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16. GAYRIMENKUL ZIRVESi SONUC BiLDIiRGESI

GYODER’in 2000 yilindan bu yana duzenledigi Gayrimenkul Zirvelerinin on altincisi “Turkiye
Gayrimenkul Sektériiniin DNA’sI Mercek Altinda” temasiyla 17 Nisan 2018 tarihinde UNIQ istanbul'da
gerceklestirilmistir. Gayrimenkul alaninda en ¢ok merak edilen konularin, is dinyasinin énemli
isimleri ve sektor temsilcilerinin katihmiyla tartisildigr Gayrimenkul Zirvesi'nde “Gelecegin Marka
Sehirleri”, “Gayrimenkuliin Genetik Hafizas1”, “Gayrimenkul Sektorii ile DNA’niz Uyustu mu?”,
“Kadin Kromozomu XX Sektdorde Nerede?”, “Konutun Dinamikleri”, “Gayrimenkulde Tercihlerin
DNA’si Degisiyor mu?”, “Gayrimenkuliin Ekonomisi ve Finansmani” baslkli oturumlar
dizenlenmistir. Gayrimenkul sektoriinde yasanan son gelismeler, yukarida bahsedilen oturum
basliklarinda ele alinarak incelenmis, ortaya ¢ikan tespitler ve bu tespitlere yonelik ¢6ziim 6nerileri
ulkemizin gerek ekonomik gerekse sosyal ve kiltirel agidan gelismesine katki saglamasi amaciyla

asagidaki basliklarda isbu sonuc bildirgesinde kamuoyu ile paylasiimistir.

e GYODER, diger STK'lar ile isbirligi yaparak sektorin temsil edilmesi ve 6ninin agilmasi igin
calismaktadir.

e Sektorin cati 6rgitl konumundaki GYODER, gelecek nesiller icin daha saglikh, glivenli ve verimli
projelerin hayata gecirilmesi konusunda sektore dnciiliik etmeye devam edilecektir.

e Oncelik; biiyliyen, gelisen ve 2023’te diinyanin en biiyiik 10 ekonomisinden biri olmayi hedefleyen
Turkiye icin stratejik 6neme sahip gayrimenkul sektoérini, cok daha gigli bir seviyeye tasimaktir.

e Son verilere gore 2 milyondan fazla kisiye istihdam saglayan gayrimenkul sektoéri; Gireten, vergi
veren bir sektordir ve ilgili oldugu yaklasik 250 alt sekt6ril, dolayli olarak milyonlarca kisiyi
istihdam saglamasi ve ekonomik kalkinma agisindan etkilemektedir.

e 2018 yilinda gayrimenkul sektoriiniin biylimesine katki saglayacak olumlu etkenlerin basinda,
sektoriin kendi i¢ dinamigine ve potansiyeline ek olarak, tesviklerin devami gibi unsurlar
gelmektedir.

e Ulkemize daha fazla yabanci yatinmci cekmek ve konut satislarini arttirmak icin 1 milyon dolarhk
gayrimenkul yatirimi yapan yabanci yatirimciya vatandaslik hakki konulu sartin esnetilerek 300 bin
dolara indirilmesi 6nerilmektedir.

e Ekonomi Bakanhgl sanayiciye pazarlama satis kampanyalariyla ilgili ciddi desteklerde
bulunmaktadir. Bakanligin ayni destekleri gayrimenkul sektoriine de saglamasi beklenmektedir.

e Sektorin kamudan beklentileri bazi noktalarda devam etmektedir. KDV konusunda bazi
uygulamalarin tek oran lzerinden ortak hale getirilmesi 6nerilmektedir.

e insaat ve gayrimenkul sektériiniin son dénemde giindemindeki en énemli maddelerinden birisi
de siphesiz “miiktesep hak” konusudur. imar Kanunu’nun miiktesep hak ile ilgili maddeleri
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yeniden gozden gecirilmeli ve tim paydaslar acisindan ele alinmalidir. Bu sekilde yeni bir
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dizenleme ile sektérin biyilk 6lglide 6nil agilacak ve yabanci yatirimcinin tilkemize ilgisi ve gliveni
tekrar mimkiin olabilecektir.

e Kentsel donusim sirecini, “Akilli Kentsel Dontsim ve Sirdirilebilirlik” ¢ercevesinde
kurgulanmasi ve hayata gecirilmesi konusunda herkes lizerine diseni yapmalidir.

