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GAYRIMENKUL SEKTORUNU DE
DONUSTURUYOR

Teknoloji, gayrimenkul sektoriinu de degistiriyor ve ortaya cikardigi
yenilikler artik bliytik bir hizla uygulamaya giriyor. Kiiresel bir
uygulamaya dontisen Prop-Tech, gayrimenkul sektoriinde artik bir
strateji unsuru olarak kabul ediliyor.
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enetim, vergi ve danismanlik

hizmetleri sunan KPMG, emlak

ve insaat alanlarinda kullanilan

Prop-Tech Grtint yeniis model-
lerini arastirdi.

KPMG'nin arastirmasinda Prop-Tech
alanindaki inovasyonlar dokuz kategoride
siniflandirildi. Gayrimenkulde talep géren
yenilikler soyle siralaniyor:

» DIJITALLESTIRME SURECLERI:
Daha fazla veriyi analiz etme imkani sunuyor
ve veriyi daha verimli hale getiriyor. GUnlik
hayatta giderek daha fazla sayida is dijital-
lesiyor. Bazi gorevleri saniyeler iginde dijital
olarak yoneterek yuksek kaliteye, maliyet
tasarrufuna ve yiksek musteri memnuni-
yetine ulasmak miumkdn oluyor.

» ESNEK CALISMA ALANLARI: Za-
man, mekan ve cevreden bagimsiz olan
ve secenek yaratan yenilikler ilgi gordyor.
Daha ¢ok is yerleri icin tercih ediliyor. Ciin-
kd artik calisanlar is yerlerinde esneklik
talep ediyor. Is yeri olabilecek emlaklar
sabit bir varliktan esnek bir varliga donus-
tdrmek mumkdn. Ofis alanlari hangi bél-
gede, sehirde ya da Ulkede olursa olsun bir
saatligine, bir haftaligina ya da 10 yilligina
kullanima sunulabiliyor. Bir is yeri icin ge-
reken tim hizmetler de bu esnek yapiya
uygun sekilde dizenleniyor.
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» SAGLIKLI iS YERLERI VE YASAM:
Inovasyonun dahil edildigi bir baska alan.
is yerlerinin icindeki degisime odaklaniyor.
icerideki sicakliktan temiz hava dolasimina
kadar ¢alisan ve musteri memnuniyetini kar-
siliyor. CUnk{ is hayatindaki jenerasyonun
talepleri degisiyor, gelecedin is yerleri sade-
ce uygun maliyeti ve sdrdurdlebilirligi degil
saghkl hayati da gozetiyor. Akilli teknolojiye
sahip sistemler, sensorler ve akilli aydinlatma
ile calisma ortamlari iyilestiriliyor.

» YENILIKCi YAPILAR: insaat tekno-
lojisi son yillarda hayli gelisti. Yeni calismalar
mimari faydalar ve yenilik¢i malzemeler
Uzerinde yogunlasiyor. 3D baski, cok fonk-
siyonlu boya, 6zel arag istasyonlari yeni ya-
pilardaki trendlerden birkagi. Bu yenilikler
verimlilik ve maliyette tasarruf sagliyor.

» NESNELERIN iINTERNETI: Bu tek-
noloji gayrimenkul sektériinde daha verim-
li, kullanici dostu ve strdartlebilir binalari
mumkan kiliyor. Sistemlerin, binalarin ve es-
yalarin birbirine bagl oldugdu bir inovasyon.
Akilliisitma sistemleri, glivenlik, aydinlatma
kontrolU gibi imkanlar artik yeni binalarin
cogunda kullaniliyor.

» YENi FINANSMAN YONTEMLERI:
Finansmanin daha kolay, uygulanabilir ve
iki taraf icin de likiditeyi artiran yollari talep

gorlyor. Alternatif finansman yéntemleri,
buytk gayrimenkul projelerinde daha fazla
kullaniliyor. Kurumsal yatirimcilar yerine bi-
reylerin de finansman projelerine katiimasi
saglaniyor.

» BAGLANTI PLATFORMLARI: Sosyal
medyanin yikselisi, insanlarin tim diinyada
kolayca birbirleriyle iletisime ge¢mesini
mumkdn kildi. Gayrimenkul sektoriinde
de alici ile satici, mal sahibi ile kiraci, insaat
ile bakim-onarim gibi paydaslar arasinda
baglanti kurmayi ve etkilesimde bulunmayi
saglyor. iletisim, is birligi, bilgi paylasimi ve
sinerjiyi glclendiriyor.

