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KOVID-19 sonrasi diinya
nherede ve nasil calisacak?

Bu calisma is ve teknolojinin calisma alani talebini

nasil degistirebilecegini ve konum stratejilerini nasil

etkileyebilecegdini gézden gecgiren, dniimiizdeki 5 - 15 !
yil icinde NEREDE ve NE tiir ofisler gérecegimize dair

hazirlanmis bir calismadir.
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Onsoz

Bu calisma, KOVID-19 pandemisinin ofis alanlarinin Gizerindeki olasi
uzun vadedeki sonuglarina odaklanmaktadir. is ve teknolojinin

calisma alani talebini nasil degistirebilecegini ve konum stratejilerini
nasil etkileyebilecegini inceleyerek, is hayatinin nerede ve ne sekilde
olacagini ve é6niimiizdeki 5 - 15 yil icinde fiziksel ¢calisma alaninin rollini
6ngdérmektedir.
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Gecmisteki pandemiler her zaman sosyal ve ekonomik degisimi hizlandirmis, toplumlari
mevcut duruma gobre uyarlamaya ve geleceklerini yeniden kurgulamalarina neden olmustur.
1918 ispanyol Gribi de dahil olmak tGzere blyUk salginlar, 8nemli dlcliide degisen is glicl
yapisina yanit olarak, kuruluslari uyum saglamaya ve yenilik¢i olmaya zorlamistir.

KOVIiD-19 pandemisi ise su temel soruyu giindeme getirmektedir: Gelecekte "calismak”
nasil ve nerede olmalidir? Ekonomide, is glclnde, Uretim tekniklerinde ve sirket
organizasyonlarinda KOVID-19 kaynakl degisiklikler, gayrimenkulln nasil ve nerede
kullanildigi konusunda uzun vadedeki etkilerini sekillendirecektir. KOVID-19 pandemisinin
yarattigi ani etkiyle, evde kalma dnlemleri cogu ofisin, perakende alaninin, edlence ve spor
tesislerinin bos kalmasi seklinde sonu¢lanmistir.

Kriz, kuruluslari fizikselden sanal calisma uygulamalarina hizli gecis yapmaya her
zamankinden daha fazla zorlamaktadir. 2020'nin ilk yarisinda, bircok kurulus, sadece bu
yeni durumlar dahilinde calisabileceklerini degdil, ayni zamanda énemli yeni pazar payl icin
rekabet edebileceklerini fark etmistir. Aslinda bu pandemi, sirketin nasil calistigini "yeniden
sekillendirme firsati” sunmustur. (Sundar Pichaii, CEO Google").

Calisma alanini yeniden sekillendirme firsati, Cushman & Wakefield tarafindan yaratalen
Experience per Square FootTM (XSF) (Metrekare Basina Deneyim) arastirmasinda
pekistirilmistir. XSF, calisan katilimini ve deneyimini etkileyen gayrimenkul ve calisma alani

OGRENME

XSF - Metrekare Basina is
Deneyim Endeksi

OGRENME

YASAM

YENILEME

BiREYSEL GRUP
Ozelliklerini istatistiksel olarak ortaya c¢ikaran tescilli bir calismadir.

KOVID-19 nedeniyle calisma alanlarinda yaygin olarak uygulanan degisikliklerin baslangicinda Cushman &
Wakefield, zorunlu ¢alisma kosullarinin ¢alisanlari nasil etkiledigini 6l¢gmek icin XSF@ home (Evde Metrekare
Basina Deneyim) calismasi araciyla, XSF (Metrekare Basina Deneyim) anketini genisletmistir. Anketin deneyim
endeksi, calisan Uretkenligini artiran bes temel 6Jeyi analiz etmektedir: Odaklanma, Ekip, Bag Kurma, Yenileme ve
Ogrenme yetenedi. Deneyim Endeksi’ne ek olarak; XSF@home (Evde Metrekare Basina Deneyim) calismasi, Bilgi,
Kultlr ve Saglik kavramlarini analiz eden ¢ ek 6geye sahiptir.
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Genisletilmis bulgular, KOVID-19 &ncesi dénemden calisma alani deneyimini yénlendiren 2,5
milyon veri noktasini, mevcut evden calisma uygulamalarinda dinya genelinde 40.000'den
fazla katilimcindan 1,7 milyon veri noktasiyla karsilastiriimistir. Bulgular, yeni bir calisma alani
deneyimine giden yol haritasinda énemli bir gésterge olarak ortaya cikmaktadir. Birtakim
ortak payda bulunacak olmasinin yani sira, dogru calisma alani ¢6zUmUnU ortaya ¢ikarmak her
kurulus icin farkllik gésterecek olup, stirec dogrusal bir yapida olmayacaktir.

Bulgular Arasinda:

1. “Evden ise” geciste genel calisma alani deneyimi korunmustur.

2. Etkili ekip is birligi KOVID-19 éncesi dénemden itibaren %10 artarak
daha ylksek seviyelere ulasirken, liretken olma ve odaklanabilme
yetenegi glicli kalmistir.

3. Calisanlar, 6grenmelerini ve sirket kiiltiiriiyle olan baglantilarini
etkileyen kisisel baglantilari siirdiirmekte zorlanmislardir.

4. Ozellikle genc kusaklar isten uzaklasmakta ve baglantida olduklarini
hissetmekte zorluk cekmektedirler.

5. Uzaktan calisma esnekligine yonelik talep kalici olacaktir (calisanlarin
%730, sirketlerinin KOVID-19 sonrasi esnek calisma uygulamalari
sunmasini beklemektedir).

6. Yeni normal; ev, ofis ve lg¢lincii yerlerin dengelendigi Biitlincil Calisma
Alani Ekosistemi olacaktir.

XSFa@home

Belki de hep ofisten ¢alismalilar? Belki de hep uzaktan ¢calismalilar?
Daha ¢ok yiz ylize iletisim ve yaratici isbirligi Bireysel slire¢ gorevleri olanlar i¢cin uzaktan
gerektiren departmanlar uzaktan ¢alismayi ¢alisma avantaj olabilir.
dezavantaj olabilir.
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Ek olarak, XSF@home (Evde Metrekare Basina Deneyim) ¢calismasinin verileri, paylasilan
calisma alanina yénelik erisim eksikligi nedeniyle basarili olan veya engellenen goérev tlrleri
hakkinda fikir vermektedir. MUsteri hizmetleri, satin alma ve Bilgi Teknolojileri gibi stre¢ odakli
gorevlere daha fazla dnem veren bollimler, daha az olumsuzluk yasarken, ylz ylze etkilesim
ve yaraticli is birligine ihtiya¢c duyan bélimler daha fazla olumsuzluk yasamistir.

