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OFIS YER SECIMI KRITERLERININ BELIRLENMESi: ANADOLU
YAKASI A SINIFI OFiS PiYASASI ORNEGI

OZET

Diinyada 19. ylizyilin ortasindan itibaren sekillenmeye baslayan hizmetler sektorii, hizla
gelisen teknoloji ile birlikte yillar icinde 6nemi artan bir sektor haline gelmistir.

Kiiresellesme ile birlikte iletisim ve ticaret alaninda daha da yakin iligkiler kuran ve
biitiinlesen ekonomilerdeki firmalar ayni zamanda iiretimin de uluslararasi dlgege
taginmasiyla birlikte birbirleriyle her gecen giin artan bir rekabet igerisine girmislerdir.

Bu giiglii biitiinlesik iletisim ortaminda cografi smirlar ortadan kalkmis ve sehirler
kendilerine ait sinirlarin ¢ok daha Gtesine gegerek yeni isbolimii baglaminda bilisim
teknolojilerinin yarattig1 agin birer parcasi olmuslardir. Sonug¢ olarak iletisim ve bilgi
teknolojileriyle beraber pek cok servisi kapsayan hizmetler sektorii daha da Onem
kazanmustir.

Esneklikten uzak ve kati bir denetim bi¢imine sahip fordist iiretim modelinin ardindan
1900’lerin son geyreginde ortaya ¢ikan postfordist iiretim yapisinin sonucu olarak iiretim
modellerinde ve mekanlarinda koklii degisiklikler yasanmustir. Uretimin uluslararasi
diizeyde daha da yayginlasmasini saglayan bu koklii degisiklikler, teknolojik gelismelere
de bagl olarak hiz kazanmig, ulasim ve iletisim maliyetleri iizerinde olumlu bir etki
yaratmistir. Bu degisim hizmet aktivitelerinin en yogun gergeklestigi mekanlar olarak
sehirleri ve merkezlerini derinden etkilemistir. Sehirsel merkezler 1980°lere kadar ana
ulasim akslar1 boyunca gelisme gdstermis olup, 1980’lerden sonra teknolojideki
gelismelerin de etkisiyle birbirleriyle kendi i¢inde bir ag olusturarak hem kendi sehirsel
yapilarimin hem de uluslararasi platformdaki iliskiler agimin birer birleseni olmaya
baslamiglardir.

Makro Slgekte sektorel bazda yasanan bu degisim hizmet faaliyetlerin gerceklestigi daha
alt Olgekteki birimler olarak ofis kavramimi ve zaman igindeki mekansal yapisini
derinden etkilemistir. 16. ylizyilda devlet islerinin idaresi amaciyla yapilan ve ilk ofisler
olarak kabul edilen binalardan bu yana ofis kavrami yasanan sektdrel degisimlerin de
etkisiyle zaman i¢inde bagli basina bir gayrimenkul iirinii haline gelmis, ozellikle
teknolojiyle yakindan ilgili olan hizmet faaliyetleri i¢in ofisler en 6nemli birimler olarak
gelismistir.

Isletmelerin maliyetlerinde en 6nemli kalem haline gelen ofislere ait giderler zaman
icinde daha da hayati bir onem tasir hale gelmistir. Bu yilizden firmalarin kendi
faaliyetlerine en uygun ¢0ziimii sunan ofislere ait dogru yer se¢imi ilk yatirim
maliyetlerini diiiiriicii etkisi de géz oniine alindiginda olduk¢a 6nemli bir hale gelmistir.

