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OMURGA PORTFOY YONETIM KURULU BASKANI MEHMET ERKTIN
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Gelir getiren miilkler gelismis tlkelerde fonlar tarafindan sahipleniliyor. Tirkiye'de de
yap- sat modelinden kurtulup, diizgtin bir gelistirme finansman modeli kurulursa,
miilkler fonlar tarafindan satin alinip fon paylan menkul kiymet pazarlannda satilabilir.
Boylece gayrimenkul sahipligi nitelikli yatnma tabanina yayilmis olur.

ayrimenkul yatunm fonlan Tirkiye sermaye
G pivasasi icin yeni denilebilecek bir enstri-

man. Tiirkiye'de vaklagik ti¢ yil 6nce kurulan
gayrimenkul yatinm fonlanmn bityiklugia nisan ay
rakamianna gdre 5 milyar TCye ulasn. Meveur eko-
nomik kosullar ve gayrimenkul sektorinde yaganan-
lar paralelinde biriken stokun tecribeli fonlar
tarafindan yinetilmesi 6nem tasiyor.

Gayrimenkul Yaurnm Fonu yonetiminin yalnizca
miilkleri satin alip kira toplamak veya degerlenince
satmak isi olmadizini soyleyen Omurga Portfoy Yo-
netim Kurulu Baskam Mehmet Erktin, “Ozellikle bi-
zimki gibi “raydan ¢ikmas” bir gayrimenkul pazann-
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da milklerin yeniden konumlanmas, gerekirse
fonksiyon degistirilmesi ve alternatif kullanimlara
yonlendirilmesi ¢cok Gnemli” diyor,

Gelir getiren miilklerin gelismis dlkelerde fonlar
tarafindan sahipienildigini belimen Erktin, dizgin
bir gelistirme finansman modeli ile yap-sat modeli-
nin birakilmasi halinde; miilklerin fonlar tarafindan
satn almip fon paylannm menkul kivmet pazarla-
rinda satilabilecegine dikkat cekiyor. Boylelikle gay-
rimenkul sahipliginin nitelikli yaunma tabanina
yavilacafnm sdvleyven Erktin, “Bu sekilde gayrimen-
kul yannmeilan da geriri hesabi yapmay: ogrenirler,
sehirlerimiz hesapsizea yvapilmus anlamsiz insaatlarla
dolmaz™ degerlendirmesini yapiyor.

Gayrimenkul sektorindeki durgunlugun
sektoriiniize yansimasi nedir? Bu sturegte neler
yapiyorsunuz?

Gayrimenkul vaonm fonlan (GYF) gayrimenkulun
iretim tarafinda degil vonetim tarafinda. GYF mev-
cut gayrimenkulleri etkin bir sekilde yoneterek ve
menkullestirerek sermaye piyasas: aracina ¢eviriyor
Bu sayede hem GYF portfoyiindeki gayrimenkuller
uzman portfdy yoneticileri tarafindan yvonetiliyor
hem de likit olmayan gayrimenkul kismen likit hale
doniigmiis oluyor. Yap - sat modeli ulkemizde bir¢ok
gayrimenkuliin degerini diisiirdii. Ozellikle ticari bi-
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Gayrimenkul yatinm fonlan Tiirkiye icin yeni
denilebilecek tirtinler? Sektordeki gelisim nasil
degerlendiriyorsunuz?

Tiirkiye igin yeni, ancak diinyada eski bir drin.
Tiirkive'de gayrimenkul yatinnm fonlan 2016 yilinda
kurulmaya baglandi. Nisan 2019 itibartyla 5 milyar
TCye ulast. GYFler vannmalar tarafindan tanin-
dikca ve avantajlan anlasildikca tercih edilmeye bas-
laniyor. Biz de elimizden geldiince tim mecralarda
bu iinint tamtmaya ¢alisiyoruz.

Yerli ve yabana yatnma cephesinde durum
nedir? Yanrnmeiyr cezbetmek icin neler
vapilabilir?

Yerli ve yabana yaunma cephesinde ekonomik
durgunluk ile diigen gayrimenkul fivatlan alim icin
firsatlar sunuyor. Ancak, gayrimenkul vzun vadeli
bir yaunm oldufundan yaunm gekebilmek icin iilke
ckonomisinin glvenilirligi ve tngordlebilirligi cok
onemli. Ote yandan, mal sahiplerinin de beklentileri
hala yaunmeilarin dlkenin meveut risk primi ile ode-
meye hazir olduklan seviyelerin lizerinde.
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Yannmeiyl cezbetmek icin ya fivatlann hak erme-
digi derecede inmesi, ya da moda tabir ile yapsal
reformlann gergeklestirilmesi lazim.