Hem kullanicilar hem de yatirimcilar, pandeminin étesinde uzun vadede ofis kullaniminin nasil
etkilenebilecegine dair senaryolari analiz ederken, ¢calisan deneyimine iliskin bu icgéruler
yanitlarin sekillendirilmesine yardimci olacaktir. Kullanicilar, ¢esitli is birimlerinin ne zaman

ve nerede ofislerde bulunmasini isteyecekler? Hangi tipolojilere ihtiyac duyulacak ve her
birinin ne kadari gerekli olacak? insanlar, cesitli yerlerde calisirken kendilerini nasil baglantida,
glvende ve Uretken hissedebilirler? Dolayisiyla, ele alinmasi gereken calisma alani sadece ofis
olmazken, gelecekteki is gliclnln yarisinin blyUk olasilikla ofiste, evde ve Uclncl yerlerde
calisacagi daha genis bir konum ekosistemiyle ilgili olmaktadir.

Bu raporda, mevcut pandeminin sona erdigi bir gelecegdi ve ayni zamanda potansiyel yeni kriz
olasihgina hazirlikli olan bir dinyayi analiz etmekteyiz. Ongérdigimiz orta ve uzun vadedeki
gayrimenkul senaryosu olasi se¢ceneklerden sadece biri olsa da, énceden var olan glig¢lt uzun

vadedeki egilimler Gzerine kurulmustur.

insanlar éncelikli olarak nerede yasayacaklarini
secerken, ise yakinlik daha az énemli bir unsur haline
gelmektedir

Calisma alani konumu tercihleri degismeye devam
edecek olup, "d6nce ev" anlayisinda artis goérulecektir.




Kisisel iiretkenlik gui¢cli kalmaktadir

Sirketler diinya genelinde ofislerini kapattik¢a, ofis temelli ¢calisanlar arasinda evden calismaya
gecis neredeyse evrensel hale gelmistir. Bdylece; evler birdenbire tek bir ¢cati altinda eslerin,
ev arkadaslarinin ve evde egitimin bulundugu hareketli bir calisma alani haline gelmistir. Bu

degisime ragmen, calisanlar gerektiginde odaklanma becerisine sahip olduklarini bildirseler
de, bu mevcut durumun zorluklar tasimadigi anlamina gelmemektedir. Sonuclar, bir sonraki
bolimde ayrintili olarak gésterilecektir, ancak cogunlukla ¢calisanlarin uyum sagladigi ve
basarili oldugu séylenebilir.

Gliven kulturu

GUven, gunimuzun ¢calisma ortamindaki tartismasiz en dnemli konusu olup, Cushman &
Wakefield'in XSF @ home (Evde Metrekare Basina Deneyim) calismasinin anketinde 6zellikle
hedefledigi bir konu olmaktadir. Bununla birlikte; katilimcilarin %901 islerini yUratidrken
yoéneticilerinin kendilerine glvendigini hissetmektedir. Ayni zamanda glven, calisanlarin
sirkete olan itimatlari ile sirketin mevcut ekonomik krizleri basaril bir sekilde ydnetme
kabiliyetine duyduklari inanc¢ arasinda kurulan ¢ift yonll bir yol seklinde ortaya ¢cikmaktadir.

" Nerede

Calisma faaliyetleri ofis konumu ile ne
kadar alakali olacak?

Sehirlere olan talepte yavaslama veya
tersine donme olacak mi?

Calisiyoruz?

* Ne kadar * s birligi yapmak X
dijitallestiriliyor? ¢ Yogunlasmak

* Ne kadar dis kaynak e Sosyallestirmek
kullanilacak? ¢ Yenilenme :

e Yiiz yilize ve sanal e Yiz ylize 6grenme Gayrlmenku |7

olarak hangi
faaliyetler yapilacak?
Ofis hangi amaca hizmet ediyor?

Talebin ne kadari satildi ne kadari kiralandi?

Kaynak Cushman & Wakefield



Is & Teknoloji

Yiiz ylize ve sanal - yeni bir secim: is, eglence ve saglik icin her iki kanal
birden

Fiziksel mevcudiyet, uzun siredir calismak icin varsayilan bir standart olmustur. is, sanal
dlUnyaya dogru kayarken hayatimizin egitim, sosyallesme, saglik, spor gibi diger yonleri de
mevcut oldugu bir gercektir. Gelecekte; ylz ylze veya online olmak Uzere iki secenedimizin
olmasi giderek artis gdsterecektir. Oyle ki, bir spor dersi icin rezervasyon yaparken, "yiz
ylUze" veya "online" secenegdini isaretleyebilecegiz. Saglik alaninda randevu alirken, talebimiz
online veya yUz yUze olarak degerlendirilebilecektir. Bunlarin her biri farkli bir maliyet noktasi
ve deneyimi beraberinde getirecektir. Uzaktan egitim ise halihazirda mevcut olup, giderek
daha yaygin hale gelmesi beklenmektedir®. Ornegdin, Cambridge Universitesi tim derslerin
2021 akademik yilinin sonuna kadar yalnizca online olacagini belirtmistir. Fiziksel olaylari
barindiran klresel endUstri etkinliklerinin yani sira daha bUyUk, daha cesitli kitlelere yapilacak
canli akis iceren sanal konferanslar blyUyecektir.

Yiiz ylize ve uzaktan topluluklarla online ¢calisma ve yénetim icin davranislar
ve kurallar

is, daha sanal bir hale geldikce, egitime ve calisan baglihigina yatirim yapma ihtiyaci da
giderek artacaktir. Teknolojiye yatirim yapan, egditim veren ve calisanlarina glven duyarak
onlari sirkete ve sirket kaltGrine bagh tutmanin yollarini bulmaya devam eden kuruluslar,
toplu halde uzaktan calisma uygulamasinda basarili olmaya devam edecektir. Bunun aksine,
bu alanda yatirim yapmayan sirketler, gerekli teknoloji tedariki ve ¢alisan deneyimi ac¢isindan
ayak uydurmaya cabalarken mevcut durumla ilgili zorlu bir 6grenme slreciyle karsilasmaya
devam edeceklerdir. Pandemi éncesi evden calismaya sUpheyle yaklasan ydneticiler uzaktan
calisma uygulamalarina glvenmeye baslarken, kuruluslar mevcut durumu idare edebilir hale
gelmistir. Daha hizli baglantilara sahip sezgisel teknoloji, ekiplerin gercek zamanli etkilesimde
bulunmasina yardimci olabilmektedir. Calisma ortaminda gerekli uygun davranislari bir arada
calisirken 6grendigimiz icin, online ¢alisma ortaminda gereken davranislarin ve protokollerin
de buna uygun olarak ayarlanmasi gerekecektir.

Teknoloji hem insanlari ydnetme seklimizi hem de insan Kaynaklari (IK) islevlerini
degistirmektedir. Ornegdin: Yapay Zeka'nin (Al), destek ve bordorlama gibi geleneksel iK
islem gérevlerini desteklemeye ve onlarin yerini almaya baslayacadi éngértlmektedir. IK
islevleri ktictlirken, daha stratejik bir hale gelmektedir®. Kuruluslarin calisanlarini uzun vadeli
dgrenme ve gelisim yoluyla destekledigi kisisel gelisim koclugunun sirekli olarak artmasini
beklemekteyiz. Bununla beraber, calisan deneyimi ve katilimi bir dncelik olmaya devam
etmektedir’. Buna karsilik, bazi kuruluslar "Calisan Mutlulugu ve Katilimi Yoéneticisi” gibi yeni
gérevler yaratmaktadir®.

