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GYODER'in, sektordeki son gelismeleri degerlendirmek ve mevcut sorunlara ¢éziim bulmak amaciyla hayata
gecirdigi ‘GYODER C6ziim Platformu’nun ikincisi ‘Ticari Gayrimenkuliin Doniisiimiinde Yeni Arayislar’
basligi altinda 25 Eyliil Carsamba giinii Altinbas Universitesi’nin ev sahipliginde gerceklestirilmistir.

Moderatorligini GYODER Baskan Yardimcisi Ersun Bayraktaroglu’nun yaptigi toplantida, konusmaci ve
katilimcilar Turkiye’deki ofis ve AVM’lerin mevcut durumu ile ilgili ¢6zim Onerilerini paylagmistir.

GYODER Baskani Dog. Dr. Feyzullah Yetgin’in acilis konusmasini yaptigi toplantida, Ozyegin Universitesi
Ekonomi Bolimii Baskani Prof. Dr. Umit Ozlale, Propin Gayrimenkul Yatirm Danismanligi Kurucu Ortag
Aydan Bozkurt, Kurun AVM Danigsmanlik ve Proje Yonetimi Kurucusu Hakan Kurun, JLL Tirkiye Baskani Avi
Alkas, MGC Hukuk Yonetici Ortagi Av. Mustafa Giines, Ankara Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi
Dekani Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskani Prof. Dr. Harun Tanrivermis, AYD Baskani
Prof. Dr. Hiiseyin Altas, JLL Tiirkiye Ofis Kiralama ve Lojistik Pazari Kidemli Direktoéri Mahir Mermer,
Workinton Kurucu Ortagi Gokhan Beydogan, Akis GYO Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiirii ihsan Goksin
Durusoy, A Tasarim Kurucusu Yiiksek Mimar Ali Osman Oztiirk konusmaci olarak yer almistir.

‘Ticari Gayrimenkullerde Mevcut Durum Ne Gosteriyor?’ ve ‘Gelecek igin Yeni Oneriler’ konulu sunum ve
panellerle gerceklestirilen ‘GYODER Coziim Platformu’ toplantisinin ardindan, sektore katki saglanmasi
amaciyla hazirlanan ‘Sonug Bildirgesi’nde one ¢ikan tespitler ve ¢6ziim 6nerileri asagidaki sekilde GYODER
Uyeleri ve kamuoyu ile paylasiimistir:

o Hedefimiz, ilgili kamu kuruluslari ve sektor temsilcileri ile isbirligi yaparak gayrimenkul sektoriiniin
hizli bir sekilde gelisimini saglamaktir.

e Ticari gayrimenkul taniminin netlesmesi ve ayrismasi ¢ok 6nemlidir. Bu ¢cergevede konutlarin ofis
olarak kullaniminin 6niine gegilmeldir.

e Turkiye’'de ofis stoku 2008’den bu yana 2 milyon 2 bin metrekareden 6 milyon 800 bin metrekareye
dogru gitmektedir. 2021’de ise ofis stoku iyi ihtimalle 8 milyon metrekare olacaktir. Bugiin 6 milyon
800 bin metrekarelik stokun 2 milyon metrekaresi bos durumdadir.

e Kamunun, konutlarin ofis olarak kullanilamayacagi konusunda diizenleme yapmasi, ofis stoku hizlica
eritilmesine katki saglayacaktir.

e Ofis ve AVM oOzelinde gayrimenkuliin 8-10 yilda bir yenilenme ihtiyaci olacagi unutulmamalhdir.

e Tirkiye’de toplam 432 AVM vardir ve bu AVM’lerden 124’i istanbul’da bulunmaktadir. 65 ildeki
AVM’lerin yatinim karsiligi ise toplam 58 milyar dolardir.

e AVM’lere karsi negatif bir algi olusturulmasinin karsisinda durup, yaratilan istihdam 6ne gikariimalidir.

e Yeni nesil AVM’ler daha karma yapilar olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Hayat tarzi, sosyallesme
imkanlarinin artmasi nedeniyle magaza konseptleri de degismektedir. Mimari konsept de magaza
karmasi ve sosyallesme agisindan degisime ayak uydurmaktadir.

e AVM’ler daha fazla eglence, saglkli yasam, kisisellestirilmis Grin eslestirmeleri ile birbirini
tamamlayan konseptlere dogru gitmektedir.

e Yeni gelistirilecek AVM'ler igin degisen sartlara uygunluk ve esneklik g6z 6niinde tutulmah ve
ulagim baglantilan ihmal edilmemelidir.

o Toplu tasima baglantisinin 6nem kazandigi AVM’ler, yeni sehir meydanlari olarak distinilmelidir.

e Sadece 30 yillik gecmisi olan modern AVM sektdriinde, disa kapall, giin 15181 gérmeyen yapilardan,
dordinci nesil, caddelesen AVM’lere gecis yasanmaktadir.

e AVM'’ler, Tirk organize perakende sektorinin olusmasina imkan saglayarak onemli bir islev
gormustir.



