GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhiji Derneii

‘GYODER ¢OZUM PLATFORMU’ SONUG BIiLDIRGESI

GYODER'’in, sektordeki son gelismeleri degerlendirmek ve mevcut sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata
gecirdigi ‘GYODER Coziim Platformu’nun dordiinci toplantisi, 22 Ekim Persembe glinii ilk kez webinar seklinde
dizenlendi.

Digital Network Alkas isbirligi ile online platformda yapilan toplanti, CBRE Tiirkiye'nin ana sponsorlunda,
Endeksa, Apsiyon, Garanti BBVA'nin sponsorluklari ile ‘Gayrimenkulde Etkin Yonetim: Miilk ve Tesis Yonetimi
Sorunlarina GCéziim Onerileri’ bashg altinda gerceklestirildi. Acilis konusmasini GYODER Baskani Mehmet
Kalyoncu’nun, moderatorligiini GYODER Bagkan Yardimcisi, PwC Tirkiye Ortagl Ersun Bayraktaroglu’'nun
yaptigl ‘Coziim Platformu’ toplantisinin konugsmacilari milk ve tesis yonetimine yonelik degerlendirmelerini
paylasti.

Online toplantinin konusmacilari; CBRE Tiirkiye Genel Miidiirii Can Yalnizcan, TSP Yénetim Kurulu Uyesi, TRFMA
Baskani Gokg¢enur Celebioglu, Esas Gayrimenkul CEQ’su Cem Erig, Tlrk Egitim Vakfi Genel Mudir Yardimcisi
Kiirsat Serkan Hakan, ECE Turkiye Genel M{idiri ve CFO’su Nuri Sapkaci, Servotel Yonetici Ortagi ve Asbaskani
Ayla Heyfegil, RGM Tirkiye CEO’su Alp Parmaksizoglu, Apsiyon Kurucu Ortagl ve CEQO’su Kudret Tiirk, CBRE
Tiirkiye Operasyon Direktorii Ozge Bilginer oldu. Toplantinin sonunda GYODER Baskan Yardimcisi, EPOS
Gayrimenkul Degerleme....Genel Midiirii Nesecan Cekici ile GYODER Yoénetim Kurulu Uyesi, Garanti BBVA
Mortgage Genel Miudiri Murat Atay da konuyla ilgili goris ve tespitlerini aktardi. Toplantida konusmacilarin
tartismalarindan ve degerli fikirlerinden derledigimiz ana basliklar asagida yer almaktadir:

e Ulkemizin kaynaklarini optimum sekilde degerlendirerek israfi dnleyecek, teknolojiyi daha yogun
kullanarak gerekli hizmetleri saglayacak bir bakis acisi 6nimiizdeki donemde tesis yonetimine yon
verecektir. Bu acidan yapilari insa etmek kadar yasatmanin da ¢cok 6nemli oldugu unutulmamalidir.

e Pandemi sirecinde her konunun yeniden sekillendigi gibi tesislerin, yapilarin yonetimi de yeniden
sekillenmektedir. Eskiden paylasim ekonomisi gibi bir kavram Uzerine herkes ticari bir strateji
gelistirirken buglin herkesin kendi alanini, kendi bireysel araglarini olusturma ve bunlar kullanma
motivasyonunda oldugu gorilmektedir. Dolayisiyla bu siiregte cevik olmak, tesis yonetimi alaninda da
onemlidir.

e Milk ydonetimi, ayni zamanda tesis yonetimini de kapsayan entegre hizmetlerden olusan bir bitlindir.
Bu hizmet seklinin odak noktasi gayrimenkule deger katmaktir. Aslinda mulkin bitiin alanlarini
destekleyen, yatirimin baslangicindan miilkin elden c¢ikarildigi son asamaya kadar ¢ok farkli isleri icinde
barindiran bir sistemdir milk yénetimi.

e Bu alanda yasanan sorunlardan ilki, miilk sahiplerinin miilkle duygusal bag kurmalaridir. ikincisi, miilke
dogru yatirim icin dogru karar alinmasi, bunun icin de dogru profesyonellerle g¢alisiimasi geregidir.
Ugiincii olarak da, kullanicilar ve diger paydaslarin ortak bir noktaya getirilmesi ve bunun da dogru bir
denetim yapisi, raporlama ve finansal analizle yapilmasi gerekliligidir.

e Sorunlarin basinda yer alan yatirimcilarin vizyonu ve projeleriyle kurduklari duygusal bag projenin yapilis
asamasindan baslamaktadir.