Istanbul Tiirkiye’de hizmetler sektdriindeki istihdamin %30’una sahip olmakla beraber
tilkedeki en biiyiik ofis stokuna da ev sahipligi yapmaktadir. Hizmet faaliyetlerinin bu
denli yogunlastig1 bir sehir olarak Istanbul’da gerceklestirilen bu calisma ile sektdriin
sahip oldugu potansiyeli sadece sehir ol¢eginde degil ayn1 zamanda iilke dlgeginde de
planl bir sekilde desteklemek igin stratejilerin belirlenmesi hedeflenmektedir. Bununla
beraber Istanbul’un tek merkezli yapidan ¢ok merkezli yapiya gecisinde sadece
yasamay1 tercih eden niifus olarak degil ayrica hizmet istihdaminin da yogunlastigi
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bir nokta olarak Anadolu Yakasi’nin, 1980’lerden baslayarak gosterdigi gelisimin
dinamiklerini incelemek ve ofis kullanicilarinin davranis bi¢imlerini anlamak ve
gerekgelerini  degerlendirmek ileride gerceklestirilecek yer se¢imi ve planlama
kararlarinda 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu baglamda, Istanbul’da hizmet sektoriine yonelik niceliksel ve niteliksel veri analizi
yaparak sektoriin egilimlerini ve yer se¢im kriterlerini tespit etmek amaciyla Anadolu
Yakasi’ndaki kalite ofis stoku olan A simfi ofis kullanicilar1 ile anket c¢aligmasi
gerceklestirilmistir. Anket ¢alismasi igin 1/100.000 dlgekli ve 2009 tarihli Istanbul Cevre
Diizeni Plani’nda da Anadolu Yakasi’nin birinci derece is merkezi olarak tanimlanan
Kozyatag ve yeni gelismekte olan Umraniye iki pilot bélge olarak secilmistir. Bu anket
calismast Anadolu Yakast anket katilimcisi firmalarin biiyiliklik ve genel yapisini
Olcmeye yonelik oldugu gibi aym1 zamanda bulunduklar1 ofisleri secerken hangi
faktorleri g6z oniinde bulundurdugu sorgulamistir. Ayni zamanda iki ilge arasindaki yer
se¢imi kriteleri ve 6nem derecelerinin farklilagsmasi incelenmistir.
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DETERMINATION OF OFFICE SITE SELECTION CRITERIA:
ANATOLIAN SIDE CLASS A OFFICE MARKET

SUMMARY

The service sector, which started to evolve since the mid of the 19th century, has become
a more and more important sector in the world due to the parallel growth of technology.

With the globalization, companies establish closer relations and integrations in
communication and business. Due to the internationalization of production as a direct
result of the globalization such companies engage in a growing competition with each
other.

Geographic boundaries have been eliminated in this strong integrated communication
environment. Cities expanded well beyond their own boundaries and became part of the
labor network created by information technologies. As a consequence, the service sector,
which also includes a wide range communication and information technologies, became
more and more important.

The flexible post-fordist production model, which emerged in the last quarter of the 20th
century following the non-flexible fordist one, changed radically the production models
and spaces. These radical changes in production models and spaces ensured further
spread of production at international level — accelerated by technological developments
— and created a positive impact on transport and communication expenses.

As the core of service activities, cities and their centers were deeply affected by these
changes. Urban centers developed along the main transportation arterials until the 1980s.
After the 1980s urban centers started to become components of both a local and an
international network by building an internal network due to the impacts of the
technologic developments.

The offices, core of the execution of the service activities, have been deeply affected in
terms of concept and spatial structure by these sectoral macro changes.

Since the first offices constructed in the 16th century to conduct the state affairs, the
office concept became an individual real estate product. The offices have been developed
as the most important units, especially for service activities directly related with
technology.

In time the operating expenditure of offices became the most substantial cost for
companies. Therefore, selecting the most suitable sites for offices became increasingly
important to reduce the initial investment expenses of companies.

Istanbul has 30% of the employment in the service sector of Turkey and it is also home
of the largest office stock of the country. The objective of this study, which was
conducted in Istanbul where service activities are concentrated, is to support the potential
of the sector in a planned way, not only at city level but also at country level. Moreover,
to inquiring the dynamics of the development of the Anatolian Side of Istanbul in the
transformation process, started in the 1980s, from a mono centric city to a poly centric
city, and to understanding the behaviours of office users play an important role in the
prospective site selection and planning decisions.
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For this purpose a survey was conducted with the Class A office users in the Anatolian
Side in order to make qualitative and quantitative data analysis and to identify site
selection criteria for the service sector in Istanbul. For the survey Kozyatagi, which is
identified as the first degree business center of the Anatolian Side in the Environmental
Plan of Istanbul prepared in 2009 at 1/100.000 scale, and the newly emerging Umraniye
were chosen as two case regions. This survey focused on measuring the size and general
structure of the surveyed companies in the Anatolian Side and also investigated the
criteria used by these companies to choose the location of their current offices.In
addition to that, the different prioritization of the criterias in the site selection between
the two districts have been investigated.
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1. GIRIS

