunlar geregi gayrimenkul yatirimi yapan yabancilara
vatandaslik ya da uzun sireli ikamet hakki vermektedirler. Bu yolla
Ulkelerine yuksek miktarda yabanci sermaye akisi saglamaktadirlar.
Gayrimenkuliin kendisi yaninda 200 farkh sektore yaptigi katki ve
istihdama sagladigi destek g6z onine alindiginda, bu konu Turkiye
ekonomisi icin daha da 6nemli olmaktadir.

. Bunun icin kademeli olarak bir gecis yapilabilir. ilk olarak vatandasliga
yonelik yasal diizenlemeler yapilana kadar 1 yillik alinan ikamet stiresinin
3 ila 5 yil olarak revize edilmesi uygun olacaktir. Ayrica kolaylastiriimis
uzatma metotlar ile Tirkiye’den konut alimi daha da cazip hale
getirilebilir. Daha sonra belirlenen bitcelerde yatirim yapan yabancilara
5 yil sureli “6n vatandashk hakki (oy kullanamayacak ancak diger
imkanlardan faydalanacak)” verilmesi glindeme alinabilir. Bu sire icinde
herhangi kanunsuz bir durumun icinde bulunmazsa tam vatandasliga
gecebilir. (Burada 500.000 USD olarak belirlenecek bir rakam uygun
olacaktir.) Bunun hem cari actk hem de genel ekonomi baglaminda
Ulkeye saglayacagl fayda ylksek olacaktir. Burada ¢ok onemli bir diger
nokta da gelen belirli bir gelir seviyesi lzerindeki bu kisilerin tilkemizde
yapacagi diger harcamalar ve daha 6nemlisi, muhtemel yapacaklari diger
yatirimlarin saglayacagi ek (katlamali etkisi olan) katkidir.

. Diger bir yéntem ise ingiltere’deki uygulama gibi ‘99 yil (st hakks’
vermektir. Milkiyet bir kamu kurulusundadir, ancak yabanci 99 yilligina
(veya 49 yilligina) kullanim hakkina sahip olur. (Suriyeliler konusu 13.

Maddede ayrica incelenmistir). Bu Oneri yabanci acgisindan 7.madde
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10.

kadar rahatlatici ve cazip olmasa da bazi ulkeler icin uygulanabilir bir
yontemdir.

Kredi faizinin BSMV ve KKDF muafiyeti, ile alternatiflerine gore ylksek
olan faizin yatirrmciya maliyeti azaltilabilir. Mortgage yolunun acilmasiyla
bu muafiyet zaten saglanmis olur.

Yabanci bireysel veya kurumsal yatirnmcilar icin genelde ek bir maliyet
kalemi olan ve yatirrmin getirisini disturdGgu icin yatirrm kararlarini
etkileyen KDV’den istisna saglanabilir. Sektérde bu yatirimlarin ‘doviz
kazandirici faaliyetler’ kapsaminda degerlendirilebilmesi ve bir istisna
getirilmesi gorisu hakimdir. Yatirrmci sadece konut almakla kalmamakta;
ayni zamanda yillar boyu aidat 6deyerek, mobilya, gida, turizm, enerji vb.
tuketerek ekonomiye katkida bulunmaktadir. KDV istisnasi, ev 2 sene

icinde Uguncu sahislara devredilirse kaldirilabilir.

11.Yabanci alicinin sorun yasamasi durumunda haklari, hukuki yollari gibi

12.

13.

2.5.2.

bilgilendirmeler 1. Maddede bahsi gecen birim tarafindan yapilmali ve
glven saglanmalidir. Ayrica bu konuda hukuki sistemdeki eksikler de ele
alinmalidir. 2.5.2.de detayl agiklanan platform, yabanci yatirrmcilarin bu
konudaki ihtiyaglarina cevap verebilir.
‘Tamamlanma Sigortas!l’ hazirlanarak, yabancida ve yerlide olusan endise
giderilebilir.
Suriye vatandaslarinin  Tirkiye’de konut sahibi olma imkani
kolaylastirilmalidir. Turkiye’de, yaklasik 3 milyon Suriyeli bulunmaktadir.
Bolge ve sehir bazinda belirlenecek limitler dahilinde satisa izin
verilebilir. Basit bir hesapla 3 milyon kisi; 600 bin aile icinden %4’line
satis 24.000 daire satisi demektir ki, bu da 2015 yili yabanciya satis
(22.000 adet) rakamindan ylksektir.

