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GIiGDER
TOPLANTI NOTLAR

GIGDER Yénetim Kurulu Baskani
Omer Faruk AKBAL,
NEF Yonetim Kurulu Baskani
Erden TIMUR

ve
JLL Tarkiye Yonetim Kurulu Bagkani
Avi ALKAS'In katihmlariyla

“Covid-19 Sireci ve Sonrasinda
Gayrimenkul Sektoru”
online programi,

6 Mayis 2020 tarihinde
201 kayitli katilmciyla
gercgeklestirildi.




GiGDER

GIGDER olarak tizerinde calistigimiz alanlarimiz-

dan bir tanesi de gelismis Glke ekonomilerinin Omer Faruk AKBAL
dogrudan yatinmlardan aldigi rakamlar ve bun- GIGDER Yénetim Kurulu
larin icerisinde gayrimenkul yatirimlarinin payi. Bagkani

Gelismis ulke ekonomilerinin dogrudan yati-
rnmlardan aldigi rakamlar ve dogrudan aldigi
rakamlarin icerisindeki gayrimenkul payi, ylizde
50-60'1n Uzerinde cikiyor.

- ABD'de yilik 150 milyar dolar oldugu ifade
ediliyor. 80 milyar dolarin Gzerindeki rakam
ise gayrimenkulden kaynaklaniyor.

- ingiltere’de yillik 40 milyar poundun lizerinde
gayrimenkull yabancilara sattiklari ifade edi-
liyor.

. Ispanyada ise 10-15 milyar euro diizeyinde
bir rakam var.

INSANLARA SADECE
KONUT DEGIL

BIRYASAM
TARZI

SATMALIYIZ.
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Daha once hi¢ olmadigi kadar gayrimenkul ve
turizmde bir korelasyon icerisine girilecek gibi
gozukuyor. Turizm ve gayrimenkul birbirini cok
tetikleyen iki alan, buna Uctinci olarak saghigi
da ekledigimizde gayrimenkul turizminde de
artik bir korelasyon icerisine girilecek. Yani yeni
bir denklem olusacak. Bunun formulini bugtin
ortaya koymak belki mimkin degil. Oniimiiz-
deki donemde yasayip gorecegiz

Yeni donemde saglik ¢cok oncelikli hale gelece-

2 ginden dijital mecralari kullanarak uluslararasi
yatirrmciy: Turkiye'ye cevirebilmek i¢in calisma-
lar yapmaliyiz.

Gayrimenkul satarken artik sadece bir konut satmayacagiz, bir

yasam ve hayat satacagiz. Gel ve satin al degil, gel ve yasa diyecegiz.

4 Bu yeni sartlarda hedef pazarlarimizi revi-

ze edip pozisyonumuzu yenileyerek butiin
diinyadan da yatirimci ¢cekebilecek bir nok-
taya ulasabilecegimizi disiniyorum.

5 2019 yilinda yabanciya 6 milyar dolarlk bir

satis olmus. Bunun dolayl olarak etkiledigi
pek ¢ok sektor var. Bir yabanci gayrimen-
kule ne kadar yatirm yapiyor? Bunun ne
kadarini diger yan destekleyen urunlere
harciyor, ne kadar sire Tirkiye'de kaliyor,
bununla beraber hangi sektoérleri ne oran-
da destekliyor? Bu uriinu ne kadar zaman-
da satip Turkiye'den parayi geri cikariyor?
Bunlarla ilgili bir donguyu ortaya ¢ikaracak
bir calisma baslattik.
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GIGDER'In ana faaliyetlerinden bir tanesi de
sadece tek bir kitaya sigdiriimis yatinmci de-
gil; her kitaya farkli bir mesaj iletebilen, Afri-
ka'nin beklentilerini okuyabilen, bu anlamda
ilgili kamu kuruluslarinin birbiriyle daha yakin
calismasini saglayacak bir mekanizma ortaya
koymak. Bu sayede son yillarda kaybettigimiz
Avrupali yatinmciyi cekebilecegiz. Asya pazari
ve Cin, bu krizden kisa stre 6nce potansiyeli-
ni gostermek adina ciddi alimlar ortaya koydu.
Biz Cin'i hep vurguluyorduk. 3-5 senedir biz her
zaman Cin buyUk alici, Cin en cok gayrimenkul
satin alan Ulke diyoruz. Yillik 90 milyar dolarin
Uzerinde gayrimenkul satin aldiklari ifade edi-
liyor. Hatta bir yil 127 milyar dolara cikmislar.
Turkiye'de aldiklari rakam da 1 milyar dolarin
cok altinda. Ayrica Hindistan da hic¢ bilmedigi-
miz ve konusmadigimiz bir pazar. Biz Hintlileri,
Turkiye'ye nasil cekebilmenin tzerine saglikli
politikalar ortaya koymamiz gerekecek. Hintli-
lerin Tarkiye'ye ilgi duyacaklari bir tanitim faa-
liyeti yapmamiz gerekecek. Burada kamu ku-
ruluslarinin birlikte hareket etmesi ve ortak bir
sinerji olusturmasi gerekiyor. Gayrimenkult de
turizmden ayirmadan ve turizmin bir parcasi
haline getirerek guzel sonuclar elde edilebile-
cegine inaniyorum.

