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‘GYODER ¢6ZUM PLATFORMU’NDA OFiSLERDE YASANAN HIZLI DEGiSiM ELE ALINDI

GYODER Bagkani Mehmet Kalyoncu:
“Ofis konusunun gelecegindeki belirsizliklerin nasil daha iyi
yonetilebilecegini konusuyoruz.”

Tiirkiye gayrimenkul sektoériiniin ¢at1 6rgiitii GYODER’in, mevcut sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla
hayata gegirdigi ‘GYODER C6ziim Platformu’nun altinci toplantisi, Alkas ig birligi ile ‘Simdi Her Yer
Ofis’ bashgi altinda Digital Network Alkas platformunda online olarak diizenlendi. Ofis pazarinin,
artik sadece gayrimenkul sektériinde degil pandemiyle birlikte toplumun her kesiminde
konusuldugunu belirten GYODER Baskani Mehmet Kalyoncu, “iginde bulundugumuz siirecte
ofislerde hem kisa donemli ¢6ziimler liretmeye ¢alistik hem de uzun vadede bu isin nereye gidecegini
diisiinlilyoruz. Ofis konusuna farkli yonlerden bakarak herkes icin anlamli i¢ gérii olusturmayi
hedefliyoruz.” dedi.

GYODER (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Dernegi) tarafindan, gayrimenkul sektoriinde yasanan
son gelismeleri degerlendirmek ve yasanan sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata gecirilen ‘GYODER C6ziim
Platformu’ toplantisi, Digital Network Alkas’ta Ucilincli kez online platformda yapildi. CBRE Tiirkiye'nin ana
sponsorlugu, Endeksa’nin degerleme teknolojileri sponsorlugu, Apsiyon’un proptech sponsorlugu, Garanti
BBVA’'nin ¢6zim ortagl sponsorlugu, Nurus’un gelecegin mekan sponsoru ve Kurumsal Ev’'in oturum
sponsorlugu ile 30 Mart Sali glinti ‘Simdi Her Yer Ofis’ baslig altinda diizenlenen toplantiya gayrimenkul sektori
temsilcilerinin ilgisi yiiksek oldu. Moderatérliigiinii GYODER Yénetim Kurulu Uyesi, PwC Tiirkiye Ortagi Ersun
Bayraktaroglu’'nun yaptigl ‘Céziim Platformu’ toplantisinin konusmacilari, ofis alanlarinda pandeminin de
etkisiyle hizlanan degisimi konustu.

Ofis pazarinin ¢ok uzun stredir konusulan bir konu oldugunu fakat pandemiyle birlikte artik sadece gayrimenkul
sektora ve ilgililerin degil, tim kesimlerin konusmaya, tartismaya bagsladigini belirten GYODER Yénetim Kurulu
Bagkani Mehmet Kalyoncu, soyle konustu: “Ofis konusunun, sadece gayrimenkul arzi veya gayrimenkuliin
ekonomik dinamikleri disinda birkag baslikta konusulmasi gerekiyor. Tabi ki ¢alisma kiltirl, mimari tasarim,
ekonomi bu basliklardan bazilari, endistri psikolojisi de goz ardi edilmemesi gereken bir konu. Bugiin bu
konunun 6zlerinden biri olan girisimcilik alaninda da yansimasini gériiyoruz. Teknolojinin de bu konuda 6nemli
bir unsur oldugu asikar. icinde bulundugumuz siirecte ofislerde hem kisa dénemli ¢dziimler liretmeye calistik
hem de uzun vadede bu isin nereye gidecegini disiinllyoruz. Artik ofis gelistiriimeyecek mi? Farkli bir sekilde
gelistirilen ofisler olacak mi? Ofis konusunun gelecegindeki belirsizliklerin nasil daha iyi yonetilebilecegini
konusuyoruz. GYODER olarak, masaya yeni bir 6neri koymak, alternatif gelistirmek, ¢ozim tretmek, ¢6ziimin
bir parcasi olmak bizi heyecanlandiriyor. Holistik yaklasimla ofis konusuna da farkl yonlerden bakarak herkes
icin anlamli i¢ gori olusturmayi hedefliyoruz.”

