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Oz

Sanayilesme sonrast yaygmnlasan ofis binalari, is ve ticaretin merkezi olarak degerlendirilmektedir. Hizmet
sektoriiniin yogun kullanmunda olan ofis yapilarmn degisimi ve doniisiimii, giincel ihtiyaglara gore se-
killenmektedir. Mekansal kurgu ve organizasyon yapisi, ofislerin yonetiminde énemli avantajlar sagla-
makta ve yonetim hizmetlerinin sunumu ve kullanicilarin yararlanma olanaklarin kolaylasmaktadir. Yo-
netsel olarak saglanan basari, aym zamanda proje basarist olarak degerlendirilmekte ve yatirimlara talepte
artis olmaktadir. Ankara ilinde bireysel kullanima yonelik ofisler ile kitlesel kullanimun oldugu plaza tipi
ofisleri kapsayan saha calismasimin sonuglarina gore mevcut durum ve degisim egilimleri irdelenmigtir.
Profesyonel yonetimin dnemli bir faktor oldugu degerlendirilen ¢alismada, yonetimin basarist ile birlikte
saglanabilecek avantajlar; yatirim ekonomisi, kullanici beklentileri ve memmuniyet diizeyleri yonlerinden
ele alinmugtir. Aragtirma sonuglarina gore gelecekte iiretilecek ofisler icin sosyal mekin olanaklari (%75,9),
giivenlik hizmetleri (%54,0), otopark ve vale hizmetleri (%50,1), teknik altyapr (%45,7) ve verimlilik kri-
terlerine uygun tasarimlarin gerceklestirilmesi (%43,9) one cikan bina dzellikler olarak tespit edilmistir.
Ofis yatirmmu icin belirtilen dzelliklere gire proje gelistirme ve tasarim yapilmasi, proje basarisimda etkili
olacaktir. Yerel diizeyde yiiriitiilecek arastirma ve fizibilite calismalarinin, gayrimenkul gelistirme uzman-
lary ile tesis ve gayrimenkul yoneticileri tarafindan gerceklestirilmesi ve bu ¢caligmalarm sonuclarmin mi-
mari tasarim ve uygulamaya yon vermesi; ofis mekdnlarimin gelecekte esnek ve etkin kullanim, kullanict
memnuniyetinin artirilmast, yatirimlarin deger ve kirlihgn giivence altina alinmast ve stirdiiriilebilir-
liginin saglanmas: agisindan kritik 6nem tagimaktadiy.

Anahtar Kelimeler: Ofis binalari, mekdn kullanim, teknoloji, ofis yonetimi ve kullanict memnu-
niyeti.
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and office building management: The case of office
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Abstract

Office buildings, which proliferated in the post-industrialisation period, are regarded as central hubs of
business and commerce. The transformation and evolution of office structures, particularly those exten-
sively utilized by the service sector, are shaped in accordance with contemporary needs. Spatial configura-
tion and organisational structure offer significant advantages in office management, facilitating both the
delivery of management services and user accessibility to these services. Managerial success is often con-
sidered synonymous with project success, which in turn generates increased demand for investments.
Based on the results of a field study conducted in Ankara—covering both offices for individual use and
plaza-type offices designed for collective use—the current situation and prevailing trends of change were
analysed. The study, which highlights professional management as a critical factor, examined the potential
benefits of effective management in terms of investment economy, user expectations, and satisfaction levels.
According to the research findings, the most prominent features identified for future office developments
include the provision of social facilities (75.9%), security services (54.0%), parking and valet services
(50.1%), technical infrastructure (45.7%), and designs that meet efficiency criteria (43.9%). Developing
and designing projects in line with these characteristics is expected to play a decisive role in project success.
Moreover, conducting localised research and feasibility studies by real estate development experts and fa-
cility/property managers, and using the outcomes of these studies to guide architectural design and imple-
mentation, is of critical importance. This approach ensures the flexible and efficient use of office spaces in
the future, enhances user satisfaction, secures the value and profitability of investments, and contributes to
their long-term sustainability.

Keywords: Office buildings, space use, technology, workplace management, and user satisfaction.
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Giris

Istihdam; bedensel ve zihinsel calismalar1 kapsamaktadir ve 6zellikle hizmet sek-
tortindeki ¢alismalar icin agirlikh olarak ofis veya isyerine gereksinim olmakta-
dir. Ofisler, mekansal kullanim bakimindan ortak kullanimin yogun olarak ger-
ceklestigi calisma alanlar olarak goriilmektedir. Ofis yapilar1 yapilan isin gerek-
liliklerine gore tek veya ortak calisma igin alternatif sunan mekanlardan olus-
makta, 6zellikle modern ofis kullanim anlayisinda mekanlarda esneklik zaman
diizeyinde de saglanmaktadir (Bas ve Kayan, 2023; Wohlers ve Hertel, 2018; Ross,
2010). Calisan-¢alisan, miisteri-calisan veya ¢alisan-yonetici iliskisinin kurulmasi
sebebiyle genellikle ¢calisanlarin bagka insanlarla etkilesimi s6z konusu olmakta-
dir. Ofis mekanlarinda kullarulan alanlar, kapal ofis sistemlerinde oldugu gibi,
bazen mahremiyet icerebilirken, acik ofis sistemlerinde ise genel kullanim s6z ko-
nusu olabilmektedir.

Ofis yapilari, hizmet sektorii calisanlarimin ¢alisma siirelerini ve giincel ya-
samlarimn biiyiik boliimlerini gegirdikleri, 6zellikle toplumun 6nde gelen hizmet
sektorleri arasindan iktisadi ve idari bilimler, miithendislik bilimleri, tip, kamu
yOnetimi, ekonomi ve gayrimenkul gibi bir¢ok alana hizmet eden ¢alisanin yar
sira kiigiik olgekli isletmelerin yonetim birimlerine kadar genis kapsaml bir ca-
lisma ortamini ifade etmektedir (Demirkaya, 2020). Calisma ortam1 veya yasama
alanlarmin insan yasamini etkiledigi, calisma hayatinda konsantrasyonun sag-
lanmasi, bulunulan mekanin fiziksel 6zellikleri, renk, doku ve havalandirma, ay-
dinlatma kosullarinin konfor diizeyi, giivenli ve huzurlu hissetme ve yasam bigi-
minin sekillenmesi bakimindan yapili gevrenin insanin saglig1 ve yasam kalitesi
tizerinde etkisinin oldugu bilimsel ¢alismalarda ortaya konulmustur (Istk vd.,
2021; Kolulu, 2016; Megahed ve Ghoneim, 2020).

Insan, yap1 ve evre iliskisine vurgu yapilarak yapinin insan yasami, calisma
kosullar1 ve kullanim 6zellikleri yoniinden etkisinin incelenmesi (yap1 biyolojisi)
ile yapilarin insan saghg ve gevreyi etkileyebilecek olumsuz yonlerinin azaltil-
masl icin gerekli onlemlerin alinmasi miimkiin goriilmektedir (Gtil, 2013). Ozel-
likle insanlarin giinliik yasamlarinin biiyiik kismiru gegirdikleri ofisler ve konut-
larin yapi biyolojisi ilkeleri yoniinden irdelenmesi ve tesislerin isgiicii tizerine et-
kilerinin analizine gereksinim duyulmaktadir. Ofis ortaminin fiziksel 6zellikleri
ile calisanlarin verimliligi arasinda siki bir bag bulunmakta ve fiziki cevre ile stres
faktorii arasimnda 6nemli bir iliski gézlenmektedir (Bluyssen vd., 2011). Mekansal
diizenleme ve tasarim, ¢alisan memnuniyeti ve kullanim aligkanliklar1 ile yapi-
insan iliskisi baglaminda duygu-durum etkisi olusturmaktadir (Ates, 2020). Ye-
tersiz ve rahatsiz edici fiziksel calisma ortamlarinin, dikkat ve odaklanmay:
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olumsuz etkileyerek bireylerin is performansin zayiflattig: ileri stiriilmektedir
(Lamb ve Kwok, 2016).

Bir tesisin veya hizmetin tasarim birkag ay siirebilirken, tesisin yonetilmesi-
nin uzun yillar almasi muhtemeldir. Isyerinin tasarimi ve teslimatina yapilan ilk
yatirim onemli olsa da bir tesisin yasam boyu isletme maliyetleri genellikle 6n
maliyetleri glgede birakmaktadir. Bu nedenle tasarim siirecinde tasarim ekiple-
rinin tesisin kullanilabilirligini 6n planda tutmas: 6nemlidir. Ayrica bir tesisin
Omrii boyunca, ekonomik ihtiyaglara bagh olarak organizasyonun amaglari ve
calisma sekli degisecektir. Pazardaki ve teknolojideki degisikliklerin, siireclerin
ve yeni kiiltiirel normlarin taninmasi gerekmektedir. Tesislerin ve destekleyici
hizmetlerin tasarlanmas siirecinde bu faktorlerin dikkate alinmasi hayati 6nem
tasimaktadir (Jerwis ve Mawson, 2014).

Isyeri yonetim (workplace management) stratejileri, isyerini tasarlamak ve ko-
ordine etmek i¢in kullanilan araglardir. S6z konusu stratejiler ofis mekanlarimin
kullanimini optimize etmek ve ¢alisanlarin giinliik gorevlerini diizenlemelerine
yardimci olmak amaciyla kaynak ve tesislerden olusmaktadir (Zeb-Opibi ve Iko-
romasuma, 2021).

Isyeri projeleri, kiigiik tasinmalardan ve is i¢in ¢ok az risk iceren degisiklikler-
den, biiyiik yer degistirmelere, birden fazla cografi alanda yeni yapilar ile biiyiik
yapidaki ofis binalar1 ve is merkezlerine kadar gesitlilik gostermektedir. Bu agi-
dan ilgili bircok paydasi desteklemek ve y&netisimi saglamak icin yiiksek dii-
zeyde bireysel proje yonetimi becerisi ve deneyiminin yanu sira kurumsal kapasi-
teye de ihtiyag duyulmaktadir. Biiyiik kuruluslar icin proje yonetiminin roli,
yiiksek derecede program yonetimini ve politik hassasiyetlerin yan sira kiiltiirel
farkliliklarla da basa ¢ikabilmeyi kapsamaktadir (Jerwis ve Mawson, 2014).

Isletmelerde farkli amaglarla farkl tiirlerde gayrimenkul edinilmekte ve kira-
lanmaktadir. Gayrimenkuller ¢ogu sirketin giinliik operasyonlar1 icin hayati
6neme sahiptir. Kurumsal gayrimenkul yonetimi (corporate real estate- CRE) te-
rimi ile geleneksel bir sirketin iiretken faaliyetlerini iceren ve esas isi (veya temel
yetenegi) genellikle gayrimenkul varliklarinin yonetimi, gelistirilmesi, yatirimi ve
finansmaru ile ilgili olmayan gayrimenkuller tanimlanmakta ve hem sahip olu-
nan hem de kiralanan gayrimenkulleri icermektedir (Manning ve Roulac, 1999).
CRE yalnizca isletmelere kaynak tasarrufu saglamakla kalmaz, ayni zamanda de-
ger de katabilir ve isletmenin hedeflerine ulasmasin saglayabilir. Bir gayrimen-
kul portfoyiinii yonetmek, gayrimenkuliin performansini ve degerini ana islet-
meye gore optimize etmek (Krumm, 2001), CRE'nin temel hedefleri arasinda yer
almaktadur.
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Isletmeler, bircok zorlugu karsilamak igin pazar kosullarina gére faaliyet hac-
mini bityiitme ve kiicliltme esnekligine sahip, verimli, yenilikgi ve tiretken bir ¢a-
lisma ortamina ihtiyag duymaktadirlar (Gibler, 2006). Isletmelerin yaptiklar1 ige
ve rekabet ettikleri pazara bagl olarak farkli tesis ihtiyaglar1 bulunmaktadir. Ts-
letmelerin, ihtiyaglarina uygun tiir, konum ve biiyiikliikte gayrimenkul kararla-
ring; genel kurumsal hedefler ve stratejilerle uyumlu olacak sekilde almasi gerek-
mektedir (Manning ve Roulac, 1999).

Tesis yonetimi, ge¢cmiste agirlikli olarak kisa vadeli hedeflere odaklanmisken,
son donemlerde uzun vadeli hedefler ve ¢iktilar da 6n plana ¢gikmaktadir. Islet-
melerin stirdiiriilebilirliginin saglanmasinda ise maliyetlerin diisiiriilmesi, bu he-
defler arasindaki temel oncelik olarak degerlendirilmektedir. Tesis yonetiminde
iletisim altyapisi, gayrimenkul stratejisi, yonetim ve kontrol, temizlik, yemek, gii-
venlik, idari ve mali isler, enerji yonetimi, teknik yonetim vb. hizmet alan1 ol-
dukga genistir (Keskin vd., 2023). Isletmelerde birincil faaliyetler ve talepler dog-
rultusunda bu hizmet alanlar1 degisiklik gostermektedir. Ancak tesis yoOneti-
minde tek bir stratejiden bahsetmek miimkiin degildir. Ciinkii her isletmenin ka-
litesi, cevresi, hizmet sistemi ve kosullar1 gibi siireglerin kendine 6zgii yapilar
bulunmaktadir. Tesis yonetiminin faydalary; ¢alisan verimliligini yiikseltmek,
kaynaklar etkili kullanmalk, tesis i¢in planlanan stratejiler ile kurulus i¢in planla-
nan stratejilere uygun sekilde hareket etmek ve maliyetleri en aza indirmektir.
Isletmelerdeki dis kaynak kullanimi maliyetleri diistirmede isletmeye katki sag-
lamaktadir (Demir Uslu, 2022).

