
YENİDEN 
DÜŞÜNMEK 
KOVİD-19 sonrası dünya 
nerede ve nasıl çalışacak?

Bu çalışma iş ve teknolojinin çalışma alanı talebini 
nasıl değiştirebileceğini ve konum stratejilerini nasıl 
etkileyebileceğini gözden geçiren, önümüzdeki 5 - 15 
yıl içinde NEREDE ve NE tür ofisler göreceğimize dair 
hazırlanmış bir çalışmadır.
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Önsöz
Bu çalışma, KOVİD-19 pandemisinin ofis alanlarının üzerindeki olası 
uzun vadedeki sonuçlarına odaklanmaktadır. İş ve teknolojinin 
çalışma alanı talebini nasıl değiştirebileceğini ve konum stratejilerini 
nasıl etkileyebileceğini inceleyerek, iş hayatının nerede ve ne şekilde 
olacağını ve önümüzdeki 5 - 15 yıl içinde fiziksel çalışma alanının rolünü 
öngörmektedir.
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Geçmişteki pandemiler her zaman sosyal ve ekonomik değişimi hızlandırmış, toplumları 
mevcut duruma göre uyarlamaya ve geleceklerini yeniden kurgulamalarına neden olmuştur. 
1918 İspanyol Gribi de dahil olmak üzere büyük salgınlar, önemli ölçüde değişen iş gücü 
yapısına yanıt olarak, kuruluşları uyum sağlamaya ve yenilikçi olmaya zorlamıştır.

KOVİD-19 pandemisi ise şu temel soruyu gündeme getirmektedir: Gelecekte "çalışmak" 
nasıl ve nerede olmalıdır? Ekonomide, iş gücünde, üretim tekniklerinde ve şirket 
organizasyonlarında KOVİD-19 kaynaklı değişiklikler, gayrimenkulün nasıl ve nerede 
kullanıldığı konusunda uzun vadedeki etkilerini şekillendirecektir. KOVİD-19 pandemisinin 
yarattığı ani etkiyle, evde kalma önlemleri çoğu ofisin, perakende alanının, eğlence ve spor 
tesislerinin boş kalması şeklinde sonuçlanmıştır.

Kriz, kuruluşları fizikselden sanal çalışma uygulamalarına hızlı geçiş yapmaya her 
zamankinden daha fazla zorlamaktadır. 2020'nin ilk yarısında, birçok kuruluş, sadece bu 
yeni durumlar dahilinde çalışabileceklerini değil, aynı zamanda önemli yeni pazar payı için 
rekabet edebileceklerini fark etmiştir. Aslında bu pandemi, şirketin nasıl çalıştığını "yeniden 
şekillendirme fırsatı" sunmuştur. (Sundar Pichaii, CEO Google¹).

Çalışma alanını yeniden şekillendirme fırsatı, Cushman & Wakefield tarafından yürütülen 
Experience per Square FootTM (XSF) (Metrekare Başına Deneyim) araştırmasında 
pekiştirilmiştir. XSF, çalışan katılımını ve deneyimini etkileyen gayrimenkul ve çalışma alanı 

özelliklerini istatistiksel olarak ortaya çıkaran tescilli bir çalışmadır.

KOVİD-19 nedeniyle çalışma alanlarında yaygın olarak uygulanan değişikliklerin başlangıcında Cushman & 

Wakefield, zorunlu çalışma koşullarının çalışanları nasıl etkilediğini ölçmek için XSF@ home (Evde Metrekare 

Başına Deneyim) çalışması aracıyla, XSF (Metrekare Başına Deneyim) anketini genişletmiştir. Anketin deneyim 

endeksi, çalışan üretkenliğini artıran beş temel öğeyi analiz etmektedir: Odaklanma, Ekip, Bağ Kurma, Yenileme ve 

Öğrenme yeteneği. Deneyim Endeksi’ne ek olarak; XSF@home (Evde Metrekare Başına Deneyim) çalışması, Bilgi, 

Kültür ve Sağlık kavramlarını analiz eden üç ek öğeye sahiptir.

ODAK
Kişisel 

Üretkenlik

EKİP
Verimli İş 

Birliği

BAĞ
Çalışanlar 
Arası Bağ

YENİLEME
Gün Boyunca 

Enerji

ÖĞRENME
Sürekli 

Öğrenme & 
Gelişme

ÖĞRENME

BİREYSEL GRUP

YAŞAM

İŞ

EKİP

ÖĞRENME

YENILEME BAĞ

Giriş



4

Genişletilmiş bulgular, KOVİD-19 öncesi dönemden çalışma alanı deneyimini yönlendiren 2,5 
milyon veri noktasını, mevcut evden çalışma uygulamalarında dünya genelinde 40.000'den 
fazla katılımcından 1,7 milyon veri noktasıyla karşılaştırılmıştır. Bulgular, yeni bir çalışma alanı 
deneyimine giden yol haritasında önemli bir gösterge olarak ortaya çıkmaktadır. Birtakım 
ortak payda bulunacak olmasının yanı sıra, doğru çalışma alanı çözümünü ortaya çıkarmak her 
kuruluş için farklılık gösterecek olup, süreç doğrusal bir yapıda olmayacaktır. 

Bulgular Arasında:
1. “Evden işe” geçişte genel çalışma alanı deneyimi korunmuştur.

2. Etkili ekip iş birliği KOVİD-19 öncesi dönemden itibaren %10 artarak
daha yüksek seviyelere ulaşırken, üretken olma ve odaklanabilme
yeteneği güçlü kalmıştır.

3. Çalışanlar, öğrenmelerini ve şirket kültürüyle olan bağlantılarını
etkileyen kişisel bağlantıları sürdürmekte zorlanmışlardır.

4. Özellikle genç kuşaklar işten uzaklaşmakta ve bağlantıda olduklarını
hissetmekte zorluk çekmektedirler.

5. Uzaktan çalışma esnekliğine yönelik talep kalıcı olacaktır (çalışanların
%73’ü, şirketlerinin KOVİD-19 sonrası esnek çalışma uygulamaları
sunmasını beklemektedir).

6. Yeni normal; ev, ofis ve üçüncü yerlerin dengelendiği Bütüncül Çalışma
Alanı Ekosistemi olacaktır.

Belki de hep ofisten çalışmalılar?
Daha çok yüz yüze iletişim ve yaratıcı işbirliği 
gerektiren departmanlar uzaktan çalışmayı 

dezavantaj olabilir.

Ortalama departman deneyimi Dezavantaj = Ortalama ile (   ) and önceki durum 
arasındaki fark (  )Daha önce ofisten çalışma puanı
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Belki de hep uzaktan çalışmalılar?
Bireysel süreç görevleri olanlar için uzaktan 

çalışma avantaj olabilir.
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Ek olarak, XSF@home (Evde Metrekare Başına Deneyim) çalışmasının verileri, paylaşılan 
çalışma alanına yönelik erişim eksikliği nedeniyle başarılı olan veya engellenen görev türleri 
hakkında fikir vermektedir. Müşteri hizmetleri, satın alma ve Bilgi Teknolojileri gibi süreç odaklı 
görevlere daha fazla önem veren bölümler, daha az olumsuzluk yaşarken, yüz yüze etkileşim 
ve yaratıcı iş birliğine ihtiyaç duyan bölümler daha fazla olumsuzluk yaşamıştır.

Hem kullanıcılar hem de yatırımcılar, pandeminin ötesinde uzun vadede ofis kullanımının nasıl 
etkilenebileceğine dair senaryoları analiz ederken, çalışan deneyimine ilişkin bu içgörüler 
yanıtların şekillendirilmesine yardımcı olacaktır. Kullanıcılar, çeşitli iş birimlerinin ne zaman 
ve nerede ofislerde bulunmasını isteyecekler? Hangi tipolojilere ihtiyaç duyulacak ve her 
birinin ne kadarı gerekli olacak? İnsanlar, çeşitli yerlerde çalışırken kendilerini nasıl bağlantıda, 
güvende ve üretken hissedebilirler? Dolayısıyla, ele alınması gereken çalışma alanı sadece ofis 
olmazken, gelecekteki iş gücünün yarısının büyük olasılıkla ofiste, evde ve üçüncü yerlerde 
çalışacağı daha geniş bir konum ekosistemiyle ilgili olmaktadır.

