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Cozum Platformu’nun Gundemi

Alternatif Gayrimenkul Yatirnrmlari Oldu

Tiirkiye gayrimenkul sektoriiniin ¢ati 6rgiitii GYODER’in, mevcut sorunlara ¢6ziim
bulmak amaciyla hayata gec¢irdigi C6zim PlatformuToplantilarinin sekizincisi
“Geleneksel Gayrimenkul Yatirirmlarinin Varisi: Alternatif Modeller” bashg ile
gerceklestirildi. Alkas is birligi ile diizenlenen Coziim Platformu toplantisinda;

gayrimenkulde alternatif yatirrm modelleri ve teknolojinin gayrimenkullesmesi, alaninda
uzman isimlerin goriigleri ile tim yonleriyle ele alindi. Ayrica etkinlikte GYODER ve
iktisadi Arastirmalar Vakfi is birligi ile Tiirkiye’de gayrimenkul alaninda ilk kez
diizenlenen GYODER IAV Lisansiistii Tez Yarismasr’nin kazananlarina édiilleri takdim
edildi.

Tarkiye’nin Gayrimenkul Platformu GYODER'in, sekizincisini Alkas is birligi ile Fisekhane Ana
Sahne’de duzenledigi GYODER Co6zim Platformu toplantisi “Geleneksel Gayrimenkul
Yatirimlarinin Varisi: Alternatif Modeller” bashgi ile dizenlendi. Sektérin mevcut sorunlarinin ve
¢6zum Onerilerinin konusuldugu etkinlikte alternatif yatirrm modelleri tim yonleriyle ele alindi.
Gayrimenkul sektorl ve is dinyasindan degerli isimlerin konusmaci olarak katildigi toplantida
acilis konusmasini GYODER Yoénetim Kurulu Baskani Mehmet Kalyoncu yapti. Doygunluga
ulasan geleneksel gayrimenkul yatirimlari kargisinda yeni gelisen alanlarin ve firsatlarin daha
cok konusulmasi gerektigini belirten Kalyoncu, sartlarin iyi analiz edilip sektore katki saglayacak
sekilde de@erlendiriimesi gerektiginin altini gizdi.

Mehmet Kalyoncu “Coézim Platformu bulusmalari ile amacimiz sektérin mevcut sorunlarina
¢6zUm bulabilmek ve bir ag¢ihm yaratmak. Bugln alternatif gayrimenkul modellerini ve
teknolojinin gayrimenkul ile kurdugu bagi ele alacadiz. Pandemi ile yapili ¢evremizin insan
dogasina uymayan yonlerini kesfettik ve daha iyi bir yasam igin neler yapabilecegimizi
disinmeye basladik. Diger yandan kuresel enflasyon, lojistik zincirinin zarar gérmesi ve emtia
krizi bize Uretmenin ne kadar zorlastigini ve Uretmemenin bedelinin ne kadar agir oldugunu
goOsterdi. Bugln daha c¢ok Uretmemiz gerektigini gérdik. Son dénemde Ulkemizin &ncelikli
sorunlarinin basinda kiralar ve gayrimenkul degerlerindeki artislar yer aliyor. GYODER olarak
sektor paydaslari ile birlikte iki ay1 askin bir suredir Uzerinde calistigimiz erisilebilir konut tGretim
modeli yakin zamanda kamu karar vericileri ve finans kuruluglari ile paylasmistik. Erigilebilir
arsanin sisteme dahil edilmesi, bizim calistigimiz modelin en kritik konulari arasinda yer
aliyordu. Bir ingaatin ve bir konut projesinin maliyetinin ylizde 50’sini arsa maliyeti olugsturuyor.
Son glnlerde siklikla karsimiza ¢ikan insaat maliyetlerindeki artis, ne kadar artsa da arsa
maliyetleri kadar yer tutmuyor. Bu nedenle devlete ait, merkezi konumda bulunan, imar ve alt
yapi problemi olmayan arsalarin bu amag igin kullaniimasi ¢ok dnemli bir kazanim olacak. Bizim
Co6zum Platformu toplantilarimizda yaptigimiz fikir alisverisi ve ¢6zUm arayigimiz; kamu karar
vericileri tarafindan degerlendirilerek fayda saglayacak modeller olarak bizlere yansimasina
katki saglyor. Bundan sonra da GYODER olarak 4T’yibelirledigimiz; Tabiat, Toplum, Tasarim
ve Teknoloji vizyonumuz ile sektore katki saglamaya devam edecegiz.” dedi.



