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TORKIYE NIN EN BOYIK EMLAK SITES

'Patinaj yapan bir araba gibiyiz'

Gayrimenkul sektdriinii patinaj yapan bir arabaya benzeten Murat Ergin, sektérde faaliyet gdsterenlerin
hemen hemen hepsinin sorunlarinin bir noktada kesistigini belirtti

Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren araci, emlak gelistirici, miiteahhit ve
yatirimeilarin yasadii sikintilariim bir noktada kesistigini belirten Kuzeybati Gayrimenkul
Genel Miidiirii Murat Ergin, sektorii patinaj yapan bir arabaya benzeterek, "Vitesi takiyoruz,
gaza bastyoruz, ancak araba gitmesi gereken hiza bir tiirlii ulasamiyor" dedi.

Ergin, sektérde yasanan gesitli problemlerin bunun nedenini olusturduguna isaret ederek,
sektoriin tam olarak yasal bir zeminde bulunmamasinin bunlarin basinda geldigini sdyledi.
Buradaki yasalligi hukuki ve teknik agidan ele alan Murat Ergin, sunlari aktardi:

"Tiirkiye'deki binalarin yaklasik 3/2'sinin iskdni bulunmuyor. Burada farkli durumlar s6z
konusu. Binalarin bir kisminin ruhsatt var ama iskani yok bir kisminin imar1 var ama ruhsati
yok diger bir kisminin ise hem imar1 hem de ruhsati1 yok. Tabloya gére, gercek olan ve
satilabilir durumda bulunan toplam miilk toplamin ancak yiizde 30'unu olusturuyor. Bu su
anlama geliyor: Sektérde ¢alisan birgok kisi kapatilamayacak bir satis i¢in enerji harciyor.
Gayrimenkulii satiyor, ancak alic1 bir bakiyor miilkiin tapusu yok. Bu AB'ye girmeyi ve uyum
saglamayi diistinen bir sektor i¢in biiyiik bir ayip. Sektériin, bu alaninin uyum saglamasi biraz
zor goriintiyor."

'Hi¢bir bina yasadisi yapilmayacaksa af ¢iksin'

Genel Miidiir Ergin, bu sorun karsisinda ilk olarak imar affinin giindeme geldigini ifade
ederek, bunun da bir ¢éziim olmadigini ancak bu tiir aflarin bir ¢6ziim olamayacagim dile
getirdi. Ergin, mevcut stok icin bir sey yapilmasi gerektigini, fakat bu kapsamda yapilacak bir
affi ancak diizenlemenin afla ayn: zamanda yapilacak ve geri doniisii olmayacak bir yasal



siirecinin baglamasiyla kabul edebilecegini sdyleyerek, "Bundan sonra hicbir bina yasadisi
yapilmayacaksa af ¢iksin, aksi takdirde ¢ikmasin. Ciinkii ayin zamanda ¢ikarilan her afla daha
fazla kacak yapilagsmay1 tesvik ediyoruz" diye konustu.

'"Yabanci1 yatirimel ve mortgage fiyatlar: artirabilir’

Sektorde, belli bir standarda dayanmadan yapilan fiyatlandirmalarin diger bir sorun olduguna
vurgu yapan Murat Ergin, "Sektorde alici ve saticilar miilkiin degerinin konusunda bilingli
degil. Oturmus olmasi gereken degerler ve belli katsayilar var, ancak bunlar bilinmiyor ve
dikkate alinmiyor. Bir miilkiin degeri bulundugu yere ve gesidine gore degisebilir. Ama
maalesef fiyat standardini olugturamadik" dedi. Ergin, Tiirkiye'de gayrimenkul fiyatlarinin
degisik agilardan yorumlanabilecegini belirterek, sunlart anlatti:

"lyimser agidan bakildiginda, Istanbul'un diinyadaki diger biiyiik metropollerle kiyaslanmasi
durumunda kentte fiyatlarin 3-4 kat daha az oldugunu sdyleyebiliriz. Kétiimser agidan
bakildiginda ise, yillik kisi basina geliri 5 bin dolar olan Tiirkiye Avrupa'nin ¢ok gerisinde
gelir dagilimm son derece adaletsiz ve her sey pamuk ipligine bagli, cari agik ¢ok fazla ve her
an kriz olabilir. Bunlar dikkate alindiginda ise fiyatlarin ytiksek oldugunu sdyleyebiliriz.
Ancak, ben biraz gergeke¢i bakmaya ¢aligiyorum. 2004 yilindan 2006'n1n ilk ¢eyregine kadar
fiyatlar biraz yiikseldi ama asir1 degerlenme olmadi. Su an biraz gerileme var ve bu saglikli
bir gelisme. Yabanci bireysel yatirimer Istanbul'da konut talebinde bulunursa ve mortgage
devreye girerse fiyatlarin ciddi oranlarda artma potansiyeli var. Ama gergekgi olarak 3-5 yil
i¢inde fiyatlar bir miktar gelirler ve sonra kii¢iik tirmaniglar baslar."