» SURDURULEBILIR YENILIKLER:
Artik strdurulebilirlige katki saglayan ya-
pilar yukseliyor. Yeni kiracilar, yasayacaklari
binalarin sirddrulebilirlige ne kadar hizmet
ettigine bakiyor. Mesela enerji tasarrufu
saglayan yenilik¢i yaklasimlar tercih sebebi.
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» SANAL GERCEKLIK VE 3D HARI-
TALAMA: Bilgisayar ve drone teknolojisi
kullanilarak gercek bir kullanici deneyimi
yaratmay! amagliyor.

KPMG Turkiye Gayrimenkul ve Altyapl
Sektor Lideri Ismail O. Unal, dijital déni-
simin pek ¢ok sektdre dokundugunu,
bunlardan birinin de gayrimenkul sektort
oldugunu soyledi. Unal, “Diinya biyk
bir degisimden geciyor. Degisim firsat
demektir. Teknolojinin dinamikleri birgok
paydas icin yeni kapilar agiyor. Ktresel bir
uygulamaya doénutsen Prop-Tech, gayri-
menkul sektdrinde artik bir strateji unsuru
olarak kabul ediliyor” dedi.

Unal, sektérde dijital kategorilere yo-
nelik trendlerde &ncekiyila gore dikkat ¢e-
kecek oranda bir yUkselis oldugunu vurgu-
ladi. Buna gore, gayrimenkul sektoriinde
dijitallesme surecgleri ylzde 274 oraninda
artti. Nesnelerin interneti kullaniminda
ylzde 146, baglanti platformu uygula-
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malarinda ytzde 292 oraninda artis oldu.
Rakamlari degerlendiren Unal, “Sektdrde
dijital ddntstime yénelmenin hizlandigini
gorlyoruz. Yiksek artis oranlari gayrimen-
kulde dijital inovasyonun devamini gerekli
kilyor. Prop-Tech sektoriin gérinimunu
degistiren, mevcutlarin disinda daha farkli
is ve pazarlara dokunan yenilikler sunuyor’
diye konustu.

Unal, emlak ve insaat alanlarinda tekno-
lojik yeniliklerin uygulanmasinin kaginilmaz
oldugunu ifade ederek, sunlar soyledi:

“ABD ve Avrupada gayrimenkul sekto-
rindeki CEQ'lar Prop-Tech etkisinin farkin-
da. Sirketleri icin yenilik¢i ve dijital ¢c6zim-
leri asamali olarak benimsiyorlar. Yarinin
dunyasinda basarili olmak i¢cin ingaat ve
emlak sektérindeki sirketlerin, teknolojinin
sundugu inovasyonlari is streglerine dahil
etmesi gerekiyor. CUnkU bUyuk veri, yapay
zeka, akill mobilite ve paylasim ekonomi-
si cercevesinde gelisen insanlari birbirine

d

baglamanin yeni yollari, gayrimenkul sek-
térindn gelecegini de etkiliyor. Simdiden
yola ¢ikanlar, gelecegin kazananlari olacak.”

Artan insaat maliyetleri
sirketleri etkileyecek

Bu arada PwC ve Urban Land Institute
de (ULI) gayrimenkul sektorine yonelik
gerceklestirdigi Gayrimenkulde Gelisen
Trendler Avrupa 2020 raporunu agiklandi.
Rapora gore politika ve ekonomideki dal-
galanmalara ragmen Avrupa genelinde
sektor liderleri olan gayrimenkulin cazip ve
talep goren bir yatirim alani olmaya devam
edecedi gortsi hakim. Ayni raporda, aras-
tirmaya katilanlarin Ugte ikisinden fazlasi
2020 yilinda sirketlerine en buylk etkiyi
artan insaat maliyetlerinin yapacagini be-
lirtti. Uygun fiyatl konutlarin olmamasi ise
gayrimenkul yatinmcilarr icin hem endise
hem de firsat yaratan alan olmaya devam
ediyor. 2018 yilina gore katilimcilarin ylzde
611 2020'de uygun fiyatl konut konusunun
daha da derinlesecegini dile getiriyor.

Raporda politik belirsizlik, diinya gene-
lindeki katiimcilarin ydzde 811, Avrupadaki
katilimcilarin ise ytzde 70'i tarafindan en
onemli endise kaynagi olarak gosteriliyor.
Ayrica katilimcilarin yaklasik ylzde 60’ ulu-
sal politikalar hakkinda da endiseli olarak
gbzukuyor. Katilimcilarin Ugte ikisinden
fazlasi, cevresel sorunlarin islerine etkisi
hakkinda endiseli olduklarini bildiriyor. iklim
konusunda bir biling olustugu da dikkat
ceken konulardan, katilimcilarin ytzde 73U
ise bu riskin 65nimuzdeki bes yilda daha da
artmasini bekledigini belirtti.

Sektdr uzmanlari ne dedi?

