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GIGDER

— BGayrimenkul Yurt Digs Tanttim Dernedi —

Turkiye'de yabanciya gayrimenkul satisinin ihtisas
orgutu olma hedefiyle yola ¢ikan Gayrimenkul Yurt
Disi Tanitim Dernegi (GIGDER) 28 Ocak 2020'de kuruldu.

Turkiye'nin énemli is alanlarindan biri olan gayrimenkul
sektorundn dunyaya acilan yuzu olma hedefiyle kurulan
Gayrimenkul Yurt Disi Tanitim Dernegi (GIGDER), Turkiye
gayrimenkul sektorinun dunyadaki bayrak tasiyicisidir.

Ulkemize yonelik uluslararasi gayrimenkul yatirimlarini
guclendirmek, gayrimenkul satisi yapan uyelerimizin ve
sektdr temsilcilerinin beklentilerini ulusal ve uluslararasi
platformlarda daha iyi anlatabilmek icin faaliyetlerimizi
surduruyoruz.

iki kitay bulusturan, t¢ kutsal dinin en 6nemli merkezlerini
topraklarinda barindiran Turkiye'nin  turizm disindaki
alanlarda da liderligi ele almasi gerekmektedir. Bu amacla
kendilerini 2023, 2053, 2071 hedeflerinin parcasi olarak
goren  sektérler harekete  gecmektedir.  GIGDER,
tanimlanan  sdrecin  6nemli  bilesenlerinden olan
uluslararasi gayrimenkul ticaretindeki hedeflerin
gerceklestirilmesini kendisine amag edinmistir.




GiGDER | CALISTAY

— Gayrimenkul Yurt Digs Tanitm Dernegi —
NG SAPANCA

GIGDER  “Kiiresel Rekabette Uluslararasi  Gayrimenkul
Yatirimlarini Tiirkiye Igcin Yeniden Dusunmek” adini verdigi
calistayini 20-21 Temmuz 2023 tarihleri arasinda

gercgeklestirildi.

NG Sapanca’da duzenlenen Calistay’a, dernek Uyelerinin yani sira
gayrimenkul sektorunde faaliyet gdsteren markali konut Ureticileri,
STK'lar, akademisyenler ile finans sektorinun, oda, kurum ve kurul
temsilcileri de katilimda bulundu.




CALISTAYIN AMACI

Turkiye'de “Doviz Kazandirici Hizmet Ticareti” kapsaminda yer alan sektérumuz gecen
yil uluslararasi gayrimenkul yatirimcisina yaptigl satis ile Turkiye'ye dogrudan ve
dolayli 10 milyar dolar yatirim gelmesini sagladi. Ozellikle son bir yil icinde diinyada ve
Ulkemizde yasanan ekonomik ve siyasi gelismeler, Turkiye'de 6 Subat'ta meydana
gelen yikici deprem kuresel rekabete katilmak amaci ve kararlihginda olan
sektéramuzd olumsuz etkiledi.

Bu calistay ile Turkiye'ye gelen uluslararasi dogrudan yatirimlarda gayrimenkul
yatirimcisina tasinmaz satisi, yatirrm yoluyla vatandaslik edinimi ve ikamet izni
streclerine iliskin GIGDER'in kisa ve orta vadeli tedbir 6nerileri detaylica analiz
edilerek ortaya ¢ikan sonuclarin ilgili kamu kurumlarina aktarilmasi amaclandi.



PwC Turkiye Ortagi Ersun Bayraktaroglu moderatorlGginde gayrimenkul ihracatinin mevcut sorunlari ve
gelecegi, GIGDER'in duzenledigi “Kuresel Rekabette Uluslararasi Gayrimenkul Yatirimlarini Turkiye Icin
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Yeniden DUsunmek” baslikli calistayda masaya yatirildi.

GCalistayda gayrimenkul ihracatinin tarihsel gelisim surecinden baslanarak bu alandaki talep azalisinin
nedenleri, rakip Ulke analizleri, gelistirici gozUyle uluslararasi gayrimenkul yatirimlarinin sektore etkisi ve

yatirim yoluyla vatandaslik ile oturma izni uygulamalari genis bir perspektiften mercek altina alindi.

CALISTAY PROGRAMI

09:00
10:30

Kahvalti ve Kayit

10:30
10:45

Hos Geldiniz ve Acilis
Omer Faruk Akbal - GIGDER Yénetim Kurulu Bagkani
Ersun Bayraktaroglu - PwC Turkiye Ortagi, Calistay Moderatori

10:45
11:00

Yerlesik Olmayanlarin Tiirkiye’de Konut Ediniminin

Tarihsel Gelisim Sureci
+ Soner Keles - Motto Turkey Yénetim Kurulu Uyesi/GIGDER Uyesi

11:00
11:15

Yabancilarin Gayrimenkul Yatirimlarinda Talebinin Azalmasinin

Nedenleri ve Rakip Ulkelerin Analizleri
* Hakan Bucak - Mars / GIGDER Yénetim Kurulu Uyesi

11:15
11:30

Kahve Arasi

11:30
13:00
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Gelistirici Gozuyle Uluslararasi Gayrimenkul Yatirimlari - Panel
+ Cemal Yiiksekdag - Misiad insaat ve Yapi Malzemeleri Sektoér Kurulu Baskani (Moderatér)
« inan¢ Kabadayi - Ege Yap! Yonetim Kurulu Bsk.
+ Altan Elmas- Sur Yapi Yonetim Kurulu Bsk.

13:00
14:00

Ogle Yemegi Arasi

14:00
15:00

Calistay Tartismalari
+ Bayram Tekce - GIGDER Yénetim Kurulu Baskan Yardimcisi
* Ersun Bayraktaroglu - PwC Turkiye Ortagl, Calistay Moderatoru
1. Yatirim Yoluyla Vatandaslhk
2. Yatirim Yoluyla Oturma izni

15:00
15:30

Kahve Arasi

15:30
16:30

Calistay Tartismalari
* Prof. Dr. Harun Tanrivermis - Ankara Universitesi
* Ersun Bayraktaroglu - PwC Turkiye Ortagi, Calistay Moderatoru
1. i¢ Etmenlerin Kiiresel Pazarda Rekabete Etkileri, Sorunlar ve ¢é6ziim Onerileri
2. Dis Etmenlerin Kiiresel Pazarda Rekabete Etkileri, Sorunlar ve Céziim Onerileri

16:30
16:45

Birinci Giin Ozeti
Ersun Bayraktaroglu - PwC Tarkiye Ortagl, Calistay Moderatori




Birinci Guniin Ardindan
Omer Faruk Akbal - GIGDER Yénetim Kurulu Baskani
Ersun Bayraktaroglu - PwC Turkiye Ortagi, Calistay Moderatoru

Calistay Tartismasi Degerlendirme Sunumu 1
1. Yatirim Yoluyla Vatandaslhk
2. Yatirinm Yoluyla Oturma izni

1. ig. Etmenlerin Kiiresel Pazarda Rekabete Etkileri, Sorunlar ve
Coziim Onerileri

2. Dis Etmenlerin Kiiresel Pazarda Rekabete Etkileri, Sorunlar ve
Coziim Onerileri
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'E ULUSLARARASI GAYRIMENKUL
KIYE ICIN YENIDEN DOSUNMEK"




OMER FARUK

AKBAL

GIGDER YONETIM KURULU BASKANI

“GAYRIMENKUL IHRACATINI ARTTIRMAK ADINA
BiRTAKIM CAZIBELERI ORTAYA KOYMAMIZ GEREKIYOR”

Calistayin acilis konusmasini gerceklestiren Gayrimenkul Yurt Disi Tanitim Dernegi (GIGDER) Yénetim
Kurulu Baskani Omer Faruk Akbal, gayrimenkul sektériiniin zorlu bir siirecten gectigini, 6zellikle satis
rakamlari incelendiginde talepte ciddi bir azalma yasandigini ifade etti.

