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Regus ile Isiniz icin
Prestijli Bir Adres

Istanbul, Ankara, izmir, Adana, Gaziantep, Edirne ve Bursa'da
29 lokasyonda prestijli ofislerde yeriniz hazir.

Hazir Ofis Cozumlerimiz:

v' Tam donanimli, mobilyall ofisler " Kurulum maliyeti yok.
v Yuksek hizli internet Operasyon yuk( yok.
v Sekreterya ve resepsiyon hizmeti v Sadece isinize odaklanin.

v Toplanti odasi ve ortak alan erisimi
v’ Esnek sozlesme secenekleri
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Ofisler Coworking
www.regus.com.tr



ICINDEKILER

6 Birfotografin hikayesi
Gayrimenkul diinyasinda her
projenin bir ruhu vardir, ancak
Buyaka’nin ruhu betondan ¢ok
daha fazlasiyla; terle, dostlukla
ve o donem henuz kimsenin tam
anlamiyla kavrayamadigi bir
“dijital fisiltiyla” yogrulmustur.

12 Modern ofis stratejilerinde
paradigma degisimi:
Capex ¢itkmazindan Opex
ozglirlligiine

r-l-'ﬂaﬂl'-_'r 1

T T

!
i

34 istanbul’un
tamamlanmamis
hayalleri

Sehrin kalbindeki
beton bilmeceler

snda

e |

EEET
[RS———
— 4
L ——
. —
L
s -
o e e
= —

I

.

IIIII.'II-. m] i

IAEEEE A
EEq il

s ke



4

10

16

18

20

22

26

EDITORDEN

UZMAN BAKISI

Stratejik ofis arama nasil
olmali?

UZMAN BAKISI

Degisen calisma kultiirtinde
ofisin yeni rolu:

Verimlilik, aidiyet ve

akilli maliyet dengesi

PROJE

Nurol Life Ofisleri
calisma deneyimine
yeni bir soluk getiriyor

UZMAN BAKISI
Ofis = Platform

OZEL HABER

Kusursuz ofis illiizyonu:
Tasarimin bittigi yerde baslayan
gercek deneyim

UZMAN BAKISI
2026 ofis denklemi: Artik
‘milkiyet’ degil ‘hizmet’
kirallyoruz

27

28

32

33

40

L

46

HABER

Ofis ve bina giivenliginde
kritik uyari: Yanginda

ilk 180 saniye

hayat kurtariyor

RESIMLI ROMAN
Bir gayrimenkul
mucizesinin anatomisi:
4B plaza

UZMAN BAKISI

Vizontele

HABER

Ofis ve bina giivenliginde
kritik uyari: Yanginda

ilk 180 saniye

hayat kurtariyor

ROPORTAJ

Metrekareden nakit akisina:
Ofis yatirrminda
yeni donem

UZMAN BAKISI

Degisen kosullarda
konut yatirimi

KONSEPT

HUBY: Kahve degil,
kdltur

52

56

58

59

60

62

HABER

Ofis binalarinda
kimse yokken
elektrik kimin?

OZEL HABER

Trendofis Zirvesi
“gelecegin ofisi
nasil olacak?”
sorusunu tartisacak

UZMAN BAKISI

Ofisin sonu degil,
yeni baslangici

HABER

Ofis aramanin
yeni nesil adresi:
ofisarama.com

HABER

Anadolu Ajansi’nin
genel mudurlik
ofisine 6nemli 6diil

OZEL HABER

MIPIM 2026:
Onyil sonra geri dondim —
bir daha dénmeyebilirim

OZEL HABER

FOCUS’ta standartlan
yiikselten bir doniisim
basliyor



EDITORDEN

Merhaba

Ozellikle iilkemizde ¢ok genis acilimlara sahip olan gayrimenkul
sektoruine yepyeni bir dergi kazandirmis olmanin heyecani ile
“‘merhaba” diyoruz.

Basta gayrimenkul yatirimlari olmak Uzere, diinya ticaretine ve
finans yonetimine evsahipligi yapan akilli ofislerin yonetiminden
soz edecek, bilgilendirmede bulunacak olan bu derginin ayni
zamanda bir rehber olmasi yegane dilegimiz.

Dergi sayfalarinda Turkiye’den ve diinyadan haberler, 6rnek
projeler yaninda, konusunda uzman isimler kdse yazilari ve
disunceleri ile bizimle olacak.

Turkiye genelinde gayrimenkul yatirimlarinin ayni zamanda birer
milli servetimiz oldugu disuncesinde yola cikarak sistemin daha
rasyonel degerlendirilmesi konusunda yine uzmanlarin fikirlerini,
Onerilerini buradan paylasacagiz.

Bu ilk sayiyi hazirlarken de bu dlstinceden yola ¢ikarak
hazirladik. Cesitli nedenlerle uzun yilardan beri ekonomiye
kazandirilamayan binalari kapak konusu yaparak dikkat cekmek
istedik.

Bir diger misyonumuz ise ¢ok daha genis kitlelere ulasmak,
farkindalik yaratmak adina duzenlenen zirvelere katilmak, destek
vermek, ¢6zum ortagi olmak.

iste bunlardan biri de, her yil diizenlenecek olan, “Ofis Yatirimlari
ve Yonetimi Zirvesi”

Medya sponsorlari arasinda bulundugumuz ve ilki 8 Nisan'da
Wyndham Levent istanbul Otelinde gerceklesecek olan bu zirve
her yil tekrar edecek ve sektorun gelecegine iz birakacak.

Bizi takip etmeye devam etmenizi rica ediyoruz...

Sema Giil Bayoglu
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K-iletisim Basin Yayin Hizmetleri
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I@ KALAK & BAYSON
GLOBAL PROPERTIES

YATIRIMDA YENIBIR
PERSPEKTIF

Dubai merkezli Kalak & Bayson Group, /
Istanbul'dan Miami'ye uzanan yatirim agiyla
gayrimenkul sektdrliinlin yeni kurallarini yaziyor.
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PROJE - DOSYA

Furkan Bayoglu
Sevent Group

Bir fotografin hikayesi...

Gayrimenkul dunyasinda her projenin bir ruhu vardir, ancak Buyaka’nin ruhu betondan ¢ok daha
fazlasiyla; terle, dostlukla ve o dénem hentiiz kimsenin tam anlamiyla kavrayamadigi

bir “dijital fisiltiyla” yogrulmustur. Bugiin Umraniye’nin siliietini belirleyen bu dev yapinin
arkasinda, krizlerin gobeginde filizlenen, imkansizliklari yaraticilikla biiken bir ekip ¢alismasi
yatiyor. Bu hikdye, sadece bir binanin dolma hikdyesi degil; pazarlamanin, iletisimin ve
dostlugun yeniden tanimlandigi bir seriivenin ozetidir.

6 TrendOfis



stanbul’da her yapinin arkasinda bambagka

hikayelerin sakli olduguna o yapiyi icra eden isimlerle

konustugunuzda sahitlik edersiniz. Gerek tarihi dokusu
gerek insanlarin cesitliligiyle bambaska bir gergeklikle
karsimizda duran bu giizide sehirde artik her proje bir
beton yiginindan daha fazlasini ifade etmek zorundadir.

Umraniye’de yer alan Buyaka da tam olarak béyle bir proje.

Sevent Group Yonetim Kurulu Baskani Furkan Bayoglu,
projenin hikayesini bizler icin anlatti...

Camurdan dogan bir hayal ve ilk kare

Buyaka projesi basladiginda, her sey kagit tizerinde
muazzam goriinuyordu ama saha gercegi ok farkliydi.
insaat dura kalka devam ediyordu, ve pazarlamanin
beklemeye tahammuli yoktu. O zamanlar buglinku gibi
her kdsede ugusan drone’lar, saniyeler iginde alinan 4K
hava ¢ekimleri yoktu. Elimizde olan tek sey, heniiz camlari
bile takilmamis devasa bir iskelet ve vizyonumuza inanan
dostlarimizdi.

Pazarlama materyallerine ihtiyacimiz vardi ama ortada
cekilecek bitmis bir yapi yoktu. Iste o an, yakin dostum

ve profesyonel fotograf¢i Murat Sariaslan (SANTRAL)

ile bir ¢cilginliga imza atmaya karar verdik. Buyaka’nin
karsisindaki Yesil Vadinin ¢atisina tirmandik. Hentiz safak
sokmeden, o “miikemmel kare” i¢in pusudaydik. Giin
dogumuyla birlikte deklansdre basildi. Ancak o karede
gorunen sey; peyzaji camurdan ibaret, simdiki AE Holding

binasinin (E Blok) camlarinin bile olmadigi ¢iplak bir
insaatti.

Sihir cekimden sonra basladi. Murat, glinlerce photoshop
basinda sabahlayarak adeta bir mimar gibi piksellerle binayi
insa etti. Olmayan camlari takti, camur deryasini yemyesil
bir vadiye donustiirdd, peyzaji sifirdan yaratti. Buglin hala
her yerde kullanilan o ikonik Buyaka gorselleri, iste o
uykusuz gecelerin ve Murat’'in sanatsal dehasinin eseridir.
Biz daha binayi bitirmeden, Murat zihinlerdeki binayi
bitirmisti.

Krizin ortasinda “dolu” gériinme sanati

Pazarlamaya basladigimizda dlinya ve Turkiye ciddi bir
krizin pengesindeydi. Kimsenin “dag bas!” gibi goriilen
Umraniye’ye tasinmaya niyeti yoktu. Bir binay satmak icin
once onun yasadidina insanlari ikna etmeniz gerekir. Bizim
binamiz ise devasa bir sessizlikten ibaretti.

0O zamanlar yaratici bir ¢c6zim bulduk: B Blok'un 121
dairesinin 1siklarini her gece yakacaktik. Disaridan bakanlar
“Burada hayat var, buralar doluyor” demeliydi. Ancak bu
operasyonun bir bedeli vardi. Elektrik faturasi o kadar
yuksekti ki, glindlzleri bu isiklari séndiurmek zorundaydik.
isin trajikomik yani suydu; heniiz bir otomasyon sistemimiz
yoktu. Bir calisanimiz her aksam yaklasik iki saatini 0 121
daireyi tek tek gezerek isiklari agmaya, sabahlari da iki
saatini kapatmaya harciyordu.

=
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Binaya zorla getirdigimiz kiraci adaylarina “Valla billa bu bina
dolacak!” diye yeminler ediyorduk. O issizlikta bize

ilk inanan, yarim kat tutan LANXESS ve Sephora oldu.

Onlar aylarca o devasa bos binanin sessizligini bizimle
paylastilar, zorluk cektiler ama o inang tohumu bir kez
ekilmisti.

Dijitalin fisiltis1 ve Erciiment Biiyiiksener

Hikayenin kirilma noktasi, bir komsu ziyaretinde sakliydi.
Ortagimla evde otururken terliklerimizle karsi komsuya
gectik. Orada, kucaginda laptopuyla hummali bir sekilde
calisan bir gencle tanistik: Erciment. O glinlerde “dijital
pazarlama” kavrami Tirkiye icin heniiz emekleme
asamasindaydi.

Erciment bize o glin hayat dersi niteliginde bir analiz yapti:
“Hurriyet'e tam sayfa ilan verirsiniz, en ucuz yontemdir, 20
milyon kisiye ulasirsiniz ama o gazetenin ¢ogu ertesi gun kus
kafesinin altina serilir. Dijital iletisim ise en pahalisidir ama
dogru adamin kulagina fisildarsiniz”

Bu felsefe bizi blyuledi. Buglin dijital iletisimin ve Al ¢aginin
onderlerinden biri olan Ercument Buyuksener, o giin bizim yol
arkadasimiz oldu. Rakiplerimizin harcadigi dev butgelerin onda
biriyle, yani neredeyse “olmayan bir parayla”, Buyaka'yi sadece
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PROJE - DOSYA

11 ay icinde yiizde 100 doluluga ulastirdi. Ustelik bu doluluk
sadece bir anlik degil, yillarca stren bir sadakate donustu.
Erciment ile olan bu basarimiz daha sonra meyvelerini vermeye
devam etti. Business Istanbul projesinde, Fikirtepe'nin tam
anlamiyla durdudu, piyasalarin tikandigi bir donemde 7 ay gibi
kisa bir stirede tum projeyi kagit tzerinde satmayi basardik. O
satistan gelen nakit akisiyla projeyi bitirdik. Bu, dogru insana
dogru “fisiltiy1” séylemenin giictiyd.

Tesekkiir ve vizyonun sahipleri

Buyaka’nin hikayesi bir kisinin degil, bir vizyon birliginin
hikayesidir. Oncelikle bize bir pazarlama enstriimani degil,

bir diinya gorlsi olarak “iletisim”i 6greten, dijitalin gliciini
vizyonumuza katan Erciment Bliyuksener'e; olmayan

bir duinyay! pikselleriyle insa eden, kadrajiyla ruh katan dostum
Murat Sariaslan’a ve en 6nemlisi, en zor zamanlarda arkamizda
dag gibi duran, bize kayitsiz sartsiz giivenen sayin inal
Aydinoglu’'na tesekkuri bir borg biliriz.

Biz Buyaka'da sadece beton dokmedik; bir pazarlama

ekolu yarattik. Krizlerin iginden yaraticilikla cikilabilecegini,
butcelerin degil fikirlerin kazandigini kanitladik. Bugiin
Buyaka'nin isiklari yaniyorsa, bu sadece elektrikle degil;

o guin o koridorlari iki saatte acip iki saatte kapatan emegin ve
“bu bina dolacak” diyen inancin isigidir.

TrendOfis 9



UZMAN BAKISI
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Umut Arikan
Alfa Invest

Mevcut ofiste kalmak mi, taginmak mi? Dogru karar, dogru
soruyla baslar...

GUnimduzde ofisler yalnizca ¢alisma alani olmaktan ¢ikti
ve ¢alisanlarin yagam alanlarina donustu. Her yerden
¢alismanin mimkiin oldugu bu dénemde sirketlerin
calisanlarini ofise getirmesi hem zorlasti hem de

bununla beraber birlikte olmanin giicinii dogru kullanan
organizasyonlar fark yaratir hale geldi. Artik ofisler sabah
gelinip aksam cikilan alanlarin Gtesinde, Uretkenligin somut
sekilde dlcllebilir olmasiyla degerlendirilen; samimiyetin
hissedildigi, zorlayicilik olmadan, gelmenin tercih edildigi
alanlar haline geldi. Bu sebeple de ofisler,zorunluluk degil,
tercih unsuru haline geldi. Tam da burada ofisin dogru
konumda, dogru bliyliklikte, dogru tasarimda planlanmasi
her zamankinden daha fazla 6nem kazandi. Sorumuzu
tekrarlarsak; mevcut ofiste kalmali mi, taginmali mi?

Bu soru ilk bakista basit gibi gorlinse de aslinda yanlig
soruyla basliyor. Asil mesele “kalmak mi gitmek mi?” degil,
hangi stratejinin sirketin bugtiniin ve yarinin ihtiyaclarina
hizmet ettigidir. Sirketler, dénemin sartlarina gore ofis
degisikligine farkli sebepler ile gidebilirler. Ornek vermek
gerekirse; pandemi esnasinda fiziksel ofise erisimin kisitl
olmasi sebebiyle sirketler ofislerini bosaltti veya kismi
kiigtlmelere gitti. Bu surreci de ya mevcut ofislerinde
yapabildiler ya da taginarak ¢oziime kavusturdular.
Pandeminin hayatimizdan ¢ikmasiyla hizli sekilde buytyen
sirketler yeni ve daha blyuk alanlara ihtiyag duydu;
burada da ofislerini birakan veya kiigiilten sirketler daha
blylk maliyetler ile ofislerini geri kiralamak zorunda
kaldilar. Devam eden siirecte deprem riskinin olmasiyla
daha iyi kalitede olan binalara talebin artmasi ofislerin
iyilestirilmesi sebebiyle sirketlere tasinma karari aldiran
sebep oldu. Her dénem kendi igerisinde sirketleri farkli
sebepler ile tasinmaya zorlayabilir, 6nemli olan donemin
sartlarina ve sirketin ihtiyaglarina uygun dogru ofisi dogru
danismanla ile planlama sirecinin isletilmesidir.