Fiziksel ayri ekipleri ydonetmek icin glven olusturmak ve yoneticileri egitmek oldukca
O6nemlidir. Calisanlar ve yoneticiler icin degisim ydnetimine yapilan yatirim, daha buyuk bir
oranda sanal calisma alanina geciste 6nemli olacaktir. Yénetim rolleri calisanlara rehber olma,
yetkilendirme ve glven verme ydnUnde ilerlerken, kuruluslarin, liderlerin uzaktan calisanlari
nasil ydneteceklerini ve motive edeceklerini bilmelerini saglamak ve dagitiimis ekipleri

sirket kaltlra ve topluluguna bagl tutmak icin degdisim yonetimi destegini gelistirmeleri
gerekecektir. XSF@home (Evde Metrekare Basina Deneyim) anketine katilanlarin %90’
halihazirda islerini yoneticileri tarafindan uzaktan ylritme konusunda kendilerine
glvendiklerini dustnurken, kisisel baglanti eksikligi, bag kurma, rehberlik alma firsatlarini ve
kurumsal kultlrle baglantilarini olumsuz etkiledigini belirtmistir. Her 10 Z ve Y kusagindan 7'si
evden calismanin zorluklarini bildirirken, evden calismak &zellikle geng nesiller icin daha zor
olmaktadir.



Teknoloji; operasyonlari
donusturur, hiyerarsiyi
azaltir, uzaktan
yonetimi artirir

ONLINE CALISMA
DAVRANISLARI VE

KURALLARI
KOKLU
DIJITAL
ESITLIK
YUz YUZE KiSISEL VE EKiP YONETIMi

VEYA DIJITAL

Source: Cushman & Wakefield

Hayatimizdaki asamalar, bu zorluklarda kilit bir rol oynamaktadir:

Gelecekte, ofislerde fiziksel toplantilar yapmanin ilk sirada tercih edilmesi beklenirken, bireysel
masa basi isler ikinci sirada gelebilir. Ofislere donls dncelikleri, sosyal mesafeyi saglamaya
odaklanirken, uzun vadede proje isbirligi alanlari, sessiz 6grenme ve grup egitim alanlari, sosyal
alanlar ve ¢alisma alanlari gibi enformel, acik ve kapall toplanti alanlarina yonelik talep artis
gobsterecektir.
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%29 ebeveyn %26 ebeveyn %26 evde yetersiz calisma
sorumluluklari sorumluluklari alani




Calisma Alanlar & Calisanlar

Paradigmayi tersine ¢evirmek - énce sanal

Bircogu icin is artik gittigimiz bir yer degil, yaptigimiz bir seydir®. ise gitmek bir cogumuz

icin bir zorunluluk durumundadir; bunun baslica sebepleri; aliskanliklar, glven eksikligi veya
ydnetim tutumlari / tercihleri ve tabii ki yUz yize iletisimin zenginligidir. Peki yapabilenler icin,
bundan sonraki standart uzaktan calismak olursa ve sadece ara sira ofise gidersek? Fiziksel ofis
alanini tamamlamak icin sirketler, kapsamli online calisma ortamlari olusturabilirler. Ozellikle de
uzaktan calisma uygulamalarinin karsi bir noktasi olarak ylz ylze goérisme ihtiyaci ve istedi her
zaman var olmaya devam edecektir. Ote yandan, sanal diinya élcek olarak buyulyecek olup, ofis
alanlari daha az geleneksel ve daha fazla ve ylksek kalitedeki sosyal alanlar ile dengelenecektir.

Elbette, bu secenek her kurulus icin gecerli olmayacaktir. Ornedin, laboratuvar, Uretim veya
dagitim gibi endUstriler diger sektorlere gére daha fazla konuma bagdli durumdadir. Bununla
birlikte alan emilimi, sektdre gére dedismektedir; finansal hizmetler, sigorta, profesyonel
hizmetler ve yazilim gelistirme, uzaktan calisma uygulamasina daha uygunken; ilag, perakende
ve Uretim, ofis calisma alanina daha fazla ihtiya¢c duyabilmektedir.

Chicago Universitesi'nde yapilan bir
arastirma ABD'deki islerin %37'sinin
"makul bir sekilde tamamen evde
gerceklestirilebilecegini” ortaya
koyarken - bu sayl, San Francisco ve
Washington, D.C. gibi boélgelerde %50'ye
sicramaktadir10.

Daha fazla secenek ve otonomiye sahip bir topluluk merkezi olarak: Ofis

YUz ylze iletisim, 6zellikle artan sanal calismaya karsi bir noktada olarak degerli ve 6nemli
olmaya devam edecektir. Cok az insanin tim haftasini evde veya bir merkez ofiste gecirme
ihtiyaci veya istegi bulunmaktadir. Bu durum, ankete katilanlarin %73'GnUn uzaktan ¢alisma
politikalarinin genisletilmesi gerektigini disinddguni gdsteren son XSF@home (Evde
metrekare Basina Deneyim) anket verileriyle dogrulanmistir. Peki dogru denge nedir?

Calisanlar ofise yalnizca yUz yUze toplantilar, proje calismalari, etkinlikler ve egitimler gibi
belirli nedenler dogrultusunda geldiklerinden, kuruluslar evden calisma paketleri sunmaya
baslayabilirler. Bu durum, calisanin evde kullanilan genis bantli internet baglantisi icin
ddeme yapilmasindan, ekran veya kulaklik satin almak icin olusturulacak bir ev ofisi bUtcesi
saglanmasina kadar genisletilebilir. Uzaktan gerceklestirilen bireysel ve/veya daha rutin
gobrevler, sehir merkezindeki yapilacak kirala ve seyahat maliyetlerini de azaltabilir.

Uzaktan calismanin daha fazla uygulanmasi, ofisin yeni bir modele olan ihtiyacini
gbdstermektedir. Bir sUredir, calisma alani planlamasi, genellikle toplam alanin %30'undan
daha az olan is birligi alanlariyla desteklenen bireysel calisma ortamina dayanmaktaydi
" Cografyalar ve sektérler arasinda gerceklestirilen Cushman&Wakefield alan kullanimi
analizi, KOVID-19 &ncesinde dahi, genellikle ortalama %56'sinda geleneksel ofislerin
kullanildigini ortaya ¢cikarmistir.