Akbal’in konusmasinda dne cikan ifadeler séyle siralandi:

Gayrimenkul sektéri olarak zorlu bir sirecten geciyoruz. Ozellikle satis rakamlarini inceledigimizde
gayrimenkul talebinde ciddi bir azalma ile karsilasiyoruz. Ote yandan llkemizde ve tim dinyada yikselen
bir barinma krizinin oldugunu da hepimiz biliyoruz. Bir taraftan insanlarin ihtiyaglari artarken ne yazik ki
konuta erisim de ayni sekilde zorlasiyor. Turkiye'de konut sahipligi oranlarinda da tedrici ve istikrarl bir
gerileme séz konusu. isin hem mikro hem de makro boyutlari bu noktada etkileyici. Yani bu meseleyi sadece
Turkiye'nin ic gelismeleriyle aciklamak nasil haksizliksa dinyadaki gelismelerin tamamini Turkiye igin
distinmek de haksizliktir.

Son yillarda Turkiye'nin gayrimenkul ihracati her yil %20-%30-%50 seviyelerinde bulyuyerek bu noktalara
geldi. Fakat 2023 ile beraber bu glizel dénem yerini baska bir gerceklige birakti. Uluslararasi yatirimcinin
ilgisi dismeye basladi. Oncelikle yatirimci Turkiye'ye neden gelsin? sorusunun yanitini aramaliyiz. Zira bu
insanlarin Turkiye'ye gelmesi icin birtakim cazibeleri ortaya koymamiz gerekiyor. Artik Ulkeler de sirket gibi
yonetiliyor, sirketler nasil ¢esitli hamlelerle global dlcekte rekabet etme gayreti icerisindeyse Ulkelerde de
bu durum séz konusu.

Uluslararasi gayrimenkul yatirimcisi ifadesini kullanmak istiyoruz. Zira ne yazik ki tlkemizde “yabanci”
s6zcUgunun alti, cok olumsuz taraflar 6ne cikarilarak dolduruldu. Siginmaci mi multeci mi gurbet¢i mi
yatirimci mi? Bu kavramlarin hepsi birbirine karistirildi. Bu noktada sektérumuzin de bahsi gecen algidan
olumsuz etkilenmemesi icin bizler, temas ettigimiz her noktada mesajlarimizi ¢ok saghkli vermeliyiz.

Kiresel olcekte Tuarkiye'nin uluslararasi gayrimenkul yatirirmlarindan bugtne kadar aldigr pay %1,5
seviyelerindeydi. Fakat son verilere baktigimizda %1'in altina dustigumuzd goéruyoruz. Yani genel
ihracatimiza baktigimizda pozitif ayrisan bir sektér iken son ddénemde negatif ayrismaya basladik.
Sektérimuz potansiyel olarak %4-%5 oranlarinda pay alabilecekken buglin %1'in altina diusmemiz Uzlcu bir
durum.

iki giin boyunca sektérin kiymetli temsilcileriyle Turkiye'nin uluslararasi gayrimenkul yatirimlarindan aldigi
payl arttirmanin yollarini arayacagiz. Buradan ¢ikan sonuclari da kamuoyunun takdirine sunacagiz.
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IS MAIL

®zZCAN _

GAPAS YONETIM KURULU BASKANI

“YATIRIMCININ KENDILIGINDEN
TURKIYE’YE GELMESIi LAZIM”

Calistayda s6z alan Gayrimenkul Pazarlama ve Satis Profesyonelleri Dernegi (GAPAS) Baskani
ismail Ozcan, uluslararasi yatirimcinin yalnizca gayrimenkul almak igin degil, icinden gelerek
Tiirkiye'yi tercih etmesi gerektiginin altini cizerek soyle konustu:

Bizim Grinumuz gayrimenkul. Bunu bir sekilde pazarlayacagiz ama Sayin Omer Faruk Bey'in de sdyledigi
gibi uluslararasi yatirimcilarin sadece gayrimenkul sahibi olmak veya vatandas olmak gibi bir amacgla
degil gercekten gonullerinden gelerek kendiliginden Turkiye'ye gelmeleri lazim. Bunu nasil
saglayabilecegiz, bunu c¢ézmek lazim. istanbul ¢cok énemli bir merkez. 3-3,5 saatlik ucuslarla oldukca
fazla sehre ulasabiliyoruz. Kiresel bir 6lcekte bunu gormeliyiz.

Bizler GAPAS olarak ne yapiyoruz? Tabi pazarlama bizim icin dnemli. Pazarlamayi sdyle tanimlayabiliriz:
Pazarlama satilabilir Gran gelistirmek, insanlarin neye ihtiya¢ duydugunu veya duyabilecegini 6ngdrup
buna uygun Urlinler ortaya koymaktir. Biz GAPAS olarak geng¢ bir dernegiz, yaklasik t¢ yildir
faaliyetteyiz. Musteriden aldigimiz geri bildirimlerle Grunlerimizi nasil daha degerli hale getirecegimizin
arayisinda olduk. Ge¢mis dénemlerde e-vatandaslik olsun, yeni mulkiyet sistemi olsun farkli alanlarda
Onerilerde bulunduk sektdorimuze. Bundan sonrasinda da yine ayni sekilde bakiyoruz, kendi i¢cimizde
konusuyoruz, gérusuyoruz.

Sunu soyleyebilirim ki, bizim kendimizi biraz disipline etmemiz gerekiyor. Turkiye'ye ilgi her zaman var.
Biz bu ilgiyi nasil biraz daha somut halde Turkiye'ye getirebiliriz, bunu disinmemiz ve ¢6zmemiz
gerekiyor.




HAKAN

AKDOGAN

TUGEM YONETIM KURULU BASKANI

“OZELLIKLE NIiTELIKLi YATIRIMCIYI CEKMELIiYiZ”

Calistayda konusan bir diger isim olan Tiim Girisimci Emlak Miisavirleri Dernegi (TUGEM) Baskani
Hakan Akdogan, verilen emeklerin gérmezden gelinmemesi gerektigini ve 6nemli olanin nitelikli
yatirimcinin tilkemize gelmesi oldugunu vurgulayarak, sunlari aktardi:

Calistayin sloganinda oldugu gibi gercekten her seyi yeniden dusinmemiz gereken bir donemdeyiz. Konut
sektérunde bircok sey degisiyor ve bizim bu degisen dunyaya ayak uydurmamiz gerekiyor. Son zamanlarda
Omer Faruk Bey'in de dedigi gibi Gilkemizde uluslararasi yatirimci ile milteci ve siginmaci konulari birbirinin
icine girmis durumda. Ozellikle secim déneminde bunlarin cok dillendirilmesi, kafalarin karismasina yol acti.

Biliyoruz ki, biz Ulke olarak c¢ok ciddi doéviz girdisine ihtiyac duymaktayiz ve bunu saglayabilecek iki tane
dnemli sektér var. Biri turizm, digeri de gayrimenkul. Son zamanlarda 6zellikle GIGDER’in de devreye girmesi
ile yapilan kiymetli calismalarla beraber Turkiye, yurt disinda olduk¢a basarili sekilde temsil edildi. Burada
bizi mutlu eden sey, yatirimcilarin tercihleri sonrasi déviz girdileri ile Glke ekonomimizin giclenmesi oldu.

