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‘GYODER COZUM PLATFORMU’ SEKTORUN FINANSMAN SORUNUNU MASAYA YATIRDI

GYODER Baskani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin:
“Gayrimenkul sektoriinii alternatif finansal enstriimanlarla giiglendirmeliyiz”

Tiirkiye gayrimenkul sektoriiniin ¢ati orgiitii GYODER’in, sektérdeki son gelismeleri degerlendirmek
ve mevcut sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata gecirdigi ‘GYODER C6ziim Platformu’nun ilk
toplantisi, sektor temsilcilerinin yogun katiimiyla gerceklesti. ‘Finansmanda Yeni Arayislar’ bashgi
altinda diizenlenen toplantida, gayrimenkul sektériiniin finansman sorunlan ve gelecege yonelik
oneriler konusuldu. GYODER Baskani Dog¢. Dr. Feyzullah Yetgin, “Biiyiik bir potansiyele sahip
gayrimenkul sektoriinii alternatif finansal enstriimanlarla giigclendirmeliyiz” dedi.

GYODER (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Dernegi) tarafindan, gayrimenkul sektoriinde yasanan
sorunlara ¢6zim bulmak amaciyla hayata gecirilen ‘GYODER C6ziim Platformu’nun ilk toplantisi, 16 Nisan Sal
glnil Tekfen Holding ev sahipliginde diizenlendi. ‘Finansmanda Yeni Arayiglar’ baslgi altinda gergeklestirilen,
moderatorligiinii GYODER Baskan Yardimcisi Ersun Bayraktaroglu’nun yaptigl toplantida, tim katihmcilar
sektoérin finansman sorunu ile ilgili gorislerini aktardi.

Yogun ilgi gdren interaktif toplantinin konusmacilari; is Yatirm Arastirma Direktorii Serhat Giirleyen, GYODER
Baskan Yardimcisi Nesecan Cekici, PwC Tirkiye Sirket Ortagi Mevliit Akbas, Isikéren Danismanlik Kurucu Ortagi
Hilmi Isikdren, Garanti Mortage Genel Mudirii Murat Atay, NEF icra Kurulu Baskani Erden Timur, Kuzeybati
Gayrimenkul Genel Miidiirii Murat Ergin, Fuzul Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi Zeki Akbal, istanbul Ticaret
Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Murat Kasimoglu, GYODER Baskan Yardimcisi Prof. Dr. Giirsel Ongoren,
Emlak Katilim Bankasi Genel Midiirii Deniz Aksu ve istanbul Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Ali Hepsen,
katilimcilarla deneyim ve onerilerini sahneden, pek ¢ok katilimci da salondan paylasti.

“20’nci yihmizda yogun ¢alismamiz gereken bir donemden geciyoruz”

Toplantinin agilis konusmasini yapan GYODER Bagskani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin, GYODER’in 20'nci kurulus yilini
kutladigini belirterek, “20’nci yilimizda yogun calismamiz gereken bir dénemden gegiyoruz. imar planlarinin
yapildigl, buna uygun olarak yerelden merkeze, merkezden yerele bir mekanizmayla Avrupa’da oldugu gibi
ruhsatlarin verildigi, takip edildigi bir ortama Tiirkiye’nin de gecmesini diliyoruz. Oniimiizdeki 20 yil 5.7 milyon
konutu donistirecegiz, tim bunlari bilingli bir sekilde yapmaliyiz. Ayni zamanda finansal agidan yapisal
donlsimi saglayip ideal yapiyt kurmaya galismaliyiz. Biylk bir potansiyele sahip gayrimenkul sektoriini
alternatif finansal enstriimanlarla giclendirmeliyiz” dedi.