Ofis tasinma siireci aslinda fiziksel bir yer degistirmenin
Otesinde hangi stratejinin sirketin buguinku ve yarinki
ihtiyaglarina hizmet ettigini acik bir sekilde ortaya koyarak
atilan bir adimin pargasidir. Ofis kiralama bir karar degil,

Stratejik ofis arama

nasil olmali?

yurutiilmesi gereken bir suregtir. Eger bir taginma karari
dogru planlanmamissa yeni ofis, yeni sorunlar olarak
sonuglanabilir.

Sirketlerin tasinma kararlarina etki eden en nemli 3
maddeyi siralarsak bunlar;

« Mevcut miilkiin teknik ve ticari kosullari.

« Organizasyonel ihtiyaglar.

« Finansal etkenler.

Mevcut Mulkin Kosullari: Mevcut ofis alaninin

teknik sartlari, giincel teknik ihtiyaglari karsilayip
karsilamadigindan emin olunmalidir. Bununla beraber
mevcut ofis alani ile var olan sozlesme sartlar dogru
incelenmeli ve taginma karari verilmeden sozlesmedeki
riskler de acik bir sekilde ortaya konulmalidir.

Organizasyonel ihtiyaclar: Her sirket farkli calisma
disiplinine, farkli is modeline sahiptir. Bunun yani sira farkli
disiplinlerin en iyi sonucu Gretmesi farkli yontemler ile
mumkunddr. Sirketin calisma disiplinine ve kiltlriine en
uygun cevap verebilecek dogru yapinin kurulmasi ve dogru
konum ile dogru ofis binasinin bulunmasi uzun vadede fark
yaratacak etkileri iginde barindirmaktadir.

Finansal Etkenler: Ofislerin kira bedeli de her seyde
oldugu gibi arz ve talep dengesine bagli kalarak artar

veya azalirlar. Kiracl dostu veya muilk sahibi dostu

piyasa kosullarinda dogru stratejiyle hareket etmek gok
onemlidir. Dogru konumda, dogru ofisin, dogru fiyat ile
kiralanmasi danismanin rolu agisindan kritik derecede
onemlidir. Sirketler birden fazla etken ile tek bir karar alma
durumunda kaldiklari ofis kiralama sureclerinde dogru
planlama ile hareket etmesi uzun vadeli ihtiyaclara cevap
verilmesi agisindan ¢ok onemlidir.

Ofislerin sirketler icin bir gider kalemi degil, stratejik bir
mekan bakis acisiyla hareket edilmesi sirketlerin verimini
artirdigi gézlemlenmistir. Bugtiniin ofisleri, sirketlerin
vizyonunu sessizce anlatan mekanlardir. Bu mekanlar
calisanlarin bagliigina, verimliligine, tretkenligine ve
markanin glictine dogrudan etki eden stratejik

alanlardr.
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FINANS ve TEKNOLOJI

Modern ofis stratejilerinde
paradigma degisimi: Capex ¢cikmazindan

Opex ozgurlugune

.

“_\'\\\\\\\\ | ‘ H/ |

Taner Kalak
Kalak&Bayson

Ofis kavrami yeniden tanimlaniyor

is diinyasi, tarihin en belirsiz dénemlerinden
birinden geciyor. Pandemi sonrasi hibrit calisma
modellerinin oturmasi, ardindan gelen kuresel
enflasyonist baskilar ve sermaye maliyetlerinin
(WACC) yiukselmesi, “ofis” kavramini sadece fiziksel
mekan olmaktan gikarip, stratejik bir finansal
karara donlsturda. Artik sirketler icin ofis, sadece
calisanlarin masabasi is yaptigi bir yer degil;
bilangonun en agir yuklerinden ya da en esnek
verimlilik araglarindan biri olma potansiyelini
tasiyor. Bugiin finans direktorlerinin (CFO)
masasinda duran en buyuk soru su; gayrimenkul
yatirimi mi yapiyoruz, yoksa isimizi buyttecek bir
ekosistem mi kiraliyoruz?

Enflasyonist cagda “taginma” korkusu

hakim

Enflasyonun yiiksek oldugu dénemlerde nakit kraldir
(Cash is King). Sirketler, gelecegi 6ngoremedikleri
bir ortamda buyuk nakit ¢ikislarini (Capital
Expenditures - Capex) mumkun oldugunca ertelerler.
Bir ofisi tasimak, sadece kira kontrati imzalamak
degildir; o dort duvari yasayan, teknolojik altyapisi
tam ve kurumsal kimligi yansitan bir yasam alanina
donlsturmektir.

Finans departmanlari, nakdi operasyonel biiyime
veya hammadde stogu gibi dogrudan gelir getiren
kalemlere yonlendirmek isterken, ofis dekorasyonu

12 TrendOfis



gibi geri donusu uzun yillara yayilan kalemlere
milyonlarca dolar yatirmak bugiin “verimsizlik”
olarak kodlaniyor. iste bu yiizden, mevcut ofis
yetersiz gelse de, tesisat sorunlari yasansa da veya
konum artik stratejik olmasa da “olanla idare etme”
ve “acik agik gitme” (mevcut durumu surdiirme)
egilimi baskin ¢ikiyor.

Ofis yatirrminin gizli matematigi: 600 - bin dolar
gercegi

Gelelim isin matematigine. Bir ofisin “shell &
core” (sap-siva) halinden anahtar teslim haline
gelme maliyeti, bugin piyasa standartlarinda
metrekare basina 600 dolar ile bin dolar arasinda
degismektedir. Bu rakam; asma tavan, yikseltilmis
déseme, iklimlendirme (HVAC), mobilya,

zayIf akim sistemleri ve mimari dokunuslari

icerir.

Bu matematigi bir calisan lizerinden
somutlastiralim:

¢ Kisi Basi Alan: Standart bir modern ofis
yerlesiminde, sosyal alanlar ve koridorlar dahil
edildiginde ¢alisan basina ortalama 8 metrekare
alan duser.

¢ Yatirim Maliyeti: Bin dolar / metrekare tzerinden
hesapladigimizda, sadece o galisanin oturacagi
alanin hazirlanmasi icin sirketin kasasindan tek
seferde 8 bin dolar ¢ikmasi gerekir.

e Amortisman: Bu yatirimin 5 yillik (60 ay) bir
sirede amorti edildigini varsayalim. Sadece
dekorasyon ve altyapi maliyeti, aylik bazda kisi
basina 133 dolar seviyesine gelir.

Bunlarin haricinde hesap burada da bitmiyor.
Finansman maliyeti (paranin firsat maliyeti), kira
bedeli, stopaj, aidat, elektrik, su, temizlik, givenlik ve
resepsiyon gibi giderler eklendiginde; bir calisanin
sadece “ofiste bulunma” maliyeti aylik 250 dolar
civarina tirmanmaktadir. Sirketler igcin 100 kisilik bir
ekip, ayda 25 bin dolar, yilda ise 300 bin dolarlik
operasyonel yik demektir. Bu rakamin Uzerine bir
de baslangictaki devasa Capex yuki bindiginde,
sirketlerin neden “yerimizden kipirdamayalim”
dedigi netlesiyor.

Capex’ten Opex’e gegis ve finansal miihendislik
Peki, sirketler bu finansal dar bogazdan nasil
¢ikabilir? Coziim, mulkiyet odakli yaklasimdan

=
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hizmet odakli yaklasima (As-a-Service) gegmektir.
Capex (Sermaye Gideri), paray! bir yere baglar ve
likiditeyi oldurir. Opex (Operasyonel Gider) ise gelirden
disulebilir, vergi avantaji saglar ve en 6nemlisi
ongorulebilirdir.

Sevent olarak gelistirdigimiz model tam olarak bu
matematiksel digimu ¢ézmeye odaklaniyor. Biz,
sirketlerin o devasa giris maliyetlerini (600-Bin dolar/
metrekare) ustleniyoruz. Bu yatirimi kendi biinyemizde
finanse ederek, musterimize sundugumuz aylik bedelin
icine yediriyoruz.

Bu modelin sirketlere faydalari:

1. Bilango Hafifligi: Yatinm maliyeti bilancoda bir borg
veya agir bir varlik olarak degil, aylik bir hizmet
faturasi olarak gorunur.

2. Vergi Avantaji: Capex yatirimlari yillar igcinde amorti
edilirken, Opex giderlerinin tamami ilgili ayda
giderlestirilebilir.

3. Verimlilik ilkesi: Sirketler, asil isleri olmayan insaat,
tadilat, mobilya tedariki gibi slreclerle ugrasarak
zaman kaybetmezler.

“Istedigin zaman ¢ik”: Esnekligin yeni adi
Geleneksel ofis kiralama modelinin en blyiik
handikaplarindan biri, sirketleri 5 veya 10 yillik
kati kontratlara mahkum etmesidir. Oysa giinimiiz
dinyasinda bir sirketin 3 yil sonraki ¢alisan sayisini
tahmin etmesi bile imkansizdir.

Sevent olarak sundugumuz “Her Sey Dahil” sistemde,
sadece maliyeti Opexe ¢evirmekle kalmiyoruz, ayni
zamanda esneklik garantisi veriyoruz. “istedigin zaman

¢ik” diyebilmek, bir sirkete verilebilecek en buyuk
finansal 6zgurluktur. Bu, sirketin bliylme veya
kuculme donemlerinde ofis yuku altinda ezilmemesini
saglar.

Sevent modelinin fark yaratan katmanlari:

e Sifir Giris Maliyeti: Tasinirken cebinizden metrekare
basi bin dolar ¢ikmaz.

« Operasyonel Miikkemmellik: internet kesildiginde,
kahve bittiginde veya klima bozuldugunda
muhatabiniz biziz. Sizin tek faturaniz, tek
muhatabiniz var.

» Olgeklenebilirlik: Bugiin 10 kisiyle baslayip, yarin
50 kisiye ayni ¢ati altinda ¢ikabilir veya tam tersini
yapabilirsiniz.

Gelecegin ofisi bir iiriin degil, bir servistir
Enflasyonist ¢cagin getirdigi zorluklar, aslinda is
diinyasini daha verimli ve daha akilli ¢oziimlere itiyor.
Bliylik mermer lobiler, kullanilmayan devasa toplanti
odalari ve atil duran metrekareler donemi kapandi.
Simdi donem, her metrekarenin verimli kullanildigi,
maliyetin zamana yayildigi ve esnekligin on planda
oldugu donemdir.

Matematik yalan soylemez. Kisi basi 250 dolarlik
maliyet yikinu, dogru bir finansal modelleme ile
yonetilebilir, strdirilebilir ve yuksek kaliteli bir hizmete
donlstirmek mimkdin. Sevent olarak biz, sadece ofis
alani degil, sirketlerin bliyime yolculugunda onlara
nefes aldiracak finansal bir 6zgurlik alani sunuyoruz.

Siz asil isinize odaklanin, ofisinizin matematigini ve
operasyonunu bize birakin.

14 TrendOfis
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Savag Cizmeci

Her sey degisiyor; teknoloji, is yapis bicimleri,
liderlik anlayislari... Bu degisimden en ¢ok
etkilenen alanlardan birisi de hig sliphesiz ofisler.
Artik ofisler yalnizca ‘calisilan yerler’ degil; sirket
kiltirandn somutlastigi, calisan deneyiminin
sekillendigi ve rekabet avantajinin uretildigi
stratejik alanlar haline geldi. Calisanlarin ofis
alanindan beklentileri de bu donusiimle birlikte
koklu bicimde degismis durumda.

GuUnumuzde sirketler, calisanlarinin en verimli
sekilde calisabilecekleri ofis ortamlarini
sagladiklarinda rakiplerinin bir adim dniine
geciyor. Dogru kurgulanmis bir calisma alani
yalnizca bireysel verimliligi artirmakla kalmiyor;
ayni zamanda kuruma duyulan aidiyet hissini
gug¢lendiriyor ve ¢alisan devir oranini (turnover)
pozitif yonde etkiliyor. Ozellikle yetenek
savaslarinin giderek kizistigi bir donemde, ofis
deneyimi artik 6nemli bir ‘isveren markasi’ unsuru
olarak one cikiyor.

Yeni nesil calisanlar bu degisimin merkezinde yer
aliyor. Geng kusaklarin is yerinden beklentileri
gecmis nesillere kiyasla ¢cok daha farkli. Onlar

icin ofis, yalnizca masa basinda gegirilen
saatlerden ibaret degil; sosyal ortamlar, 6grenilen,
Uretkenligin desteklendigi ve kendilerini iyi
hissettikleri bir yasam alani. Bu nedenle ‘cool’
olarak nitelendirilen, esnek, ilham verici ve
kullanici odakli ofisler; ge¢gmiste kalan, hiyerarsik
ve kapali ofislere kiyasla ¢cok daha fazla tercih
ediliyor. Sosyal medyada sik¢a kargsimiza ¢ikan
‘ofiste bir ginim’ videolarinin milyonlarca
izlenmesi de bu kusagin ofis alanina verdigi 6nemi
acikca ortaya koyuyor.

Degisen calisma
kiiltiiriinde
ofisin yeni rolii:

Verimlilik, aidiyet ve
akilli maliyet dengesi

MSFT EMEA Capital Investments Dubai

Peki sirketler agisindan asil soru su;

Calisanlara iyi bir calisma alani sunmak ile
maliyetleri kontrol altinda tutmak arasindaki
denge nerede kurulmali? Agikcas! bu bir ‘ya o ya
bu’ meselesi degil. Akilli tasarim yaklasimlariyla,
maliyetlerin gereksiz sekilde sismesini dnlerken
ayni zamanda birlikte calismayi ve etkilesimi
destekleyen ofisler yaratmak mumkuin. Burada
kritik olan, pahali ¢6ziimler yerine dogru
¢6zumlere odaklanmak. Alanlarin gercek kullanim
senaryolarina gore tasarlanmasi, esnek mobilya
¢Ozlimleri, moddler alanlar ve teknolojinin dogru
entegrasyonu bu dengenin kurulmasinda 6nemli
rol oynuyor.

Bununla birlikte, ofis tasarimini etkileyen bir
diger onemli unsur da sirketin kiltirel olarak
nerede oldugu ve nereye gitmek istedigi. Ofisler,
kurumlarin degerlerini ve calisma bigimlerini
yansitan gucli araglardir. Daha is birligine dayall,
yatay organizasyon yapisini hedefleyen sirketlerin
bunu kapali kapilar ardindaki kose ofislerle
desteklemesi artik mimkin degil.

Zaten endustrideki herkes, kdse ofislerin yeni nesil
ofis anlayisinda yerinin kalmadigini cok iyi biliyor.

Sonug olarak, ofisler artik yalnizca fiziksel
mekanlar degil; sirket stratejisinin, kiiltlirinin ve
insan odakli yaklasiminin bir yansimasi. Dogru
tasarlanmis bir ofis, calisanlarin potansiyelini
ortaya c¢ikarirken sirketlere de strdurulebilir bir
rekabet avantaji sagliyor. Gelecegin ofisleri,
maliyet bilinci ile ¢alisan deneyimini bir araya
getirebilen; esnek, akilli ve insan merkezli alanlar
olacak.
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Makam Odasi Takimlari Makam Koltuklari Toplanti Masalari Bekleme Alani

Viodern ve fonksiyonel ofis mobilyalari ile ¢alisma
alanlariniz prestijli ve verimli bir ortama déndstardn.
Estetik tasarima sahip ofis mobilya takimi, sikligi ve
konforu bir arada sunan yénetici masasi ve
profesyonel ¢izgilere sahip ofis yénetici masasi
segenekleriyle ofisinizde gugld bir durug olusturun.

Yénetici Gruplari Ortak Calisma Alanlari Depolama Oturma Gruplari
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Nurol Life Ofisleri
calisma deneyimine
yeni bir soluk getiriyor

Sehrin temposu hizlanirken, calisma hayati daha sakin, daha kontrollii ve daha insani mekdnlar
ariyor. Nurol Life Ofisleri de tam bu ihtiyactan dogan yeni nesil bir is adresi sunuyor.