Yasadigimiz deprem ve secimlerdeki yliksek tonda konusmalar uluslararasi yatirimcinin ilgisini ne yazik ki
zayiflatti ve bu durum sayilara da yansidi. Bizim oturup bunu disinmemiz lazim. Bu sayilar neden dustd,
burada dogru séylemler neler olmali? Belki de bir soylem degisikligine gitmemiz lazim. Cinkl bazen algilar
olgularin 6nine gecebiliyor. Bizim de algilarin degismesi adina, 6zellikle nitelikli uluslararasi yatirimciya
Ulkemizde daha sempati ile bakilmasi i¢in “Bu insanlar Turkiye'ye neden gelsin?” sorusunun cevabini
bulmamiz lazim.

Butun uluslararasi yatirmcilarin Tarkiye’'nin kapisinda sira oldugu gibi bir yanhs algi var. ilginc. Halbuki
dinyada s6z sahibi olabilmek adina bu kadar ciddi calismalar yapiliyor, insanlar mesailer harciyorlar sirf
Ulke ekonomisine katki sunabilmek icin. Kimsenin sirada bekledigi yok. O basarilarin hepsi derneklerimizin
ve sivil toplum kuruluslarimizin kiymetli ¢calismalariyla oluyor. Bu ¢calismalari yok saymak ve yabancilar gelip
bu udlkenin sahibi oluyorlar gibi bir hissiyata kapilmak dogru degil. Burada 6nemli olan konu nitelikli
uluslararasi yatirimcinin tlkemize gelmesi.

Son zamanlarda hep kiralarin neden arttigini konusuyoruz. Bunun nedenlerini az ¢cok herkes biliyor. Bunun
yaninda konutu yatirim araci olmaktan ¢ikarma yonunde 6neriler geliyor. Kiralik konut bulamiyoruz, konutu
yatirim araci olmaktan c¢ikarmadan bahsediyoruz. Fiyatlar, normal bir vatandasin alabilecegi seviyenin
Uzerindeyken, daha kolay bir finansman destegi saglanmazken, konutu yatirim araci olmaktan nasil
¢ikarabiliriz? Uluslararasi yatirimcilar konut alip kiraya vermezlerse biz kiralik konut piyasasinda nasil
rekabet olusturacagiz ya da bu alanda nasil rahatlama saglayacagiz? Her donemin gercekleri farkli olabilir.
Buglnki calistayda da bu déneme 6zgl sorunlari dogru tespit edip ¢o6zimleyerek bunlari hep beraber
gelistirecegimizi dusunuyorum.”



SONER

KELES

GiGDER UYESi, MOTTO TURKEY
YONETIM KURULU UYESI

“ULUSLARARASI YATIRIMCILAR,
GONULLU TANITIM ELCILERIMIZ”

Etkinligin konusmacilarindan olan GIGDER Uyesi, Motto Turkey Yénetim Kurulu Uyesi Soner Keles ise
250°ye yakin alt sektériu besleyen ve 6 milyonu askin kisiye istihdam saglayan gayrimenkul sektérunii,
lilke ekonomisinin lokomotifi olarak ifade etti. Marka degeri, yapi kalitesi, dogal guzellikler, iklim ve
kiilturel yapi gibi o6zellikler sayesinde Turkiye'nin; uluslararasi gayrimenkul pazarinda ilk 10 ulke
arasinda yer aldiginin altini ¢izen Keles, sektdriin bu noktaya gelene dek zorlu siureclerden de
gectigini animsatti.

Keles, konusmasina soyle devam etti:

1980 o6ncesinde uluslararasi yatirimcilarin Ulkemizden gayrimenkul edinimi ikinci planda kaldi ve gerekli
yasal duzenlemeler yapilmadi. 1980 sonrasinda ise sektérumuzde ©6nemli kirilmalar yasanarak bazi
duzenlemelere gidildi. 2004-2012 yillarinda ise uluslararasi yatirimcilarin Turkiye’den mulk edinimi ile ilgili
ilk radikal dizenlemeler gerceklestirildi. ilk kez kirsal alanlarda uluslararasi yatirimcinin malk ediniminin
yolu acildi. 2012'de Mutekabiliyet Yasasi'nin kaldirilmasiyla da sektér bambaska bir sirece girdi.

Gectigimiz yildan itibaren hizla artan gayrimenkul fiyatlari, Turkiye'nin bu alandaki rekabet glcline zarar
verdi. 2022 yilinin son geyreginden itibaren ilginin azalmaya basladigini gérayoruz. Bu konuyla ilgili gerekli
6nlemler alinmaz ve yasal diuzenlemelere imza atilmaz ise dislisin devam edecegi 6ngoruliyor. Bugln
burada bulunmamizin temel nedenlerinden biri de bu. Calistayimizin ardindan ortaya ¢ikacak fikirler 6nem
arz ediyor. Zira talebin azalmasina ragmen uluslararasi gayrimenkul pazarlamasi ile Ulke ekonomisine yillik 6
ila 8 milyar dolar arasinda dogrudan kaynak saglandi. Yan sektdrleri de ekledigimizde yillik 10 milyar dolar
Uzerinde bir ekonomik katkidan s6z ediyoruz.

Uluslararasi gayrimenkul yatirimlarinin; doviz kaynagl olusturmasi, cari agigl azaltmasi, insaat sektérinun
gelisimini hizlandirmasi, perakendeden mobilyaya, hizmet sektdérinden turizme kadar pek ¢ok yan sektoru
besleyerek ekonomiye katki saglamasinin ¢ok kiymetli oldugunu belirten Keles; son yillarda ortaya c¢ikan
yUksek cari acigin kapatilmasinda da salonda bulunan pek ¢cok arkadasinin ciddi katkilari oldugunu soyledi.

Soner Keles su ifadelerle sézlerini sonlandirdi:

2018'den beri daralan bir insaat sektorinden s6z ediyoruz. S6z konusu alanin daha 6nce bdyle bir daralma
yasadigini zannetmiyorum. Bdyle bir gindem icerisinde dahi uluslararasi yatirimcilara yaptigimiz satislarla
sektore destek olduk, oluyoruz.

Son olarak gayrimenkul edinen uluslararasi yatirimcilarin yilda ortalama 2,8 ay ulkemizde kalarak normal bir
turistten 10 kat fazla harcama yaptig da istatistiklerde yer aliyor. En &nemli konu ise uluslararasi
yatirimcilarin tlkemizin gonalld tanitim elgileri oldugunu unutmamaliyiz.




HAKAN
BUCAK

GiGDER YONETIM KURULU UYESI,
MARS KURUCUSU VE CEO’'SU
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“YUKSEK FIYATLAR VE SATIS SONRASI HIZMET
EKSIKLIGi, TALEP AZALMASINDA ONEMLIi ROL OYNUYOR”

Calistayda uluslararasi yatirimcilarin gayrimenkul yatirimlarinda talebinin azalmasinin nedenleri
tizerinde duran MARS Tiirkiye icra Kurulu Baskani ve GIGDER Kurucular Kurulu Uyesi Hakan Bucak,
yiksek fiyatlarin ve satis sonrasi hizmet eksikliginin talep azalisinda ¢ok 6nemli bir yeri oldugunun
altini cizdi. Bucak, konusmasinda su ifadeleri kullandi:

GIGDER olarak pandemi déneminde kurulduk ve o dénemden beri gelistirdigimiz énemli stratejileri dile
getirmeye calisiyoruz. 2023 yili gerek deprem faciasi gerek siyasal gelismeler gerekse global rekabette
kaydedilen degisimler ile sektérumuzun ciddi oranda geriledigi bir yil oldu.

