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Ticari gayrimenkul hizmetleri alaninda uzmanlasan, 1994 yilinda kurulan ve 2006'dan bu yana da Savills
Commercial'in Turkiye'deki uluslararasi is ortadi olarak galisan Kuzeybati Gayrimenkul'iin ortagi ve genel
miidiiri Murat Ergin ile bir sdylesi gerceklestirdik.

Burcu Oztaskin: Bize Kuzeybati'y1 anlatabilir misiniz?

Murat Ergin: Sirketimizin bu yil resmen on Ugiincl senesi. Ama ondan o6nce iki sene kadar da benim
gayrimenkul ile ilgili devam eden faaliyetlerimi de katarsak onbes diyebiliriz. Ben endlstri mahendisiyim,
daha 6nce bir bilgisayar sirketiyle ortakligim vardi, ondan 6nce de ilag sektdriindeydim. 1994 krizinde
isler kéti gidince o sirketten ayrilip kendi isimi kurdum, arkasindan sirketlestik ve bugiinlere kadar
geldik.



Sirketimiz, dzellikle profesyonel gayrimenkul hizmeti isteyen kurumsal misterilerin hemen her tirli
hizmetini karsilamaya galigiyor. Bunun iginde, klasik aracilik hizmetleri; alim satim kiralama gibi isler,
dedisik danismanlik isleri, érnegdin deger tesbiti, fizibilite, en iyi en yiiksek kullanim, pazar arastirmasi,
yer segimi gibi faaliyetlerimiz var. Yatinm hizmetlerimiz var, burada projeyi gelistirenle para sahibini
evlendiriyor-duk diyelim, glinkii evlendiremiyoruz son bir senedir. Bir de milk yénetimi hizmetimiz var.,
Ornedin bu binayi (Duran Is Merkezi) biz yénetiyoruz. Bu binanin belediye islerinden sigortasina,
temizliginden kiraci iligkilerine kadar bir gok isini biz ylritiyoruz.

BO: Tesis yénetimi ile miilk yonetiminin farkh nedir?

ME: Milk y6netimi tesis yénetiminin bir Gstindedir. Yani mulk yénetimi tesis ydnetimini icerir ama
érnedin vergi, kira, sigorta, kirac iligkileri gibi bir takim yénetimsel faaliyetleri de icerir. Mesela bizim
burada hig kendi kadromuz yok, tesis yénetimi kadro barindirmayi gerektirir. Tamamen disaridan
aliyoruz. Ama o hizmetin kontoliinl yaptigimiz gibi éblriintin de her tiirli alt yapisini kurup bunlari

kiracilara ve mal sahiplerine sunuyoruz.

BO: Oldukca kapsaml raporlar hazirhyorsunuz. Bunlardan bahseder misiniz?

ME: Rapordan ¢ok pazar arastirmasi demeyi seviyoruz aslinda. Mugterilerimize (cret karsihgl hazirliyoruz.

Ucretsiz rapolarimiz da var, orada uluslararasi is ortagimiz Savills var. Onlarla yaptigimiz anlasma geredi
icerigi biz sagliyoruz, gorselligi ve tasarimi onlar yapiyorlar. Esasinda zannediyorum sayi olarak Tirkiye
ile ilgili en gok rapor hazirlayan takim da biziz. Cok miktarda raporumuz var. Tim Avrupa raporlarinin
icine mutlaka Turkiye kismini ekletiyoruz. Ayrica her sene 3 veya 4 tane dedgisik ilgi alanina ydnelik
Tlrkiye raporu gikariyoruz.

BO: Miisteri profiliniz nasil?

ME: Musteri profilimiz gegen sene ortasina kadar yabanci sermayeli sirketlerden olusuyordu, son 9-10
aydir daha cok yerli sermayeli misterilerimize adirlik verdik ki dodgru da yapmisiz. Senesine gére
degisiyor. Son 3-4 sene yabanci agirlikliydi, ondan énce bir 3-4 sene kadar yerli miisterilerimiz
cogunluktaydi. Biraz piyasanin seyrine gére dedisiyor, biz de uyum sagliyoruz.

BO: Ticari gayrimenkul konusunda uzman bir sirketsiniz. Daha cok Istanbul'da mi is
aliyorsunuz?

ME: Yok, dedil. Hatta sdyle séyleyeyim, birisi sordu ve biz hesapladik, zannediyorum 60'a yakin ile
gitmisiz bu gine kadar, degisik misterilerimiz icin degisik hizmetler konusunda. Tabii ki isin agirhdi
Istanbul'da onu séylemek gerek, giink( Tiirkiye ekonomisinin %40'ini istanbul sagliyor. Ama
zannediyorum 2005'te, Ankara'daki ciromuz Istanbul'dan fazlaydi. O sene birkag biiyik is vard
Ankara'da. Biz her tarafa gidiyoruz hakikaten. Diyarbakir, Trabzon, Elazi§ hattinin batisindaki her yere
gittik hemen hemen. Yani dodusuna da gideriz ama is yok. Birisi dese ki git Van'a, gideriz.