Ofisler hizla gelisen ve giiniimiizde en 6nemli sektor haline gelen hizmet sektorii
basta olmak iizere firmalarin faaliyetlerini gerceklestirdikleri birimler olarak kabul
edilmektedir. Bu nedenle firmalarin ofislerine ait yer se¢cimlerinde kendi ihtiyaglarini
belirlemelerinin ve bu ihtiyaglara en uygun cevabi veren bolgelerde yer secimi

kararlar1 almalar1 beklenmektedir.

Diinyada ozellikle II. Diinya Savasi’ndan sonraki donemde yasanan teknolojik
gelismeler hizmet sektorii lizerinde pozitif bir etkiye sahip olmustur. Hizmet
sektoriindeki bu gelisim ve degisim sonucu iiretim yapisi 19. yiizyilin ilk ¢eyreginde
ortaya ¢ikan ve esneklikten uzak iiretim modeli olan fordist iiretim modelinden,
tiretimin oldugu kadar tiiketim ve istthdamin da daha esnek hale geldigi postfordist
tiretim modeline dogru gecis yapmistir. Bu gecis siireci daha sonralari ekonomik
yapiya hakim bir konuma yerlesmis ve hizmet sektoriiniin hizla biiyiimesini
saglamistir. Gelisen hizmet ekonomisi sermayenin akiskanligini arttirmis; boylece
bankalar, sigorta sirketleri ve benzer firmalar ofisleri i¢in yer se¢imi kararlarinda
daha Ozgiir davranmaya baslamislardir (Mert, 2003). Hizmetler sektoriiniin
gelismesiyle beraber mallarin taginmasi yerini bilginin taginmasina birakmis ve
bunun sonucunda biiyliyen iletisim ve enformasyon teknolojileri, sehirlerdeki bilgi
aligverisinin en yogun olarak gerceklestigi merkezi is alanlarinda yogunlagmaya
baslamistir. Bu yogunlagsma merkezi is alanlarindaki arazi degerlerini arttirmus,
merkezde yer alamayan firmalarin, arazi degerlerinin nispeten daha diisiik oldugu
sehrin ¢eperlerine dogru yer se¢cmesiyle birlikte alt-merkezler ortaya ¢ikmistir

(Akkal, 1994).

Hizmetler sektoriindeki bu degisimler merkez kademelenmesi, merkez tipolojisi ve
yasam alanlarina dek tiim sehir mekanlarinda oldugu kadar, ofis birimlerinin zaman
icindeki degisimi iizerinde de kagimilmaz olarak etkili olmustur. 1581°de Italya’da
Medici Ailesi’nin sadece devlet islerinin idaresi icin yaptirdigi ve ilk ofis binasi
olarak kabul edilen Uffizi Binasi’ndan giiniimiize ofisler gerek fonksiyon gerekse

mimari olarak pek ¢ok degisim yasamiglardir. 19. yilizyilin sonu itibariyle ofislerin



ikamet amacli binalardan tamamen ayrildigi ve bash basina bir gayrimenkul olarak

ortaya ¢iktig1 goriilmektedir (Arnold, 1999).