Modern is dunyasinin ihtiyaglarint mimari kalite,
fonksiyonellik ve prestij kavramlari etrafinda yeniden
tanimlayan Nurol Life Ofisleri, mistakil girise sahip
bagimsiz ofis binasiyla, kurumsal firmalara kendilerine ait
glclu ve ayricalikli bir is adresi sunarken; markalagsmayi
destekleyen bir yapi kimligi olusturuyor. Kullanilabilir
ofis alanlariyla farkli 6lceklerdeki sirketlerin bugunki
ihtiyaglarinin yani sira gelecekteki buyume

planlarina da uyum saglayabilecek esnek ¢ozimler
sunuyor.

“5 katli alcak mimari kurgusu, yogun sehir dokusu

icinde daha sakin, kontrollii ve kullanici odakli bir ofis
deneyimi yaratiyor. 3 bin metrekare iizerindeki kat

alanlari, acik ofis diizenlerinden hiicresel planlamalara
kadar pek ¢ok farkli yerlesim senaryosuna olanak taniyor.
Katlarin ic merdivenlerle birbirine baglanabilmesi ise
departmanlar arasi etkilesimi artiran, yatay ve biitiinciil ofis
organizasyonlarini miimkiin kiliyor. Bu esneklik, sirketlerin
kurumsal kiiltiirlerini mekdna yansitabilmelerine onemli bir
avantaj sagliyor.”

Nurol Life’in mimarisi, yalnizca islevselligi degdil; estetik
ve algisal giicii de &n planda tutuyor. Istanbul'un bircok
noktasindan gorilebilen ikonik yapi kimligi, projeyi
kolayca taninan ve prestiji yuksek bir is adresine
donusturuyor. Sehir siluetine deder katan bu mimari
durus, ofis kullanicilarina guglu bir kurumsal temsil
imkani sunuyor.

Maslak-Seyrantepe aksinda metro, havaray, otobus gibi
toplu tagima segeneklerinin ortasinda konumlanan Nurol
Life, Istanbul'un is, yasam ve ulasim aglarinin merkezinde
yer aliyor. Bes farkli Sehrin ana arterlerine 5 farkli ulagim
imkanina sahip lokasyonu ile yasami pratiklestiriyor.

18 TrendOfis

AVM'’lere, yeme-i¢cme alanlarina, Skyland Hom’a, Vadi
istanbul’a, tiniversitelere ve Seyrantepe Hamidiye Etfal,
Liv gibi hastanelere olan yakinligi; ¢alisanlarin glinliik
hayatini kolaylastiran 6nemli bir avantaj sunuyor. Prestijli
otellere ve istanbul Havalimanrna hizli ve kolay ulasim
imkani ise o6zellikle ulusal ve uluslararasi baglantilari
olan firmalar icin zaman kazandiran stratejik bir deger
yaratiyor.

Nurol Life Ofisleri, yalnizca bir galisma alani degil; calisan
deneyimini merkeze alan bir yasam kurgusu sunuyor. 4,25
metre tavan yiksekligi, gin 1s1gini maksimum diizeyde
iceri alan ferah mekanlar yaratirken, agilabilir pencereler
sayesinde dogal havalandirma imkani saglaniyor. Bu
ozellikler, calisan konforunu artirarak verimlilik ve
motivasyonu destekliyor.

Projenin merkezinde yer alan ve katlardan dogrudan
erisilebilen i¢ avlu, ofis yasamina yesil bir mola alani
kazandiriyor. Giin iginde kisa bir nefes almak, toplantilar
arasinda acik havada vakit gecirmek ya da sosyal
bulusmalar gerceklestirmek igin tasarlanan bu alan,
yogun is temposuna denge getiriyor. Az katli yapi
anlayisiyla birlesen bu mimari yaklasim, daha sakin,
daha kontrollu ve daha insani bir ofis atmosferi
olusturuyor.

Nurol Life, calisanlarin ofiste gecirdigi zamani daha
kaliteli ve surdurilebilir hale getirirken; firmalara da
aidiyet duygusu yuksek, iltham veren bir ¢calisma ortami
sunuyor. Mimarisi, lokasyonu, esnek kullanim olanaklari
ve gugclu teknik altyapisiyla, is yasaminda fark yaratmak
isteyen markalar icin prestijli ve surdurulebilir bir ofis
deneyimi sunan Nurol Life, daha bircok 6zelligiyle sektore
cok ozel bir ofis deneyimi kazandiriyor.
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Teknik ozellikler;
VRF iklimlendirme sistemi
Yizde 100 jenerator ve UPS yedekleme altyapisi

4 yolcu, 2 otopark ve 1 yangin asansori
140 araglik kapali otopark kapasitesi

Misafirler igin acik otopark alani
Acilabilir pencereler ile dogal havalandirma imkani
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Clineyt Gok

Cushman & Wakefield

Buguin hem Turkiye’de hem de global olgekte ofis
kavrami, uzun siredir alisik oldugumuz “kiralanan
metrekare” tanimlarinin 6tesine gegerek sirketlerin
kaltlrinu tasiyan, paydaslari bir araya getiren ve
operasyonel verimliligi dogrudan etkileyen stratejik bir
platforma doniismektedir.

Son yillarda yapilan global arastirmalar, bu dondsimun
tesadufi olmadigini acikga gosteriyor. Cushman &
Wakefield'in Global Trends in Flexible Office 2025
arastirmasina gore, EMEA bolgesinde sirketlerin %61’i
esnek ofis ¢ozlimlerini aktif olarak kullaniyor ve ofisi
uzun vadeli portfdy stratejisinin bir parcasi olarak
konumlandiriyor. Ayni arastirma, sirketlerin ofise
bakisinin metrekareden ¢ok operasyonel esneklik ve
insan deneyimi eksenine kaydigini gosteriyor.

Operasyon & maliyet

Ofis kararlarinin maliyeti yalnizca kira kontratinda
yazan rakamlarla sinirli degil. Yanlis lokasyon, verimsiz
planlanmis alanlar ve yonetimi zayif alanlar; zamanla
sirketlere operasyonel ylk, kayip zaman, yatirim ve
negatif ¢alisan deneyimi olarak geri donuyor. Bu
noktada ofisin nasil yonetildigi ve kullanildidi, en az
nerede oldugu kadar kritik hale geliyor.

20 TrendOfis

Ofis = Platform

Regional Workplace Lead of Microsoft -

Global 6lcekte basarili 6rnekler, dogru ekip ve dogru
yonetim kurgusunun, binalari dogru kullanimi tesvik
eden ve kullanici deneyimini sessizce ama surekli
iyilestiren yapilara donustlrdigiinu gosteriyor

Sorgulamak

Yasam bigimleri, aliskanliklar, hatta sehirler donustrken,
sabit kalan yapilar hizla anlamini yitiriyor. Ofis

kurgulari da bundan bagimsiz degil. Bugiinuin ¢alisma
ortamlari; buyuyen ekipleri, degisen is modellerini ve
farklilasan ¢alisma ritimlerini karsilayabilecek yeterli
bir hareket kabiliyetine sahip olmak zorunda. Tipki
insanin gevresine uyum saglayarak ayakta kalmasi

gibi, ofislerin de donusume ayak uydurabilen, kendini
yeniden tanimlayabilen yapilar haline gelmesi gerekiyor.
Aksi halde, fiziksel olarak var olsa da organizasyonun
gerisinde kalan mekanlara donislyorlar.

Turkiye'de ve diinyada ofis piyasasinda kazanan projeler,
kiraciya yalnizca alan degil deneyim sunabilenler olacak.
Operasyonel kolaylik, esneklik, insan odakli tasarim ve
dogru yonetim ofisleri bir maliyet kaleminden ¢ikartarak
stratejik bir avantaja donuslyor. Piyasada gergek
degerini bulabilecek tasarimlar, dogru soru sormayi
bilenler olacaktir.
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. ‘ Suat Genger
Workplace Consultant & Operations Manager

Kusursuz ofis illuzyonu:
Tasarimin bittigi yerde baslayan
gercek deneyim

Kiiresel teknoloji devlerinin ve uluslararasi organizasyonlarin tesis yonetimi
stireclerinde uzmanlasmis isim olan Suat Genger, Tiirkiye ve Istanbul ofis piyasasinin
yalnizca ekonomik degil, yapisal bir dontisiim stirecinden gegtigine deginerek,
ofislerin artik salt bir mekan olmaktan ¢iktigini soyliiyor. Tesis Yonetimi (FM)
konusunda profesyonel yasamina devam eden Genger, bu sayimizda bizlere
‘kusursuz ofis illtizyonu’ basligi altinda FM stirecinin sirketler ve teknoloji devleri icin
neden kritik bir 6neme sahip oldugunu anlatti. Bir ofisi ‘iyi’ yapan nedir?

Sorusu tizerinden yola ¢ikarak ¢cok énemli noktalara deginen Gencer, marka itibarinin ve
insan sermayesinin korunmasi adina kritik aciklamalarda bulundu...
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Tiirkiye ve Istanbul ofis piyasasi, 2026
itibariyla yalnizca ekonomik degil,

yapisal bir donlsum siirecinden gegiyor.
Artan birincil kira seviyeleri ve yuksek
dekorasyon maliyetleri, ofisi salt bir
mekan olmaktan ¢ikarip olculebilir verim,
glvenlik ve siirdurdlebilirlik Greten bir
hizmet ekosistemine donusturiyor. Bu
yeni denklemde asil soru artik su: Bir ofisi
gercekten ‘iyi’ yapan nedir? Yanit, goriinen
tasarim unsurlarindan ¢ok, gérinmeyen
sistemlerin kalitesinde ve Facility
Management yaklasiminda yatiyor.

Kiiresel standartlarda FM hizmetleri bir
maliyet degil, sigorta kalemidir

Cok uluslu sirketlerin ve kiresel teknoloji
devlerinin operasyonel mutfaginda
bulundugunuzda, Tesis Yonetiminin (FM)

bir yan gider degil, stratejik bir is ortagi
oldugunu gorursiniz. Bu organizasyonlarda
FM; is siirekliliginin, marka itibarinin ve
hepsinden dnemlisi insan sermayesinin
korunmasi igin kurgulanmis bir sigorta
policesidir. Kiresel olgekte iyi bir ofis;
sadece estetik olan degil, saglikli calisan ve
riskleri proaktif olarak yonetilen ofistir.

Kiresel yapilarda bir tesis yoneticisinin
masasinda sadece butge tablolari degil,
ayni zamanda kapsamli risk matrisleri
bulunur. Bu vizyonun en somut 6rnegi,
istanbul gibi metropollerde kriz anlarinda
ortaya ¢ikar. Hava sartlarinin aniden
agirlastigi veya ulasim aglarinin felg olma
riskinin belirdigi donemlerde, nitelikli

bir yonetim sistemi sorun ¢iktiktan sonra
tepki vermez. Meteorolojik verileri, sehir
lojistigini ve bina guvenlik protokollerini
bir butin olarak degerlendirip, heniiz

risk olusmadan calisanlarin guvenligini
korumak adina “uzaktan calisma” telkininde
bulunmak, yiksek dizeyli bir yonetim
disiplininin sonucudur. Burada odak,
metrekare verimliligi degil, insan hayatini
ve operasyonel guvenligi merkeze alan bir
‘glivenlik semsiyesi’ olusturmaktir.

Yerel yapilarda ‘goriinmeyen’ ihmaller ve
reaktif yaklasim

Yerel piyasada ise durum genellikle daha
farkli bir seyir izliyor. Turkiye’deki pek cok
dinamik yapi ve hizla buyuyen teknoloji
girisimleri, ofislerini ¢alisanlari cezbedecek
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birer vitrin olarak kurgulama noktasinda
harikalar yaratiyor. Ancak bu vitrinin
arkasindaki teknik disiplin, cogu zaman
‘calisiyorsa sorun yoktur’ felsefesine kurban
ediliyor.

Sektordeki tecrubelerimiz, disaridan
bakildiginda her seyin kusursuz isledigi
bazi ofislerde, temel mekanik sistemlerin,
ozellikle de havalandirma (HVAC)
Unitelerinin yillarca periyodik bakima
girmedigini gosterebiliyor. Filtreler
temizlenmedigi halde sistem sogutmaya
devam ettigi siirece, bu durum bir

risk olarak algilanmiyor. Peki, sistem
calisiyorsa sorun neydi? Sorun; konforun
arkasindaki goriinmez tehlikeydi. Bakimi
yapilmayan havalandirma sistemleri
zamanla mikrop yuvasina donusur, ig
hava kalitesini dusurur ve ¢alisanlarda
kronik yorgunluktan solunum yolu
sikayetlerine kadar pek cok belirti yaratir.
Bu durum bilincli bir ihmalden ziyade, FM
servislerinin kapsaminin ve etkisinin dogru
tanimlanmamasindan kaynaklanir.

Yerel firmalar ofislerine yatirim yapiyor;
ancak bu yatirimi strdurulebilir kilacak
yonetim refleksi her zaman ayni 6lglide
gelismiyor.

Bakimin evrimi: Reaktiften ‘predictive’
(ongoriicii) bakima

Tesis yonetiminde gercek profesyonellik,
bakim stratejinizin seviyesiyle dlculur.
Yerel piyasada yaygin olan ‘Reaktif Bakim’
(bozulunca tamir et), en yuksek maliyetli
ve en riskli yontemdir. Bir Ust seviye olan
‘Preventive’ (6nleyici) bakim ise takvime
dayalidir. Ancak 2026’'nin global standartlar
artik ‘Predictive Maintenance’ (6ngériici
bakim) disiplini Uzerine kurgulaniyor.

Ongériicii bakim, loT sensérleri ve veri
analitigi kullanarak bir sistemin ne zaman
ariza yapacagini “ariza gerceklesmeden
énce” tahmin etme sanatidir. Ornegin;

bir klima santralindeki motorun titresim
degerlerini veya akim cekisindeki
milisaniyelik degisimleri dijital olarak takip
ederek, o motorun yakin zamanda islevini
yitirecegini 6ngorebilirsiniz. Bu sayede
operasyonel kesintiyi sifira indirir ve
parcayi planli bir zamanda degistirirsiniz.
Nitelikli yapilarda bu sistemler sadece
enerji tasarrufu saglamaz, ayni zamanda
‘Sifir Durus’ (zero downtime) hedefinin
temelini olusturur. Ongériicii bakim, ofisin



sadece “calismasini” degil, “kesintisiz nefes
almasini” saglar.

Workplace Experience yanilgisi: Deneyim
sadece kahve degildir

Son yillarin popller kavrami “Workplace
Experience” (Calisan Deneyimi), ne yazik
ki Ulkemizde oldukca dar bir cercevede
ele aliniyor. Deneyim dendiginde akla

iLk gelenler; ergonomik mobilyalar, oyun
odalari ve sosyal imkanlar oluyor. Elbette
bunlar 6nemlidir; ancak deneyim bir
piramit gibidir ve en tabaninda Saglik,
Emniyet ve Cevre (HSE) standartlari
bulunur.

Piramidin tabani catlaksa, tepesindeki
sosyal imkanlarin bir 6nemi kalmaz. Calisan
kendini sik bir mola alaninda iyi hissediyor
olabilir; ancak soludugu hava kalitesizse
veya acil durum tahliye planlari giincel
degilse, o iyi deneyim sagliksiz bir zemine
oturur. Gergek bir calisma deneyimi; bir
¢alisanin sabah ofise girdiginde sadece
masasini degil, kendisine deger veren

bir ‘yonetim aklini’ hissetmesidir. Isik
siddetinden ortam sicakligina kadar

her detayin veriye dayali takip edilmesi,
verimliligi ciddi oranda artiran sessiz bir
gugctur.

Yerel sirketlerin 6nemli bir boluma,
sanilanin aksine yetersiz ofisler degil;
vizyoner ve iddiali calisma alanlari
yaratiyor. Ancak bu yiksek sermaye
yatirimlari, operasyonel farkindalikla
desteklenmediginde yatirimin émra hizla
kisaliyor. FM hizmetlerini bir Liks degil,
Olceklenen her organizasyon icin kurumsal
bir olgunluk gostergesi olarak yeniden
tanimlamak gerekiyor.

