SOYLESi: MURAT ATAY, GENEL MUDUR,
GARANTI MORTGAGE

ot Garanti

YATIRIMCI ILISKILERI

<Handan Saygin>: Herkese merhaba. Bugliin Garanti Mortgage Genel Midiri Murat Atay’t konuk
ediyoruz. Murat bizimle oldugun icin tesekkurler.

<Murat Atay>: Benim igin burada olmak bir zevk.

<S - Handan Saygin>: Murat, éncelikle konutlardaki fiyat artislariyla baslamak istiyorum. REIDIN
Bilesik Endeksi var 2009 yilindan bu yana surekli artis gésterdigini ortaya ¢ikariyor. Bu endeksi nasil
yorumlamaliyiz? Bu tiketici istahinda bir artisi mi gosteriyor, yoksa bir emlak balonuna mi isaret
ediyor?

<C - Murat Atay>: Bu gercekten inanilmaz bir durum. Eger 2009 yilindaki Emlak Fiyat Endeksi’'ni 100
kabul edersek, bu deger bugiin 233’e sigramis durumda. Bu, son 7 yil igerisinde fiyatlarin her yil
ortalama %15 civarinda arttigi anlamina geliyor.

Diger yandan, ulke olarak diinyadaki en yiksek enflasyon oranlarindan birine sahip oldugumuz igin,
fiyat artiglarindan enflasyondan arindirdigimizda ev fiyatlarindaki yillik ortalama fiyat artisinin reel
anlamda %6’nin altinda oldugunu gdéruyoruz ve bunun da Turkiye gibi hizli geligsen bir Ulke i¢in son
derece normal oldugunu diasunuyoruz.

Depremler sonrasinda, ingaat kosullarinin tamami, diizenleyici kurumlarin getirdigi ¢cok zor ve kati
kurallarla degistirildi. Buna ek olarak, deprem riskinden dolay tiketiciler de hep daha kaliteli konutlar
talep etmeye basladi. Turkiye Merkez Bankasi raporlarina goére, fiyat artisinin en az %50’si, insaat
sektoriindeki bu kalite artisindan kaynaklaniyor.

Bu kapsamda, artan nifusun da etkisiyle, ev satiglari her yil artiyor ve mortgage pazarini da etkiliyor.
Tuarkiye mortgage pazari, 2009 - 2016 yillar arasinda, giderek %20’nin Gzerinde kimdalatif bliylime
orani kaydetti. Ancak bu, oldukga saglikl ve surdurulebilir bir blyime. Bu nedenle takipteki kredi
oranimiz da diinya genelinde en dusuklerden biri sayilabilecek % 0,5’in altinda bulunuyor.

Daha 6nce de bahsettigim gibi, bu hizli blyimenin ana etkeni artan nifusumuz. Oldukg¢a geng bir
nifusa sahibiz ve her yil buna 1 milyon kisi ekleniyor, beraberinde de konut ihtiyacini getiriyor.

Ancak burada bir nokta daha var, dusuk seviyedeki bazimiz. Turkiye mortgage kanunu 2007 yilinda
yurirltge girdi ve 2007 6ncesinde mortgage pazari neredeyse yoktu.

Dusuk seviyede baza sahip oldugumuzdan, yillar iginde hizli bir bliyiime yakalamamiza ragmen,
buglin toplam mortgage kredilerinin Gayri Safi Yurtici Hasila’ya orani halen %7 seviyesinde bulunuyor.
Bu oran, Avrupa ulkelerinde ortalama %50’den fazla. Hatta bazilarinda %80 veya %85’ten yiksek. Bu
Tarkiye mortgage pazarinda daha gidecek ¢ok yolumuz oldugunu gésteriyor.

Batdn bunlarin sonucu olarak, bir emlak balonundan ziyade Tirkiye mortgage sektériinde gergek bir
arz talep dengesinden séz edebiliriz.

<S - Handan Saygin>: Bu guzel. Belirttigin gibi Turkiye'deki mortgage penetrasyonu disik bir¢gok
Ulkeye gore. Muhtemelen ana nedenleri olan kisa vadeler ve dedere gore kredi oranlarinin limitli
olmasindan dolayr Mortgage halen genis tabanli bir Griin degil. Daha yuksek penetrasyon oranlarini
tetiklemek icin neye ihtiyag var?



<C - Murat Atay>: Aslinda mortgage, Turkiye'de kitle Grlini olmaya bashyor. Talep tarafinda 6zellikle
orta ve alt gelir gruplarindan buyik talep gortiyoruz. Arz tarafinda ise arz, gogunlukla ylksek gelir
grubu Uzerinde yogunlasiyor.