Bu raporda, mevcut pandeminin sona erdiği bir geleceği ve aynı zamanda potansiyel yeni kriz 
olasılığına hazırlıklı olan bir dünyayı analiz etmekteyiz. Öngördüğümüz orta ve uzun vadedeki 
gayrimenkul senaryosu olası seçeneklerden sadece biri olsa da, önceden var olan güçlü uzun 
vadedeki eğilimler üzerine kurulmuştur. 

Önce Ev
İnsanlar öncelikli olarak nerede yaşayacaklarını 
seçerken, işe yakınlık daha az önemli bir unsur haline 
gelmektedir

Çalışma alanı konumu tercihleri değişmeye devam 
edecek olup, "önce ev" anlayışında artış görülecektir.



KOVİD-19, işin nasıl ve 
nerede olacağı konusunda 
temel soruyu gündeme 
getirmektedir.
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Kişisel üretkenlik güçlü kalmaktadır
Şirketler dünya genelinde ofislerini kapattıkça, ofis temelli çalışanlar arasında evden çalışmaya 
geçiş neredeyse evrensel hale gelmiştir. Böylece; evler birdenbire tek bir çatı altında eşlerin, 
ev arkadaşlarının ve evde eğitimin bulunduğu hareketli bir çalışma alanı haline gelmiştir. Bu 
değişime rağmen, çalışanlar gerektiğinde odaklanma becerisine sahip olduklarını bildirseler 
de, bu mevcut durumun zorluklar taşımadığı anlamına gelmemektedir. Sonuçlar, bir sonraki 
bölümde ayrıntılı olarak gösterilecektir, ancak çoğunlukla çalışanların uyum sağladığı ve 
başarılı olduğu söylenebilir.

Güven kültürü 
Güven, günümüzün çalışma ortamındaki tartışmasız en önemli konusu olup, Cushman & 
Wakefield'ın XSF @ home (Evde Metrekare Başına Deneyim) çalışmasının anketinde özellikle 
hedeflediği bir konu olmaktadır. Bununla birlikte; katılımcıların %90'ı işlerini yürütürken 
yöneticilerinin kendilerine güvendiğini hissetmektedir. Aynı zamanda güven, çalışanların 
şirkete olan itimatları ile şirketin mevcut ekonomik krizleri başarılı bir şekilde yönetme 
kabiliyetine duydukları inanç arasında kurulan çift yönlü bir yol şeklinde ortaya çıkmaktadır.

Giriş

Nerede

Hangi

Nasıl

Gayrimenkul?

Çalışıyoruz?

Sanal vs. konuma bağlı

Binaların Rolü

Çalışma Düzeni

Daha geniş bir ekosistem

Aktivite 

Şehir vs. şehir dışı

Doluluk Değişimi

Çalışma faaliyetleri ofis konumu ile ne 
kadar alakalı olacak?

Ofis hangi amaca hizmet ediyor?

• Ne kadar
dijitalleştiriliyor?

• Ne kadar dış kaynak
kullanılacak?

• Yüz yüze ve sanal
olarak hangi
faaliyetler yapılacak?

• İş birliği yapmak
• Yoğunlaşmak
• Sosyalleştirmek
• Yenilenme
• Yüz yüze öğrenme

Şehirlere olan talepte yavaşlama veya 
tersine dönme olacak mı?

Talebin ne kadarı satıldı ne kadarı kiralandı?
Kaynak Cushman & Wakefield
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Yüz yüze ve sanal - yeni bir seçim: İş, eğlence ve sağlık için her iki kanal 
birden
Fiziksel mevcudiyet, uzun süredir çalışmak için varsayılan bir standart olmuştur. İş, sanal 
dünyaya doğru kayarken hayatımızın eğitim, sosyalleşme, sağlık, spor gibi diğer yönleri de 
mevcut olduğu bir gerçektir. Gelecekte; yüz yüze veya online olmak üzere iki seçeneğimizin 
olması giderek artış gösterecektir. Öyle ki, bir spor dersi için rezervasyon yaparken, "yüz 
yüze" veya "online" seçeneğini işaretleyebileceğiz. Sağlık alanında randevu alırken, talebimiz 
online veya yüz yüze olarak değerlendirilebilecektir. Bunların her biri farklı bir maliyet noktası 
ve deneyimi beraberinde getirecektir. Uzaktan eğitim ise halihazırda mevcut olup, giderek 
daha yaygın hale gelmesi beklenmektedir⁵. Örneğin, Cambridge Üniversitesi tüm derslerin 
2021 akademik yılının sonuna kadar yalnızca online olacağını belirtmiştir. Fiziksel olayları 
barındıran küresel endüstri etkinliklerinin yanı sıra daha büyük, daha çeşitli kitlelere yapılacak 
canlı akış içeren sanal konferanslar büyüyecektir.

Yüz yüze ve uzaktan topluluklarla online çalışma ve yönetim için davranışlar 
ve kurallar
İş, daha sanal bir hale geldikçe, eğitime ve çalışan bağlılığına yatırım yapma ihtiyacı da 
giderek artacaktır. Teknolojiye yatırım yapan, eğitim veren ve çalışanlarına güven duyarak 
onları şirkete ve şirket kültürüne bağlı tutmanın yollarını bulmaya devam eden kuruluşlar, 
toplu halde uzaktan çalışma uygulamasında başarılı olmaya devam edecektir. Bunun aksine, 
bu alanda yatırım yapmayan şirketler, gerekli teknoloji tedariki ve çalışan deneyimi açısından 
ayak uydurmaya çabalarken mevcut durumla ilgili zorlu bir öğrenme süreciyle karşılaşmaya 
devam edeceklerdir. Pandemi öncesi evden çalışmaya şüpheyle yaklaşan yöneticiler uzaktan 
çalışma uygulamalarına güvenmeye başlarken, kuruluşlar mevcut durumu idare edebilir hale 
gelmiştir. Daha hızlı bağlantılara sahip sezgisel teknoloji, ekiplerin gerçek zamanlı etkileşimde 
bulunmasına yardımcı olabilmektedir. Çalışma ortamında gerekli uygun davranışları bir arada 
çalışırken öğrendiğimiz için, online çalışma ortamında gereken davranışların ve protokollerin 
de buna uygun olarak ayarlanması gerekecektir.

Teknoloji hem insanları yönetme şeklimizi hem de İnsan Kaynakları (İK) işlevlerini 
değiştirmektedir. Örneğin: Yapay Zeka'nın (AI), destek ve bordorlama gibi geleneksel İK 
işlem görevlerini desteklemeye ve onların yerini almaya başlayacağı öngörülmektedir. İK 
işlevleri küçülürken, daha stratejik bir hale gelmektedir⁶. Kuruluşların çalışanlarını uzun vadeli 
öğrenme ve gelişim yoluyla desteklediği kişisel gelişim koçluğunun sürekli olarak artmasını 
beklemekteyiz. Bununla beraber, çalışan deneyimi ve katılımı bir öncelik olmaya devam 
etmektedir⁷. Buna karşılık, bazı kuruluşlar "Çalışan Mutluluğu ve Katılımı Yöneticisi" gibi yeni 
görevler yaratmaktadır⁸. 

Fiziksel ayrı ekipleri yönetmek için güven oluşturmak ve yöneticileri eğitmek oldukça 
önemlidir. Çalışanlar ve yöneticiler için değişim yönetimine yapılan yatırım, daha büyük bir 
oranda sanal çalışma alanına geçişte önemli olacaktır. Yönetim rolleri çalışanlara rehber olma, 
yetkilendirme ve güven verme yönünde ilerlerken, kuruluşların, liderlerin uzaktan çalışanları 
nasıl yöneteceklerini ve motive edeceklerini bilmelerini sağlamak ve dağıtılmış ekipleri 
şirket kültürü ve topluluğuna bağlı tutmak için değişim yönetimi desteğini geliştirmeleri 
gerekecektir. XSF@home (Evde Metrekare Başına Deneyim) anketine katılanların %90'ı 
halihazırda işlerini yöneticileri tarafından uzaktan yürütme konusunda kendilerine 
güvendiklerini düşünürken, kişisel bağlantı eksikliği, bağ kurma, rehberlik alma fırsatlarını ve 
kurumsal kültürle bağlantılarını olumsuz etkilediğini belirtmiştir. Her 10 Z ve Y kuşağından 7'si 
evden çalışmanın zorluklarını bildirirken, evden çalışmak özellikle genç nesiller için daha zor 
olmaktadır.