“Giiven denetimle, seffaflikla, yeterlilikle olur”

‘GYODER C6zum Platformu’na gosterilen yogun ilgiden dolayl memnuniyetini dile getiren toplanti moderatori
GYODER Basgkan Yardimcisi Ersun Bayraktaroglu, “Bu toplantiy aslinda galistay formatinda diizenlemeyi
planliyorduk. Ancak daha kisa bir zaman araliginda, herkesin fikrini soyleyebilecegi, hep birlikte konusacagimiz,
analizleri degerlendirecegimiz, sorunlari masaya yatiracagimiz ve olasi ¢6ziim 6nerilerini tartisabilecegimiz
farkh bir formatta yapalim diye diistiniince katilimcilardan katki saglayacagimiz bir “¢6ziim platformu”
formatina karar verdik” dedi ve toplanti boyunca salondaki katilimcilara s6z vererek, toplantinin interaktif bir
yapida ge¢mesini sagladi. Konusmasinda, salondan gelen bir katki (izerine insaat ve gayrimenkuliin iki farkh
alan oldugunu ifade eden Ersun Bayraktaroglu, su degerlendirmeyi yapti: “insaat iiretim alani, gayrimenkul ise
bir yatirim araci olarak finansal bir enstriiman. Finansal enstriimani ancak glivenin (istiine oturtabilirsiniz.



Gayrimenkul sektoriinde bu giliveni saglayacak ortami kurmadan basarili olamayiz. Gliven de en dogru sekilde,
seffaflikla, sermaye yeterliligiyle, kurumsallasmayla, karsilastirilabilir veri setiyle ve dogru bir denetimle olur.”

“Faizin yiiksek oldugu lilkelerde konut sorunu 6z kaynakla ¢oziiliiyor”

‘Finansmanda Yeni Arayislar’ toplantisinin ‘Ekonomik Degerlendirme’ bélimiinde gorislerini paylasan is
Yatinnm Arastirma Direktorii Serhat Giirleyen, Tirkiye'nin hizla blylirken kaynaklarindan daha fazla harcadigi
ve daha kirillgan hale geldigini ifade ederek sunlari soyledi: “Agustos ayinda yasanan krizden bu yana Tirkiye
hem bir toparlanma gordi, hem toparlanmadan sonra harici yatirirmcilari ikna etti. Bu toparlanmayi uluslararasi
yatirimciya aktarmak gerekir. Faiz oranlarinin bu kadar yiksek oldugu Ulkelerde konut sorunu borcla degil
genelde 6z kaynakla ¢ozullyor. Yani devlet ya da uluslararasi sirketler projelere, sirketlere ortak oluyor ve ortak
olurken belli bir finansman veriyor” diye konustu.

“Degerleme sektoriiniin objektif olmasi hepimizin gikarina”

‘Finansman Sorununa Co6ziim Var mi?’ baslikh oturumda, ‘Deger Tespiti’ konusunda son gelismeleri
degerlendiren GYODER Baskan Yardimcisi Nesecan Cekici, sunlari soyledi: “Aslinda deger tespiti sorunundan
cok bir degerde uzlasma sorunu var, tespitte bir problem yok. Donem itibariyle degerleme sektori tzerinde
birtakim baskilar var. Degerlemeci burada deger bicen taraf degil; bir kontrol noktasi, sigorta noktasi; teraziyi
elinde bulunduran aktor. Birinci derecede sorumlu veya degerin koruyucusu degil, gercek degeri ortaya koyucu
kimligi ile calisilmasi gerekiyor. Sirket degerlerinin diismesi, portfoy degerlerinin diismesi gibi birtakim endiseler
deger kavramini zorluyor. Tabii ki gayrimenkul sektdrii, GSYiH ile paralel biiyiiyen bir sektér. Simdi bu kadar
varligin deger disislyle ekonomimizde fakirlesme olmayacak mi? Sirket, sektdr 6zelinde bakmamak lazim;
Turkiye’nin varliklari olarak fakirlesme kavramina odaklanmamiz lazim. Degerleme sektoriiniin uzun dénemde
tarafsiz, objektif olmasi kesinlikle hepimizin ¢ikarinadir. Varliklarimizin EDER’ini degil DEGER’ini konusuyor
olmamiz gerekiyor. Ayrica basarinin sadece finansal ¢oziimlerde degil, toplamda karmasik yapiyr ¢ézmekte
oldugunu disiiniyorum. Tim diinyada sermaye azaliyor. Aslinda deger artisi da azaliyor. Yani sadece Tirkiye'ye
ozel bir durum yasamiyoruz. Bitin firmalar varliklarini sirdirmek icin baska kanallar bulmaya c¢alisiyor.
Operasyonel riskler aliyorlar. Biz de tim riskleri yeniden tanimlarken yiziimizi belki baska deger
mekanizmalarina ¢evirmemiz gerekiyor."

