GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirum Ortakli Dernegi

‘GYODER ¢OZUM PLATFORMU’ SONUG BIiLDIRGESI

GYODER'in, sektordeki son gelismeleri degerlendirmek ve mevcut sorunlara ¢6ziim bulmak amaciyla hayata
gecirdigi ‘GYODER C6ziim Platformu’nun altinci toplantisi, Alkas is birligi ile ‘Simdi Her Yer Ofis’ bashgi altinda
Digital Network Alkas platformunda online olarak diizenlendi. CBRE Tiirkiye’nin ana sponsorlugu, Endeksa’nin
degerleme teknolojileri sponsorlugu, Apsiyon’un proptech sponsorlugu, Garanti BBVA Mortgage'in ¢6ziim
ortagi sponsorlugu, Nurus’un gelecegin mekan sponsoru ve Kurumsal Ev’'in oturum sponsorlugu ile 30 Mart Sali
glni ‘Simdi Her Yer Ofis’ bashigi altinda diizenlenen toplantiya gayrimenkul sektorii temsilcilerinin ilgisi ylksek
oldu. Moderatérliigiinii GYODER Yonetim Kurulu Uyesi, PwC Tiirkiye Ortagi Ersun Bayraktaroglu’nun yaptigi
‘Coziim Platformu’ toplantisinin konusmacilari, ofis alanlarinda pandeminin de etkisiyle hizlanan degisimi
konustu.

Acihis konusmasini GYODER Baskani Mehmet Kalyoncu’nun yaptigi online toplantinin konusmacilari; GYODER
Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi ve EPOS Gayrimenkul Danismanlik Degerleme A. S. Yonetici Ortagi Nesecan
Cekici, Kolektif House CEO’su Ahmet Onur, CBRE Kidemli Direktorii Sedef Aslan, R6nesans Gayrimenkul Yatirim
A.S.Genel Miidiirii Yagmur Yasar oldu. Toplantinin Fikir Hatti bélimde ise Argelik insan Kaynaklari Direktérii
Buket Celebioven, DB Architects Kurucu Ortagi Binyamin Derman, Reda Group Kurumsal Ev Kurucusu Mimar
Cagil Akgurin, WMG Advisors LLP Gayrimenkul Yatirimlari Direktéri Didem Erendil Turcan, Nurus Yonetim
Kurulu Baskani Giiran Gokyay ve EuroAsia Proptech Initiative Kurucusu Mete Varas konuyla ilgili goris ve
tespitlerini aktardilar.

Sektore katki saglanmasi amaciyla hazirlanan ‘GYODER Coziim Platformu Sonug Bildirgesi’nde 6ne ¢ikan konular
asagidaki sekilde olustu:

e Ofis konusunun, gayrimenkul arzi veya gayrimenkuliin ekonomik dinamikleri disinda, ¢calisma kaltirg,
mimari tasarim, ekonomi ve endustri psikolojisi gibi birka¢ baslikta konusulmasi gerekmektedir.

e Pandemi bittiginde, insanlar uzaktan calismaya alismis olacaklar ve bu durum calisma kosullarinda
¢alisma alan biyukliklerinden fiziki kosullara kadar dramatik degisikliklere yol agacak. Bu gercevede ofis
dizayninda bazi degisim riizgarlari simdiden esmeye basladi; ofiste havanin taze sirkiilasyonu, , 6zellikli
havalandirma filtrelerinin ¢alismasi, kisi basi tuvalet sayisi, kullanim alanlarinin sekli ve blyGkIGgu,
asansorlerde sinirlamalar, temassiz giris ¢ikislar, vb. gibi unsurlar simdiden énemli hale geldi.

e Ofiste artik metrekare degil nitelik 6nemli olacak. Hava kalitesi, iceride galisan kisi sayisi, verimlilik, ofis
alaninin islevselligi ve esneklik 6ne g¢ikacak. Calisan sayisinin ve niteliginin revize edildigi ofisler ortaya
cikacak.

e Artik aslinda isinizi yapabildiginiz dlgtide isyerinin sinirlarinin kalmadigi gérilmektedir. Calisanlar yogun
bir sekilde, uzaktan calismanin kalici olmasini talep etmekteler. Calisma hayati hibrit modele dogru
gidiyor. Tamamen evden c¢alisma ya da ofiste ¢alisma degil, teknolojinin de destegi ile haftanin belli
glnleri herhangi bir lokasyondan ¢alisilabilir durumda olunacak.

e Ofis hayatinda hibrit modellerde esneklik, ¢calisan memnuniyetinde bir artis, maliyetlerde optimizasyon
getirecektir. Bu durum ingiltere gibi baz iilkelerde karbon ayak izinin disiriilmesi icin de bir firsat
yaratmaktadir.

e Salginla birlikte is diinyasindaki degisimler ofis pazarini da etkiledi. Her kurulus yeni calisma yontemlerini
benimsemeye ve optimumu bulmaya calisiyor.

e istanbul Finans Merkezi, yeni dénemde ofis piyasasi acisindan ¢ok dnemli olacak. Bu merkezin 2022
baslarinda faaliyete baslamasiyla ofis piyasasina yaklasik 1,5 milyon metrekarelik yeni bir arz eklenecek.



