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. Enflasyonu indirmek zor

Alisveris Merkezi (AVM) yatinmcilari en zor dénemini yasiyor. Turkiye’deki toplam 412
AVM'nin yiizde 30’u yabanci yatinmcilara ait. Yatinmcilarin bankalara 15 milyar dolar
civarinda borcu bulunurken kiralarin yeni dizenlemeyle dévizden TL'ye donmesi kredi
geri 6demelerini riske soktu. Borglar nedeniyle bircok AVM’nin anahtarinin bankalara

gecme tehlikesi bulunuyor. Aboneler i(;in

ABD merkezli ticari gayrimenkul ve yatirim yénetim sirketi Jones Lang LaSalle (JLL)
Turkiye Baskani Avi Alkas’a gore, su ana kadar bankalar tarafindan el konulan AVM
yok, ama yakinda birgok AVM’nin anahtari bankalarin eline gegebilir. Ozellikle yabanci
yatinmcilarin elindeki Griini satmak icin arayista oldugunu dile getiren Alkas, yabanci
yatirimeinin belirsizlikler ve istikrarsizlik nedeniyle su anda Turkiye gayrimenkul
pazarindan uzak durdugunu vurguladi. Eskiden AVM yatirimlarinin geri dénus siresinin
8-10 yil olduguna, su anda bu surenin 40 yila kadar ciktigina, faizlerin de yikseldigi bir
dénemde kimsenin bu alana yatinm yapmayacagina dikkat geken Avi Alkas ile Turkiye
ticari gayrimenkul pazarini ve AVM’ler ile organize perakendenin gelecegini konustuk.

Turkiye algisi bozuldu

-2018’in sonuna geldik, Ticari gayrimenkul agisindan nasil gegti bu yil?

Kosullari giderek agirlasan hem yerli hem yabanci yatirimci agisindan zor bir yildi. Curmpurie
Ddovizin ¢cok yukselmesi 6zellikle organize perakendeyi késeye sikistirdi. Tlketicinin
glveninin de dismesi igleri zorlastirdi. Bir yandan da konkordato dalgasi olumsuz
sinyaller veriyor. 2019’un da zor ve sikintil gegme ihtimali tim sektor paydaslarini farkh
senaryolara ydneltiyor. Bu krizden nasil ¢ikilabilecegine bakiyorlar.

[l UEEREGEZVERA

Son dénemlerde Tirkiye'yi disarida anlatmakta daha fazla sikinti gekiyoruz. Turkiye’'nin
algisi oldugundan daha da kétl. Bunlari agsmak igin bir dizi gabayi sektor olarak
topyekdn yaritmek lazim.

En kotiisii istikrarsizlik
-Neden bozuldu Tiirkiye algis1?

2012-2013 déneminde istanbul yatirim yapilacak sehirler arasinda ilk siralardaydi. Tiirk
gayrimenkul sektorl yabancilar igin ilging bulunurken, son dénemlerdeki belirsizlik ve
istikrarsizliklar nedeniyle yatirim listelerinde gok alt siralara dusta. Bu tabii ki yatirim
yapmis olan yabanci yatirimcilarin da Tirkiye'den ¢ikis senaryolarini hizlandiriyor. Bir
Ulke icin disaridan bakilinca istikrarsiz gérinmek kadar kétl bir sey olamaz. Ekonomik
onlemler dogru ve zamaninda alinabilse, birtakim farkl gorisler yerine ekonominin
kurallari iglese, o zaman is dunyasinin guveni ve morali yerine gelecek ve yatirimlarina
devam edecek. Su anda insanlar yarinlarinin ne olacagdini bilmedikleri bir ortamda yeni
yatinma girmek, yeni dikkan agmak, yeni ofis tutmak istemiyorlar. Firmalar kiigilmeye
gidiyor, kiicik metrekareli ofislere yoneliyorlar, bu bir tehlikedir.

-Yakin zamanda Tiirkiye’den gidecek yatirimci var mi?

Yabanci markalarla ilgili aldigimiz duyumlarda Turkiye'yi cok ciddi masaya yatirdiklarini
biliyoruz. Gegmiste bu yabanci markalar bize istanbul’da toplanti yapmaya gelirlerken,
simdi bizler onlarin kapisina gitmek durumunda kaliyoruz. Bunlar perakende ve
gayrimenkul sirketleri. Kirada TL'ye donililmesi yabancilar igin engelleyici unsur. Keza
bankalara olan bor¢larin dovizle 6denmeye devam etmesinin yatinnmci uzerinde
yarattidi bir baski var. Bu baski yerli yatirimcilar igin de var. Simdi 2 yil boyunca kiralar
TL ile alinacak ve yilda bir kere fiyat ayarlamasi yapilacak. Simdi yatinmci bu durumdan
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cikis yolu ariyor. Cunkul yabanci sirketler sene sonunda bilangolarini merkezlerine déviz
cinsinde iletmek zorundalar. Simdi bu dengeler yerinden oynadi.

Tek taraf gozetilmesin
-Kiralarda TL’ye doniiliirken yatinmcilarin goriigleri alinmadi mi?