Sagliksiz ofisin goriinmeyen maliyeti

FM hizmetlerinin ihmal edilmesinin

bedeli kisa vadede butge tablolarinda
‘tasarruf’ gibi gériinse de bu aslinda

bir bor¢clanmadir. Artan hastalik izinleri,
disen konsantrasyon seviyeleri ve
beklenmedik sistem arizalarinin yarattigi
‘acil durum’ onarim maliyetleri, planli bakim
maliyetlerinin genellikle ¢ok Uzerindedir.
Ongoriicii bakim sistemlerine yatinm
yapmak, ilk asamada bir maliyet gibi .
gorunse de enerji verimliligini

yuzde 30’a kadar artirarak ve sistem
arizalarini onleyerek kendini kisa siirede
amorti eder.

OZEL HABER

Tesis yonetimi bir liiks degil,
olgunluk gostergesidir

Cushman & Wakefield'in ‘Workplace Ecosystems of
the Future’ raporunda da vurgulandigi lzere; ofis
artik fiziksel bir alan degil, performansi destekleyen
bir ekosistemdir. Bu ekosistemin strdirilebilirligini
ise FM servisleri belirler. FM, yalnizca temizlik veya
glvenlikten ibaret bir ‘destek birimi’ degildir; su alt
basliklari kapsayan butiincil bir yonetim disiplinidir:

« Teknik Hizmetler (Hard Services): Mekanik,
elektrik, tesisat ve insaat bakim- onarimlari.
Binanin kalp ve damar yolu sistemidir.

« Ongorict Bakim (Predictive Maintenance):
Veri analitigi ile ariza risklerinin 6nceden
tespiti.

« Destek Hizmetleri (Soft Services): Temizlik,
catering ve resepsiyon. Binanin sosyal
dokusudur.

+ Risk ve Uyumluluk: HSE protokolleri ve yasal
mevzuatlara tam uyum binalarin zirhidir.

Referanslar:

Cushman & Wakefield-Reimagining Workplaces: Why Efforts Fall
Short- and How to Get It Right (Oct 2025)

ISO 41001 - Tesis Yonetimi Yonetim Sistemleri Standartlari
ASHRAE Standards- Standard 62.1 (Indoor Air Quality)

Cushman & Wakefield, Workplace Ecosystems of the Future
(New Perspective: From Pandemic to Performance, Part 3)
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Merig Diren

istanbul ve Tiirkiye ofis piyasas, verilerin isiginda
belki de son on yilin en kritik donlsimund yasiyor.
2025 yil sonu itibariyla 6nimuze gelen tabloda,
duygusal yorumlara yer birakmayan, oldukga sert ve
‘matematiksel’ bir gergeklik var.

Sektor raporlarina gore; istanbul'un merkezi is
alanlarinda (MIA) birincil kiralar metrekarede
50-55 dolar bandina yerlesmis durumda. Levent
gibi ikonik bolgelerde bu rakamlar, 2013’teki
seviyelerini ge¢mis durumda. Bosluk oranlarinin tek
hanelere inmesi (ylizde 10 alti) ve yeni arzin kisitli
olmasi, piyasayl tamamen bir ‘Milk Sahibi Pazarrna
donlstirmis durumda. Ancak asil blyik kriz kira
rakamlarinda degil, ‘iceriye Girmenin Maliyetinde
sakL.

Dekorasyon yatirimi ve finansman duvari /

‘kal ya da git’ citkmazi

Buguin A sinifi bir ofisin dekorasyon maliyeti,
teknolojik altyapi ve ithal malzeme giderleriyle
birlikte metrekare basina 850 ila bin 200 dolar
araligina firlamis durumda. Bu veri, piyasadaki
tim denklemleri altlst ediyor. 500 metrekarelik
mutevazi bir ofis kiralamak isteyen bir sirket bile,
daha iceri adimini atmadan, sadece dekorasyon igin
yarim milyon dolari asan bir nakit harcamak
zorunda.

Ozellikle kontratinin 5’inci yilini dolduran ve yasal
rayicler geredi 3 kata varan kira artiglariyla yuzlesen
sirketler igin durum tam bir “satrang ¢ikmazi”. Mevcut
ofiste kalsa kira yuku katlaniyor, taginmaya kalksa
devasa bir ilk yatirrm maliyeti (dekorasyon) ve
finansman yuki karsisina gikiyor.

Ofisin tanimi degisti: metrekareden ‘deneyim’e
iste tam bu noktada, yillardir siiregelen ‘En iyi ofis’
algisi yikiliyor. Bugiine kadar en iyi ofis; ‘lokasyonu
en iyi ve metrekaresi en buyuk’ olandi. Oysa 2026
vizyonunda en iyi ofis; sirketin sirtina yatirim yuki
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KalakBayson Mananing Partner

20206 of1s denklemi:
Aruk ‘miilkiyet” degil

‘hizmet” kiraliyoruz

bindirmeyen, operasyonel ¢eviklik saglayan ve
yetenegi ofise ceken ofistir.

Deneyim Odakli Calisma (EBW) prensiplerinin

de gosterdigi gibi; calisanlar artik sadece ‘masa

ve sandalye’icin ofise gelmiyor. Sosyallesmek,
mentorluk almak ve kurum kultirdnu hissetmek
icin geliyorlar. Sirketler, atil kapasite yaratan devasa
metrekareler kiralamak yerine; her santimetrekaresi
verimli planlanmis, teknolojisiyle ‘yasayan’ alanlara
yoneliyor.

Coziim: ‘Ready-to-move’ & deneyim merkezi

devrimi

Bu finansal ve sosyolojik sikismislik, piyasada

dogal bir seleksiyon yaratti ve ‘Nitelikli / Hazir Ofis’
(Fitted & Managed Office) modellerini stratejik bir
zorunluluga donusturdi. Yatirrm maliyetini (Capex)
Ustlenen, dekorasyonu tamamlanmis, ‘tak-galistir’
hale getirilmis ofisler; CFO’larin bltce hassasiyeti ile
iK'nin konfor arayisini ayni anda karsilayan yegane
¢6zium oldu.

Pazarin bu yone evrilmesi, ‘Miilk Sahibi’ kavramini da
kokten degistiriyor. Artik kiraciya sadece bos bir
alan (Shell & Core) teslim edip kenara cekilen mulk
sahibi donemi bitti. Yeni donemin kazananlari;
kiracisina ‘beton’ degil, ‘hizmet’ kiralayan; binasini
yedi yildizli bir titizlikle yoneten profesyonel yapilar
olacak.

Ozetle, 2026’ya girerken ofis piyasasinin yeni
mottosu belli: Ofis artik sabit bir gayrimenkul degil,
yasayan bir hizmettir. Ve bu hizmeti en iyi sunan, en
nitelikli kiraciy1 da hak edecektir.

Referanslar:

¢ Cushman & Wakefield - Yeni Nesil Calisma Alanlari
Raporu (2025)

¢ Cushman & Wakefield - Tiirkiye Marketbeat (Q3 2025)

e Alfa Invest - istanbul Ofis Piyasasi Analizi (1Y 2025)

«  Propin - Istanbul Ofis Pazari Genel Bakis (Q3 2025)



Ofis ve bina giivenliginde
kritik uyari: Yanginda

ilk 180 saniye

hayat kurtarryor

Modern ofisler, is merkezleri ve yasam
alanlarinda glvenlik anlayisi yalnizca
fiziki tehditlerle sinirli kalmiyor. Yangin
riski, 6zellikle kapali alanlarda ¢ok daha
buylk bir tehdit olarak 6ne cikarken,
uzmanlar erken midahalenin hayati
roline dikkat cekiyor. Turkiye'nin ilk
ozel itfaiyesi Securitas itfaiye, ofis ve
bina glivenliginde yangina karsi ilk 180
saniyenin kritik oldugunu vurguluyor.

Securitas itfaiye Hizmetleri Genel
Mudiri Ugur Yertut, yangin aninda hizli
mudahalenin 6nemine dikkat cekerek,
“Ofis ve binalarda yangin basladigi
andan itibaren ilk 180 saniye hayati
Onem tasir. Bu sure icinde midahale
edilmezse yangin kisa surede buyuyerek
kontrol edilemez hale gelir ve ciddi can
ve mal kayiplarina yol agabilir” dedi.

Yertut'a gore, profesyonel yangin
¢ozimlerinin bulunmadigi yapilarda
sureg ciddi zaman kaybina neden
olabiliyor. Dedektoriin alarm vermesi,
personelin durumu kontrol etmesi ve
mudahale ekiplerinin hazirlanmasi
derken gegen 4-5 dakikalik siirede
yangin sicakligi 555 dereceye
ulasabiliyor. Bu durum, 6zellikle

ofis calisanlarinin tahliyesini ve ilk
mudahaleyi zorlastirarak riski katliyor.

Ofislerde en biiyiik risk: Elektrik
kaynakli yanginlar

Ofis ve ticari binalarda en yaygin yangin
nedeni elektrik tesisati arizalari olarak
one ¢ikiyor. Yogun teknoloji kullanimi,
sunucu odalari, priz yuklenmeleri

ve eski altyapilar bu riski artiriyor.
Mevzuata gore binalarda yangin ekipleri
bulundurulsa da bu ekiplerin gogunlukla
profesyonel olmayan ¢alisanlardan

olusmasi, midahale etkinligini
sinirlayabiliyor.

Yangin, is siirekliligini tehdit ediyor
Yanginlarin ofis ve isletmelere etkisi
yalnizca fiziksel hasarla sinirli degil.
Arastirmalar, buyuk yangin yasayan
isletmelerin 6nemli bir kisminin birkag
yil iginde faaliyetlerini sonlandirmak
zorunda kaldigini gosteriyor. Sigorta
maddi kayiplari karsilayabilse de
veri kaybi, musteri gliveni ve
operasyonel kesinti gibi etkiler geri
dondurilemiyor.

Bu nedenle ofis ve bina guvenliginde
yangin, yalnizca bir guivenlik basligi
degil; ayni zamanda is surekliliginin
temel bir unsuru olarak degerlendiriliyor.

Entegre giivenlik ve profesyonel itfaiye
hizmetleri 6ne ¢ikiyor

Securitas, 44 Ulkedeki deneyimini
Turkiye'ye tasiyarak 2011 yilinda

hayata gegirdigi itfaiye hizmetleriyle,
ofis ve bina guvenliginde entegre bir
yaklasim sunuyor. Gelistirilen metodoloji
kapsaminda yalnizca yangina mudahale
degil; risk analizi, danismanlik, dizenli
denetimler ve onleyici ¢oziimler de
saglaniyor.

Ayrica guvenlik gorevlilerinin ¢ok rollu
(multi rol) yapiya donusturulmesiyle,
ofislerde yangina ilk miidahale
kapasitesi artiriliyor. Boylece guvenlik
ve itfaiye hizmetleri tek bir ¢ati altinda
daha etkin hale geliyor.

Akilli teknolojilerle erken tespit
dénemi

Ofis ve bina guvenliginde teknoloji
kullanimi da hizla yayginlasiyor. Termal

HABER

Securitas [tfaiye Hizmetleri Genel Miidiirii
Ugur Yertut

kameralarla donatilmis drone’lar
sayesinde binalardaki i1si degisimleri
anlik olarak izlenebiliyor. Ozellikle cati,
teknik alanlar ve elektrik odalarinda
olusabilecek riskler daha yangin
baslamadan tespit edilebiliyor.

Bunun yani sira test edilen robotik
¢Oozimler, bina igindeki sensor
kontrollerini ve devriyeleri otonom hale
getirerek insan hatasini minimize etmeyi
hedefliyor.

Yeni giivenlik anlayisi: Yangini 6nlemek
Uzmanlara gore ofis ve bina
glvenliginde en kritik yaklasim, yangina
mudahale etmekten 6nce riski ortadan
kaldirmak. Profesyonel itfaiye hizmetleri,
hizli mudahale kapasitesi ve teknolojik
¢ozimlerle desteklenen sistemler, hem
¢alisanlarin guivenligini sagliyor hem de
isletmelerin strekliligini koruyor.
Yangin givenliginin artik bir secenek
degil, kurumsal glivenligin vazgecilmez
bir pargasi oldugu vurgulaniyor.
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Sema Giil Bayoglu
Sevent Group

| |
. I ]
Umraniye Yamanqwler de | i 1 e
2017 yilinda'tamamlanan ve -
gorkemli bir yapi olarak ortaya ¢ikan
4B Plaza, yaklasik 10-yil lioyubrﬂ
atil bir alan olarak kaderme terk’,
edilmis durumddyd, 2024 yllméiz
| fesur bir hamleyle binanin makus
talihini degistirme hamlesinde
bylunan SEVEN T, yapiyi prdstljll ve
~ ' stratejik bir ticari alana doniistiird. . 'I
Basari hikdyesinin detaylarini
bizlere SEVENT Kurucu Ortagi
Sema Giil Bayoglu anlatti.
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istanbul Umraniye Yamanevlerde 2017 yilinda
tamamlanan, 45 bin metrekarelik devasa bir yapi
olan 4B Plaza, sektorde esine az rastlanir bir
donusimun semboll haline geldi. Gelistiricisi,
bolgede Buyaka gibi ikonik projelere imza atmig
olan unlu bir gelistiriciydi; Hamit Colak. Ancak
bu goérkemli bina,tam 10 yil boyunca piyasanin
tiim aktorleri tarafindan incelenmesine ragmen
bir turld dolmuyor, adeta “atil bir dev” olarak
kaderine terk ediliyordu. Ancak su an ylizde 100
doluluga ulagmis bir yasam alani...

“imkansiz” denileni baslatan adim: SEVENT
dokunusu

2024 yilinin Kasim ayinda, énemli bir karar
aldik; SEVENT olarak, alisilagelmisin diginda,
cesur ve kararli bir adimla binaya giris yaptik.
Henuiz resmi kontrat imzalanmadan binanin igini
yapmaya ve mekani donustiirmeye basladik.

Vizyoner mudahalelerimiz meyvelerini hizla
verdi:

e Ocak 2025: “Her sey dahil” mobilyali sistemle
ilk kiracilar yasamaya basladi.

e Ekim 2025: Binanin tamami, dekorasyonlari
bitmis ve yasayan bir ekosistem haline
gelmis sekilde ylzde 100 doluluga ulasti.

=
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Her iki taraf icin de kusursuz bir ticaret

Bu donusumun en somut kaniti, binanin satis surecinde
yasandi. Yaklasik bir yil 6nce bos binayi satin almak igin
teklif veren Turkiye’nin 6nde gelen blyuk gruplardan biri,
bina yasayan bir merkez haline gelince tekrar masaya
oturdu. Grup, bir yil 6nce verdigi teklifin tam 2 katindan
fazlasini 6deyerek binanin yeni sahibi oldu.

ilk bakista yiiksek bir bedel gibi gériinse de bu hamle,
alici grup icin prestijli ve stratejik bir ticari basariya
donustu:

e Grup, binanin bir kismina kendi yerleserek prestijli bir
genel merkeze kavustu.

e Binanin kalan kisimlarindan elde edilen yuksek kira
gelirleri, binanin borcunu kendi kendine ddeyecek bir
finansal model yaratti.

e Bu sayede alici grup, sadece bir gayrimenkul degil, kendi
kendini finanse eden (self-funding) devasa bir yatirrm ve
prestij abidesi kazanmis oldu.
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Bagarinin sirr1 ‘Aile’ felsefesi ve isletme giiciinde
sakli

Peki, 10 yil bos kalan bina 11 ayda nasil bir cazibe
merkezine déniistiirdiik? Isin kritik noktasi; kiraci
ihtiyaclarini anlayip ticari bir soguklukla degil, bir aile
sicakligiyla yaklasan SEVENT’in tavriydi.

SEVENT ekibi olarak ufak hesaplara girmeden
misteri mutlulugunu 6ne alan bir anlayisla hareket
ettik. Temizlikgisinden gilivenligine, resepsiyonundan
teknik personeline kadar tum ekip el ele vererek,
binayi sadece bir 'ofis’ degil, bir ‘yasam alani’ haline
getirdi.

Gergeklesen basari bolgenin kaderini degistirdi

4B Plaza'da elde ettigimiz bu basari, Umraniye bélgesinin
kaderini de degistirdi. 2025 yilinda bdlgedeki yeni
kiralamalarin yarisina yakini bu aks Uzerinde gerceklesti.
Ustelik ulasilan kira rayicleri, istanbul'un Avrupa yakasindaki
prestijli merkezleri dahi geride birakti.