2022 yilina kadar istanbul ofis pazarindaki mevcut 6 milyon 460 bin metrekarenin lizerine ilave gelecek
2 milyon 200 bin metrekarelik ofis arzi daha var. Dolayisiyla 2022 yilinda sadece istanbul’da ofis pazarinin
8.5 milyon metrekareye ulasmasi bekleniyor. Son 5 yila baktigimizda toplam 1 milyon 900 bin metrekare
ofis stoku eklenmis, 2020’de hi¢ arz olmamis durumda. Arz olmadigi icin bosluk orani diismiis goziikse
de istanbul’da son 5 yilda stokun yiizde 42 arttigini gérilyoruz. Tim kavramlara bir endeks ¢ercevesinde
baktigimizda, 2015 yilini 100 birim deger olarak kabul edersek, dolar bazinda ortalama birincil kira
endeksi 50'ye, aylik kira gelirleri toplami 66'ya, toplam deger 57'ye, birim alan ofis degeri 41'e gerilemis
durumdadir.

e 2018’den beri arzin fazla ve talebin daha az olusu ofis pazarinda bosluk oranlarinin yiikselmesine neden
oldu. Bu durum, pandeminin de etkisi ile gelistiriciler tarafindan daha dnceden goriildi ve yeni projeler
gelistirilmedi. Bu sebeple 2020’de ofis pazarinda herhangi bir artis olmadi. Onemli bir stok gelecek ama
kamunun tutacagi bir alan ve ylzde 47’lik bir dolulukla en azindan eklenen arz 2.2 milyon degil de 1
milyon metrekare olarak gorulebilir.

e istanbul, Avrupa’nin niifus olarak en biiyiik sehri, gayrisafi milli hasila olarak ise ilk 5’e giriyor. Dolayisiyla
yaklasik 6.5 milyon metrekarelik ofis alani ihtiyaci, diger Ulkelerle kiyaslandiginda aslinda gercekten
disik kalmaktadir. Kaliteli ofiste kiralarin bu kadar asagi gelmesi, su anda hem kiract hem de mal sahibi
olmak isteyenler icin bir firsat olarak gorilmekte olup, bu sirecin boyle devam etmeyecegi
beklenmektedir.

e Su anda istanbul’un niifusu 18 milyon, 2050’de TUiK’e gére 48 milyon olmasi beklenmektedir. Bu
yogunlugu dizayn ederken ve tasarlarken yer seciminden dontsime kadar plancilara, mimarlara
ihtiyacimiz bulunmaktadir. Pandemi tersine gocl de beraberinde getirmistir. Kentin disinda tarimla ig
ice ofisler tasarlanmaya baslanmis olsa da, bu durumun dezavantaji tarim topraklarinin kaybedilmesi ile
karsi karsiya kalmamiz olabilir.

e isin esasinda taleplerin dogasini konusmak yatiyor. Bugiin olusmus bir kriz var ama bundan sonraki adimi
gorenler igin belirgin bir firsat var. Tim sektoriin el ele vermesi gereken bir dénemdeyiz. Oncelikle
bilinglenme anlaminda uzun bir slire bu krizi ortak yonetmeliyiz.

e ingiltere’de yapilan son anketlerde sirketler en azindan kisa vadede yiizde 70 oraninda ofis
metrekarelerini kigulteceklerini, hibrit ¢alismaya gececeklerini, dijitallesmeye 6nem vereceklerini
soylemektedir. Bu da sirketlerin ofis mekanindan ortalama ylizde 20 kadar vazgeg¢meleri anlamina
gelmektedir.

e ingiltere’deki finans sirketlerinin bazilari yiizde 40 oraninda ofislerini kiigiilteceklerini agikladi. Ofislerini
metrekare olarak ylizde 20 oraninda kuiglltecegini agiklayan sirketler var. ‘Bu ofisler hep fazla miydi
yoksa degisen diinyada mi fazla gelmeye basladi’ tartismasi da var. Londra merkezde hala kii¢lik ve iyi
lokasyonda ofislere talepler yiksek.

e Londra’da gecen subat ayina goére kiralamalarda ytizde 70’e kadar bir dists goriilmektedir. Londra’nin
en kotl zamaninda yiizde 8 gibi bir bosluk oranindan bahsedilmektedir. Ancak yatirrm da hala devam
etmektedir.

e Moskova’daki ofis doluluk oranlari ¢ok yiiksek seviyededir. Bunun ana nedenlerden biri konut binasinin
ofis olarak kullanilmasina karsi ¢ikilmasidir. Turkiye’de konutlarin ofis olarak kullanildigi yapilarin sayisi
cok fazladir. Oysa ki ofis binalarinin dogru sekilde kullanilmasi ve ofis alanlarinin ekonomiye katilmasi
gerekmektedir. Elimizde dogru standartlarla yapilmis, ¢ok iyi ofis binalari varken bu potansiyeli dogru bir
sekilde kullanmaliyiz.

e Ofislerin konuta déniistiiriilmesi fikri de dikkate degerdir. Ornegin; yaklasik 1000 metrekarelik, 80 kisi
kapasiteli bir plaza kati, uydu ofisi de icinde barindiracak sekilde 10-12 aileli bir lojmana dénustirlebilir.

Kamuoyuna saygiyla sunulur.
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