İş & Teknoloji
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Hayatımızdaki aşamalar, bu zorluklarda kilit bir rol oynamaktadır:

Gelecekte, ofislerde fiziksel toplantılar yapmanın ilk sırada tercih edilmesi beklenirken, bireysel 
masa başı işler ikinci sırada gelebilir. Ofislere dönüş öncelikleri, sosyal mesafeyi sağlamaya 
odaklanırken, uzun vadede proje işbirliği alanları, sessiz öğrenme ve grup eğitim alanları, sosyal 
alanlar ve çalışma alanları gibi enformel, açık ve kapalı toplantı alanlarına yönelik talep artış 
gösterecektir.

Teknoloji; operasyonları 
dönüştürür, hiyerarşiyi 
azaltır, uzaktan 
yönetimi artırır

YÜZ YÜZE 
VEYA DİJİTAL

ONLİNE ÇALIŞMA 
DAVRANIŞLARI VE 
KURALLARI

KİŞİSEL VE EKİP YÖNETİMİ

KÖKLÜ 
DİJİTAL 
EŞİTLİK

Source: Cushman & Wakefield

 X KUŞAĞI  Y KUŞAĞI Z KUŞAĞI

%29 ebeveyn 
sorumlulukları  

%26 ebeveyn 
sorumlulukları  

%26 evde yetersiz çalışma 
alanı
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Çalışma Alanları & Çalışanlar

Paradigmayı tersine çevirmek - önce sanal
Birçoğu için iş artık gittiğimiz bir yer değil, yaptığımız bir şeydir⁹. İşe gitmek bir çoğumuz 
için bir zorunluluk durumundadır; bunun başlıca sebepleri; alışkanlıklar, güven eksikliği veya 
yönetim tutumları / tercihleri ve tabii ki yüz yüze iletişimin zenginliğidir. Peki yapabilenler için, 
bundan sonraki standart uzaktan çalışmak olursa ve sadece ara sıra ofise gidersek? Fiziksel ofis 
alanını tamamlamak için şirketler, kapsamlı online çalışma ortamları oluşturabilirler. Özellikle de 
uzaktan çalışma uygulamalarının karşı bir noktası olarak yüz yüze görüşme ihtiyacı ve isteği her 
zaman var olmaya devam edecektir. Öte yandan, sanal dünya ölçek olarak büyüyecek olup, ofis 
alanları daha az geleneksel ve daha fazla ve yüksek kalitedeki sosyal alanlar ile dengelenecektir.

Elbette, bu seçenek her kuruluş için geçerli olmayacaktır. Örneğin, laboratuvar, üretim veya 
dağıtım gibi endüstriler diğer sektörlere göre daha fazla konuma bağlı durumdadır. Bununla 
birlikte alan emilimi, sektöre göre değişmektedir; finansal hizmetler, sigorta, profesyonel 
hizmetler ve yazılım geliştirme, uzaktan çalışma uygulamasına daha uygunken; ilaç, perakende 
ve üretim, ofis çalışma alanına daha fazla ihtiyaç duyabilmektedir.

Chicago Üniversitesi'nde yapılan bir 
araştırma ABD'deki işlerin %37'sinin 
"makul bir şekilde tamamen evde 
gerçekleştirilebileceğini" ortaya 
koyarken - bu sayı, San Francisco ve 
Washington, D.C. gibi bölgelerde %50'ye 
sıçramaktadır10. 

Daha fazla seçenek ve otonomiye sahip bir topluluk merkezi olarak: Ofis
Yüz yüze iletişim, özellikle artan sanal çalışmaya karşı bir noktada olarak değerli ve önemli 
olmaya devam edecektir. Çok az insanın tüm haftasını evde veya bir merkez ofiste geçirme 
ihtiyacı veya isteği bulunmaktadır. Bu durum, ankete katılanların %73'ünün uzaktan çalışma 
politikalarının genişletilmesi gerektiğini düşündüğünü gösteren son XSF@home (Evde 
metrekare Başına Deneyim) anket verileriyle doğrulanmıştır. Peki doğru denge nedir?

Çalışanlar ofise yalnızca yüz yüze toplantılar, proje çalışmaları, etkinlikler ve eğitimler gibi 
belirli nedenler doğrultusunda geldiklerinden, kuruluşlar evden çalışma paketleri sunmaya 
başlayabilirler. Bu durum, çalışanın evde kullanılan geniş bantlı internet bağlantısı için 
ödeme yapılmasından, ekran veya kulaklık satın almak için oluşturulacak bir ev ofisi bütçesi 
sağlanmasına kadar genişletilebilir. Uzaktan gerçekleştirilen bireysel ve/veya daha rutin 
görevler, şehir merkezindeki yapılacak kirala ve seyahat maliyetlerini de azaltabilir.

Uzaktan çalışmanın daha fazla uygulanması, ofisin yeni bir modele olan ihtiyacını 
göstermektedir. Bir süredir, çalışma alanı planlaması, genellikle toplam alanın %30'undan 
daha az olan iş birliği alanlarıyla desteklenen bireysel çalışma ortamına dayanmaktaydı 
¹¹.Coğrafyalar ve sektörler arasında gerçekleştirilen Cushman&Wakefield alan kullanımı 
analizi, KOVİD-19 öncesinde dahi, genellikle ortalama %56'sında geleneksel ofislerin 
kullanıldığını ortaya çıkarmıştır.
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"Kullandığımız ofis alanı, 
bireysel masaların daha az ama 
insanları iş birliği içinde bir 
araya getirmek için çok daha 
fazla kullanılacak"
Jonathan Lewis, CEO Capita

Bu alanlar, ideal olarak dış mekanla bağlantılı olan spor ve sağlık tesisleri ile entegre 
edilebilirler. Ofisler, %70 iş birliği ve daha geniş destek alanlarına geçişle geleceğin topluluk 
merkezleri haline gelebilirken, ofislerde yalnızca %30 bireysel çalışma görevine yönelik alanlar 
bulunacaktır. "Ofis; kutlama, ağ kurma, yemek yeme ve sosyalleşme için kullanılan bir alan 
haline gelecektir."

Bölgelere göre 
ortalama ofis kullanımı
Figure 3: Average Utilisation

Kaynak: Cushman & Wakefield
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Çalışma Alanları & Çalışanlar

Evden Çalışma Politikaları 

Sürdürülebilirlik

Eğitim

Sağlık Hizmetleri  

Barınma 

Evden çalışmaya özel düzenlemeler ve çalışanların öz değerlendirmelerinden kurumsal 
göreve yönlendirilen daha geniş programlara geçiş.

Binaların, konum ve seyahat anlamında daha geniş bir bağlamda görülmesi gerekir. 2020’nin 
sonuçları, en fazla enerji emisyonuna neden olan faaliyetlerin, karayolu taşımacılığının (toplam 
emisyonların %11,9'u), konut binalarının (toplam emisyonların %10,9'u) ve ticari binaların 
(toplam emisyonların %6,6'sı) içerdiğini bildirmektedir.

Çalışan bağlılığı paketinin bir parçası olarak ve öğrenci borçlarını ele almak adına stajlarda ve 
lisansüstü eğitimde gerçekleşecek artış.

Artan tıbbi tarama, sağlık değerlendirmeleri, aile doktoru, diş hizmetleri, sağlıklı yiyecek 
tedariki ve tavsiyeler.

Yerleştirme programlarının bir parçası olarak birlikte yaşama/ortak çalışma düzenlemeleri 
sağlayan, artan lisansüstü konut arzı. Bu yaklaşım, güçlü ekipler ve ağlar oluşturabilecektir 16.