e ideali, glicli miilk ydnetimi sirketleri, danisman sirketler, perakende konusunda yetkin ve bilgili
sirketlerin, AVM projelerinin en basindan itibaren, proje daha masadayken stirece dahil olmasidir.

e GYODER, AYD gibi platformlarin destekleri, kamu otoritesinin de farkli yaklasimiyla, yatirimlar ilk glinden
itibaren kolektif bir bakis acisiyla degerlendirilmelidir.

e Turkiye'deki uluslararasi yatirimcilar, tahmin edilenin aksine mevcut yaklasik 400 AVM’nin azami ylizde
20’sine sahiptir. Ulkemizdeki AVM’lerin yiizde 80’inin sahibi yerli yatirrmcidir.

e Uluslararasi yatirimcilara dogru zamanda satis yapilamamis olmasinin sebeplerinden biri belki de sadece
yonetim tarafinda degil satis tarafinda da kurulmus olan “duygusal bag”dir.

e Bitlinsel yaklasim ¢ok 6nemlidir. Milk yonetimini farkli konumlandirmak gerekmektedir.

o Milk yonetimi, satin almadan baslayip milkiin dmriiniin sonuna kadar degerinin artirilmasi adina bir¢cok
faktori icinde barindirmak ve bunun igin gerekli gabayi gdstermektir.



Paydaslardan yatirimcilarin, perakendecilerin, ziyaretgilerin mutlu olmasi, yapilarda standartlarin
uygulanmasi ¢cok 6nemlidir.

Bir tesisin yasam evrelerine bakildiginda, 3-4 yili bulan insa stirecinin ardindan 30 yili bulmasi istenen bir
isletme siireci baslamaktadir. isin &nemli bir bélimii ise bu 3-4 yil disindaki 26 yillik kisimda, yani isletme
doneminde gerceklesmektedir.

Binalarin tasarimi ve yapimi icin harcanan bedeller, toplam sahip olma maliyetinin icinde ylizde 12
seviyesindedir. Yenilemelere de zaman igerisinde ylzde 14 gibi bir tutar harcanmaktadir.

Oldukga iyi bir gayrimenkul stoguna sahip olmamiza ragmen dnemli sorunlar yasanmaktadir.

Bircok bina dngorilen maliyetlerden ¢ok daha yiiksek maliyetlerle yonetilmektedir.

Turizm tesisi kapasitemizin ylzde 60’1 biitlin yil galismamaktadir. Yatirimci, aktif ve pasif olarak ¢alisilan
sektoérde kapali olunan dénemde hem yenilemeyi yapmak hem tesisi yasatmak zorundadir.

Tlrkiye Ozellikle turizm tesisleri konusunda ¢ok iyi durumdadir. Finans olarak yenileme/bakim
rezervlerin ayrilmasi, pasif donemlerde tesislerin yenilenmesi igin ¢gaba gosterilmesi, misteri deneyimi
icin bazi galismalarin sirdirilmesi ve personel deneyiminin de bir yonetim cergevesinde yapilmasi
Onemlidir.

Turizm sektoriinde personelin esnek calisma diizenini de ¢ozmek icin planlama yapilmasi gerekmektedir.
Fiziksel olarak tesisin bakimi vemusteri deneyiminin yonetimi 6nemlidir. Yapilarda 30 yil olmasi beklenen
isletme siiresi turizmde 20 yila diismektedir. ilk bastaki insaat asamasinda &zellikle fiziksel yapinin
olabildigince esnek planlanmasi ve uzun siire sadece bakimla idare edebilmesi ¢ok kiymetlidir.

Tesis yonetimi tarafinda otoyol hizmet tesislerinin yonetimi gibi ¢ok spesifik konularda da da hizmet
verilmektedir.

Tesis yonetimi hizmetinin katki saglayacagi, deger katabilecegi en 6nemli tesislerden biri de
Gniversitelerdir. Bircok konseptin bir arada yer aldigi bir yapida, bu organizasyonun yirimesi icin ¢ok
ciddi kurumsal yapi ve ciddi bir uzmanlik gerekmektedir.

Tesis yonetiminde 6zellikle tanimlanmamis hizmetlerle ilgili ¢6ziimlerden biri, personel fiyatlandiriimasi
Gzerinden degil de fiyatlandirilmis hizmet tGzerinden ilerlenmesidir.

Gayrimenkuliin bakim onarim maliyetleri ancak dogru planlama ve dogru operasyon yonetimi ile
disurebilmektedir. Dogru planlama igin de tesis yonetim sirketlerinin en son teknolojiyi kullanmasi
gerekmektedir.