Rapor sektdér uzmanlari tarafindan da
degerlendirildi. Turkiye Gayrimenkul Sek-
toru Lideri Ersun Bayraktaroglu, sadece ba-
rnma ya da sadece is odakli gayrimenkul
Uretimi déneminin kapandigini belirterek
“Bu yilin raporu tlkemiz icin de gayrimen-
kultin saglayacadi kisisel ve toplumsal
faydanin dikkate alindigi bir gayrimenkul
planlamasinin gerekli oldugunu dustn-
durttyor” diye konustu.

ULI Tarkiye Baskani Zafer Baysal ise
“Bundan 7-8 sene dnceki Gayrimenkulde
Gelisen Trendler Raporlari’nda on siralarda
yer alan sehir i¢i ve sehir disi Alisveris Mer-
kezlerinin gayrimenkul yatinmcilari tara-
findan artik listenin en sonlarinda ve en az
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Yatirim ve Gelistirme Potansiyeli

Acisindan Avrupa Kentleri

. Paris
.Berlin

. Frankfurt
Londra
Madrid

. Amsterdam
. Miinih

. Hamburg

. Barselona
10. Lizbon
(istanbul listeye 30. siradan girdi)
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gelistirilen ve talep géren ticari gayrimenkul
kategorisi olarak degerlendirildigini de gér-
mekteyiz” dedi.

Kredi faizlerinin diismesi
satislara olumlu yansidi

Diger yandan Gayrimenkul ve Gayri-
menkul Yatinm Ortakhi§ Dernegi (GYODER),
yilin Gglincti ¢eyredinde faiz indirimi ve ko-
nut fiyat endeksinde artis trendinin etkisiyle
ipotekli konut satislarinda dnemli bir artis
yasandigini agikladi.

GYODER, gayrimenkul sektériintn alt
segmentlerini Gger aylik dénemler halin-
de irdeledigi "GYODER Gosterge Turkiye
Gayrimenkul Sektord 2019 3. Ceyrek Rapo-
ru"na gore, konut satislarinda yasanan artis
ipotekli satislardan kaynaklanirken, konut
kredisi faiz oranlarinin aylik yizde 1'in al-
tina gekilmesi ve konut fiyat endeksinde
artig trendinin etkisiyle konut satislarinda
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olumlu etki konusulmaya basland. 3. cey-
rekte, dnceki yilin ayni dénemine gore ilk el
satislarda yUzde 21,7 gerileme gorulurken,
ikinci el satislarda yuzde 20,9 artis yasandi.
Ipotekli satislarda, 2018'in ayni dénemine
gore adet bazinda yaklasik yizde 92,8'lik ar-
tis, ipotekli satislarin disinda diger satislarda
ylzde 15,6 asagl yonlU hareket izlendi. Eyldl
2019'da faiz indirimlerinin etkisiyle ipotekli
satislara ilgi yUkseldi ve 2018'in ayni ayina
gbre 5 kat artis yasandi.

Turkiye genelinde toplam AVM sayisi
453'e, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13
milyon 453 bin metrekareye ulasti.

En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; Is-
tanbul (147 adet), Ankara (38 adet), izmir
(28 adet) iken Istanbul, toplam kiralanabilir
alan stokunun yaklasik ytizde 39'una sahip.

Kira kontratlarinin TL'ye ¢evrilmesinin
yani sira enerji ve is glct maliyetlerindeki
kayda deger artis nedeniyle alisveris merke-

zi yatinmcilarinin giderlerinin gelirlerinden
daha yiksek bir oranda arttigi gortldu.

Bazi perakendeciler; belirli "ciro/kira"
hedefleri belirleyerek verimsiz magazalari
kapatma kararini daha agresif bir sekilde
uygulamaya basladi. Bankalarin/finans ku-
rumlarinin AVM'nin dévize endeksli kontrat
gelirleri Gzerinden kredilendirme surecini
yUrttigu bu strecte Tl'ye gegis ile glincel
kur Uzerinden gelir elde edemeyen ve do-
viz borcu icin yeniden bir yapilandirmaya
gidemeyen AVM yatinimcilarinin zor bir yil
gecirdigi goruldu.

ikinci el konut satislan
yiizde 51 artti

Ote yandan 3. Ceyrek 2. El Konut Satis
Endeksi” raporuna goére konut satis adedi
3. ceyrekte 2. ceyrede gore ylzde 44, ge-
¢en senenin ayni dénemine gore ylzde 1
artis gosterdi, 2019 yilinin ilk 3 ceyreginde



2018'inilk 3 ceyredine gore yizde 14 disus
gorildu. 2. el konut satislar bir dnceki cey-
rege gore ylzde 51, 2018 yili 3. ceyregine
gore ise ylzde 21 oraninda arttl.

