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‘GYODER ¢OZUM PLATFORMU’NDA TiCARI GAYRIMENKULLERIN SON DURUMU KONUSULDU

GYODER Basgkani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin:
“Gayrimenkul sektoriinde standartlarn artirirsak bir dahaki dongiiye

daha kuvvetli gireriz”

Turkiye gayrimenkul sektoriiniin ¢ati 6rgiitii GYODER’in, sektoérdeki son gelismeleri degerlendirmek ve mevcut
sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata gegirdigi ‘GYODER C6ziim Platformu’nun ikinci toplantisi, sektor
temsilcilerinin yogun katiimiyla gergeklesti. ‘Ticari Gayrimenkuliin Doniigiimiinde Yeni Arayislar’ bashgi
altinda diizenlenen toplantida, ticari gayrimenkuller ofis ve AVM’ler 6zelinde mercek altina alinirken gelecege
yonelik 6neriler konusuldu. GYODER Bagkani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin, “Hedefimiz, ilgili kamu kuruluglar ve
sektor temsilcileri ile isbirligi yaparak gayrimenkul sektoriiniin hizli bir sekilde gelisimini saglamaktir. Merkez
Bankasi’nin faiz indirimlerinden sonra sektorde kipirdanma bagladi. Yiizyillardir dort asamali déngiiyle ¢alisan
ekonomik doéngiiniin iyilesme kismina girdigimizi diisiiniiyorum. Eger sektérde standartlan artirirsak bir
dahaki dongiiye daha kuvvetli gireriz” dedi.

GYODER (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi) tarafindan, gayrimenkul sektoriinde yasanan
sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata gecirilen ‘GYODER Co6ziim Platformu’nun ilk toplantisi ‘Finansmanda
Yeni Arayislar’ bashg altinda gectigimiz Nisan ayinda diizenlenmisti. ‘GYODER Coziim Platformu’nun ‘Ticari
Gayrimenkuliin Déniisiimiinde Yeni Arayislar’ baslkl ikinci toplantisi ise 25 Eylil Carsamba giini Altinbas
Universitesi ev sahipliginde gerceklesti. Moderatdrliigiinii GYODER Baskan Yardimcisi Ersun Bayraktaroglu’nun
yaptigi toplantida, tim katilimcilar ticari ofis ve AVM’lerdeki son durumu aktardi.

Yogun ilgi gdren interaktif toplantinin konusmacilari; Ozyegin Universitesi Ekonomi Bélimii Baskani Prof. Dr.
Umit Ozlale, Propin Gayrimenkul Yatinm Danismanligi Kurucu Ortagi Aydan Bozkurt, Kurun AVM Danismanlik
ve Proje Yonetimi Kurucusu Hakan Kurun, JLL Tiirkiye Baskani Avi Alkas, MGC Hukuk Yonetici Ortagi Av. Mustafa
Giines, Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Dekani Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Anabilim
Dali Bagkani Prof. Dr. Harun Tanrivermig, AYD Baskani Prof. Dr. Hiiseyin Altasg, JLL Tirkiye Ofis Kiralama ve
Lojistik Pazari Kidemli Direktorii Mahir Mermer, Workinton Kurucu Ortagi Gokhan Beydogan, Akis GYO YOonetim
Kurulu Uyesi ve Genel Midiirii ihsan Goksin Durusoy, A Tasarim Kurucusu Yitksek Mimar Ali Osman Oztiirk,
ticari gayrimenkullere yonelik degerlendirmelerini paylasti.

Standartlari artirirsak bir dahaki déngiiye daha kuvvetli gireriz

Toplantinin agilis konusmasini yapan GYODER Bagkani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin, GYODER’in 20'nci kurulus yilini
kutladigini  belirterek, “20’nci yilimizda yogun bir donemden gegiyoruz. Hedefimiz edilgen olmadan
calismalarimizi strdirtp, ilgili kamu kuruluslari ile is birligi yaparak sektorin hizli bir sekilde gelisimini
saglamaktir. Merkez Bankasi’nin faiz indirimlerinden sonra sektdrde kipirdanma basladi. Ekonomi doért asamali
bir donglyle; ‘biyime’, ‘durgunluk’, ‘kriz’ ve ‘iyilesme’ donemleri, ylzlerce yildir ¢alismakta. Gayrimenkul
sektéri de maalesef dort asamada kategorize edebilecegimiz dongliyle isliyor. Bu donglintin iyilesme kismina
girmeye basladigimizi distinlyorum. Bir dahakine kadar bu doéngi kaginilmaz. ‘Bu déngi sondur’ s6ziini en
kuvvetli sekilde 1929 Bliyiik Buhran igin soylemisler ancak bu olmaya devam edecek. Bizim yapmamiz gereken
gayrimenkul sektoriinlin etkin piyasalar kavramina uygun hale getirilmesi. Eger standartlari artirirsak, sektoriin
kurumsallasmasi ve kayit altina alinmasi ile ilgili gerekenleri yaptirirsak, bir dahaki dongiiye daha kuvvetli gireriz.
Cozim Platformu’nun ilk toplantisiyla ilgili cok olumlu donusler aldik. Bundan sonra da GYODER catisi altinda
¢Oziime yonelik neler yapabilecegimizi konusmaya devam edecegiz” diye konustu.