Basarili ve verimli isletme unsurlarini 5 baslik altinda siralamak mimkiinddr:

o Basariliisletme unsurlarindan ilki dogru lokasyon sec¢imidir. Clinkl hedef kitleye uygun lokasyon
secimi bina doluluk oranlari ve kullanici memnuniyetini artirmak icin 6nemlidir.

o lIkincisi, tesis insasinda amagc ve hedef kitle belirlemek énemlidir. Tiirkiye’de binalari bir an énce
insa etmeye odaklaniimaktadir. Halbuki son kullanicinin kimligi belirlenmelidir. Operasyondaki
maliyetlerin en biylGgini personel maliyetleri olusturmaktadir. Bir binanin estetik
goriniminilin yaninda operasyonel isletilebilirliginin de dnemini anlamamiz gerekmektedir.

o Ucglincisii, isletmecinin dizayn asamasinda siirece dahil olmasidir. Miilk sahipleri tasarruflu
opsiyonlari tercih etmeye calismakta, dizayn ekibi de son trendleri uygulayip fark yaratmaya
odaklanmakta, boylelikle ideal ¢6ziimleri gbzden kagirilmakta, ayni unsurlara sirekli yatirnm
yapmak zorunda kalinmaktadir.

o Dordilncisl, operasyonun verimli isleyisine dair alanlar yaratmaktir. Binanin iginde son
kullaniclyr esas memnun etmesini beklenen ekipler igin ihtiyaci karsilayacak sekilde soyunma
odalari bile yapilmamaktadir. Oysa aidiyet isletme ruhunun temelini olusturmaktadir.

o Besincisi, trendlerin ve uluslararasi standartlarin takip edilmesinin 6nemidir. Cihazlarin ve
mimari unsurlarin 6mrind uzatmak icin bina igerisindeki her bir unsurun bakimi dogru sekilde
yaptimalidir.

Tesis yonetimi bashgl akademik alana daha fazla tasinmali, egitimli, alaninda uzman tesis yoneticileri
yetistirilmelidir.

Gayrimenkul sektori temel ve yapisal bir doniisiime hazirlanmaktadir. Bu siire¢ pandemiyle daha da
hizlanmistir. Bu temel yapisal donlsim doneminde tesis ve milk yoneticilerinin 6nemi daha iyi
anlasiimistir.

Sadece bina yapmak degil, onu canli, isleyen bir mekanizmaya donistlirmek ¢cok dnemlidir. Yonetimin
dogru ele alinmasi, hatta gelistirme asamalarinda baslayan bir yolculukta en bastan konusulmasi degeri
cok etkilemektedir.



e Basta satis degeri, kira gelirlerine pozitif katki, doluluk orani, isletmelerin maliyetlerinin hesaplanmasi,
tasarruflar, calisan, yasayan kullanan motivasyonu, binanin marka degeri, slirdurilebilirligi cok
Onemlidir.

e Degerlemeci agisindan bir skorlama yapildiginda bir binayl randimanl isletmek kira ve satis degerine
ylzde 5 ila 15 oraninda katki saglamaktadir. Bu orani daha da yiikseltmek mimkiindiir.

e Gayrimenkul yoneten sirketlerde bu tir yapilarin cogalmasi ile sirket performansinin artacagi ve piyasa
riskinin diisecegini hesaplanmaktadir. Sektoriin yeni bir vazifesi, buradaki ylizdeleri bir prim, katsay,
endeks noktasinda hesaplamak olmaldir. Tesisin dogru yonetilmesi ve dogru yoneten firmalarin
isletmede rol almasinin, degeri, geliri ne kadar etkileyecegi konusunda bir endeks ¢ikarilmalidir.

o Milk ve tesis yonetimi bankalar agisindan son derece hayati bir konudur. Tesisin icine AVM, hastane,
lniversite, otoyol, eneriji tesisi, lojistik tesis gibi bircok yapi girmektedir. Bankalar bu tesislerde yatirimci
olarak yer almanin yani sira, asil finansman tarafinda olmak durumundadir. Bu tesislerin tamamina
yakini banka finansmaniyla yapilmaktadir.

e Finansman tarafinda iki konu ¢cok dnemlidir; birincisi tesisin insaati, ikincisi nakit akisi ve bu akisi yaratan
tesisin yonetimidir. Bankanin éncelikle baktigl, verdigi kredinin teminati agisindan nakit akisidir. Nakit
akisini yaratacak unsur da tesis yonetimidir.

Kamuoyuna saygiyla sunulur.
GYODER