DENETIM :

. GUnUmuzde vyabancilara vyaniltici bilgiyle yapilan satislara karsin

Konsolosluklar vatandaslarini koruyucu tedbirler aliyorlar. Devlet bu
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inisiyatifi yukarida bahsi gecen Birimi kurarak yabanci konsolosluklara
birakmadan ¢ozebilir. Yatirim Promosyon Ajansinin koordinatorliglinde
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgu, Gelir
idaresi Baskanligi ve Adalet Bakanligi temsilcilerinden olusan bir platform
bu konuda 6nculuk edebilir.

. Ulkemizde reklamlarin denetlendigi gibi bu faaliyetler de bdylece
denetlenmis olur.

. izne / denetime bagli olmasi gereken kalemler:

o Proje ruhsati

o Kampanyal Satis izni

o Firma (Gelistirici / Araci) bilgisi / Bilanco Bilgisi

o Insaat durumu / Teslim Tarihi

o 6 ayda bir giincellenen fotograflar

. Denetim icin kurulacak bir platform, bir WEB sitesi araciligiyla yabancilar
icin Devlet Guivencesi ile veri saglayacak, tek elden glivenilir bir ortam
olusturulacaktir. Bu platform; Devlet — Ticaret Odalari — GYODER -
KONUTDER — INDER tarafindan da desteklenebilir.

. Asagidaki sorulara net cevaplar burada yer alir:

o Neden Turkiye’'ye yatirrm?

o Neden gayrimenkule yatirm?

o Turkiye’den nasil konut alinir?

o Sisteme tanimli projelerin son durumlari nedir?

o Nasil mortgage kullanilir?

o Sik¢a Sorulan Sorular

. Bu alanda araci olarak calisacak kisilerden 6grenim durumu, sertifika gibi
sartlar aranmasi uygun olur. Acente ve kisilere yabanciya satis igin
yeterlilik belgesi verilebilir. Yerli ve yabanci aracilarin da hukuki

sorumluluklari olmasi sarti da béylece saglanmis olur.
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2.5.3.
1.

2.5.4.

MORTGAGE:
Yabanci Ulke vatandaslarinin gerekli vergi numarasi vb. aldiktan sonra
mortgage kullanmasina bir engel yoktur. Ancak bankalarin bu konuda
istekli olmadiklari gériilmektedir. Ozellikle Kérfez tlkeleri vatandaslarina
ancak Turkiye’de vyerlesikse ve calisiyorsa kredi vermeyi tercih
etmektedirler. Yabancilara satislar %90 oraninda pesin veya firmaya
direkt borglanma yontemiyle yapilmaktadir.
Yabancilarin edindigi miulkin teminat sayllmasinin yeterli olacagi
yaklasimiyla mortgage veya katilim bankalari Uzerinden kredi
kullandiriimasinin yolu agilmalidir. Bu asamada sektérde yabancilar igin
kaldirag etkisinden faydalanilamamaktadir.
Aslinda yabanciya satista TL ya da doviz cinsinden Mortgage igin teminat
satisin icinde mevcuttur. Teslime kadar Gelistirici garantisi; teslim sonrasi
ise konutun kendisi teminattir.
Maketten satislarda halihazirda bir mevzuat bulunmaktadir. Tamamlama
Sigortasi / Teminat Mektubu / Hakedis yontemlerini iceren bu mevzuati
isletmek yabanciya glivence vermek agisindan uygun olacaktir.
Ayrica yabanciya satista Tirk Lirasi yerine yabanci para birimleri ile

Mortgage imkani yatirimciyi cezbedecektir.

GAYRIMENKUL URETICILERININ VE STK'LARIN GOREVLERI

. Onemli gayrimenkul sirketlerinin GYODER, INDER ve KONUTDER catisi

altinda birlikte hareket etmesi sorunlarin daha hizli asilmasini
saglayacaktir.

Yerliye ve yabanciya ayni fiyat uygulanmasi, firmalarin bunun iletisimini
yapmasi, misterinin de bu yonde bilingclendirmesi, “Bizi aldatiyorlar”
duygusunu yenmekte cok etkili olacaktir.

Firmalar bu alani sadece aracilara birakmamalidir. Kendileri de direkt

iletisimlerini yapmalidirlar. Birka¢ fuar katiimi veya birkag¢ araci ile
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anlasma yapmak surdirilebilir bir sonuca ulastirmamaktadir. Korfez
Ulkelerindeki dogru ve tarafsiz mecralar kullanmak; INVEST IN TURKEY
catisi altinda Ulkenin Yatinm Degeri {zerine iletisim yapmak, orta ve
uzun vadede kalici sonug verecektir.