Kar nedeniyle tatil oldugunda AVM’ler bir anda dolmaktadir. En ucuz eglenceyi AVM’ler sunmaktadir.
Dérdiincii nesil, caddelesen AVM'lerin 6nemli bir talep gordiigii unutulmamali, caddenin tiimii
etkin bir AVM gibi yonetilebilmelidir.

Caddelerimizin de AVM gibi yonetilmeye baslanmasi halinde, alisveris turizmine 6nemli katkilar
saglanacaktir.Fransa ve Ingiltere’de caddelerin AVM gibi yénetilmesinin basarili 6rnekleri
gorilmektedir.

Teknolojinin hizina uygun yasam kosullarini destekleyecek ofis ve AVM'ler tiim yan donatilan ile
olusturulmali ve mevcutlarda déniisiim saglanmalidir.

Bazi AVM’ler donlisecek, bazilari islev degistirecek. Bazi binalar da kullanim dmriinii tamamlayacaktir.
AVM’lerin fonksiyonel donlsiiminde mevzuat agisindan bir engel bulunmamaktadir. Foksiyon
degistirilirse plan seviyesinde degisiklik olmaktadir. Her fonksiyonun bagli oldugu ikinci bir mevzuat
bulunmaktadir. Yani bina otele déniisecekse turizm mevzuatinin dikkate alinmasi gerekmektedir.
Fonksiyon degisikliklerinde ilgili bakanliklar ve idari birimler arasinda koordinasyon saglanmalidir.
Sektérde son 10 yilda karsilasilan en biylik sorunlardan biri ofis ve AVM stokudur. AVM insa
edilmeden oOnce fizibilite yapilmamasi énemli bir sorundur. Dogru fizibilite ve uzmanhk ihmal
edilmemelidir.

Gayrimenkul, eger esnek planlamadiysaniz donustiriilmesi zor bir yatinnmdir. Danismandan fikir
almak, arastirma yapmak gerekmektedir.

Ortak bir dil gelistirilmelidir. Biitiin paydaslar bu arz fazlasinin olusmasindan sorumludur. Ulkemizde
baylk yatirnmlar yapilmakta ama yonetilememektedir. Yeni yabanci markalarin Glkeye cekilmesine
cahsiimaldir.

Ticari gayrimenkul, 5 bin metrekarenin izerinde bagimsiz otoparki ve yonetimi bulunan yapilardir.
Yurtici ve yurtdisindan yatirim ¢ekebilmek icin bu yapilarin statisiine tamamen sézlesme 6zglirlGgi
serbestligi getirmek gerekmektedir.

AVM’ler turizm, alisveris, ihracat merkezi haline getirilmelidir. Uzun vadede ise AVM’ler, elektronik,
teknolojik gelismelere uyum saglayan yerler haline getirilmelidir.

Londra’daki AVM’de kiralar ortalama 400 dolar/metrekare, Tirkiye’de ise vyaklasik 70
dolar/metrekaredir. Oysa istanbul diinyanin en énemli en giizel sehri ve buna ragmen ilkemizdeki
ticari gayrimenkullerin degeri o seviyeye ulasmamaktadir. Bu onerilerin uygulanmasi ticari
gayrimenkullin tapu degerini artiracaktir.

Yeni jenerasyon mekanlari da etkilemeye baslamistir. Eskiden yapilarda yiizde sifir oraninda yer alan
sosyal alanlar giinimizde ylUzde 40’a ulasmistir. Yakinda yapay zekal binalar islevsel hale gelecektir.
Enerjinin ylzde 100’Unin bina tarafindan Uretilmesi s6z konusudur. Yeni nesil, holograml toplanti
salonlari is insanlarina inanilmaz zaman kazandiracaktir. Yapilarda ‘drone kargo’, ‘drone taksi’ park
alanlari tasarlanacaktir.