Bolgelere gore
ortalama ofis kullanimi

AVRUPA ASYA AMERIKA
BOLGESI PASIFIK

Kaynak: Cushman & Wakefield

"Kullandigimiz ofis alani,
bireysel masalarin daha az ama
insanlari is birligi icinde bir
araya getirmek icin cok daha
fazla kullanilacak”

Jonathan Lewis, CEO Capita

Bu alanlar, ideal olarak dis mekanla baglantili olan spor ve saglik tesisleri ile entegre
edilebilirler. Ofisler, %70 is birligi ve daha genis destek alanlarina gecisle gelecedin topluluk
merkezleri haline gelebilirken, ofislerde yalnizca %30 bireysel calisma gdrevine yonelik alanlar
bulunacaktir. "Ofis; kutlama, ag kurma, yemek yeme ve sosyallesme icin kullanilan bir alan
haline gelecektir.”
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lisma Alanlari & Calisanlar

Bu baglamda, sessiz ve kapali alanlara olan ihtiyacin da artis gdstermesi beklenmektedir.
Ses tanima yaziliminda ve video goértismelerindeki artislar, olusacak gUrtltiyt yonetmek
icin rezerve edilebilir kapali alanlara olan talebin artmasina neden olacaktir. is birligi dnemli
olmaya devam edecek olsa da, ofislerin ayni zamanda sessiz ¢alismaya uygun olmasi
gerekliligine yodnelik kabul de giderek benimsenmektedir'®. Ortak calisma alanlari, sessiz ve
bireysel alanlar arasinda belirgin bir denge saglamak, kilit bir nokta olacaktir.

Calismalar, cekirdek bir ofisten, is birligi ise ofislerden ve calisanlarin evlerine daha yakin
uydu ortak calisma alanlarindan yapilabilecektir. Giderek daha fazla sirket sanal bir modelde
faaliyet géstermenin mimkuidn oldugunun farkina varacak olsa da, cogunlugun cekirdek ofise
olan ihtiyaci her zaman devam edecektir. .

Daha cesitli bir gériiniim

Kuresel sirketler dlcek, etki ve ekonomik glic bakimindan blytdUtkee, sorumluluklarinin
hissedardan paydas degere kaymasi gerekmektedir. Uzun yillardir, hissedar getirilerini artirmak,
isletmelerin &dnceligi olmustur. Bununla birlikte, sGrdtrulebilirlik ve yerel topluluklara dagitma
gibi farkli sekillerde sorumluluk ve deger dlcillerine dogru bir gecis mevcuttur. Buyuk teknoloji
devlerinin, bazi hikimetlerden daha glclU hale gelebilecektir. Kar; toplum, calisanlar ve

aileleri icin 6zenle dengelenmelidir. Calisanlarina maas, beslenme, saglik, refah ve barinma
acisindan butldnsel olarak bakan Cadbury veya Diaego Grubu’nun bir markasi olan Guinness
gibi kuruluslarin énceleri sayica daha ¢cok oldugunu goérebiliyorduk. Temel fark, sanayi devrimi
sirasinda bu girisimlerin isveren dncldliginde olmasiydi. GUnUmuUzUn dijital devriminde ise,
giderek daha fazla calisan liderliginde olmaktadir.

Geleneksel erisim ve konum engelleri azaldik¢a, is glcl genelinde cesitlilik ve katilimda koklu
gelismelerin olmasi éngdérilmektedir. Esnek ve uzaktan calisma standart bir haline geldikce,
ofislerde fiziki olarak bulunma durumu da ortadan kalkmalidir. En iyi yetenekler, daha genis
bir cografyada daha ilgin¢c ve anlamli rollere erismeyi bekleyebilir ki, bu da kurumsal kalttrin
yeniden sekillenmesi anlamina gelmektedir.

Sadece bir ofis degil; is, yasam ve sosyallesme ekosistemi

Sanal ¢calisma; is, yasam ve sosyallesme arasinda bulanik bir durum yaratmaktadir. Bu
raporda daha énce aciklandigi gibi, calisan baglihd ve iK roltindeki temel degisikliklerle ilgili
oncelikler, kuruluslarin "tim calisanlara” daha fazla yatirim yaptigini géstermektedir. Calisma
modelleri ve ofislerdeki doluluk oranlarinin yani sira, politikalar ve tesvikler de paralel olarak
degismelidir. Ornegin:

Evden Calisma Politikalari

Evden calismaya 6zel dlGzenlemeler ve calisanlarin 6z dederlendirmelerinden kurumsal
gobreve yonlendirilen daha genis programlara gecis.

Surdirilebilirlik

Binalarin, konum ve seyahat anlaminda daha genis bir baglamda gértlmesi gerekir. 2020°nin
sonuclari, en fazla enerji emisyonuna neden olan faaliyetlerin, karayolu tasimaciliginin (toplam
emisyonlarin %11,9'u), konut binalarinin (toplam emisyonlarin %10,9'u) ve ticari binalarin
(toplam emisyonlarin %6,6's1) icerdigini bildirmektedir.

Egitim

Calisan baghhgi paketinin bir parcasi olarak ve 6grenci borg¢larini ele almak adina stajlarda ve
lisansUstl egitimde gerceklesecek artis.

Saglik Hizmetleri
Artan tibbi tarama, saglik dederlendirmeleri, aile doktoru, dis hizmetleri, saglikli yiyecek
tedariki ve tavsiyeler.

Barinma
Yerlestirme programlarinin bir parcasi olarak birlikte yasama/ortak calisma dizenlemeleri
saglayan, artan lisansUstU konut arzi. Bu yaklasim, glclU ekipler ve aglar olusturabilecektir’®.



Calisma Alanlari & Calisanlar

Karar destegi. Artik liderlerin, is hedefleri

ve gelecekteki senaryolarla baglantili olarak
calisma alani verilerine her zamankinden
daha fazla ihtiyaci vardir. Sektériintin en

iyisi sirketler; liderlik, iK ve BT ile ortaklasa
gelistirilen Ticari Gayrimenkul stratejilerine
sahip olurken temel ticari, ekonomik, politik
veya riskle ilgili konulara dayali olarak degisim
planlamaktadir.

Teknoloji insanlari

ve ¢alisma -
alanlarini su sekilde Séronme ve.
etkilemektedir: ckosistem
Ofisten
eve olanis

paradigmasini
tersine
¢evirmek

Ofislerin topluluk

merkezi olarak

kullanilmasi, Daha cgesitli bir
daha fazla bakis agisi
se¢cenek

Source: Cushman & Wakefield



Konum Stratejisi

Zorunlu olarak, belirli tek bir konumda calismak gecici olarak kullanilamaz durumdadir.
KOVID-19 pandemisi bizleri tamamen dijitallestirirken; sosyal mesafeye prensiplerini
uygulamaya ve uzaktan aktif calismaya zorlamistir. Bu dijitallesme slreci ciddi bir ivme
kazanmisken, pandemi sonrasi ddénemde de hiz kesmeden devam edecektir'”Buna gore,
PWC'nin KOVID-19 CFO Nabiz Anketi ABD bulgularina gére, "sirketlerin yarisi (%49) uzaktan
calismayl, uygun roller icin kalici bir secenek haline getirmeyi planlamaktadir ”ve bu sayi,
finansal hizmet kuruluslari arasinda %60'a ylUkselmektedir'™. Zorunluluk olarak ofislere gitmek
yerine, daha fazla insan uzaktan calisacak olup, belirli nedenler ve 6zel olaylar doJrultusunda
ofise gidecektir. Online egitim ve alisveristen, uzaktan saglik hizmetine ve evden calismaya
kadar, bUtln bu faaliyetlerin uzaktan gerceklestirilebilecegini biliyoruz. Bu ylzden gelecekte,
sanal gerceklik teknolojisinin uzaktan calismayi daha cekici hale getirmesi beklenmektedir™

Sanal ve kiresel is glicli kaynagi

Bu etkinliklerin cogunu dinyanin herhangi bir yerinden yapabilirsek, bir sirketin ofis konumu is
akisiyla ne kadar ilgili olacaktir?