Toplantinin moderatérii GYODER Yoénetim Kurulu Uyesi, PWC Tiirkiye Ortagi Ersun Bayraktaroglu, sunlari
soyledi: “Pandemi bir giin gegcecek ama bunun etkileri calisma diizeninde ¢ok kalici olacak gibi goriintiyor. Su
anda pandemi etkisiyle daha genis alanlara ihtiyag var. Pandemiden kurtulunca, insanlari da uzaktan ¢alismaya
alistirinca bizim artik bu blyikte alanlara ihtiyacimiz kalmayabilir. Ofis dizayninda birtakim riizgarlar esmeye
baslamisti, bu siire¢ hizlandi. Ofiste taze havanin olmasi, havalandirma filtrelerinin calismasi, kisi basi tuvalet
sayisl, asansorlerde sinirlamalar, temassiz giris cikislar 6nemli hale geldi.”

GYODER Bagkan Yardimcisi ve EPOS Gayrimenkul Danismanlik Degerleme A.S. Yénetici Ortagi Nesecan
Cekici, ‘Durum Tespiti: Su Anda Neredeyiz?’ bashg altinda yaptig degerlendirmede, is diinyasinin salginla
beraber hizli bir degisime, donlstime ugradigini belirterek, “Bu degisimler ofis pazarinin gelecegini de etkiledi.
Her kurulus calisma y&ntemlerini benimsemeye ve dogruyu, optimumu bulmaya calisiyor. istanbul’da ofis



kullanan istihdam biiylimesi Avrupa’da hala ilk sirada olmaya devam ediyor. Yeni dénemde istanbul Finans
Merkezi ¢cok dnemli olacak. 2022 baslarinda 1,5 milyon metrekare daha bir arz sunulacak. 2020 yili sonunda
istanbul ofis pazari 6 milyon 460 bin metrekareydi. Bunun 1,5 milyon metrekaresi yesil bina sertifikali. Bir de
gelecek 2 milyon 200 bin metrekarelik ofis var. istanbul’da 8.5 milyon metrekareye ulasacak bir ofis pazarindan
s6z ediyoruz. Son 5 yila baktigimizda toplam 1 milyon 900 bin metrekare ofis stoku eklenmis, oysa 2020’de hig
eklenmemis. Ortalamaya gore 400 binlik bir stok daha gelseydi 2020’de, bosluk oranimiz ylizde 27’lere ¢ikacakti.
Ayrica istanbul’da son 5 yilda stokun yiizde 42 arttigini goriiyoruz” diye konustu.

‘Pandemi Sonrasi Yeni Calisma Diizenine Hazir Miyiz, Gelecek Coziimlerimiz Neler Olacak?’ konulu oturumun
konusmacilarindan CBRE Kidemli Direktorii Sedef Aslan, 2018’den beri arzin fazla ve talebin daha az olusunun
ofis pazarinda bosluk oranlarini yukarida tuttugunu ifade ederek, “En azindan bu gelistiriciler tarafindan daha
dnceden goriildi ve yeni projeler gelistirilmedi. Bundan dolayi da 2020’de herhangi bir katilim olmadi. istanbul
Finans Merkezi daha &énceden planlanmisti. Onemli bir stok gelecek ama kamunun tutacag bir alan ve yiizde
47’lik bir dolulukla projenin agilmasi s6z konusu. En azindan burada eklenen arzi 2.2 milyon degil de 1 milyon
metrekare olarak gorebiliriz” dedi.

istanbul’un, Avrupa’nin niifus olarak en biiyiik, gayrisafi milli hasila olarak ise ilk 5’e giren sehri oldugunu
vurgulayan Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. Genel Miidiirii Yagmur Yasar, “Dolayisiyla 6.5 milyon metrekare
toplam ofis alani aslinda gercekten dusik. Paris, Berlin, Londra’da 18-20 milyon metrekare ofis alani var.
Madrid’de 15 milyon, Stockholm’de 12 milyon, Helsinki’de 8.5 milyon metrekare ofis alani var. Roma’da bile 7.5
milyon metrekare ofis var, niifusu 4.5 milyon. Ayrica kaliteli ofiste kiralar bu kadar asagi gelmisken, hem kiraci
hem de mal sahibi olmak isteyenler i¢in tarihi firsat oldugunu diisiinilyorum. Bu sire¢ boyle devam etmeyecektir.
Tarihi diplerde olmamiza ragmen 6nimuzi karanhk gérmiiyorum” seklinde konustu.