COVID19 pandemisi ile miicadele i¢in bir¢ok iilkede benimsenen cesitli ka-
rantina 6nlemlerine bagh olarak kamusal alan tasarimi ve calisma mekanlarinin
kullaniminda degisim gozlenmistir (Alter, 2020; Roberts, 2020). Ofis kullani-
minda Ozellikle pandemi donemi ve sonrasi i¢in ortaya ¢tkan aliskanliklarin de-
gisimi siirecinin bir sonucu olarak pandemi 6ncesi dénemle kiyaslandiginda ofis-
lerin kullarami, ofislerin doluluk oram, ofislerin kullaniminda ortaya c¢ikan
mekansal kullanim degisimini tetiklemis ve ofis kullaniminda 6zellikle uzaktan
calisma modelinin yayginlasmas: bir¢ok alanda ortaya ¢ikmustir. Ofislerin kulla-
mmindan dogrudan etkilenen ofis ¢alisanlari, ¢alisanlarin ve ofis mekanlarmin
yonetiminden sorumlu ofis yoneticileri, ofis yapilarimin genel yonetiminden so-
rumlu olan tesis yoneticilerinin goriis, degerlendirme, gozlem ve tespitleri ofis
yapilarinin mekansal ihtiyaglarinin anlasilmasinda dogrudan bilgi kaynag: ola-
rak goriilmektedir. Bu ¢ergevede, Ankara ofis piyasasinda ofis kullanicilari ile yii-
riitiilen anketler ofis yoneticileri ve tesis yoneticileriyle gerceklestirilen derinle-
mesine goriismelerin sonuglart dogrultusunda, gelecek yillarda sehirde ofis yati-
rimlarinin nasil sekillenecegi ve ofis kullaniminda 6nemsenen parametrelerin ne-
ler olabilecegine iliskin degerlendirmeler yapilmistir. Saha ¢alismalar ile 6nceki
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akademik arastirmalardan elde edilen sonuglar birlikte degerlendirilerek ofis ya-
tirimlarmin gelisme egilimleri, kullanim kosullari, yonetim modelleri ve kullanict
ve yOneticilerin yonetim modellerine iliskin memnuniyet diizeyleri tartisilmistir.

Ofis yapilarinin biiytik 6lgekli yatirimlar olmasi sebebiyle ilk yatirim maliyeti
ve kullanim imkanlar1 bakimindan alinabilecek tedbirlerin yatirim karhiligma
6nemli etkisi bulunmaktadir. Tasarim asamasinda dikkate alman stratejik karar-
lar ve uygulamalarin segilen malzemeler, kurulan sistemler, mekan organizas-
yonu, mekanlarin kullamim bigimi gibi yapinin biinyesel 6zellikleri bakimindan
onemlidir. Bu durum degerlendirildiginde yatirim kararlarinda dikkate alinmas:
gereken stratejik tasarim parametrelerinin belirlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Ankara ili sinirlarinda yer alan ve profesyonel tesis yonetimine sahip ofisler
ile bagimsiz boliim diizeyinde ve geleneksel kullanim bigimleri ile yonetilen ofis-
lere i¢in yapilan arastirma kapsaminda her iki gruba iligkin goriis ve veriye ula-
silmustir. Birbirinden farkl kullamm, tasarim ve yonetim &zelliklerine sahip ofis
yapilart icin verilerin toplanmasina 6zen gosterilmis ve elde edilen bulgular kar-
silikli incelenmistir. Ofis kullanicilarinin tercih edebilecekleri ofis tipolojilerinin
agulikh olarak bu iki grupta yer almasi nedeniyle ve her bir tipolojinin kendine
gore kullarum &zellikleri ve potansiyelleri bulundugundan, yiiriitiilen calismada
belirlenen gruplara yonelik verilere ulasilmast amaglanmustir. Elde edilen verile-
rin tesis yonetimi ve mekan tasarimi odaginda degerlendirilmesiyle, gelecek yil-
larda gelistirilecek ve tasarlanabilecek yeni projeler ve ofis yatirimlari i¢in dikkate
alinmasi gereken tasarim parametrelerine ulasilmasi hedeflenmistir. Calismanin
tasarim parametrelerine odaklanmasi ve literatiirde benzer ¢alismalarin simrh sa-
yida olmasi, yapilan ¢alismann 6zgiinliigiinii gostermektedir.

Literatiir Arastirmasi

Ofis yapilarinin tasarimi ve mekanlarin yonetimi idari, mali, hukuki, sosyal ve
kiiltiirel yapiya bagh olarak degisiklik gostermektedir. Ofislerin zaman igindeki
gelisimi ve mekansal ihtiyaglara yonelik degisim teknoloji basta olmak {izere ya-
sam tarzi, mekansal kullanim bicimi, islev, estetik ve prestij kaygilar1 gibi konu-
lara gore sekillenmistir. Diger taraftan disiplinler arasi bir olgu olan tesis yone-
timi, biiyiik Olgekli ofis projeleri basta olmak {izere mekanin ve yapi stogunun
etkin ve verimli bigimde kullamimi i¢in olduk¢a 6nem tagimaktadir.

Ofislerin kullanimi ve yOnetimine iliskin bir¢ok kullanim bigimi olusmus, ge-
leneksel ve modern kullamim bicimleri kullanici, yatirimer ve yonetici profiline
gore ortaya ¢ikmustir. Son yillarda ofis kullanimimnin en yogun etkilendigi konu-
larin basinda ise teknolojik gelismeler olmus, iletisim ve haberlesme alanindaki
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gelismelerin yar sira yapim teknolojilerindeki degisim ve gelisim de ofislerin bi-
cimlenmesinde etkili olmustur.

Gecmiste malzemeye gore tasarim yapilirken simdi ve gelecekte tasarima
gore istenilen 6zellikte malzeme yapimi gelistirilmektedir. Tiim bu gelisimlerin
olusturdugu yeni yapim teknolojileri, malzemenin cesitliliginin artmasi, gelenek-
sel bazi malzemelere ilginin artmast bir biitiin olarak degerlendirildiginde yeni
bir mimari akimin dogmasma neden olabilecegi diisiiniilmektedir (Cakmak
2021). Artan teknoloji kullanimy, yapi sektoriinde yeni yapim tekniklerinin olus-
masin tetiklemistir. Gelisen teknoloji sayesinde akilli bina sistemleri ve BIM en-
tegrasyonuyla yapilarin kullanimi asamasinda enerji verimliliginin saglanmasi
miimkiin olup, kurgulanan projelerle enerji verimliliginin saglanmasina yonelik
basarilarin elde edildigi dikkati cekmektedir (Demirkaya vd. 2025).

Ofis kullanimi ve mekanlarin tasarimi bir¢ok parametreye bagh olarak degis-
tiginden, mekanlarmn bicimlenisi ve mekansal kurgu da kullanim amacma gore
degismektedir. Diger taraftan ofis kullanimini ve yonetimini yakindan ilgilendi-
ren tesis yonetimi kavrammin disiplinlerarasi bir olgu olmasina karsin, her bir
meslek grubunun ayr1 ayr1 yonetim kurgusunu ele almasi, tesis yonetiminde ak-
sakliklar1 ortaya cikarabilmektedir. Diger taraftan profesyonel tesis yoneticilerine
olan ihtiyag ise giinden giine artmakta, biiyiik Olgekli ofis projelerinin yoneti-
minde konusunda uzmanlasmus kisilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Tesis yonetimine
iliskin akademik yayinlarin artirllmasi, lisans ve lisanstistii egitimlerin yan sira
stirekli mesleki egitimin saglanmasi, isbas1 egitimlere yer verilmesi dogru ve ba-
saril1 yonetim kurgusunun olusturulabilmesi i¢in 6nem tasimaktadir. Calismanin
sonuglar1 bu bakimdan 6zgiin bir yap1 gostermekte, ofislerin yonetiminin biitiin-
ciil bakis agistyla degerlendirilmesine 151k tutmaktadir.

Planlama ve tasarimda en 6nemli konu planlamaci ve tasarimcilarin arastirma
yapmasi ve proaktif davranmasi olarak goriilmektedir (Honey-Rosés vd., 2020).
Pandemi krizinin ardindan ortaya ¢ikan belirsiz kosullar ve degisen kurallar dog-
rultusunda, kamusal alanin gelecegi ile birlikte gelecekteki mekan tasarimi ve
kullanimina iligkin belirsizlikleri gozeten ve korunakli ortamlarin olusumunu
saglayan mekanlarin tasarlanmasi zorunluluk haline gelmistir.

(Honey-Rosés vd., 2020; Megahed ve Ghoneim, 2020). Basta ofis, ticari ve en-
diistriyel gayrimenkuller olmak {izere hemen hemen biitiin tesislerin tasarimi ve
kullanict taleplerine gore programlama yapilmasi, yatirimin basarist ve siirdiirii-
lebilirligine olumlu katki yapmaktadir (Lian, 2019).

Kamu ve 6zel isletmelerde esnek calisma tiirleri agisindan mekan esnekligi,
zaman esnekligi ve karma esneklik olmak iizere {i¢ ana calisma sekli ortaya ¢ik-
mistir. Bu g¢alisma sekillerinin yapilandirilmasina rehberlik edecek “Zaman
ve/veya Mekan Esnekligiyle Isyeri Yonetimi Standard1” taslaginda; nitel ve nicel
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bulgular, dijital altyapimn, esnek calismaya gegis asamasinda calisan ihtiyaglari-
mn dikkate alinmasinin ve yoneticilerin esnek calisma sekline yaklasiminin 6ne-
mini gostermektedir (Isik vd., 2021).

Gec¢misten giiniimiize gelen yinelemeler ve farkliliklarla kendini kamitlayan
mekan, yine mekan olarak var olmakta, fakat tizerindeki diizenlemelerle tama-
miyla dolu, kapali, agik ve siirekli genisleyen mekanlara dontismektedir (Tanals,
2000). Mekan; insanlarin yasama, ¢alisma, yeme-i¢me, sosyallesme gibi eylem ve
ihtiyaglarini karsiladiklar1 ve vakitlerini gegirdikleri faaliyetlere yonelik olarak
olusturulan, kurgulanan, siurlari belirlenmis veya daha sonra belirlenmek {izere
tasarimina baglanmus olan, varlik olmanin gerekliligi olan {i¢ boyutun yar sira
zaman boyutuna uyum saglayabilen ve etkilenen ve ayrica sanal olarak kurgula-
nabilen olusumlar olarak ele almabilir (Demirkaya, 2020).

Tesis yonetimi; bir organizasyonun temel hedeflerini giiglii bir sekilde destek-
leyecek bir ¢evrenin yaratilmasidir. Organizasyonun bina ve altyapismin isletil-
mesi, bakiminin saglanmasi, gelistirilmesi ve uyarlanmasina yonelik biitiinleyici
bir yaklasimdir. Gayrimenkul yonetimi, finansal yonetim, degisim yonetimi, in-
san kaynaklar1 yonetimi, saglik ve giivenlik yonetimi, sozlesme yonetimi, bina ve
miihendislik servislerinin bakimir vs. icermektedir (Barrett, 1995).

Ofislerde mekansal organizasyonun ve ofislerin sekillenmesinin bagli oldugu
bir¢ok unsur bulundugundan, genellikle ofis yonetiminde cesitli stratejiler uygu-
lanmaktadir. Ofis malikleri ve ofis yoneticileri tarafindan benimsenen y6netim
anlayisina gore sekillenen ofis tasarimlarinda genellikle ofislerin olmazsa olmaz
tesisat 6zellikleri ve ofislerin islevleri arasinda baglanti bulundugu belirtilmelidir.
Ayni zamanda ofislerin kullanic gesitliligine gore kendi icerisinde gruplasmasi
da bu anlamda yonetimsel bakimdan etkili olabilmekte ve mekan kurgusu he-
deflenen ofis kullanicilarina gore sekillenebilmektedir (Demirkaya, 2025).

Evden calisma, uzaktan calisma, tele calisma, home ofis ¢calisma olarak adlan-
dirilan ¢alisma modelleri son yillarda artarak gozlemlenmesine ragmen, COVID-
19 siirecindeki kadar dikkat ¢ekici olmamustir. Evden ¢alisma, klasik ig ortaminda
calisma yerine bireyin evinden ¢alismasidir. Uzaktan ¢alisma ise yine kisinin ser-
best olarak belirledigi ve istedigi mekandan calismasi anlamma gelmektedir.
Uzaktan calisma kavramu, Tiirkiye’de 2016 yilinda Is Hukuku'nda yapilan degi-
siklik ile 14"tincii maddenin 4'iincii fikrasinda “iscinin, igveren tarafindan olustu-
rulan is organizasyonu kapsaminda is gorme edimini evinde ya da teknolojik ile-
tisim araglart ile isyeri disinda yerine getirmesi esasina dayal ve yazili olarak ku-
rulan ig iligkisi” seklinde tanimlanmustir (Coker, 2020).