e Avrupa’da bugilin oldugu gibi kamunun da destekleri ile hayata gegen projelerin ¢ogunda eneriji
tesvikleri, daha iyi ulasim, nitelikli binalar, daha verimli su kullaniminin oldugu akilh sehir
konseptinin, Glkemizde de bir an dnce glindeme alinmasi dnerilmektedir.

e Gayrimenkul her zaman diinyanin her yerinde en degerli ve 6nemli yatirim araci olarak kalacaktir.

e Sermaye piyasasinda sektor icin yeni bir finansal kaynak olarak Gayrimenkul Sertifikasi,
Gayrimenkul Yatirim Fonlari ve Altyapi GYO'larini daha etkin bir sekilde degerlendirmeli, sektoriin
ihtiyac duydugu yabanci fonlarin Tiirkiye’ye gelmesinin yolu aciimalidir.

e Gayrimenkul sektori disinildigl kadar kolay bir sektér olmamakla beraber, din oldugu gibi
bugiin de firsatlari olan bir sektérdir. Anca yatirim zamanlamasi dikkatli ve hesaplanarak
yapiimalidir. Gayrimenkul sektorii dogru oyuncular, dogru zaman ve dogru fizibilite ile kazandiran
bir sektor olmaya devam edecektir.

e Gayrimenkulde getirinin yiksek oldugu belirli donemler olusmaktadir. Bu sebeple sektorde
eksikleri tespit ederek, daha iyi olma yolunda hareket edilmelidir.

o Her sektérde oldugu gibi gayrimenkul sektériinde de is birligi ¢ok 6nemlidir. Basarili olmak igin
isletme konusunda uzman kisilerden danismanlik alinmali, mevcutta basariyi elde etmis markalari
kullanmali ve gerektiginde de ortaklik kurulmahdir.

e Arsa sahiplerinin markasi ve datasi olan, hangi iriini nerede satacagini bilen kisilerle is birligi
yapmas! onerilmektedir. Gayrimenkul sektoriinde nakit akisini dogru bir sekilde ayarlamak,
sirdurdlebilir gayrimenkul sektériintin varhigi icin son derece 6nem tasimaktadir.

e Glinimizde gayrimenkul tasarruf enstriimanlari arasinda da yer aldigi icin finans sektériinden
bagimsiz olarak distinilmemelidir.

e Buyuklik, finans yapisi ve birimler agisindan farkli 6zgiin projeler Gretmek sektérde kalici olmak
acisindan énemlidir.

e Ekonomik konjonktiir ne olursa olsun dogru isletme modelleri tercih edilmisse, finansman dogru
dizenlenmis ise farkli, vizyoner ve hikayesi olan Grlinler devamliligini her zaman korumustur.

e Sektor icin yazili ve altina imza atilmis bir etik degerler manzumesine ve basta miiteahhitlik olmak
Uzere sektorel kavramlarin tanimlanip, iceriginde tiim paydaslar seviyesinde bir mutabakata
ihtiyaci vardir.

e Sektorin eksiklerini giderebilmesi, kentsel planlamanin saglikli ilerlemesi icin hazirlanan
yonetmelikler farkli ilce belediyelerince farkli sekilde yorumlanmaktadir. Sektoriin adaletli sekilde
yol alabilmesi icin istikrar dnemlidir.
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doénisim galismalar stratli ve vizyoner bir sekilde yuratilmelidir.

e Tiirkiye genelinde 100 bin civari niifusu olan sehirlerarasinda pilot sehirler secilmelidir. insanlarin
bu sehirlerde yasamasi icin sebepler yaratiimalidir.

e Yonetmelikler modern diinyaya uygun olmalidir. Refah seviyesi yikselirse sektériin yaptig
konutlarin niteligi de artacaktir.

e imar planlariile kentin sekillenmesinden ziyade, master planlarla hareket edilmesi sehrin gelecegi
acisindan daha sirddrulebilir olacaktir.

e Gayrimenkul sektori olarak yapilar modern diinyanin icaplarina uygun sekilde yapilmalidir. Eger
yonetmelikler istismar ediliyorsa istismar eden cezalandirilmadir. Bugiin gelinen noktada
muikemmel bir yonetmelik var denilemez ancak énimizdeki donemde bu konuda muvaffak
olacagimiz kesindir.

e Tirkiye’de imar parseli, yerlesme alani, binalarda kat yuksekligi gibi tiim planlamalari imar
yonetmeligi belirlemektedir. Ancak mimari kisitlayarak belli kaliplarin igine sokmak dogru degildir.