Yurt sorunu eyliil ayinda yeniden giindemde olacak

GYODER Yénetim Kurulu Baskani Mehmet Kalyoncu'nun konusmasinin ardindan is GYO
Hukuk Musaviri Av. Pinar Ersin ile istanbul Universitesi Ogretim Uyesi ve GYODER icra Kurulu
Uyesi Prof. Dr. Ali Hepsen'in moderatdrligini Ustlendigi oturumlara gegildi. “Gayrimenkulde
Alternatif Yatirrm Modellerinden Ne Anliyoruz?” basligiyla ilk oturumda PTT A.S. Genel Mudur
Yardimcisi Hiseyin Tok, IGA Havalimani isletmesi, Mali isler Genel Midir Yardimcisi (CFO)
Selahattin Bilgen ve Akfen GYO Genel Muduri, GYODER Baskan Yardimcisi Sertac
Karaagaoglu yatirimcilarin  alternatif getiri modelleri arayigi i¢in ¢6zUm  dnerilerini
degerlendirdiler. IGA Havalimani isletmesi, Mali isler Genel Mudir Yardimcisi (CFO) Selahattin
Bilgen son 20 yildir uygulanan yap-islet-devret sistemi ile basarili projelerin hayata gegirildigini
belirtti. Bilgen, gayrimenkul sektdriinde arsa maliyetleri ve finansman asamasinda geligtirici
firmalarin  satis performansi risklerini almak istememesinin ve dogru analizlerin
yapilamamasinin ginimuiz sorunlari arasinda yer aldigini vurgulayarak, yap-sat modelinin
disina cikarak, kamu otoritelerinin dizenleyici destedi, arsa devlet tarafindan karsilandigi
projelerin hayata ge¢gmesi en azindan belli bolgelerde sorunlara ¢6zim olabilecegini soyledi.
Ayni zamanda sosyal konut olarak Uretilen projelerin ise tasarim ve teknik altyapi ¢éztumleri
acisindan farkhlagmasinin da erigilebilir konut projelerine katki saglayacagini sdzlerine ekledi.

Yapilan arastirmalara gore; 2050 yilinda dinya ndfusunun yizde 65’'inin kentte yasayacagini,
buna bagh olarak toplu tagimaya talebin 2 kat artacagini ve birgok tlkenin karbon emisyonunu
sifirlamayi hedefledigini belirten PTT A.$. Genel Mudur Yardimcisi Huseyin Tok, Turkiye'nin de
bu 6ngoriler dogrultusunda 2053 lojistik master plani galismasinin yapilmasi gerektigini belirtti.
Bu konuda cevreci ve surdurllebilir ¢ozimler gelistiriimesinin 6nemine deginirken, lojistik
merkezi- depo- antrepo gibi yapilar icin baglanti yollarina yakin kullanilabilir arsalarin
uretilmesinin, hizla artan lojistik trafige ¢6zim olacaginin altini ¢izdi. Akfen GYO Genel Muduri
ve GYODER Baskan Yardimcisi Serta¢g Karaagaoglu ise konusmasinda 6zellikle yurt sorununa
ve ¢6zum oOnerilerine degindi. Turkiye’de son 6 senedir ylzde 85'i kamuya ait olan 5 bin 200
adet yurt binasinda artis yasanmadigini; mevcut kapasitenin 8.3 milyon 6grenci sayisinin
sadece yuzde 14’0n0 karsiladigini belirten Karaagaoglu, énimuizdeki dénemde ¢ok ciddi yurt
sorunlari ile karsi karsiya kalinacaginin altini ¢izdi. Yurt sorununun ¢6zUmu ile ilgili dnerilerini
dile getiren Karaagaoglu, KYK'nin yatak basina ¢dedigi tcretleri artirmasi ve TUFE'ye gére
artan kiralar karsisinda UFE’ye goére artan maliyet kalemlerinin regiile edilmesi halinde,
yatirimcilarin burada olusacak firsatlarin daha hizli degerlendirecegini vurguladi.