BO: Istanbul disinda hangi sehirler sizce daha fazla 6ne cikiyor?

ME: Su ara o6zellikle Istanbul cok 6nde onu sdyleyeyim. Bir de su siralar bence Anadolu'da tam da adi
konmamis, Istanbul'u asan bir sikinti var. istanbul'un kendi dinamikleri cok kuvvetli herseye ragmen.



BO: Burada yatinnmin tercih edilme nedeni altyapinin daha kuvvetli olmasi mi sizce?

ME: Evet, Istanbul'un dinamikleri cok kuvvetli, iyi ki Istanbul var su ara. Ama dedigim gibi mesela gegen
sene, ozellikle 2007'nin ikinci yarsi, 2008'in belki ilk ceyreginde, ayni anda 3-4 sehirde birden
calisanlarimiz oluyordu. Alisveris Merkezi furyas: doneminde, yer segimi ile ilgili 3-4 noktaya
seyahatlerimiz oluyordu. Tabii su anda azaldi. Unutulmamasi gereken su, ticari gayrimenkulde
Anadolu'ya gittiginiz zaman ne yapabilirsiniz, ofis yok oralarda. Ankara'da kisith sayida, izmir'de bile
dogru dirist ofis yok. Depoda Istanbul-Ankara-izmir liggeni icerisinde, biraz da Cukurova'da bir seyler
var. Ama AVM'ye gelince, yani niifusu 200.000-250.000' gegen her il veya her sehir, giinki iskenderun
gibi il olmayan merkezler de var, birer hedefti. Simdi bu AVM furyasinda bir krizle karsi karsiya kalinca,
oradaki isler kesilince biz de Anadolu'dan elimizi etedimizi gekmek zorunda kaldik. Yani bu bir tercih
dedil, sartlar gerektiriyor. Yoksa biz Anadolu'yu gok seviyoruz. Gegen sene Bulgaristan, Arnavutiuk ve
Gurcistan'da da bir takim isler yaptik. Buradaki misterilerimizin raporlama gibi iglerini takip ettik

oralarda.

BO: Kriz yiiziinden gecen seneye oranla AVM yatirimlarinin azaldigini séylediniz. Bu sene Mart
ayinda ilk defa Alisveris Merkezi Yatinmlari Konferansi diizenlendi. Uzerinde en ¢ok durulan
konu giiven sorunuydu. Kriz dénemindeki kira/ciro oranlarindaki degisimi nasil

degerlendiriyorsunuz? Perakendeciyi, yatirimciyi, finansal kuruluslarn nasil etkiliyor?

ME: Mevcutlar, planlanmislar bir sekilde yiiriimek durumunda. Ama kimse "2012'de AVM yapacagim,
hadi bakalim gel bunun lizerine calis," demiyor bize su anda. Yine diyebilir, diyecektir, ben diyecedine
eminim ancak su anda demiyorlar. Béyle bir gegis dénemindeyiz. Simdi oradaki sikinti su, AVM
yatirnmcilart bu yerleri yaparken perakendeciler rakiplerine yer kalmasin diye oradaki cirolarinin
kaldirabileceginin 6tesinde birtakim kira kontratlarina imza attilar. Yani sorunun kdkeninde bu yatiyor.
Orada normal cirosuna orantili olarak 10 lira 6demesi gerekirken, 20 liralik bir kira kontratina "aman

rakibime kalmasin" diye imza attilar. Sorunun bizim taraftan géziiken boyutu bu,

Perakendeci tarafindan gézitken boyutu birazcik daha farkli; bunu yasadigi gibi, bu yatinmlar artik
dzkaynadini iyice incelterek iyice borca girerek yapti ki biliyorsunuz, belli bir oran olmak zorunda
6zkaynak ile borg arasinda. Bu kurah ve de kendi lojistik faaliyetlerini de ihmal ederek yapti. Adami
yetismemisti, "farketmez" dedi, birilerini buldu "benim calisanim" diye oraya koydu. Bilgi islem altyapisi
yetersizdi, "olsun ziyani yok ben baska tlrll sekilde hallederim" dedi agti.

Onun tarafinda bu var, bizim tarafimizda kira/ciro orani problemi var, bunlarin hepsi bir araya geldigi
zaman iste firtina ortaya gikti. Bir de evet, yatinmcilarin da buna géz yummasi ne kadar dogrudur diye
diistinmek gerekiyor. Ben ilag sektérinden geldigim igin suna inaninm, koruyucu hekimlik diye bir sey
vardir. Koruyucu hekimlie inanmayan doktor "hasta olsun gelsin” der. Koruyucu hekimlige inanan
doktorsa "adami hasta etmeyeyim, bastan koruyayim, kalkip da agir bir antibiyotik yazmayayim" der.
Bdyle bir inanis vardir tipta.