Bu teknolojilerin projelere uygulanmaya buglinden baslanmasi halinde 2033’e hazir olmamiz
muimkindir. Gayrimenkul sektorl olarak, kiiglik bir ofis merkezi olmamak igin gelecegin ofislerini
yapmamiz gerekmektedir.

Gunumuizde kafenin degil, ofisin alternatifi olan, insanlarin rahatca calisabildigi mekanlar ilgiyle
karsilanmaktadir. Stadyumlarda bile ofis ortaminin olusturuldugu ve insanlarin uzun zaman
gecirecegi alanlarin tasarlanmasiyla her yerin ofis alanina dontisebilecegi goriilmektedir.
Gayrimenkul sektoriindeki en zor yatirimlardan biri olan AVM igin yer ¢ok 6nemlidir. Ayni zamanda
ulasimin da iyi olmasi sarttir.

Artik yaratilan kiralanabilir alanlar dnemli degil, insanlarin gelip vakit gecirebilecekleri alanlar
yaratmak énemlidir. insanlari cekmek icin sadece magazalar yeterli olmamaktadir. Deneyim alanlari
yaratmak, slirece adapte olmak, yenilige ayak uydurmak gerekmektedir.

Nifus oraninin hizla arttig1 kentlerde ticari gayrimenkul kentlilerin kullandigi yapilar haline gelmistir.
insanlarin kentte yasamalarinin nedeni sosyallesmektir. Bu yiizden kentlilerin kullandigi ticari
gayrimenkul, sosyallesme noktalari haline gelmis, AVM’ler dogal bir donisiime ugramistir.

Ticari gayrimenkulde pif noktasi, gelecegi gorerek insa etmektir. Tiirkiye’de binalarin yikimi ¢ok
¢abuk yapilmakta, oysa bu binalarin en az 50 yil ayakta kalmasi, 8-10 yilda da yenilenmesi
gerekmektedir.

Yatirnmciya magaza karmasi yapma firsati verilmesi gerekmektedir. Kiracidan dolayl renovasyon
gerceklestirmede zorlaniimaktadir.

Kira kontratlarinin TL'ye déntismus olmasi AVM’leri finanse edilebilir tGrtin olmaktan ¢ikarmistir.



e  Yeni bir AVM igin kredi kullaniimasi bugiin mimkiin degildir. Finans destegi verilen bir AVM’de isler
koti gittiginde fonksiyonun degisecek olmasi banka acisindan da firsat olabilir. Yapiyi yeniden finanse
edilebilir Grine donistirmek de bir yoldur.

e Binanin da tikenebilir 5mri oldugu gorilmelidir. Binanin fonksiyonel, ekonomik émrii vardir. Sadece
fiziksel 6dmrine bakilmamalidir. Mevcut binalarin yikilip, yeniden yapilmasi zorunlu olabiliyor.
Dolayisiyla binadan vazgecilmesinin de bilinmesi gerekmektedir.

e Gayrimenkul uluslararasi hale gelmekte, brit ya da kiralanabilir alan denildiginde bitiin diinya ayni
seyi duymak istemektedir.

e Tirkiye’de ofis getirilerinin Varsova ve Atina’nin altinda olmasi dikkat cekicidir. ingiltere’den bazi
sirketlerin ofislerini Atina’da kurduklari gérilmektedir.

e Bir Ulkede yatirim kriz déneminde yapilir. Dolayisiyla simdi Tirkiye’de tam da satin alma, yatirim
donemidir.

e Yeni yabanci markalar Gilkemizdeki ofis yatirimlarina ¢ekilmeye ¢alisilmali, Brexit sonrasi sirketlerin
ofislerini Turkiye'ye getirmeleri icin calismalar yapiimalidir.

e AVM’de dovizle kiralama yapilmadigi zaman elinizdeki kontratlarin uluslararasi alanda kredibilitesi
yoktur.

e Doviz kullanilmasi istenilmemekle birlikte, gercekligin bu olmadigi, diinyada dovizin gecerli oldugu
bilinmektedir.

e Ulkemizde ticari gayrimenkuliin taniminin ve yasal diizenlemesinin yapilmasi gerekmektedir. Tim
bunlar 6ncelikle yatirimlarin, sonra da tlkemizin degerini artirmayi saglayacaktir.

Kamuoyunun bilgisine sunariz.
Saygilarimizia,

GYODER