Kilit soru, ‘uluslararasi yatirimciya gayrimenkul satislari neden azaldi?” Bu su an butun sektérin konustugu
dnemli bir sorun. Burada bir makro efekt var. Once bundan bahsetmek lazim. Bildiginiz Gzere Tirkiye'ye
gayrimenkul yatirimi yapan dinyadaki bircok Ulkede global bir resesyon bir enflasyon var. Arz ve talep
dengesizliginden 6tlru bircok Ulkede ekonomik sikintilar yasaniyor.

Omer Bey'in de soéyledigi gibi yillik 400 milyar euro’luk bir ekonomiden séz ediyoruz ama bunun bu sene
yizde 30 oranlarinda gerilemesi bekleniyor makro olarak. Oncelikle bunu séylemek lazim. Onun disinda
birokratik gerekceler var. Ulkenin yasadigi sorunlar var. En énemlisi de sektér paydaslari yani; gelistirici,
acente, satis ve pazarlama yonetim firmalari olarak birokratik tarafta yaptigimiz hatalar var.

Secim 6ncesi global rekabette ¢ok ciddi anlamda gerek Orta Dogu'daki Ulkeler; BAE, Suudi Arabistan, Misir
gerek Avrupa'daki ulkeler gerek okyanus otesi Ulkelerde ciddi anlamda bir hareket basladi. Biz de bu
donemde bir secime girmis olduk. Aslinda sec¢im oncesinden bahsetmek gerekirse talebin azalmasinin en
onemli gerekgelerinden biri, siyasi belirsizlik. ‘Yabanciya satis kapatilacak’ propagandasi butin dinyada yer
etmeye basladi. Ozellikle global rekabette olan lilkeler bu konuyu cok kullandi. Hatta bircok Rus, Arap ve
ingiliz sitelerinde Turkiye'nin irkci bir politika izledigi ve bu konuda da uluslararasi yatirimcilarin cok
rahatsiz oldugunu okudum. Yatirim istahi olan uluslararasi yatirimci ‘secim sonuclarini bekleyelim’ algisiyla
bekledi bu dénemde.

Deprem felaketi sonrasi insaat sektéri ciddi bicim elestiriimeye basladi. Ozellikle Rus ve Arap
cografyalarinda depremden 6turU insaat sektdérine olan givenin kayboldugunu séyleyebiliriz ve ayrica bu
Ulkelerde Turkiye'den wuluslararasi yatirimcilarin gayrimenkul almamalari gerektigini konusunda ciddi
propagandalar yapildi.

Secim sonrasi yasadiklarimizi da 6zetlemek gerekirse; su anda en 6nemli problemlerden biri, yiksek fiyat.
Yani yatirim istahinin azalmasi. Gorastigumuz yatirimcilarla ne zaman oturup konussak tek énemli konudan
bahsediyorlar. ‘Fiyatlarin Turkiye'de geldigi nokta yatirim alaninda istah vermiyor. Bu fiyatlar zaten hukimet

mudahalesi ile gerileyecek’ séylemleri var.




Dolar bazinda artik ben bu yatirrmdan bir deger kazanacagimi
distinmuyorum.’ diyorlar. Bunlar bugin geldigimiz en buyuk
problemlerden biri. Bugtin Maslak, Etiler ya da Ulus'tan tarafinda
aldiginiz bir gayrimenkul, Miami'deki bir rezidanstan yaklasik
yuzde 30 daha Ust seviyede bir fiyata sahip. Bu da yatirimciyi ne
yazik ki cekimser kilan en énemli gerekcelerden biri.

ikincisi ekonomik belirsizlikler. Su an uluslararasi yatirimcilarin
gbzunde bir ekonomik belirsizlik s6z konusu. Makro ekonomik
verilerin ve éngorulebilirligin az olmasi, en 6nemli gerekcelerden
biri.

Uclinclisi global rekabet. Su anda Orta Dogu’'da cok ciddi bir
hareket var. Global rekabetten kastimiz ne? Su anda diunyadaki
uluslararasi gayrimenkul ekonomisindeki en buytk talebi Dubai
cekiyor. Dubai bizim en oénemli rakiplerimizden biri. Bu c¢ok
6nemli bir mevzu, cunkl global rekabette 6deme kolayliklari,
seffaflik, hiz ve sermaye koruyucu sistemler, Turkiye'nin bu
acidan geride kalmasina gerek¢e oluyor. En  o6nemli
problemlerden biri de satis sonrasi hizmet eksikligi. Yasanan
magduriyetler kulaktan kulaga geziniyor. Gayrimenkul yatirimi
yapan yatirimcilarin yalniz kalma hissi ve bunu c¢evrelerine
anlatmalari da talep azalisindaki 6nemli gerekceler arasinda.

Besincisi de belirsizlik. 2022'de ¢ok fazla kanun yururlige girdi.
Yenilenen kanun ve yonetmeliklerden dolay! yatirimcinin é6nunu

goérememesi de talebin kesilmesinin gerekceleri arasinda. >
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ALTAN

ELMAS

SUR YAPI YONETIM KURULU BASKANI

“BAZI ALGILARI KIRMAK GERCEKTEN COK ZOR”

Uluslararasi yatirimciya konut satisinin Turkiye'de zor bir konu oldugunu sdyleyen Sur Yapi Yénetim
Kurulu Baskani Altan Elmas, bu meselenin sosyolojik ve ekonomik olmak uzere iki tarafinin
oldugunu belirterek su ifadeleri kulland::

Biz sosyolojik tarafi ile bogusmaktan ekonomik kismi insanlarin dnine koyamiyoruz. Koysak da burokrasi
tarafinda enteresan sekilde geri durmalar oluyor. Bazi algilari kirmak gercekten ¢ok zor.

Dinya genelinde pek ¢ok Ulkenin farkli modeller uygulayarak uluslararasi gayrimenkul yatirimcilarina kapi
araladigini belirten Elmas, bu noktadaki en édnemli amacin da ekonomik acidan Ulkeye kaynak cekebilmek
oldugunu animsatarak konuyu séyle detaylandirdi:

GCUnkU herkes biliyor ki bu konutlari alabilen insanlar, geldikleri Glkelerin orta siniflari degil. Hem ticari
hem de insani olarak belirli bir seviyenin tGzerindeki insani ¢ekmis oluyorsunuz. S6z konusu yatirimcilari
kendi insanlarinizdan biri haline getiriyoruz ve bu gercekten cok kiymetli. Uste para alarak dinyanin
muktesebatini topluyorsunuz. Ustelik tarihimizden de hareketle dinyanin pek cok bélgesiyle derin
baglarimiz mevcut. Bu insanlara zaten bir donem temas etmisiz, yine ediyoruz.

Ulkemizde ne yazik ki her konu siyasetin malzemesi haline geliyor. Siyasi amaclar, ister istemez toplumsal
faydanin 6nldne geciyor. Surekli insanlarin algilariyla oynaniyor. Gunde belki bin kere tekrarlanan algilarla
insanlar inandiriliyor. Tum bunlar bir tarafa ben rakamlarla konusacagim. Mayis sonu rakamlarina gore
Ulkemizden vatandashk icin konut alanlarin sayisi 35.500. Diger yatirim alternatifleriyle birlikte
degerlendirdiginizde toplam rakam 40 bini bile bulmuyor. S6z konusu kisilerden toplam 12 milyar dolar
sermaye girisi olmus. Bunun yerine sagladigimiz kolayliklarla 120 milyar dolar sermaye cekebilseydik daha
guzel olmaz miydi? Sonug olarak biz algl operasyonlari ile bunun maalesef son dénemde 6nunu kestik. Bu
sektérun dogru sekilde savunulmasi lazim.
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KABADAY.

