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TURKIYE'MIN EN BUYUK EMLAK SITESI

Gayrimenkul Almi i¢in Uygun Zaman
Geldi mi?

Tarkiye'de konut talebi zaman zaman kabu  guna cekilse de arz hi¢ durmuyor. Bu yil
ardi ardina sati § anonslari yapilan yepyeni projeler bunun gosterges [
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Turkiye'de konut talebi zaman zaman kabuguna cekilse de arz hi¢ durmuyor. Bu yil ardi
ardina satis anonslari yapilan yepyeni projeler bunun géstergesi. insaat sektdriiniin ana
kalemini olugturan konut sektoriinde isler gecen sonbahar aylari ile birlikte acgildi. Birgok
konut firmasi, bu donemden itibaren birbiri ardina yeni projeleri devreye soktu.

Crown Residence hakkinda tiim detaylar icin tiklayin!

istanbul'dan Ankara'ya, izmir'den Bursa'ya kadar birgok bilyiik kentte ardi ardina satis
kampanyalarina baglayan ve ¢ogunun adi sani ilk kez duyulan konut projeleri dikkat
cekiyor.



Bu projelerin, kredi faizlerinde tarihin en dusuk maliyeti donemi yasanirken satisa
cikmasi kugskusuz hem konut Ureticilerinin hem de tuketicilerin en biyik sansi.

Sdyle bir kisa gecmise bakildiginda érnegdin 2010'un son ¢ ayinda sadece istanbul'da
20'nin Gzerinde konut projesi gorucuye c¢iktl. Su ana kadar satisa ¢ikanlarla birlikte yeni
proje sayisinin 50'yi buldugu ifade ediliyor.

Ote yandan, bilindigi gibi bir ay kadar 6nce Bagbakan Recep Tayyip Erdogan tarafindan
oncelikle Trakya'da olmak Uzere neredeyse tum Marmara boélgesindeki gayrimenkul
harekederine ipotek koyacak kadar '¢ilgin' bir proje aciklandi.

Marmara Denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayacak olan Kanal istanbul Projesi'nin adi
bile bolgedeki gayrimenkul piyasasini hareketlendirmeye yetti. Ne var ki, bolgede arsasi
olanlar su anda surecin nereye evrilecegini ve yeni fiyat dengelerinin nerede oturacagini
beklemeye baslamis durumda.

Bu projeyle ilgili tartismalar gindemdeki yerini korurken, Basbakan Erdogan, bu sefer de
gectigimiz hafta istanbul'a kurmay! planladiklan iki yeni sehir projesine iliskin detaylari
acikladi.

Birer milyonluk bu iki sehirden biri Avrupa Yakasi'nda Karadeniz kiyisinda, digeri ise
Anadolu Yakasi'nda inga edilecek. Basbakan Erdogan'in "Avrupa Yakasi'nda 40 bin
hektarlik alan Gzerine, maden ocaklarinin oldugu bdlgede insa edilecek” diyerek isaret
ettigi bolge, Uskumrukoy'den Karaburun'a kadar uzanan yaklasik 30 kilometre
uzunlugundaki kiyi seridini kapsiyor. Anadolu Yakasi'nda kurulacak sehir i¢in ise Kurtkdy
ile Sancaktepe arasindaki bolge adres gosteriliyor.

Sehr-i Nar hakkinda tiim detaylar ve gorseller icin tiklayin!

Bu ortamda ev alinir mi?

Butuin bu gelismeler 6ncelikle istanbul'daki gayrimenkul hareketlerini ilging kiliyor.
Yatirimcilar bir yandan, ihtiyag sahiplerinin yapmay!i planladiktan alimlar diger yandan...
Herkes ne yapacagini, nasil karar vermesi gerektigini diistintiyor. Isin bir bagka boyutu
ise bu sicak donemde gayri menkul fiyatlarinin sisip sismedigi, bu nedenle biraz daha
beklemenin dogru olup olmadigini soruyor herkes birbirine.

Ekonomist, belki de gelecekle ilgili en sicak kararlarin agsamasinda olunan bu gtinlerde
geleneksel '‘Gayrimenkul Saati'nin neyi gosterdigine iliskin yilin ilk arastrmasini
gerceklestirdi. Yaklasik iki haftadir siiren arastirma boyunca istanbul'dan Ankara'ya,
izmir'den Antalya ve diger metropol kenderine kadar genel trendi belirlemek igin birgok
gayrimenkul danigsmani ile konustuk. Ev alma hayalini bu yila erteleyenlerin kafasindaki
som isareuerini gidermeye c¢alistik. Yani konut fiyatlarinin 6ntimuzdeki haziran ayinda



yapilacak olan sec¢im sonrasi ne tur bir seyir izleyecegi, konut arzindaki artisla birlikte ev
fiyatlarinda bir artis olasiliginin ne oldugu, ev almak i¢in beklenip beklenmemesi gerektigi
sorularina yanit aradik.