Gazetelerde koruyucu hekimlikle ilgili cok giizel tavsiyeler gikiyor, onlar gok takdir ediyorum glinki
hakikaten agir bir takim tedavileri engelliyorlar. Alisveris merkezi yatirnmcilari da belki bunu yapmadi
¢linkli onlarin da basina ilk defa geliyordu. Ama bir yandan da buna imza atan bir kiraci var, bunu
distinmesi gerekiyordu. Béyle sikintili bir dénemden gegiyorlar. Ama zannediyorum su son birkag aydir
farkettiler ki alisveris merkezi kiracisiz olmuyor, kiraci da alisveris merkezsiz olmuyor. Blylmek igin



birbirlerine ihtiyaglar var. Su anda aralar gok daha iyi gibi geliyor bana. Bir takim kira indirimleri, kira
destekleri, pazarlama indirimleri verildi. Su anda eskisi kadar gok sikayet gelmiyor kulagimiza.

BO: Bu durum diinyadaki kriz ile ilgili bir sey degil sanirim. Birdenbire ¢ok fazla AVM yatirimi
yapildi ve belki kriz olmasa bile...

ME: ...gelecekti. Yani dinyadaki kriz olmasaydi bile bana sorarsaniz bu gikacakti. Erken gikmasi belki
biraz da hayirli bile olmustur. Glinkii herkes kendine geki diizen veriyor. Bir buylk perakendecinin
batti§ini gérmedik, umarim da gérmeyiz. Bir biylk AVM yatinmasinin battidini da gérmedik,
gorecedimizi de tahmin etmiyorum. Bu is bir 3 sene sonra patlasaydi muhtemelen birileri batardi, bence

cok da hayirli oldu.

BO: Gecenlerde aciklanan Emerging Trends Raporu'nda Istanbul'un yine Avrupali yatirimeinin
gozdesi oldugu sdylendi. Bu konudaki yorumlarinizi alabilir miyim? Tiirkiye'nin durumunu

yabanci yatinmcilar agisindan nasil gériiyorsunuz?

ME: Ofisimiz hakikaten gok yabanci ile is yapan bir ofisti. Abartmadan séyleyeyim, burda toplanti
yapiyorduk, siz bir ingiliz gibi varsayin kendinizi. Yaninda bir Alman ekip bekliyordu, ben de toplantidan
cikip Almanlar'in yanina gidiyordum, Almanlar daha buradayken Fransizlar geliyordu, buradan gikip
Fransizlar'in yanina gidiyordum. Boyle giinlerimiz oldu. Simdi haftada bir tane yabanci yatinmca gelince
sevinmeye basladik.

Ancak bununla beraber zannetmeyin ki yalniz TUrkiye'de bdyle, bu diinyanin her tarafinda béyle. Sizin
bahsettiginiz konferanslarin arkasindan da MIPIM vardi. Gegen seneki resmi rakamlarin galiba %35 kadar
gerisinde kalmis. Ama benim hissettigim, sokaktaki kalabalik anlaminda neredeyse yarisi gibiydi. Diger
tilkelerde de durum béyle, farketmiyor. Tlrkiye'de azaldi yabancl da ingiltere'de gogaldi mi? Hayir orada
da benzer sikintilar yasaniyor. Bdyle bir durumdayiz.

Ben hatta Tirkiye'yi sansli buluyorum ¢linkl TUrkiye'nin kendi i¢ dinamikleri 2001'de yasadigimiz
stkintilardan sonra oldukga dlizelmis vaziyette. Onlar herseye ragmen ayakta tutuyor bizi bunun hakkini

da vermek lazim.
BO: Sizce 2001 krizi Tiirkiye'ye iyi mi geldi?

ME: Valla bence iyi gelmis. O aci ilaci almisiz zamaninda. Simdi hafif bir kirklik var ama dig gikti. Diger
Ulkelerde oldugu gibi 40 dereceye vurmadi atesimiz, 38 ile atlatiyoruz gibi geliyor bana.