Ofis yatirimlar1 hizmet alan ve hizmet sunan insanlarin bir araya gelmesi ba-
kimindan siirekli gelisen bir yapiya sahip iken, pandemi sonras1 donemde dav-
ranus degisikliginin oldugu (Honey-Rosés vd., 2020) ve degisen calisma yasami
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kosullarina baglh olarak bir¢ok kentte ofis pazarinda bosluk veya doluluk oranlar:
ve getiri ile yatirim degerlerinde 6nemli dl¢iide degisimin oldugu dikkati ¢ek-
mektedir (Keskin, 2023, Keskin vd., 2023).

Plancilar, mimarlar, miihendisler ve ilgili diger meslek disiplinleri viriisten
korunma ile ilgili tasarim fikirlerinin gelistirilmesi veya hastaliklardan kaynakla-
nan olumsuz etkilerin 6nlenmesi i¢cin mevcut mekéansal alanlarin nasil ¢éziimle-
necegini tartismaktadirlar (Megahed ve Ghoneim, 2020). Mevcut ofis binalarm-
dan; daha esnek, yiiz yiize ¢alismaya uyumlulagtirilmis acik ofislere, home-ofis
tarzi veya dogal ortam/gevre havalandirmasinin saglandig ofislere gegis séz ko-
nusu olmus ve pandeminin yeni diizendeki ¢alisma hayatina getirdigi calisma
bi¢imi olarak sayilan yontemlerin gelistirilmesine ihtiya¢ duyulmustur (Alter,
2020; Muggah ve Ermacora, 2020). Pandemi sonrasi ¢alisma hayatinda uzaktan
veya esnek calisma imkanlarinin bir segenek olmasi nedeniyle yeni ofis projeleri-
nin gelistirilmesi ve insasindan once ofis pazar analizi yapilmasi zorunlu olacak-
tir. Bilindigi {izere ofis alan talebi biiyiik dl¢iide ofislerde ¢alisacak kisi sayisinn
bir fonksiyonu oldugundan, talep degisiklikleri, dogrudan alan kullanimi ihtiya-
cini etkilemektedir (Marr, 2020; Molla, 2020).

Literatiir arastirmasinda ofis tasarimi ve kullanuci ihtiyaglarina yonelik kap-
saml1 aragtirma yapilmis olmasina karsin konuyu biitiinciil bigcimde ele alan kay-
naklara ulagilamamistir. Tasarim ve tesis yonetimi konularimin disiplinlerarasi ni-
telik tasimasi bu durumun temel sebebi olarak degerlendirilmistir. Diger taraftan
ofis piyasalarma yonelik aragtirmalarin genellikle Istanbul iline yonelik yapilmis
olmasina karsin Ankara ili 6zelinde ofis piyasasi arastirmalarmin kisith oldugu
belirtilmelidir. Bu nedenle ¢alisma odaginda Ankara iline iliskin veriler aragtiril-
mis, calismanin amacina yonelik tasarim parametrelerini etkileyebilecek unsur-
lara yonelik literatiir arastirmasi yiiriitiilmiistiir. Ankara ili kent merkezi ve gev-
resi diizeyinde yapilan saha calismast ve olusturulan anket formlarinda litera-
tiirde yer alan bilgilerden yararlanilmistir. Yiiriitiilen ¢alismanin sayilan 6zellik-
leri calismanin 6zgiinliigiine de katk: saglamaktadir.

Materyal ve Yontem

Arastirmada oncelikle kaynak arastirmasina dayal olarak ofis binalar1 ve kul-
lanict taleplerinin kargilanma diizeyi degerlendirilmistir. Ikinci asamada idari ka-
yitlar kullanilarak Tiirkiye ve Ankara ili ekonomisinde hizmet sektorii ve ofis ta-
lebinin gelisme egilimleri irdelenmistir. Son olarak Ankara fli'ndeki ofislerin kul-
lanimi ve degisimin degerlendirilmesi igin farkh ofis tipleri ve bolgelerinde 2022
ve 2023 yillarinda yiiriitiilen saha arastirmasi kapsaminda katihmcilarla ylizyiize
anket ¢calismasi yapilarak veri toplanmais ve analiz edilmistir. Saha ¢alismasi; eski
ofis alanlar1 (Kizilay ve Ulus semtleri) ile yeni ofis bolgelerini (Eskisehir Yolu,
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Konya Yolu ve Cukurambar Bélgesi) kapsayacak sekilde planlanmustir. Tki bol-
gede de hem eski tip (bireysel), hem de yeni tip (plaza ve karma projelerdeki)
ofislerde mekan kullanimi ve yonetim ile kullanici memnuniyeti degerlendiril-
mistir. Saha ¢alismasi i¢in yapilan 6rneklem sonuglarina gore plaza tipi ofis bina-
larinda galisanlardan 460 kisi ve bireysel ofislerde ¢alisanlardan ise 540 kisi olmak
tizere toplam 1.000 kisiye anket uygulanmasi yeterli goriilmiistiir. Ayrica ofis yo-
neticisi 50 kisi ve tesis yoneticisi 10 kisi ile derinlemesine miilakat (deep survey
analysis) yapilarak verilerin kontrolii saglanmustir.

Orneklen biiyiikliigiiniin hesaplanmasinda etki biiyiikliigii (w) = 0.13, anlam-
hilik diizeyi (a) = 0.05, hedeflenen giig (1 — 8) = 0.93 ve serbestlik derecesi (df) = 4
olarak dikkate alinmis ve bu parametrelere gére 6nerilen minimum 6rneklem bii-
yiikligii 1.010 olarak saptanmistir. Calismada bu degere oldukca yakin bir ge-
kilde 1.000 gecerli katithmcidan veri elde edilerek 6rneklem yeterliligi saglanmus-
tir. Anket calismasinda olgek giivenirligine yonelik testler yapilmus, saha aragtir-
mas1 6ncesinde 30 kisi tizerinde anket uygulamasi yapilarak sorulara yonelik or-
taya ¢ikan geribildirimlere gore anket tasarimi gdzden gegirilmistir. Ayrica anket
formuna iliskin i¢ tutarlilik analizleri yapilmis ve Cronbach’s Alpha degeri a =
0,928 olarak bulunmustur. Bu deger, 6l¢egin yiiksek diizeyde giivenilir oldugunu
gOstermistir. Calismanin istatistiksel giiciinii desteklemek i¢in G*Power 3.1 prog-
ramu aracilifiyla a priori gii¢ analizi gerceklestirilmistir. Anket sonuglarmin say1
ve oran olarak verilmesi ile yetinilmis ve genel degerlendirme yapilmasina 6zen
gosterilmistir. Kaynak arastirmasi ve saha ¢alismasi bulgular: birlikte degerlen-
dirilerek mevcut ve yeni ofis yatirimlari icin proje gelistiriciler, yatirimcilar ve te-
sis yoneticileri gibi karar organlarina yararl ve yol gosterici sonuglar ortaya ko-
nulmus ve gozlenen sorunlara yonelik ¢dziim Onerileri siralanmustir.

Uzaktan Calisma Talebinin Mekan Thtiyaglari ve Ofis Projeleri ile iliskileri

Covid-19 kaynakh evden ¢alisma modeli, baz1 avantaj ve dezavantajlar1 bera-
berinde getirmistir. Evden calisma yolu ile isyerine ulagim i¢in yolda ya da tra-
fikte harcanan zamanin degerlendirilmesi ve bu durumun tiretkenlik artis1 sag-
lamast beklenen en nemli avantajlardan biridir. Ozellikle biiyiiksehirlerde yasa-
nan yogun trafigin gerek zaman olarak gerekse yasanan stres diizeyi olarak cali-
sanlarm iizerinde 6nemli etkilere sahip oldugu dikkati cekmektedir.

Uzaktan ¢alisma yontemleri yollarda gegirilen zamandan, enerjiden tasarruf
saglamakta, trafik ve ¢evre sorunlarmin ¢dziimiine katki saglamaktadir. Bu yon-
tem sayesinde evlerinden ¢ikmasi zor olan engelliler, tek basina ¢ocuk biiyiiten
kisiler is hayatina kolaylikla katilabilirler (Soyak, 2009). Trafikte gegen siirenin ye-
rine ¢alismaya odaklanilmasi veya serbest zaman olarak degerlendirilmesinin bir
sonucu olarak ¢alisanlarin yorgunluk diizeylerinin azalmasi; ¢alisan bireylerin
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kendilerini daha enerjik hissetmesi, aileleri ile daha ¢ok vakit gegirmesi, ocuklar:
ile ilgilenmesi, ¢ocuklarin uzaktan egitimine vakit ayirma ve biiyiiklerin kendi
ihtiyaglarim kargilamalari i¢in zaman ayirmast anlamiri tagimaktadir. Isverenler
i¢in ise ulagim, yemek, yakit, kirtasiye, enerji kullanimi gibi gesitli giderlerin azal-
masl ve hatta kullarilan ofislerin kiigiilmesi halinde kira giderinin diismesi gibi
olumlu sonuglar: olmaktadir.

Uzaktan ¢alismanin hedeflenen verimliligi sunabilmesi, planli ve etkin bir y6-
netim yaklagimin gerekli kilmaktadir. Calisanlarin bu stirecte desteklenmesi, ih-
tiya¢ duyulan egitimlerin saglanmasi ve motivasyon yoluyla giiclendirilmesi,
performans artisina katki saglamaktadir (Dockery ve Bawa, 2020). Diger yandan,
evden ¢alisma siirecinde yiiz yiize goriisememe, yeterli destek ve altyap1 olanak-
larmin her zaman olmamasi, teknik aksakliklar, is-yasam dengesinin saglanama-
mast gibi birtakim dezavantajlarla da karsilasiimasi muhtemel sonuglar olarak
degerlendirilmektedir (Rubin vd., 2020). Bulgular, evden ¢alisma kosullarinin
hem calisanlar bakimindan hem de isverenler yoniinden avantajlar ve dezavan-
tajlara sahip oldugunu ve ¢alisan verimliligi {izerinde 6nemli etkisinin bulundu-
gunu gostermektedir. Evden calisma, bir¢ok is ac¢isindan is-yasam dengesine
katki saglasa da, genel olarak sorunlara yol actig1 yoniinde degerlendirilmektedir
ve bu durum hem ¢alisanlar hem de igverenler bakimindan stirdiiriilebilir bir mo-
del olarak kabul gormemektedir. Evden calisma diizeninin, evde yapilmasi gere-
ken birden fazla is nedeniyle kesintiye ugramas: da bu durumu etkilemektedir
(Mustajab vd., 2020). Evden ¢alisma ile ilgili sorunlarmn bir kismi kolayca ¢oziile-
bilecek yapida iken, bir kismi da ¢alismanin etkinligini azaltan sonuglara yol ag-
maktadir (Tablo 1).

Tablo 1. Evden calismanin avantaj ve dezavantajlari (Rubin vd., 2020)

Evden Calismanin Avantajlart Evden Calismanin Dezavantajlar

¢ Ev ve ig ile ilgili faaliyetleri biitiinlesik *Meslektaglar ile yiiz ylize goriisememe,

sekilde yiiriitebilme, *Evden calisma konusunda deneyimin olmamast,
* Esneklik ve tasarruf etme, ® Sosyal temasimn azalmast ile is-yasam dengesi so-
e Zaman kazanma, runlari,

¢ Ulasimda gegen 6lii zamar telafi etme, e Odaklanamama,

e Rahatlik, * Evdeki ergonomi sorunlari,

* Esneklik, * [htiyag duyulan teknolojinin ve ekipmanin yeter-
® Enerjik olma hali siz olmast

Is hayatina devam eden katihmcilar ile Wizsight Arastirma ve Poltio.com ta-
rafindan yapilan ankete gore evden ¢alisma diizeninin avantajlar1 arasinda iig te-
mel avantajin 6n plana ¢iktig1 vurgulanmistir. Bunlar; yolda vakit gecirmemek
(% 37), rahat kiyafetler ile calisabilmek (% 34) ve daha ge¢ uyanabilmek (% 31)
olarak siralanmustir. Katilimcilara gore sosyallesememek (% 41), ekip arasinda
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koordinasyonsuzluk ve is akisinda kopukluk olmasi (%38) ve dikkat dagitacak
¢ok fazla unsur olmasi (%31) ise evden galismanin baslica dezavantajlar1 olarak
goriilmektedir (Anonim, 2021a). Bu ¢alisma diizeninin avantajlar1 ve dezavantaj-
lar1 birlikte degerlendirildiginde; ofis yoneticilerinin kendi isletmeleri biinye-
sinde degerlendirme yaparak ofisin aktif kullanimi veya uzaktan calisma yoluyla
calismalarin siirdiiriilmesi alternatiflerinin degerlendirildigi ve ofis kullanimin-
dan vazgecen 6nemli bir kitlenin ortaya ¢iktig1 dikkati gekmektedir.