Bu bağlamda, sessiz ve kapalı alanlara olan ihtiyacın da artış göstermesi beklenmektedir. 
Ses tanıma yazılımında ve video görüşmelerindeki artışlar, oluşacak gürültüyü yönetmek 
için rezerve edilebilir kapalı alanlara olan talebin artmasına neden olacaktır. İş birliği önemli 
olmaya devam edecek olsa da, ofislerin aynı zamanda sessiz çalışmaya uygun olması 
gerekliliğine yönelik kabul de giderek benimsenmektedir¹⁴. Ortak çalışma alanları, sessiz ve 
bireysel alanlar arasında belirgin bir denge sağlamak, kilit bir nokta olacaktır.

Çalışmalar, çekirdek bir ofisten, iş birliği ise ofislerden ve çalışanların evlerine daha yakın 
uydu ortak çalışma alanlarından yapılabilecektir. Giderek daha fazla şirket sanal bir modelde 
faaliyet göstermenin mümkün olduğunun farkına varacak olsa da, çoğunluğun çekirdek ofise 
olan ihtiyacı her zaman devam edecektir. .

Daha çeşitli bir görünüm
Küresel şirketler ölçek, etki ve ekonomik güç bakımından büyüdükçe, sorumluluklarının 
hissedardan paydaş değere kayması gerekmektedir. Uzun yıllardır, hissedar getirilerini artırmak, 
işletmelerin önceliği olmuştur. Bununla birlikte, sürdürülebilirlik ve yerel topluluklara dağıtma 
gibi farklı şekillerde sorumluluk ve değer ölçülerine doğru bir geçiş mevcuttur. Büyük teknoloji 
devlerinin, bazı hükümetlerden daha güçlü hale gelebilecektir. Kar; toplum, çalışanlar ve 
aileleri için özenle dengelenmelidir. Çalışanlarına maaş, beslenme, sağlık, refah ve barınma 
açısından bütünsel olarak bakan Cadbury veya Diaego Grubu’nun bir markası olan Guinness 
gibi kuruluşların önceleri sayıca daha çok olduğunu görebiliyorduk. Temel fark, sanayi devrimi 
sırasında bu girişimlerin işveren öncülüğünde olmasıydı. Günümüzün dijital devriminde ise, 
giderek daha fazla çalışan liderliğinde olmaktadır. 

Geleneksel erişim ve konum engelleri azaldıkça, iş gücü genelinde çeşitlilik ve katılımda köklü 
gelişmelerin olması öngörülmektedir. Esnek ve uzaktan çalışma standart bir haline geldikçe, 
ofislerde fiziki olarak bulunma durumu da ortadan kalkmalıdır. En iyi yetenekler, daha geniş 
bir coğrafyada daha ilginç ve anlamlı rollere erişmeyi bekleyebilir ki, bu da kurumsal kültürün 
yeniden şekillenmesi anlamına gelmektedir. 

Sadece bir ofis değil; iş, yaşam ve sosyalleşme ekosistemi
Sanal çalışma; iş, yaşam ve sosyalleşme arasında bulanık bir durum yaratmaktadır. Bu 
raporda daha önce açıklandığı gibi, çalışan bağlılığı ve İK rolündeki temel değişikliklerle ilgili 
öncelikler, kuruluşların "tüm çalışanlara" daha fazla yatırım yaptığını göstermektedir. Çalışma 
modelleri ve ofislerdeki doluluk oranlarının yanı sıra, politikalar ve teşvikler de paralel olarak 
değişmelidir. Örneğin:
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Karar desteği. Artık liderlerin, iş hedefleri 
ve gelecekteki senaryolarla bağlantılı olarak 
çalışma alanı verilerine her zamankinden 
daha fazla ihtiyacı vardır. Sektörünün en 
iyisi şirketler; liderlik, İK ve BT ile ortaklaşa 
geliştirilen Ticari Gayrimenkul stratejilerine 
sahip olurken temel ticari, ekonomik, politik 
veya riskle ilgili konulara dayalı olarak değişim 
planlamaktadır.

 

Teknoloji insanları 
ve çalışma 
alanlarını şu şekilde 
etkilemektedir:

Ofislerin topluluk 
merkezi olarak 
kullanılması, 
daha fazla 
seçenek

Bir iş, yaşam, 
öğrenme ve 
sosyalleşme 
ekosistemi 

Daha çeşitli bir 
bakış açısı

Ofisten 
eve olan iş 
paradigmasını 
tersine 
çevirmek

Source: Cushman & Wakefield

Çalışma Alanları & Çalışanlar
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Zorunlu olarak, belirli tek bir konumda çalışmak geçici olarak kullanılamaz durumdadır. 
KOVİD-19 pandemisi bizleri tamamen dijitalleştirirken; sosyal mesafeye prensiplerini 
uygulamaya ve uzaktan aktif çalışmaya zorlamıştır. Bu dijitalleşme süreci ciddi bir ivme 
kazanmışken, pandemi sonrası dönemde de hız kesmeden devam edecektir17. Buna göre, 
PWC'nin KOVİD-19 CFO Nabız Anketi ABD bulgularına göre, "şirketlerin yarısı (%49) uzaktan 
çalışmayı, uygun roller için kalıcı bir seçenek haline getirmeyi planlamaktadır ”ve bu sayı, 
finansal hizmet kuruluşları arasında %60'a yükselmektedir 18. Zorunluluk olarak ofislere gitmek 
yerine, daha fazla insan uzaktan çalışacak olup, belirli nedenler ve özel olaylar doğrultusunda 
ofise gidecektir. Online eğitim ve alışverişten, uzaktan sağlık hizmetine ve evden çalışmaya 
kadar, bütün bu faaliyetlerin uzaktan gerçekleştirilebileceğini biliyoruz. Bu yüzden gelecekte, 
sanal gerçeklik teknolojisinin uzaktan çalışmayı daha çekici hale getirmesi beklenmektedir 19.

Sanal ve küresel iş gücü kaynağı
Bu etkinliklerin çoğunu dünyanın herhangi bir yerinden yapabilirsek, bir şirketin ofis konumu iş 
akışıyla ne kadar ilgili olacaktır?

1.	 Şirketlerin, yeteneğin olduğu yerde olması gerekiyor mu yoksa şirketler, Bulut platformu 
aracılığıyla sanal olarak küresel yetenekleri istihdam edebilirler mi?

2.	 Hangi çalışma grupları konumdan bağımsız hale gelebilir ve hangileri konuma bağlı 
durumda olmalıdır?

3.	 İş gücünün büyük bir kısmı uzaktan, yurt içinde veya yurt dışında çalışıyorsa, fiziksel bir 
ofisin konumu ile ilişkili işgücü maliyeti ne kadar ilgili olur?

4.	 Yer seçimi için hangi etkenlerin daha kritik hale gelmesi beklenmektedir?

5.	 Kentsel alanlara olan talep bugün olduğu gibi devam edecek mi?

Küresel yetenek kaynağı - her yerde sanal 
mevcudiyet: 
Yetenek bulunan bölgeler, yıllardır sınırların ötesine genişleyerek, şirketlerin işletim modellerini 
merkezden uzaklaştırmaktadır. Bununla birlikte, odak noktası; Ortak Hizmet Merkezleri gibi 
merkezi bir çalışma içindeki belirli işlevleri dağıtmak olmuştur. Çalışanın sanal ofis adresi haline 
geldiği, bireysel düzeyde birden çok coğrafyaya ulaşan işlevler arasında daha fazla dağıtılmış 
bir yetenek stratejisi öngörmekteyiz. Merkezileştirilmiş işletim modellerinden merkezi olmayan 
işletim modellerine geçilirken, gelecekte daha fazla dağıtılmış işletim modellerine geçilmesini 
beklemekteyiz.