ihracatla biiyiimek eskisi kadar kolay olmayacak

Toplantinin ‘Ekonomik Degerlendirme’ béliimiinde goriislerini paylasan Ozyegin Universitesi Ekonomi Bélimii
Baskani Prof. Dr. Umit Ozlale, diinyanin yeni bir déniisiimiin icerisinde oldugunu belirterek, “ilk ii¢c sanayi
devrimini kacirmis bir Ulke olarak doérdiinct sanayi devrimini kagirma liikslimizin olmadiginin bilincindeyiz.
Aslinda mevcut altyapimiz cok gelismis olmadigi, eskiyi yikmak gibi bir derdimiz olmadigi icin ¢cok hizh yol alabiliriz.
Bizim icin daha problemli olacak gelisme su olacak; 1970-80’lerde Asya ulkelerinin yaptigl ihracata dayali
bliyiimeyi gerceklestirmemiz artik ¢ok zor. Clinkii sanayi tekrar ana vatanina doénmeye basladi. Peki bu
sanayilesmis llkeler tekrardan sanayiye girerken Tilrkiye'ye ne gibi bir rol bigiliyor. Tlrkiye buradan nasil bir pay
kapabilir? ihracatla biiyiimeye ¢ok fazla vurgu yapiliyor ancak sanayi hem déniisiiyor, hem de gelismis tilkeler
tekrar sanayiye giriyor. Dolayisiyla ihracatla biylimek eskisi kadar kolay olmayacak” seklinde konustu.

Konutlar ofis olarak kullanilmasa ofis stoku hizla erir

‘Ticari Gayrimenkullerde Mevcut Durum Ne Gésteriyor?’ baslikli oturumda sunum yapan Propin Gayrimenkul
Yatirim Danismanligi Kurucu Ortagi Aydan Bozkurt, istanbul’daki ofis piyasasinin verilerini 15 yildir her {i¢ ayda
bir topladiklarini belirterek, ofis stokunda bosluk konusunun sadece Tirkiye’de olan bir sorun olmadigini,
dinyada da bosluk oraninin ¢ok yiiksek oldugunu soyledi. Aydan Bozkurt, ofis stokunun 2008’den bu yana 2
milyon 2 bin metrekareden 6 milyon 800 bin metrekareye dogru gittigini, 2021’de ise ofis stokunun iyi ihtimalle
8 milyon metrekare olacagini vurguladi. Sunumunda 2019 yili ikinci ceyrek verilerini aktaran Bozkurt, Levent’te
ylzde 26.4, Maslak’ta ylizde 30 bosluk orani oldugunu ifade ederek, “6.8 milyon metrekarelik stokun 2 milyon
metrekaresi bos. Kamunun, konutlarin ofis olarak kullanilamayacagi konusunda diizenleme yapmasi halinde ofis
stoku hizlica eritilebilir” dedi.