1. Sirketlerin, yetenegin oldugu yerde olmasi gerekiyor mu yoksa sirketler, Bulut platformu

araciligiyla sanal olarak kiresel yetenekleri istihdam edebilirler mi?

2. Hangi ¢alisma gruplari konumdan bagimsiz hale gelebilir ve hangileri konuma baglh
durumda olmalidir?

3. is glicliniin blyik bir kismi uzaktan, yurt icinde veya yurt disinda calisiyorsa, fiziksel bir
ofisin konumu ile iliskili isglcili maliyeti ne kadar ilgili olur?

4. Yer secimi icin hangi etkenlerin daha kritik hale gelmesi beklenmektedir?

5. Kentsel alanlara olan talep bugiin oldugu gibi devam edecek mi?

Kiliresel yetenek kaynagi - her yerde sanal
mevcudiyet:

Yetenek bulunan bélgeler, yillardir sinirlarin 6tesine genisleyerek, sirketlerin isletim modellerini
merkezden uzaklastirmaktadir. Bununla birlikte, odak noktasi; Ortak Hizmet Merkezleri gibi
merkezi bir calisma icindeki belirli islevleri dagitmak olmustur. Calisanin sanal ofis adresi haline
geldidi, bireysel dliizeyde birden cok cografyaya ulasan islevler arasinda daha fazla dagitiimis
bir yetenek stratejisi 6ngdrmekteyiz. Merkezilestirilmis isletim modellerinden merkezi olmayan
isletim modellerine gecilirken, gelecekte daha fazla dagitilmis isletim modellerine gecilmesini
beklemekteyiz.

MERKEZILESMIS MERKEZi OLMAYAN DAGINIK

q»
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Konum Stratejisi

e ikincil sehirler 6n planda:

Sanal esitlik ve cevik calisma politikalari, daha az sayida calisanin daha iyi kariyer firsatlarina
erismek adina baskentlere tasinmak icin baski hissetmesini saglayabilir. isverenler, yetenekleri
daha cok bulunduklari yere gére hedef alacak olup, bdlgesel merkezler temelinde is birligi
alanina erisim saglayacaklardir. lyi Gniversitelere sahip daha kicik sehirler, yasam kalitesi ve
uygun fiyat kombinasyonunu sunarak, yetenek cikarma yontnde populerligini artirabilir.

Bunu kismen Birlesik Krallik'taki "kuzey kiyl" akimi ile gdérmeye basladik. Son on yilda
Londra'dan ayrilan ve kuzey bolgede ev satin alan veya kiralayan insanlarin ylUzdesi on

kattan fazla artmistir2e. Ornegdin, Leeds'de HMRC (ingiltere’'nin vergi toplama dairesi) bu yilin
sonlarinda 6.000 calisaniyla yeni bir merkez acarken, Leeds'te 1.300 c¢alisani olan Sky, yeni bir
Studios inovasyon Merkezi planlarini duyururken, 2022'ye kadar 1.000 tane ek is yaratmistir?'.

Benzer sekilde, Orta ve Dodu Avrupa'da, yaklasik 420.000 nufuslu, ancak bilgisayar
bilimlerinde glcll bir uzmanliga sahip olan Romanya’nin kultltr baskenti Cluj, Glkenin
baskenti BUkres ile yetenek icin rekabet eden uluslararasi bir teknoloji merkezi olarak ortaya
cikmaktadir.

Tablo 6:

Birlesik Krallik ve ABD'deki blyuk sehir merkezlerine
kiyasla ikincil sehirlerde blyliyen teknoloji yetenedi is
ilanlar tablosu

LONDRA MANCHESTER LEEDS BRISTOL CARDIFF

TEKNOLOJI IS
ILANLARI
YILLIK BUYUME
(16-19)
TEKNOLOJI
YETENEK

PROFESYONELLERI 548 577 37.817 26.166 21.734 13.539
TOPLAM (2019)

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

ABD
SEHIRLERI

TEKNOLOJI IS
ILANLARI
YILLIK BUYUME
(16-19)
TEKNOLOJI
YETENEK

PROFESYONELLERI 597 765 149.463 61.262 34.907 32.009 26.14
TOPLAM (2019)

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




Bununla birlikte Cin'de, son bes yilda Wuhan ve Chengdu gibi ikincil sehirler inovasyona agdirlik
vermis olup, bir sonraki blyUk teknoloji gelisimine yénelmislerdir. Teknoloji yeteneklerine
erisim, Pekin veya Sangay bodlgelerine gdre daha disUk bir yasam maliyeti ile birlestiginde
Dell, IBM, Intel, J&J, Xiaomi ve ThoughtWorks gibi sirketlerin ilgisini ceken temel etkenler
olmustur. Wuhan bUyUk 6lctide mihendislik ve bilimsel disiplinlerden mezun olmak Uzere,
yilda 1,3 milyon Universite 6grencisi cikarmaktadir??. is giici maliyeti ise, Pekin veya Sangay
bolgelerine gore yaklasik %40 daha dUstktlr. Bu sehirler daha ylUksek yasam standartlari
(yasam maliyeti, is-yasam dengesi) sagladidi icin gen¢ yetenekler Chengdu ve Wuhan'a geri
ddénmeyi secmektedirler.

Benzer sekilde, ABD'de Nashville, Austin, Raleigh / Durham ve Salt Lake City gibi daha kiicik
Olcekteki metropol alanlari, bUyUk kiyi sehirlerine kiyasla sunduklari avantajlar beraberinde
ortalamanin Uzerinde nUfus ve is artisi géstermis olup, maliyet ve kalitenin bir sonucu olarak
Amazon ve Apple gibi kurumsal sirketlerin yer degistirmelerini saglamistir.

Sehir se¢imi kriterlerinde koklii bir degisim:

Uluslararasi olarak dagitilmis isgUcUnUn sehir secimindeki kriterleri etkilemesi beklendiginden,
cekirdek bir Genel Mudurltk veya ofis varligi olusturmak icin glc¢lU rakipler olarak yeni tlrde
konumlarin ortaya cikmasi beklenmektedir. Giderek 6nemli hale gelebilecek faktorler arasinda;
istihdam yasalari uyumlulugu, cogdrafi olarak daginik isglcU, genis bant internet baglantisi,
sinir dtesi kesintisiz is operasyonlarint mimkdn kilmak icin baytk bir uluslararasi ticari/
ekonomik birlige Uyelik ve marka konumlandirmasi gdsterilebilir.

Evden Calisma:

insanlar nerede yasamak istediklerini secebilir ve ise yakinlik daha az dlctide dnemli bir hale
gelebilir; bdylece, uzaktan baglanma ve ofise yalnizca ihtiya¢ duyuldugunda gidebilirler.