Konum Stratejisi

MERKEZİLEŞMİŞ MERKEZİ OLMAYAN DAĞINIK

•
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İkincil şehirler ön planda:
Sanal eşitlik ve çevik çalışma politikaları, daha az sayıda çalışanın daha iyi kariyer fırsatlarına 
erişmek adına başkentlere taşınmak için baskı hissetmesini sağlayabilir. İşverenler, yetenekleri 
daha çok bulundukları yere göre hedef alacak olup, bölgesel merkezler temelinde iş birliği 
alanına erişim sağlayacaklardır. İyi üniversitelere sahip daha küçük şehirler, yaşam kalitesi ve 
uygun fiyat kombinasyonunu sunarak, yetenek çıkarma yönünde popülerliğini artırabilir.

Bunu kısmen Birleşik Krallık'taki "kuzey kıyı" akımı ile görmeye başladık. Son on yılda 
Londra'dan ayrılan ve kuzey bölgede ev satın alan veya kiralayan insanların yüzdesi on 
kattan fazla artmıştır20. Örneğin, Leeds'de HMRC (İngiltere'nin vergi toplama dairesi) bu yılın 
sonlarında 6.000 çalışanıyla yeni bir merkez açarken, Leeds'te 1.300 çalışanı olan Sky, yeni bir 
Studios İnovasyon Merkezi planlarını duyururken, 2022'ye kadar 1.000 tane ek iş yaratmıştır 21. 

Benzer şekilde, Orta ve Doğu Avrupa'da, yaklaşık 420.000 nüfuslu, ancak bilgisayar 
bilimlerinde güçlü bir uzmanlığa sahip olan Romanya’nın kültür başkenti Cluj, ülkenin 
başkenti Bükreş ile yetenek için rekabet eden uluslararası bir teknoloji merkezi olarak ortaya 
çıkmaktadır. 

Konum Stratejisi

•

Tablo 6: 

Birleşik Krallık ve ABD'deki büyük şehir merkezlerine 
kıyasla ikincil şehirlerde büyüyen teknoloji yeteneği iş 
ilanları tablosu

BİRLEŞİK 
KIRALLIK 
ŞEHİRLERİ

LONDRA MANCHESTER LEEDS BRİSTOL CARDİFF

TEKNOLOJI IŞ 
ILANLARI 
YILLIK BÜYÜME 
(16-19)

%3,81 %12,82 %15,0 %8,4 %12,03

TEKNOLOJİ 
YETENEK 
PROFESYONELLERI 
TOPLAM (2019)

248.577 37.817 26.166 21.734 13.539

ABD 
ŞEHİRLERİ

NEW 
YORK

SAN 
FRANCİSCO AUSTİN RALEİGH SALT 

LAKE CİTY NASHVİLLE

TEKNOLOJI IŞ 
ILANLARI 
YILLIK BÜYÜME 
(16-19)

%30,8 %32,7 %35,1 %40,4 %39,8 %38,1

TEKNOLOJİ 
YETENEK 
PROFESYONELLERI 
TOPLAM (2019)

297.765 149.463 61.262 34.907 32.009 26.14 
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Bununla birlikte Çin'de, son beş yılda Wuhan ve Chengdu gibi ikincil şehirler inovasyona ağırlık 
vermiş olup, bir sonraki büyük teknoloji gelişimine yönelmişlerdir. Teknoloji yeteneklerine 
erişim, Pekin veya Şangay bölgelerine göre daha düşük bir yaşam maliyeti ile birleştiğinde 
Dell, IBM, Intel, J&J, Xiaomi ve ThoughtWorks gibi şirketlerin ilgisini çeken temel etkenler 
olmuştur. Wuhan büyük ölçüde mühendislik ve bilimsel disiplinlerden mezun olmak üzere, 
yılda 1,3 milyon üniversite öğrencisi çıkarmaktadır²². İş gücü maliyeti ise, Pekin veya Şangay 
bölgelerine göre yaklaşık %40 daha düşüktür. Bu şehirler daha yüksek yaşam standartları 
(yaşam maliyeti, iş-yaşam dengesi) sağladığı için genç yetenekler Chengdu ve Wuhan'a geri 
dönmeyi seçmektedirler.

Benzer şekilde, ABD'de Nashville, Austin, Raleigh / Durham ve Salt Lake City gibi daha küçük 
ölçekteki metropol alanları, büyük kıyı şehirlerine kıyasla sundukları avantajlar beraberinde 
ortalamanın üzerinde nüfus ve iş artışı göstermiş olup, maliyet ve kalitenin bir sonucu olarak 
Amazon ve Apple gibi kurumsal şirketlerin yer değiştirmelerini sağlamıştır.

Şehir seçimi kriterlerinde köklü bir değişim: 
Uluslararası olarak dağıtılmış işgücünün şehir seçimindeki kriterleri etkilemesi beklendiğinden, 
çekirdek bir Genel Müdürlük veya ofis varlığı oluşturmak için güçlü rakipler olarak yeni türde 
konumların ortaya çıkması beklenmektedir. Giderek önemli hale gelebilecek faktörler arasında; 
istihdam yasaları uyumluluğu, coğrafi olarak dağınık işgücü, geniş bant internet bağlantısı, 
sınır ötesi kesintisiz iş operasyonlarını mümkün kılmak için büyük bir uluslararası ticari/
ekonomik birliğe üyelik ve marka konumlandırması gösterilebilir.

Evden Çalışma:
İnsanlar nerede yaşamak istediklerini seçebilir ve işe yakınlık daha az ölçüde önemli bir hale 
gelebilir; böylece, uzaktan bağlanma ve ofise yalnızca ihtiyaç duyulduğunda gidebilirler. 
Daha fazla insan nerede yaşayacağını; toplum, olanaklar, ulaşım merkezlerine erişim, eğitim, 
konut kalitesi ve doğal kaynaklara göre seçecektir. Ev ve çalışma alanı etrafındaki yaşam tarzı 
tercihleri yaş ve yaşam döngüsündeki değişikliklerle birlikte geliştikçe, çalışma alanı konumuna 
yönelik tercihler değişmeye devam edecektir, öte yandan evden çalışma yaklaşımında 
muhtemel bir artış kaydedilmesi beklenmektedir.

•

•
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Hem Şehir Merkezi Hem Şehir Dışı
Son on yılda, şirketler; yetenek tercihleri, mobilite ve sürdürülebilirlik etkenleri ile yönlendirilen 
kentsel alanlara geri dönmüştür. Mevcut pandeminin ortaya çıkardığı sorulardan biri, bu 
eğilimin olası tersine dönüşü üzerinedir. Raporumuz, pandemi sonrası orta ve uzun vadede 
gelecek dönemin yanı sıra yeni bir kriz riskine hazırlıklı olan bir dünyayı ele almaktadır. 
Kurumsal topluluğun bazı kısımlarında, şehir merkezi dışındaki alanların daha güvenli olacağı 
ve gelecekteki olası salgınlara karşı daha fazla direnç sağlayacağı yönünde bir algı vardır. Bu 
düşünce, potansiyel bir pandeminin, toplu taşıma araçlarının yoğun olduğu yoğun kentsel 
alanlarda daha hızlı yayılacağı hipotezine dayanmaktadır. Hem şehir merkezi ve hem dışındaki 
konumlar lehine güçlü tartışmalar olsa da, gelecekte birinin daha ağır basması yerine, ikisinin 
birleşimi olacağına inanıyoruz.

Yoğunluk, pandemilerin yayılmasındaki 
etkenlerden sadece bir tanesidir. 
Mevcut pandeminin gösterdiği üzere, bazı şehir merkezi dışındaki bölgeler, büyük şehirlerden 
daha sert ve hatta daha şiddetli etkilenmiştir. Almanya veya Belçika'da, en çok etkilenen 
bölgeler, Brüksel veya Frankfurt değil, Batı Almanya ve Flanders'in ana şehirleridir. İtalya'da 
virüs ilk olarak kuzey bölgede şehir merkezi dışındaki yerlerde yayılmıştır. Şehir merkezi 
dışındaki alanlar, genellikle yüzlerce kilometreden fazla, yoğun ve uluslararası bağlantılı insan 
faaliyetlerinin sürekliliğini oluşturan büyük şehirlerin bir parçasıdır. Konut, alışveriş, lojistik ve 
ofis faaliyetlerini harmanlayan bu alanlar, yoğun metropollerden sonra, salgın hastalıkların 
yayılmasına yatkın olabilirler. Yoğunluk, salgın hastalıkların yayılmasını açıklayan bir etken 
olmaktadır23.