AVM'’leri yeni sehir meydanlari olarak diisiinebiliriz

Kurun AVM Danismanlik ve Proje Yonetimi Kurucusu Hakan Kurun, Tirkiye’de toplam 432 AVM oldugunu ve bu
AVM’lerin yatirim karsiliginin 58 milyar dolar oldugunu belirterek sunlari séyledi: “is yapma sekillerimizde, sosyal
ve ticari hayatimizda ¢ok hizli bir degisimle karsi karsiyayiz. Bu degisimden dogal olarak alisveris merkezi
yatirimlari da etkileniyor. Alisveris merkezlerinde, birbiri ile etkilesimli olan 5 ana faktordeki hizli degisim, isletme
donemindeki basariyi ciddi olarak etkiliyor. Bunlar; lokasyon secimi, mimari konsept, ticari konsept, kiracilar ve
yonetim yaklasimi olarak 6zetlenebiliyor. Toplumdaki bu degisime, zamaninda ayak uyduramayan yatirimlar, ne
yazik ki ilgi odagi olma vasiflarini kaybediyorlar. Gelecegin alisveris merkezlerinde, toplu tasima baglantilari 6ne
¢ikacak, 6nemli toplu tasima duraklari birer perakende lokasyonu olarak hizmet verecek. Tek bir tema lzerinde
isletilen alisveris merkezleri yerine, daha esnek temalar, dénemsel pop-up magazalar ile zamanin ruhu
yakalanabilecek. Genisleyen yiyecek-icecek, keyif ve eglence alanlari; daha fazla veri toplamaya ve bilgiye
ulasmaya destek olan teknolojik imkanlar ve 6zellikle gevre hassasiyeti, yeni nesil alisveris merkezlerinin degisimi
yakalamasina yardimci olacak” seklinde konustu.

Caddelerimizi AVM'ler gibi yonetirsek alisveris turizmine katki saglariz

JLL Tirkiye Baskani Avi Alkas, sadece 30 yillik gecmisi olan modern AVM sektoriinde, disa kapali, giin 1sigi
gormeyen yapilardan, dordiincl nesil, caddelesen AVM’lere gegis oldugunu belirterek, “AVM’ler, Tirk organize
perakende sektériiniin olusmasina imkan saglayarak dnemli bir islev gérdi. iki giin AVM’leri kapatsak iilkenin
morali ne olur bilmiyorum. Kar nedeniyle tatil oldugunda AVM’ler bir anda doluyor. En ucuz eglenceyi AVM’ler
sunuyor. Caddelerimizi de AVM gibi yonetmeye baslarsak, alisveris turizmine énemli katkilar saglariz. Bagdat
Caddesi kentsel déniisiimiin yanhs anlasiimasi nedeniyle mahvedildi. Fransa ve ingiltere’de caddelerin AVM gibi
yonetilmesinin basarili 6rneklerini gorilyoruz. Bazi AVM’ler déniisecek, bazilari islev degistirecek. Bazi binalar da
kullanim 6mrinid tamamlayacak” diye konustu.

AVM'’lerin doniisiimiine engel yok

AVM'’lerin fonksiyonel doénlsimiinde yasal engel olmadiginin altini ¢izen MGC Hukuk Yénetici Ortagi Av.
Mustafa Giines, “Mevzuat acisindan doéniisim konusunda bir sikinti yok. Fonksiyonu degistiriyorsaniz plan
seviyesinde degisiklik olacak. Burada belli kisitlar var. Planda donliseceginiz konu belirtiimemisse, ruhsatin
degistirilmesi gerekiyor. Her fonksiyonun bagh oldugu ikinci bir mevzuat var. Yani mesela otele doniisecekse
turizm mevzuatini dikkate almaniz gerekiyor” dedi.



Ortak bir dil gelistirmek zorundayiz

Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiltesi Dekani ve Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Anabilim Dali
Baskani Prof. Dr. Harun Tanrivermis, son 10 yilda karsilasilan en bliylik sorunun ofis ve AVM stoku oldugunu
ifade ederek, soyle konustu: “Arazi var, yatirrmci AVM yapacak ama fizibilite yok. Bir kasabaya Universite gelecek
diye AVM yapilmak isteniyor ama o sehirde AVM’den alisveris yapma kiltiriiniin olup olmadigina bakiimiyor.
Gayrimenkul, eger esnek planlamadiysaniz dénustiriilmesi zor bir yatirnm. illaki birileri para kazaniyor diye
herkes AVM yapmak zorunda degil. Danismandan fikir almak, arastirmak maalesef yok sektorde. Ortak bir dil
gelistirmek zorundayiz. Bitln paydaslar bu arz fazlasinin olusmasinda sorumlu. Biyiik yatirim yapiyoruz ama
bunu yonetemiyoruz. Yeni yabanci markalari Glkeye cekmeye galismaliyiz.”