Raporda 3. geyrek sonu itibariyle Tur-
kiye genelinde konut fiyatlarinda 1 yillik
yUzde 8 dUsis oldugu gdraliyor. 3. ceyrek
sonu itibariyle ortalama degerlerle Turki-
ye'de konut metrekare satis fiyati 2.336 TL,
amortisman suresi 18 yil, pazarlama suresi
ise 86 gun olarak gerceklesti. 3. ceyrekteki
konut satislarinin ylzde 16'sinin gercek-
lestigi istanbul’da konut fiyatlar 1 yilda
yUzde 12 distU. Konut satislarinin ytizde
10'unun gerceklestigi Ankarada ise konut
fiyatlari son 1 yilda ytzde 4 oraninda di-
sUs kaydetti.

2019 yilinin 3. ceyreginde 359.677 adet,
yil basindan bu yana ise toplam 865.473
adet konut satisi gergeklesti. Konut satis
adedi 2. ceyrege gore ylzde 44, 2018 yili-

nin 3. ceyregine gore ylizde 1 artis kaydetti,
ik 3 ceyregine gore ise ylzde 14 dustU. 3.
ceyrekte 228.719 adet 2. el konut satisl,
105.023 adet kredili konut satisi gerceklesti.
2018'in ayni dénemine gore 2. el konut
satislan ylizde 21, kredili konut satislar
ise ylzde 93 artis gosterdi. Kredili konut
satislartise toplam konut satislarinin ylzde
29'unu olusturarak 105.023 adet olarak
gerceklesti. Kredili konut satislar 2. ceyrege
gore ylzde 135, gecen yilin 3. ¢ceyregine
gore ise ylzde 93 artis gosterdi.

Yabanciya satiglar
ne durumda?

3. ceyrekte 228.719 adet 2. el konut
satisi gergeklesti. Bu rakamla 2. el konut
satislari bir dnceki ceyrege gore ylzde 51,
2018yl 3. ceyregine gore ise ylzde 21 artis
gostermis oldu. 2. el konut satisi toplam
konut satislarinin ylzde 64'UnU olustur-
du. 3. ceyrekte yabanci uyruklu kisilere de
11.973 adet konut satisi gerceklesti. Bu
adetle yabanciya konut satisi bir dnceki
ceyrege gore ylzde 16 artarken, gecen yilin
3. ceyregine gore ylzde 3 oraninda dustu.

En fazla kiralik aramasi
yapilan yer Ankara Batikent

3. geyrekte kira endeksi Trkiye gene-
linde bir dnceki ceyrege gore 1,43 puan
dists gosterdi. Kira endeksi istanbul'da
duserken, Ankara, izmir, Bursa ve Antalyada

artti. Turkiye genelinde kiralar 2019 yili 3.
ceyreginde bir dnceki ceyrege gore 1,43,
yil basindan bu yana ise 8,22 puan dists
gosterdi. OntiimUzdeki 6 ayda da kiralarin
Turkiye genelinde 0,11 puan dtsmesi bek-
leniyor. 3. ceyrekte en fazla kiralik arama ya-
pilan bolgeler ise sirasiyla Ankara Batikent,
Istanbul Mecidiyekdy, istanbul Goztepe,
Istanbul Bahcesehir ve Istanbul Kayasehir
oldu. 3. ceyrekte istanbul'da en fazla kira-
lama yapilan ilgenin Besiktas, Ankara'da
Cankaya, izmir'de Karslyaka, Antalyada Mu-
ratpasa, Bursada NilUfer oldugu goraldd.

Tiirkiye'de ortalama
kira 1.307 TL civarinda

3. ceyrekte Hurriyet Emlak’ta yapilan
kiralik konut arama trendlerine bakildigin-
da Turkiye genelinde ortalama metrekare
kira bedeli 12 TL, ortalama kira 1.307 TL,
geri donus sdresi 18 yil olarak gergeklesti.
Ulke genelinde konut tipine gore kiralar
incelendiginde, birim kiranin en yiksek ve
geri donds stresinin en kisa oldugu konut
tipinin 141 daireler oldugu belirlendi. 3.
ceyrek kira endeksinde ortalama degerlerle
1+1 konutlarin buydkligd 65 m2, birim
kira 16 TL/m2, geri donUs sdresi 16 yil; 2+1
konutlar 95 m2, birim kira 12 TL/m2, geri
donus sdresi 18 yil; 3+1 konutlar 135 m2,
birim kira 10 TL/m2, geri dénds stresi 19 yil;
441 konutlar 193 m2, birim kira 11 TL/m2,
geri donds suresi 20 yil olarak gerceklesti.
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