Alternatif yatinmlar konusunda en farkh ¢éziimler Amerika ve Asya pazarinda

“Konut Disinda Ne Alternatiflerimiz Var?” sunumunda ise EPRA Arastirma Mudurt Dr. Dilek
Pekdemir, PwC Turkiye Partneri Ersun Bayraktaroglu, konuyu hem yerel hem de uluslararasi
acidan ele aldi. Dinyadaki sirketlerin yeni yatirnm alternatiflerine karsi yaklasimlari ve siregler
katihmcilarla paylasildi. Yurt ve yash evlerinin yurt disinda konut sinifinda degerlendirildigini
ancak bu alanin konuta sigdirilamayacak kadar genis oldugunu belirten Ersun Bayraktaroglu,
Tarkiye'de ve Avrupa’da yaslanan nifus sebebiyle, yash bakim evlerine ihtiya¢ oldugunu,
mevcut stoklarin repurposing yapilmasi ile degerlendirilebilecegini (yeniden kullanima uyarlama)
ve bunun déngusel ekonomi icin etkili bir adim olacagini vurguladi. Global arastirmalardan yola
cikarak 2010 yilinda Avrupa’da geleneksel konut, perakende, ofis yatirimlarinin én planda
oldugunu; 2015 yilinda Avrupa’nin yasadigi borg krizi ile birlikte saglik ve yash bakim evi gibi
alternatif yatirnrm alanlarinin giindeme alindigini gorduklerini beliten EPRA Arastirma Muadura
Dr. Dilek Pekdemir; pandemi dncesinden baglayan sireg itibariyle basta enerji altyapisi olmak
uzere lojistik, veri merkezi, saglk gibi alternatif yatirimlara yonelimin arttigini dile getirdi. Dinya
genelinde bakildiginda alternatif yatirimlar konusunda en farkli ¢6zimlerin Amerika ve Asya
pazarinda gelistirildigini de sozlerine ekledi.



Lojistik ihtiyacina Yénelik Doéniistiiriilebilir, Akilli Depo Projelerine ihtiyag Var

Parkpalet Kurucu Ortagi Alp Cicekdagi, Denge Degerleme Ydnetim Kurulu Bagkani Baki
Budakoglu, HepsiEmlak Strateji ve Donudsim Direktori Ecehan Berk Pehlivanoglu ve
Hepsiburada Operasyon Grup Bagkani Mehmethan Yallag6z'iin konusmaci oldugu
“Teknolojinin  Gayrimenkullesmesi” oturumunda teknolojinin bireysel ve ticari yatinmcinin
aliskanliklarini nasil degistirdigi, sektériin bu donlisime nasil adapte oldugu ve teknolojinin
degerleme Uzerine etkileri konusuldu. Teknolojinin yayginlasmasi ile ¢ok ciddi bir veri merkezi
ihtiyacinin olustugunu, global firmalarin veri merkezi yatirimi icin Turkiye’ye yoneldigi, ancak
yatirm yapmak icin elektrik altyapisi bulunan uygun arsa- alan bulamadiklarini belirten
Parkpalet Kurucu Ortagi Alp Cicekdadi, global olgekte veri merkezi yatirrmcilarini Tarkiye'ye
cekmenin 6nemli bir firsat olusturacagini sozlerine ekledi. Gayrimenkulin teknoloji tarafindaki
en 6nemli basligi olan PropTech’in, sektériin daha verimli ve seffaf ¢calismasi adina degerli bir
alan oldugunu belirten HepsiEmlak Strateji ve Donligum Direktori Ecehan Berk Pehlivanoglu,
Tlrkiye’de PropTech’in hala yeterli seviyeye ulasmadigini; yogun olarak insaat Uretim sistemleri
ve alim-satim- kiralama alaninda kullanilan dijital kanallara yonelik projelere yatirim yapildigini
dile getirdi. Pehlivanoglu kiresel anlamda yasanan sikintilar sonrasinda PropTech yatirimlarina
dinya capinda ara verildigini ancakmulk icerisinde kullanilan UGrlnler ve yapilarin verimliligini
artiracak veri analiz sistemlerinin de gelisime agik bir alan oldugunu belirtti.