Fiyatlar arti $ egiliminde

Bu sorulara yanit bulabilmek i¢in Ekonomist'in geleneksel hale gelen "Gayrimenkul Saati
(GYS)" arastirmasini tekrarladik. Cunki uluslararasi gayrimenkul yatirimcilari,
yatirimlarini yonlendirirken, Turkiye'de henliz yeterince taninmayan bu yonteme de
basvuruyor.

Ucer aylik donemler halinde verileri agiklanan bu saat, sektordeki gelismelerin yakindan
izlenip, yorumlanmasiyla belirlenen bir saat.

Bu saatin rakamlarin arasindaki bolimler, saatten ¢cok donemsel bir fonksiyonu isaret
ediyor. Renklerle ifade edilen bu fonksiyonlarin 2011'in Ocak-Mart donemini kapsayan ilk
ceyregdine iligkin pozisyonunu gosterir veriler, gegtigimiz ay aciklandi. Bu verilerine
bakildiginda saatin alim i¢in en uygun olan bdlgede yani yesilden sariya gecisin oldugu
8.30 ile 6.30 arasinda oldugu gorultyor. Burada sunu belirtmekte fayda var; fiyatlarin
artik artis egiliminde oldugu, gerileme ve emilim (arz ve talebin dengelendigi) donemin
sona erdigi bu bolge artik buyime donemi olarak kabul ediliyor.

En uygun dénem

Bunun agagida yer alan ayrintili agiklamasinda goérebileceginiz gibi su anda gayrimenkul
alimi icin belki de son yillarin en uygun dénemini yagiyoruz...

Oncelikle sdylenenleri hemen aktarmakta yarar var. Konut alicilari agisindan icinde
bulundugumuz dénem, birgok uzman tarafindan ¢ok cazip bulunuyor. Cinku ikinci el
konut fiyatlarinda ciddi bir distis var. Yani bundan bes yil 6nce ¢ok yiksek fiyadarla
konut almig olanlar, aldiklari fiyata bile konudanni satmakta zorlaniyor. Bu nedenle yeni
projeler de bu fiyadan g6zeterek baz fiyadanm olusturuyor. Bu da ortaya oldukca cazip
rakamlarin ¢ikmasini saghyor.

Bu konuda gorusine basvurdugumuz gayrimenkul sektériiniin 6nde gelen isimleri,
onumuzdeki donemde konut fiyaliannda bir artis olacagi gorusiunde birlesiyor. Markali
konut Ureticilerinin bazdan, dnimuzdeki donemde konut fiyadannda kademeli olarak
ylzde 5 ile 20 oranlannda bir artis olacagi yonunde 6ngdrtude bulunuyor. Yetkililer, buna
gerekce olarak ozellikle arsa maliyetlerindeki asiri artisin konut fiyatlari tizerinde
yaratacag! zam baskisini gosteriyor.



Konutta vade 30 yila ¢kt

Konut almak isteyenler bugtinlerde ¢ok biyuk bir kararsizlik iginde kivraniyor. Kisa bir
sure oncesine kadar aylik ytizde 0.70'den 0.80'in Uzerine ¢ikan faizler kredi kullanmal
m1, yoksa faizlerin biraz daha dugsmesini mi beklemeli?

Bankacilik ¢evreleri, bu soruya, "Turk ekonomisindeki kirilganhk ortadayken, faizlerin
dusmesini bekleyenler, yeni bir yiikselis dalgasiyla hayal kirikligina ugrayabilirler"
seklinde yanit veriyor.

KentPlus Newport hakkinda detayl bilgi icin tiklayin!

Konut kredisi vade ve faiz oranlarindaki cazip ortam, mortgage sektoriini de
hareketlendirdi. Oyle ki; konut kredilerinde vade ilk kez 30 yila ulasti. Sekerbank, konut
finansmani sirketi olan istiraki $eker Finans'in temin ettigi 200 milyon dolar tutarinda
Denizasiri Ozel Yatirim Kurumu (Overseas Private Investment Corporation-OPIC)
kaynaginin da bulundugu bir portfdy ile 30 yila varan vadede konut kredisi sundu.

Faiz artabilir

Vade 6zelliginden dolayi dusuk taksidi, kira 6der gibi ev sahibi olma olanagi veren,
sadece ikametgah amacl konutlara yonelik kredi ile 6zellikle orta ve alt gelir grubundaki
tuketicilerin ev sahibi olmasi hedefleniyor.