Arabalara geri dönemeyiz.
2017'de karayolu taşımacılığı, taşımacılıktan kaynaklanan toplam sera gazı emisyonlarının, 
uluslararası havacılık ve uluslararası nakliye dahil olmak üzere neredeyse %72'sinden sorumlu 
durumdaydı. Bu emisyonların %44'ü binek araçlardan kaynaklanmaktaydı²⁴. Buna ek olarak, 
konut dağılımını veya toplu taşıma ağlarını değiştirmek olası gözükmemektedir. Avrupa 
ve Kuzey Amerika nüfusunun %80'ine yakını, ulaşım ağlarının merkezi alanlarda birleşmek 
üzere tasarlandığı Metropol alanlarda yaşamaktadır. Daha büyük şirketler, metropol alanların 
tamamına yayılan istihdam toplama alanlarına sahiptir. Şehir merkezi dışındaki konumlarına 
erişim belirgin bir ölçüde şehir merkezine kıyasla daha zor olurken, bunları besleyecek toplu 
taşıma ağları yetersiz durumdadır. Bununla birlikte, her ne kadar ilerleme kaydedilse de, birçok 
şirket şehir merkezi dışına taşınmaya başlarsa, bu büyük çevresel sorunların beraberinde 
hareketlilik sorunlarını da yaratacaktır.

Toplu taşıma, ofislerden daha riskli değildir. 
Epidemiyoloji çalışmaları25, kapı kolu gibi tehlikeli bir yüzeyin, bir binadaki çalışanların %40-
60'ına 2 - 4 saat içinde bir virüsü yayabileceğini göstermektedir. Yoğun hijyen ve sosyal 
mesafe önlemleri uygulamalarına rağmen hastaneler ve bakım evleri virüsün son derece hızlı 
yayılmaya devam ettiğini göstermektedir. Toplu taşıma ile ilgili hava yoluyla bulaşma riskinden 
kaçınırken, çalışanları ofislerde daha fazla riske maruz bırakmak mantıklı bir yaklaşım olarak 
görünmemektedir. Daha fazla uzaktan çalışma ve ofis ortamında yaygınlaşan esnek çalışma 

Konum Stratejisi

•

•

•
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saatleri uygulamaları, toplu taşımadaki tıkanıklığı önemli ölçüde azaltarak havadan iletim riskini 
düşürecektir.

Yeni nesillerin kentsel tercihleri tersine 
çevirmesi olası değildir.
Virüsten en az endişe duyan ve etkilenenler, işe alımlarda hedef kitle olmayı sürdürecek olan 
genç nesiller olmaktadır. Şehir merkezinde yaşamak isteyen genç nesillerin, konum tercihlerini 
bunun tersi yönde yapmaları beklenemez. Cushman & Wakefield’in Avrupalı genç çalışanlarının 
1.200'den fazla katılımcıyla yaptığı ankete göre, öğrencilerin ve genç çalışanların %60'ı iş 
yerlerinin alışveriş, yemek ve sosyal etkinlikler gibi yerel olanaklara erişim sağlayan şehrin 
yoğun ve canlı bir noktasında olmasını talep etmektedir. Daha önce belirtildiği gibi, Y ve Z 
kuşağı çalışanları, evden çalışmakta en çok zorlanan demografik gruplardır.

Aşağıdaki bölümde özetlediğimiz gibi, büyük kuruluşların, şehir merkezi ve dışındaki yerlerin 
benzer şekilde rol oynayacağı durumlarda farklı konumlara taşınma yönünde güvenin 
oluşacağına inanıyoruz. Şehir merkezi, temel toplantı ve iş birliği bağlantılarını sağlamak 
için önemli özellikler sunmaya devam edecek olup, şehir merkezi dışındaki alanların daha 
küçük topluluk görüşmelerine yönelik olacaktır. Öte yandan bunun tersi de mümkündür. Her 
durumda, farklı konumlar içeren dağıtılmış bir portföy, gelecekteki olası pandemi durumunda 
herhangi bir konumundan bağımsız çok daha güçlü bir iş sürekliliği sunacaktır.

•

KOVİD-19, işin nasıl ve 
nerede olması gerektiği 
konusundaki temel soruyu 
gündeme getirmektedir

BİLGİ, TEMEL 
BİR KONUM 
BELİRLEYİCİ 
OLMAYA DEVAM 
EDECEKTİR

YOĞUNLUK 
SADECE BİR 
UNSURDUR

ARABALARA 
GERİ 
DÖNEMEYİZ

KISITLI 
İMKANLARLA 
GENÇLERİN 
KENTSEL 
TERCİHLERE 
GERİ DÖNÜŞÜ
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Geleneksel Ticari Gayrimenkul modelleri, büyük dijitalleştirilmiş işlemleri 
desteklememektedir.

Merkezileştirilmiş alan modellerinin sonu.
Yetenek bulma alanları, yıllardır sınırların ötesine genişleyerek, şirketlerin işletim modellerini 
merkezden uzaklaştırıyor. Bununla birlikte, odak noktası, Ortak Hizmet Merkezleri gibi merkezi 
bir operasyon içindeki belirli işlevleri dağıtmak olmuştur. Çalışanın sanal ofis adresi haline 
geldiği mevcut durumda, bireysel düzeyde birden çok coğrafyaya ulaşan işlevler arasında daha 
fazla dağıtılmış bir yetenek stratejisi öngörmekteyiz. Merkezileştirilmiş işletim modellerinden 
merkezi olmayan işletim modellerine geçtiğimiz bu dönemde, pandemi sonrası daha fazla 
dağıtılmış işletim modellerine geçilmesini öngörmekteyiz.

Genel merkez ve operasyon arasındaki bulanık 
sınırlar.
Uygun maliyetli ve merkezi bir konumda yer alamayan kuruluşlar, operasyonları "genel merkez" 
ve "operasyonel" ofislere bölerek daha az maliyetli şehir merkezi dışındaki konuma taşıma 
seçeneğine sahipti. Öte yandan, dijitalleşmeyle birlikte, BT veya pazarlama gibi arka ofis 
operasyonları, giderek daha fazla temel iş olmaya başlamıştır. Teknoloji ve dijital dönüşüm artık 
çoğu kuruluş için temel faaliyet alanı durumundadır. Genel merkez ve operasyonel ofislerde 
yatay iş birliği ve dijitalleştirme ihtiyacıyla, sınıflandırma en iyi ihtimalle geçerlilik düzeyini 
kaybetmekte veya tersine dönmektedir.

•

•

Ofis Alanı Talebi Üzerindeki Etkisi

Where

Bir çalışma, yaşama, öğrenme ve sosyalleşme ekosistemi

Evden 
Çalışma

Topluluk 
Alanı

Şehir Merkezi Merkez Ofis

Dijitalleşme; işi, yaşamı ve sosyalleşmeyi bulanıklaştırmaktadır. 
Çalışan bağlılığındaki ve İK rolündeki değişimler etrafındaki 
öncelikler eşliğinde, kuruluşlar 'çok yönlü bir çalışana’ daha fazla 
yatırım yapmaktadır.

Bireysel çalışma – 
uzaktan erişim

Bireysel çalışma ve 
küçük toplantılar 

Üçüncül lokasyonlarda 
sosyal etkileşim ve işbirliği

Beraber çalışma, 
öğrenme ve toplantılar

ÇALIŞANIN EVİ ORTAK ÇALIŞMA 
ALANI / UYDU 
OFİSLER

Müşteri / Çalışanlar

Halka Açık

Çalışanlar

İMKANLARIN VE 
HİZMETLERİN YER 
ALDIĞI BİR ÇEVRE

KENDİ KENDİNE 
ÇALIŞAN BİR OFİS VE 
ETKİNLİK ALANI

KİŞİSEL ORTAK HALKA AÇIK / ORTAK / KİŞİSEL



19

Dağıtılmış, isteğe bağlı bir portföye doğru...