Bu donemde vatirimcilara onerileriniz nedir?

Bu donemde gayrimenkul yatinm yapmak iste-
venlere onerimiz makul sevivede kira getirisi olan
ve hukuksal agdan problemi bulunmayan gayrimen-
kullere yaunm yapmalan. Bu yaunimlan da dogru-
dan yapmak yerine profesyonel portfoy yonetimi ile
gayrimenkullerin etkin yonetildikleri GYF arac ile
yapmalarim éneriyoruz. Elbette portfoyi kira geti-
ren merkezi miilkler, kiracisi olmadig icin asin
ucuzlamis milkler ve orta vadede getiri ihtimali
yiksek miilkler ile olusturmak lazim. Bu secimi de
gayrimenkul konusunda uzman bir poriféy yGneti-
cisi ile yapmak sart.

Gayrimenkul pivasasimi canlandirmak igin ne
gibi tedbirler alinabilir?

Gayrimenkul piyasasinin Giretim tarafinin canlan-
masi ekonomik canlanmaya endeksli. Ofis sektord
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sirketlerin buyviimesi ve vabanci sirketlerin tilkeye
girmesi ile konut sektorii ailelerin gelirlerinin ve
serbest nakitlerinin artmasi, borglanarak konut ala-
caklar icin islerini givende hissetmeleri ile ahigveris
merkezleri alim giliclinin artmasi ile canlanir. Gay-
rimenkul sektori elbetre yurt ekonomisinin en
onemli bilesenlerinden biridir, ama onu ekonominin
lokomotifi sanmak en ¢cok bu sektdre zarar vermek-
tedir.

Gayrimenkul piyasasimin yinetim rarafinin can-
lanmas: da gayrimenkullerin GYF ile iyilestirilmesi
ve daha etkin yonetilmesi sayesinde portfoy degeri-
nin artmasi ile olacakur

Gayrimenkul aramin stiirdiriilebilir bir sekilde
yonetilmesinde portfoy yonetim sirketleri nasil
bir rol Gstleniyor?

Gelir getiren miilkler gelismis tilkelerde fonlar ta-
rafindan sahiplenilivor. Tiirkiye'de de yap sat mode-
linden kurtulup, diizgin bir gelistirme finansman
modeli kurulursa, miilkler fonlar tarafindan sann
alimp fon pavlan menkul kiymet pazarlannda sat-
labilir. Boylece gayrimenkul sahipligi nitelikli yan-
nmei tabamna yayilmg olur

Bu sekilde gayrimenkul yatunimelan da getir he-
sabi yapmay ogrenirler, sehirlerimiz hesapsizca ya-
pilmis anlamsiz insaatlarla dolmaz!

Avrupa'da viizde 4-5 dzen getin saglavan bir milk
geligtirdiginiz zaman bunun fonlar igin ¢ekici olaca-
g bilivor, ona gore ise girigivorsunug.

Dedigim gibi, Tiirkiye'de su anda fonlann yapabi-
lecegi millkleri yeniden konumlayip, gerekirse fonk-

sivon degistirerek ekonomiye kazandirmak. Fonlann
finansmani agisindan finans kuruluslanna da gérev
diislivor.

Tiirkiye, gayrimenkuliin ticarilestirilmesi
noktasinda nerede?

Bizde tapu meraki var maalesef. Ornegin, bir alis-
veris merkezine sahip fon pavim almak istemezler,
ama o alisveris merkezindeki bir diilkkanin sahibi
olmak isterler. Oysa, o ditkkanin kiralanmas: ayn bir
istir, bos kaldifinda 6denecek yonetim giderleri bir
risktir vs. Bu nedenle gayrimenkulde ticarilesme
fazla ilerleyemedi. Her olan iste bir hayir vardir, va-
sadigimiz bu ekonomik durum belki bizleri bu ko-
nuda da egitir.

Omurga Portfoy ne kadarlik bir biiyiiklige
ulasti? Yonettiginiz fonlann tutan nedir?
Portfoyiiniiz hakkinda bilgi veri misiniz?