Gayrimenkulde, eder dipte degilsek bile dibi en geg liglincii ceyrekte vurmus olmamiz gerektigini
diistintiyorum. Dipteyiz, stiriikleniyoruz, ne zaman gikacagimizi bilmiyoruz. Muhtemelen sene sonu bir
ivilesme baslayacak. Eder dipte degilsek bile dibe gok yakiniz ki benim dipte oldugumuz konusunda
veriye dayal dedil ama tecriibeye dayall bir hissiyatim var. Bunu suna dayanarak sdyliyorum, 25 Mart
2009'da tapu harglarinin binde 5'e indirilmesi ve Ziraat Bankasi'nin krediler ile ilgili paketi agiklandiginda,
ertesi sabah ¢evremden beni arayanlar oldu, "Murat, faizler de %10'a indi, ne yapsak, para var ama
glivenemiyoruz, gayrimenkule mi ge¢gsek" diyen bir siirll insan oldu. Zaten daha profesyonel
misterilerimiz dncesindeki birkag hafta boyunca hareketliydiler. Bunlara dayanarak sdyllyorum, yoksa
elimde net bir veri yok.



BO: Konut konusunda sadece danismanlik veriyorsunuz degil mi?

ME: Evet, hemen hemen. Daha dogrusu sdyle sdyleyeyim, karma kullanim projelerinde konut ayadi
varsa o konulara tabii ki destek veriyoruz. Ama deseniz ki Beylikdizl'nde konut projesi var, cok iyi
bildigimiz bir is dedil.

BO: Konut sektoriiniin krizden en az etkilenen alt sektér oldugu sbyleniyor. Sizce bunda

dogruluk pay! var ni?

ME: Konut gok biiyiik bir piyasa. Her ilin konut piyasasi farkl. Orada degisik segmentler var: Ust
segment, orta segment, alt segment. Mesela Istanbul'daki ofis ve depo piyasalar oldukga buttnlegiktir,
burada bir sey olunca orasi da etkilenir. Ama konutta bakiyorsunuz Bahgegehir tarafi gok kétl, Atasehir
tarafinda o kadar kotii bir durum yok. Ama ofis daha bittnlesik, burada yagmur yagdi mi orada da bir
seyler oluyor. Ben konutun en az etkilenen sektor oldugunu diaglinmiyorum.

BO: Biiyiik oldugu igin mi?

ME: Belki dyle gériniyor, en az etkilenen muhtemelen depodur. Bunun sebebi su, Uretilip satilamayan
mallar hep depolarda oldugu igin depolar tika basa dolu. Hig etkilenmedi bana sorarsaniz.

BO: Hazir lojistikten séz etmisken, Tiirkiye'nin ashinda konumu nedeniyle daha biiyiik bir
lojistik potansiyeli oldugu sdyleniyor ama iyi kullanilamadigindan bahsediliyor. Bununla ilgili
ne sdylemek istersiniz, ne yapmak lazim?

ME: Cok dogru, ama bir zincir oldugu igin zincirin halkalar arasinda bosluk oldu mu sizin yaptiginiz depo
da ise yaramiyor. Zincirin halkalarinda soyle bosluklar var, mesela bu en biyiik konteynir gemilerinin
Tirkiye'de yanasabilecegi liman yok. Demir yolu sebekemiz gok az -simdi toparliyorlar ama- altyapisi cok
zayIf oldudu igin bir takim mallari kamyona ylklemek iyi olmuyor. Blylk sikintimiz var demiryollari ile
ilgili.

BO: Hava alanlar ne durumda?

ME: Sabiha Gékcen daha tam kapasite kullaniimiyor, Corlu var bombos duruyor, hava alanlari bence
nispeten iyi durumda. Ama bu klasik Avrupali mantigindaki treni kullanamiyoruz. Kullanamayinca,
limanlarimiz zayif olunca béyle zincirde kopukluklar oluyor. Bu ylizden bakarsaniz depolarin ¢ok énemli
bir kismi Tiirkiye'de retilmis ya da Tirkiye'de satilmak Gzere ithal edilmis mallar igin kullaniliyor. Yani
Irak'in, Suriye'nin, Rusya'nin mali depoda durmuyor, depolarda o mal géremiyoruz. Serbest boélgelerde
biraz var. Kismen depolama civar (lkelerle ilgili ama bizim depolarimiz ya burada uretilmis, burada
kullanilacak ya da agirlikli olarak ithal mallarla dolu.

BO: Peki Lojistik tesislerin durumu nasil sizce? Standartlar yiiksek mi yoksa yeterli degil mi?

ME: Hayir degil. Belki de Avrupa ile karsilastirdifimizda standardi en diisiik olan seyimiz depolarimiz su
anda. Buna ragmen isler iyi cinkii agzina kadar dolu. Hatta gemileri kiraliyorlar. Mal geliyor, eger gemi
lazim dedilse mal geminin icinde duruyor.



BO: Son donemde alisveris turizmi ve saglik turizminin énemi anlasildi. Bunu nasil
degerlendiriyorsunuz? Giinkii bizde turizm denince Antalya'ya paket olarak turisti getirip hig
disari cikartmadan geri géndermek akla geliyor.