HEDE

GIGDER OLARAK

SADECE BIR BOLGEDEN
DEGIL, HER KITADAN

GAYRIMENKUL
YATIRIMCISINI
ULKEMIZE CEKMEYi

FLIYORUZ.
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GIGDER olarak bir girisimimiz var. Yabanciya
gayrimenkul satisinda bulunan firmalarin belli
bir lisansa tabi tutulmasi gerektigini diistintyo-
ruz. Baslangi¢c asamasinda belki detayl bir sey
olmayabilir ama en azindan temel prensipler
neyse gayrimenkulci olmasi, yabanci dil zen-
ginligine sahip olabilmesi, sattigi Griind tanima-
si, belli standart egitimlerden ge¢mis olmasi ve
akredite olmasi gerekiyor. Gayrimenkul gibi bi-
yuk rakamlarla alim yapan yabanci yatirnmciya
hizmet veren kisilere boyle bir yeterliligin geti-
rilmesi cok daha 6nceliklidir diye dlstintyoruz.

Amerikahlarin, uluslararasi anlamdaki yatirim-
larinin buyuk bir cogunlugunu, yine kendi bol-
gelerine yani Gliney Amerika'ya, Brezilya'ya ve
Meksika'ya yaptigini goriyoruz. Ayni sekilde
Avrupa'ya bakildiginda bdlge insaninin kendi
hinterlandina, Asya Pasifige ve Orta Dogu'ya ba-
kildiginda da yine bolge tlkelerinin dne ¢iktigini
goruyoruz. Ancak Turkiye'nin bu noktada 6nem-
li bir farkliigi var. Amerika ve ingiltere gibi mega
glgleri bir kenara koydugumuzda, diger ulke-
lerin tamami yatinm alaninda kendi boélgeleri
ile sinirh kalirken, Turkiye bulundugu pozisyon
itibariyla hem Avrupa hem de Orta Dogu Bolge-
sine hitap eden bir lokasyonda yer aliyor. Gliniin
sonunda, bu bdlgelere bir tek Orta Asya ve Asya
Pasifik'i ekleyemedigimizi soylemek mumkdn.
Ancak bu durum bizi umutsuzluga diistirmeme-
li ve sahip oldugumuz potansiyeli hakkiyla yan-
sitmak icin daha yogun politikalar izlemeliyiz.
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Erden TIMUR
MERKEZ BANKALARININ NEF icra Kurulu

PARASAL GENISLEME POLITIKASI Bagkani

GAYRIMENKULE

YATIRIMI
ARTIRACAK

1 Dinyada hi¢ yasamadigimiz bir seyle karsi karsi-
yayiz. Bu tabii sosyolojik olarak bazi degisiklikle-
re sebebiyet verecektir. Ama “Tumden dulinyayi
yepyeni bir seye goturecek midir?” konusuna
gelirsek bunlar boyle bir seferde olmuyor. Kul-
tirel degisimler ya da davranis degisiklikleri,
o sosyolojik stirecte art arda olmasi gerekiyor.
Davranis degisiklikleri maalesef cok bulytk trav-
malarla oluyor. Su yasadigimiz zor ama ¢ok bu-
yuk bir travma degil. Bunun gayrimenkule yan-
simalari icinde 6zetle sunu diyebilirim aslinda
bu siirecin hepimize cok ciddi mesajlari var. isle-
rimizle ilgili mesajlar var. Ben sunu diyorum: “Al-
lah bu Covid'ten razi olsun.” ama tabii ki saghgi
bozulanlar icin degil dokunmamis oldugu sansh
kisiler olarak bizlere cok guizel mesajlar veriyor.
O mesaijlari da dogru algilar ve harekete gecer-
sek kazanan taraf oluruz.
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Gayrimenkul, alaninda ikamesi olmayan tek
drindur. Konut, yani barinma insanhgin g te-
mel ihtiyacimizin biri konumunda. Dolayisiyla
konutun ikamesi olmadigi icin sekil degistirerek
hep ihtiya¢ olarak kalmaya devam edecek. Dev-
letler cadirda yasamaya izin vermedikge bir ika-
metgahinizin olmasi gerekecek

