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‘GYODER COZUM PLATFORMU’ SONUC BiLDIRGESI

GYODER'’in, sektordeki son gelismeleri degerlendirmek ve mevcut sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata
gecirdigi ‘GYODER CGoziim Platformu’nun sekizinci toplantisi, 31 Mayis 2022, Sali giini Alkas is birligi ile
‘Geleneksel Gayrimenkul Yatirinmlarinin Varisi: Alternatif Modeller’ basligi altinda uzun bir aradan sonra yiiz
ylze diizenlendi. Emlak Konut GYO’nun ana sponsor, PTT’nin ¢6zim ortagl sponsoru, Denge Degerleme ve
Garanti BBVA Mortgage’in Co-Sponsor, Ozak GYO’nun mekan sponsoru oldugu toplantiya gayrimenkul sektori
temsilcilerinin ilgisi yiiksek oldu. Moderatérliigiinii GYODER icra Kurulu Uyesi, istanbul Universitesi Ogretim
Uyesi Prof. Dr. Ali Hepsen ve is GYO Hukuk Miisaviri Av. Pinar Ersin’in yaptigi ‘Céziim Platformu’ toplantisinda
gayrimenkulde alternatif yatirrm modelleri ve teknolojinin gayrimenkullesmesi, alaninda uzman isimlerin
gorisleri ile tim yonleriyle ele alind.

Acilis konusmasini GYODER Baskani Mehmet Kalyoncu’'nun yaptigl toplantinin devaminda, EPRA Arastirma
Mudurd Dr. Dilek Pekdemir, PwC Tiirkiye Partneri Ersun Bayraktaroglu ‘Konut Disinda Ne Alternatifimiz Var?’
baslikli sunumlarinda alternatif yatirrmlari hem yerel hem de uluslararasi agidan ele alarak karsilastirdilar.
‘Gayrimenkulde Alternatif Yatirrm Modelinden Ne Anliyoruz?’ panelinin konusmacilari PTT A.S. Genel Midur
Yardimcisi Hiiseyin Tok, IGA Havalimani isletmesi Mali isler Genel Mudiir Yardimcisi (CFO) Selahattin Bilgen,
Akfen GYO Genel Miidiirii, GYODER Baskan Yardimcisi Sertac Karaagaoglu oldu. ikinci oturum olan ‘Teknolojinin
Gayrimenkullesmesi’ oturumunda ise ParkPalet Kurucu Ortagi Alp Cigekdagi, Denge Degerleme Yénetim Kurulu
Baskani Baki Budakoglu, HepsiEmlak Strateji ve Donilstim Direktéri Ecehan Berk Pehlivanoglu ve Hepsiburada
Operasyon Grup Baskani Mehmethan Yallagéz konuyla ilgili goris ve tespitlerini aktardilar.

Sektore katki saglanmasi amaciyla hazirlanan ‘GYODER Coziim Platformu Sonug Bildirgesi’nde 6ne ¢ikan konular
asagidaki sekilde olustu:

e Doygunluga ulasan geleneksel gayrimenkul yatirimlari karsisinda yeni gelisen alanlar ve firsatlar, sartlar
daha iyi analiz edilerek sektore katki saglayacak sekilde degerlendirilmelidir.

e Kiresel enflasyon, diinya genelinde lojistik zincirinin zarar gérmesi ve emtia krizi buglin Gretmenin
Onemini gozler 6niline sermistir ve Ulke olarak daha ¢ok tiretmemiz gerektigini gdstermektedir.

e Tedarik zincirinde tek tilkeye bagimli olmak gliniimuiz sartlarinda dezantajlar dogurmaktadir.

e Son dénemde Tirkiye’'nin 6ncelikli sorunlarinin basinda yer alan kiralar ve gayrimenkul degerlerindeki
artislar erisilebilir arsanin mutlaka sisteme dahil edilmesi gerekliligini gostermektedir. Bir insaatin ve bir
konut projesinin maliyetinin yiizde 50’sini arsa maliyeti olusturmaktadir. insaat maliyetlerindeki artis,
ne kadar artsa da arsa maliyetleri kadar yer tutmamaktadir. Bu nedenle devlete ait, merkezi konumda
bulunan, imar ve alt yapi problemi olmayan arsalarin bu amag igin kullanilmasi cok dnemli bir kazanim
olacaktir.