“Borg yapilandirma, aslinda sorunun 6telenmesi”

Oturumun ‘Borg Yapilandirma’ baslikli bolimiinde konusan PwC Tiirkiye Kurumsal Finansman Sirket Ortagi
Mevliit Akbas, soyle konustu: “Son 15 ayda 6zel sektérde yizde 50'nin Gzerinde borg yiiki artisi oldu. Borg
yapilandirmada, geri 6demesiz bir donem saglaniyor, vade uzatiliyor ve maalesef faiz artiriliyor. Dolayisiyla zaten
cirosu dismis faizi artmis ve kur riski yasamis sirketler daha yiksek bir faizle borglarini yapilandirmak
durumunda kaliyor. Burada bu yapilandirma ile sirketin islerini diizeltecegi ve orta vadede borglarini yeniden
o0deme kapasitesine ulasacagi varsayiliyor.”

“Sorunlara nasil ¢6ziim lretecegimizi diisinmeliyiz”

‘Daha Cok Satmak’ basligi altinda devam eden oturumda deneyimlerini aktaran Isikéren Danismanlik Kurucu
Ortagi Hilmi Isikoren, “Degisime olabildigince hizli adapte olabilmek, uyum goéstermek gerekiyor. Bir kere durgun
piyasalarda oldugumuzu kabul etmemiz lazim. Hareketsiz de kalmamaliyiz. Clinkii hareketsiz kalip elimizdeki
konutlarla kalirsak bu sefer de sektori kaybederiz. Krizde firsatgilik anlayisi yerine, bu sorunlara nasil ¢6ziim
Uretirim anlayisina gegmeliyiz” seklinde konustu.

“Bankalar ureticilere destek oldu”

Garanti Mortage Genel Miidiirii Murat Atay, “Ureticilere kullandirilan kredilere baktigimizda insaat sektdriine
yonelik destegi goriyoruz. Bir de katihm bankaciligiyla beraber 190 milyar TL civarinda bir konut kredisi var.
Ozetle bankacilik sektérii, insaat sektdriine ok ciddi miktarda destek saglamaya calisiyor” dedi.

“Satis disinda bir finansman saglama yéntemi yok”

Mevcut durumda, satis yapmak disinda herhangi bir finansman saglama yonteminin olmadigina dikkat ceken
NEF icra Kurulu Baskani Erden Timur, sunlari séyledi: “Konjonktiirel olarak bu dénemde satis yapmak igin
gercekten ekstra farkh seyler yapmak lazim. Buglin herkes birbirini sucluyor ancak aslinda toplum olarak bir
tasarruffumuz da yok. Ulkelerin varlik degerinin temellerinden biri de gayrimenkul oldugu icin fiyatlar



distiglinde tim yatirim algilarinin bozulmasi s6z konusu. Tirkiye’de séyle de bir durum var; bireylerimizin
varhklarinin ylizde 90’1 borg¢suz. Dolayisiyla tilkemizin bu ¢ok ciddi degerini dislirmemeliyiz.”

“Bizim seffafliga ihtiyacimiz var bagka higbir seye ihtiyacimiz yok”

Kuzeybati Gayrimenkul Genel Miidiirii Murat Ergin ise “gayrimenkul sektoériindeki misterilerimiz arasinda
yabanci sermaye ¢ok 6nemli. Gayrimenkul Yatirim Fonu kurmak bugiin devletin tekelinde olan bir sey degil ve
kesinlikle kurmaliyiz. Buradan bir kar, deger Uretilecekse mevcut kanali kullanarak yapmak zorundayiz.
Gayrimenkul 6zelikle bir kazang saglama platformu degildir. Bizim seffafliga ihtiyacimiz var” diye konustu.