Ofis içinde ve dışında çevik çalışma
Artan esneklik talebini karşılamak için, "çevik çalışma alanı" konseptleri, küresel olarak ofis 
portföylerinde kullanılmaktadır. Cushman & Wakefield-CoreNet 2019 What Occupier Wants 
(Kullanıcı Ne İster) çalışmasına göre, ankete katılan şirketlerin %77'si çevik çalışma alanı 
uygulamalarını benimsemiştir²⁶. Belirli bir ofis içinde, değişen bireysel ve iş birliğine dayalı 
çalışma gereksinimlerini karşılamak için çeşitli ayrılmamış alanlar sağlanmaktadır. İnsanlar 
herhangi bir yerden çalışabilirken, çalışanlar yine de bir zorunluluk olarak haftanın belirli 
günlerinde ofislerde bulunmaktadırlar.

Portföy kaplama alanı, talep üzerine kullanılan 
daha fazla dağıtılmış alan sağlamaya doğru 
evrilmelidir.
Çalışanlar için merkezi bir buluşma yeri sağlamak için “ofislere” olan ihtiyaç her zaman devam 
edecektir. Bununla birlikte, fiziksel etkileşim gerektirmeyen işler, evler de dahil olmak üzere 
çeşitli başka yerlerden ve aynı zamanda çalışanlara daha yakın ve topluluklar dahilinde uydu 
veya ortak çalışma yerlerinden yapılabilir.

Alan ve konum tipolojileri - bir ekosistem
Ofis merkezlerinin fiziksel toplantı ve iş birliği alanlarına kaymasının hızlanması beklenmektedir. 
Sanal iş birliği ve bireysel çalışma, artan çeşitlilikteki başka konumlardan gerçekleşebilecektir. 
Portföy planlama, merkezi tahsisli modellerden dağıtılmış²⁷ isteğe bağlı alan hazırlığına doğru 
gelişecektir. İronik bir şekilde, bu fikir, başlangıçta Avrupa Birliği tarafından finanse edilen bir 
araştırma projesinin bir parçası olarak 20 yıldan fazladır söz konusu olurken, mevcut pandemi 
ile ciddiye alınmaya başlanmıştır.

Kuruluşlar, güçlü finans ve konum uzlaşmalarıyla gelen tek veya ikili bir konum sağlamak 
yerine, personelin çalışabileceği çok çeşitli yerler sağlayacaklardır. Buna göre, tüm 
gereksinimleri bir ofiste yoğunlaştırmak yerine, çeşitli çalışma alanı fırsatı sağlamak için 
potansiyel bir lokasyon kullanabilecektir.

Çekirdek merkezler - daha küçük, daha fazla ve 
daha yüksek kalitede.
Temel ofis işlevi, çalışanlar ve müşteri toplantıları için fiziksel iş birliği sağlamak ve önemli 
kurumsal ürünleri ve değerleri sergilemek için değişecektir. Çekirdek “ofis” merkezleri, hem 
çalışanların toplantılar dahilinde çalışabilmesini, hem de yakın çevrede yaşayanlar için esnek 
alan sağlayacaktır.

Özellikle dijital yeteneklerde artan rekabetle birlikte şirketler, tüm büyük şehir merkezlerinde 
kiraların artmasına sebep olan merkezi kentsel alanlar sunmaya başlamıştır.

Çekirdek merkez bir kampüs olduğunda, çeşitli potansiyel konumlar olması muhtemeldir. Son 
on yılda şehir dışı kampüs²⁸ popülerliğinde bir düşüş yaşanmıştır. Bunun nedeni genellikle 
kolaylık, ulaşım ve yeteneklere olan erişim eksikliğidir. Birincil konumların etrafında gelişen 
kampüslerde ise artış görülmüştür. Örnek olarak; Silikon Vadisi gibi sektörel, İngiltere'deki 
Cambridge veya Massachusetts, ABD’deki Cambridge gibi yüksek öğrenim grupları verilebilir.

Impact on corporate office space 
demand

•

•

•
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Kolaylık, işlevsellik ve sağlığı destekleyen, çeşitli 
konumlar ve deneyimlerden oluşan bir Ekosistem

Evden Çalışma

Yerel Topluluk 
Merkezleri

Üçüncül Lokasyon

Çekirdek Ofis Kent 
Merkezi 

İsteğe Bağlı Etkinlik 
Alanı

Çekirdek Ofis 
Merkezi

Daha az git-gel

Daha kısa yolla ulaşılan ofis 
atmosferi ve servisler

Öğle yemeği veya kahve 
eşliğinde resmi olmayan 
toplantılar

Önemli toplantılar / İşbirliği / Öğrenme / 
Mentorluk / İnovasyon / Kültürle Bağlantı

Esnek anlık toplantı ve resmi 
toplantı alanları 

Kolay erişilebilir lokasyon

1

2

4

5

3 

6
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Sosyal mesafenin yüz yüze iş birliğini sınırladığı bu mevcut dönemin sonrasında, iş birliği, 
rehberlik ve kurumsal kültürle olan bağlantıyı sağlamak adına çalışanların bu temel 
merkezlerde düzenli zaman geçirmeleri beklenebilir. Bununla birlikte kullanıcılar, alan talebi 
değişkenlikleri oldukça onlara daha fazla esneklik sağlamak için katlara göre kiralama 
uzunluklarını kademelendirmek istese de ilgili standart kira sözleşmelerine sahip bu merkezler 
için daha uzun bir vizyona ve gereksinimlere sahip olacaklardır. Bireysel çalışma gereksinimleri 
için bireysel kullanıcı alanı azaltılabilirken, ortak çalışma alanı ile değiştirilebilir. Böylece daha 
fazla şirket, etkinlik alanları için merkezi ve erişilebilir kentsel konumları hedef alacaktır.

İsteğe bağlı etkinlik alanı.
Uzaktan çalışmayı artıran ve hatta tamamen sanala geçiş yapan şirketler için, tekrarlanan şirket 
ve ekip toplantıları için isteğe bağlı etkinlik / iş birliği alanlarına yönelik yeni bir gereksinim 
oluşabilir. Buna yönelik talep, şehir merkezleri, büyük çokuluslu şirketler için havaalanları dahil 
olmak üzere ana ulaşım merkezleri ve şehir dışı otelleri gibi erişilebilir ve akılda kalıcı yerler 
olacaktır.

Esnek "geçici kullanım" alanları...
Genişletilmiş istihdama sahip daha büyük metropol bölgelerde, talep üzerine esnek şartlarla 
kiralanacak ek alan sağlamak mantıklı bir çözüm olacaktır. Bu alanlar daha küçük ve daha az 
merkezi alanlarda olmasına rağmen, toplu taşıma araçları ve diğer olanaklar ile çevrili olması 
gerecektir. Daha küçük toplantılara ev sahipliği yapacak olup, belirli bir mesafe içinde kurumsal 
iş yeri altyapısından yararlanmak isteyen çalışanları ağırlayacaktır. Bununla beraber bu alanlar, 
çalışanlara, tedarikçilerle veya kendi sektörlerinden diğer kuruluşlarla iş birliği yapma fırsatları 
da sağlayacaktır.

Yerel topluluk merkezleri.
Şirketler; uzun işe gidip gelme sürelerinden kaçınmak ve daha geniş istihdam alanlarından 
yararlanmak için çalışanların yaşadığı yerlere daha yakın uydu ofisler sağlayabilirler. Bunlar, 
kuruluşların bulunduğu konuma şehrin alternatif ofis bölgelerinde veya ana caddelerde olabilir. 
Cadde mağazaları, yürüme veya bisiklet mesafesinde yenilikçi çalışma alanları sağlamak için 
yenilenebilir. Aynı zamanda, bu merkezler çalışanların kendi toplulukları içinde daha fazla 
katılım göstermelerini sağlayacaklardır. Birkaç banka, çalışanlarına yerel geçici kullanım alanları 
sağlamak için şubelerinden yararlanmanın yollarını şimdiden değerlendirmektedir.

Ofis Alanı Talebi Üzerindeki Etkisi

•

•

•
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Kolaylık, işlevsellik ve refahı destekleyen, çeşitli 
konumlar ve deneyimlerden oluşan bir Ekosistem

Sonuç

Mevcut kriz, sanal olarak çalışma yeteneğinin yalnızca iş açısından kritik olmadığını, aynı 
zamanda daha eşit iş birliği için yeni kanallar açtığını ve potansiyel olarak kullanılmayan 
yetenek kaynaklarına erişim sağlandığını göstermiştir.