Denge Degerleme Yonetim Kurulu Baskani Baki Budakoglu, Metaverse’te gelistirilen alanlarin
fiziki gayrimenkule oranla degerleme konusunda farkliliklar gdsterdigini, ayni zamanda siber
guvenlik ve hukuki dizenlemeler agisindan da henlz yeterli seviyeye ulasmadidini belirtti.
Pandemi sonrasinda tuketicinin online aligverig aligkanhiginin arttigini ve tuketici memnuniyetini
saglamak adina kargo sureglerini gelistirdiklerini sdyleyen Hepsiburada Operasyon Grup
Baskani Mehmethan Yallagoz, Hepsiburada’nin 2016 yilinda 100 bin m2 operasyon merkezini,
buglin 200’e yakin birimden olusan 245 bin m2 alana ulastigini belirtti. Bu sire icerisinde
kiralama yapilacak depolarin blyuk bolimunu online olarak kiraladiklarini dile getiren Yallagoz,
Tarkiye de ihtiyaca yonelik depolarin ¢ok az oldugunu; mevcut depolari ise kullanim alanina
gore donustirmenin ¢ok zor oldugunu belirtti. Ayrica deponun ihtiya¢ oldugunu vurgularken,
lojistik merkezlerinin sadece dort tarafi gevrili yapilar olmadigini ve bu konuda proje dreten
yatirrmcilarin konumun yani sira teknolojik olarak en iyi hizmeti sunabilecek, akilli depo
Uretmelerini beklediklerini sdzlerine ekledi.

Emlak Konut GYO ana sponsorlugunda gergeklestirilen etkinligin, ¢dézim ortagi sponsoru PTT,
Co-Sponsoru Denge Degerleme ve Garanti BBVA Mortgage olurken, mekan sponsorlugunu ise
Ozak GYO (stlendi.

Sektore Akademik Katki Saglayanlar Odiillendirildi

Cozum Platformu toplantisininbir bolimiinde ise GYODER ve iktisadi Arastirmalar Vakfi (1AV)
isbirligi ile gayrimenkul alaninda ilk kez gergeklestirilen, “GYODER - IAV Lisansiistii Tez
Yarismasi’nin kazananlarina édulleri takdim edildi. Gayrimenkul alaninda daha fazla akademik
calisma hazirlanmasini tesvik etmek amaciyla hayata gecirilen projeye basvuran, birbirinden
degerli 29 tez arasindan 2 doktora tezi ve 2 yuksek lisans tezi 6dul almayahak kazandi.
Akademisyen ve sektor profesyonellerinden olugan 13 kisilik jurinin kapsamh degerlendirmeleri
neticesinde  kazanantezlerin  sahipleri, ddillerini  IAV  Baskani Prof. Dr. Ahmet
incekara,GYODER Bagkan Yardimcisi Nesecan Cekici, GYODER icra Kurulu Uyesi Prof. Dr. Ali
Hepsen ve YU Grup Yénetim Kurulu Bagkani Mustafa Mekki Ozkan’dan aldi.