Uzmanlar da yavas yavas hareketliligin bagladigi sektorde su an 5-10 yil vadeler
arasinda 0.880'ler ile 0.90 seviyelerinde seyreden konut kredi faizlerinin 6ntimuzdeki
donemde yuzde 1'ler seviyesini bir miktar asabilecegine isaret ediyor. Bankacilik
cevreleri, secim 6ncesinde ve sonrasinda piyasanin biraz daha yavas biyuyecegini,
ancak eylulden sonra faiz oranlarinda beklenen artisa ragmen, sektériin buytmesinin
hizlanacagini 6ngoéruyor. Bununla birlikte uzmanlar, mortgage sektdriintin bu yilin
sonunda yuzde 25'ler civarinda blyuyecegi, yili toplam 75 milyar TL'nin tGzerinde bir
blyuklikle kapatacag ifade ediyor.

Cazip kampanyalar Konut sektori baharla birlikte cazip kampanyali bir déneme girdi.
Markal konut treten firmalar, birbiri ardinda yeni projelerini goriictiye cikarirken, bir
yandan da elde kalan stoklarini eritmek igin cazip kampanyalar ile tiiketicinin kargisina
cikiyor.

Konut Ureticilerinin diizenledigi birbirinden cazip kampanyalarla ingaat sekt6ri yeniden



hareket kazandi. Gorucuye ¢ikan yeni projelerin yani sira, satigi devam eden birgok
projede, birbirinden cazip kampanya baglatildi. Sadece yiizde 1 pesinat isteyip 48 ay
taksitlendirenler, hi¢ peginat istemeyip aylik taksitleri de 12 ay Oteleyenler ve banka
kredili 6demelerde bile ylizde 10 indirim yapanlar var.

ikinci ve birinci el konutlardaki durum

Garanti'nin destegiyle Reidin.com ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi (GYODER)
tarafindan Adana, Ankara, Antalya, Bursa, istanbul, izmir ve Kocaeli'ndeki ikinci el ve
yeni konutlara yonelik hazirlanan emlak endekslerinin 2011 Mart ayi raporu yayinlandi.
Reidin.com EmlakEndeks'e gore, Adana, gectigimiz mart ayinda bir dnceki aya goére
ikinci el satilik konut fiyatlarinda metrekare basina yuzde 1,13'lUk deger artisiyla,
fiyatlarin en fazla yikseldigi il oldu. Ayni donem icinde ikinci el konut satis fiyatlari
Ankara'da yiizde 0,58 Antalya'da yiizde 0,51; istanbul'da yiizde 0,31; izmir'de yiizde
0,09 ve Kocaeli'nde yiizde 0,23 oraninda artti. Satig fiyatlari yiizde 0,11 azalan Bursa,
fiyatlarin en fazla deger kaybettigi il oldu.

AVM-car gI ve arsa

Tabii gayrimenkul saati deyince artik sadece konut algilamamak gerekiyor. Ozellikle
yatirimlarini gayrimenkulde degerlendirmek isteyen nakit sahibi yatirimcilar igin son
yillarda yapilan AVM ve Ofis projeleri disinda cazip gelisme bdlgelerindeki araziler de
ciddi birer alternatif olarak dne c¢ikiyor.

Ornegin, Kanal istanbul, "iki yeni sehir" projeleri ile birlikte ile birlikte gayrimenkul saati
acisindan arazi ve arsa yatirimlari da ciddi bir potansiyel olarak 6ne ¢ikacak. Gerek
Kanal istanbul, gerekse bunu biitiinler olarak istanbul'un Avrupa Yakasi'na kurulacak
olan bir milyonluk sehrin ¢evresinde yaratacagi ekosistemin boyutunu sdylemeye gerek
yok herhalde. Ornegin her iki projenin yer alacagi ilce, ky ve beldelerdeki arazilerin fiyati
simdiden ikiye katlanmis durumda. Ne var ki; 6ncelikle Kanal istanbul Projesi'nin
gececegi istikamet ile bir milyonluk iki sehirden birisinin yer alacagi Uskumrukgy ile
Karaburun arasindaki Karadeniz'e yakin olan kdylerin cogunun orman kdyu oldugu ve
arazilerinin buyuk bir kisminin Hazine'ye ait oldugunu hatirlatalim. Mevcut imarl
arazilerin ise ¢ogu zaten 510 yil dncesinden el degdistirmis bulunuyor. Arazi almak
isteyenlerin bu nedenle son derece dikkatli olmasi gerekiyor. Kanal ve iki sehir projesi
nedeniyle alinan bu arazilerin elde kalma olasiligini gézardi etmemek gerek.