Tiirkiye’nin en biiyiik ofis stokuna sahip olan Istanbul, 1950’lerden sonra yasadig
yapisal degisimler ve 1980 sonrasinda uygulanan neoliberal ekonomik politikalarin
etkisiyle kokli bir degisime ugrayarak bugiinkii halini almistir. 1950’lere kadar
Tarihi Merkez olan Emindnii ve Fatih’te kiimelenen Merkezi Is Alani, 1950
sonrasinda yogun go¢ sonucu artan niifusun talepleri dogrultusunda Sisli, Taksim ve
Gayrettepe’ye dogru once sagaklanarak sonra da yogunlasarak kaymaya baslamistir.
Hizla artan ofis talebinin karsilanmasi adma bu bolgelerdeki konutlar ofis
kullammiyla yer degistirmistir. 1973’te Birinci ve 1988°de ikinci Bogaz
Képriileri’nin acilmasiyla beraber Merkezi Is Alam1 hem Barbaros Bulvari boyunca
yayllmaya hem de Anadolu Yakasi’na kaymaya basglamistir. 1980’lerde hizmet
istthdaminin %81’ine sahip olan Avrupa Yakasi’nda bu oran 2000 yilinda %72’ye
diismiistiir (DIE, 1982, 2002). Gerek yeni merkezlerin olusmasi gerekse var olan
merkezlerinin daha da yogunlagmasiyla beraber Anadolu Yakas1 1980°de %19’una
sahip oldugu Istanbul’daki hizmet istihdamindaki paymi 2000 yilinda %28’e
cikartmistir (DIE, 1982, 2002). Anadolu Yakasi’'nda artan bu istihdam yeni ofis
birimleri ihtiyacini da beraberinde getirmistir. Temelde geleneksel merkezdeki arazi
kitlig1 ve zaman i¢inde artan kullanici taleplerine cevap verememesi nedeniyle yeni
gelisen merkezlerdeki ofis kalitesini ihtiyaglara cevap verecek sekilde arttirarak
modern ofis birimlerinin stoka eklenmesini saglamistir. Ve sehrin iki yakasindaki bu
gelisim siireci boyunca ofis binalar1 fonksiyonda ayrisma ve insaat kalitesinde
yiikselme ile beraber, zaman i¢inde gayrimenkul sektorii acisindan da 6nemli bir
getiri kaynagi haline gelmistir. Dolayisiyla yiiksek katma deger saglayan hizmet
aktivitelerinin sehir merkezlerindeki dogru yer se¢imi, alinmasi gereken en 6nemli

kararlardan biri haline gelmistir.

1.1 Calismanin Amaci

Her gecen giin hayatimiza yenilikler getiren ve hizla gelisen teknoloji, sehirlerin
yeniden yapilanmasini ve sahip oldugu fonksiyonlarin tanimlanma siirecini de
beraberinde getirmistir. Kiiresellesme ile beraber iletisimin artan 6nemi ve ¢ok uluslu
organizasyonlarin biiylimesi, hizmet sektoriiniin diger temel sektorler arasinda 6nem

kazanmasiyla sonu¢lanmistir. Bu kokli degisim ulusal oldugu kadar uluslararasi
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Olcekte de sehirlerin sahip oldugu hizmet altyapilarin1 en Onemli rekabet
unsurlarindan biri haline getirmistir. Hizmet altyapisinin basta gelen en onemli
unsurlarindan bir tanesi de ofis yapilaridir. Teknolojideki ilerlemelerle birlikte
mekana bagimlilik azalsa da hizmet aktiviteleri dogasi geregi halen yiiz ylize
iletisime ihtiya¢c duymaktadirlar. Yiizyiize iletisimin yogunlastigi sehir merkezlerinde
artan arazi fiyatlar1 da diisiiniildiiglinde ofis yapilarinin sektor iginde sahip oldugu
onem daha artmaktadir. Zaman icinde artan bu Onem firmalarin ofisleri igin
ihtiyaclarini belirlemelerini ve bu ihtiyaglar dogrultusunda dogru yer se¢imi karari

vermeleri gerekliligini kagcinilmaz kilmistir.

Bu caligmanin amaci ofislerin yer se¢imlerini hangi kriterlere gore belirledikleri
temel sorusundan yola ¢ikarak 6nce hizmet sektoriinii anlamada genis bir bakis agis1
sunmakla beraber zaman iginde gosterdigi gelisimin sehir mekani iizerindeki
etkilerini ortaya koymaktir. Literatiir ¢alismast sonucunda belirlenen yer segimi
kriterlerini genel olarak calisma alan1 olarak secilen Kozyatagi ve Umraniye’deki A
sinifi ofis piyasasi iizerinden degerlendirip, Istanbul’'un Anadolu Yakasi’ndaki
merkez gelisimi ve bu merkezlere yonelen talep incelenerek, yer se¢imi kriterlerinin

ilge bazinda hangi alanlarda farklilagsma ya da benzerlik gosterdigi sorgulanacaktir.