e istanbul’da arazinin yiizde 66’si hala devletin elindedir. Bu haliyle Tiirkiye ve istanbul diinyanin en
pahali arsalarina sahiptir. Sektoriin mevcut arazi maliyetleriyle ekonomik konut tretme sansi
yoktur.

e Yiksek faiz ve enflasyon gayrimenkul fiyatlarinin artisinda biylk olgliide rol oynamaktadir.
Ozellikle konut faiz oranlarinin makul seviyede olmasi; gerek sektérde ivmenin hizlanmasi gerekse
Ulke ekonomisine katkinin artmasi igin 6nem arz etmektedir.

e Gayrimenkul sektorii faiz oraninda kendi dinamigini yaratmalidir. Sendikasyon kredileriyle ve
bireysel krediler ile faiz sorunu ¢ozilemeyecegi icin acilen konut sertifikasinin g¢ikarilmasi
gerekmektedir.

e Tirkiye’'de su anda yapilan yapilarin ylizde 75’i konuttur. Tirk insani konutu yatirim araci olarak
gormektedir.

e Konut arzinin talepten fazla olmasi korkulacak bir durum degildir. Aksine Griinlin gereginden fazla
yuksek fiyata alinip satilmasini engelleyen bir kontrol mekanizmasi olusturmaktadir.

e Konutun tasarruf araci olabilmesi icin satis ve kira rakamlari benzer oranlarda artis géstermelidir.
GUnumiz kosullarinda, arsa ve insaat maliyetlerinin yiksekliginin konut satis fiyatlarini makul
olanin lizerinde arttirdig1 ancak kira rakamlarinin benzer artisi yakalayamamasi nedeniyle konutun
yatirim araci olmaktan uzaklastigi gorilmektedir.

e Sektordeki haksiz rekabet ve belirsizlik ortaminin ana nedeni sektoriin bir sahibinin olmamasidir.
Sektorde ortak aklin ortaya konulabildigi, ¢6ziim arayan, mevzuat yapabilecek, diizenleme ve
yaptirim becerilerine sahip bir platformunun olmasi ve bu platformun da mutlaka yaptirim
tarafinin olmasi 6nerilmektedir.
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gelistirilmelidir. Ancak arsa sahiplerinin yuksek talepleri, devletin ya da hazinenin elinde olan
arsalarin ihale sirecinde yiliksek rakamlara pazarlanmasi buna izin vermemektedir. Bunu
degistirmek icin planlama ve kurgu eksikligi giderilmelidir.

e Gelistirilen toplu konut projelerindeki asiri yogunluk, kaliteli cevreye dair yikselen beklentilerin
karsilanamamasi, tilketime endeksli gelistirilen projelerin yogunlugu, basta istanbul olmak tizere
blyuk kentlerin de gé¢ vermeye baslamasina neden olmustur.

e Gelistiricinin ana kaygisi ‘yasam’ olmalidir. istanbul, Tirkiye ve diinyamiz icin Yap-Kag¢ konut
Ureticiligi bitmelidir. Yatirirm amagli konut kavrami bir nebze de olsa geri planda tutularak yasam
amach konutlarin Gretilmesi, konuttan beklentilerin karsilandigi projelerin gelistirilmesi
onerilmektedir.

e Yabanci vyatirnmciya gayrimenkul sektori olarak yeterince (llkemizi ve cografyamizi
tanitamamaktayiz. Yabanci yatirrmciya iyi tanitim yapilirsa, liks konuttan gelecek kaynaklar
kentsel dontstiime aktarilabilir.

e Tirkiye’nin kamu denetiminde ve 6zel sektor is birligi ile yurtdisinda tanitim yapacak bir yapiya
ihtiyaci bulunmaktadir.

e Yabanci yatirimciya satigin arttiriimasi ile ilgili bir kaynak yaratilacaksa bu kaynagin yarisi egitime
ayrilmalidir. Esnaf, taksici vs. gibi yabanciyla birebir temas eden tim paydaslar egitilmelidir.

e istanbul, akilli sehirlerde olmasi istenen tiim alanlarda gii¢lii ve etkili bir sekilde yer almalidir.
Diinyada ayricalikli bir konuma sahip olan istanbul, kapsamli bir planlamayla érnek bir akilli sehir
haline getirilebilir.