o Tirkiye’de 6niimizdeki donem gayrimenkulde alternatif ve yikselen alanlar e-ticaret, turizm, ihracat,
bolgesel kalkinma programlari ve yeni calisma diizeni ile ilgili yatirnmlar olacaktir.

e 2021 yilitibariile veri merkezi, self storage, saglik yatirimlari daha Ust siralara ¢ikmistir.

e Sosyal konut, 6grenci yurtlari alaninda ingiltere birinci sirada yer almaktadir. ingiltere’yi Belgika takip
etmektedir.

e Altyapi GYO'lar halen buyik bir potansiyele sahip fakat artik bir yatirim araci olmaktan ¢ikmistir.

e  Gayrimenkul sektoriinde gelistirici firmalar, arsa maliyetleri ve finansman asamasinda satis performansi
risklerini almak istememektedir. Dogru analizlerin yapilabilmesi icin yap-sat modelinin disina ¢ikilmali,
kamu otoritelerinin diizenleyici destegi alinmalidir. Arsanin devlet tarafindan karsilandigl projelerin
hayata gegmesi en azindan belli bolgelerde sorunlara ¢6ziim olacaktir.

e Sosyal konut olarak Uretilecek projelerin tasarim ve teknik altyapi ¢oziimleri agisindan farklilasmasi ve
daha kaliteli yapilmasi da erisilebilir konut projelerine katki saglayacaktir.



2050 yilinda diinya nifusunun yiizde 65’inin kentlerde yasayacagi; buna bagh olarak toplu tasimaya
talebin 2 kat artacagl ongorilmektedir. Bircok Ulkenin karbon emisyonunu sifirlamayi hedefledigi
gelecekte Tirkiye'nin de bu ongoriiler dogrultusunda 2053 lojistik master plani ¢alismasini yapmasi
gerekmektedir.

Alternatif gayrimenkul yatirimlari Uretilirken ¢evreci ve sirdirilebilir ¢oziimler gelistirilmesi
gerekmektedir.

imar planlama siireglerinin kamu yarari ve bireysel miilkiyet hakki ekseninde hassasiyetle yiritilmesi
ve planlama sireci sonunda ruhsatlandirilan projelerde kazanilmis haklarin korunmasi, gayrimenkul
yatirimlarinin é6nini agacaktir.

Lojistik merkezi, depo, antrepo gibi gayrimenkul yatirimlarinin baglanti yollarina yakin olmasi hizla artan
lojistik trafige ¢6zlim olacaktir.

Oniimiizdeki dénemde 3 ana baslik olan mobilite, lojistik ve dijitallesme 6n plana ¢ikacaktir.

Bugiin diinyada e-ticaret biylkligl cogu sinir 6tesinde olmak lzere 4.9 trilyon dolara ulasmistir.
Turkiye’de ylizde 85’i kamuya ait olan yaklasik 5 bin 200 adet yurt binasi bulunmaktadir. Son 6 senedir
bu rakamda maalesef artis yasanmamistir.

Yurt sayisi Tirkiye’de toplamda 8.3 milyon 6grenci sayisinin sadece ylizde 14’lnil karsilayabilecek
kapasitededir. Bu sebeple 6nlem alinmadigi takdirde 6nimizdeki donemde ¢ok ciddi yurt sorunlari ile
karsi karsiya kalinacaktir.

Universite dgrencilerinin %65’i ikamet ettigi ilin disinda okumaktadir.

2022 yilinda Gniversiteye gitmeyi tercih eden genglerin sayisinda ylizde 25 artis yasanmistir.

Yurt yapimi yatirimci igin aslinda gok makul olmasina ragmen, yatirimin geri donlsi Tirkiye sartlarinda
23 sene civarindadir. Oysa ki beklenti yatirimin geri dénisiiniin 15 yilin altinda kalmasidir.

Yurt sorununun ¢dziimii icin, KYK’nin yatirimciya yatak basina 6dedigi ticretleri artirmasi ve TUFE’ye gére
artan kiralar karsisinda UFE’ye gore artan maliyet kalemlerinin regiile edilmesi gerekmektedir. Bunun
yapilmasi halinde yatirimcilarin olusacak firsatlari ve yurt yapimini daha hizl degerlendirmesi
kacinilmazdir.