Salgimin ekonomi ve ¢alisma hayatma en biiytik etkisinin issizlik ve gegim si-
kintist oldugu diistiniilmektedir. Kiiciik ve orta 6lgekli bazi isletmelerin kapan-
mast ve viriisiin yayilma hizimin insanlarin evlerinde kalmasi saglanarak diisii-
riilmeye calisilmasi, belirli araliklarla disar1 ¢ikma yasaklarinin uygulanmasi so-
nucunda sosyal giivencesi ve diizenli geliri olmayan, giintibirlik islerde ¢alisan
insanlarm ailelerinin gecimini saglayamadiklari i¢in maddi agidan zor durumda
kaldiklar bilinmektedir. Ulkeler arasi seyahat kisitlamalari veya ulagimin kade-
meli olmasi nedeniyle turizm sektorii basta olmak {izere; insaat, saghk ve tarim
sektorlerinde de istihdam kaybi1 yasanmustir (Giingorer, 2020).

Yiiksek vasifli meslekler ve yiiksek ticretle ¢alisanlar (egitim, finans, sigorta,
gayrimenkul gibi) ile evden calisabilme imkam arasinda pozitif korelasyon bu-
lunmaktadir. Uzaktan ¢alisabilirligin payimn, yoneticiler ve profesyoneller i¢in
diger calisma gruplarma oranla daha yiiksek oldugu, yoneticiler bakimindan bu
oranin % 25 seviyesinde ve iist diizey ¢alisma gruplari i¢in %32 seviyesinde ol-
dugu tespit edilmistir. Diger taraftan, temel diizey tiretim odakli mesleklerde (ta-
rim, insaat, gida, tedarik gibi) bireylerin evden ¢alisma potansiyellerinin oldukga
diisiik seviyede veya imkansiz oldugu belirtilmelidir. Genel olarak, {ilkenin kal-
kinma seviyesi ile evden ¢alisanlarin oran: arasinda pozitif iliski bulunmaktadir
(Irawanto, 2020).

Pandemi sonrasi ofise doniis siirecinde adaptasyonun artirilmasr igin farkh
mekanlara kolay adapte olabilen, estetik ve islevsel mobilyalarin tasarim ergo-
nomik kullanimi saglayabilmektedir. Ofise geri doniis siirecinde bireysel calisma
alanlarinda sosyal mesafeyi yeniden saglayabilmek icin ¢alisma alanlarmin ara-
sindaki boliicii paneller ile fiziksel temasm minimum seviyeye indirilmesi 6neril-
mektedir. Yapilacak diizenlemelerin ¢aligma alanlarryla sinirl olmamasi ve ortak
calisma ve kullanim alanlarinda da benzer uygulamalarin yapilmas: gerekir
(Arat ve Giil 2022).

Barath ve Schmidt (2022) tarafindan yiiriitillen calismada Kuveyt ve Slo-
vakya’'da uzaktan calisma egilimi incelenmis, pandemi esnasinda Slovakya’'da
uzaktan ¢alisma diizeyi % 88 ve Kuveyt'te % 33 olarak saptanmustir. Slovakya'daki
katilmallarm yarutlarimn %85'i ve Kuveyt'teki yart verenlerin neredeyse %681,
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pandemi Onlemleri kaldirildiktan sonra cahsanlarin ofislerine geri dondiiriildii-
glinii gostermistir. Calismaya gore ayrica gelecekteki ofislerin isverenler ve ¢alisan-
lar i¢in yesil ve siirdiiriilebilir teknolojiye odaklanan, erisilebilir ve is agisindan et-
kili bir diizene sahip ve ekonomiklik saglayan yapida olmas1 beklenmektedir.

Kentsel Gelisme ve Ticari Faaliyetlerin Gelisimi ve Ofis Talebi

Calisma kapsaminda Ankara Ii sirurlart icerisinde yer alan ve fiilen ofis olarak
kullanilan yapilar incelenerek, mevcut kullanim kosullar1 ile pandemi stirecinde
kullanim olanaklar1 degerlendirilmis ve pandemi sonrasi donemde ofislerin etki-
lenme diizeyleri tartistlmistir. Pandemi siirecinde ofis kullanim aliskanliklari,
sosyal mesafe etkileri ve ofislerde gerceklestirilen diizenlemeler; kullanicilar ve
yOneticilerle yapilan yiiz yiize goriismeler ile anketlerden elde edilen bulgular
1s1ginda karsilastirmali olarak degerlendirilmistir. Bir¢ok sehirde, artan niifusla
birlikte hizli kentlesmenin bir sonucu olarak ticari alanlarin kent merkezlerindeki
kisith alanlarda insa edildigi ve zaman igerisinde bu alanlarin yiiksek katl1 yapi-
lasmaya dogru evrilmesiyle dikey gelistirmenin (yiiksek ve ¢ok katli binalarmn
ofis binalarmin) 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Bu durumun en 6nemli gerekge-
lerinden biri kentsel arazi varhgimn kisith olmas1 ve kent merkezlerinin geper-
lerde yer alan diger kullamum alanlar1 sebebiyle genisleyememesidir. Baska bir
gerekge ise kisith olan kentsel arazi varhigindan maksimum verimin alinmasi, arz-
talep dengesi igerisinde kentsel arazi piyasa fiyatinin oldukga yiiksek olmast se-
bebiyle birim alandan maksimum verimin elde edilmeye calisilarak toplam ofis
gelistirme maliyeti icinde arazi edinim maliyetinin payimn minimize edilmesidir
(Tanrivermis, 2019).

Yiiksek yapilar, ayn1 zamanda teknolojik gelismelere ve kentsel mekan tale-
bine bagh olarak ortaya ¢ikan bir olgu olarak da goriilmektedir. Yiiksek katl ya-
pilasmanin elektrik sistemleri, mekanik sistemler, 1sitma-sogutma-havalandirma
sistemleri, yatay ve diisey sirkiilasyon baglantilar1 gibi yiiksek teknoloji gerekti-
ren sistemlerle entegre edilmesinin bir zorunluluk oldugu vurgulanmalidir. An-
kara Ili 6rneginde ofis yapilari son yillarda kent merkezlerinde yiiksek kath yapi-
lagma yoluyla inga edilmis ve bu durum prestij gostergesi haline gelmistir. Ancak
hizli kentlesme stirecinde ileri teknolojiler kullanilarak insa edilen ve dikey bii-
ylime gosteren ¢ok katl ticari yapilarin profesyonel bigcimde y6netilmesine ihti-
yag¢ duyuldugu da dikkate alimmalidir.

Ankara ili'nde Ofis Yatirimlar ve Ofis Piyasasinin Gelisimi
Tiirkiye’de COVID-19 kisitlama stirecinde giinliik ¢alisma saatleri iizerinde
yiiriitiilen ¢alisma kapsaminda ortaya ¢ikan performans etkisi irdelenmistir. Te-
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mel senaryo, kiiresel salgin olmamasi halinde, Tiirkiye’de ¢alisilacak olan saat sa-
yisini1 temsil etmektedir. Pandemi siireciyle birlikte elde edilen sonuglar, Google
Hareketlilik Endeksleri kullanilarak aylik etkilerden tahmin edilmis ve 2021 y1-
Iina iliskin sonuglar belirtilmistir (Sekil 1).
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30112020 Haftasonlan tam sokaga
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sokaga akma yasag
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0 o2 o Seyahat
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hafifletilmesinde 4 dahil
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anlemlerin
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Sekil 1. Tiirkiye’de haftalara gore ¢alisma saatlerindeki azalma (Anonim, 2021b)

Ankara ili'nde Mevcut Ofis Binalan Stoku ve Kullanim Durumu

Kent ve iilke genelinde toplam niifustan ¢ok aktif niifus ve aktif niifusun sek-
torel dagihmu ile ofis talebi arasinda iliski kurulmas: gerekecektir. Bunun temel
nedeni iilkedeki ofis kullanimina iliskin duyulan talebin esas olarak aktif (calisan)
niifus tarafindan duyulan ihtiyactan ileri gelmesidir. Aktif niifusun (15-65 yas
arasi niifusun) toplam niifus icindeki pay1 Ankara fli'nde %71 ve Tiirkiye'de ise
%68 gibi oldukea yiiksek diizeydedir. Ankara li'nin bir biiyiiksehir olmasmin
yaru sira baskent ve 6nemli bir gekim merkezi olmasi, aktif niifusun paymin iilke
ortalamasinin {izerinde olmast ile dogrudan iligkilidir (Tablo 2). Aktif isgiictiniin
dagilimi incelendiginde ise, Ankara {linde 2024 yilinda hizmet sektorii igletme-
lerindeki istihdamin % 69,9 ve iilke genelinde s6z konusu oranin % 57,9 oldugu
goriilmektedir. Hizmet sektoriindeki istihdam payimn zaman icindeki gelisimi
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incelendiginde; Tiirkiye genelinde hizmet sektoriindeki istihdamin payinda artis
ve Ankara Ili'nde ise azalisin oldugu dikkati gekmektedir (Tablo 2).

Tablo 2. Ankara Ili ve Tiirkiye diizeyinde aktif niifusun gelisimi (Anonim, 2024a)

Tiirkiye Ankara ili
Yil- L AKtfNGe OMENGfusun o AkbfNGe o cifNifusun
lar Toplam Nii- Toplam Niifus - Toplam Niifus

fus (Kisi) ﬁAIS. igindeki Pay1 Nu.ﬁ.ls ﬁ.ls. Igindeki Pay1

(Kisi) %) Kis) — (Kis) %)
2010 73.722.988  49.516.670 67,17 4771716  3.384.382 70,93
2015 78.741.053  53.359.594 67,77 5.270.575  3.740.305 70,97
2020 83.614.362  56.592.570 67,68 5.663.322  3.980.027 70,28
2021 84.680.273  57.459.186 67,85 5.747.325  4.047.127 70,42
2022 85.279.553  58.092.773 68,12 5782285  4.088.670 70,71
2023 85.372.377  58.337.938 68,33 5.803.482  4.117.385 70,94
2024 85.664.944  58.626.081 68,44 5.864.049 4.169.679 71.11

Tiirkiye’de 2024 yilinda sivil istthdamin % 57,9'u hizmetler, % 27,3’(i sanayi
ve % 14,8'i tarim sektdriinde saglanmis ve 2010-2024 déneminde tarimdaki istih-
damin gerilemesine karsin, sanayi sektdriiniin payinda énemli bir ilerleme sagla-
namamugtir (Tablo 3). Ulke genelinde tarim kesiminde diger kesimlere akan isgii-
ctintin agirlik olarak hizmet isletmelerinde istihdam olanag; elde ettigi ve bunla-
rin da farkl dlceklerde isyeri ve ofise olan talebin artmasina neden olacagi aciktir.
Ancak Ankara {linde toplam sivil istihdam hacminin yaklasik % 70'i hizmetler,
% 26's1 sanayi ve % 4’11 tarim kesiminde gergeklesmistir.

Hizmet sektorii istthdaminn sivil istihdam igindeki paymun il diizeyinde (%
69,9), iilke ortalamasindan (57,9) 12,0 puan daha yiiksek oldugu ve dogal olarak
isyeri ve ofis talebinin de iilke ortalamasmdan daha yiiksek olmasiun beklenen
bir sonug olarak goriildiigii aciktir. Hizmet sektoriinde istihdam edilenlerin bii-
yiik bir boliimii ofis mekanlarinda ¢alismaktadir. Bu kapsamda, ofis yapilarmnin
il diizeyindeki 6nemi agikca ortaya ¢ikmakta; calisma ortamina iliskin nitelikle-
rin, hizmet sektorii calisanlarinin yani sira yatirimeilar, altyapi saglayici olarak
yerel yonetimler ve gayrimenkul sektoriiniin diger paydaslar1 icin de stratejik bir
veri kaynagi olusturdugu goz dniinde bulundurulmalidir.
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Tablo 3. Tiirkiye’'de ve Ankara ili'nde istihdamin sektorel dagilimi (Anonim, 2024b)

Yil- Bi- Toplam istihdam Tarim (1.000 Sanayi Hizmetler ~Tarim Sanayi Hizmet-
lar rim (1.000 kisi) kisi) (1.000 kigi)  (1.000 kisi) (%) (%)  ler (%)
2010 22.594 5.683 5.927 10.985 25,2 26,2 48,6
2015 26.621 5.483 7.246 13.891 20,6 27,2 52,2
2020 % 26.812 4716 7.036 15.060 17,6 26,2 56,2
2021 "é 28.796 4.948 7.920 15.928 17,2 27,5 55,3
2022 F 30.752 4.866 8.509 17.378 158 277 56,5
2023 31.632 4.695 8.708 18.230 14,8 27,5 57,6
2024 32.620 4.827 8.908 18.886 14,8 27,3 57,9
2010 1.442 54 340 1.048 3,7 23,6 72,7
2015 1.833 66 448 1.319 3,6 24,5 71,9
2020 1.880 60 442 1.379 32 23,5 73,3
2021 % 2.027 76 497 1.454 3,8 24,5 71,7
2022 2.147 67 546 1.534 3,1 254 714
2023 2.226 85 588 1.552 3.8 26,4 69,7
2024 2.309 101 595 1.614 43 25,8 69,9

Tiirkiye ve Ankara 6zelinde son 20 yilda gerceklestirilen ofis projeleri deger-
lendirildiginde, Tiirkiye genelinde 2017 yilindan itibaren ofis projelerinin toplam
insaat alam1 ve sayisinda gerileme oldugu; 2020 ve 2021 yillarinda yeniden artis
egilimi yasandigy; 2022 ve 2023 yillarinda kayda deger bir yiikselis gerceklestigi;
2024 yilinda ise yeniden diisiis egiliminin ortaya ¢iktig1 anlagilmaktadir. Benzer
durumun Ankara li igin de gecerli oldugu dikkati gekmekte olup, ilin sinirlari
icinde 2020 y1linda iiretilen ofis projesinin 80 adet; 2021 yilinda 123 adet, 2022 y1ilh
icin 212 adet, 2023 y1l1i¢in 226 adet ve 2024 y1l1i¢in 89 adet oldugu tespit edilmistir

(Tablo 4).