Dinyada 2008 krizi sonrasi baslayan cid-
di bir parasal genisleme sdz konusu. ABD
Merkez Bankasinin bilancosuyla Avrupa
Merkez Bankasinin bilancosu ikilere Uclere
katlandi. GUntUmuzde ise sadece iki mer-
kez bankasinin acikladigi rakamlara gore
o donemkinin yaklasik alti-yedi kati bir pa-
rasal genisleme var. Ayni zamanda su an
dunyadaki tim Ulkeler gibi, bizim merkez
bankamiz da parasal genislemeye gidiyor.
Dolayisiyla bdyle bir parasal genisleme, pa-
ranin degerinin azalmasi anlamina da geli-
yor. Bunun bir talebe bagl olan kismi, bir
de varliga bagl olan kismi bulunuyor. Ta-
lebe bagli olan kisim geriden gelecedi icin
enflasyon bir sene sonra ortaya cikaca.k.
Bu denli buydk olan parasal genislemeyi,
piyasadan cekmek de oldukca hassas bir is.
Boyle donemlerde kendini koruyan varlik-
lar daha cok yatinm olarak tercih ediliyor.
Ornegin, altin ve gayrimenkul yatirmlari.
CUnkd bu yatinm araclarinda enflasyonla
deger kaybi, cok sinirl oluyor. Ustelik de-
ger de kazanabiliyor. Konut bu yonUyle de
geliri garanti olan bir yatinm araci hala ca-
zibesini koruyor.
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TUrkiye'de ithalatin ihracati  karsilama
oranina baktigimizda ortalama ylzde
60'larin Uzerinde goruyoruz. Yani 10 liraya
bir mal ihra¢ ediyoruz, alti liralk mamul
aliyoruz. Dolayisiyla net doviz girdisi dort
lira. Gayrimenkulde bu oran yuzde 87'ler
seviyesinde. Gayrimenkulde emtia cok
oldugu icin dovize bagh mal alimi da
coktur. Turkiye'de yapr malzemeleri sanayisi
cok gelismis oldugu ve hep ihracata
mal yaptiklar icin, doéviz arttikca onlar
da fiyatlarini arttinrlar ama 10 liralik bir
gayrimenkul satiliyorsa 8,7 lirasi Turkiye'de
kaliyor. Boyle baktigimizda biz 10 milyar
dolarlik bir gayrimenkul sattigimizda 15
milyarlik doviz getirisi demektir.

Turkiye saglik alaninda cok iyi noktada. Ama ar-
tik hepimizin Turkiye'de nitelik diye konusmasi
gerekiyor. Cliinku bizler nicelige daha cok 6nem
veriyoruz. Muthis bir saglik sistemimiz var, bu
COVID’te de ortaya cikti. Bunu da ¢ok ucuza sa-
tiyoruz. Turkiye ilk bes ya da 10'da oldugu her
seyde bircok Grltint ¢cok ucuza satiyor. Kendimizi
anlatmak, pazarlamak ve dogru konumlandir-
mak gibi bir derdimiz var. Her seyi ucuzlastira-
rak yapmaya calisiyoruz. Biz bir seylerle rekabet
etmek istiyorsak ucuz olacak diyoruz. Bu bence
degersel ve kultirel bir sorun. Bu konu hepimi-
zin sorumlulugunda. Mesela global ¢alisan 60
tane muteahhidimiz var ama 25'inci siradakinin
toplami kadar hizmet verebiliyoruz. Adet 6nem-
liama ne yaptigimiz daha da 6nemli.
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SAHIL KESIMLERINDE
DOGA DOSTU TEK KATLI

TURISTIK EVLER
YAPMALIYIZ

Turkiye olarak muthis potansiyele ve degerlen-
dirilmeyi bekleyen muazzam bir sahil kapasite-
sine sahibiz. Benim onerim, bu bolgelerde imara
acilmayacak yerler belirleyip buralarda tek kath,
kiicik yapilar insa etmek ve bunlar turizmde
kullanmak yoninde. Boylece hem mali kaynak-
larimiz topraga gomiuilmeyecek hem de goze
hitap eden, doga dostu yapilar ortaya cikariimis
olacak.