Omurga Portfoy yvaklasik 300 milyon TL fon bi-
yilkligtinde. 2019'da da Tiirk Liras: bazinda yiizde
30-50 arasi biiylime {imit ediyoruz. Ug adet fonu-
muz var, ikisi Gayrimenkul Yanrm Fonu, biri Girisim
Sermayesi Fonu. Biyik fonumuzda daha dnce bah-
settigim gibi konut olarak yapiloms milkler 68renci
yurduna/evine gevrildi, gelir getirir hale doniisti-
rildii.

2019 ve daha sonras: icin orta ve uzun vadeli
planlarimiz nedir?

Omurga’'da hem 30 yili askin insaat ve gayrimen-
kul, hem de 20 wila yaklasan girisim teeriibesi var
Ekip olarak da yillardir birlikte ¢ahisiyoruz. Stratejik
ortaklik yaptifimiz Kuzeyban ve Sirket Ortagim da
tecritbeleri, ve glivenilirlikler ile taminirlar.  Bizde
maceraya yer yok.

Omurga’'nin stratejisi her zaman etkin sekilde y6-
netebilecegi biyuklikte kalmak. Gayrimenkul Yau-
rim Fonlanmiza aldifimiz miilklerin her birine sahip
cikiyoruz, elimizi teknik anlamda da Gzerinden cek-
miyoruz. Bu agidan kendimizi finansal bir girketten
ok gayrimenkul sirketi olarak gbriyoruz. Girisim
sermayesi tarafinda da macerac: degiliz. Anladig-
miz konularda kendimize giivendigimiz sekiorlerde
yvaunm aravisindaviz. Bu orta ve uzun vadede de
bayle olacak, kontrolld biyiliyecegiz. FD
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nalarda olusan parcall milkiyvet binalann yonetimini
zorlagtirdl. Arsalardaki asin deferlenme insaatta
malivet baskisi olusturdu. Cogu teknik egitim gir-
memis yapsatgilar once tasanmda sonra insaatta ta-
sarruf  etmeye yoneldiler. Belediyelerin  goz
yummasi, arsa sahiplerinin ve insaatgilann hirslan
nedeni ile haddinden vofun ingaatlar yapildi. An-
lamsiz tarz ve miktarda stok olustu. Ulke ekonomi-
sinin onemli bilesenleri goz ardi edilip insaata
yilklenilince de gayrimenkul pazarini destekleyecek
ekonomik hareketlilik ve giic kalmadi.

Bu stirecte gayrimenkul stokunun bilgili ve tecrii-
beli fonlar tarafindan yonetilmesi biiyik dnem ka-
zanwor. Gayrimenkul Yatinm Fonu yinetimi wal-
nizca millkleri satin alip kira toplamak veya deger-
lenince satmak isi degil. Ozellikle bizimki gibi “ray-
dan ¢ikmig” bir gayrimenkul pazarinda milklerin
veniden konumlanmas, gerekirse fonksivon degis-
tirilmesi ve alternatif kullanimlara yénlendirilme- si
gok onemli, Omurga bu yonde hizmet veriyor. Ay-
rnica, ozellikle aileler ve kurumsal yvatnmeilar ile
meveut gayrimenkul portféylerinin yonetilmesinde

ve yeni yapacaklan yatbnmlarda GYF nin arag olarak
kullanilmas: icin gorismeler yapiyoruz. Bunun di-

sinda banka ve leasing sirketlen ile ivi perfformans
gostermeyen gayrimenkuller icin GYF ile ¢oziimler

lretiyoruz.

750 binlik bir konut stokundan bahsediliyor. Bu
stokun eritilmesi ve yeni projelerin devreye
girebilmesi icin neler yapilabilir?

Yatirim araci olarak konut alimini distinen yat-
rimcilar bunu geleneksel olarak kismen oz kaynak
kismen de konut kredisi kullanarak gerceklestirmek-
teydi. Konut kredi faizlerinin yikselmesi bu nedenle
dogrudan sanglan etkilemekte. 750 binlik konut sa-
t151 yeni proje satslannin digindiGgamizde Tirkiyve
olgeginde iki-ii¢ yil icinde tamamlanabilir. Bu dé-
nemde veni projelerin bir siire durmasi ve ekonomi-
nin yeniden biyime trendine girmesi ile veni
projelerin talebe bagh olarak baslamasi dogru ola-
caktir.

Umanm bu donem gayrimenkul gelistiriciler icin
de bir 6z deferlendirme ve efitim donemi olur
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