Tablo 4. Tiirkiye’de ve Ankara ili'nde iiretilen ofis projelerinin durumu (Anonim, 2024c)

Tiirkiye Ankara Tiirkiye icindeki Pay1 (%)
Y- . Uretilen .. . Uretilen Uretilen Uretilen
lar Ig?::;;‘:fﬁ:;‘ Of%s Ifro- Ig;?:‘;;?ﬂ:; Of%s Ifro- Toplam Ofis Of1:s Ifro-
jesi jesi Alam jesi
2005 1.374.206 525 87.133 34 63 65
2010 2.512.220 1.498 262.331 259 104 17,3
2015 7.546.068 2.897 1.691.388 328 224 11,3
2020 2.658.326 1.065 489.584 80 18,2 74
2021 3.860.580 1.681 555.966 123 14,3 72
2022 6.069.641 2.182 1.138.041 212 18,7 97
2023 4.902.969 2.153 1.075.038 226 21,9 10,5
2024 6.777.400 791 1.132.839 89 16,71 11,25

Baskent'te Onemli bir yatirim olarak degerlendirilen ofis projelerinin
mekansal dagilimi incelendiginde; son yillarda Eskisehir Yolu ve Konya Yolu
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tizerinde ve Balgat, Cukurambar ile Mustafa Kemal Pasa Mahallesi sinirlar1 igeri-
sinde 6nemli yogunlasmanin oldugu goriilmektedir (Sekil 2). Yeni ofis stok mer-
kezi olarak belirtilen alan dahil olmak iizere Ankara Ili'nde 2015 yilinda yaklasik
640.000 m? oldugu belirlenen ve genellikle profesyonel yonetime sahip oldugu
saptanan A smifi ofis yatirimlarinin son bes yilda yaklagik 2,5 kat artarak 1,6 mil-
yon metrekareye ulastig1 tespit edilmistir. Halen iiretilmekte olan yaklasik
310.000 m? ingaat alanma ve A sirf1 6zelliklere sahip olan ofis projelerinin ta-
mamlanmasiyla birlikte 2023 yilinda toplam A smifi ofis stokunun 1,92 milyon
metrekareye ulasmasi beklenmektedir. Bu durumda yeni stok alani olarak tanim-
lanan Balgat, Cukurambar ile Mustafa Kemal Pasa Mahallesi'ndeki ofis varliginin
Ankara flindeki toplam ofis varligmin yaklasik %70'ine sahip olacag1 sonucuna
ulagilmaktadir (Tablo 5).

Tablo 5. Ankara ilindeki ofis varhgimn iiretim analizi ve smiflandirilmas1 (Anonim,
2024d)

Aktif insaat Halinde (m?)
Alt Pazar - - - -
Insaat Alan1 (m? Proje Sayis1  Insaat Alani (m?) Proje Sayisi
Yeni Stok MiA 1.110.760 55 192.000 1
Eski Stok MIA 180.552 44 53.400 2
MIA Disi Ofis Stoku 325.809 28 62.473 2
Toplam 1.617.121 127 307.873 5

Ankara li'nde mevcut durumda fiilen aktif sekilde kullanilan &nemli ofis ya-
tirimlar arasmdan 30 adet proje incelenmis ve ofis kapasitesi ile kullanilan ingaat
alan1 diizeyinde inceleme yapilarak ofis kullanimina iliskin degerlendirme yapail-
mistir. Arastirmada ortalama ofis kapasitesinin her bir projede 220 adet civarinda
oldugu, ortalama insaat alaninin 400 m? ve proje diizeyinde ortalama insaat bii-
yikliigiiniin ise 82.500 m? oldugu belirlenmistir. En biiyiik insaat alanina sahip
projenin yiiriitiilen ¢alisma kapsaminda Merkez Ankara Projesi oldugu ve top-
lam birim sayismnin 1.429 adet ve 300.000 m? ingaat alanina sahip oldugu saptan-
mustir. Ofis projelerinin gelistirilmesinde kullarci istekleri ve pazar talebinin esas
alinmasi ve buna gore gelistirme projesinin yapilmasi zorunludur. Ofis projele-
rinde yer alan mekanlar ve biiyiikliiklerinin tespitine yonelik yapilan saha ¢alis-
malarinin sonuglarina gore ilde ideal ve yaygin ofis biiyiikliigii 200-250 m? olarak
tespit edilmistir (Tablo 5).
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Sekil 2. Ankara Ili ofis projeleri varligimin dagilimi (Anonim, 2024d)

[lde 2013 yilinda ofis binalarinda ortalama bosluk oran1 %#6,0 olarak belirlen-
mis olup, 2014 yilinda bu oran yeni ofis projelerinin insa edilerek kullanima agil-
mastyla birlikte %16,5 seviyesine ulasmustir. Ofislerde bosluk oraninin 2016 y1-
linda %17 ve 2017 yilinda ise %23 seviyesine yiikseldigi saptanmustir. Gayrimen-
kul piyasast ve ofis iiretiminde gerceklesen yavaslama ile birlikte 2018 y1ili itiba-
riyle bosluk oraninda azalma meydana gelmis ve 2020 yil itibariyle bosluk ora-
mnin %17,5 seviyesine geriledigi belirlenmistir. Ancak 2020 yilinin Mart ayinda
kiiresel salgina doniisen COVID-19 etkisiyle bogluk oraninin 2021 yilinda %20 ve
2022 yilinda %19 oldugu belirlenmistir (Anonim, 2024e).

Ofis Talebi ve Kullanimina iliskin Yénelimlerin Karsilastirmali Analizi ve

Tartisma

COVID-19 etkisiyle birlikte ofis kullanim trendlerinde degisimin meydana
geldigi ve dzellikle ofis kullaniminda esnek ¢alisma modellerine gegisin yaygin-
lastig1 dikkati cekmektedir. Mevcut bir fiziksel ofis mekar ihtiyaci olmaksizin,
ofis merkezi disinda gergeklestirilen is yapma siireci cesitli kaynaklarda uzaktan
calisma, sanal ofis veya tele-calisma gibi kavramlara evrilmektedir (Biket ve Ok-
tem Erkartal, 2021). Uzaktan ¢alisma biciminin tetiklemesiyle ortaya ¢tkan sanal
ofis kullamimu bilgisayar ortamindaki ¢alisma alanini ifade etmekte olup, pan-
demi déneminde oldukga yayginlasmaya baglamistir. Ofis binalarinda profesyo-
nel yonetimin gerekli oldugu ve hatta simirh siireli ofis kullanimmin miimkiin
olabildigi hazir ofis projelerine olan ragbette de 6nemli artisin yasandigi belirlen-
mistir (Anonim, 2024g). Ankara Ili 6rneginde geleneksel ofis kullanimindan vaz-
gecislerin kisith diizeyde kaldig: dikkati gekmektedir.
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Ofis binalarinda mobilya ve donamm tasarimi saglayan bir kurum tarafindan
(Anonim, 2024h) yiiriitiilen ¢alismada, kullanici tercihleri bakimindan degerlen-
dirme yapilmus ve ytiriitiilen anket ¢alismasi neticesinde kullanicilarin %48,7’si-
nin ofislerde ¢alismaya devam etmek istedikleri saptanmistir. Calisanlarin
%43,9"unun hibrit calisma modelini tercih ettiklerini belirttikleri arastirmada, ev-
den calismak isteyenlerin orani sadece %7,4 seviyesinde kalmistir (Anonim,
2024h). Bu durumun en dnemli sebeplerinden biri ise evden ¢alisma imkaninin
alisildik bir ¢calisma yontemi olmamast olarak agiklanmakta ve 6zellikle aile bi-
reyleri ile olan etkilesim, eve iliskin gorev ve sorumluluklar ile ofis ortami1 sorum-
luluklarinin ayristirilamamasi gibi gerekgelerle is-yasam dengesinin saglanama-
masl en Onemli dezavantajlar olarak belirtilmistir (Rubin vd., 2020; Anonim,
2021a).

Calisma ortamina iligkin ytiriitiilen bagka bir ¢alismada (Anonim, 2024i) ise;
en iyi ¢calisma ortaminin ofis oldugu gortiisiine katilanlarin orani %38, evden ¢a-
lisma oldugunu 6ne siirenlerin oran1 %23 ve her iki kosulda da ¢alismanin aymn
derecede etkili oldugunu belirtenlerin orani ise %39 olarak belirlenmistir. Ofisten
calismanin daha avantajli oldugu yoniindeki goriisler %79 oram ile sosyal etkile-
sim, %65 orani ile grup dis1 ¢alisma, %47 oraru ile grup calismasi, %46 orarnu ile
isbirligi, %56 oraru ile ¢alisma teknolojisi olarak belirlenmisken; ev ortaminda ¢a-
lismamn avantajli oldugu durumlar ise %58 orani ile esneklik ve is-yasam denge-
sinin kurulmasi, %46 orar ile ¢alisma ortamimn sagladig1 refah ve %44 orani ile
ise odaklanma olarak ifade edilmistir (Sekil 3).

Cabisma Aluny

Refah

Cabisma Teknalojisi
Verimlilik

Tbistizi

Grup Calszmas

Grup Dup Cabisma

fse Odaklazma

Eneklik ve {5 Yasam Denpesi

N —— W~
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Sekil 3. Ofisten ve evden ¢aligmanin karsilastirilmasi (Anonim, 2024i)
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Ankara {li'nde yapilan saha arastirmasinin sonuglary; ofis kullanicilari ve yo-
neticilerinin yaru sira sektdriin paydaslari ile yapilan yiiz yiize goriismelerin so-
nuglart ile birlikte dikkate almarak degerlendirme yapilmasina imkan vermekte-
dir. Ofis piyasasina yonelik mevcut durum degerlendirmesi, gelecege yonelik 6n-
goriiler ve mevcut kullannmdan kaynaklanan sorunlarin giderilebilmesi amaciyla
yiiriitiilen saha ¢alismasi, ayni1 zamanda bir durum degerlendirmesine yonelik
gostergeleri icermektedir. Yiiriitiilen ¢alisma kapsaminda katilimcilarin fiilen ofis
kullanicisi veya yoneticisi olduklar: goz dniinde bulunduruldugunda, arastirma
sonuglar ofis projeleri gelistiricileri ve yatirimcilaria énemli lctide katk: sagla-
yabilecektir.

Arastirmada ¢alisma bicimleri temel olarak iki grupta ele alinmustir. 115 grup,
plaza ofis olarak tanumlanan ve profesyonel tesis yonetimine sahip ofis calisanla-
rindan olugsmaktadur. Ikinci grup ise bagimsiz béliimlerde ofis olarak iglevlendi-
rilmis ya da sonradan ofis islevine déntistiirtilmiis, yapiyla dogrudan bag: bu-
lunmayan ofis birimlerinde ¢alisan kisilerle yapilan goriismeleri kapsamaktadir.
Boylelikle plaza ve bagimsiz boliim diizeyinde ¢alisanlarin hem grup icindeki
memnuniyet diizeyleri dl¢lilmeye ¢alisilmis, hem de anilan gruplarin arasindaki
calisma kosullarmin farkliliklari, ortaya ¢ikan sorunlar, avantaj ve dezavantajh
durumlar irdelenerek yasanan sorunlarin ¢oziim yollarinin gelistirilmesine altlik
olusturulmasi hedeflenmistir. Saha calismasi asamasinda plaza tipi ofis binala-
rinda ¢alisanlardan 460 kisi ve bireysel ofislerde ¢alisanlardan ise 540 kisi olmak
tizere toplam 1.000 kisi ile anket yapilmustir. Ayrica ofis yoneticisi olarak 50 kisi
ve tesis yOneticisi olarak 10 kisi ile derinlemesine miilakat yapilarak, anketlerden
elde edilen verilerin dogrulanmasina ihtiya¢ duyulmustur.

Yiiriitiilen ¢alismada hem profesyonel tesis yonetimine sahip olan ofis yapila-
rindaki ¢alisanlarla ve yoneticilerle goriistilmiis, hem de bireysel ve nispeten ge-
leneksel bicimdeki ofis ¢alisanlar1 ve yoneticileri ile goriisme gerceklestirilerek
her iki kullanim bicimine sahip ofislerdeki mevcut duruma yonelik avantajlar ve
dezavantajli durumlarin ortaya konulmasi hedeflenmistir. Bireysel ve profesyo-
nel ofis kullanimi arasindaki farkliliklarin ortaya konulmasi, gelistirilecek ofis ya-
tirimlarina iliskin gostergeleri ortaya koyma bakimindan énemsenmis ve elde
edilen sonuglar yorumlanmaya ¢alisilmistir.