Daha fazla insan nerede yasayacagdini; toplum, olanaklar, ulasim merkezlerine erisim, egitim,
konut kalitesi ve dogal kaynaklara gore sececektir. Ev ve calisma alani etrafindaki yasam tarzi
tercihleri yas ve yasam ddngusindeki degdisikliklerle birlikte gelistikce, calisma alani konumuna
yonelik tercihler dedismeye devam edecektir, 6te yandan evden calisma yaklasiminda
muhtemel bir artis kaydedilmesi beklenmektedir.



Konum Stratejisi

Hem S$Sehir Merkezi Hem $Sehir Disi

Son on yilda, sirketler; yetenek tercihleri, mobilite ve strdurulebilirlik etkenleri ile ydnlendirilen
kentsel alanlara geri dénmustir. Mevcut pandeminin ortaya c¢cikardigi sorulardan biri, bu
egilimin olasi tersine donUsU Uzerinedir. Raporumuz, pandemi sonrasi orta ve uzun vadede
gelecek dénemin yani sira yeni bir kriz riskine hazirlikli olan bir dinyayi ele almaktadir.
Kurumsal toplulugun bazi kisimlarinda, sehir merkezi disindaki alanlarin daha glvenli olacadi
ve gelecekteki olasi salginlara karsi daha fazla diren¢ saglayacagi ydnlnde bir algi vardir. Bu
dlslince, potansiyel bir pandeminin, toplu tasima araclarinin yogun oldugu yogun kentsel
alanlarda daha hizli yayilacagi hipotezine dayanmaktadir. Hem sehir merkezi ve hem disindaki
konumlar lehine glc¢ll tartismalar olsa da, gelecekte birinin daha adir basmasi yerine, ikisinin
birlesimi olacagina inaniyoruz.

Yogunluk, pandemilerin yayilmasindaki
etkenlerden sadece bir tanesidir.

Mevcut pandeminin gosterdigi Uzere, bazi sehir merkezi disindaki bdlgeler, blyUk sehirlerden
daha sert ve hatta daha siddetli etkilenmistir. Almanya veya Belcika'da, en ¢ok etkilenen
boélgeler, Briksel veya Frankfurt degil, Bati Almanya ve Flanders'in ana sehirleridir. italya'da
virUs ilk olarak kuzey bélgede sehir merkezi disindaki yerlerde yayilmistir. Sehir merkezi
disindaki alanlar, genellikle ylUzlerce kilometreden fazla, yogun ve uluslararasi baglantili insan
faaliyetlerinin strekliligini olusturan bUyUk sehirlerin bir parcasidir. Konut, alisveris, lojistik ve
ofis faaliyetlerini harmanlayan bu alanlar, yogun metropollerden sonra, salgin hastaliklarin
yayllmasina yatkin olabilirler. Yogunluk, salgin hastaliklarin yayilmasini aciklayan bir etken
olmaktadir?s.

Arabalara geri donemeyiz.

2017'de karayolu tasimaciligi, tasimaciliktan kaynaklanan toplam sera gazi emisyonlarinin,
uluslararasi havacilik ve uluslararasi nakliye dahil olmak Uzere neredeyse %72'sinden sorumlu
durumdaydi. Bu emisyonlarin %44'0 binek araclardan kaynaklanmaktaydi®®. Buna ek olarak,
konut dagilimini veya toplu tasima aglarini degistirmek olasi gdzikmemektedir. Avrupa

ve Kuzey Amerika nUfusunun %80'ine yakini, ulasim aglarinin merkezi alanlarda birlesmek
Uzere tasarlandigl Metropol alanlarda yasamaktadir. Daha blUyUk sirketler, metropol alanlarin
tamamina yayilan istihdam toplama alanlarina sahiptir. Sehir merkezi disindaki konumlarina
erisim belirgin bir dlctide sehir merkezine kiyasla daha zor olurken, bunlari besleyecek toplu
tasima aglari yetersiz durumdadir. Bununla birlikte, her ne kadar ilerleme kaydedilse de, bircok
sirket sehir merkezi disina tasinmaya baslarsa, bu blyUk ¢cevresel sorunlarin beraberinde
hareketlilik sorunlarini da yaratacaktir.

Toplu tasima, ofislerden daha riskli degildir.

Epidemiyoloji calismalari?s, kapi kolu gibi tehlikeli bir ylzeyin, bir binadaki ¢calisanlarin %40-
60'Ina 2 - 4 saat icinde bir virlGst yayabilecegini gdstermektedir. Yogun hijyen ve sosyal
mesafe dnlemleri uygulamalarina ragmen hastaneler ve bakim evleri virGsin son derece hizl
yayllmaya devam ettigini gdostermektedir. Toplu tasima ile ilgili hava yoluyla bulasma riskinden
kacinirken, calisanlari ofislerde daha fazla riske maruz birakmak mantikli bir yaklasim olarak
gérinmemektedir. Daha fazla uzaktan calisma ve ofis ortaminda yayginlasan esnek calisma



saatleri uygulamalari, toplu tasimadaki tikanikligr dnemli dlclUde azaltarak havadan iletim riskini
dusUrecektir.

Yeni nesillerin kentsel tercihleri tersine

«cevirmesi olasi degildir.

VirlGsten en az endise duyan ve etkilenenler, ise alimlarda hedef kitle olmayi strdUlrecek olan
genc nesiller olmaktadir. Sehir merkezinde yasamak isteyen genc nesillerin, konum tercihlerini
bunun tersi ydnde yapmalari beklenemez. Cushman & Wakefield’in Avrupali geng¢ calisanlarinin
1.200'den fazla katilimciyla yaptigr ankete gbre, 6Jrencilerin ve geng c¢alisanlarin %60’ is
yerlerinin alisveris, yemek ve sosyal etkinlikler gibi yerel olanaklara erisim saglayan sehrin
yogun ve canli bir noktasinda olmasini talep etmektedir. Daha 6nce belirtildigi gibi, Y ve Z
kusagi calisanlari, evden calismakta en cok zorlanan demografik gruplardir.

Asagidaki bélimde 6zetledigimiz gibi, blUyUk kuruluslarin, sehir merkezi ve disindaki yerlerin
benzer sekilde rol oynayacagi durumlarda farkli konumlara tasinma yéninde glvenin
olusacagina inaniyoruz. Sehir merkezi, temel toplanti ve is birligi baglantilarini saglamak

icin &nemli 6zellikler sunmaya devam edecek olup, sehir merkezi disindaki alanlarin daha
kUcuk topluluk gériasmelerine yénelik olacaktir. Ote yandan bunun tersi de mimkindir. Her
durumda, farkli konumlar iceren dagitilmis bir portfdy, gelecekteki olasi pandemi durumunda
herhangi bir konumundan badimsiz cok daha gucliu bir is strekliligi sunacaktir.