CGok hizli bir gelisme oldu. Paydaslarin goriisti yasalar ¢ikmadan alinabilse daha saglikli
dizenlemeler ortaya ¢ikar, surecin iyi ydnetilmesi gerekiyor. Yeni paradigmalar
Uretmemiz gerekiyor. Sadece perakendeciyi ya da sadece mal sahibini gbzeterek ya da
sadece bankayi gézeterek dizenleme yapilmaz. Mutlaka bu konuyu bir toplu seferberlik
halinde yani mal sahipleriyle kiracilarin yanina bankalari da katmak suretiyle c6zmemiz
lazim. Buna yasa koyucularin da destek sunmasi gerekiyor. Su anda 412 AVM var ve
bunlarin yizde 30’u yabanci sermayeli. Yatinmcinin karsi karsiya kaldigi 15 milyar
dolarlik borg yiku var. Simdi kaynak azalip kredi geri gagirmalari baglayinca

. . e .. 1= W
o6deyememe sikintilari ortaya gikiyor. Bugline kadar Turkiye’'de bu sektdr bankacilik E{:E_ |\

agisindan en sorunsuz en az risk ifade eden bir sektérken simdi AVM yatirimcilari
bankalar icin ciddi bir tehdit haline dénusebiliyor.

Geri doniig 40 yil
-Gergekten tehdit haline geldiler mi, borg¢larini 6deyememe gibi bir risk var mi?

Eee oraya dogru gidiyoruz. 412 AVM’nin 100-120 tanesi banka yénetimlerine gecse bu
yénetilemez. Odenebilir, siirdiiriilebilir kira diizeylerini yakalamamiz gerekiyor. Bunun
icin de her iki tarafin Ustline diseni yapmasi lazim. AVM’ler cirolarini, ziyaretgi sayilarini
artirmali. Evet perakendeci sikintida teknesini yuzdirmenin derdinde. Ama burada
butiin yikiu de sadece mal sahibine birakmamak lazim. Glnkl mal sahibi de aldigi
batun kiralari direkt kar olarak cebe indirmiyor. Bu tur yatirimlarin geri dénus sureleri
eskiden 8-10 yil iken simdi 40 yila uzayan yatirimlar var. 40 sene geri dénusu olan bir
ise hele de faizlerin bu kadar yukseldigi bir ddnemde kimse yatirimciyi yatirrm yapmaya
ikna edemez. Bugun orta dlgekli bir AMV bile 1500 kisiye istihdam sagliyor. Bu yatirimin
cazibesinin kagmamasi gerekiyor. Bu enflasyonist baski devam ettidi stirece esas
tehlike surada; diin bankadan o krediyi alirken bir teminat gésteriyorsunuz sizin
gbsterdiginiz seyin degeri azaliyor. Diyelim ki diin 100 dolar kargiligi gayrimenkuliiniz
300 lira ediyorsa, simdi 50 dolara digslyor. Kredilerin karsilik bulamamasi gibi ¢ok ciddi
bir tehlike var.

Krediler karsiliksiz ve teminatsiz kalirsa bankalarin ferene basmalari s6z konusu.
Burada kredi yapilardirmalari ya da 6édeme vadeleri uzatiimali. Bunu yaparken de
mumkuin mertebe mal sahiplerinin 6deyemedikleri kredi borglari nedeniyle mdlklerini
bankalara teslim etmekten uzak durmali. AVM'lerin anahtarlarini bankalara vermedigi
bir diizene gegmemiz lazim.

Hukuk sart
-Yabanci algisini degistirmek icin ne yapmah?

Mutlaka uluslararasi etkinlikleri kongreleri konferanslari daha fazla Turkiye'ye gekmemiz
lazim. Yabancilar hukuk sistemine bakiyorlar. OHAL'i kaldirdik ama Turkiye’'nin hukuk
sistemi yolda giderken mag oynarken kural degistirmenin sikintilari disariya gok
yansiyor. Huzur, baris ve hukuk duzenini egemen kilarsak o zaman daha ¢ok gelinen bir
yer olacagiz.

Kredilerin 6denmemesi risk
-Su an veren var mi anahtan?

Henuz yok. Ama bu tehlike var. Su anda yabancilar elindeki AVM'yi satsa gikacak. 2
milyar dolar borcu olan bir grubun kiralarini almasinda aksama olursa déndiiremez.
Artik iyi niyetle kot niyet de birbirine giriyor. Zora giren perakendeciler var ama
konkordatoyu firsat bilip kétu niyetle kullananlar da gikabiliyor.

-Sektorde kisa vadede ne tiir riskler gériiyorsunuz?

Kredilerin 6denememe riski en blyik sorun. Maliyetlerin yiikselmesi ikinci sorun. Simdi
yatirimci diyor ki ben binami yiksam igindeki demir daha pahali. Gegen bir AVM'nin
satisina arag i ’ ; i
ederim algisina itiyor. O zaman sektérden ¢ikiglar olur.

Cadde magazalarinda cok ciddi bosalma yasadik. Kiralar.nasil TL'ye doner. TL.
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artirmamiz lazim. insanlar issiz kalirsa harcama olmayacak. Ekonominin garklarini
déndirmemiz lazim. insanlar yarinlarina giiven duyarlarsa o zaman daha gok harcama
yaparlar.

Bugunku ihtiyacinizi sikintidan, givensizlikten almiyorsaniz o zaman da stoklarin
sismesine neden olacak.

AVM’ler donlismeye baslayacak. Ev mobilyalari konsepti devreye girdi. Kentlesme eger
planli yapilsa, sehir plancilari igin igine katilsa sadece belediyelere rant kapisi gibi
algilanmasa o zaman daha iyi

AVM'ler ortaya ¢ikacak. Turkiye'de bazi bolgelerde yan yana ¢ok AVM yapildi. Turkiye
nasil organize sanayi bolgeleri olusturabildiyse organize perakende bdlgelerini
gelistirebiliriz. Bununla organize is alanlari yaratilabilir.

2018 bizim sirketimiz agisindan da iyi bir sene olmadi. i¢ pazardaki sikigikligi agmak igin
yakin cografyadan is almaya ¢aligiyoruz.
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