Saha calismasi asamasinda ziyaret edilen isyerlerine iliskin durum degerlen-
dirmesi yapildiginda; bireysel ofis kullamimu ile ofis projesi biinyesinde yer alan
kullanicilara iliskin kullanimin genellikle bes yildan daha uzun siireli oldugu be-
lirlenmistir (Tablo 6). Elde edilen bu sonug, uzun siiredir kullanicilarin deneyim-
ledigi yapilara iliskin olarak ¢alisanlar ve yoneticilerin yonetim modellerini daha
bilingli ve katihmar bir perspektiften degerlendirebilmesine imkan tanimasi agi-
sindan dikkate deger bulunmustur.
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Tablo 6. Goriisiilen isyerlerinde faaliyet siirelerinin dagilimi

Isyeri Faaliyet Siiresi Ofis Binasinda (%) Bireysel Ofiste (%) Toplam (%)
1-5 yil 23,0 12,3 17,2
6-10 y1l 26,5 28,5 27,6
11-20 yal 37,5 46,0 42,1
21-30 yul 11,0 11,5 11,3

31 yul ve iizeri 2,0 1,7 18
Toplam 100,0 100,0 100,0

Mekansal kurgunun is yasamina katkis1 konusunda katilimcilarin yaklasik
%981 yasamsal katki ve mekansal kurgu arasinda baginti oldugunu ileri stirmiis-
tiir. Ozellikle profesyonel ofis binalarinda yapilan goriismeler neticesinde mekan
kurgusunun performans tizerinde etkili olacagin diistinen katilimecilarin orani-
nin oldukga yiiksek oldugu (%99,0) dikkati cekmektedir (Tablo 7). Bu sonug, iyi
tasarlanmus ve kullanici taleplerine uygun olan binalarin ¢alisan performansinda
etkili olabilecegini gostermekte ve literatiirde 1978 yilindan bu yana tizerinde du-
rulan ve tesis yonetimi mesleginin ortaya ¢ikmasina altlik olusturan “tesislerin
isgiicii verimliligi {izerinde etkisinin oldugu goriisiinii” (Giiven ve Erentiirk,
2018) desteklemektedir.

Tablo 7. Mekansal kurgunun is yasamina etkisine yonelik goriisler

Mekansal Kurgu - is Ya-

sami Katkas: Ofis Binasinda (%) Bireysel Ofiste (%) Toplam (%)
Evet 99,0 97,4 98,2
Hayir 1,0 26 138
Toplam 100,0 100,0 100,0

Ofis mekanlarina yonelik yasanan aksakliklarmn olup olmamasi, 6zellikle or-
tak alanlar diizeyinde sorgulanmus ve kullanilan yap1ya iliskin ortak alan olarak
belirlenmis bulunan sirkiilasyon alanlari, giris, bekleme ve dinlenme alanlari,
asansOr sistemleri, 1sitma-sogutma-havalandirma sistemleri, giivenlik sistemleri
ile kullanulan hijyen alanlar1 gibi alanlarda yasanan sorunlarin profesyonel ofis
yapilarinda nispeten daha diisiik diizeyde oldugu ortaya konulmustur. Ay
anda bir¢ok kisinin kullanimina konu olan sirkiilasyon alanlari, sosyal mekanlar
ve ortak ¢alisma alanlarinda ortaya gikabilecek sorunlara yonelik gerekli onlem-
lerin alinmasi, ¢ok sayida kisinin olumsuz kosullardan etkilenmesini onleyici ni-
teliktedir. Ortak kullammm alanlarinda ortaya ¢ikabilecek sorunlar ve aksayan
yonler sorgulandiginda, aksaklik oldugunu belirten 591 kisinin bulundugu, kati-
limailar arasindan bireysel ofislerde bu yonde goriis belirten kisi sayisinin 186 ve
profesyonel ofis binalarinda c¢alisan kisi sayisinin ise 202 oldugu saptanmustur.
Aksaklik yasandig belirtilen temel sorunlar arasinda; otopark (% 34,9), yangin
merdiveni (% 19,5) ve asansor (% 16,6) yer almaktadir. Bireysel ofis kullanicilar
icin bu siralama %32,1 oramu ile otopark, %25,9 oram ile yangin merdiveni ve
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%18,5 orani ile asansor sorunlari, profesyonel ofis yapilarinda ise %37,5 orani ile
otopark, %14,8 oran ile asansor, %13,6 orani ile yangin merdiveni ve %11,4 oran
ile sosyal mekanlar olarak ifade edilmistir (Tablo 8). Bu durumun en 6nemli se-
bepleri arasinda profesyonel tesis yonetiminin olmamasi, bireysel ofislerin genel-
likle bagimsiz boltimler olarak kullanilan ve geleneksel yapilasma anlayisi ile ta-
sarlanmis olan yapilarda yer almasi ve nispeten yapilasmanin eski olmasi sek-
linde degerlendirilmistir. Bir¢ok projede ofis alan1 ve calisan sayisi ile otopark,
ortak alan ve dinlenme mekar iligkileri rasyonel olarak kurulamadan tasarim ve
uygulamanin yapildig1 ve bunun da isletme déneminde hem kullanici memnu-
niyetini, hem de kiralama talebi, kira geliri ve yatirrm degerini sinurladig gézlen-
mektedir.

Tablo 8. Ofis ortak mekanlarinda aksayan yonlere iliskin goriigler
Ofis Ortak Mekanlar1 ve Sistemlerinde Aksa- Ofis Binasinda  Bireysel Ofiste =~ Toplam

yan Yonler (%) (%) (%)
Yangin merdiveni 13,6 259 19,5
Otopark 37,5 32,1 34,9
Aydinlatma 5,7 8,6 7,1
Asansor 14,8 18,6 16,6
Giivenlik 57 1.2 3,6
Temizlik 45 49 47
Sosyal alanlar 11,4 1,2 6,5
Diger 6,8 7,5 7,1
Toplam 100,0 100,0 100,0

Ofis kullanimina iligkin sunulan temizlik hizmeti, yolcu ve yiik asansoriiniin
yeterliligi, ofis ortaminda yer alan tefrisat ve mobilyalarmn bakimi ve diizenine
iliskin yapilan sorgulamada memnuniyet diizeyinin genel olarak profesyonel ofis
yonetimi prensibiyle caligilan mekanlarda daha yiiksek seviyede oldugu belirlen-
mistir. Profesyonel tesis yonetimine sahip olan mekanlarda ofisteki temizlik hiz-
metinden memnuniyet diizeyi %84,5, asansor memnuniyeti %95,0 ve ortam ve
mobilya bakimindan duyulan memnuniyet diizeyi %79,5 olarak belirlenmistir.
Bireysel ofislerde bu oranlar temizlik hizmetinden memnuniyet i¢in %77,1, asan-
sor hizmetinden memnuniyet %92,8 ve ortam ve mobilya bakimindan memnu-
niyet ise %70,6 olarak saptanmigtir (Tablo 9).
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Tablo 9. Binalarda sunulan hizmetlerden memnuniyet diizeyleri

Gastergeler Ofis Binasinda (%) Bireysel Ofiste (%) Toplam (%)
Ofiste Temizlik Hizmetinden Memnuniyet
Evet 84,5 77,1 80,5
Hayir 45 0,4 23
Kararsiz 11,0 22,5 17,2
Toplam 100,0 100,0 100,0
Yolcu Asansorii Yeterli
Evet 95,0 92,8 93,8
Hayir 35 34 34
Kararsiz 15 3,8 2,8
Toplam 100,0 100,0 100,0
Ofiste Ortam ve Mobilya Bakimi Diizenli

Evet 79,5 70,6 74,7
Hayir 6,0 1,7 37
Kararsiz 14,5 27,7 21,6
Toplam 100,0 100,0 100,0

Ofis galisanlarin “ideal ofis ortaminda aranan 6zellikler” ile ilgili goriis ve 6ne-
rileri de ahnmustir. Profesyonel ofis binasinda ¢alisanlara 6nemli gordiikleri 6zellik-
ler arasinda; katilimalarin % 80,9'una gore ofisin merkezi bir lokasyonda yer al-
masl, % 68,0'ine gore ofisin islevselligi, % 51,3"iine gore bakim, onarim ve acil du-
rum hizmetlerinin saglanmasi, % 46,2’sine gore bankalara ve devlet dairelerine ya-
kin olmasy, % 37,2’sine gore uygun/cazip degerde olmasi, % 35,9"una gore elektro-
nik haberlesme ve iletisim hizmetlerinin sunulmasi, % 34,9"una gore ofis-yogun bir
lokasyonda yer almasi, % 33,6'sma gore giivenlik hizmetlerinin sunulmasi, %
27 4'tine gore ofis ortak hizmetlerinin sunulmast ve % 26,7’sine goére benzer is kol-
larmin oldugu bir lokasyonda yer almas: 6nemli olarak ifade edilmistir (Tablo 10).

Tablo 10. ideal ofis ortaminda aranan veya beklenen nitelikler*
Ofis Bina- Bireysel = Toplam

Tercihler sinda (%) Ofiste (%) (%)
Merkezi bir lokasyonda olmast 75,5 85,5 80,9
Ofis yogun bir lokasyonda olmast 38,0 32,3 34,9
Benzer is kollarmin bulundugu bir lokasyonda olmasi 36,0 18,7 26,7
Uygun veya cazip fiyatli olmasi 40,5 34,5 37,2
Ofisin iglevselligi 68,0 68,1 68,0
Bankalara ve devlet dairelerine yakin olmasi 45,0 472 46,2
Ofis ortak hizmetlerinin sunulmasi 29,0 26,0 27,4
Givenlik hizmetlerinin sunulmast 445 243 33,6
Elektronik haberlesme ve iletisim hizmetlerinin sunulmasi 445 28,5 35,9
Bakim, onarim ve acil durum hizmetlerinin saglanmasi 56,0 472 51,3

(*) Anketin katilimailar: her bir 6zelligi ayr1 ayr degerlendirmisler ve her segenege iliskin sonuglar top-
lam cevap sayisi lizerinden oranlanmustir.
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Tiirkiye’de COVID-19 salginmnin etkili oldugu Mart 2020 ile Aralik 2022 done-
minde gayrimenkul satislarinin etkilendigi ve bu etkinin daha ¢ok ticari gayri-
menkul pazarinda gozlendigi agiktir (Tanrivermis, 2020; Aliefendioglu vd., 2022).
Bu bakimdan saha ¢alismasinin sonuglarina dayali olarak pandemi siiresince ofis
satis1 ve kiralama islemlerindeki degisim de irdelenmistir.

Ofis satislarinda 6zellikle bireysel ofis alanlarinda deger azalisinin oldugunu
diisiinen katilimcilarin oraninin %66,7 ve profesyonel ofis yapilarinda ise bu ora-
mn %41,7 oldugu belirlenmistir. Bununla birlikte ayn1 dénemde il diizeyinde ofis
satis fiyatlarmda 6nemli bir degisikligin olmadig1 veya deger artis1 yasandigin
diistinen katihimcilarin profesyonel ofis binalarinda %75 ve bireysel ofislerde ise
%66,7 diizeyinde azalis olmadig1 yoniinde goriis beyan ettikleri saptanmuistir.

Ofis kiralama islemleri bakimindan degerlendirme yapildiginda, profesyonel
ofis binalarinda azalisin olmadig belirtilmis, bireysel ofislerde ise %16,7 oraninda
kira bedellerinde azalisin s6z konusu oldugu degerlendirilmistir. Pandemi stire-
since lokasyon tercihleri sorgulandiginda ise plaza ofislere olan talebin arttigin
diisiinenlerin orani ofis binalarinda caliganlar icin %66,7 olarak belirlenmis ve bi-
reysel ofislerde bulunanlarm tamaminin ise sanal ofislere olan talebin arttig1 go-
riisiine sahip oldugu tespit edilmistir (Tablo 11).

Tablo 11. Piyasa verilerine gore ofis kullanim tercihlerinin degisimi

Gostergeler gﬁ:lf:’;:) (;3 firs :Zs(i/i) Toplam (%)
Pandemi Siiresince Satig islemleri
Ofis satiglarinda azalis olmasi 41,7 66,7 56,7
Bir degisiklik olmad1 ayr diizeyde kalmast 58,3 33,3 43,3
Toplam 100,0 100,0 100,0
Ofis Satis Fiyatlan
Ofis sat1s fiyatlarinda azalig olmast 25,0 33,3 30,0
Bir degisiklik olmad1 aynu diizeyde kalmasi 50,0 389 433
Ofis sat1s fiyatlarinda bir artig olmast 25,0 27,8 26,7
Toplam 100,0 100,0 100,0
Ofis Kira Paras1
Ofis kiralama fiyatlarinda azalig olmasi 0,0 16,7 10,0
Bir degisiklik olmamasi veya ayn diizeyde kalmasi 75,0 444 56,7
Ofis kiralama fiyatlarinda artig olmasi 25,0 389 33,3
Toplam 100,0 100,0 100,0
Pandemi Siiresince Lokasyon Tercihleri
Plaza ofislere talep artig olmast 66,7 0,0 28,6
Sanal ofislere talep artis olmasi 33,3 100,0 71,4
Toplam 100,0 100,0 100,0
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Profesyonel yonetimi olan binalarda ¢alisanlarin %69,5'i ve bireysel ofislerde
calisanlarin %45,1'i profesyonel yonetime sahip olan ofis binalarinda ¢alismay1
tercih edeceklerini belirtmislerdir. Profesyonel tesis yonetimi olan ofis binasmin
temel Ozelligi; profesyonel ofis calisanlarmin %54,5’ine gore sosyal avantajlar,
%41,5'ine gore yonetimsel avantajlar ve %38,5'ine gére prestij avantajlar1 olarak
siralanmakta ve bireysel ofiste calisan katilimcilarmin %36,2’sine gore sosyal
avantajlar ve %25,5'ine gore prestij avantajlar1 olarak ifade edilmektedir (Tablo
12). Kurumsal igletmelerin tercih ettigi ofis binalarinda ¢alisilmasi, beyaz yakah
calisanlarin isyerlerine aidiyet ve 6zveri ile baghliklarini da saglayabilmektedir.
Dolayist ile yonetimsel agidan veya giinliik ihtiyag duyulan alanlari bulunmasz,
calismanin konfor kosullarinda yiiriitiilmesine olanak saglamakta ve bu durum
prestijli calisma ortamimn bir avantaji olarak goriilmektedir. Ofis binalarmmn hem
o6nemli bir yatirim araci olarak goriilmesinde hem de islevsel nitelik kazanma-
sinda, yeni yonetim modelleri ve ¢alisan ihtiyaglarimin karsilanmasi belirleyici
faktorlerdir. Bu faktorler, ofis projelerine yonelik talebi yiikselterek yatirrmin ba-
sarisina kayda deger katkilar sunabilmektedir.