ME: Turizm ile ilgili son sayilar aklimda yok ama séyle bir sey duydum, Ocak'ta geride kalmigiz Subat'ta
ileri gitmisiz, yani cok da koti degil diye hatirliyorum. Ama ona bakarsaniz oradaki turist kafa sayisinin
dnemli kismi Antalya ve o bélgeye gidiyor. Tabii bunun kiymetlisi Istanbul'a gelip Ankara'ya Izmir'e
gidenler. Ciinkii onlar sehir otelinde konakliyorlar; otele ayri, taksiye ayri para veriyorlar; kahvaltiya ve
tabii ki alisverise para verme kapasitesi olan turistler. Onun durumunu tam bilmiyorum. Ama gunu
soyleyebilirim, bu son 6 ayi kenara koyarsak son 4-5 senedir Istanbul'daki otellerin dolulugu, gelirleri ve
karlan cok iyi seviyelere geldi. Bu ylizden bes yildizl otel yatinmi tekrardan basladi farkindaysaniz. Ancak
problem su: Bu turisti aligverige sriikleyen hir mekanizma yok. Yani geliyor, tesadifen aligveris yapiyor,
cogu zaman yapmiyor, gidiyor. Halbuki gelismis Bati baskentlerine gittiginiz zaman otel odasinda bir
alisveris dergisi bulursunuz. Bizim Istanbul ile ilgili turist kitaplarinda hala Ayasofya, Kapal Carsi,
Sultanahmet tgliisti 6ne gikiyor. Halbuki onlarda belki de bu kadar tarihi bir kent olmamanin getirdigi
sebeplerden dolayl, bir bakiyorsunuz Champs Elysees, Oxford Street éne gikiyor, oradaki buytik
madazalar turist kitaplarinda bir klasik olarak yerini almig vaziyette. Bu Istanbul'da yok. Alisveris deyince
en cok akla gelen yer Kapal Carsi ve orasi ashinda turist icin alisveris anlaminda sikintili bir yer. Herkes
icin sikintil bir yer. Hala yapiyorlar mi bilmiyorum ama bir donem Cevahir kendi aligverig merkezini
isletirken oteli de cok iyi kullaniyordu. Cevahir Otel'de konaklayan herkesi bir sekilde alisveris merkezine
yénlendiriliyordu. Simdi o iligki koptugu igin gok emin degilim ne yaptiklari konusunda. Akmerkez bir
dénem bir servis dolastiriyordu oteller arasinda. Bunlar kesinlikle olmasi gereken seyler.

BO: Via Port, Sabiha Gékcen Havaliman iliskisini nasil buluyorsunuz?

ME: Sabiha Gokcen'l kullanmak cok da kolay dedil. Cok dar ve sikisik. Belki yeni terminal bittikten sonra
daha iyi olur.

Bir de orada suna bakmak lazim: istanbul'a en ¢ok hangi turist gelir? Batili turistin burada cok fazla bir
sey bulmasini beklemeyin. Ama mesela Rusya'dan, Ukrayna'dan, Suudi Arabistan'dan, Suriye'den,
Irak'tan olur. Daha cok dogumuza ve kuzeyimize bakmak zorundayiz. Onlarin charter uguslarn Sabiha
Gokgen'e olursa neden olmasin. Ama &yle mi degil mi bilmiyorum. Oraya Easyjet'in geldigini biliyorum,
Pegasus cok kullaniyor ama nereden kimi getiriyor bakmak lazim. Ama fikir olarak dodru evet, bu ugaklar
buraya inerse yani su an Atatiirk Hava Limani'na inen Sibirya'dan gelen bir ugak oraya inerse mutlaka
alisveris yapmaya ugrayacaktir.

BO: Sizin de sdylediginiz gibi her zaman cok kalabalik olan MIPIM bu sene oldukga bostu. Bir
de daha cok otel standlar1 gbze carpiyordu.

ME: Ayni sirketin MAPIC diye bir etkinligi var. O perakende agirlikli. MIPIM daha ¢ok kentlerin kendilerini
sergiledikleri bir aktivite. Miinih standi, Paris stand, Ispanya, Londra'nin dev gibi bir kati var. Daha gok
tist dlgekte birtakim projelerin, bllylik kentsel dénlisiim projeleri gibi islerin konusuldugu bir nokta. Belki
turizm yatinmlari biraz daha az etkilendigi icin bu yil 6ne gikmig olabilir.

Ben, oraya stand aganlar acisindan ¢ok fazla bir gerileme gdrmedim. Hemen hemen ayni firmalar
oradaydi. Eksilen suydu: Firmalarin stantlara ve diger aktivitelere harcadiklari para daha asadi cekilmigti.