Yurt sorununa bir diger ¢6zim ise, KYK'ya kiralama ve yurt yapma sartiyla yatirrmciya devletin lcretsiz
tahsis etmesi olacaktir.

Yurt ve vyash evleri Avrupa’da konut sinifinda degerlendiriimektedir ancak bu alan konuta
sigdirilamayacak kadar genistir. Turkiye’de ve Avrupa’da yaslanan niifus sebebiyle, 6niimizdeki donem
yash bakim evlerine ihtiya¢ daha da artacaktir.

Glnimiizde repurposing (yeniden kullanima uyarlama) 6zellikle Tiirkiye’de trend olacaktir. Avrupa ve
Dinyada daha iyi planlanmis sehirler olmasi sebebiyle repurposing akimi daha ge¢ baslayacaktir.
Avrupa’da yeni akim ‘adaptareis’ yani yeniden kullanim giindemdedir. Ozellikle kullaniimayan ofis stoku
icin DUnya ve Avrupa’nin glindeminde bu kavram olusmaktadir.

Global arastirmalar 2010 yilinda Avrupa’da geleneksel konut, perakende, ofis yatirimlarinin 6n planda
oldugu; 2015 yilinda Avrupa’nin yasadigi borg krizi ile birlikte saglik ve yash bakim evi gibi alternatif
yatirim alanlarinin giindeme alindigi, pandemi 6ncesinden baslayan sireg itibariyle basta enerji altyapisi
olmak tzere lojistik, veri merkezi, saglik gibi alternatif yatirimlara yonelimin arttigi goériilmektedir.
Dinya genelinde bakildiginda alternatif yatirnmlar konusunda en farkh ¢oéziimlerin Amerika ve Asya
pazarinda gelistirilmektedir.

Teknolojinin yayginlasmasi ile ¢cok ciddi bir veri merkezi ihtiyaci olusmustur.

Global firmalar veri merkezi yatirimi icin Tirkiye'ye yonelmekte, ancak yatirim yapmak icin elektrik
altyapisi bulunan uygun arsa- alan bulamamaktadirlar. Global Olgekte veri merkezi yatirimcilarini
Turkiye'ye cekmek dnemli bir firsat olusturacaktir. Bu sebeple sehir disinda, elektrik alpyapisi uygun arsa
devlet tarafindan tretilmelidir.

PropTech, sektoriin daha verimli ve seffaf calismasi adina degerli bir alandir.

Turkiye’de PropTech hala yeterli seviyeye ve ilgiye ulasamamistir. Yogun olarak insaat tretim sistemleri
ve alim-satim- kiralama alaninda kullanilan dijital kanallara yonelik projelere yatirim yapilmaktadir.
PropTech alaninda, miilk igerisinde kullanilan Grtnler ve yapilarin verimliligini artiracak veri analiz
sistemleri de gelisime acik bir alandir.

Geleneksel perakende e-ticaretin ylkselisi ile sekil degistirmistir.



o Metaverse’te gelistirilen alanlar fiziki gayrimenkule oranla degerleme konusunda farkhliklar
gostermektedir, ayni zamanda siber givenlik ve hukuki diizenlemeler agisindan da heniz yeterli
seviyeye ulasmamistir.

o Turkiye de lojistik ihtiyaca yonelik depolarin sayisi oldukg¢a az olmakla birlikte, mevcut depolarin ise
kullanim alanina gore donustirilmesi son derece zor ve maliyetli bir istir.

e Lojistik merkezleri sadece dort tarafi cevrili yapilar degildir. Bu konuda proje Ureten yatirimcilarin
konumun yani sira teknolojik olarak en iyi hizmeti sunabilecek, akilli depo tiretmeleri gerekmektedir.

o Akilli depo tanimi olugturulmalidir.

o Lojistik sektor ile gayrimenkul sektéri ortak bir dil konusmalidir.

e E-ticaretin yikselisi blylk antrepolarin yerine daha ¢ok lokal depo ihtiyaci dogurmustur.

e Tirkiye 14 kentte 71 data merkezi ile global bir hub olma yolunda ilerlemektedir.

e  Saglik turizmi alternatif gayrimenkul yatirim alani olarak degerlendirilebilir.

e Artan ihracat ile limanlar ve liman depolamalari ¢ok ciddi bir alternatif gayrimenkul yatirrm alani olarak
degerlendirilebilir.

Kamuoyuna saygiyla sunulur.
GYODER