Tablo 12. Profesyonel tesis yonetimi avantajlar: ve calisma istekliligi

Gostergeler Ofis Binasinda (%)  Bireysel Ofiste (%)  Toplam (%)
Profesyonel yonetimi olan bir ofis binasinda yer almak ve ¢alisma istekliligi
Evet 69,5 45,1 56,3
Hayir 30,5 54,9 43,7
Toplam 100,0 100,0 100,0
Profesyonel yonetimi olan bir ofis binasinda yer almanin avantajlari

Ekonomik avantajlar 25,5 15,7 20,2
Yonetimsel avantajlar 41,5 15,3 27,4
Sosyal avantajlar 54,5 36,2 44,6
Prestij avantajlar 38,5 25,5 315
Ulagilabilirlik 23,5 8,1 15,2
Altyapt Imkam 10,5 6,8 8,5
Digerleri 0,5 04 0,5

Ofislerde pandemi dénemine gore calisma kosullariin degisip degismedigi
sorgulanmis, ¢alisma kosullarinin degismedigini belirtenlerin oran1 %33,1 olarak
belirlenmistir. COVID-19 pandemisi sonrasi igin ofis kullanim aligkanliklarinda
degisiklik olup olmadigina iligkin soruya ise ¢alisanlarmn %80,9 unun bir degisik-
ligin olmadig1 yoniinde goriis bildirdikleri saptanmigtir. Pandemi siirecinde ¢a-
lisma kosullar1 yoniinden gegici faaliyet durdurmanin oldukea kisith (%9,7) dii-
zeyde kaldig1 ve yine diisiik diizeyde personel sayisinin azaltilmasina (bireysel
ofislerde %5,1 ve profesyonel ofislerde %?5,5) gidildigi saptanmistir. Pandemi son-
rasinda ofis ¢alisanlarnin %51,7’sinin kismen veya tamamen uzaktan ¢alismaya
devam ettigi tespit edilmistir (Tablo 13).
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Tablo 13. Pandemi siireci ve sonrasinda ¢alisma kosullarinda degisim

Gostergeler Ofis Binasinda (%) Bireysel Ofiste (%) Toplam (%)
COVID-19 pandemisinde calisma kosullarmiz degisimi
Evet 72,0 62,6 66,9
Hayir 28,0 374 33,1
Toplam 100,0 100,0 100,0
COVID-19 pandemisi sonrast igin ofis kullanim aligkanhgmda degisim
Evet 15,5 22,1 19,1
Hayir 84,5 77,9 80,9
Toplam 100,0 100,0 100,0

Saha galismast sonuglarma gore katthmailarin %70'i ilde ofis binalar1 yoniinden
arz fazlasmin olmadigin ve katilimeilarin %56,7’si Ankara’da yeni ofis binalari-
mn {iretimine kisa dénemde ihtiya¢ olmayacagini belirtmislerdir. Yeni ofis bina-
lar1 igin beklenen ozellikler arasinda sosyal olanaklar (%75,9) ve giivenlik 6zellik-
leri (%54,0) en 6nemli kriterler olarak belirlenmis olup, buna ilave olarak otopark
ve vale hizmetleri (%50,1), teknik altyapi (%45,7) ve verimlilik kriterlerine uygun
tasarimlarin gergeklestirilmesine (%43,9) de vurgu yapilmustir (Tablo 14). Ortaya
¢ikan duruma gore ¢alisanlarm mevcut ¢alisma kosullarimn iyilestirilerek ofis y6-
netiminin ve verimliligin artirlmasima yonelik beklentilerinin oldugu sonucu or-

taya cikmaktadir.
Tablo 14. Mevcut ofis varlig ve gelecek beklentisine iliskin goriislerin degerlendirilmesi
Gostergeler Ofis Binasinda (%) Bireysel Ofiste (%) Toplam (%)
Ankara’da ofis projelerinde mevcut durumda arz fazlas1 var midir?
Evet 16,7 16,7 16,7
Hayir 66,6 72,2 70,0
Bilmiyor-Fikri yok 16,7 11,1 133
Toplam 100,0 100,0 100,0
Ankara’da yeni ofis binalarinin iiretimine ihtiya¢ var midur?
Evet 33,3 27,8 30,0
Hayr 50,0 61,1 56,7
Bilmiyor-fikri yok 16,7 11,1 13,3
Toplam 100,0 100,0 100,0
Ankara i¢in yeni ofis binalarinda beklenen 6zellikler
Sosyal olanaklar 74,5 77,0 75,9
Teknik altyap1 53,5 39,1 45,7
Verimlilik kriterlerine uygun 46,5 41,7 439
Giivenlik 62,5 46,8 54,0
Otopark ve vale hizmetleri 485 51,5 50,1
Alternatif/esnek ofis kullanim1 16,0 15,3 15,6
Profesyonel yonetim yapisi 37,0 443 40,9
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Ofis binas1 varhig1 ve gelecek beklentisine iligkin degerlendirme yapildiginda
ozellikle mevcut durumda arz fazlasmin olup olmamasi, gelecek yillarda gelisti-
rilecek yeni projeler i¢cin 6nem tasimaktadir. Stratejik yatirim planlamasi bakimin-
dan 6nemli olan gelecek senaryolarinda kullanici talepleri ve ihtiyag analizi sik-
likla basvurulan yontemlerden biridir. Bu yaklasim ofis piyasalar1 basta olmak
lizere ticari gayrimenkullerde arz fazlas ve yiiksek bosluk orani gibi sorunlarin
azaltilmasima imkan verecektir.

Tartisma ve Sonug

Calisanlarin vakitlerinin onemli kismini gegirdikleri ortamlar olarak ofisler, cali-
sanlarin hayatlarmin sekillenmesinde ve yasam memnuniyetleri bakimindan
onemli etkilere sahip olmaktadir. Hizmet sektorii ¢alisanlar: olarak beyaz yakal
calisanlar i¢in bu durum degerlendirildiginde, genel olarak vakitlerinin énemli
kismini masa basi ¢calisma ortaminda gegirdikleri i¢in, ¢alisma ortaminin diizen-
lenmesi ve ¢alisma ortamindan duyulan memnuniyetin oldukg¢a 6nemli oldugu
belirtilmelidir. Yogun zihinsel ¢alisilan ortamlarda stres faktoriiniin minimize
edilmesi i¢in ¢calisma ortamlarinin kullanicilarin beklentilerine yonelik olarak dii-
zenlenmesi 6nem tagimaktadir. Bu degerlendirmeye uygun olarak ofis binalari-
min literatiirde calisma mekani yonetimi (workplace management) kullanimi ve
kurumsal gayrimenkul yonetimi (corporate real estate management) ile iliskilen-
dirilmesi dikkati cekmektedir.

COVID-19 pandemisi siiresince ortaya ¢ikan gelismeler ile birlikte mekansal
diizeyde etkilesime sebep olan sosyal mesafe anlayisi, calisma mekanlarmin ye-
niden diizenlenmesini tetiklemis ve ¢alisanlar arasindaki iliskinin fiziksel oldugu
kadar sosyal olarak da etkilenmesine sebep olmustur. Diger taraftan yeni {iretile-
cek olan ofis yapilarinda bu durumun dikkate alinmasi, gelecekte meydana gele-
bilecek olan diger hastaliklar bakimindan da incelenmeye deger bulunmustur.
Pandemi stiresi boyunca calisma mekanlarmin yeniden bigimlenmesi ve esnek
calisma saatleri yeni trendlerin olugmasir tetiklemis, ayni zamanda ofis kullani-
mina iliskin olarak yeni anlayislarin gelismesine yol agmustir. Pandemi sonrasi
slireg i¢in ortaya ¢ikan yeni ofis kullanim anlayisi beraberinde ofislerin kullani-
mina dair kisitlamalar1 giindeme getirmis ve bazi kullanicilarin ofis kullanimi ye-
rine sanal ofislerde faaliyetlerine devam etmesi veya yerlesik ofislerden vazgece-
rek kisith siireli kullanima imkan saglayan ofislerin kullamimina evrilmesine se-
bep olmustur.

COVID-19 sonrasi siirecte ortaya ¢ikan bosluk orani her ne kadar sosyal me-
safe sebebiyle baz1 ofislerin biiyiitiilmesi veya yeni subelere duyulan ihtiyag se-
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bebiyle kullarulmaya devam edilse de ofis yapilarimin kullanimindan vazgegil-
mesi sebebiyle mevcut durumda atil kalan ofis birimlerinin bagka kullanim
alanlarina doniistiirtilmesi de miimkiin olabilmektedir. Geleneksel anlayisla
kullanilan ofisler i¢in bu doniisiim kolay olabilmekle birlikte profesyonel tesis
yOnetimine sahip ofisler i¢in ise daha fazla boslugun olusmast s6z konusu ol-
mustur. Ayni zamanda profesyonel tesis yonetimi anlayistyla yonetilen ofis ya-
pilarinda smurl siireli kiralanabilecek ofis mekanlarinin olusmas: durumuyla
karsilasilmuis olup, gelecek yillarda yeni trendlere uygun yapilasma ve fiitiiristik
ofis yapilarina yonelim olmasi beklenmektedir.

Gelecege yonelik olarak yapilacak tasarimlar icin 6zellikle yapi-insan-cevre
iliskisi (yap1 biyolojisi) ve yasam is dongiisiiniin zaman ve maliyet yonetimi gibi
konular1 6n plana ¢ikmakta ve gerek mevcut ofis yapilari ile ofis stokunun yone-
timi, gerekse yeni gelistirilecek ve insa edilecek ofisler i¢in profesyonel ofis yone-
timine ve akilc1 planlama ve uygulama ilkelerine gore hareket edilmesi beklen-
mektedir. Ofis yapilarinda fizibilite ¢alismalarmin yiiriitiilmesi, ihtiyag analizle-
rinin ortaya konulmast ve gereksinim duyulan isletim ve yonetim sistemine gore
ofislerin tasarlanmasi gerekmektedir. Bu bakimdan {iniversitelerin gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi ile tesis yonetimi gibi uzmanlik alanlarinda egitim almus
kisilerin rehberliginde uzun vadeli planlarin yapilmasi ve uygulanmasi yoneti-
min basarist agisindan 6nem tagimaktadir (Keskin, 2023). Bu durumun temel se-
bebi, yiiksek maliyetlerle gerceklestirilen ve uzun vadeli yatirimlar olarak deger-
lendirilen ofis projelerinin, islevsellik ve verimlilik beklentilerini karsilayacak 6l-
ctide tasarlanip tiretilmesi ve bu yolla atil ya da gereksiz yatirmmlarin énlenebil-
mesi olarak yorumlanabilir.

Ofis arastirmalarmna yonelik gelecekte ortaya ¢ikabilecek kullanim degisimi,
bolgesel etkiler ve kullanici beklentileri gibi faktorler, yeni arastirma konularmi
ortaya ¢tkarmaktadir. Calisma yonetim faktorlerini ele alan kapsaml bir aras-
tirma olarak disiplinler aras bir perspektifle yiirtitiilmiistiir. Gelecekte benzer 6z-
glin aragtirmalara altlik olusturabilecek verileri igerdiginden literatiire katki sag-
lamast hedeflenmis, 6zellikle tasarim parametreleri ve degisen sartlara gore kul-
lanic1 ve yonetici odaklh degiskenlige dikkat gekilmistir.

Ofis yapilarinin yonetimine dair en énemli sorunlardan biri, yonetim modeli-
nin mevzuatta agik bir sekilde tanimlanmamuis olmasidir. 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu disinda ofis yonetimine 6zgii kapsamli bir diizenlemenin bulunmamasi,
giiniimiiz kosullarinda ofis yapilarinin yonetimine yonelik ihtiyaglar1 karsila-
mada yetersiz kalmaktadir. Calisanlarin yonetime katiim imkanimin kisith ol-
masl, ¢alisanlarin ¢alisma ortamlarindaki duyulan ihtiyag ve sorunlari yalnizca
calistiklar1 kurum yoneticileri inisiyatifiyle giderebilmeleri anlamina da gelmek-
tedir. Oysaki yiiriitiilecek diizenlemeyle birlikte is ve isci saglig gibi 6nemli bir
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konuda ek diizenlemelerin yapilmasina ihtiya¢ duyuldugu agiktir. Bu durum
mesleki ¢alisma kosullarinin yar sira 6zellikle salgin kaynakli hastaliklarin etki-
lerine maruz kalma konusunda da 6nemli goriilmektedir.