EGE YAPI YONETIM KURULU BASKANI

“ULUSLARARASI YATIRIMCIYA GAYRIMENKUL SATISI,
ULKELERE EKONOMIiK VE SOSYOLOJIK
ACIDAN FAYDA SAGLIYOR”

Uluslararasi yatirimciya gayrimenkul satisinin ekonomik ve sosyolojik acidan ulkelere fayda
sagladigini ifade eden Ege Yap! Yonetim Kurulu Baskani inan¢ Kabadayi, bu konunun muhakkak
é6nunin agilmasi gerektiginin altini gizdi.

Kabadayi'nin konusmasinda, su ifadeler éne cikti:

BuUrokrasiye uluslararasi gayrimenkul yatirimlarinin avantajlarini dogru anlatmamiz lazim. Her konunun
artilari ve eksileri muhakkak var ancak faydanin fazla oldugu bir konuya da gereken destegi vermemiz
gerekiyor. Ote yandan son 25 yilda gayrimenkul sektéri ¢ok énemli bir déntsim gecirdi. Firmalarimiz
uluslararasi is yapabilecek potansiyele eristi. Ornegin 25 sene 6nce 100 dairelik proje yapan bir firma ¢ok
blyuk kabul edilirken ginimuzde bu rakam 3 binlere, 5 binlere geldi. Bizler de bu bilgi birikimini dunyaya
ihrag etmemiz lazim.

Tum bunlara ilaveten gayrimenkul sektérinin paydaslari olarak son dénemlerde sektériumuzdeki daralmayi
¢ok net sekilde yasiyoruz ve bu uluslararasi satislara da yansidi. Yakin donemde yasadigimiz depremler de
siphesiz satin alma kararlarina etki etti. Kendimizi yatirimcilara dogru anlatabilmek icin nitelikli insan
kaynagini ve pazarlama kalitesini arttirmamiz gerekiyor. Fiyatlarin yiksekligi de satis rakamlarina en ¢ok etki
eden nedenlerin basinda geliyor. Gelistiriciden pazarlayicisina kadar sektdérun tum paydaslari birbirine ciddi
katkilar sagliyor. Sorunlarimizi da birlikte tespit edip ¢6zum yollarini birlikte aramaliyiz.




BAYRAM

TEKGCE

GIGDER YONETIM KURULU
BASKAN YARDIMCISI,

TEKCE OVERSEAS KURUCUSU
VE CEO'SU

“GUMUS VE ALTIN VIZE PAKETLERI iLE
SURECI KOLAYLASTIRALIM?”

Programin “Calistay Tartismalari” béolumunde “Yatirim Yoluyla Vatandashk” ve “Yatirim Yoluyla
Oturma izni” konulari iizerinde duruldu. Konular ekseninde “En dogru yéntem hangisidir ve neden?”
sorusu ile “Mevcut sistemi buna nasil dénustiirebiliriz? Yikip yeniden mi yapalim yoksa bunu
duzeltebilir miyiz?” sorularina yanitlar arandi.

Tek¢e Overseas Gayrimenkul A$ Yénetim Kurulu Baskani ve GIGDER Yénetim Kurulu Baskan
Yardimcisi Bayram Tekce, bahsi gecen konulara dair ¢é6zum onerilerini aktardigi konusmasina,
“Birka¢ rakami hatirlatmak ve bunun uUzerinde disiunmek gerektigine inaniyorum” seklinde
baslayarak séyle devam etti:

Yatirim yoluyla vatandaslik ve oturum izni islemleri dinyada nasil gidiyor? Bizim yaptigimiz arastirmalar
var. Arastirmamizda Turkiye'den gayrimenkul almis musterilere soru sormustuk. ‘Turkiye'den vatandaslhk
aldim’, diyenlerin orani sadece yluzde 10'du. Fakat vatandaslarimiz arasinda, kamuda ve sosyal medyadaki
kaninin buyuk bir kismi herkesin vatandaslik aldigi yénindeydi. Biz bunu gostermek icin sadece ylzde
10'unun vatandaslik aldigini séyledik. Bunu yaptigimizda 2021 yihiydi. Vatandaslik alim hakkinin 250 bin
dolara dusurdaldiugi 2018'in 3 yil sonrasiydi. Yani bu verileri hemen sunmadik. Sonra ‘Alma slUrecindeyim’
diyenler vardi. ‘'Vatandaslhk almadim’ ve ‘almayi planlamiyorum’ diyenler ise yuzde 75’lik bir orana sahipti.

Dinyadaki 6érnekleri inceledik. Bizim “Diinyada Gé¢ ve Yatirimci iliskisi” isminde bir kitabimiz var. Dedik
ki, “Dunyada ulke Ulke kimler ne yapiyor?” Sunu gorduk, aslinda Urlnlestirmenin, yani bir olayr paket
yapmanin kolayligi ve hizliligi burada 6nem kazaniyor. Ornegin Dubai’'de her sey online ve teknolojik olarak
seffaf. Basvuru sireci de bir o kadar kolay. Bizde ise neyin nerede olacagl cok net degil. ikamet alip
almayacagl konusunda netlik olmadigi icin soru isaretleri de cesaretlerini ve sevklerini kirarak insanlara
geri adim attiriyor. Dinyada gorduk ki vatandaslik icin yapilan alim islemleri yalnizca %14'lik bir orana
sahipken geri kalan %86'lik kisim ise oturum izni icindi.

Yurt Disindan Gayrimenkul Almak ileride Daha da Kaniksanacak.

GUnUumuzde yurt disindan gayrimenkul almanin sadece ayricakli bir zimreye 6zgi olmadigini ifade eden
Bayram Tekc¢e, bu durumun ilerleyen sireclerde daha da kaniksanacagina vurgu yaparak sézlerini soyle
sardurdu:

2019'un ilk 6 aylik bazindaki arastirmalardan elde edilen verilere gére dinyada buyuk bir gayrimenkul alim
trafigi mevcut. Rakamlari topladiginiz zaman yillik yaklasik 400 milyar dolar civarinda bir ticaret hacmi var.
Bu tabi makro ekonomik faktorlerden veya felaket ve salgin hastaliklardan etkileniyor. 300 milyar dolara
disebilir, 500-600 milyar dolara da cikabilir. Ornegin pandemi déneminde cok dismusti, cinki seyahat

yoktu ve cesitli kisitlamalar vardi.



Geg¢miste c¢esitli Ulkelerden ev almak bu kadar kaniksanmis bir sey degildi. Gidip Karadag'dan ya da
ispanya’dan ev alma fikri su an cok kaniksanmis durumda. Yani yurt disindan gayrimenkul almak sadece
onculerin ve belli insanlarin isi degil. Artik bu kolaylasmis ve kaniksanmis bir durum. Bu ileride daha da
kaniksanacak. Ayni turistik seyahat gibi. Eskiden 70'li yillarda ucakla bir yere gitmek buyuk bir lukstu, ev
almak da ayni sekildeydi. Artik olay liks olmaktan cikti. Ben bu sektdérde sunu gérdim ki 4-5 senedir rekabet
degisiyor. Pazarin butun dinamigi degisiyor. 4-5 senede bir kendini giincellemezsen, yeniden dirilmezsen bir
sonraki donemleri ¢ok zor geciriyorsun ya da ayakta kalamiyorsun. Bizim sektérimuz teknolojiye ¢cok hizl
uyum saglayan bir sektdr. Zor bir dénemden geciyoruz ve bu dénemde kendimizi diri tutmamiz, her seyi
sorgulamamiz gerekiyor. Zor dénemlerde enseyi karartmamak, dik durmak ve cevreye bakmak gerekiyor. Bu
pazar daha da buylUyecek. Artik dinyada ev almak, otele gitmek ya da uc¢aga binmek gibi daha da
kolaylasacak.