AVM'’ler turizm, aligveris ve ihracat merkezi haline getirilmeli

Ticari gayrimenkuliin, 5 bin metrekarenin izerinde bagimsiz otoparki ve yénetimi bulunan yapilar oldugunu ifade
eden AYD Baskani Prof. Dr. Hiiseyin Altas, “Bu yapilarin statlisiine tamamen sozlesme 6zgirligu serbestligi
getirmek lazim ki iceriden ve disaridan yatirim g¢ekebilelim. Anadolu’da AVM’ler artik toplumun bulusma yeri
oldu. Fonksiyonlar degistirilirse AVM’ler yasar. AVM’ler turizm, alisveris, ihracat merkezi haline getirilmeli. Uzun
vadede ise AVM'’ler, kimsenin gitmedigi issiz yerler olmamasi igin elektronik, teknolojik gelismelere uyum
saglayan yerler haline getirilmeli. BUtlin bunlar ticari gayrimenkulliin tapu degerini artiracaktir. Londra’daki
AVM’de kiralar ortalama 400 dolar/metrekare, Tiirkiye’de ise 70 dolar/metrekare. Oysa istanbul diinyanin en
onemli en glizel sehri ve buna ragmen bizim ticari gayrimenkullerimizin degeri o seviyeye ulasmiyor” diye
konustu.

Gelecegin ofislerini yapamazsak kiigiik bir ofis merkezi oluruz

JLL Tirkiye Ofis Kiralama ve Lojistik Pazari Kidemli Direktorii Mahir Mermer, yeni trendler ve gelecegin ofislerini
ele aldigi konusmasinda, yeni jenerasyonun mekanlari da etkilemeye basladigini dile getirdi. Mermer, soyle
devam etti: “Eskiden yapilarda ylzde sifir oraninda yer alan sosyal alanlar gliniimizde ylizde 40’a ulasti. Berlin’de
ilk yapay zekaya sahip ofis binasi yapildi. Yakinda yapay zekali binalar islevsel hale gelecek. Enerjinin yizde
100’liniin bina tarafindan tretilmesi s6z konusu. Yeni nesil, hologramli toplanti salonlari is insanlarina inaniimaz
zaman kazandiracak. Yapilarda ‘drone kargo’, ‘drone taksi’ park alanlari tasarlanacak. Peki biz bu gelismelere
hazir miyiz? Bu teknolojileri projelere uygulamaya bugiinden baslarsak 2033’e hazir olabiliriz. Gayrimenkul
sektori olarak gelecegin ofislerini yapmadigimiz stirece kiigtik bir ofis merkezi olmaya devam edecegiz.”

Biz kafenin degil ofisin alternatifiyiz

“GlnlimUzde telefon ve dizlstl bilgisayar yaninizdaysa her yerde galisabiliyorsunuz” diyen Workinton Kurucu
Ortagi Gokhan Beydogan, sunlari soyledi: “Biz ‘kafenin degil, ofisin alternatifiyiz’ dedik ve tasarimlarimizi da ona
gore yaptik. insanlarin uzun zaman gegirdigi alanlarda, onlarin mutlulugu énemli. Piyasa bunu kabul etti. Bazi
AVM’lerle basarili galismalar yaptik. Besiktas ve Galatasaray’in stadyumlarinda da variz. Gayrimenkulci olarak
bir yerin atil kalmasi beni Gzlyor. O ylizden stadyumun 30 bin metrekaresi kullaniliyorsa diger kisimlarinin da
nasil degerlendirebilecegi diistiniiimeli. Her yer ofis alanina dénisebiliyor.”

AVM, gayrimenkul sektériinde en zor yatinmlardan biri

Tirkiye’nin ilk AVM yatirimcilarindan olduklarini belirten Akis GYO Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel Midiirii ihsan
Goksin Durusoy, “Grup olarak Akmerkez'i yaptik, Akasya ve Akbati’nin sahibiyiz. Akmerkez'in kurulusundan bu
yana her sey ¢ok degisti. Yer cok dnemli, eger yer yanlissa o is dogru olmaz. Hommaddenin dogru olmasi lazim.
Ayni zamanda ulasimin da iyi olmasi lazim. AVM, gayrimenkul sektdriindeki en zor yatirmlardan biri. Onden
satma sansiniz yok, gelistiriyorsunuz, insa ediyorsunuz, basladiktan 12 sene sonra ancak yatirdiginiz parayi
almaya basliyorsunuz. Buglin insanlar alisveris yapmaya degil sosyallesmeye geliyor. Artik yarattiginiz
kiralanabilir alan dnemli degil, insanlarin gelip vakit gegirebilecekleri alanlar yaratmak énemli. insanlari gekmek
icin sadece magazalar yeterli olmuyor. Deneyim alanlari yaratmak gerekiyor. Siirece adapte olmak, yenilige ayak
uydurmak zorundasiniz” dedi.