e Dinyadaki son tasarimlarda gorilecegi lzere, kiglk dokunuslarla binalar tasarim harikalarina
donusebilir.

e Dinyadaki marka sehirlerde ortak ¢alisma alanlari ve ofislerin sayisi her gecen giin artmaktadir.
istanbul'daki yeni is alanlari icinde bu tip yapilara daha ¢ok yer verilmelidir.

e Giiniimiizde dogaya tasarimlarda daha genis yer ayrilmalidir. istanbul’da da her sey en basindan
entegre bir sekilde planlanmalidir.

e Avrupa'da bircok kentte gorilen 'blyiik ama bos magazalar' sorununu yasamamak icin magaza
tasarimlari artik daha bilylk yerine, daha kullanilabilir sekilde yapilmahdir. Cok kiguk
metrekarelerle ¢ok iyi tasarimlarla da satis mimkdn olabilir.

e istanbul’da biiyiik moda markalari yani sira Avrupa'dan gelen turistler veya kentin yerel halki icin
otantik ve kiltlrel kimligi yansitan farkh tasarimlarin yapilmasi 6nerilmektedir.

e insanlar kendilerini sehrin bir parcasi gibi hissetmelidir. Biiyiik binalarin arasina yeni dikilen
agaclarin blyumesinin 30-40 yil alacagini disliniliirse, bunun yerine dogaya en basindan
tasarimlarda genis yer ayirmak daha dogru olacaktir. Her sey en basindan entegre bir sekilde
planlanmalidir. istanbul icin de tam olarak &nerilen budur.

4



GAYRIMENKUL GYODER

H * 17 NISAN 2018 . - = =
- Z | RV E S | Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakiifii Dernegi

UNIQ ISTANBUL
k:':;
=" -}

e istanbul'daki yeni havaalani her seyi bir (ist citaya tasiyacak ve istanbul icin ¢cok biyik firsatlar

TURKIYE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN
DNA'S| MERCEK ALTINDA!

P

yaratacaktir.

e Cumbhuriyeti ve sonrasindaki yillari bitiincil bir atilim dénemi olarak gérmemiz gerekmektedir.
Planlama ve kalkinma o dénemin anahtar kelimeleridir. ikinci Diinya Savasi acisindan zorluklar da
bu donemde, yillar ilerledik¢e glindeme gelmistir.

e Dijitallesmenin de etkisiyle diinya tarihinde en hizli degisimin yasandigl glinimiizde, herkes
merkezde, kolay ve pratik bir yagam istemektedir. Kentlerimiz de artik daha dijital hale gelmekte
ve sekil degistirmektedir.

e Ozellikle isini evden yapmanin yayginlasmasi insanlarimizin daha ileri yaslarda saglikh ve uzun
Omurli olmasi sebebiyle evde oturanlar ekosistemde daha fazla zaman gegirecektir. Ofisler ve
evler buna gore dizayn edilecektir.

e insan giderek dijitallesmektedir. Beynimizin dijital ortama aktariimasi, élimsizIliik gibi konular
Uzerinde durulmaktadir. Sirketler yaslanmayi durdurmak ve insan émrini uzatmak gibi calismalar
yapmaktadir.

e Sektorde sadece bina ve sosyal alan insa etme devri sona ermistir. Artik ekosistem kurma vaktidir.
Megakent ve Midikent kavramlariyla, strdurulebilir ve yonetilebilirlik amaglanmaktadir.

e Turkiye cok hizli bir sekilde kentlesmeyi becerebilen Ulkeler arasinda yer almaktadir. Diinyada
2025 yilinda istanbul’'un da icinde bulundugu, 10 milyonun Uzerinde niifusa sahip 37 megakent
olmasi beklenmektedir.

e Gayrimenkul sektori acisindan artik tlkelerin degil, sehirlerin dénemi yasanacaktir. Kiiresel gayri
safi yurtici hasilanin ylizde 85’i sehirlerde yaratilmaktadir. Su anda diinya nifusunun yiizde 55’i
sehirde yasarken, bu oranin 2050’de ylizde 72’ye cikmasi 6ngorilmektedir.

o Artik “kentlesme devri” bitmis, “cok hizli kentlesme” devri baslamistir. Haftada 1.5 milyon insan
sehir nifusuna katilmaktadir.