1.2 Calismanin Kapsami

Bes ana boliimden olusan bu ¢alismanin ilk béliimiinde ¢alismanin amaci, kapsami

ve yontemi aciklanmustir.

Ikinci boliimde &ncelikle hizmet kavrammin ve hizmetler sektoriiniin  detayli
tanimlanmasinin ardindan hizmet sektoriine ait faaliyetlerin siiflandirilmasina ait
calismalar ve yillar icinde gecirdigi degisim ve gelisim hem global hem ulusal
Ol¢ekte irdelenmistir. Bununla beraber hizmet sektdriiniin ekonomideki agirliginda
zaman i¢indeki gelisimi ve bu gelisimin sehir mekanina etkileri incelenmistir.
Ardindan hizmet aktivitelerinin temel birimleri olarak ofislerin tanimi ve sehir
mekani i¢indeki yer se¢imlerini hangi kriterlere bagh yaptiklarina dair kapsamli bir

analiz yapilmistir.

Uciincii boliimde hizmet faaliyetlerinin Istanbul’da nasil gelistigi ve sehirsel

mekanda olusturdugu yapisal degisiklikler literatiir kapsaminda degerlendirilmistir.



Dordiincii boliimde ofislerin yer se¢imi davraniglarimi anlamak iizere Anadolu
Yakasi’nin &ne ¢ikan ofis bolgelerinden Kozyatagi ve Umraniye’de A smifi ofis

kullanicilartyla yapilan anket ¢alismasinin sonuglari degerlendirilmistir.

Besinci boliim olan son boliimde analiz sonuglarindan 6ne ¢ikan kriterler ve iki ilge
arasindaki yer se¢imi kriterlerinin 6nem derecesi farklilasmasindaki agirlikli noktalar
incelenerek gelecekte gergeklestirilmesi muhtemel yer se¢imi kararlari i¢in Oneriler

sunulmaktadir.

1.3 Calismanin Yontemi

Calisma A sinifi ofis kullanicilarinin yer se¢im kriterlerini anlamay1 amaglamaktadir.
Bu kapsamda ilk olarak ikincil veri kaynagimi olusturan yerli ve yabanci literatiir

incelenmistir.

Bunun yam1 sira Istanbul’daki hizmet sektdriindeki isyeri ve istihdamin yillar i¢indeki
gelisimini incelemek igin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan ve 1980,
1992 ve 2002 yillarma ait Sanayi ve Isyerleri Sayimi verilerinden yararlanilmistir.
Ayrica Istanbul Ticaret Odasi’nmn veri tabanindan Istanbul’daki hizmet sektoriinde
faaliyet gosteren firmalarin il ve ilge bazinda oldugu kadar alt-sektorler bazinda da

dagilim1 incelenmistir.

Calismanin temel ¢ikis noktasini arastirmak iizere birincil veri kaynagim1 Kozyatagi
ve Umraniye’de ofis yer secimi davramslarini anlamak iizere gerceklestirilen anket
caligsmasi olusturmaktadir. Anket sonuglar1 IBM SPSS v.23’e aktarilarak oncelikle
firma ozellikleri frekans tablolariyla tanimlanmustir. Ikinci asama olarak yer se¢imi
kriterlerinin genel olarak 6nem agirliklarim1 incelemek ilizere merkezi egilim analizi
(mean ve medyan tablolar1) olusturulmus daha sonra degiskenlerin hangi faktor
gruplar altinda toplandigini tespit etmek amaciyla faktor analizi gergeklestirilmistir.
Calismanin devaminda yer se¢imi kriterlerinin ilge bazinda farklilagmalarini ya da
benzerliklerini tespit amaciyla yine merkezi egilim analizi yapilmis olup, sonuglar

capraz tablolar ve/veya korelasyon analizi ile degerlendirilmistir.



2. HIiZMET SEKTORUNUN GELIiSiMi VE SEHIR MEKANI
UZERINDEKI ETKILERI

Bu boliimde hizmetler kavramimin detayli tanimi ile birlikte son yillarda hizmet
sektorliniin  gecirmekte oldugu degisim ele alinmig, bu degisimin sehir
merkezlerindeki iiretimin kontrol ve koordinasyon merkezi olarak sehir yagaminin

simgesi kabul edilen ofis birimleri {izerindeki etkileri incelenmistir.