Garanti Mortgage olarak tlkece uygun fiyatl evler insa edebilmemiz i¢in uygun fiyath arsa ve araziler
Uretilmesi gerektigine inaniyoruz. Boylece daha fazla penetrasyonu tetikleyecegini disiiniiyoruz.

Aslinda mortgage penetrasyonu, gérinen rakamlarin daha Uzerinde. Bildiginiz gibi devlet kurumumuz
olan TOKI var. TOKI bugiine kadar 700 bin civarinda konutu diistik gelir grubuna yénelik tretti.
insanlara finansmanini da dogrudan TOKI sagladi. Bu nedenle tilkedeki mortgage kullanim rakamlari
icinde yer almiyor.

Ayrica, Agustos sonunda yeni bir devlet tesvik programi devreye girdi. Adi da Konut Hesabi. Bu
programa gore, biriktirmeye baslarsan ve belli bir sire para biriktirirsen devlet yeni bir konut almak igin
sana katki saglayacak. Garanti olarak bu programi sadece desteklemekle kalmiyor, 6zel olarak
tasarladigimiz trtnlerimizle olarak bu programin iginde yer aliyoruz. DaslnUyoruz ki, bu da
penetrasyonu tetikleyecek.

<S - Handan Saygin>: Bu ¢ok guzel. Sektérdeki giincel mortgage fiyatlamalarini nasil
yorumluyorsunuz? Bunun belirleyicileri neler ve Garanti bu noktada nerede konumlaniyor?

<C - Murat Atay>: Mortgage kredilerinde takipteki krediler orani sifira yakin oldugundan, bundan
dolayr mortgage kredisi fiyatlari da sektériin en disugu. Ayrica bankacilik sektoriindeki diger tim kredi
drtinlerinde faiz orani ddemesine ek olarak maliyetinizi artiran bir de vergi ddemekle yikimltsiniz.
Diger yandan mortgage kredilerinde bdyle bir vergi yukl bulunmuyor.

inaniyoruz ki insanlar daha diisiik faiz oranlari bekleyerek satin alimlarini ertelememeliler. Faiz
oranlari elbette ki 6hemli, ancak uygun bir ev bulduklarinda satin almak ¢ok daha iyi.

<Handan Saygin>: Evet, satin almak daha iyi.

<C - Murat Atay>: Garanti Mortgage olarak, kendimizi “Mortgage Uzmani” olarak konumlandirdik, bu
cok onemli ve biz sektorle oranlar Gzerinden rekabeti degil, hizmet kalitesi ve hizli, basit kredi sureci
uzerinden tercih ediyoruz. Ornegin nakit periyodu igin gereken sire sadece 4 gln.

<Handan Saygin>: Evet.

<C - Murat Atay>: Kredi basvurusu, kredi onayi, ekspertiz, tapu sicil ve gerekli tim dokiimanlarin
imzasi dahil tim kredi sureglerini kapsayan nakit periyodu, sadece 4 ginde. Bazi durumlarda bu
sureci 1 ginde dahi tamamliyoruz. Bildigimiz kadariyla bu dinyadaki en hizli mortgage sureci! Bu ¢ok
glzel.

<Handan Saygin>: Evet muhtemelen en hizlisi.

<S - Handan Saygin>: Guzel. Peki o zaman. Garanti konut kredilerinde sektérde dncii konumda, bu
basarinin arkasindaki hikaye nedir?

<C - Murat Atay>: Her seyden dnce, 6nceden de sdyledigim gibi, biz mortgage uzmaniyiz ve
musterilerimize 4 binden fazla uzmanimizla Garanti Bankasi subelerinde hizmet veriyoruz. Buna ek
olarak, sektdrde en genis Urlin yelpazesine sahip olarak 20’nin Gzerinde farkh Grind muUgsterilerimizin
farkli ihtiyaglarini, nakit akiglarini ve risk algilarini dikkate alarak hazirliyoruz.

ikinci olarak, en iyi dagitim kanali yénetim modeline sahibiz. Sektérde 10 binin lizerinde ingaat firmasi
ve muteahhitle 16 binden fazla emlakgiyla igbirligi icindeyiz. Ufak bir bilgi olarak, tlkemizde emlak
ofisleri birer broker gibi ¢alismiyor, sadece miusterileri bize yonlendiriyor ve bu musterilerin kredi
degerlendirmesini biz gerceklestiriyoruz.

Diger bir kanal da ¢agri merkezi, aslinda bu bizim igin bir is modeli. Elbette ki bagka bankalarin da
mortgage kredileriyle ilgili bir cagri merkezi mevcut, ancak Garanti, sadece mortgage konusuyla
ilgilenen uzman takimina sahip ilk ve halen tek ¢gagri merkezine sahip.