Bir de katiimci/ziyaretci sayisinda bir diistis vardi. Yine de cok falza dedildi, ilk seneye gére
distintiyorum, ben 1996'dan beri gidiyorum, ilk geldigimiz sene Cannes'in iginde hem yer buluyorduk
hem de oradaki otel rakamlar bizi GzmUyordu. Ben son 4-5 senedir hic Cannes'da kalmadim. Cok pahal
ve yer yok. Bu sene de Nice'te kaldim, Cannes'in iginde tek tek yer vardi diyorlardi ama biz hala Nice'te
kalmak zorunda olan bir ekiptik. Bizimle beraber bir strii insan vardi Turkiye'den ve disaridan gelen.
Demek ki 1996'daki dlgegin hala cok dtesinde. Ama gegen senelere gére biraz kiigllmus bir vaziyette.
Bana sorarsaniz daha sevimli bir hale gelmis. Clink{i gegen seneki cok yonetilebilir bir sey dedildi. Kimse
kimseyi bulamiyordu, herkes her toplantiya geg kaliyordu ve giiniin sonunda rahatsiz oluyordunuz "Ben
buraya niye geldim?" diye. Bu sefer dyle bir sey yoktu. Hersey zamaninda ve saatindegergeklesti, iyi
yurada.

BO: Krize neden olan diinya ekonomik sistemindeki biiyiimesi gibi olmus diyebilir miyiz?

ME: Evet. Bence krizin esas nedeni dinyanin saghkl biyime hizinin agilmasi oldu. Bir simariklik iginde
herkes Amerikal gibi yasamaya 6zendi. Herkesin Amerikal gibi yasamasina imkan yok ve gerek de yok
ayni zamanda. Simdi herkes kendi gibi yasamaya basliyor bence olan o.

BO: "Krizden sonra higbir sey eskisi gibi olmayacak, yeni bir diizen ortaya cikacak" seklinde
goriisler var. Katiliyor musunuz?

ME: Kismen katiliyorum, glinkii bence bunu en gok sdyleyenler o glizel glinlere artik geri
gidemeyeceklerini bilenler. Hakikaten o simariklidi yaptigini biraz geg farkedip, simdi onun sillesini yiyip
"Ne ginlerdi o glnler" diyecek insanlar. Sistemini dogru kurmus, sirket ici, organizasyon ici kontrolleri
dogru giden, hesabini kitabini dogru yapan, az 6nce bahsettigimiz o 6zkaynak/borg oranini dodru kuran,
ddeyemeyecedi kontrata imza atmayan insanlar icin bence problem olmayacak. Onlarin 6nl ¢ok daha
fazla acildi su anda. Tirkgede cok glizel s6zler var "Boyunu gegme bodulursun”, "Ayadini yorganina goére
uzat" bunlar bosuna sdéylenmemis zamaninda. Bu adamlarin yorgani dizinde kalmig, simdi bagiriyor "Eski
glinler gelmeyecek" diye. Bence yorgan-ayak iliskisini dodru kuranlar icin hicbir problem yok. Onlarin
yolu bence gok daha acik olacak.

BO: istanbul'daki ofis piyasasini genel olarak degerlendirebilir misiniz?

ME: En son verilen o rakamlar Aralik-Ocak basi rakamlariydi. Simdi aradan 3 ay gibi bir slire gecti. Zaten
Aralik rakamlarini raporda gérdiniiz. Ocak rakamlarint ben size yaklasik olarak séyleyeyim. Diger
raporda da dngérdigimuz lzere -cunkl birtakim yil ici tahminler de vardi- su anda bosluklarda bir artis
var. Bunlar her bélgenin kendi mevcut boslugu (zerine ikiser-licer-dérder puan koymaya basladi.
Kiralarda da zaten nispi bir geri déniis var. Bunlar oluyor. Ama bir gercek de var, halen farkindaysaniz
cok kule, ving gbreceksiniz ortada ama ofis yapan kule, ving sayisi gok az.

BO: Daha cok rezidans yapiliyor sanirim.

ME: Evet rezidans yapiyorlar. Maslak'ta birkag sey var, iki yanimizda Tekfen bir insaata baslyor. Ama o
kule vingler ofis yapmaya baslamadidi miiddetge bu piyasa darligini koruyacak gibi gdztikiyor. Az énce

sordunuz, "En gok hangi piyasa etkilendi?" diye, ben de size en az etkilenin depo oldugunu séyledim. En
cok etkilenen de ofis. Clnkl arz zaten kisithydi, yeni Gretim yok, su anda talep durdu -azalma

demeyeyim- ama talebin durmasi bir seylerin cok degismesi gerektigi anlamina gelmiyor. Bazi sirketlerde



ufalma/terketme olacak. Ama 6niimizdeki senenin basindan itibaren tekrar sifir gelen taleple
dengelenmeye baslayacak. Bu asadi giderken 6biria yukari gidiyor olacak. Muhtemelen sene sonunda

tekrar dengeye gelir.