Ofis tasarimlarmin 6zellikli yatirrmlar olmasi sebebiyle ruhsatlandirma asa-
masl ve projelendirme safhasinda birtakim mekanlarin zorunlu olarak belirlen-
mesi, yatirnmlarin hizmet sunumu bakimindan stirdiiriilebilir kullammi igin
miimkiin olabilir. Ozellikle cahsma mekanlarma iliskin sicaklik, aydimnlatma, ses
diizeyi gibi ¢alisan konforu tizerinde etkili olabilecek ve aym zamanda yapilarin
tercih edilmesini de saglayabilecek ozellikler bakimindan ulusal standartlarm
olusturulmasi degerlendirilebilir. Diger taraftan ofis yapilari igin otopark alan,
giivenlik hizmetleri, altyapi 6zelliklerinin yaru sira ¢alisanlarin ihtiyag duyabile-
cegi sosyal mekanlar gibi ortak alanlarin bulundurulma zorunlulugu getirilmesi
miimkiin olabilecektir. Her ne kadar bazi hizmetler yapildiginda yatirimlara de-
ger katmakta olsa da ¢ogu zaman yatirimar kararlari ve istekliligi dahilinde ele
alinmaktadir. Oysaki insanlarin yasamlarinin énemli kismini gegirdigi ofis ve ¢a-
lisma ortamlarinda yasamsal ihtiyaglarin konfor kosullarinda saglanmasi gerekir.
Bu y6nde yasal diizenlemeler yapilmas: hem yasam kalitesine katki sunacak,
hem de enerji kullanumi, gevresel giivenlik, ulusal kaynaklarin etkin ve verimli
kullanimina katki saglayabilecektir.

Ofis tasariminda ¢alisanlarin ihtiyaglarina 6nem verilmesi, gerceklestirilmek
istenen projenin basarili olmasinda 6nemli rol oynamaktadir. Calisanlarin ihtiyag
duydugu konulara 6nem verilmesi, calisanlarin islerini gergeklestirirken kendile-
rini mekana ait hissetmelerini saglamanin yaru sira, calisanlar tarafindan gerek
duyulan alan ve mekanlarin iiretimi ve aym zamanda ¢alisilan ortamdaki islev-
selligin saglanmasinda da etkili olmaktadir. Calisanlarin mola zamanlarinda ih-
tiya¢ duyacaklar1 sosyal mekanlarmn yaru sira, ofislerin lokasyonlari, ofislere eri-
sim, otopark imkarn ve ulagim hizmetlerine yakinhk gibi parametrelerin de ofis
projeleri igin dnemli oldugu belirtilmelidir. Yiiriitiilen gahsmada Ankara Ili 6ze-
linde mevcut durum tespiti ve gelecek dngoriilerinin belirlenmesi ve dolayisiyla
biitiin gelistirme siireci, insaat ve isletme donemlerini etkileyebilecek kullanici ih-
tiyaglarinin tespiti ve ortaya ¢ikan duruma gore ilerleyen dénemlerde tiretilebile-
cek ofis yapilart i¢in tasarim ve uygulama yaklasimlari tartisilmistir. Mevcut du-
ruma gore calisanlarin genellikle islerini yaparken ihtiya¢ duyduklar1 mekanlar
i¢in erisim ve kullanima yonelik islevselligi artirici, teknik altyap1 ve yonetimin
kolaylikla saglanabilmesine yonelik kriterleri onemsedikleri dikkati gekmistir.
Uretilecek yapilarda sosyal mekan olanaklar1 (%75,9), giivenlik hizmetleri
(%54,0), otopark ve vale hizmetleri (%50,1), teknik altyap1 (%45,7) ve verimlilik
kriterlerine uygun tasarimlarin gerceklestirilmesi (%43,9) ¢alisanlar tarafindan
beklenen hususlar arasinda sayilmaktadir.
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Ofis yapilarinin genellikle ¢ok katli olarak insa edilen yapilar olmalar1 ve ayni
zamanda ¢ok sayida ¢alisanin kullanimina olanak saglanmasi sebebiyle cevreyle
iletisimi, etkilesimi, teknoloji kullanimu, enerji sarfiyati ve ihtiyaci ile giivenlik gibi
konular dikkate alindiginda, profesyonel hizmet sunumu ile bir¢ok ihtiyacin kar-
silanmasi gerekmektedir. Hizmetlerin etkin bir sekilde organize edilebilmesi igin
is boliimiiniin saglanmasi ve profesyonel yonetim anlayisinin uygulanmas kagi-
mlmazdir. Bu dogrultuda, yeni ofis projelerinde profesyonel tesis yonetimine y6-
nelik damismanlik hizmetlerinin baslangi¢ asamasmdan itibaren siirece dahil
edilmesi ve proje gelistirme ile tasarimin kullanici, yonetici ve yatirimer beklenti-
lerine uygun bigimde sekillendirilmesi ihtiyag olarak éne ¢ikmaktadir. Ozellikle
yerel diizeyde yapilmasi gereken arastirma ve analiz ¢alismalarinin tesis yoneti-
cileri ile gayrimenkul gelistiricileri ve yoneticileri marifetiyle yapilmasmnin proje-
lerin bagarisinda dnemli rol oynadig belirtilmelidir. Uretilen projelerin tiim asa-
malarinin konusunda uzman, disiplinlerarasi diizeyde yetkinligi bulunan ve yo6-
netime iliskin ekonomik, hukuki, teknik bilgi ve donamma sahip olup, farkl di-
siplinlerle ilgili konularda mukayese ve uyumlulastirma yetisine sahip olan uz-
manlarn, proje fikrinin dogusundan yapisal ekonomik 6mriin tamamlanmasma
kadar gecen siire boyunca tamaminda gorev almasimn, proje basarisi iizerinde
olumlu katkilar1 olacaktir. Bu katkilarin tasarim asamasinda alinacak kararlarda
ve tasarima etki edecek parametrelerin belirlenmesinde dikkate alinmasi yatirim-
larin stirdiiriilebilirligi agisindan yasamsal Sneme sahiptir.

Ofis tasarimi ve kullaniminda giincel gelismeler etkili olmakta, 6zellikle tek-
noloji faktorleri ve organik yapidaki kent yasamu ofis projelerinin bigimlenme-
sinde etkili olmaktadir. Gelecekte iiretilmesi s6z konusu olabilecek ofisler baki-
mindan yatirim alaninda fizibilite ¢alismalar1 kapsaminda talep ve beklenen ta-
sarim parametrelerinin belirlenmesi proje basarisi iizerinde etkili olacaktir.
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Extended Abstract

An evaluation of development of office investments
and office building management: the case of office
market in Ankara province

Oftice buildings, serving as workplaces for white-collar employees, constitute en-
vironments equipped with managerial structures and organisational frameworks
that address the spatial requirements of the service sector. Consequently, they are
integral to shaping professional life. The design and utilisation patterns of office
spaces vary according to numerous parameters, including technological advance-
ments, user profiles, intended purposes, manageability, operational costs, initial
investment costs, and cultural values. In the development and configuration of
office buildings, key roles are played by users, managers, designers, and inves-
tors. Furthermore, the decisions made by these groups during the design phase
continue to influence the building throughout its entire lifecycle.

The influence of spatial arrangement on the success of projects within office
buildings becomes especially apparent owing to their intensive usage patterns.
Spatial issues arising from building scale continue to pose significant challenges
in large-scale projects due to technical and financial limitations. Errors made dur-
ing the design phase tend to become more conspicuous during the operational
phase, with systematic spatial deficiencies proving difficult to rectify and fre-
quently incurring substantial costs. As a result, such investments may become
functionally obsolete before realising their expected economic lifespan or may ne-
cessitate costly modifications to accommodate changing requirements.

Ensuring the success of a project necessitates the precise identification of de-
mand and essential functional requirements. Office buildings, as structures
where prestige is significantly influenced by advancing technologies and archi-
tectural trends, may be utilised in various ways depending on decisions concern-
ing their functions. While some users prefer conventional office layouts, others
favour modern spatial and organisational configurations. Technological progress
has transformed office utilisation habits, occasionally leading to the abandon-
ment of traditional office models. In recent years, satellite offices, remote work,
and virtual offices have emerged as prominent examples of this transformation.
The COVID-19 pandemic has accelerated these changes, with online meetings
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and remote work substantially impacting office utilisation frequency, spatial re-
quirements, and capacity. Consequently, spatial planning decisions for new office
projects must adapt accordingly. Future developments will emphasise technol-
ogy-intensive office environments, while existing structures will need to incorpo-
rate technological advancements and respond to evolving user needs.

This study examines how decisions about spatial use within existing office
projects evolve, with a focus on vacancies, rental losses, their economic impacts,
and decision-making processes related to office utilisation and management. It
also explores potential changes in office development, design, and management
in response to user needs and managerial requirements.

Between 2022 and 2023, a comprehensive field study was conducted, involv-
ing a survey of 1,000 participants: 460 employees working in plaza-type buildings
and 540 employees within individual office settings. Furthermore, in-depth inter-
views were undertaken with 50 office managers and 10 facility managers; the data
collected were subsequently analysed and evaluated. The fieldwork encom-
passed both the older office districts of Kizilay and Ulus, as well as the modern
office zones along Eskisehir Road, Konya Road, and in Cukurambar. Information
regarding spatial utilisation was compiled for both conventional individual of-
fices and contemporary plaza or mixed-use office spaces, with user satisfaction
levels systematically assessed.

The study identified deficiencies in the utilisation of current office spaces as
well as opportunities for spatial optimisation. Malfunctions were frequently doc-
umented in shared areas, notably in parking facilities (34.9%), fire escapes
(19.5%), and elevators (16.6%). In many projects, the correlation between office
space allocation, workforce numbers, and the provision of parking, communal
areas, and recreational amenities was inadequately planned during the design
and execution phases. This misalignment constrains user satisfaction, rental de-
mand, revenue, and the overall investment value.

The impact of the COVID-19 period was explicitly considered due to its spatial
implications. Regarding office sales, 66.7% of respondents indicated that individ-
ual offices had experienced a decline in value, compared with 41.7% for profes-
sional office buildings. While no decline was reported in professional office rents,
16.7% of respondents stated that rental values decreased in individual offices.
Concerning location preferences during the pandemic, 66.7% of employees be-
lieved demand for plaza-type offices increased, a trend attributed to the ad-
vantages provided by professional facility management.

According to the survey results, 69.5% of employees in professionally man-
aged buildings and 45.1% of those in individual offices expressed a preference for
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professionally managed office buildings. Employees identified three primary
benefits of professional management: social, managerial, and prestige ad-
vantages. For employees working in individual offices, social and prestige bene-
fits were more prominent. The study also examined employees’” expectations re-
garding the “ideal office environment.” For occupants of professionally managed
buildings, the most valued features included a central location, optimal spatial
functionality, access to maintenance and emergency services, proximity to banks
and public institutions, affordable rent or good value, dependable telecommuni-
cation services, positioning within dense business districts, security, shared ser-
vices, and closeness to similar sectors. The emphasis on functionality and central
location as key criteria highlights the influence of spatial and locational factors on
employee performance.

From both stakeholder perspectives, the primary objectives for office build-
ings encompass effective management, prompt renovation and transformation,
maintaining high occupancy rates, and preserving or enhancing investment
value. In this context, investment economics, user expectations, and satisfaction
levels are of utmost importance and must be prioritised during the development
phase of future projects. Establishing a spatial roadmap necessitates an emphasis
on user demands and satisfaction, particularly within the framework of the “new
normal” conditions. Regular monitoring of changes in user behaviour, compar-
ing management, rental values, and investment performance of office buildings
in alignment with emerging trends, and providing investors with insightful guid-
ance are essential. The results of the Ankara field study illustrate that structural
changes in office investments will substantially impact investors, users, and man-
agers alike. The findings highlight the necessity for future-oriented research and
strategic approaches that offer practical guidance to office investors and stake-
holders.
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Tesekkiir

Bu galismanin ilk versiyonu bildiri olarak “Institute of Real Estate Studies (Ljubljana) ile Ankara Uni-
versitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii” isbirligi ile 14-
15 Ekim 2022 tarihleri arasinda Ankara diizenlenen “CIRRE 2022 - Conference of Interdisciplinary Re-
search on Real Estate” adl konferansta “An Evaluation of Management of Office Buildings, Rental
Incomes and Occupancy Rates and their Effects: The Case of Office Buildings Market in Ankara Pro-
vince” isimli galisma olarak sunulmus ve sunum sonrasi katilimer goriisleri ve dnerilerine uygun ola-
rak calisma yeniden yapilandirilmustir. Yazarlar, konferansta yapilan tartisma, goriis ve dnerilere gore
yeniden diizenlenen makaleye katkilart i¢in konferans bilim kurulu iiyeleri ve katihmailar ile galismay1
degerlendiren hakemlere tesekkiirii bir borg bilirler.
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