Ticari gayrimenkul hayatimizin bir pargasi

Kentte nifus oraninin hizla arttigini ve ticari gayrimenkuliin kentlilerin kullandigi yapilar oldugunu belirten A
Tasarim Kurucusu Yitksek Mimar Ali Osman Oztiirk ise “insanlarin kentte yasamalarinin nedeni sosyallesmek. Bu



ylzden kentlilerin kullandig ticari gayrimenkul, sosyallesme noktalari haline geldi. Bugiin ticari gayrimenkuller
hayatimizin bir parcasi. AVM’ler dogal bir donlisiime ugradi. Yatirimi fiziksel hale mimarlar getiriyor ancak bunun
cok yonli bir calisma olmasi gerekiyor. Ticari gayrimenkulde puf noktasi, gelecegi gorerek insa etmektir. Biz
Turkiye’de binalari cok ¢abuk yikiyoruz. Oysa binalarin en az 50 yil ayakta kalmasi gerekiyor. Yapiyi 8-10 yilda da
yenilememiz gerekiyor” seklinde konustu.

Coziimler siralandi: Konutlarin ofis olarak kullanilmasinin 6niine gegilmeli

‘GYODER C6ziim Platformu’nda, ‘Ticari Gayrimenkullerde Mevcut Durum Ne Gosteriyor?’ ve ‘Gelecek igin Yeni
Oneriler konulu sunum ve panellerin moderatérliigiinii Ustlenen GYODER Baskan Yardimcisi Ersun
Bayraktaroglu, toplantiya gosterilen yogun ilgiden ¢ok memnun olduklarini dile getirdi. Ersun Bayraktaroglu,
“Gayrimenkul sektorine yonelik sorunlari herkes konusuyor, biz 6zellikle ticari gayrimenkul alaninda yasanan
sorunlarin ¢6ziimuniu konusmak, bunu da kolektif bir sekilde yapmak igin bir araya geldik. Bugiin islevini yitirmis,
kullanilamayan mevcut stoku yikip atamayacagimiza gére ofis ve AVM alanlarini nasil kullanacagimiza hep
birlikte bakmamiz lazim” diyerek, toplantida 6ne ¢ikan ¢6ziim Onerilerini soyle siraladi:

e Ticari gayrimenkul taniminin netlesmesi ve ayrismasi ¢gok dnemli

e Bu cgergevede konutlarin ofis olarak kullaniminin éniine gegilmeli

e Fonksiyon degisikliklerinde degisik bakanliklar ve idari birimler arasinda koordinasyon saglanmali

e Yeni gelistirilecek AVM'ler i¢in degisen sartlara uygunluk ve esneklik g6z 6niinde tutulmali ve ulasim
baglantilari ihmal edilmemeli

e Dordiinci nesil, caddelesen AVM'lerin 6nemli bir talep gérdigl unutulmamali, caddenin tiimi etkin
bir AVM gibi yonetilebilmeli

e Teknolojinin hizina uygun yasam kosullari destekleyecek ofis ve AVM'ler tiim yan donatilari ile
olusturulmali ve mevcutlarda dontisiim saglanmali

e Dogru fizibilite ve uzmanlik ihmal edilmemeli

o Ofis ve AVM 06zelinde gayrimenkuliin 8-10 yilda bir yenilenme ihtiyaci olacagi unutulmamal.

GYODER Hakkinda

GYODER (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi); 2 Agustos 1999 tarihinde, Tiirkiye’deki mevcut
ve kurulmakta olan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) temsilcileri tarafindan, gayrimenkul sektériinii
temsil ve gelisimini tesvik etmek, gayrimenkul yatirimlarinin éniindeki zorluklarin kolaylastiriimasi adina kanun -
mevzuat ¢alismalari yapmak, uluslararasi yatinnmcilar ile sektér iliskilerini gelistirmek, sektériin 6niindeki
sorunlarin iyilestirilmesine katki saglamak, sektérii bilgilendirmek ve egitmek amaci ile kuruldu. GYODER’in
gayrimenkul gelistirici, gayrimenkul yatirrmci, GYO, gayrimenkul danismanhk, gayrimenkul degerleme,
sigortacilik, mimari ve hukuk gibi gayrimenkuliin ana ve yan sektérlerini kapsayan 300’e yakin kurumsal lyesi
bulunmaktadir. GYODER, sivil toplum kuruluslari ve kamu kurumlari ile yiiriittiigi isbirlikleriyle, sektére iliskin
tiim siireglerde etkin gérevler istlenmektedir. Ulusal ve uluslararasi platformlarda sektérii temsil eden GYODER
sektérde iletisimi gliiclendirerek gerekli network aginin olusmasina katki saglamaktadir.