Cozum: Gumdus ve Altin Vize &

Ulkemizden gayrimenkul yatirimi yapacak olan uluslararasi yatirimcilar igin
glimus ve altin vize kategorilerinde iki ayri1 tGrin énerisini gindeme getiren
Bayram Tekge, tirinlerin icerikleri ile ilgili su bilgileri verdi:

Arastirmamizin devaminda birden fazla cevabin verilebildigi ‘Neden Tirkiye'den
gayrimenkul aldin?’ sorusunu sorduk. Buna en ¢ok verilen yanit, ‘yatirrm’ oldu.
Yatirim burada en 6nemli kalem. ‘Kisa stureli tatil’, ‘'emekliligimi burada gecirmek
istiyorum’ ya da ‘egitim icin geldim’ gibi yanit verenler var. ‘Vatandaslik’ diyenler bu
soruda %27'lik bir orani olusturuyor. is ve ticaret icin de gelenler var.

Bu noktadan hareketle herkes altin vizeyi onerirken benim ilk 6nerim, bu
sonuclardan basliyor. Tatil, kalici bir hayat ve yatirrm noktalari énemli. Eger
Google'a yazarsaniz, “Can USA citizens retire in Turkey?” diye “Hayir” cevabi
veriliyor. Cunku 6yle bir program yok, Grin yok. Sanki bizim tlkemizde Amerikali
biri gelip emekli olamiyormus gibi. Ama birileri bdyle bir program yok dedigi icin
yokmus gibi algilaniyor. Bir Amerikali nerden bilecek bu durumu? O da Google'a
soruyor.

Dolayisiyla guimus ve altin vize olarak iki tane Urinden séz edebiliriz. Neden gumus
vize? isvec'ten Norvec’ten gelen, D vitamini almak, uzun sire ginesli havada tatil
yapmak, 6-7 kisi oldugu icin otellere cok para harcamak istemeyen insanlar var, tatil
amacli 100 bin dolarlik ev aldiklari zaman yetiyor onlara. Ruslar da eskiden dyleydi.
Ornegin Almanya’dan da kisi gecirmek icin gelenler var. Neden kisi gecirmek icin
pahali dogalgaza para 6desin? Gelsin o soguklarda 4-5 ay Turkiye'de sicaklarda
yasasin. Bu adamlarin altin vize gibi daha Ust bir Grine ihtiyaci yok. Biz bunu
paketlestirip adini gumus vize koyalim. 100 bin dolara bu verilsin. Yilda bir
yenilensin. Altin vize i¢in de 250 bin dolarlik bir sinir belirleyelim. 5 yil ikamet izni
alan, calisma izni de alabilsin. Cunki bu adamlar c¢alismaya ve yeni bir hayat
kurmaya geliyorlar.

Banka subesi gibi Antalya'da, istanbul'da, Ankara’da, izmir'de ofisler olsun. Biz
gelelim bu kadar sattik, diye beyanimizi verelim. Adres kaydi, deger tespiti, vergi
numarasi alinmasi, ikamet alinmasi vb. gibi islemler orada yapilarak bir gin icinde
isler bitsin. Dubai'de bu isi yaptik. 500 dolar VIP Ucreti édediler, bir ginde hallettik
bu isi. Her iste siraya girsek 3-4 ginde yapabiliyorduk. Tum islemleri tek bir yerde
yapmanin o kadar kolayhigi var ki. Her seyi kolaylastiriyor ve netlestiriyor.

Bizim sorunlarimiz da var. Fiyat en buyuk sorunumuz ama fiyat konusunda bizim
yapabilecegimiz cok bir sey yok. Bizim aksayan yerlerde duzeltebilecegimiz bircok
sey oldugunu dusuntyorum. Oralarda ¢6zUme ulasalim.




PROF. DR.
HARUN

TANRIVERMIS

ANKARA UNIVERSITESIi UYGULAMALI
BILIMLER FAKULTESI DEKANI

“TURKIYE, GAYRIMENKULE DAYALI 30 MIiLYAR DOLAR
ULUSLARARASI YATIRIM CEKEBILIR”

Etkinlikte séz alan bir diger isim ise Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Dekani Prof.
Dr. Harun Tanrivermis oldu. Tanrivermis konusmasinda, uluslararasi yatirimin Tiirkiye icin 6nemini
mercek altina alarak bu konuda kiiresel 6lcekten de 6rnekler verdi.

Tanrivermis’in konusmasindan éne ¢ikan ifadeler su sekilde:

Uluslararasi yatirimcinin konut ediniminin elbette olumlu veya olumsuz etkileri olacak. Ancak Turkiye'deki
mevcut tasarruflar, Ulkemizin yatirim ihtiyacini karsilayabilecek buyuklikte degilken olumlu taraflara
odaklanmamiz gerekiyor. Bizim uluslararasi yatirima ihtiyacimiz var. Ya borg¢lanacagiz ya da turizm ve
uluslararasi yatirimciyr cekme gibi basliklara odaklanacagiz, baska bir caremiz yok.

2021 verilerine baktigimizda Singapur'a 26,2 milyar dolar gayrimenkule dayali uluslararasi yatirimci giriyor
ancak Turkiye'de bu rakam 6 milyar dolar seviyesinde. Sormadan edemiyorum, Ankara’'nin bir ilgesi kadar
buyuklige sahip olan Singapur bu yatirimi cekebilirken Tldrkiye neden ¢ekemiyor? Demek ki bir yatirim iklimi
olusturmamiz gerekiyor. Ancak bunun aksine bizler tim televizyon kanallarinda uluslararasi yatirimciya
konut satisinin yasaklanacagini duyuyoruz. Peki, neden yasaklanmak isteniyor? Yani regule etmek varken
neden yasaklayalim? Bu konuda 6rnek olarak gosterilen Kanada’da da anlatildigi gibi bir yasaklama durumu
s6z konusu degil. 2 yil yeni yabanciya eyaletin bir tanesinde konut satisi yapilmayacagi séyleniyor ve durum
sadece bundan ibaret. Ote yandan &rneklerden devam edecek olursak Hong Kong da ciddi manada
uluslararasi yatirim ¢ekmeyi basarabilen Ulkelerden biri. Bu Ulkelerin ortak oOzelliklerine baktigimizda ise
yatirim ikliminin olusturulmasi durumu karsimiza ¢ikiyor.

Evet son yillarda gayrimenkul edinimiyle kazanilan yabanci sermaye artti ancak bu gergcek glcimuzu
gostermiyor. Turkiye'nin gercek glcu bu degil. Turkiye, gayrimenkule dayali 30 milyar dolar uluslararasi
yatirim cekebilecek potansiyelde bir Glke. Ancak tabii ki konunun Uzerinde akilci uygulamalarla ¢alisiimasi
gerekiyor.

Uluslararasi yatirimci ulkemizde gayrimenkul almadiginda konut fiyatlarinin artmayacagl iddia ediliyor.
Kiralama konusunda siginmacilar tarafindan bir etki s6z konusu olabilir ancak satin alim konusundaki etki
¢ok sinirli. Buna biz de gesitli iller Uzerinde calistik, ancak fiyatlara etkisinin ¢ok sinirli oldugu sonucuyla
karsilastik. Kiralik konut Uretimiyle bunun da tamamen 6niine ge¢cmek, gayet tabii mumkuin. Seffaf bir veri
sistemimizin ve degismeyen bir siyasetimizin olmasi lazim. Uluslararasi yatirimci politikasi hazirlamali ve
bunu siyasetten bagimsiz olarak kalici hale getirmeliyiz. Yatirimci ¢ekmek isterken odaklandigimiz profil de
geng ve Uretken kisiler olmali. Yoksa belirli bir yastan sonra gelecek insanlarin faydasi ¢ok sinirli olur.
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GIGDER CALISTAY
TARTISMA BASLIKLARI

CALISTAY TARTISMASI
DEGERLENDIRME SUNUMU 1

1. Yatirim Yoluyla Vatandaslik

2. Yatirim Yoluyla Oturma izni

Olusturulan gruplar, kendi aralarinda Calistay’'in
gundem maddelerini tartisti ve gérus ve onerilerden
ortak akil uretilmeye calisildi; fikir birligine varilan
konular giindem yapildi.