BO: Empire State Binasi'nin altyapisi, biiyiik ve kéklii sirketler icin yetersiz bulundugu igin
bina bir yenilenme siirecinde. Tiirkiye'deki ofislerin altyapisinin yeterli oldugunu diisiiniiyor
musunuz, yoksa bizde de bdyle bir sikint1 var mi?

ME: Evet giizel bir soru. Biz bu binanin isletmesini yaptigimiz igin -teknisyen bizim teknisyenimiz degil
ama- her problemden haberdar oluyoruz. Bana sorarsaniz bir ok ofis binasinda teknoloji ancak o glinlin
sartlarini karsilayacak 6lclide yapiliyor. Ciink( yarinin teknolojisinin maliyeti var. Bugtniin teknolojisini
kullaniyor, "Bu idare eder buglin," diyor ve gikiyor gidiyor. Bu y{izden ne oluyor; bu binanin 8. senesi
ornedin, bana sorarsaniz bir 10 sene sonra burasi altyapi anlaminda ciddi bir renovasyona ihtiyag duyar.
Yani klima, kablolar, sunlar bunlar. Hemen her binada bdyle.

Bazi binalarin ¢ok daha uzun vadeli 6miirleri var. Iyi 6rnekler var; is Bankasi, Tekfen, Kanyon var. Bunlar
daha uzun vadeli 6ngérilerle yapilmis binalar. Bu binalarin yenilemeleri gok daha uzun slrlyor. Ama bu
binalarda teknoloji cok yodun kullanildidi igin bu ihtiyag mutlaka bir glin karsimiza ¢ikacak. 10 senede bir,
20-30 senede bir ama mutlaka ¢ikmak zorunda. Higbir sey olmazsa data kablolarinin kategorileri
degisiyor. Turkiye higc bunu yasamadi, ama Amerika'da ofis binalar asbest doluydu, bunlar temizlemek
gerekiyordu. Simdi yesil binalar gelecek, iki giin sonra belki Cevre Bakanhg "Su sarti gegen binalar
bilmem ne yapacadim," diyecek. Teknolojinin getirdigi yenilikler bu ofis binalarindan elimizi gekmeyi
mumkin kilmiyor. Biz de burada her dakika bir kablo gekiyoruz, bir sey yapiyoruz, hep yasayan binalar
bunlar. Kesinlikle katiliyorum.

Ama unutmayin bakin burada ¢ok 6nemli bir sey var, Empire State'i bilmiyorum ama gegen ytizyilin
basinda yapilmis bir bina olmali. Tlrkiye'de olsa biliyorsunuz biz yikardik ve yerine bagkasini yapardik.
Yikmiyorlar. O bina o giinkii statigi ile dodru planlanmis, o giinkil gekirdegdi, asansér bosluguyla,
yliksekligiyle hala birinci sinif kiracilari cekebilecek kalitede bir bina. Ben de gittim o binaya, ilging bir
bina gercekten, lobisine girdidinizde (i¢ bes senelik bir bina oldugu hissine kapiliyorsunuz. Demek ki
Amerikali bunu 100 senelik 6ngérmiis. Biz 20-30 sene 8ngdriip "Ne glizel" diyoruz, "20-30 sene problem
yasamayacadiz." Yani bu da énemli bir ders aslinda.

BO: Bu bizim genel sorunumuz sanirim.

ME: Evet, o giini kurtaracak kadar. Metrobiis yolunu yaptilar, diin kinyorlard: asfaltini. Cok tzuldiim,
bunu yeni yaptin, niye kiriyorsun? Bir seyini unutmustur agikta, kiriyor adam. Cinka hizli yapti.

Demek ki bir sey yanlis. Biz hep bugtinii kurtaralim, aman yarin ébir giin dedil, bugiin, hemen bitsin,
metrobis de dyle bir sey.

BO: Sizin bir de blogunuz var dedil mi?

ME: Test asamasinda, daha cok yeni. Bizim emlakg! dostlarimiz igin yapmaya calistigimiz bir sitemiz var.
Kuzey Batr'nin gok sitesi var aslinda. Ofisbul, Degerliyorum, Depobul ve Kbinvest diye yabancilara y6nelik
sitelerimiz var. Emlakgilara yonelik de baska bir site yapiyoruz, onun iginde blog olsun istedik. Cok



deneysel, daha kimsenin bilmedidi bir sey. Henuiz resmi acilisi yapiimis dedil ama olacak. iste o siteyle
beraber yapiyoruz onu.

BO: Interneti etkin olarak kullanmak da oldukga énemili.