e Artik gayrimenkul bir mal olmaktan c¢ikip insanlara dokunan, ¢6zim Ureten bir hizmete
donismistir. Teknolojik sigramanin  ortaya cikardigi “Endustri  4.0” kavrami  gayrimenkul
sektoriinde kendini en fazla kentlerde gdsterecektir. Strdirlebilir kentler, akilli planlama, temiz
enerji ve hizmetler ile “Gayrimenkul 4.0” dénemi baslayacaktir.

e Afete hazir altyapili binalar ve gelismis Gretim sistemleri ile afet aninda kendi kendine yasayabilen,
akillh paketleme ve paylasim ekonomisi ile atik miktari azaltilmis ve atik yonetimi iyi yapilan, anlik
trafik bilgisi ile trafik akisi dogru yonetilen, etkin dagitim ve depolama ile enerji verimliligi
ylkseltilmis kentler sanayi 4.0 ile gelistirilmis 3 boyutlu baski, robotik, bio mihendislik,
blockchain, sanal gerceklik, yapay zeka, drone gibi teknolojiler kullanilarak olusturulabilir.

e Proptech tiim teknolojik degisimleri yakalayip gayrimenkul sektériine adapte etmeyi hedefleyen
bir yaklasimdir.
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yapabildigi, tapu kayitlarinin dahi dogrudan bu sistem tzerinden yapildigi bir yapidir.

e Gayrimenkul sektoriiniin yeni jenerasyonun ihtiyaclari ve beklentilerini dikkate alarak kendini
yenilemesi gerekmektedir. Eskiden sahiplik 6nemliyken artik yeni jenerasyon igin deneyimlemek
daha 6nemli hale gelmistir.

e Akademetre’nin GYODER igin hazirlamis oldugu ‘Potansiyel Konut Alicisi Blylteg Altinda’
raporunda cok daha detayli bir bicimde sunulmus olan ‘Kim icin Konut Uretiyoruz?’ sorusuna
cevaben, beklentilerin yalnizca kusaktan kusaga degil, kusaklarin igerisinde de degistigi, 6zellikle
gelirle konut talebinin dogrudan bir korelasyon igerisinde oldugu goriilmektedir.

e Yenijenerasyonun daha az para kazanmasi sebebiyle paylasim ekonomisi dnemli hale gelmistir.
e Milk sahibi olmadan yalniz bir yazilim Gzerinden kurulu sirketler 6ne ¢ikmaktadir. Gayrimenkul
yatirimlari da diger sektorler gibi gelecek teknolojilere adapte olabilecek sekilde yapiimalidir.

e Glnumizde uluslararasi markalarin yerini yerel ve otantik markalar almaktadir. Biyime trendleri
degismesi, daha 6zglin-gesitli rtnlerin olusmasi sebebiyle daha karma alanlar yaratilacaktir.

e Glnumizde bilgisayar teknolojilerine erisilebilirligin artmasiyla birlikte en 6nemli kaynak olan
petrol, yerini veriye birakmistir. Sektérimizin veriye ulasilmasi ve bu verileri kente adapte etmesi
onem tasimaktadir. 21. ylzyil sehirleri, veriyi en iyi sekilde kullanabilecek sehirler olacaktir.

e Beklentiler yalnizca kusaktan kusaga degil kusaklarin icerisinde de degismektedir. Ozellikle gelir
ile konut talebi dogrudan bir korelasyon igerisindedir.

e Turkiye’'de kadin calisanlarin erkeklere orani yiizde 25 seviyelerindedir. 1950-1960'larda bu oranin
diinyadaki durumun da etkisiyle biraz yiikselirken, 2000'li yillara gelindiginde bu oranin ylizde 26-
33 seviyesinde kaldigi gérilmdistir.

e Tirkiye'de kadinlar ve erkeklerin ¢alisma hayatina daha dengeli katilmalari halinde, kisi basina
disecek Gayri Safi Milli Hasila ylizde 30 daha yiiksek olacaktir.

e Gayrimenkul sektoériinde kadin calisanlarin egitim orani ylzde 85 lisans ve (izeridir. Sektérde bu
kadar yetkin bir kitle sadece satis, proje gelistirme ve mimari birolarda birakilmakta ve onlarin bu
cesaretinden ve parlak fikirlerinden yararlanilmamaktadir.

e Gayrimenkul sektériinde Ust diizey yonetici olarak kadinlar ¢ok az yer almaktadir. YK Baskani
kadinlarin orani da sadece ylizde 7’'dir. Kadinlar Ust diizey pozisyonlarda daha fazla yer almalidir.

Kamuoyuna saygiyla sunulur.

GYODER