“Evim finans sistemi ile ilgili BDDK’nin ¢alismalan var”

Toplantida ‘Evim Metodu’nu anlatan Fuzul Yapi Yonetim Kurumu Baskan Yardimcisi Zeki Akbal, sunlari soyledi:
“Insanlar ayda 1500-2000 TL taksitle ev sahibi olmak istiyorlar. Bugiin giderek artan konut fiyatlar, faiz
oranlarinin yiikselmesi ve ylzde 20 pesinat zorunlulugu ev sahibi olmayi zorlastiriyor. Evim finans sisteminin
dogus noktasi burasi. Biz insanlari tasarrufa yonlendiriyoruz. Bu sistemle su an aylik 2500 konut satildigini
soyleyebiliriz. Simdi bu sistem lzerinde kamu denetiminin saglanmasi icin BDDK’nin ¢alismalari var.”

“Insanlara 10 yil vadeyi dayatirsaniz bu sistem islemez”

Toplantida ‘Cagamas Malezya Finansman Konut Finansman Modeli’'ni anlatan istanbul Ticaret Universitesi
Genel Sekreteri Prof. Dr. Murat Kasimoglu, “Malezya Cagamas modelini 1980'li yillarda kesfetmis. Tirkiye de
bu yapiyl daha genisletmek pazari daha derinlestirmek icin 20-30 sene vadeleri de mutlaka modelleyecek bir
yap! kurmak zorunda. Coklu finansal modellerle maliyeti asagi ¢ekecek, tiketicinin konut sahibi olmasini
saglayacak daha etkin modeller kurmamiz lazim” diye konustu.

“Murabaha sistemi de konut edindirmekte kullaniliyor”

GYODER Bagskan Yardimcisi Prof. Dr. Giirsel Ongdren, “Katilim bankalarinin aktivitesinin artmasiyla birlikte
glindeme gelen ‘Murabaha’ sistemi de yaygin olarak konut edindirmekte kullaniliyor. Bu finansman yonteminde
de konut alicisi adina banka evi aliyor ve lzerine bir kar koyarak evi taksitle aliclya satiyor. Taksitler icin de cesitli
teminatlar alabiliyor. Su an katihm bankalarinin gok yogun bir bicimde uyguladigi bu sistem aslinda finansman
yapisi glcli olan sirketler igin 6zellikle faiz hassasiyeti olan alicilara, rahatlikla sunulabilecek bir metottur” dedi.

“Yatirnmcinin haklarini koruyacak bir sistem kurmaliyiz”

Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi Genel Miidiirii Deniz Aksu, “insaat bir imalat, birlestirme, satis ve finansman
isidir. Bu dortlii bacagi saglam yapmamiz gerekiyor. ikinci konu, varliklarin ve iiretimin dogru tanimlanmasidir.
Bugtin 2.2 trilyonluk bir gayrimenkul alim satimi var. Tirk banka sisteminin aktif blyuklugi 3.8 trilyon ancak ,
sadece 183 milyar liralik konut kredimiz var. Demek ki insanlar farkli metotlarla bu alim satimi finanse ediyor. Biz
finansal ¢6zim Ureten bir kurumuz. Yatirmcinin haklarini koruyacak bir sistem kurmamiz gerekiyor.
Surdirilebilir yol budur” diye konustu.

“Yapi miteahhitlerinin siniflandirilmasi ¢ok 6nemli bir adim oldu”

2007 yilinda g¢ikan konut finansmani kanununda, ‘milkin kredili alinabilmesi icin mutlaka iskaninin alinmig
olmasi gerekir’ seklinde net bir ifadenin yer aldigini belirten istanbul Universitesi Ogretim Uyesi Prof. Dr. Ali
Hepsen, soyle konustu: “Bugline kadar alinan en énemli kararlardan biri, yapi miiteahhitlerinin siniflandiriimasi
oldu. Teorik olarak baktigimizda Turkiye’de 430 bin miteahhitten bahsediyoruz. Bunu diinyanin baska bir
yerinde gorebilmek mimkiin degil. Ama seffaflik, sirdirebilirlik dedigimiz zaman bugiin topu topu 33 GYO’dan
bahsediyoruz. Demek ki pastanin ¢ok az bir kismini seffaflastirmisiz.”