2.1 Hizmet Sektoriiniin Kavramsal Olarak Degerlendirilmesi

Hizmetleri kategorilere ayiran pek ¢ok yaklasim olmasina ragmen, bu
siniflandirmalarin  ¢ogu hizmet kavramimni tanimlanmada ortak bir agiklama

getirememektedir.

Sosyal Bilimler So6zliigi'nde “insan ihtiyaclarinin giderilmesine ve yasamin
kolaylastirilmasina yonelik olarak insanlar tarafindan iiretilen yahut organize edilen;
elle tutulup gozle goriilmeleri veya saklanmalart miimkiin olmayip, tiretildikleri anda
tiikketilmeleri s6z konusu olan avukatlik, tasimacilik, haberlesme, turizm, vb. gibi

beseri faaliyetler” olarak tanimlanmaktadir (Demir ve Acar, 2005).

Hizmet kavrami pek ¢ok yerde mal kavrami ile esdeger olarak ifade ediliyor olsa da
mal kavrami hizmet kavramima gore daha somut bir kavram olarak kalmaktadir

(Karatas, 2012).

Bal’a (2012) gore insanlarin gereksinimlerini karsilamalari icin mal ve hizmetlere
ihtiyaclar1 vardir. Fakat hizmetler dogada hazir halde bulunamazlar. Bununla beraber
hizmetler maddi degildir ve bu nedenden &tiirii stoklanmazlar. Bu da mal ve

hizmetler arasindaki en temel farklardir.

Hizmet kavraminda Hill (1977) tarafindan yapilan tanimlama 6nemlidir. Hill’in
(1977) hizmetler i¢in yaptig1 tanimlama giiniimiizde de kabul goéren anlaminin
basladig1 nokta ve en ¢ok alint1 yapilan tanim olarak kabul edilmistir (Gadrey, 2000).
Hill (1977) hizmetleri daha onceden kisi veya iktisadi kurulusun 6nceden yapilmis

anlagmasiyla bir bagka iktisadi kurulusun faaliyeti sonucu ortaya ¢ikan bir insanin ya



da iktisadi bir kurulusa ait malin durumundaki degisiklik olarak tanimlamaktadir.
Hill (1997) hizmetlerin en belirgin iki 6zelliginin fiziksel olarak transfer edilememesi

ve kisiler arasinda bir eylem gerektirmesi olarak belirtmistir.

Gronroos (2000) ise hizmeti az ya da ¢ok dokunulmaz bir yapisi olan, miisteri ve
hizmet calisan1 ve/veya hizmeti temin edenin fiziksel kaynaklar1 veya sistemleri
arasindaki etkilesim sonucu olusan ve miisteri ihtiyacina yonelik saglanan siire¢ ya
da siirecler biitiinii olarak tanimlamistir. Gronroos’un (2000) hizmet taniminda
hizmetin etkilesim asamasina agirlik verilmektedir. Bu etkilesimler miisteri ile
hizmet saglayici arasinda olusabildigi gibi, hizmetin saglandig1 ortamdaki fiziki

kaynak ve mallarla da gergeklesebilir (Oztiirk, 2011).

Gronroos (2000) hizmetler ile fiziki mallar arasindaki farki su sekilde

karsilagtirmaktadir:

Cizelge 2.1 : Fiziksel mallar ile hizmetlerin karsilagtirmasi

Fiziksel Mallar Hizmetler
Dokunulabilir Dokunulamaz
Homojen yap1 Heterojen yap1

Tuketimi tiretimi ve

. La3 . - ..k . . 1 1
dagitimdan ayridir Uretim, dagitim ve tiikketimi es zamanlarda yapilir

Nesne Eylem ya da siire¢
Cekirdek deger fabrikada Cekirdek deger satic1 ve alict arasindaki etkilesimde
retilir retilir

Miisteriler genelde tiretim

. Miisteriler iiretim siirecinde yer alir
stirecinde yer almaz

Stoklanabilir Stoklanamaz

Sahipligi transfer edilebilir Sahipligi transfer edilemez

Not: C. Gronroos’un “Service management and marketing: A customer relationship management
approach” (s.47), 2000, Chichester: Wiley. adl1 ¢alismasindan alinmustir.