KOVID-19, isin nasil ve
nerede olmasi gerektigi
konusundaki temel soruyu
glindeme getirmektedir

BiLGI, TEMEL
. YOGUNLUK BiR KONUM
SADECE BIR BELIRLEYICi
UNSURDUR OLMAYA DEVAM
EDECEKTI

KISITLI

iMKANLARLA
ARABALARA } GENCLERIN
GERI KENTSEL . .
DONEMEYIiz TERCIHLERE

GERI DONUSU




Ofis Alani Talebi Uzerindeki Etkisi

Geleneksel Ticari Gayrimenkul modelleri, biliyik dijitallestirilmis islemleri
desteklememektedir.

e Merkezilestirilmis alan modellerinin sonu.

Yetenek bulma alanlari, yillardir sinirlarin 6tesine genisleyerek, sirketlerin isletim modellerini
merkezden uzaklastiriyor. Bununla birlikte, odak noktasi, Ortak Hizmet Merkezleri gibi merkezi
bir operasyon icindeki belirli islevleri dagitmak olmustur. Calisanin sanal ofis adresi haline
geldigi mevcut durumda, bireysel dlizeyde birden cok cografyaya ulasan islevler arasinda daha
fazla dagitilmis bir yetenek stratejisi dngdrmekteyiz. Merkezilestirilmis isletim modellerinden
merkezi olmayan isletim modellerine gectigimiz bu dénemde, pandemi sonrasi daha fazla
dagitiimis isletim modellerine gecilmesini 6ngdrmekteyiz.

e Genel merkez ve operasyon arasindaki bulanik
sinirlar.

Uygun maliyetli ve merkezi bir konumda yer alamayan kuruluslar, operasyonlari "genel merkez"
ve "operasyonel” ofislere bdlerek daha az maliyetli sehir merkezi disindaki konuma tasima
secenegdine sahipti. Ote yandan, dijitallesmeyle birlikte, BT veya pazarlama gibi arka ofis
operasyonlari, giderek daha fazla temel is olmaya baslamistir. Teknoloji ve dijital déntsim artik
codu kurulus icin temel faaliyet alani durumundadir. Genel merkez ve operasyonel ofislerde
yatay is birligi ve dijitallestirme ihtiyaciyla, siniflandirma en iyi intimalle gecerlilik dlzeyini
kaybetmekte veya tersine déonmektedir.

Calisanlar

Dijitallesme; isi, yasami ve sosyallesmeyi bulaniklastirmaktadir. Msteri / Calisanlar

Calisan baghilhigindaki ve IK roliindeki degisimler etrafindaki
~ oncelikler esliginde, kuruluslar '¢cok yonlii bir calisana’ daha fazla
yatirim yapmaktadir.

' Bir calisma, yasama, 6grenme ve sosyallesme ekosistemi

Halka Acik
Evden Topluluk Sehir Merkezi Merkez Ofis
Calisma Alani
Bireysel ¢calisma - Bireysel ¢calisma ve Uclinciil lokasyonlarda Beraber calisma,
uzaktan erisim kugilik toplantilar sosyal etkilesim ve isbirligi 6grenme ve toplantilar
CALISANIN EVi ORTAK CALISMA iMKANLARI_N VE KENDI KEN_DiNE_
ALANI /UYDU HIZMETLERIN YER CALISAN BIR OFIS VE
OFISLER ALDIGI BIR CEVRE ETKINLIK ALANI

ORTAK HALKA ACIK / ORTAK / KiSISEL



Dagitilmis, istege bagh bir portféye dogru...

Ofis i¢inde ve disinda ¢evik calisma

Artan esneklik talebini karsilamak icin, "¢cevik ¢calisma alani” konseptleri, kUresel olarak ofis
portfoylerinde kullaniimaktadir. Cushman & Wakefield-CoreNet 2019 What Occupier Wants
(Kullanici Ne ister) calismasina gére, ankete katilan sirketlerin %77'si cevik calisma alani
uygulamalarini benimsemistir?®. Belirli bir ofis icinde, degisen bireysel ve is birligine dayali
calisma gereksinimlerini karsilamak icin cesitli ayrilmamis alanlar saglanmaktadir. insanlar
herhangi bir yerden calisabilirken, calisanlar yine de bir zorunluluk olarak haftanin belirli
gunlerinde ofislerde bulunmaktadirlar.

Portfoy kaplama alani, talep Gzerine kullanilan
daha fazla dagitilimis alan saglamaya dogru
evrilmelidir.

Calisanlar icin merkezi bir bulusma yeri saglamak icin “ofislere” olan ihtiya¢c her zaman devam
edecektir. Bununla birlikte, fiziksel etkilesim gerektirmeyen isler, evler de dahil olmak Uzere
cesitli baska yerlerden ve ayni zamanda c¢alisanlara daha yakin ve topluluklar dahilinde uydu
veya ortak calisma yerlerinden yapilabilir.

Alan ve konum tipolojileri - bir ekosistem

Ofis merkezlerinin fiziksel toplanti ve is birligi alanlarina kaymasinin hizlanmasi beklenmektedir.
Sanal is birligi ve bireysel calisma, artan cesitlilikteki baska konumlardan gerceklesebilecektir.
Portfdy planlama, merkezi tahsisli modellerden daditilmis?” istege bagdlh alan hazirligina dogru
gelisecektir. ironik bir sekilde, bu fikir, baslangicta Avrupa Birligi tarafindan finanse edilen bir
arastirma projesinin bir parcasi olarak 20 yildan fazladir s6z konusu olurken, mevcut pandemi
ile ciddiye alinmaya baslanmistir.

Kuruluslar, glcli finans ve konum uzlasmalariyla gelen tek veya ikili bir konum saglamak
yverine, personelin calisabilecedi cok cesitli yerler saglayacaklardir. Buna gore, tim
gereksinimleri bir ofiste yogunlastirmak yerine, cesitli calisma alani firsati saglamak icin
potansiyel bir lokasyon kullanabilecektir.

Cekirdek merkezler - daha kii¢iik, daha fazla ve
daha yluiksek kalitede.

Temel ofis islevi, calisanlar ve muUsteri toplantilari icin fiziksel is birligi saglamak ve énemli
kurumsal Grlnleri ve degerleri sergilemek icin degisecektir. Cekirdek “ofis” merkezleri, hem
calisanlarin toplantilar dahilinde calisabilmesini, hem de yakin ¢cevrede yasayanlar icin esnek
alan saglayacaktir.

Ozellikle dijital yeteneklerde artan rekabetle birlikte sirketler, tim buyUk sehir merkezlerinde
kiralarin artmasina sebep olan merkezi kentsel alanlar sunmaya baslamistir.

Cekirdek merkez bir kampUs oldugunda, cesitli potansiyel konumlar olmasi muhtemeldir. Son
on yilda sehir disi kampis?® populerliginde bir dusts yasanmistir. Bunun nedeni genellikle
kolaylik, ulasim ve yeteneklere olan erisim eksikligidir. Birincil konumlarin etrafinda gelisen
kampuslerde ise artis goérialmistir. Ornek olarak; Silikon Vadisi gibi sektdrel, ingiltere'deki
Cambridge veya Massachusetts, ABD’deki Cambridge gibi yUksek 63renim gruplari verilebilir.