ihtiyaglarin ¢ok degistigine dikkat ceken Kolektif House CEO’su Ahmet Onur séyle devam etti: “Taleplerin
dogasini konusmak ¢ok dnemli. isin esasinda o yatiyor. Bugiin olusmus bir kriz var ama bundan sonraki adimi
gorenler icin belirgin bir firsat var. Tim sektoriin el ele vermesi gereken bir ddnemdeyiz. Oncelikle bilinglenme
anlaminda uzun bir sire bu krizi ortak yonetecegiz. Bizim gibi paydaslarin artacagini distiniyorum. Londra’da
tamamen esnek kullanima dogru gecis var. Burada bizim olusturdugumuz sektoriin biyik bir sorumlulugu da
ortaya c¢cikmis oluyor. Ekonomik olarak da sikici bir atmosferden gegiyoruz. Buglinkii reflekslerimizin ¢ogu
oncelikle saglik. Bundan sonra esneklik, verimlilik gibi aslinda ¢ok faydali olacagina inandigim 6zellikler ¢alisma
hayatina girecek.”

Coziim Platformu’nda ‘Fikir Hatt’ béliminin ilk konusmacisi Argelik insan Kaynaklari Direktorii Buket
Celebidven, “Pandemi sadece 6zel hayatimizi degil calisma kiltlirimizi de etkiledi. Birtakim degisimler var, ben
bu dénemin yeni bir dénem baslattigini ve gecirdigimiz bu degisimlerin de kalici olacagina inaniyorum. isin
gelecegi nasil olacak bunu konusuyoruz. Pandemide birgok sirket evden ¢alismaya dondi. Bu dénemde sunu
gorduk; isin sinirlari bir ofis ya da isyeriile sinirli degil artik, degerlerle ve miisterileriniz icin ne deger yarattiginizla
sinirh. Dolayisiyla bunu nereden olursa olsun yarattiginiz slirece aslinda artik isyerinin sinirlarinin kalmadigini
konusuyoruz. Calisanlardan da yogun bir sekilde uzaktan ¢alismanin kalici olmasiyla ilgili talep aliyoruz. Calisma
hayati hibrit modele dogru gidiyor. Tamamen evden calisma ya da ofiste ¢alisma degil haftanin belli glnleri
herhangi bir lokasyondan c¢alisabilir durumda olunacak. Teknoloji de bunu destekliyor. Kog Toplulugu dedi ki, ‘35
bin calisan minimum bir gtin olmak Uzere de olsa evden/uzaktan calisacak.’ Biz bunu Argelik olarak farkl gruplar
icin calistik. Musteri hizmetleri gibi gruplar 4 giin evden ¢alisiyor, takim oldugumuzu hissetmek igin bir glin ise
geliyor. Bunu kalici hale getirdik. Bununla birlikte ofis tasarimlari da degisiyor. Su an masa sayilarini azaltiyor,
ortak masa kullanimlarina geciyoruz. Bir rezervasyon sistemi hazirlaniyor. Personel gelmeden 6énce masasini
ayiriyor. Tamamen esnek bir sistem var. Hayat buraya dogru gidiyor” dedi.

Toplantiya, gorev yaptigl Londra’dan katilan WMG Advisors LLP Gayrimenkul Yatirimlari Direktorii Didem
Erendil Turcan, soyle konustu: “Hibrit yontemler, esnek ¢alisma, uzun zamandir Uzerinde ¢alisilan, konusulan
konular. Pandemi bunu &zellikle ingiltere’de ¢ok hizlandirdi. ingiltere zaten esnek calisma rakamlari ile Avrupa
ortalamalarinin ¢ok Ustlinde. Hibrit modeller tabi ki esneklik, ¢calisan memnuniyetinde bir artis, maliyetlerde
optimizasyon getiriyor. ingiltere gibi bazi iilkelerde karbon ayak izinin diistirilmesi icin de bir firsat yaratiyor. Son
anketlere baktigimizda yiizde 70 oraninda sirketler en azindan kisa vadede ofis metrekarelerini kiicllteceklerini,
hibrit calismaya gececeklerini, dijitallesmeye 6nem vereceklerini séyliyor. Bu da sirketlerin ortalama yiizde 20
kadar ofis mekanindan vazgecmeleri anlamina geliyor. Buradaki biiytk finans sirketleri, mesela HSBC yiizde 40