. Aracilar yaniltici vaatlerde bulunabilmektedirler. Bu ylzden ozellikle
teslim zamani problemler ortaya ¢ikmaktadir. Firmalarin bu konuda daha
dikkatli olmasi gerekir. Aracilarin faaliyetlerinin yakindan takibi,
muimkinse yapimcinin direkt iletisimi ve herhangi bir sorunda devreye
girmesi uygun olacaktir.

. Yabancilar karar verirken en c¢ok kendi vatandasinin goérisiine 6nem
vermektedir. Yillardir giineyde ingilizlere en ¢ok evi ingilizler satmaktadir.
Dolayisiyla Korfez llkelerine satista o bolgeden eleman galistirmasi;
direkt ve kolay iletisim ile gliven unsurunu artirmak igin ¢ok etkili olur.

. Gelistirilen projelerde eger yabanciya da satis hedefleniyorsa farkli
pazarlara gore hedef kitle ihtiyaclari dogru belirlenmeli ve bu ihtiyaclari
karsilayan projeler uretilmelidir. Bu konuda sektorel derneklerin bir
sartname/mimari tercihler raporu hazirlamasi 6nerilmektedir.

. Aracilari denetlemek disinda tiiketiciyi de bilinglendirmek gerekir. Bunun
icin de direkt iletisim etkili olur. Devlet, GYODER, INDER, KONUTDER, vb.
ya da gelistirici firmalarin, yurt icinde yaptiklari marka yatiriminin
benzerini yurt disinda da yapmalari gerekir.
Firmalarin bu giveni tahsis etmeleri icin iletisimin yaninda oradaki glgli
ve glvenilir firmalarla isbirlikleri gelistirmesi sireci hizlandiracaktir.
Ornegin; ortak yatirnmlar ve satis isbirligi anlasmalari etkili olacaktir.
Turkiye’deki pazar, Korfez ulkelerindeki sirketlerin de istahini
kabartmaktadir.

. Korfez kokenli turizm yatirrmcilaniyla is birlikleri icin STK’larin anlasma

saglamasi gerekir.
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2.5.5.
1.

2.5.6.

ARACILARIN YAPMASI GEREKENLER
Yabancilarin Turkiye’den markali bir konut alacagi zaman kendini daha
glvende ve rahat hissetmesi esastir. Bu ylizden araci sirketler igin, bir
rating kurulusundan guivenilirlik derecelendirme sistemi getirilebilir. Bu,
alicr tarafta given olusturarak satisi kolaylastiracaktir. Bu kurulus
dernekler tarafindan secilir ve periyodik olarak yenileme yapilir. Sonuclar
iletisimde kullanilir.
Fiyat olarak 100.000 — 250.000 USD bandinda olan konutlar igin ilgi
fazladir. Bu banda uygun proje Uretmek; istanbul disinda ilgi ceken
sehirlerde (Ornegin; Yalova, Trabzon, Antalya gibi) yerel miteahhitlerle
ortak proje gelistirmek de yeni pazar yaratmak icin faydali olacaktir.
Aracilarin yabanci musterinin haklarini kollamasi 6nemlidir.
Aracilarin; olumsuz davraniglar neticesinde bu sistemin disinda
kalacaklarini anlamalari ve kurumsal yapilanmasi gerekir.
Yiksek komisyona degil; misteriyi uzun vadede memnun edecek
yatirrma yonlendirmeleri gerekir.
Satis sonrasi hizmete agirlik vermeleri gerekir. Gerekirse musterinin
teslim, kiralama, mobilya, okul, tasinma vb. her tirli ihtiyacini
desteklemeleri gerekir.

TANITIM FAALIYETLERI

. Tuirk Konut sektorinin vyurt disinda tanitimi merkezi olarak

yarutdlmelidir.

Bu merkez, tanitim stratejisini olusturmali ve firma ve aracilar bu
stratejiye sadik kalmalidir.

2.500 USD/m?2 altindaki projelerde yatirimcilara toplu iletisim, lokal basin
ve TV kullanimi uygundur.

2.500 USD/m2’den pahali projeler icin birebir pazarlama yapmak gerekir.
Korfez Bolgesi kokenli bir satis elemani ile Korfez Bolgesi’'nden misteri

direkt iletisim icinde olmali, gerekirse aylarca birebir takip strmelidir.
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Korfezli misteri; once tanimali, glivenmelidir. Ardindan 1 mdisteri 10
musteri daha getirebilir. Batili musteri daha bireysel hareket ederken,
Korfez Bolgesi misterisi gruplar halinde hareket etmektedir.