TrendOfis 31




UZMAN BAKISI

32 TrendOfis

Furkan Bayoglu
Sevent Group

Gayrimenkul yatirimi, 6ziinde duygusal

bir istir. Ozellikle kendi paranizi, kendi
emeginizi, kendi hayalinizi bir projeye
koydugunuzda; bu sadece bir finansal
karar dedgil, bir inang eylemi haline gelir.
Fizibilite calismaniz gerekir. En iyi kullanim
etlidu yapmaniz gerekir. Alternatif yatirim
araglariyla karsilastirmaniz, risk primlerini
hesaplamaniz, piyasa trendlerini okumaniz
gerekir. Batun bunlari yaparsiniz, yaparsiniz,
yaparsiniz... Ve bir sabah kendinizi hala
Excel acarken bulursunuz. Cinku cok
disundrseniz yatirim yapamazsiniz.

Yillar 6nce bir buytigum soyle demisti;
“Yatirim yapacak yirek, planlayacak beyin ve
sabredecek mide lazim” O giin tam olarak
anlamamistim. $Simdi anliyorum. Clinki bu
dgunden biri eksik oldugunda ya korku sizi
durdurur ya plan sizi bogar ya da sabirsizlik
sizi mahveder.

Gelistiricilerin bliylik cogunlugu az

parayla gelecedi satar. Proje henuiz kagit
Uzerindeyken satis baslar, banka finansmani
devreye girer, insaat ilerler. Elestirmek
kolaydir ama aslinda bdyle olmasi gerekir.
Bu model olmasaydi pek ¢ok proje hig
hayata gecemezdi. Ancak sunu da disinuin:
bir proje yapacaksiniz, satmayacaksiniz,
bitireceksiniz, sonra kiraci arayacaksiniz,
bulacaksiniz, on yil belki daha fazla
bekleyeceksiniz paranizi geri toplamak igin.
Musteri 6nden hazir olsa, built-to-suit belki
mumkin. Ama “belki” kelimesi bu cimlede
cok agir duruyor.

iste Tiirkiye'nin son on yilina bu gézle bakin.
Paranin degerlendigi, faizlerin tirmandigi,
insaat maliyetlerinin akil almaz bigimde
yukseldigi ve sirketlerin tasinmamayi bir
tasarruf kalemi olarak gordugu bir ortam.
Pandemi sadece bir kivilcimdi; evden

Vizontele

calisma, hibrit modeller, esnek ofis ¢oziimleri
zaten kapidaydi. Kurumlar masraf yapmamak
icin bile tasinmaktan vazgecti. Bu tablo
icinde yeni arz durdu, mevcut stok yaslandi.
Ofis yatiriminin son on yilda zirveden dibe
gelmesi bu ylzden aslinda hig sasirtici degil.

“Vallahi aklima gelmisti...”

Piyasa mantigi basittir ama uygulamasi

aci vericidir; duserken alacaksin, ¢ikarken
satacaksin. Sorun su ki, insan psikolojisi tam
tersi galisir. Herkes yukselirken alir, diserken
satar. Ve bu yiizden profesyonel yatirimci ile
duygusal yatirimci arasindaki fark ¢ogunlukla
bilgide degil, durusta gizlidir.

Su an Tirkiye ofis piyasasina bakin. Yeni,
kurumsal kalitede, iyi konumlanmis bina
alternatifleri son derece kisitli. Pandemi
oncesi kriz, pandemi, sonrasindaki belirsizlik,
enflasyon derken kimse ofis yapmadi. Ve bu
suregte ofis de degisti; artik sadece masa
ve sandalyeden ibaret bir mekan degil.
Deneyim merkezi diyoruz; calisani bir araya
getiren, kiltird tasityan, markayi yasatan

bir yer. Fiziksel mekanin anlami dondsta.
Buyuk sirketler yeniden ofise donlyor ama
bu sefer farkli bir ofis istiyorlar — modern,
slrdlrilebilir, deneyim sunan. Ve o ofis yok.

Arz kitligi, donusen talep, degisen tanim.

Bu ucu bir araya geldiginde ne olur?
Vizonteleyi hayal etme zamani belki de tam
olarak su an.

Tabii yine fizibilite yapacaksiniz. Yine en
iyi kullanim etlidinu ¢ikaracaksiniz. Yine
alternatifleri karsilastiracaksiniz. Bunlarin
hepsi dogru. Ama blyigimiin dedigi Ug
seyi de unutmayin: yirek, beyin ve mide.
Matematigi beyin yapar. Karari yirek verir.
Sonucu mide tasir.
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MERTCAN
SANLI

Gayrimenkul Yatirim Uzmani

[stanbul’un seckin bolgelerinde faaliyet
gosteren Mertcan SANLI, Bogaz
hattindaki prestijli gayrimenkuller
konusunda uzmanlasmis olup Lotus
Luxury Real Estate biinyesinde seckin
yatirimcilara danigmanlik sunmaktadir.

UZMANLIK ALANLARI

e Bogaz Hattindaki Yali ve Kosk Portfoyleri
e Ust Segment Konut Projeleri

e Litks Gayrimenkul Danismanlig1

e [stanbul Premium Konut Pazar1
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Sehiin lalbindeli | FEEE
beton bilmeceler Ll

Levent'ten Maslak'a, Anadolu Yakasi’ndan
Bogaz hattina... [stanbul’'un kalbinde
ylikselen bazi kuleler yillardir tamamlanmayi
bekliyor.

Peki bu dev projeler neden bitmiyor?

Hukuki kilitler, miras davalari ve

finansal krizlerin ortasinda kalan bu yapilar,
sehrin sillietinde sessiz birer beton
bilmecesi olarak ylikselmeye devam ediyor.
Sektoriin kanayan bir¢ok yarasina parmak
basmak ve sektor dinamiklerini genis bir
perspektifte ele almak adina ilk sayimizla
karsiniza ciktigimiz dergimizde ‘Istanbul’un
Tamamlanmamis Hayalleri’ni Meri¢ Diren
sizler i¢cin kaleme ald....
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istanbul’'un siliietinde, isiltili cam cepheli
gOkdelenlerin hemen yani basinda, yillardir tek bir
vincin bile kimildamadigi, pencereleri karanliga
gomilmuis devasa yapilar yikseliyor. Levent-Maslak
hattindan gecgerken veya Anadolu Yakasr'nin stratejik
noktalarinda bu yapilarla goz géze gelmemek
imkansiz. Bu binalar, sadece yarim kalmis insaatlar
degil; adeta distopik bir film setini andiran, zamanin
donup kaldigi birer kentsel ‘noir’ dekoru. Sehrin en
dederli metrekarelerinde yiikselen bu sessiz devler,
sadece estetik birer kusur degil, ayni zamanda
hukukun tozlu raflarinda hapsolmus milyarlarca
dolarlik birer ‘atil deger’ sembold.

Sahiplik bilmecesi: Tapudan cok adliye koridorlari
Her giin dnlinden gectigimiz bu yapilar hakkinda
sorulan ilk soru hep ayni; ‘Burasi aslinda kimin?’ Bu
sorunun cevabi ¢ogu zaman tapu dairelerinden ¢ok,
adliye koridorlarinda sakli. istanbul'un kalbindeki
bu miilkiyet bilmecelerinin en ‘'magazinsel’ 6rnegi
kuskusuz Tat Towers. Salih Tatlicr'nin vefati sonrasi
mirasgilari arasinda baglayan ve on yillara yayilan
hukuk savasi, bir sehir efsanesini de beraberinde
getirdi; ‘Falcinin kehaneti.! Rivayete gore, binalar
biterse sahibinin 6mri de bitecekti. Ancak bugiin
gercege baktigimizda gordugumuz tek sey, bitmeyen
bir ‘tereke’ davasi ve hukuki bir ¢ikmazin kente
maliyeti.
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Hukuki kilit: Tereke ve yonetimsel felg

Mesele sadece bir ‘miras kavgasr’ degil; teknik
olarak bir ‘ydnetimsel fel¢’ durumu. Sanovel (Toks6z)
binasinda da benzerini gérdugumuz uzere, kurucu
figuriin kaybindan sonra baslayan tereke siiregleri,
milkiyeti ‘elbirligi milkiyeti’ denilen bir kérdiigiime
surukluyor. Turk Medeni Kanunu gergevesinde
yonetilen bu siirecte, mahkemece atanan tereke
memurlarinin bir profesyonel yonetici gibi risk alip
kiralama veya satis karari vermesi, kisisel sorumluluk
korkusuyla neredeyse imkansiz hale geliyor. Tek

bir mirascinin bile itirazi, milyar dolarlik projelerin
Uzerine goriinmez bir kilit vurarak insaati bir anda
komaya sokabiliyor.

Kiiresel bir pandemi: Hayalet gokdelenler

Bu fenomenin kuresel 6l¢ekteki yansimalari,
durumun ne kadar kaotiklesebilecegini

gosteriyor. Ornegin, Los Angeles’in merkezindeki
Oceanwide Plaza, 2019°dan beri fonlama kesildigi
icin ‘hayalet’ durumda. 2024 ve 2025 yillarinda bina,
30 kati asan devasa graffitilerle kaplanarak bir
‘Graffiti Kulesi'ne dénustli ve BASE jumping
yapanlarin tehlikeli oyun alani haline geldi. Cin'deki
Goldin Finance 117 ise 597 metrelik yuksekligiyle
dinyanin en uzun ‘hayalet’ binasi olarak literatiire
gecti. 2015’ten beri bitirilemeyen bu devasa yapi,
Cin ekonomisindeki asiri 1Isinma ve finansal
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tikanikligin anitsal bir hatirlaticisi olarak Tianjin
semalarinda yukseliyor.

Gomiilii sermaye ve milli servet kaybi

Bu duruma sadece ‘sirket ici bir problem’ olarak bakmak,
buylk resmi kacirmak olur. Burada s6z konusu olan,
sehrin en degerli lokasyonlarinda hapsolmus devasa

bir ‘milli servet. Yillik on milyonlarca dolari bulan kira
kaybi, 6denemeyen vergiler ve en 6nemlisi, yapilarin
beklerken ugradigi korozyon, bu projeleri birer ‘beton
anita’ donusturiyor. Los Angeles 6rnegindeki gibi giivenlik
zafiyetleri ve kentsel estetik kaybi, istanbul'un kiiresel
finans merkezi olma vizyonuna da golge disiriyor.

Finansal simya: Poje gyf ve yeni nesil ¢oziimler

Neyse ki bu duraganligi kiran umut verici ornekler
mevcut. Maslak’in kroniklesmis sorunu olan ‘Diamond of
Istanbul'un Rams Beyond olarak kullerinden dogmasi veya
JW Marriott Residences Tarabya projesinin tamamlanmasi,
dogru yénetim modellerinin gliciinii gésteriyor. Ozellikle
bankalarin borglar karsiligi devraldigi, ancak mevzuatlar ve
bankalarin yapilari nedeniyle ekonomiye kazandirmakta
zorlandiklari bu dev stoklar icin yeni formdiller devreye
girmeli.
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Bu noktada gelisen teknoloji ve finansman imkanlarindan
faydalanmak ¢ok 6nemli. Daginik miras yapisini veya
miulkiyet kisitini asarak, projeyi kurumsal bir semsiye
altina almak kurtarici bir rol oynayabilir. Hatta gelecegin
finansman modeli olarak kitle fonlamasi yontemleri, bu
dev yapilar binlerce kiiguk yatirimcinin ortak oldugu seffaf
varliklara dénustiriilebilir. istanbul'un siliieti, hukukun
tozlu raflarinda hapsolan bu sessiz devlerin finansal
teknolojiyle kurtarilmasiyla gercek bir “donistimi” hak
ediyor.

Kaynakea

+  Gayrimenkul Yatinim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi (11-23.3),
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK).

e Tirk Medeni Kanunu - Miras Hukuku ve Tereke Yonetimi
Huikumleri, T.C. Mevzuat Bilgi Sistemi.

*  “Oceanwide Plaza: The Rise of LAs Graffiti Tower”, Los Angeles
Architecture Review, 2025.

»  “China’s Sky-High Ghost Towers: Goldin Finance 117 Case Study”,
Global Real Estate Analysis Report, 2026.

e GYODER Gosterge (Gayrimenkul Sektori Analizi), Turkiye
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari Dernegi Yayinlari.

*  “Kentsel Donlslimde Alternatif Finansman: Proje Bazli Fonlama
ve GYF’ler”, Gayrimenkul ve Hukuk Dergisi, Sayi 48.

e “Sektor Analizi: Bankalarin Elindeki Atil Gayrimenkul Stokunun
Yonetimi”, Finansal Piyasa Analizleri.

huﬂ\d

Ay

AN

-

VA

FF

4
B

i)

ﬂ,’ﬂfh’

R A s i

i

: Wi/ /7
gy

,: :.1'.' ‘

gy, 2




KAPAK - DOSYA

TrendOfis 39



ROPORTAJ

Cenk Giiltekin
KMC Group CIO

Metrekareden nakit akisina:
Ofis yatirrminda yeni donem

Pandemiyle birlikte dontisen ¢calisma aliskanliklari, gayrimenkul ve ofis piyasasini kokten degistirdi.
Evden ¢alisma modelinin sorgulanmaya baslanmasiyla birlikte, fiziksel ofislere dondis

hiz kazanirken; yatirimcilar da gayrimenkule artik yalnizca ‘yer’ degil, bir finansal enstriiman olarak
bakiyor. Yatirim perspektifinden piyasayi degerlendiren ve karar stireglerini finansal disiplinle
yoneten KMC Group CIO Ahmet Cenk Gliltekin ile ofis pazarinin bugiini ve yarinini konustuk.
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Cenk Bey, bize biraz kendinizden ve

kariyer yolculugunuzdan bahseder misiniz?

ingiltere’de ekonomi ve finans egitimi aldiktan

sonra finans alaninda yuksek lisansimi tamamladim.
Tlrkiye’ye dondikten sonra yatirim bankaciligi ile
basladigim kariyerimde yaklasik 14 yil bankacilik
tecriibesi edindim. Bu silirecte akademik olarak da
ilerleyerek bankacilik ve finans alaninda doktorami
tamamladim. Sonrasinda reel sektore gegerek

finans miidirligul, hazine ve risk yonetimi gibi farkli
pozisyonlarda gorev aldim ve CFO olarak ¢alistim. Bugin
ise bir yatirim holding blinyesinde Chief Investment
Officer (CIO) olarak yatirim karar sureglerini yonetiyorum.
Hem finansal piyasalari hem de farkli sektorleri yakindan
takip ederek portfoy yonetimi ve strateji gelistirme
Uzerine ¢alisiyorum.

Gayrimenkul ve ofis kiralama siiregleri son

yillarda oldukga tartisiliyor. Siz piyasayi nasil
degerlendiriyorsunuz?

Pandemiyle birlikte ofis kiralama siiregleri ciddi anlamda
sekteye ugradi. Home office modeli baslangi¢ta maliyet
avantaji sagladi ve bircok sirket icin cazip gorundi. Ancak
zamanla verimlilik kayiplari ve organizasyonel zorluklar
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ortaya ¢iktl. Buglin geldigimiz noktada sirketler yeniden
fiziksel ofislere yoneliyor. Ozellikle biiyiik sehirlerde arzin
sinirli kalmasi ve talebin yeniden artmasiyla birlikte ofis
piyasasinda ciddi bir hareketlilik s6z konusu. Bu durum
kira fiyatlarina ve dolayli olarak gayrimenkul degerlerine
dogrudan yansiyor.

Gayrimenkaulii fiziksel varlik degil gelir lireten sistem
olarak goriiyoruz

Ofis yatirnmi bugiin finansal agidan nasil bir

konumda?

Artik gayrimenkull tek basina bir varlik olarak degil,
portfoyln bir parcasi olarak degerlendiriyoruz. Bitcoin’den
altina, tahvilden hisse senedine kadar tum yatirim
araglarini birlikte analiz ediyoruz.

Gayrimenkul bu portféyiin 6nemli bir bileseni. Ancak
burada temel yaklasimimiz ‘lokasyon iyidir, alinir’ gibi
klasik bakis acilari degil. Daha ¢ok nakit akisi odakli bir
modelle ilerliyoruz. Ozellikle kira carpani, yani yatirimin
geri donus suresi en kritik kriterlerden biri. Bugiin merkezi
lokasyonlarda 12-18 yil, daha perifer bolgelerde ise 8-14
yil araliginda geri donus surelerini baz aliyoruz.