Hizmet kavrami sonu¢ olarak yukaridakilerin 1s18inda, somut olmayan,

stoklanamayan, tretildigi anda tiiketilmesi gereken, ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik



olusturulan ve miilkiyeti aktarilamayan miisteri ve hizmet saglayan arasindaki

aktiviteler olarak tanimlanabilir.

2.2 Hizmet Sektoriiniin Siniflandirilmasi

Bilhassa son donemlerde ortaya ¢ikan ekonomik ve sosyal gelismelerdeki hiz,
devamli olarak hizmetler kapsaminda yeni olusan alanlar ve bunlarin da zaman
icinde istatistiksel siniflandirmaya dahil edilmesi, hizmetlere ait Ol¢limii bir

zorunluluk haline getirmistir (Glindogan, 2002).

Hizmetler taniminda oldugu gibi simiflandirilmasinda da pek cok farkli yaklagim
bulunmaktadir. Sektorlerin siniflandirilmasinda 6ncii olan Fisher (1935) ve Clark
(1940) birbirlerinden bagimsiz olarak {i¢ ana sektor hipotezini sunmuslardir. Buna
gbre ekonomik gelisme siirecinde istihdam Once tarim sektdriinden imalat sektoriine
ve oradan da hizmet sektoriine kayacaktir (Schettkat ve Yocarini, 2003). Buna gore
daha az gelismis iilkeler birincil (tarimsal) sektdre ait tiretimleriyle tanimlanirken,
daha gelismis konumda olan iilkeler imalat sektoriinde ilerleme kaydetmis iilkeler
olmalidir. Olgun ekonomiye sahip en gelismisler kategorisinde yer alan iilkeler ise
diger sektorlere gore hizmetler sektdriindeki en yiiksek yiizde ile tanimlanmalidirlar.
Bu iicli sektorel sistemin dogru olmadigina dair argiimanlarindan birisi Birlesik
Krallik ve Avusturya karsilastirmasidir. Birlesik Krallik Avusturya’dan ¢ok daha
gelismis olarak degerlendirilemez, ¢linkii Birlesik Krallik’ta tarimsal {iretim sektorii
olan birincil sektordeki isttihdam orani diinyada en diisiikler arasinda yer alirken
Avusturya’nin tarim sektoriindeki orani Birlesik Krallik’tan on kat daha fazladir
(Theodoropoulos, 1999). Bununla beraber Fisher (1938) ve Clark’in (1940)
olusturdugu bu siniflandirmada insaat ve ulasim gibi sektorlerin hizmet sektoriiniin
kapsamina dahil edilip edilmeme konusunda birbirinden ayrilmaktadirlar (Berkoz,

1994).

Fisher (1935) gibi Funchs (1968) da sektér smiflandirmasinda benzer bir yol
izlemistir. Funchs (1968) hizmet sektorii siniflandirmasina ait ¢alismalarindaki ¢ikt

ve verimlilik Slgiitline ulagim, iletisim ve kamusal hizmetleri dahil etmez (Mark,

1988).

Foote ve Hatt (1953) hizmet sektoriinii “liglinciil (tertiary), dordiinciil (quaternary) ve

besincil (quinary)” olmak iizere iic gruba béler. Ik grup evsel ya da yari-evsel



hizmetlerdir: restaurant, otel, berber, giizellik salonu, kuru temizleme, tamir ve
bakim servisleri. ikinci grup finans, ydnetim, ulasim, iletisim ve ticaret gibi servisleri
icerir. Son grup ise saglik, egitim ve rekreasyon gibi birlesik yapidaki hizmetleri

igerir (Joshi, 2008).

Browning ve Singelmann (1980) olusturduklar1 smiflandirma sistemini, Fisher
(1935) ve Clark’in (1940) siniflandirma modelinin bir uzantisi olarak sunmaktadirlar.
Fisher (1935) ve Clark’in (1940) siiflandirmasini bir adim daha ayrintilandirarak
tictinciil sektorii de dort sektore bolerek altilt bir siniflandirma olusturmaktadirlar

(Hayes, 1991). Bu siniflandirmaya gore hizmet sektdriiniin dort kategorisi soyledir:

I- Dagitict hizmetler: Ulasim ve iletisim, toptan ve perakende satis (Hayes,
1991). Bu kategorideki hizmetler {iriinleri, bilgiyi ve insanlar1 bir yerden bir

yere tasiyan faaliyetleri icermektedir (IBB, 2008).