ME: Biz cok internet dostu bir sirketiz. Her calisanimizin interneti aciktir ve is yapma ydéntemimizi
tamamen internetten devam edecek sekilde planliyoruz su anda. Kuzey Bati'nin web siteleri her giin
defalarca degisir. Belki ana sayfada gérmezsiniz degistigini, ama mutlaka en az 15-20 sayfasina bir sey

eklenir, gikarilir.

Listelerimiz son derece giinceldir. Gergekten oradaki her bir rakami alabilirsiniz. Raporlarimiz, istatistikler
hepsi son derece, saatlik bile buldugunuz olur orada. Ben hep sunu sdylerim, Hurriyet kadar glincel
olmaniz gerek. Tamamen nefret ediyorum bu dediklerimden ama, "Gilinde sekiz on defa ylzin(
dedistiriyor, Hirriyet'in web sitesi. O kadar giincel olmall," diyorum, kiziyorlar (glllyor).

BO: Son olarak sdylemek istediginiz bir sey var mi?

ME: Sunu hep sdyliyorum, bizden cok sey bekleniyor. Siz az énce raporlar giincel dediniz, bu benim ¢ok
hosuma gitti. Bundan iki Gic sene 6nce "Raporlariniz glincel dedil, en son rapor 3 ay énce yayinlanmis,
niye bunun glinceli yok?" diyorlardi. Hakikaten onlarca musteri sikayeti aldigimi diistiniiyorum. O zaman
da diyordum, simdi de diyorum, biz 3-4 sene evvelki sikayetleri, artik miisterilerimize ettirmiyoruz.
Kimse buglin beni arayip da "Murat sununla ilgili bilgi gtincel degil" demiyor. Ama ben musteriler ile ilgili
hep su sikayeti yapiyorum, hala da yapacadim. Tabii ki bu glizel seyler igin kaynaga ihtiyag var. Bu isi
yapanlarnin bilmeleri gerekiyor ki biz onlarin gelirlerinden ya da karlarindan pay almaya calisan insanlar
degiliz. Tam tersine gelirlerine pay katmaya calisan insanlariz. 10 Lira'lik kaynadi onlardan yaratacadiz,
20 Lira onlara iade edecegiz. Bdyle bir sikinti var. Biz kendi gabalarimizla bunu astik ama misteri
tarafinin agabildigine emin dedilim. Hizmetle ilgili TUrkiye'de s6yle bir sey var; mesela bu sizin kayit
cihaziniz, atiyorum 200 Dolar'dir, bir fikriniz var bununla ilgili, su bardak 3 Lira'dir, su 70 Lira'dir.
Bununla ilgili bir fiyat fikriniz hep var, ¢linkll dokunabiliyorsunuz. Ama is hizmete geldigi zaman, ona
dokunamiyor, raporumuza biraz dokunuyor ama, "Bir seyi sattik, bir sey olmadi ki" diyor. Halbuki bunun
altinda o kadar bilgi teknolojisi, o kadar altyapi var ki, onu diisinmedidi icin hep bizimle bir cekisme
halinde misterimiz. O zaman da gelip sunu deme hakki gériiyor: "Bunu niye yapmiyorsun, niye pazari
toparlamiyorsun, niye iyi insanlarla calismiyorsun?" Bakin benim 23 calisanimdan 9 tanesi sehir plancisi,
muihendis var, ekonomist var, baska disiplinlerden insanlar var, galisanlanimizin %75-80'i -asistanlarimiz
harig- Universite mezunu. Biz bu sikayetleri yapma haklarini ellerinden aldik. Raporlarimiz giincel, web
sitelerimiz gayet iyi, galisanlarimizin hepsi yabana dil biliyor. Ama simdi bu motorun daha iyi galismasi

icin kaynada ihtiyag var. Musteri bu kaynadi bizden kiskaniyor. Dodru kelime bu, kiskanmasinlar bizden.
BO: Hizmetin karsiligi cok anlasilmis degil sanirim heniiz.

ME: Evet, problem bu. O kadar sikayet ediyor ama o kaynagi bankaya yaratiyor, farkh algiliyor onu. Bize
niye yaratmiyor bilmiyorum. Hakikaten iyi insan kaynadi olan, iyi altyapisi olan bir misterinin niye
bizimle lcret cekismesine girdigini, niye bizimle kaynak pazarligi yaptigini anlayamiyorum.



Hep sunu diyorum, "Bakin ben masanin bu tarafinda otururken sermaye teskil etmiyorum.” Simdi cok
geriye donlp dedisik ideolojileri sorgulamak vazifemiz degdil ama, varsayalim siz misteriyseniz; siz
sermayesiniz, ben emegim bu anlamda.

Tabii, emedin sizin sermayenizin codalmasina bir siir(l katkisi oluyor. Gel bunu dodru paylasalim diyorum,
burada problemimiz var.