Gayrimenkulde yeni trendler

Tum bunlarin diginda son dénemde gayrimenkulde trend stidyo ve 1+1 daire tipleri ile
ofis projelerine kaymis durumda.

Ozellikle konut Ureticileri, talebin 100 bin TL ve altindaki konutlarda yogunlasmasi ile
birlikte, uygulamaya koyduklari yeni konut projelerinde stidyo ve 1+1 gibi kliglk daire
tiplerine agirlik vermeye bagladi. Buyuklukleri 35 metrekareden baglayip 77 metrekare
arasinda degisen stidyo daireler, satisa ¢ikar ¢cikmaz hizla tikeniyor.

Gayrimenkul Saati - 2011 Nisan Gayrimenkul Yatirnm  Saati kagi gosteriyor?
Uluslararasi gayrimenkul yatirimcilari, yatirimlarini yonlendirirken, Turkiye'de heniiz
yeterince taninmayan yontemlere de bagvuruyor. Bu yontemi, aslinda konut ihtiyaci
oldugu icin alim Uzere arastirma yapanlar da dikkate alabilir. 0 da Gayrimenkul Yatirim
Saati (GYS) adini tasiyor. Her U¢ ayda bir sonuclari aciklanan ve sektérdeki gelismelerin
yakindan izlenip, yorumlanmasiyla belirlenen bu saate gore yatirim kararlari veriliyor.

GYS, adi Uzerinde saat yonunde igsleyen bir sistem. Bu kadranda yine normal zaman
saatlerinde oldugu gibi 3, 6, 9 ve 12 gibi rakamlar mevcut. Saatin 12 ile 6 arasini
gosteren gece kismi, gayrimenkul yatirimlarinin degerinin indigini; 6 ile 12 arasindaki
gundiz kismiysa yukseldigini gosteriyor.

Ornegin, otel yatirimi saat 09:00 iizerinde olsun. Bu durumda otel fiyatlarinin bir geyrek
zaman daha yiikselecegi ve daha sonra iki ceyrek zaman igin diisecegini
soyleyebiliyoruz. Ya da saat 06:00 tizerinde bulunan bir ofis yatirimi igin yukselis dalgasi
baslamak tzere denebiliyor. Saat 12 izerinde olan bir emlak yatiriminin tepe noktada
oldugu, artik alim degil satisa yonelme zamani geldigini anlatiyor.

Saat bugtin kagi gosteriyor?

GYS, su anda kagi gosteriyor? GYS'nin aralik itibariyle kagi gosterdigini bu saatin
mucudi olan "Un Genel Muduri ‘e sorduk. Ergin'e
gore su an icin toplu konut, liks konut, depo, ofis ve aligveris merkezleri piyasasinda
saat "BlUyume DAnemi" olan 6:30 ile 8:30 arasini, gosteriyor.

Bunun anlaminin artik 2008 ortasindan itibaren yasanan gerileme ve emilim
donemlerinin sona erip, artik biyime donemine girildigine isaret eden Ergin, GYS'inin
mayis ay! basi itibariyle kagi gosterdigine iligkin su yorumda bulunuyor: "Hepimiz bildigi
Uzere bundan sonra tehlike donemi baglayacak ve muhtemelen 4 yil icinde saat 12'ye
vuracak ve bir donguyt daha bitirmis olacagiz. Turkiye kosullarinda bu tam déngu



genellikle 6-7 yillik periyodlarda tamamlaniyor. Biz su anda periyodun ortasina dogru
yaklasiyoruz.

Bu dongiide maksimum para kazanmak isteyenleri hemen alima ge¢cmesi ve 2014 yih
icinde satis yapmasi onerilir. Ornegin ofis ve AVM'lerdeki mevcut firsatlar ofise ve toplu
konuta gore daha fazladir. Merkez Bankasi'nin bu yil basinda aldigi ve devam ettigi
tedbirler saatin daha fazla ileri gitmesini engellemis ve alim firsatlarini kuvvetlendirmistir.
Ofis yatirimlarina hentiz baglamamis olanlarin daha dikkatli olmasi 6nerilir. Clnku arz
fazlasi yaklagmaktadir ve ofisteki dongu diger mulk cinslerinden 6nce tamamlanabilir.
Her seye ragmen onumduzde ¢ yil kadar kesintisiz strecek guizel bir donem
gormekteyiz. 0 ylzden niyeti olanlarin alimlara devam etmesi gerekmektedir.”

Kaynak: Ekonomist