'El yordamiyla yolumuzu bulmaya ¢ahsiyoruz!

Bilgi eksikligini diger bir sorun olarak dillendiren Ergin, sektdrde yeterli bilgi iglenmedigini
ve islenen bilgilere de yeterli talebin bulunmadigini kaydetti. Genel Miidiir Ergin, Tiirkiye'de
belediyelerin bile, kendi miilkleri ile ilgili olarak diizgiin bir envanterinin olmadigini 6ne
siirerek, "Her sey devletten bekleniyor ama belediyelerin elinde gerekli bilgiler bulunuyor.
Ancak genel vurdumduymazlhik zihniyeti nedeniyle bu bilgiler islenmiyor ve bir sonuca
varamiyoruz. ilgili yerlerden gerekli bilgileri alamadigimiz i¢in biz de verileri hazirlarken,
karanlikta el yordamiyla yolumuzu bulmaya galisiyoruz" ifadelerini kullandi. Sektorde bilgi
toplayip, bunlarin derlenerek kamuoyuna sunulmasinin ciddi maliyetlerinin bulundugunu
ifade eden Ergin, topladiklar verileri ticarilestiremeden kamuoyunun bilgisine sunduklarin:
ve bu nedenle ¢esitli sikintilar yagsadiklarim kaydetti.

"Yabancilar oyunun kurallarini bagtan belirliyor’
Murat Ergin, gelismis iilkelerde ise veriyi isleyip, bunu ticari olarak kullanima sunan
kurumlarin bulunduguna dikkat cekerek, soyle devam etti:

"Ancak bizim iilkemizde bdyle degil. Bu nedenle de bunu ticari olarak yapmakta
zorlaniyoruz. Tiirkiye'deki verilere daha ¢ok yabanci yatirimeilar ilgi gosteriyor. Ciinki bu
firmalarin hesap vermesi gereken merciiler oldugu i¢in, yapacaklar yatirimlari en az riskle
gerceklestirmek istiyorlar ve bu nedenle de verilere bagvuruyorlar, 6zel aragtirmalar
yaptiriyorlar. Yerli yatirnmcilarin ise hesap verecekleri bir yer yok. Bunun yani sira yerli
yatirimeilar, hazirlatacaklar: bilgilerin baska firmalar ile paylasilabilecegini diistindiigii icin
talepte bulunmuyor"

Yerli yatirimeilar sadece ruhsata bakarak bile alim yapabildigini, ancak yabanci firmalarin
¢ok ayrintil bir incelemenin ardindan karar verdigini belirten Ergin, bir diger sorun olarak ise
saticilarin, alicilara detayh inceleme yapmak i¢in yeterli zaman tanimamasini gosterdi. Murat

.



Ergin, yabanct yatirimeinin bir gayrimenkul igin fiyat konusunda anlastiktan sonra, 6 haftalik
bir zaman dilimi isteyip, alacagi miilkle ilgili ayrintili incelemeyi yaptiginin altim ¢izerek,
"Oyunun kurallari bastan belirleniyor. Alici, taahhiit edilenlerin dogrulugunu gordiikten sonra
parayi veriyor, yoksa vazgegiyor, hatta tazminatta bile bulunabiliyor. 'Taahhiit edilenler dogru
olursa da ben vazgegersem sana ceza dderim' diyor" dedi

'Ciddi bir kaza beklemiyorum'

Tiirkiye'nin 70 milyonluk geng niifusu ile dinamik bir yapida oldugunu ifade eden Genel
Miidiir Ergin, bu nedenle gelecekte de ciddi bir 'kaza' beklemedigini ifade etti. Ergin, bunun
yani sira, sektdrde yer alan oyuncularin da iyi belirlenerek, bilinglenmesi gerektigine vurgu
yaparak, sozlerini s6yle tamamladi:

"Bizim sektorliimiizde yer alan oyuncularin sayisi az ve birbirlerini taniyorlar. Bunlar bilgi ve
tecriibeyi paylagirlarsa sektoriin ¢ok sikintili giinlerden gegecegini diigtinmiiyorum. Sektorde
yabanci agirlhii artiyor ve bu dengeleyici bir unsur ¢iinkii kétii giinlerde yabancilarin
dayanma gii¢leri ¢ok daha fazladir. Diizenlemeler ve bunlari yerine getirecek otoritenin
olmamasini ise ciddi bir eksiklik olarak gérebiliriz. Bizim meslegimize heveslenen ¢ok insan
var ancak agilan ofislerin 3/2'sinin 5 yili dolduramadigim goriiyoruz."
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