Mutesebbisin parasini bina ve betonlara harca-
mak yerine yeni binalar yapmadan, atil durum-
daki konut ve insaatlari turizm icin kullanmak
cok daha elverisli bir yontem olacaktir. Bu saye-
de mutesebbisin mali kaynaklariin tamamini
binalara harcamadan, aktif turizmde kullanma
sansi elde edebiliriz. Ayrica tim bunlarin yanin-
da Turkiye'nin yaz ve kis turizm potansiyellerini
de g6z ardi etmeyip orta ve uzun vadede Ulke-
mizin gercek degerinin hakkiyla algilanmasiicin
hep birlikte micadele etmeliyiz. Toplumsal ola-
rak bir marka haline gelerek naif bir Tiirk insani
algisi olusturmaliyiz.
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ILERI YASTA OLANLARICIN
SAGLIK TURIZMi ILE ENTEGRE

MODERN KONUTLAR

OLUSTURMALIYIZ

Gelecek sene COVID-19'un da ge¢cmisteki diger
virsler gibi etkisini yitirecegini umuyorum. Yeni
dizendeki tim olusumu saglarken de yepyeni
kurallari devreye sokmamiz lazim. Bu krizden
ciddi etkilenme 6ngériiyorum. Oyle ki bazi pera-
kende markalari ve aligveris merkezleri yeniden
acillamayacaktir. Cin'de su an ylizde 90 uretime
gecildi. Ancak alisveris merkezlerindeki magaza
acilma oranlarn hala yuzde 65 diizeyinde. Bura-
lardaki kapi girisleri de kapanma oncesine ki-
yasla henuiz yuzde 50’lere gelebilmis durumda.
Biz ise Cin'i yaklasik iki aylik bir zaman sarkma-
siyla takip ediyoruz. insanimizin bu aliskanhgini
atmasli, zaman alacak gibi duruyor. Oniimiizdeki
yaz mevsimini biraz tedbirlerle gecirecegiz. in-
sallah Eylul-Ekim aylarinda toparlanmaya gece-
bilirsek eski durumumuza doénebiliriz.

Avi ALKAS
JLL Tiirkiye
Baskani
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2 Ben sahsen insanimizda, muilk edinme-
nin ve bu mulki sonraki kusaklara dev-
retmenin onemli bir tasarruf yontemi
olarak kabul edildigini gordiim. Ogren-
cilik donemimizde bize satin alma duir-
tdlerinin nelerden gectigini anlattiklar
zaman, Abraham Maslow’un ihtiyaclar
hiyerarsisine bakmistik. O tablo bilinen
fiziksel ihtiyaclarimizdan baglhyor; gu-
venlik, ait olma ve sevgi ihtiyaci olarak
devam ediyordu. Tablonun devaminda
ise deger ihtiyaci geliyor, son asamada
da kendini gerceklestirme yer aliyordu.
Ama gunumiize baktigimizda sartlar
bizleri paylasim ekonomisine getirdi.
Benim ait oldugum ve Il. Diinya Sava-
si sonrasi kiresel nifusu ciddi derece-
de arttiran kusak, bizden sonraki x ve
y kusagi, sonrasinda gelen z kusagi ve
simdilerde de alfa kusagina bakalim.
Bizdeki malik olma durttsi ve 6zlemi,
yerini paylasmaya birakti. Simdilerde
de sadakatin yerini, baglhk ald.
Ulkemizdeki otellerde hala yatak ka-
pasite aciginin bulundugunu da soy-