CALISTAY TARTISMASI
DEGERLENDIRME SUNUMU 2

1. i¢ Etmenlerin Kiiresel Pazarda Rekabete
Etkileri? Sorunlar ve Cézim Onerileri

2. Dis Etmenlerin Kiresel Pazarda Rekabete
Etkileri? Sorunlar ve C6ziim Onerileri




CALISTAY SONU
BILDIRGESI

GAYRIMENKUL SEKTORUNU HiZMET iHRACATCISI YAPACAK
GENELGENIN YAYINLANMAMIS OLMASI

19.04.2022 tarihli 5448 sayili Cumhurbaskanligi Karari ile sektorimuzu
hizmet ihracatcisi olacakti, ne var ki konu kararin uygulama esaslarinin
yayinlanmamasi bugliine kadar hizmet ihracatg¢isi sifatini kullanmamiza
mani oldu, boylelikle sektorimizu hem kalite hem de verimlilik
anlaminda ileriye tagiyacak mevzuat kendine uygulama imkani
bulamadi.

Gayrimenkuliin uluslararasi pazarlanmasinin hizmet ihracati kapsamina
alinmasi; diinyada gayrimenkule yatirim yapan yuksek gelirli ve
nitelikli alicilarin Turkiye'ye cekilmesi icin ortaya konulacak tanitim
faaliyetlerinde sektore destek verilmesi blyuk fayda saglayacaktir.

Sektorun gectigimiz yil yayinlanan Cumhurbaskanligi Karari’'nin
ivedilikle uygulanmasina ihtiyaci bulunmaktadir. Konu karar hem
sektorun kalitesini artiracak sartlari icinde tasimakta hem de
Turkiye'ye gelecek uluslararasi gayrimenkul yatirimlarinin artmasi igin
gerekli enstrimanlari araci kurumlara tahsis etmektedir.

Uluslararasi gayrimenkul yatirimcilarina hizmet veren sirketlere reklam
destegi, fuar ve etkinliklere katilim tesviklerinin saglanmasi
Turkiye'nin ihracatinin desteklenmesi adina ¢ok dnemli bir adimdir.
Destekler sayesinde Turkiye'nin yabanciya konut satislarindan elde
edilen gelirin 25 milyar dolara tasinmasi hedeflenmektedir.




TURKIYE iCiN YATIRIM YOLUYLA BiR iKAMET PROGRAMININ
TASARLANMASI VE HAYATA GECIRILMESI

Uluslararasi gayrimenkul yatirimcisini cekmek icin cabalayan diger tlkelerle (Portekiz, ispanya, Yunanistan vb.)
rekabette geri kalmamak icin uluslararasi yatirimcilarin tanidigi, belirtilen Ulkelerde de kullanilan sadece
“vatandaslik” degil “yatirim yoluyla ikamet izni” saglayan programlarin (Gimis ve Altin Vize gibi) ilkemizde de
yurarluge sokulmasi lilkemizin elini glclendirecektir diye dislinlyoruz.

Turkiye’de cesitli sebeplerle dogrudan vatandaslik almaya yonelen yabanci yatirimci kitlesi oldugu kadar, asil
amaci vatandaslik almak olmayan, sadece yerlesik yasamin imkanlarindan yararlanmak icin yatirbm yoluyla
ikametgah almak isteyen yabanci yatirimcilar da bulunmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul edinimi yoluyla bir
ikametgah programinin tasarlanarak nitelikli yabanci yatirimcilarin beklentilerini karsilayacak gesitlendirilmis
“Yatirim Yoluyla ikametgah” programlarinin sunulmasinin énemli oldugunu disiiniiyoruz.

Yatirim Yoluyla ikametgah programinda iki alternatif olusturularak nitelikli yabanci yatirimcilara sunulmasi
faydali olacak ve sektore olan talebi arttiracaktir.

Kat irtifaki kurulu olan ve ilk el konutlari kapsayacak olan “yatirim yoluyla ikametgah programi” secenekleri,
yabanci yatirimcilarin vatandaslik edinimi satis prosedurleri ile ayni sureci (Degerleme sarti, doviz alim belgesi,
noter tasdikli satis vaadi s6zlesmesi vb.) kapsayacak sekilde uygulanacaktir.

Yatirim Yoluyla ikametgah Programi Secenekleri;

e Altin Vize

Yabanci gayrimenkul yatirimcilari igin; Glkemizde genis haklar ve ayricaliklar taniyan, 5 yil sire ile ikamet izni,
seyahat, calisma izni ve ticari faaliyette bulunma izni veren, 5 yil sirenin sonunda vatandaslik icin basvuru
hakki taniyan genis kapsamli programdir.

e Gumiis Vize

Turizm, emeklilik, saglik, egitim vb. amaclar icin kisa sireli ikamet ederek yerlesik yasamin imkanlarindan
faydalandiran, 3 yil sure ile ikamet ve seyahat izni veren daha dar kapsamli programdir.

Onerdigimiz Yatirim Yoluyla ikamet Programi’nin iki tiiriiniin ana avantaj ve farkliliklari asagidaki yer alan
tabloda 6zetlenmektedir. Kamu idaresi tablodaki kriterleri yatirimlarin yillar icindeki degisimine, ihtiyaclarin ve
global talebin yogunluguna gore degistirebilecedi gibi ulke icinde il/bolge bazli farklilastirma yoluna gidebilir.



Ozellikler

Gumiis Vize

Altin Vize

Konut Yatirim Degeri

150.000 USD<

250.000 USD<

Konutun Durumu

ik El Tapu Devri

ilk EI Tapu Devri

ikamet izni 3vil 5Yil

Calisma izni - 5vil
Giris-Cikis Adedi Sinirsiz Sinirsiz
Ticari Faaliyetler - Serbest

Aile Faydalanma imkanlari

Kart sahibinin yabanci esi ile
kendisinin veya esinin ergin
olmayan veya bagiml yabanci
cocuklarini

Kart sahibinin yabanci esi ile
kendisinin veya esinin ergin
olmayan veya bagimli yabanci
cocuklarini

Yenileme Siresi

3vil

5Yil

Vatandasliga Gegis Hakki

5 Yil Sonunda Bagvuru Hakki

Elde Tutma Suresi/Satilamaz
Serhi

3 Yil- Satildig) Durumda ikamet
izni Yenilenmeyecek

5 Yil - Satildigi Durumda ikamet
izni Yenilenmeyecek

Vergi Avantajlari

KDV istisnasi

KDV istisnasi

Kullanim/Kiralama
Yukamlalagu

Kullanim yakamlulagu getirilerek kiralanmasi saglanabilir.

Sosyal Bagis Tutari

5.000 USD

10.000 USD

Bolgesel Kademelendirme

BuUyuk ve Kuguk Sehirlere Gore Yatirim Degerinin Farklilagmasi
degerlendirilebilir

Mahalle Bazli ikamet izni
Kisitlamasi

ikamet kisitlamasi getirilen bolgelerde istisnalar uygulanabilir.