Yatirim kararlarinda hangi yontemleri

kullaniyorsunuz?

En temel yontem kira ¢arpani analizi. Ancak bununla
sinirli kalmiyoruz. Eger yatirim konusu bir otel ya da ticari
isletmeyse, o varligi bir sirket gibi degerlendiriyoruz.
Doluluk orani, gelir projeksiyonu, fiyatlama gibi
parametrelerle isletmenin toplam dederini hesapliyor,
ardindan gayrimenkul degerine ulasiyoruz. Bu yaklasim,
gayrimenkulu sadece fiziksel bir varlik olarak degil, gelir
Ureten bir sistem olarak gormemizi sagliyor. Biz buna
daha profesyonel, nakit akisi odakli bir yatirim yaklasimi
diyoruz.

Teknolojinin ofisler ve ¢alisma alanlari lizerindeki etkisini
nasil degerlendiriyorsunuz?

Bugiin teknoloji hayatin her alaninda oldugu gibi ofis
seciminde de belirleyici bir unsur. Biz bir ofis yatirimi
yaparken sadece konuma degil, altyapiya bakiyoruz.
internet altyapisi, elektrik stabilitesi, hatta su ve diger
altyapi unsurlari bile bizim igin 6nemli. Ciinkd bunlarin
hepsi dolayli olarak verimliligi etkiliyor. Ayrica yapay zeka
(Al) teknolojilerini de aktif olarak kullaniyoruz. Ozellikle
gayrimenkul degerleme ve yeni yatirim firsatlarini tespit
etme noktasinda Al ciddi avantaj sagliyor.

Tiirk yatinmcilar globale kiyasla daha hizli doniis bekliyor

Global ile Tiirkiye'yi yatirnm perspektifinde kiyasladiginizda
nasil bir tablo goriiyorsunuz?

Turkiye’de gayrimenkul yatirimi hala gucli bir talep
goriyor. Ancak global piyasalara kiyasla daha degisken bir
yapi1 s6z konusu. Bu nedenle Tiirkiye'de yatirim yaparken
daha kisa geri donus sureleri hedefleniyor. Globalde daha
uzun vadeli projeler kabul gorurken, Turkiye'de yatirimci
daha hizli nakit akisi gérmek istiyor.

Piyasalarin gelecegi hakkinda dngoriiniiz nedir?

Globalde yasanan krizler, savaslar ve ekonomik belirsizlikler
tim piyasalari dogrudan etkiliyor. Turkiye de bu
dalgalanmalardan bagimsiz degil. Ancak bu tur donemler
ayni zamanda firsatlar da yaratir. Dogru analiz ve dogru
zamanlama ile ozellikle gayrimenkul tarafinda énemli
firsatlar yakalanabilir.

Son olarak eklemek istediginiz bir sey var mi?

Bugiin yatirim diinyasinda en 6nemli konu dogru analiz ve
disiplinli yaklasim. Duygusal kararlarla degil, veriye dayali
stratejilerle ilerlemek gerekiyor. Gayrimenkul 6zelinde ise artik
yeni dénem, ‘yer’ degil ‘getiri’ odakli distinmeyi zorunlu kiliyor.
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Levent Kiigiiklerli
REA Grup Kurucusu

Ev satin alma denince akillara sikga kullanilan birkag
deyis hemen gelir. Alinmis alinmistir’ ya da ‘basini
sokacak bir evin olsun, gerisi kolay! bunlar ilk akla
gelenler...

Bu sozlerin ev alacaklar yireklendirdigi ve satin
alim yonunde motive ettikleri kesin. Arastirmalar ise
son 25 yilda islerin degistigini kanitliyor. Sonuglara
gore buglin alinmis alinmistir’ rahatligi ile alinan bir
ev icin gelecekte ‘buralar artik para etmiyor’ yaftasi
yapistirilabilir.

Bu global bir egilim. Giiniimiizde italya’nin issiz
bolgelerinde 1 Euro karsiligi ev satilirken, Milano
merkezde metrekare fiyati 10 bin Euro olan konut
fiyatlari glindemde. Neredeyse her lilkede

durum ayni...

Konut yatiriminda artik lilke se¢mek yetmiyor. Sehirler
kutuplasiyor. Bazi sehirler yatirnmcisini zengin ederken,
diger sehirlerdeki konut yatirnmlari enflasyon artisini
bile saglayamiyor. Ulkemiz dahil konut piyasalarinda
gercek su; ‘yildiz sehirler’ile ‘digerleri’ arasinda ugurum
derinlesiyor. Ana hatlariyla farklar asagidaki tabloda yer
aliyor.

Herkesin global yatirimci gibi dislinebilecegi ve
yatirimini bu dogrultuda yapmasinin zamaninin geldigi
kanaatindeyim. ilk adim gelecegin yildiz sehirlerini
aramaya baslamak. Biitceniz sadece kiigiik bir ev

Ozellik Yildiz sehirler
Niifus akisi

Yatirimci ilgisi
varlik” gordar.

Kira/gelir makasi

Sosyal yapi

Suirekli gog ve geng profesyonel akini.

Kiresel sermaye konutu “finansal

Kira artigi, gelir artisindan 5 kat fazla

Orta sinif sehirden tamamen siliniyor.

Degisen
kosullarda
konut yatirimi

satin almaya yetecek kadar da olsa global firsatlara
erisim mumkin. Miami ya da Paris’te ev satin almaniz
gerekmiyor. Arabanizla yol alabilecediniz mesafedeki
sehirlerde yatirim yapmayi dislinerek bazi Avrupa
Ulkelerini inceleyebilirsiniz. Peki konut piyasalarindaki
yeni duizene nasil uyum saglayacaksiniz:

Gelecek vaad etmeyen sehirlere yatirim

yapilmaz

Kulaga cok basit bir tavsiye gibi geliyor. inanin dyle
degil. Cunkd insanlar yasadiklari sehirlerde kendi evinde
oturmak istiyor. Bu ¢ok anlasilir bir tercih. Bununla
birlikte potansiyeli yiksek olamayan olmayan bir
sehirde yerlesikseniz, orada ev satin almaniz finansal
strateji hatasidir. imkanlariniz genisse elbette “kendime
ait evin rahatligindan vazgegmem.” dlslincesi ile ev satin
alabilirsiniz. Bana gore bu evler yatinm mali olmaktan
uzaktir.

Aslinda karsinizda bir yol ayrimi var; yasadiginiz
sehirde drnegin genis, bahgeli bir ev satin alir,
icinde huzurla oturursunuz ya da gelecegi parlak

bir sehirde kiicuk bir ev satin alir kiraya verir, gelen
kirayla yasadiginiz sehirde oturdugunuz evin kirasini
karsilarsiniz. imkanlariniz sinirli ise bu muhtemelen
en iyi secenektir. Kisacasi ‘kalbinizin sesi’ya da ‘hesap
makinesindeki’ rakamlar arasinda tercihte bulunmak
gereklidir. Karariniz arastiran, hesap yapan bir global
yatirimci olmak yoniinde ise asagidaki hususlari
aklinizda tutmanizi 6neriyorum;

Diger sehirler
Duragan veya hafif azalan nifus

Konut hala “barinma ihtiyaci” olarak
goruldr.

Gelir ve kira paralel hareket ediyor.

Orta sinif sehir merkezinde kalabiliyor.



Parlayan her sehrin tasi topragi altin degildir

Eger bir sehirde konut fiyatlari, insanlarin
maaslarindan veya sehrin ekonomik gerceklerinden
tamamen kopup uctuysa orada durup bir
soluklanmaniz lazim. Sektorde balon etkisi olarak
adlandirilan etkiye karsi dikkatli olmalisiniz. Konut
fiyatlar hizla yukseldiginde, gelirler ayni oranda
artmaz, bu durum 6zellikle orta gelir grubunda
yer alan ailelerin ev satin alma hayallerini ortadan
kaldirir. Ayni zamanda kira piyasasini baskilar.
Amaciniz, balona en tepeden girmek degil, heniiz
sismeye baslayan, yeni bir teknoloji tssu, ulasim hatti
gibi gercek bir ekonomik temeli olan yerleri bulmak
olmalidir.

Servet koruma limanlarinda zengin olunmaz

Eder halihazirda ciddi bir servetiniz varsa ve ‘benim
param hig erimesin, diinyanin sonu gelse de bu miilk
burada kalsin’ diyorsaniz, Paris gibi 6zel sehirler

bigilmis kaftan. Ama Paris bir ‘servet koruma’ limanidir,

bir zenginlesme araci degildir. Orada deger diisme
ihtimali azdir ama getiri oranlari yerlerde surinur.
Yani zenginler parasini park etmek icin bu tur
sehirlerden ev alir; bu ‘yorgun’yildizlar servet sahibi
olma yolunda hizinizi keser.

Yatirimci dostu olmayan iilkelerde yatirim
yapilmaz

Son yillarda Londra’nin konut piyasasindaki
sarsintilar nemli bir 6rnek. ‘Londra her zaman
kazandirir’ ezberi, yeni vergi dizenlemeleri ve
reglilasyonlarla bozuldu. Devlet bir imza atiyor,
yabanci yatirimciya ek vergi getiriyor ya da kiralama
kurallarini zorlastiriyor; bir bakiyorsun o ‘parlak’
yatirim bir anda yuk haline gelmis. Yani sadece sehir,
semt ve evi beGenmek yetmez, o ulkenin siyasi ve
hukuki uygulamalarina da bakmak sart.

Son s6z; Akilli yatirimci, nerede yasayacagina
duygulariyla, nereden ev alacagina ise risk/getiri
dengesine bakarak karar verendir’
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Dogan Murat Zorlu
Huby Genel Miidiirii

HUBY: Kahve degil, kultur

Kahve artik sosyallesmenin ve gunliik rutinin bir parcasi oldu. Bir diger deyimle de ¢agin kultiird
haline geldi. Hal béyle olunca da yeni girisimler, yeni markalar ortaya ¢ikmaya devam ediyor.
Ancak HUBY nin hikayesi biraz farkli... Ticari bir amagla ¢ikilmayan yolda bir felsefenin izleri
tasiniyor. insanlara gel gel demeden gelen insanin huzurla bulustugu ve bulundugu yeri

terk etmemesiyle bambaska bir yolculuk hikdyesine dontisen HUBY nin var olma kimligine

Genel Miidiir Murat Zorlu ‘bu bir ticari tercih degil, felsefe’ yorumunu katiyor. Zorlu, bambaska bir
konseptle kahve severlerle bulustuklari yolculugu bizler i¢in anlatti...
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ogan Murat Zorlu’ya HUBY'yi
sordugunuzda sizi 6nce bir adim geri
cekiyor, “Bizim asil isimiz kahve degil”
Peki nedir o zaman? “Biz ofis binalari isletiyoruz.
Genellikle ‘non-performing’ — yani islemeyen —
lokasyonlari alip ¢agimizin kiltlriine uygun bir
deneyim merkezine donustiriyoruz. Ofis degil,
deneyim merkezi”

Bu donlsimiin katalizéri beklenmedik bir
yerden geldi: bir kafenin yoklugu. “insanlari
mekanlara cekebilmek igin bir seye ihtiyacimiz
vardi. Pek ¢ok ihtiyacimiz vardi aslinda ama

en zoru kafeydi” diyen Zorlu, taninan kahve
markalarinin hepsini aradiklarini anlatiyor.

Teklif sade ve gekiciydi: kira istemiyorlar, sadece
gelsinler. Yanit ise net, “Bos binaya

gelmeyiz, dolar dolmaz bakariz” Kendilerine gore

[ -
-

TR

hakliydilar, diyor Zorlu, ama bu cevap kollari
sivamalarina yetti.
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ilk ¢6ziim ortak diisiinmekten dogdu. Tiirkiye'nin en énemli kahve
tedarikgilerinden biri olan Kahvesan’in kurucusu Levend Bey (kendisi
de bir BUYAKA kiracisi) devreye girdi. “Alin bir makine, ben en iyi
kahveleri veririm, ama tek sartim en iyi makineyi almaniz” dedi.
Firin tarafini ise yine bir BUYAKA kiracisi olan La Loraine Ustlendi;
dondurulmus halde gelen, firina siiriildiigiinde yirmi dakika icinde
citir ¢itir borek, corek ve ekmeklere dontisen bir sistem. “Kafe bile
denemez” diyor Zorlu o ilk kiiglik stoplar icin. Ancak insan akini
gelmekte gecikmedi.

Hikaye Tiirkiye sinirlarini asiyor, sirada Miami var
Kar amaci yoktu basta. Sonra bir sey fark ettiler: insanlar
gelmekle kalmiyor, kaliyordu. isten cikinca eve gitmeyen, mekanda
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oturmaya devam eden bir kitle olustu. “Biraz oturun dedik, yayildilar”
Dergi ve kitap geldi, internet ve sarj altyapisi kuruldu, kiguk Grinler
eklendi, koltuklar daha konforlu hale getirildi. Her adim bir sonrakini
dogurdu ve Zorlunun tabiriyle “olay koptu gitti”

Konsept olgunlasinca mekan da blyildu. Nurol Tower altinda agilan
lokasyon bir kirilma noktasi oldu. Zorlu felsefeyi anlatirken eski

bir Amerikan dizisine bagvuruyor: Cheers. “Muziginde ‘herkesin sizi
tanidigi bir yere gitmek istemez misiniz?’ diyordu. Biz hep gller yiuzlu
olduk, bu bir ticari tercih degil, felsefe”

Sonuc? 2026 yili sonuna kadar istanbul’da alti HUBY; ardindan
Katar ve Dubai, sirada Miami var.

oy /A

o

~
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Sema Giil Bayoglu
Sevent Group

Ofis binalarinda kimse yokken
elektrik kimin?

Bir pazartesi sabahi diisunun.
Calisanlarin yarisi evden baglaniyor,
ofis seyrek. Ekranlar uyku modunda,
yazicilar bekleme konumunda, klima
kontrol paneli yesil 1sik yakiyor. Ama
elektrik sayaci donuyor.

Bu sessiz, gorinmez tiketime bir
isim veriliyor artik: hayalet enerji. Ve
rakamlar disundurdcu.

Glasgow Universitesi James

Watt Muhendislik Okulu’ndan
arastirmacilar, ofis binalarinda
kullanilan elektrigin Ugte birine
kadarinin aktif olarak kullanilmayan
cihazlardan kaynaklandigini ortaya
koydu. Bilgisayarlar kapali degil
ama calisiyor da degil. Yazicilar
Isinmaya hazir bekliyor. Ekranlar
karanlik ama fiste. Ve tim bunlar,
hi¢ kimse bakmadan, sessizce fatura
kesiyor.

Arastirmacilar akilli sensorler ve
dijital ikiz teknolojisiyle bu hayalet
tuketimi yonetmek icin bir prototip
gelistirdi. 30’dan fazla cihazin bagli
oldugu bir laboratuvarda test ettiler.
Sonug: haftalik enerji tiiketiminde
yuzde 40 azalma. Tam kapasitede
uygulandiginda hayalet yiikin
yuzde 82 disebilecedi tahmin
ediliyor. Yillik tasarruf: tek bir orta
Olcekli ofis laboratuvari igin yaklasik
9 bin sterlin. Bir sirkette 50, 100,
200 cgalisan oldugunu distnan.
Rakamlari kendiniz ¢arpin.

Sistem nasil calisiyor?

loT sensoérleri ofisteki her cihazin
enerji tuketimini strekli izliyor.
Sunucu, aktif kullanim ile bekleme
modunu birbirinden ayirt ediyor.
Uzun sure atil kalan bir cihaz tespit
edildiginde sistem kullaniciya bir
bildirim gonderiyor: “Uzaktan mi
calistyorsunuz, yoksa bu cihaza
gercekten ihtiyag var mi?” Yanit
gelmezse sistem otomatik olarak
o ekipmani kapatiyor. Ustelik

ertesi gun icin tiketim tahmini de
Uretiyor; bina yonetimi proaktif

kararlar alabiliyor. Onemli bir niians:

sistem kor degil. Arka planda suren
bir glincelleme ya da gece yarisi
calisan bir yedekleme varsa bunu
fark edip miidahale etmiyor. Enerji
tasarrufu ile is surekliligi arasindaki
dengeyi korumak bu teknolojinin en
kritik tasarim kararlarindan biri.