Kullanıcılar, ofisin rolünü - hangi amaca hizmet ettiğinden, nerede bulunması gerektiğine 
ve nasıl çalıştığına kadar yeniden düşüneceklerdir. Uzaktan çalışmanın birçok kişi için 
uygulanabilir olduğu göz önüne alındığında, günlük olarak işe gidip gelen çalışan gruplarına 
daha az ihtiyaç duyulabilir. Daha fazla işveren, yeteneklere bulunduğu yerde erişebilecek ve 
insanların yaşadığı yere yakın daha küçük bölgesel iş birliği merkezleri sağlayabilecektir.

Merkez ofislerin fiziksel toplantı ve iş birliği alanlarına doğru kayması beklenirken, şehir 
merkezlerinde hızlanmaya devam edecektir. Sanal iş birliği ve bireysel çalışma, şehir merkezi 
dışı da dahil olmak üzere yetenek havuzlarına yakın, artan çeşitlilikteki konumlardan da 
gerçekleşebilecektir. Bu nedenle birçok kuruluşun, potansiyel olarak merkezi modellerden 
merkezi, dağıtılmış ve talep üzerine sağlanmış alan karışımına geçmesi öngörülmektedir.

Kaynak:: Cushman & Wakefield

Nerede

Neden

Nasıl

Real Estate?

Küresel yetenek kaynağı

Ekosistem

Dijital veya fiziksel 

Davranışlar

Gelişen model

Destekdeneyim 
özellikleri

Bölgesel Şehirler

Şehir & Şehir dışı

Yeni talep doğuyor

Geleneksel ofis talebinin 
azalması

İşverenler ülke çapında ve küresel olarak 
daha fazla işe alım yapıyor

İşverenler çalışmak için çeşitli yerler sunar

Her iki kanalda da 
çalışın

yüz yüze veya uzaktan 
erişimle topluluklarda 
yönetime uyum sağlar

Belirli işler için ofise gidilmesi 
ve dijital çözümlerin 
artırılması

İş birliği / Odaklanma / 
Bağlanma / Yenileme / 
Öğrenme (XSF)

Daha sakin ve uygun fiyatlı bölgelerde 
yaşayabilmek

Konumları daha geniş bir ekosisteme 
dağıtmak

Talep üzerine etkinlik ve toplantı alanları

çalışıyoruz?

yaşıyor ve çalışıyoruz?



Daha fazla bilgi edinmek için: https://occupiermetrics.com/
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Ofislere yönelik genel gereksinim, büyük olasılıkla kentsel alanların yanı sıra çeşitli başka 
konumlardaki daha küçük merkezlere odaklanmaya doğru kayacaktır. Çalışanlara daha yakın 
çalışma alanı sağlayarak dağıtılmış portföyleri benimseyen kullanıcılar, salgın zamanlarında çok 
daha güçlü bir direnç sağlayacaktır.

Büyük şehirler istihdam yönünden ilgi çekici bölgeler olmaya devam edecektir. Ancak, uzaktan 
ve esnek çalışmanın hızlanması, çekirdek ofis merkezlerinde harcanan zamanı azaltacaktır. 
Bu nedenle, büyük şehirlerdeki geleneksel ofis alanı talebinin bölgesel merkezler, ikincil 
şehirler ve daha büyük şehir merkezlerindeki etkinlik alanları olarak yeniden dengelenmesi 
beklenmektedir.

Öngördüğümüz orta ve uzun vadedeki gayrimenkul senaryosu, olası seçeneklerden yalnızca 
biri olmasına karşın, önceden var olan güçlü uzun vadedeki eğilimler üzerine inşa edilmiştir. 
Genel olarak, ortaya çıkan yeni stratejiler yerine, ofisin amacını ve çalışmanın gerçekleştiği 
yerleri yeniden düşünmek için fırsatlar sağlayabilecek karma çalışma alanı senaryoları ile 
mevcut eğilimlerin hızlanması ve teknolojinin yaygınlaştırılması potansiyelini görmekteyiz.

Hem kullanıcıların hem de yatırımcıların uzun vadede değer elde etmek, çalışan deneyimini 
iyileştirmek, olumsuz çevresel etkileri en aza indirmek ve çalışan katılımını, üretkenliğini ve 
sağlığını desteklemek adına, gelişmiş çalışma alanı ekosistemleri yaratmaya yönelmeleri 
gerekmektedir.

Cushman & Wakefield'in 
Çalışma Alanı, Konum ve 
Portfolyo üzerine sunduğu 
bütüncül çözümler Nerede

Hangi
Nasıl

Real Estate?

we work?

KONUM STRATEJİSİ

GAYRİMENKUL PLANLAMASI

ÇALIŞMA ALANI STRATEJİSİ

Gayrimenkul

GLOBAL 
OCCUPIER 
METRICS

Çalışacağız?

•	Dünya'nın Neresinde?
•	 İş Gücü Analizi (Bütçe & Ölçek)
•	 Yer Değerlendirmesi & Benchmarking
•	 Şehirlere Göre Bilgi
•	 Küresel Yerleşim Stratejisi
•	 Teşvik Danışmanlığı
•	 Lojistik Analizi

•	Şehirde Nerede?
•	 CBS Tabanlı Çalışma ve Demografi
•	 İşe Gidip Gelme Analizi
•	 Çevresel Etki Analizi

•	Portfolyo Değişimi
•	 Küresel ve Bölgesel Ayakizi Stratejisi
•	 Birleşme ve Satın Alma Öncesi/Sonrası Risk ve 

Fırsat Değerlendirmesi
•	 İşlem Yönetimi

•	Portfolyo Optimizasyonu
•	 Küresel & Bölgesel karşılaştırma
•	 Esnek Ofis Stratejisi

•	Metro Stratejisi
•	 Genel Müdürlük ve Bölgesel Merkez Stratejisi
•	 Çok-sahalı Strateji
•	 Kalma vs. Gitme Analizi

•	 Evden Çalışma Deneyim Anketi (XSF™) 
•	 Çalışan Profillemesi & Yolculuk Haritası Çıkarılması
•	 Gelecek Hedefleri Belirlenmesi
•	 Yönetim & İş Stratejisi Belirlenmesi
•	 Zaman Yönetimi Çalışması
•	 Çalışan Odak Grupları
•	 WELL Bina Sertifikasyonu
•	 Gelecek İş Yeri Trendleri
•	 Uzaktan Çalışma Ölçümü
•	 Çalışma Alanı Stratejisi & Rehberi
•	 Tasarım Önerileri
•	 Akıllı Bina Teknolojileri
•	 İletişim & Değişim Yönetimi Planı
•	 Değişim Etkinlikleri (Townhall, soru-cevap, 

motivasyon etkinlikleri)
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Cushman & Wakefield, ticari gayrimenkul hizmetleri alanında, müşterilerine 
insanların çalışma, alışveriş yapma ve yaşama şekillerini değiştirmelerinde 
yardımcı olan global bir lider. 60 ülkede bulunan 400 ofisi ve 53.000 çalışanı 
ile dünyanın dört bir yanında kullanıcı ve yatırımcılara önemli değer sağlayan 
kapsamlı yerel ve global bilgiler sunuyor. Cushman & Wakefield, kiralama, 
varlık hizmetleri, sermaye piyasaları, tesis yönetim hizmetleri (C&W 
Services markası altında), global kullanıcı hizmetleri, yatırım yönetimi 
(DTZ Investors markası altında), kiracı temsilciliği ile değerleme ve 
danışmanlık ana faaliyet alanlarından elde ettiği 8.8 milyar dolarlık 
gelirle dünyanın en büyük ticari gayrimenkul hizmetleri şirketleri 
arasında yer alıyor. Daha fazla bilgi için www.cushmanwakefield.
com adresini ziyaret edebilir veya Twitter’da @CushwakeTurkiye’i 
takip edebilirsiniz.
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