Kolaylik, islevsellik ve sagligi destekleyen, cesitli
konumlar ve deneyimlerden olusan bir Ekosistem
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Ofis Alani Talebi Uzerindeki Etkisi
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Sosyal mesafenin ylz yUze is birligini sinirladigi bu mevcut dénemin sonrasinda, is birligi,
rehberlik ve kurumsal kultdrle olan baglantiyl saglamak adina calisanlarin bu temel
merkezlerde dlzenli zaman gecirmeleri beklenebilir. Bununla birlikte kullanicilar, alan talebi
degiskenlikleri oldukca onlara daha fazla esneklik saglamak icin katlara gére kiralama
uzunluklarini kademelendirmek istese de ilgili standart kira sd6zlesmelerine sahip bu merkezler
icin daha uzun bir vizyona ve gereksinimlere sahip olacaklardir. Bireysel calisma gereksinimleri
icin bireysel kullanici alani azaltilabilirken, ortak calisma alani ile dedistirilebilir. Bdylece daha
fazla sirket, etkinlik alanlari icin merkezi ve erisilebilir kentsel konumlari hedef alacaktir.

Istege bagh etkinlik alani.

Uzaktan calismayi artiran ve hatta tamamen sanala gecis yapan sirketler icin, tekrarlanan sirket
ve ekip toplantilari icin istede bagdli etkinlik / is birligi alanlarina yonelik yeni bir gereksinim
olusabilir. Buna yénelik talep, sehir merkezleri, blyUk cokuluslu sirketler icin havaalanlari dahil
olmak Uzere ana ulasim merkezleri ve sehir disi otelleri gibi erisilebilir ve akilda kalici yerler
olacaktir.

Esnek "gecici kullanim” alanlari...

Genisletilmis istihdama sahip daha blyUk metropol bdlgelerde, talep Uzerine esnek sartlarla
kiralanacak ek alan saglamak mantikli bir ¢c6zUm olacaktir. Bu alanlar daha kic¢lk ve daha az
merkezi alanlarda olmasina ragmen, toplu tasima araclari ve diger olanaklar ile cevrili olmasi
gerecektir. Daha klcUk toplantilara ev sahipligi yapacak olup, belirli bir mesafe icinde kurumsal
is yeri altyapisindan yararlanmak isteyen calisanlari agirlayacaktir. Bununla beraber bu alanlar,
calisanlara, tedarikcilerle veya kendi sektdrlerinden diger kuruluslarla is birligi yapma firsatlari
da saglayacaktir.

Yerel topluluk merkezleri.

Sirketler; uzun ise gidip gelme sirelerinden kacinmak ve daha genis istihdam alanlarindan
yararlanmak i¢in ¢alisanlarin yasadigi yerlere daha yakin uydu ofisler saglayabilirler. Bunlar,
kuruluslarin bulundugu konuma sehrin alternatif ofis bdlgelerinde veya ana caddelerde olabilir.
Cadde magazalari, ylrime veya bisiklet mesafesinde yenilik¢i calisma alanlari saglamak icin
yenilenebilir. Ayni zamanda, bu merkezler calisanlarin kendi topluluklari icinde daha fazla
katilim gostermelerini saglayacaklardir. Birka¢ banka, calisanlarina yerel gecici kullanim alanlari
saglamak icin subelerinden yararlanmanin yollarini simdiden dederlendirmektedir.



Sonu¢

Mevcut kriz, sanal olarak ¢alisma yetenedinin yalnizca is acisindan kritik olmadigini, ayni
zamanda daha esit is birlidi icin yeni kanallar actigini ve potansiyel olarak kullanilmayan
yetenek kaynaklarina erisim saglandigini géstermistir.

Kullanicilar, ofisin rolinU - hangi amaca hizmet ettiginden, nerede bulunmasi gerektigine

ve nasil ¢calistigina kadar yeniden dlslUneceklerdir. Uzaktan ¢alismanin bir¢cok kisi icin
uygulanabilir oldugu g6z énline alindiginda, gunltk olarak ise gidip gelen calisan gruplarina
daha az ihtiyac¢ duyulabilir. Daha fazla isveren, yeteneklere bulundugu yerde erisebilecek ve
insanlarin yasadigi yere yakin daha klc¢Uk bdlgesel is birligi merkezleri saglayabilecektir.

Merkez ofislerin fiziksel toplanti ve is birligi alanlarina dogru kaymasi beklenirken, sehir
merkezlerinde hizlanmaya devam edecektir. Sanal is birligi ve bireysel calisma, sehir merkezi
disi da dahil olmak Uzere yetenek havuzlarina yakin, artan cesitlilikteki konumlardan da
gerceklesebilecektir. Bu nedenle bircok kurulusun, potansiyel olarak merkezi modellerden
merkezi, dagitiimis ve talep Uzerine saglanmis alan karisimina gecmesi é6ngdrilmektedir.

Kolaylik, islevsellik ve refahi destekleyen, cesitli
konumlar ve deneyimlerden olusan bir Ekosistem
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Talep lizerine etkinlik ve toplanti alanlari



Ofislere yonelik genel gereksinim, blyUk olasilikla kentsel alanlarin yani sira ¢esitli baska
konumlardaki daha kliclk merkezlere odaklanmaya dogru kayacaktir. Calisanlara daha yakin
calisma alani saglayarak dagitilmis portfoyleri benimseyen kullanicilar, salgin zamanlarinda ¢ok
daha gulclu bir direnc saglayacaktir.

BUyUk sehirler istihdam ydntnden ilgi cekici bdlgeler olmaya devam edecektir. Ancak, uzaktan
ve esnek calismanin hizlanmasi, ¢cekirdek ofis merkezlerinde harcanan zamani azaltacaktir.

Bu nedenle, blyUk sehirlerdeki geleneksel ofis alani talebinin bélgesel merkezler, ikincil
sehirler ve daha blyUk sehir merkezlerindeki etkinlik alanlari olarak yeniden dengelenmesi
beklenmektedir.

Ongdrdiigumiz orta ve uzun vadedeki gayrimenkul senaryosu, olasi seceneklerden yalnizca
biri olmasina karsin, énceden var olan glc¢lt uzun vadedeki egilimler Gzerine insa edilmistir.
Genel olarak, ortaya c¢ikan yeni stratejiler yerine, ofisin amacini ve ¢calismanin gerceklestigi
yerleri yeniden distnmek icin firsatlar saglayabilecek karma c¢alisma alani senaryolari ile
mevcut egilimlerin hizlanmasi ve teknolojinin yayginlastirilmasi potansiyelini gérmekteyiz.

Hem kullanicilarin hem de yatirimcilarin uzun vadede deger elde etmek, calisan deneyimini
ivilestirmek, olumsuz ¢evresel etkileri en aza indirmek ve calisan katilimini, Gretkenligini ve
sagligini desteklemek adina, gelismis calisma alani ekosistemleri yaratmaya yénelmeleri
gerekmektedir.

Cushman & Wakefield'in
Calisma Alani, Konum ve
Portfolyo lizerine sundugu
blGtlincil ¢c6ziimler
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