Hibrit calisma bu sorunu daha da
biiyiittii

Yillarca “ofis galisiyor, elektrik

biz buradayken tiikeniyordur”

diye duslindik. Oysa bina biz
olmadigimizda da tiiketmeye
devam ediyor. Almanya’da yapilan
arastirmalar sirketlerin 6nemli bir
boélimiinde haftalik ofis doluluk
oraninin ylizde 50’nin altinda
kaldigini gosteriyor. Pazartesi ve
cuma gunleri 6zellikle seyrek.
Ama bina sistemleri bu ritme ayak
uyduramiyor: klima sabah 8’de
devreye giriyor, aksam 7’ye kadar
calisiyor; iceride iki kisi olsa da yuz
kisi olsa da.

Sevent olarak biz bu soruyu ¢oktan
yanitladik

Simdi gelelim bizi en ¢ok
ilgilendiren kisma. Sevent'te
binlerce metrekarelik ofis
portféylinii “her sey dahil” modeliyle
isletiyoruz. Kiracilarimiz elektrik,
su, internet, ikram — hicbirini
ayrica 6demiyor. Tek bir sabit
Ucret, geri kalani bizim derdimiz.
Bu modeli duyanlarin ilk sorusu
genellikle su oluyor: “Peki siz

nasil kazaniyorsunuz? Otomasyon
sistemlerine bu kadar para
harcamaniz gerekiyor mu?”

Cevap aslinda bu yazinin ta
kendisi.

Hayalet enerjiyi, bosta donen
sistemleri, kimse yokken yanan

1stklari yonetmek icin akilli bina
teknolojisine yatirim yapmak bizim
icin bir Luks degil, is modelinin

ta kendisi. Sensorler, otomasyon
sistemleri ve anlik izleme altyapisi
olmadan “her sey dahil” modelini
surdurulebilir kilmak mimkdun degil.
Biz bu teknolojiyi kiracilarimiza bir
gOsteris unsuru olarak sunmuyoruz;
kendi operasyonumuzu ayakta
tutmak icin kullaniyoruz. Ve bu
kullanim, fatura sirprizleri olmadan,
ongorilebilir maliyetlerle ¢alismak
isteyen her dlcekteki sirkete
dogrudan yansiyor. Glasgow’daki
arastirmacilarin laboratuvarda
kanitladigi seyi biz Maslak’ta,
Kavacik’'ta, Kozyatagi'nda her giin
pratikte uyguluyoruz.

Sonug

Gergek anlamda akilli bir ofis binasi,
kimse yokken ne yaptigini biliyor.
Bosta gegen saatleri firsata ceviriyor,
israfi minimize ediyor, kiracisina
ongorilebilir bir maliyet yapisi
sunuyor.

Bunu bir vizyon olarak degil, mevcut
bir model olarak sunabilmek — iste
asil fark bu.

Kaynak: Casadomo / Glasgow
Universitesi James Watt Miihendislik
Okulu arastirmasi, Aralik 2025
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Eviniz Yatirrhma
Donugsun

Hangi evi almali, nasil kiraya vermeli, deger kazanmasini
nasil beklemeli ve zamani geldiginde satmak i¢gin neler yapmali?”
gibi sorularin cevabi bu kitabin sayfalarinda.
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OZEL HABER

Sema Giil Bayoglu
Sevent Etkinlik Yonetimi Kurucusu

Trendofis Zirvesi
“gelecegin ofisi nasil olacak?”
sorusunu tartisacak

Gunumuziin degisen dinamikleri arasindaki en belirgin donusimd yasayan alanlardan
bir tanesi de ¢calisma alanlari, yani ofisler oldu. Ancak sektoriin bu doniisime yon veren,
degisen dinamikleri degerlendiren bir etkinligi, zirvesi yoktu. Bu anlamda hikdyenin is veren,
calisan ve yatirimci tarafindan ele alindigi ve dondistimun farkli perspektiflerden degerlendirildigi
etkinlik olma yolunda ilk adim atilacak ve Trendofis 2026 / Ofis Yatirimlari ve Yonetimi Zirvesi
8 Nisan'da tiim sektor paydaslarini bir araya getirecek. Wyndam Grand istanbul Levent Oteli'nde
gerceklesecek Zirve, sektore kilavuzluk edecek ve ¢ok 6zel konusmacilarla ¢cok onemli
noktalara temas edecek...
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Bir zamanlar ofis, sabah gidilen ve aksam c¢ikilan bir yerdi.
Masalar, toplanti odalari, uzun koridorlar... is hayati bu
duvarlarin iginde yasanirdi. Bugiin ise ofis kavrami hizla
degisiyor. Pandemi sonrasi hibrit calisma modelleri, calisan
beklentilerinin degismesi, teknolojinin is yapis bigimlerini
donustirmesi ve sehirlerin yeniden sekillenen ekonomileri
ofisleri sadece bir calisma alani olmaktan ¢ikarip ¢ok daha
karmasik bir ekosisteme donustiriyor.

Bu donusumi farkli perspektiflerden ele almak Uzere
diizenlenen Trendofis 2026 / Ofis Yatirimlari ve
Yonetimi Zirvesi, 8 Nisan 2026’da sektoriin 6nde gelen
gelistiricilerini, yatirimcilarini, yoneticilerini ve diistince
liderlerini bir araya getiriyor. Zirve; mimariden insan
kaynaklarina, finansmandan teknolojiye kadar ofis
diinyasinin gelecegdini belirleyen kritik basliklar ele alan
dort panel ve iki keynote konusmasiyla kapsamli bir
tartisma platformu sunuyor.

Zirvenin agilis konusmasini diinyaca unli mimar Kobi Karp,
kurucusu oldugu Kobi Karp Architecture perspektifiyle
gerceklestiriyor. Miami merkezli projeleriyle global dlcekte
taninan Karp, mimarinin yalnizca fiziksel mekan tasarlamak
degil, ayni zamanda insanlarin ¢alisma bigimlerini ve sosyal
etkilesimlerini sekillendirmek oldugunu savunuyor. Ofis
tasariminin gelecegine iliskin konusmasinda 6zellikle Uig
baslik 6ne ¢ikiyor:

- Hibrit ¢alisma diizenine uyum saglayan esnek mekanlar
- Surdurulebilir ve enerji verimli binalar
- Sosyal etkilesimi artiran ortak alanlar

Karp'in yaklasimi, ofisin artik sadece masa ve sandalye
diizeninden ibaret olmadigini; ¢alisan deneyiminin mimari
tasarimin merkezine yerlestigini gosteriyor.

Piyasa gercekleri: Ofis krizde mi?

Zirvenin ilk panelinde, ofis piyasasinin mevcut

durumu sayisal verilerle ele alinacak; gegmis yillarla
karsilastirmalar yapilarak sektoriin nasil bir degisim
gosterdigi analiz edilecek ve bu veriler 1siginda
onumuzdeki donem igin 6ngoruler, trendler ve beklentiler
katilimcilarla paylasilacak.

Panel, Giin Gokkaya moderatérliiginde gergeklesecek.
EY’deki deneyimiyle piyasanin buyuk resmini degerlendiren

Panelin en 6nemli
konusmacilarindan biri de

Kobi Karp olacak

Kobi Karp - Kobi Karp Architecture CEO ve

Kurucu Ortak

Diinya ¢apinda taninan mimar ve tasarimci, Kobi

Karp Architecture & Interior Design’in kurucusu ve
baskanidir. 1988'den bu yana mimarlik lisansina sahip
olan Karp; ABD'de 15 eyalet ve Abu Dabi’de yetkili bir
mimar olarak, liks otellerden ylksek katli konutlara,
karma kullanimli ve ofis projelerine kadar pek ¢ok
prestijli calismaya imza atmistir. Ozellikle Miami Beach
Art Deco Bolgesi'nin donlistimiinde oynadigl dnct
rolle, tarihi yapilar cagdas mimariyle bulusturan
vizyoner yaklasimiyla taninir. AlA tarafindan “Yilin
Mimari” secilen ve projeleri Forbes, The Wall Street
Journal ve Architectural Digest gibi yayinlarda yer alan
Kobi Karp, Trendofis’'te keynote konusmaci olarak ofis
yatinmlarinin ve ¢alisma alanlarinin kiiresel 6lgekte
nasil donistigini kendi deneyimiyle paylasacak.

Gokkaya’ya, Mahir Mermer (Alfa Invest) ve Merig Diren
(KalakBayson) eslik edecek. Yeni ofis trendlerinin, talep
degisiminin, yeni firsatlarin, bolgesel analizlerin yapildigi
bu oturumda 6zellikle istanbul gibi biiyiik metropollerde
ofis piyasasinda gorilen ilging bir geliski ele alinacak:
bazi bolgelerde bosluk oranlari artarken, yiksek kaliteli
yeni nesil ofislerde ciddi talep bulunuyor. Bu durum,

ofis pazarinda artik “kalite segmentasyonu” yasandigini
gosteriyor.

Zirvenin en dikkat cekici oturumlarindan biri ise calisan
deneyimini odagina alan ikinci panel. “Degisen Diinya: Ofis
Degil, Deneyim Merkezi” baslikli panel, calisan bagliligi ve
sirket kiiltlru gibi kavramlarin ofis tasarimindaki roliini ele
alacak. Bu panel, 6zellikle insan kaynaklari ve operasyon

=
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yoneticilerini ayni masada bulusturmasi agisindan

dikkat cekici. Clinkl giinimiizde ofis tasarimi yalnizca
gayrimenkul veya mimarlik meselesi degil; dogrudan
calisan baglilig ve sirket performansini etkileyen stratejik
bir unsur haline gelmis durumda.

Ogleden sonraki oturumlarda ise sahne, ofis gelistiricilerine
birakiliyor. Panelde sektoriin onde gelen yatirimcilari sehir
merkezindeki ofis binalarinin gelecegini tartisacak. DAP
Yapi, Nurol GYO ve Ronesans GY gibi sektdriin 6nde giden
gelistiricilerinin yer alacagi panelde yeni ofis projelerinde
finansman nasil saglanacak, pazarlama stratejileri nasil
degisecek, sehir merkezindeki eski ofis binalari nasil
donusecek gibi sorularin cevaplari tartisilacak.

Finansman kosullari, yatirim stratejileri ve eski binalarin
doniisimu gibi konular, ofis yatirimlarinin 6numuizdeki
yillarda nasil sekillenecegdine dair dnemli ipuclar

veriyor.

Yapay zeka ve gelecek simiilasyonu

Zirvenin ikinci keynote konusmasini ise dijital doniisim
ve yapay zeka alaninda calismalariyla bilinen Erciment
Blyiiksener gerceklestiriyor. Buyuksener, yapay zeka ve
veri teknolojilerinin ofis diinyasini nasil donusturecegini
ele aliyor. Akilli binalar, veri analitigi, sensor teknolojileri
ve galisan deneyimi yonetimi gibi kavramlar, ofislerin
geleceginde kritik rol oynayacak basliklar arasinda yer
aliyor.

Zirvenin son paneli ise gogu zaman g0z ardi edilen bir
konuya odaklaniyor: ofis tasimanin gercek maliyeti. Panel,

Finans ve Gayrimenkul dunyasinin duayenlerinden GYODER
icra Kurulu Uyesi Dr. Berra Doganer moderatérliigiinde
gercgeklesiyor.

Panelde finans tarafini temsil eden Ust diizey yoneticiler
yer aliyor: Bu panel, tasinma kararinin yalnizca kira
maliyetiyle ilgili olmadigini; calisan verimliligi, marka algisi
ve operasyonel verimlilik gibi birgok faktoriin bu karari
etkiledigini ortaya koyuyor.

Plaza giinliikleri ve Kaan Sekban

Zirve gununin finali ise beklenmedik ama oldukga
anlamli bir kapanisla yapiliyor. Komedyen Kaan Sekban,
“Ofiste Hayatta Kalmak” baslikli stand-up gosterisiyle

ofis hayatinin absirt gerceklerini sahneye tasiyor. Belki
de bu kapanis, gun boyunca konusulan tiim stratejik
basliklarin 6zunu hatirlatiyor: Ofisler, en sonunda insanlar
icin var.

Gelecegin ofisi nasil olacak?

Sevent Etkinlik Yonetimi tarafindan diizenlenen Trendofis
Zirvesi’nin en onemli 6zelligi, ofis konusunu yalnizca
gayrimenkul perspektifinden ele almamasi. Mimarlik,
insan kaynaklari, finans, teknoloji ve yatirim diinyasi ayni
platformda bulusuyor. Buglin artik ofisler yalnizca galisma
alani degil; kurum kultirdnun, is birliginin ve yaraticiligin
merkezi haline geliyor.

Trendofis Zirvesi de tam olarak bu donlsimin ortasinda

TrendOfis

08:30 - 09:00 Kayit ve Karsilama
09:00 - 09:15 RAcilis
Umut Arikan, Alfa invest
09:15 - O9:45 ANA KONUSMACI
Kobi Karp

CEO ve Kurucu Ortak, Kobi Karp Architecture

PANEL 1

OFis PiYASASINDA GUNCEL DURUM

- Trend ve Bolgesel Analiz

- Ekonomik durgunluk mu, arz eksikligi mi?

10:00: - 10:45

Moderatér:
Giin Gékkaya, EY Kidemli Yonetici

Konusmacilar:
Sedef Aslan, CBRE
Mahir Mermer, Rlfa Inuest
Merig Diren, KalakBayson
1.00 - 11.20 KEYNOTE KONUSMACI
Avi Alkas
Rlkas & Han Spaces YK Baskani
OFis’te MekAN ZamAN insAN

PRANEL 2

DEGISEN DUNYA- OFis DEGiL, DENEYiM MERKEZI
- Mutlu Calisan Verimli Calisan...

- Ridiyet, sirket kiltory, isbirligi

11:30 - 12:15

Moderatér:
Sinem Beaujean, Sedus

Konusmacilar:

Semih Karagéz, BRYER, Facility Manager

Yilma Karatuna, Deutsche Bank, Facility Manager
Ozge Korkmaz, SiPAY, CHRO

Esra Topkog, Aygaz, CHRO
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Zirvesi
8 Nisan 2026 | ISTANBUL|

PROGRAM

|:0Fis Yatirimlari ve Yonetimi

12:30 - 13.30 Ogle Yemedi Arasi

duran kritik soruya yanit ariyor; Gelecegin ofisi nasil
PANEL 3

olacak?
GELISTIRICI UE INSR EDENLERIN DUNYASI

- Pazarlama mi, finansman zorunlulugu mu?
- Sehir merkezindeki binalarin gelecegi.

13:30 - 1415

Moderatér:
Furkan Bayog§lu, Sevent Group

Konusmacilar:
Zafer Baysal, DAP YapI CEO
Tarik Ongun, Nurol GYO, Yénetim Kurulu Uyesi
Yagmur Yasar, Ronesans GY, Genel Mudir
14.30 - 15:00 KEYNOTE
2030 ViZYONU, GELECEK SiMULASYONU
ErcUment BiyiUksener
Dijital D&NUsUM ve Yapay Zeka Danismani | Ogretim Goreulisi
1515 - 16:00 PANEL 4
CFO GOZUYLE OFiS MALIYETLERINE YENIDEN BAKIS
- Metrekareden Stratejiye
- Space-as-a-Seruice: CFO'nun Yeni Oyunu

Moderatér:
Dr. Berra Doganer, GYODER icra Kurulu Uyesi, Ozak GYO ve
Luxera GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Konusmacilar:

Burcu Bati, sahibinden.com CFO

Tolga ildaser, Arena Bilgisayar CFO | COO
16:15 Alev Seren, EMARR CFO | COO
Kaan Sekban
Stand-up
"Ofiste Hayatta Kalmak"
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KONUSMACILAR

Avi Alkas

Alev Seren Burcu Bat

Erciment

Blylksener Esra Topkog Kaan Sekban

Mahir Mermer

sagef Aslan Semih Karagbz

Sinem Beaujean Tank Ongun Tolga lidaser

Yagmur Yagsar

Yilma Karatuna

Zafer Baysal Ozge Korkmagz
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Erctiment Biiyiiksener

Uzun zamandir ‘ofis 6ldi mi?’ sorusu soruluyor.
Pandemi, uzaktan gcalisma araglari ve dijital
platformlar bu tartismayi hizlandirdi. Bircok sirket
¢alisanlarini yeniden ofise ¢agirmaya calisirken,
bircok ¢alisan da ofise geri donmemekte direniyor. Bu
tartisma ¢ogu zaman yanlis bir zeminde yurutuluyor.
Cunku asil mesele ofisin var olup olmayacagi degil;
ofisin neye donusecegi.