oraninda ofislerini kiictilteceklerini agikladi. Yiizde 20 oraninda metrekare olarak kiigtiltecegini agiklayan sirketler
var. ‘Bu ofisler hep fazla miydi yoksa degisen diinyada mi fazla gelmeye basladl’ tartismasi da var. Londra
merkezde baktiginizda hala kigik ve iyi lokasyonda ofislere talepler yliksek. Metrekare konusuyoruz ama nitelik
onemli olacak artik. Hava kalitesi, iceride kag kisinin ¢alistigli, ne kadar verimlisiniz, ne kadar islevsel bir ofis
alaniniz var? Esneklik 6ne ¢ikacak. Merkezde buyuk bir ofis mi yoksa bolgelere dagilmis kiiglik ofisler mi, esnek
ofis ortamlari mi? Calisan sayisinin ve niteliginin revize edildigi ofisler ortaya ¢ikacak. Londra i¢in gecen subat
ayina gore kiralamalarda ylizde 70’e kadar bir diislis var. Londra’nin en kéti zamani su anda, dip nokta ve yizde
8 gibi bir bosluk oranindan bahsediliyor. Yizde 4-5 civarinda gidiyordu. Bu siirecte yatirim tarafi da devam
ediyor.”

Pandemi nedeniyle tersine goc¢ yasandigini belirten DB Architects Kurucu Ortagi Yiiksek Mimar Biinyamin
Derman, “Artik bazi degerlerimizi yeniden kesfettik. Pandemi siirecinde insanlar bilgisayarlarini alip hemen
yazliklarina veya kirsal yerlere gitmeye basladi. Benim gordigiim en dnemli sorun yogunluk oldu. Su anda
istanbul’un niifusu 18 milyon, 2050’de TUIK’e gére 48 milyon olacak. Bizim bu yogunlugu nasil dizayn etmemiz
gerekiyor. Bizim bir seyi tasarlarken plancilara, mimarlara ihtiyacimiz var. Yer se¢ciminden dontisiime kadar. Biz
artik oyle ofisler kurmaya basladik ki hemen kentin disinda tarimla i¢ ice ofisler yapilmaya baslandi. Bunun
dezavantaji, tarim topraklarimizi kaybedebiliriz. Egitimde nasil ilerleyeceksek bence galisma alaninda da aynisi
olacak. Bizim kolektif ¢alismay! bir-iki glinde yapmamiz gergekten zor. Birbirimizi egitmemiz, birbirimize destek
olmamiz gerekiyor” diye konustu.

Konut i¢in yapilan binalarin ofis olarak kullanilmamasi gerektiginin altini ¢izen Nurus Yoénetim Kurulu
Baskani Giiran Gokyay, “Moskova’daki ofislerin dolulugu halen ¢ok yogun vaziyette. Bunun ana nedenlerden
biri sehrin bir merkez mimari var. Ofis binasi ofis olarak kullaniliyor, konut binasinin ofis olarak kullanilmasina
karsi gikiyor. Ofis binalarinin dogru sekilde kullanilmasi ve ofis alanlarinin aslinda ekonomiye katiimasi gerektigini
diistiniiyorum. Konut binalarinin ofis olarak kullanildigi yapilarin sayisi ¢ok fazla. insani énemsememiz gereken,
insanin aslinda buylk kiymeti oldugunu gordiigimiz bir dénemdeyiz. Dolayisiyla bence en 6énemli unsurlar
insani merkeze almak ve bununla ilgili standartlari korumaktir. Yapilmasi gereken Tiirkiye’nin cazibesini artirmak.
Elimizde dogru standartlarla yapilmis, iyi binalarimiz var. Cok merkezi konumda bulunan bir tilkemiz var. Bunun
icin cok iyi bir noktada oldugumuzu distiniiyorum” dedi.

REDA Group Kurumsal Ev Kurucusu Mimar Cagil Akgurin ise “Mevcut ofis stokunun nasil degerlendirilecegini
konusuyoruz. Bizim burada ¢6ziim 6nerisi olarak masaya koyabilecegimiz sey; yaklasik bin metrekarelik, 80 kisiyi
agirlayan bir plaza kati acaba uydu ofisi de icinde barindiracak sekilde 10-12 aileli bir lojmana donustirilebilir
mi? Halihazirda bir misterimizle beraber degerlendirdigimiz bir stire¢ bu” diye konustu.