. Turk dizileri 6nemli bir tanitim araci olabilir. O bolgede cok sevilen
oyuncularin yeni cekilecek dizileriyle is birligi yapilabilir. Bélgede yayin
yapan bazi TV kanallarinda dizi/magazin programlarinda bu oyuncular
kullanilarak reklam verilebilir. ‘Invest In Turkey’ ve ‘Buy Property IN
Turkey’ bashgl altinda GYODER, INDER ve KONUTDER catisi altinda
tanitim organize edilebilir.

. Ev alan Korfezlilerin bir diger problemi de kullanmadiklari zaman evin
masrafidir. Kullanmadiklari zaman yine kendi vatandaslarina kiraya
verecek Korfez sirketleriyle anlasma yapilabilir.

. Yatirrmdan ziyade Tirkiye'de yasam iletisimle tesvik edilmelidir. Boylece

Turkiye'de kalma sureleri ve kisi basi harcamalar da artacaktir.
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3. KORFEZ ULKELERINE KONUT SATISI - PROBLEMLER / COZUM ONERILERI - 6ZET MATRIS

Strate,

Problemler:

Coziimler:

Tiirkiye'den Korfez Ulkelerine yapilacak Konut Satislarini artirmak icin; Devlet, Denetim
Mekanizmasi, Mortgage, Gelistirici Firmalar, Aracilar ve STK larin koordinasyon iginde

mevcut problemlerin ¢éziimiine odaklanmasi

Yabancilar igin
Yatirnnm Cazibesi
Eksikligi

Denetimden Uzak
Satis / Aracihk
Faaliyetleri

Uzun ve Karmasik
Biirokratik Siireg

Finansal Enstriiman
Eksikligi

Yabanciya Gayrimenkul
Satisinin Devlet Politikasi
olarak Belirlenmesi

Devlet eliyle Denetim
Platformu kurulmasi

Adimlann azaltiimasi

Mortgage imkaninin
saglanmasi

"Doviz Kazandinci
Faaliyetler" altinda
gorulmesi

Yabanailar igin giiven ortami
saglayacak Devlet destekli
WEB sitesi

Kisitlamalann konsolide
edilmesi ve her ulke igin
yeknesak olmasi

Yabancilar igin TL disindaki
Para Birimleri ile de
Mortgage imkani

Oturma izni ve Vatandaslik
Sartlarinin yeniden
duzenlenmesi ve cazip hale
getirilmesi

Geligtiricilerin kendi satis /
pazarlama ekiplerini kurmasi

Islem hizinin artinlmasi

Mortgage yolunun agiimasi
ile BSMV ve KKDF Muafiyeti

KDV istisnasi

Satis Sonrasi hizmetlerde
iyilestirme

Egitim, Tanitim, istihdam
Faaliyetlerine Tesvik

Yerli / Yabanci misteri igin
tek fiyat uygulamasi

Suriye Vatandaslarina
(sarth) konut sahibi olma
imkani

Yiksek komisyon oranlarnnin
sinifandinimasi

Korfez kdkenli yatinmcilarla
is birlikleri

STK'lar vasitasiyla yabanci
basinda organize tanitim
yapilmasi
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4. KAYNAKLAR ve KATKIDA BULUNANLAR

Hazirlayan

Tarik ONGUN, Soyak Yapi A.S.

Katkida Bulunanlar

Ersun BAYRAK TAROGLU, PwC Turkey, Partner

Mahmut Sefa CELIK, SERVET GYO, Genel Miidiir/SINPAS GYO, YK Uyesi
Tevfik TUREL, DKY insaat ve Gayrimenkul Yatirim A.S.,Genel Miidiir
Musa YETIMOGLU, Urbanist

Burak KUTLUG, AGAOGLU Sirketler Grubu, icra Kurulu Uyesi

Murat AKSOY,EGE YAPI, Satis & Pazarlama Genel Miidtir Yardimcisi
Ahmet TEMELTAS, NOVA PROPERTY, Yonetim Kurulu Baskani

Dr. M. Emre CAMLIBEL — Soyak Holding, CEO

Danigman

Onur YILMAZ, realestatenewsturkey.com

Kaynaklar

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirltigi WEB Sitesi

TUIK Verileri

Ekonomik Giiven Endeksi insaat Sektérii Giiven Endeksi

Basinda Yer Alan Haberler
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