Tarihsel olarak ofis, koordinasyon ihtiyacinin
mekaniydi. insanlar ayni yerde bulunur, bilgi paylasir,
toplantilar yapar ve is slireclerini yonetirdi. Yirminci
yuzyilin buyuk organizasyonlari icin bu model son
derece rasyoneldi. Buyuk sirketler buyuk binalar

insa etti; ofis katlari, toplanti odalari ve agik ¢alisma
alanlari kurumsal hayatin dogal parcasi haline geldi.
Fakat bugliin bu modelin temel varsayimi sessizce
ortadan kalkiyor.

Yapay zeka ve dijital Gretim araglari, bilginin
islenme bigimini kdkten degistiriyor. Yazilim
gelistirmek, veri analiz etmek, tasarim yapmak,
icerik Gretmek ya da stratejik analizler hazirlamak
artik onlarca kisilik ekiplerin zorunlu olarak bir
araya gelmesini gerektirmiyor. Bu isler giderek daha
fazla 6lcude bireylerin ve onlarin dijital araglarinin
kapasitesine tasiniyor. Yapay zeka destekli tretim
araglari sayesinde tek bir kisinin Uretim gucu
gecmiste kiglk bir departmanin uretim kapasitesine
yaklasabiliyor.

Bu durum yalnizca ¢alisma bigimini degil, sirketin
dogasini da degistiriyor. Oniimiizdeki yillarda cok
daha fazla sayida kuguk ekipli hatta tek kuruculu
sirketler gorecegiz. Kuresel dlgekte hizmet Ureten,
milyonlarca kullaniciya ulasabilen, fakat klasik
anlamda ‘buylk organizasyon’ gériinimine sahip
olmayan sirketler. Bir stiredir teknoloji dunyasinda
konusulan ‘tek kisilik milyar dolarlik sirketler’ fikri
artik romantik bir hayal olmaktan ¢ikip gercek bir
ekonomik ihtimale doénusuyor.

Fakat burada ilging bir paradoks ortaya cikiyor.
Bireysel uretim glcu arttikca, insanlarin tamamen

Hayal Akademisi Kurucu Ortak

Ofisin sonu degil,

yeni baslangici

yalniz calismasi gerekmiyor; aksine dogru
karsilasmalarin degeri artiyor. insanlar artik her giin
ayni binaya gitmek zorunda degiller. Ama dogru
insanlarla dogru zamanda karsilasabilecekleri
mekanlara her zamankinden daha fazla ihtiyag
duyuyorlar.

iste ofisin yeni rolii burada basliyor. Gelecegin ofisi,
insanlarin her gun gelip sekiz saat masa basinda
calistigi bir yer olmayacak. Ofis giderek ¢alisma
mekani olmaktan ¢ikip karsilasma mekanina
déniisecek. insanlarin fikirlerini test ettigi, ortaklar
buldugu, yeni girisimlerin dogdugu, yaratici enerjinin
yogunlastigr alanlara.

Buglin dinyanin birgok yerinde ortaya ¢ikan
co-working alanlari bu donidsimun erken
isaretlerini veriyor. Fakat bu model henuz tam
anlamiyla evrilmis degil. Yakin gelecekte bu

alanlar yalnizca masa kiralanan yerler olmaktan
¢ikacak; girisimcilik ekosistemlerinin merkezleri
haline gelecek. Yapay zeka altyapilarina erisim
saglayan, uretim studyolari barindiran, yatirrmcilarla
girisimcileri bir araya getiren yeni tiir mekanlar
ortaya ¢ikacak.

Bir bakima ofisler yeniden ‘liman’ gibi calisacak.
insanlar siirekli orada yasamayacak ama fikirlerini
gelistirmek, is birlikleri kurmak ve yeni projeler
baslatmak icin o limana ugrayacak. Buyuk

sirketler icin de benzer bir donisim kaginilmaz
gorunudyor. Kurumsal merkezler giderek glinlik
operasyonlarin yurutildugu yerler olmaktan ¢ikip
inovasyon merkezlerine dénusecek. Start-up’larla is
birliklerinin kuruldugu, yeni projelerin denendigi,
sirketin dustinsel yenilenmesini saglayan alanlara.
Calisanlarin haftanin her giind ayni masaya oturdugu
bir model yerine, proje bazli ve akiskan bir kullanim
bicimi ortaya gikacak.

Bu donusiim ofis mimarisini bile degistirmeye
basladi. Oniimiizdeki yillarda ofislerde daha az
masa, daha fazla etkilesim alani gorecegiz. Kiguik
toplanti odalari, yaratici stiidyolar, prototipleme



alanlari ve sosyal bulusma noktalari klasik masa
diizenlerinin yerini alacak. Clinkl gelecegin ofisinin
amaci verimlilikten ¢ok yaraticiligi ve karsilasmayi
beslemek olacak. Aslinda bu déniisiim ¢ok daha
derin bir degisimin pargasi. Sanayi ¢aginin
sirketleri insanlari bir araya getirerek Gretim
yapiyordu. Yapay zeka ¢aginda ise Uretim

giderek insan ve makine zekasinin birlestigi

aglar icinde gerceklesiyor. insanlar tek baslarina
calisabiliyor ama yine de bir ekosistemin parcasi
oluyorlar.

Gelecegin ofisleri de bu aglarin fiziksel digim
noktalari haline gelecek. Belki de birkag yil

sonra dinyanin en buyuk sirketlerinden bazilari
klasik kurumsal merkezlerde degil, bir coworking
alanindaki kiiglik bir masada dogmus olacak.

Bir yazilim gelistirici, bir tasarimci ve bir veri
bilimcinin tesadlfen tanistigi bir ortamda.
Yanlarinda calisan bir yapay zeka sistemiyle
birlikte kurduklari kiicik ama ¢ok guglu bir Uretim
cekirdeginden.

O glin geldiginde ofislerin gergekten ortadan
kalkmadigini anlayacagiz. Sadece gorev
degistirdiklerini. Eskiden ofis ¢alismanin mekaniydi.
Simdi ise giderek fikrin, girisimin ve karsilasmanin
mekanina dondslyor.
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Ofis aramanin yeni nesil adresi:
ofisarama.com

Yillarin tecriibesine sahip kokli bir domain, simdi kurumsal ofis diinyasinin
dijital rehberi olarak yeniden hayat buldu!

istanbul'un kalbindeki 157 prestijli
ofis binasini kapsayan ofisarama.
com’un genis veri tabani, artik
tasinma surecini bir yik olmaktan
¢ikarip stratejik bir karara
donusturiyor.

ofisarama.com, sadece bir ilan sitesi
degil; karsilastirmali listelerden
teknik detaylara, kullanici
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yorumlarindan akredite gayrimenkul
danismanlarina kadar ugtan uca

bir ¢cozim merkezi. Verimlilik
analizleri, ulasim imkanlari, isletme
giderleri ve kira beklentileri gibi
kritik veriler artik tek bir platformda
sizlerle bulusuyor. Ustelik fit-out
sureglerinden mimari destege,
degerleme uzmanlarindan hazir
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destege acik bir hizmet havuzu
sunuyor.

Beyaz yakali profesyoneller igin

ofis degisikligi artik sadece bir

yer degisimi degil; mevcut alan
alternatiflerini analitik ve ‘duygusal’
bir dizlemde kiyaslanabilecek akilli
bir deneyim. ofisarama.com, artik is
hayatina deger katmak icin hazir.
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Anadolu Ajansi’nin genel miidiirliik
ofisine anemli odiil

BAB Architects, Anadolu Ajansi’nin (AA) Istanbul Genel MidiirliiGi projesiyle
tasarim dtnyasinin prestijli 6ddllerinden iF Design Award 2026 kapsaminda
“Corporate Interiors” kategorisinde odul almaya hak kazand.. Proje, kurumun
degisen yayincilik ve calisma ihtiyaglarina yanit veren mekansal kurqusuyla
one cikiyor.

Toplam 15 bin metrekarelik bir I
alana yayilan AA istanbul Genel
Mudurligu, ust yonetim kati, agik
ofis katlari ile zemin ve bodrum
katlarda yer alan sosyal ve ortak
alanlardan olusuyor. Ust yénetim
katinda, sofistike Amerikan

ceviz mobilyalar, dekoratif vinil
duvar kagitlari ve merkezi ‘cam
fanus” bekleme alani sayesinde,
mekana ferahlik ve yonlendirme
kazandirildi. Kat planlamasinda
yonetim odalari cephe yonlerine
uygun sekilde yerlestirilerek
kapsamli peyzaj tasarimi ile kat
boyunca yesil ve rahatlatici bir
ortam yaratildi.

Acik ofis katlari, seffaf ve esnek
bir calisma ortami sunmak uzere
tasarlanarak, idari odalar disindaki
alanlarda platformlar ve gegirgen
ozel mobilyalar ile mekansal
ayrimlar saglandi. Her kat icin
belirlenen 6zgiin renk konseptleri,
ofislerin kendi karakterini 6ne
ctkarirken genel tasarim dilinin
bitunligunu koruyor. Zemin ve
bodrum katlar ise yuksek tavanlar,
egrisel tasarim ogeleri ve 6zel
mobilyalar ile dinamik, cok amagli
ortak alanlar olarak planlanip,
kafe-bistro, spor salonu, mini amfi,
seminer alani gibi islevler dogal
151k, biyofilik tasarim ve peyzaj
entegrasyonu ile desteklendi.
Boylece AA istanbul Genel
Mudurligi’'nde estetik, islevsellik
ve kullanici deneyimi bir arada
sunuldu.
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Furkan Bayoglu
Sevent Group

MIPIM 2026:
On yil sonra geri dondum —
bir daha donmeyebilirim

On yil. Krizler, pandemi, bir siri
“siradaki yil” derken aradan bu kadar
zaman ge¢mis. MIPIM, ExpoReal ve

biraz da Cityscape — bunlar bizim ana
fuarlarimizdi. Gegen yil biytk bir sevkle
kayit ucretini 6dedim, Emlak Konut’un
destekleriyle fiyatin Ucte birine yakin bir
rakamla girebildim. Yillarin tecrubesiyle
otelimi, programimi organize ettim ve
fuara gittim.

Eyvah.

Nerede o eski MIPIM’ler?

Tlrkiye’den katilim ¢ok dustuk — ama
sadece Turkiye degil sorun. Pek ok ulke

yok. Benim zamanimda Rusya, Ukrayna
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efsaneydi. ingilizler her zamanki gibi
domine ediyor; Britanya standlari her
yerde. Minih, Frankfurt gibi klasikler
yine yerli yerinde — ama tablo ayni,
baska bir sey yok.

Suudiler NEOM’dan vazgecmis gibi
gorunuyor. Muraba projesiyle ciddi para
harcayan tek ekip onlar. Ama insanlar
neden oraya gitsin? Hicbir Batili gitmez;
asil pazar olan Hint ve Cin icin de su
an cok cekici degil. Umanlilar vardi —
Dubai'nin kapi komsusu, birgok agidan
daha iyi bir destinasyon aslinda. ‘Neden
Dubai gibi degilsiniz?’ diye sordum. Cok
samimi bir cevap geldi: ‘Onlar bizden
¢ok daha iyi satici’ Dogru teshis.

Italya, ispanya, Portekiz bir agirlik ve

atalet icindeydi. Barselona biraz atak
yapti, o kadar. Proptech’iler de ¢ok
zayifti. Mimari firmalar bosuna musteri
aradi durdu.

Parlak bir istisna vardi; Mehmet
Kalyoncu’nun konsepti. Fuarin bence en
dolu noktalarindan biriydi — vizyonu
¢aginin otesinde. Umarim pazarlamada
da ayni basariyi yakalar. Emlak Konut'un
standi iyi ve kapsayiciydi, ciddi bir ¢aba
gostermisler, iyi organize olmuslar. Ama
o eski Turkiye ¢ekiciliginden uzakti.
Neticede kendi kendimizle organize
olduk.

On yil sonra geldim. Daha da
gelmem...
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FOCUS’ta

standartlari yukselten bir
donusum basliyor

APA-NEF Plaza artik FOCUS adiyla yeni bir doneme giriyor.
Bu degisim bir isim glincellemesi degil; yonetim, altyapi ve kullanici deneyimini
yeniden tanimlayan stratejik bir doniisimdn ifadesi.

Gectigimiz yilbasinda baslayan yatirim
sureci ve yaklasik 10 yillik bir binanin
yeniden ele alinmasiyla birlikte,

artan kontrol alanimiz dogrultusunda
yapliyl yalnizca fiziksel olarak degil;
isletme modeli, maliyet seffafligi ve
deneyim kalitesi agisindan da yeniden
konumlandiriyoruz.

FOCUS, bugiiniin ofis
anlayisina cevap vermek icin
tasarlanyor:

« Daha glicli altyap!

+ Daha net maliyet modeli

+ Daha esnek planlama

« Daha surdirilebilir isletme
standardi

62 TrendOfis

Kolonsuz kat planlari, yiiksek dogal
151k kapasitesi ve tamamen yenilenmis
teknik altyapisiyla FOCUS, yalnizca
prestijli bir is merkezi degil; verimlilik
odakli bir calisma ekosistemi

sunuyor.

Seffaf kiralama modeliyle ortak alanlar
kira bedeline dahil edilmiyor; kiralama
yalnizca kat ingaat alani Uzerinden
yapilarak kullaniciya gergek kullanim
alani bazli bir maliyet yapisi saglaniyor.

Otopark giris-¢ikislarinda minimum
bekleme suresi, otoparktan ofislere
dogrudan ve rahat ulasim imkani

ile vale hizmeti gibi destekleyici
operasyonel ¢ozimler de bu deneyimin
bir parcasi olarak kurgulandi.

Bununla birlikte, daha dnce piyasaya hig

sunulmamis yaklasik 6 bin metrekarelik
yeni ofis alaninin da dénusum sureci
kapsaminda kullanima agilmasiyla
baslayan bu yaklasim; FOCUS’un
yalnizca fiziksel bir donisim degil,
daha verimli, daha huzurlu ve butik bir

calisma ortamina odaklanan; kullaniciya

gercek kullanim alani tizerinden daha
ongorulebilir bir maliyet yapisi sunan
bir yaklasim oldugunu gosteriyor.

Bu yaklasim dogrultusunda, kargasa
ve yogunluk yerine, stirdirilebilir bir
odaklanma kdilturd hedefleniyor —
FOCUS ismi de bu yaklasimi temsil
ediyor.

Bu yaklasimin mekansal karsiligi

da es zamanli olarak sekilleniyor.
Sirmekte olan ¢alismalar kapsaminda
yeniden tasarlanan ana giris alani;
sosyallesmeye imkan taniyan, yesil
dokuyla zenginlestirilmis ve daha
davetkar bir karsilama deneyimi
sunacak sekilde kurgulaniyor. Projenin
Haziran 2026 itibariyla tamamlanmasi
planlaniyor.

Odak artik yalnizca yapida degil.
Odak, surdurilebilir deger uretiminde.

FOCUS'ta yeni donem basliyor.
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Securitas

Farkh bir
dunya gorun!

Securitas Guvenlik olarak 81 ilde, 11 bélge mudurltigimuz ve 22 binden
fazla calisanimizla 29 farkl sektére 6ngorult givenlik ¢ézimleri sunuyoruz.
Guvenlik teknolojileri, uzaktan izleme hizmetleri, insanh guvenlik, itfaiye
hizmetleri, risk yonetimi ve danismanlik hizmetlerimizle diinyanin daha
guvenli hale gelmesine yardimci oluyoruz.

du okutun.