Konusmasinda proptech konusuna deginen EurAsia Proptech Initiative Kurucusu Mete Varas, “Genelde
proptech denince teknolojiyle ilgili konular akla geliyor ama degil. 2015’ten beri bu konulari isliyor, buginleri
gorlyorduk. Pandemi olmadan da zaten bu degisim vardi. Buglin isin kendisi degistigi gibi sirketlerin kendisi de
degisiyor. Su anda diinyadaki kreatif sinif dedigimiz sehir merkezlerinin biylk bir kismini olusturan sirketlerin
sayisi digerleri kadar artmis degil. Bu kreatif sinif; masa basi, ofis i¢i calisanlar. Ofis pazari ile ilgili son rakamlar
bize niceligi veriyor ama niteligi vermiyor. Su anda var olan stok hep konustugumuz konu. istanbul’un belli
kismini konusuyoruz ama Tiirkiye’nin yiizde 60’1 neredeyse KOBI’lerden olusuyor ve zaten A sinifi ofis binasina
yaklasmayacaklar” seklinde konustu.

GYODER Hakkinda

GYODER (Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Dernegi); 2 Agustos 1999 tarihinde, Tiirkiye’deki mevcut ve
kurulmakta olan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) temsilcileri tarafindan, gayrimenkul sektériini temsil ve
gelisimini tesvik etmek, gayrimenkul yatirimlarinin éniindeki zorluklarin kolaylastiriimasi adina kanun - mevzuat ¢alismalari
yapmak, uluslararasi yatirrmcilar ile sektér iliskilerini gelistirmek, sektériin dniindeki sorunlarin iyilestirilmesine katki
saglamak, sektorii bilgilendirmek ve egitmek amaci ile kuruldu. GYODER’in gayrimenkul gelistirici, gayrimenkul yatirimci,
GYO, gayrimenkul danismanlik, gayrimenkul degerleme, sigortacilik, mimari ve hukuk gibi gayrimenkuliin ana ve yan
sektérlerini kapsayan 300’e yakin kurumsal tyesi bulunmaktadir. GYODER, sivil toplum kuruluslari ve kamu kurumlari ile
yirlttigi isbirlikleriyle, sektére iliskin tiim siireglerde etkin gérevler iistlenmektedir. Ulusal ve uluslararasi platformlarda
sektérii temsil eden GYODER sektérde iletisimi giiclendirerek gerekli network aginin olusmasina katki saglamaktadir.



ALKAS Hakkinda

Alkas, alisveris merkezleri ve perakende sektériine proje gelistirme, kiralama ve yénetim alanlarinda hizmet vermek
amaciyla 1997 yilinda Avi Alkas tarafindan kurulmustur.

2010 yilindan itibaren hizmetlerini genisleten Alkas, Fuarcilik, Sponsorluk, Etkinlik ve Danismanlik alanlarinda faaliyet
gbstermeye baslamistir.

Uluslararasi perakende ve gayrimenkul fuarlari MIPIM ve MAPIC’in Tiirkiye temsilciliklerini lstlenen Alkas, 2017 yilindan
itibaren RE360 Gayrimenkul Bulusmasi, 2018 yili itibariyle de perakende ve e-ticaret konferansi FutureCommerce360
etkinliklerini diizenlerken, pek cok sektérel kurum ve firmaya da igerik ve etkinlik yénetimi konusunda online ve offline hizmet
vermektedir.

Dijital déntisiimiin hizlandigi gliniimiizde Alkas, yeni nesil is yapis sekillerinin gliglii temsilcisi Digital Network Alkas ile
hizmetlerini dijitale tasimistir.

Alkas, Digital Network Alkas ile birlikte tiim diinyada, sanal aglarin is hayati da dahil etkisi giin gectikce artarken, alaninda
uzman profesyonellerin ve vizyonerlerin yer alacadgi konferanslari, editimleri, son gelismeleri sektér paydaslariyla
bulusturuyor. B2B toplantilar, Dijital Sahne’de gerceklesen canli yayinlar, online konferanslar, arastirma, rapor ve sektérden
haberlerin yer aldigi Digital Network Alkas, Tiirkiye’nin sektérel icerik, dijital etkinlik ve networking platformudur.