YABANCI GAYRIMENKUL SAHIPLERININ
ULKEMIZDE OLMADIGI DONEMLERDE

MULKLERINDEN GELIR
SAGLAYABILECEKLERI
MEKANIZMALAR
KURMALIYIZ.
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TUrkiye'den yurt disina konut satisini, cok
degerli bir ihracat olarak goértyorum. Buy,
TUrk gayrimenkulctligunun basarisidir. Son
dénemde 250 bin dolara kadar dusen va-
tandaslk olanaklari da cok 6Gnemli bir adim-

di. Bu adim sayesinde Turkiye'den ev alan
yabancilarin, aileleriyle birlikte 90 gtinleri de
asan surelerde TUrkiye'de bulunabilecegini
dustntyorum. Bu surec salgin atlatildiktan
sonra da devam edecektir.

lemek gerekiyor. Clinkl Turkiye'nin asgari hak-
kinin, 65 milyon turist oldugu kanaatindeyim.
Turizm, ekonomi alanindaki onemli ¢ikis yol-
larindan biridir. Turizmin icinde de farkli turler
bulunuyor. Ornegin biz AVM ydnetimleri ola-
rak, alisveris turizminden ziyadesiyle beslendik.
Keza saglk turizmi de dyle. Bu surecleri nitelikli
hale getirmeliyiz. Ozellikle ileri yas tedavile-
ri icin modern konutlar olusturmaliyiz. Airbnb
mantigini kiicimsemememiz lazim. Dolayisiyla
gayrimenkulleri, sahiplerinin olmadigi donem-
lerde de gelir saglayabilecek hale getirmeliyiz.
Buradan tim ekonomi istifade eder. Bahse konu
hareketlerin, ulkemizin globallesmesinde c¢ok
onemli oldugunu dustindyorum.
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Uluslararasi yatinmlar arttiran seyin, biraz da
kaltira yeterli yansitmaktan ve yatirnm yapa-
cak milletle bir arada yasamaya hazir olmaktan
gectigini distuniyorum. Ornek vermek gerekir-
se, Ulkemize Cinli bir turist geldiginde bir nok-
tadan sonra sadece Tirk yemegi yemek istemi-
yor. Gezip gordugu yerlerde Cin lokantasi da
bulabilmeyi arzu ediyor. Yahut kendi lisani ile
meramini anlatabilecegi insanlarla bir arada ol-
mak istiyor. Bu noktada, bu gline kadar olduk¢a
basarili bir profil sergiledigimizi diistiniyorum.
Ayrica Turizm Bakanligi'nin ¢abalarini da takdir
ediyorum. Bu noktada atilacak en 6nemli adim,
Istanbul’'un mutlak suretle bir hub olmasini sag-
lamak olacak. Zira Istanbul markasini, yeterince
kullanamadigimizi dustindyorum. Cinkid mev-
cut potansiyele bakildiginda istanbul’'un tek
basina, 15-20 milyon turist cekmesi gerektigi
asikar.

Bir Glkeye belli oranin lzerinde turist cekildigi
zaman, yatirimcilar o boélgeyi degerlendirmek
ve yeni kazanglar saglamak istiyorlar. Yapilan bu
yatinnmlarla birlikte her bir mutesebbis, kendi
uluslararasi hukuk, ticaret, personel ve yasam
zincirini de s6z konusu bolgeye ¢ekmis oluyor.
Bahsettigim bu olgu turist rakamlariyla 6ne ¢i-
kan pek cok tlke icin gecerli. Ancak ne yazik ki
Turkiye icin bu oranin yiksek oldugunu soyle-
yemeyiz. Neden derseniz sahsi kanaatim; insa-
nimizin, Tlrk misafirperverliginin daha 6tesinde
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bir bilincle, farkli irklardan gelen
populasyonlarla birlikte ¢alismaya
ve yasamaya aliskin olmasi gerek-
tigi. Ayrica lisan bilgimizi mutlaka :
gelistirmemiz lazim. Belki de artik ==
genclerimize okullarda Cince dersi
vermeliyiz. Daha fazla Arapg¢a 6g-
renmemiz de sart. Clinkl insanlar-
la kendi lisanlarinda konusabildi-
giniz surrece, kendilerini ¢cok daha
rahat hissediyorlar.

111}

Lilll

7 Istanbul’'un mevcut kapasitesine

kisa stirede ulasabilecegini dusu-
niyorum ve bir Istanbul sevdalisi
olarak, sehrimizin ¢ok cok daha
iyisini hak ettigine inaniyorum. O
yluzden de su mottoyu bir felsefe
haline getirelim diyorum: duyul-
mak, taninmak, bilinmek ve pazar-
lamak.