Batdn bu unsurlar Garanti Mortgage’i sektorden farklilastiririyor. Pazar payi kazandiriyor ve ayni
zamanda 6ncl konuma tasiyor, 20 milyar TL'nin Gzerinde mortgage kredisi kullanimi saglaniyor.

<S - Handan Saygin>: Murat, Turkiye’de mortgage sektérini 5 yil icinde nerede gértyorsun,
beklentileriniz neler?

<C - Murat Atay>: Garanti Mortgage olarak sektdrde gift haneli blylimenin 6numuizdeki yillarda da
devam edecegini tahmin ediyoruz.

Cunkl dlkemizdeki konut stokunun yaklasik %50’sinin 20 yildan daha yaslh ve oldukga zayif yapilar
oldugunu hatirlatmak isterim. Bunun sonucu olarak, 7,5 milyon konut, deprem riskinden dolayi en kisa
sirede yenilenmek durumunda ve 7,5 milyon konut demek, yaklasik 30 milyon insani etkileyen bir
durum demek. Bu sebeple ilkemizde Kentsel Donlisiim seferberligi basladi ve devlet de
destekleyerek bu dénlisimde vergi avantaji, insaat sirketlerine muafiyetler gibi tesvikler vermesi, hatta
bireylerin kira harcamalarini ve mortgage faiz oranlarini siibvanse etmesi s6z konusu.

Biz ayni zamanda kiiltirel degisim, kultirel bir donisim de gézlemliyoruz. 25 — 30 yil 6ncesine kadar
ortalama hane halki kisi sayisi 6 iken, yani ayni evde yasayan Kisi sayisi 6 iken bugtin bu sayi 3,8’e
kadar inmis durumda. Yani daha ¢ok eve ihtiyacimiz var. Her yil 600 bin kisi evleniyor, bunlar da yeni
konut ihtiyacina isaret ediyor.

<Handan Saygin>: ve bosaniyorlar.

<C - Murat Atay>: Evet bu dodru, 125 bin insan bosaniyor. Bosandiklari i¢in ayrica yeni evlere ihtiyag
duyuyorlar. Dolayisiyla biz her yil Turkiye’de en az 600 bin yeni ev inga etmeliyiz, bu da mortgage
sektdriine cift haneli blylime olarak yansiyor.

<Handan Saygin>: Talep var.

<C - Murat Atay>: Evet, diger taraftan bu buiyimenin oldukga gli¢li ve sirdurilebilir oldugu
inancindayiz.

Zira, bu blyime 6ncelikle niifus artigindan kaynaklaniyor. Ayrica mortgage pazarimiz ¢ok iyi sekilde
reglle edilmis durumda. Bir ddviz riski s6z konusu degil, ciinkd Ulkemizde bireyler déviz cinsi kredi
kullanamiyor, bu yasak.

<Handan Saygin>: Dogru.

<C - Murat Atay>: Faiz orani riski bulunmuyor, hemen hemen tim krediler sabit faizli. Sonuncu ama
en 6nemli olarak, konut alimlarinda maksimum kredi orani konutun degerinin %75'i ile sinirli, bu da
bankalari glivence altina aliyor. Clnki biz insanlarin énce tasarruf etmesini, sonrasinda ise ev
almasini bekliyoruz. Bu sebeple de takipteki kredi orani halen %0,5’in asagisinda seyrediyor.

Sonug olarak, mortgage pazarimizin guigli bir blyime potansiyeli var ve gelecek vaat ediyor. Simdi,
bugin itibariyla, llkemizde 2,5 milyon dan fazla insan, Garanti Bankasi’'nin finanse ettigi krediyle yeni
yuvalarinda oturuyor. Garanti Mortgage olarak, pazar ortalamasindan ¢ok daha iyi bir performans
sergiliyoruz ve bunun igin subelerdeki Mortgage Uzmanlarimiza tesekkur etmeliyim. Kuruldugumuz yil
olan 2007°den beri pazar ortalamasindan ¢ok daha iyi bir performans sergiliyoruz ve bu performansi
6nUmuzdeki yillarda da kesinlikle sirdirecegiz.

<Handan Saygin>: Bunlarin hepsi ¢ok glizel Murat, tesekkdrler bizimle birlikte oldugun igin Murat.
<Murat Atay>: Tesekkrler.

<Handan Saygin>: Bugin Garanti Mortgage CEO’su Murat Atay’i konuk ettik.

Bizi Garanti Yatirimci iligkileri web sitesini ve Yatirimci iligkileri uygulamasindan takip edin.

lyi glinler.