Degerleme Raporu

Satis veya satis vaadi bedelinin, degerleme raporu degerinden

dusuk/yuksek olacak sekilde belirlenmesi mumkundur
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MEVZUAT GEREGiIi DUZENLENMESi ZORUNLU OLAN
“DEGER TESPiT RAPORLARININ” SATICI VE ALICIDA
OLUSTURDUGU MAGDURIYETLERIN GiDERILMESI

Uluslararasi yatirimcinin miilk edinmesinde bir sart olarak yer alan “Deger
Tespit Raporlarinda” piyasa rayicinin TL olarak yer almasi ddvizle 6deme
yapilarak satin alinan gayrimenkullere iliskin sozlesme imza ve ddeme tarihi
ile vatandaslik basvuru surecindeki zaman araliginda kurlarda yasanan
dalgalanmalar sebebiyle yabanci alicilar acisindan  madduriyetler
olusturmaktadir. Bu konunun ¢6ziimiinin Deder Tespit Raporunda belirtilen
dederin sadece aliciyl bilgilendirme amaci tasimasi, diger islemlerin gergek
alim/satim degeri Uzerinden yiritiulmesinde oldugunu dusuniyoruz.

Bilindigi gibi mevcut mevzuat geregi Turkiye Cumhuriyeti vatandasligi
kazanilmasina iliskin basvurularda; yonetmelik kapsaminda edinim tarihine
gore 1.000.000 Amerikan Dolari veya 400.000 Amerikan Dolarlik tutarin
tespitinde kullanilmak/esas alinmak Uzere piyasa degerini (mevcut piyasa
degeri/mevcut durum degeri) gosteren tasinmaz dederleme raporu
aranmaktadir.

Yabanci yatirimci tarafindan satin alinan gayrimenkulin o6demesi, tapu
islemlerinden 15 gin ile 6 ay oncesinden yapilmaktadir. Yabanci yatirimci
musterilerin gayrimenkul satin alma ve ddeme gerceklestirme (dOviz alim
belgesi) tarihi ile vatandaslik basvuru surecleri arasinda gecen sire
icerisinde doviz kurunda yasanan dalgalanmalar yukarida belirtilen nedeniyle
“deger tespit raporlarinda” belirlenen dederin degismesi sebebiyle
yatirimcilarin ve saticilarin magduriyetine yol agmaktadir. Daha acik bir ifade
ile doviz ddeme yapilarak satin alinan gayrimenkullerin dederinin piyasa
rayicinin TL olarak belirlenmesi, yabanci alicilarin gayrimenkul alim
slireclerinde magduriyet olusturmaktadir.

Vatandaslik ve/veya ikamet amacli gayrimenkul ediniminde 2019/1 sayili
Genelge kapsaminda satis veya satis vaadi bedelinin, degerleme raporu
degerinden dislik/yiksek olacak sekilde belirlenmesi muimkundir.
Degerleme raporlarinda takdir edilen degerlerin satis bedeli ve tapu harci
matrahi yoninden bagdlayiciligt  bulunmamasi, bu raporun musteri
bilgilendirme amacli yapilmasini 6nermekteyiz.
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YATIRIM YOLUYLA VATANDASLIK PROGRAMI KAPSAMINDAKI ALIMLARDA
“|KINCI EL” GAYRIMENKUL SATISLARININ AGIRLIK KAZANMASININ
ORTAYA CIKARDIGI SORUNLAR

Mevcut vatandaslik programinin en 6nemli amaclarindan biri Ulkeye doviz girisinin saglanmasidir.
Gayrimenkul edinimi yoluyla vatandaslik kazanilmasina iliskin basvurularda ozellikle gecen seneden
itibaren yabanci yatirimcinin ikinci el konut talebinde yogun artis goérilmuis, piyasada olusan bu
taleple ikinci el konut fiyatlarinin hizli bir sekilde yiikseldigi gézlemlenmistir. Ikinci el satislarin
vatandaslik ve onerdigimiz yatirim yoluyla ikamet programlarina katkisinin 6zellikle finans sektoriine
doviz girisinin saglanmasi agisindan ¢ok disik olmasi sebebiyle, program dahilindeki gayrimenkul
alimlarinin “ilk el” gayrimenkul stogu ile sinirlandirilmasi onerilmektedir.

Gayrimenkul edinimi yoluyla vatandaslik kazanilmasinda iliskin kosullarda ozellikle gegen sene ile
birlikte yabanci yatirimcinin 2.el konut talebinde yogun artis gorulmustir. Bu piyasada olusan talep
2.el konut fiyatlarini hizli bir sekilde yukariya dogru c¢ikarttigi gorulmustir. Ortaya ¢ikan bu durum
toplumda konut satis fiyatlarinin “yabancilar” sebebiyle yikseldigi algisini olusturmustur. Diger
taraftan 2.el bireysel konut satislarinin ekonomiye ve sektore direkt olarak bir katkisini olmadigi
asikardir.

Uluslararasi gayrimenkul yatirimcilarinin tlke ekonomisine ve insaat sektorune direkt olarak katki
saglayabilmesi icin vatandaslik ediniminde “ilk el” konut satin alma kisitlamasi getirilmesini
oneriyoruz.

Bu sekilde s6z konusu programin ana amaglarindan biri olan llkeye doviz girisinin saglanmasi, soz
konusu dovizin “yastik altinda” degil, bankacilik/finans sektériinde tutularak amaca hizmet etmesinin
saglanacagini dusinmekteyiz.

-
-
-
-
—
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ARACI KURUMLAR VE CALISANLARI iCiN
LISANSLAMA VE SERTIFIKALANDIRMA SURECLERININ
BELIRLENMESiI VE UYGULANMASI

Gayrimenkul bir finansal Griindir. Finansal Grlin “given” lzerine insa edilir. Glveni saglayacak olan
temel ozellikler satilan Grindn dogru bir sekilde tanimlanmasi, denetlenmesi ve seffaf olmasidir.
Sektérumizde yatirimci ile birebir muhatap olan, onlara hizmet eden kurumlarin belli standartlara sahip
olmamasi ciddi bir sekilde giliven kaybina ve madduriyetlere sebep olmaktadir. Bu nedenle araci
kurumlarin ve c¢alisanlarinin ilgili merciler tarafindan c¢ergevesi ¢izilmis “Lisanslama ve
Sertifikalandirma” programlarina tabi olmasinin bu tir sorunlarin ortadan kaldirilmasi ve guven tesisi
icin gerekli oldugu dusunulmektedir.

Uluslararasi yatirimci ile ilk muhatap olacak kisi ve kurumlarin yaratacagi etkinin ne kadar yuksek oldugu
disinuldugunde, bu ilk temasi saglayan kurum ve kisilerin hangi kural ve etik degerlere sahip oldugu
bluylk onem kazanacaktir.

Maalesef programin basindan beri yasanan pek ¢ok madgduriyet bu sektore ve sektor oyuncularina
duyulan guvenin hizla erimesine yol ag¢mistir. Gayrimenkul bir finansal enstrimandir ve finansal
enstrimanda satilan sey glivendir.

Guvenin saglanmasi icin dogru kural setlerinin tanimlanmasi, bunlari uygulayacak ve denetleyecek
olanlarin yetkili olmasi, denetimlerin bu kural setlerine uygun sekilde yapilmasi ve sistemin seffaf
olmasi ile mumkundur.

Ne vyazik ki aracilik hizmeti veren kurum ve Kkisiler bu anlamda bir sertifikasyona/lisansa sahip
degillerdir. Dogru bir sekilde tanimlanmis, dizenlenmis bir sektorin, Llisansli kurumlar tarafindan
calistirilmasi ve bu kurum personelinin de duzenli egitim ve sinavlarla edinilmis sertifikasyona sahip
olmasi alicida glveni artiracak, bunun olumlu etkisi de Ullkeye ddviz girisini hizlandiracaktir diye
dusuniyoruz.
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