2- Uretici hizmetler: Finans, sigorta, gayrimenkul, miihendislik, muhasebe,
yasal hizmetler ve cesitli is hizmetleri (Hayes, 1991). Bu kategorideki
hizmetler, diger firmalara satilan iiretim faaliyetlerinin artmasini saglayan

orta kademe girdilerdir (IBB, 2008).

3- Sosyal hizmetler: Saglik, hastane, egitim, sosyal ve kar amaci giitmeyen
yardim, posta ve devlet hizmetleri ve ¢esitli profesyonel/sosyal hizmetler
(Hayes, 1991). Bu kategorideki hizmetler, sehirdeki ev sakinlerine son
tirtiniin sunuldugu faaliyetleri igermekte ve belli bir pazarinin bulunmamasi
nedeniyle diger hizmetlerin alt gruplarindan farkhilik gdstermektedir (IBB,
2008).

4- Kisisel hizmetler: Evle ilgili hizmetler, onarim hizmetleri, kuru temizleme ve
yikama, oteller, yeme-igme, kisisel bakim ve giizellik, eglence hizmetleri ve
cesitli kigisel hizmetler (Hayes, 1991). Bu siniftaki hizmetler, sehirdeki ev
sakinlerine son Uriinlerin sunuldugu ve miisteri ile hizmet saglayici arasinda

karsilikl1 iliskinin kuruldugu faaliyetleri icermektedir (IBB, 2008).

Uluslararasi 6l¢ekte hizmet sektoriine ait pek ¢ok siniflandirma bulunmaktadir. 1983
yilindan beri OECD tarafindan yayinlanan ve OECD iilkelerinin istihdam yapisi ve

ekonomisi iizerine arastirma sonuglarmin yer aldigi “Employment Outlook™



yayinlarinda da ekonominin sektorel dagiliminda Singelmann ve Browning’in (1980)

siniflandirmasini kullanmaktadir (OECD, 2000, 2012).

Glinimiizde hem Tiirkiye’de hem de diger pek c¢ok {ilkede faaliyetleri

siiflandirmada kullanilan diger uluslararast yontemler ise ISIC (International

Standard Industrial Classification) ve NACE (Nomenclature of Economic

Bu simiflandirma yontemlerinde faaliyetlere konularmma gore

Activities)’dir.
igyerlerine/isletmelere 2’den baglayarak 6 haneye kadar ¢ikabilen bir kod
verilmektedir (OECD, 2000).

(Perakende Ticaret \ [ R . j§ ve Profesyonel Hizmetler \
« Toptan Ticaret * Finans
+ Ulagim . * Sigorta ) )
« Haberlesme Hizmetleri e N + Gayrimenkul Hizmetleri
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\ |
4 \ / N\
\ S /
\ SOSYAL KISISEL /
* Kamu Yo6netimi HIZMETLER HIZMETLER + Konaklama ve Yeme-igme
* Saghk + Rekreasyon
* Egitim + Eglence ve Kiiltir
* Cesitli Sosyal Hizmetler + Evle ilgili ve diger kisisel
hizmetler
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Kaynak: OECD, 2000
Sekil 2.1 : Hizmetler siniflandirmasi.

Temelini Singelmann ve Browning’in (1980) siniflandirmasindan alan bir diger
siiflandirma yontemi ise Kuzey Amerika Faaliyet Sinirlandirmast (NAICS)’dir.
Birlesik Devletler Istatistik Biirosu (U.S. Census Bureau) tarafindan Kanada,
Meksika ve Amerika’ya ait ekonomik verilerin analizini kolaylastirmak amaciyla
kullanilan Kuzey Amerika Faaliyet Sinirlandirmast (NAICS) nin taniminda hizmet
sektorlinii kendi i¢inde 13 ana kategoriye ayirmaktadir (U.S. Census Bureau, t.y.).

Kategoriler asagidaki gibidir:
1- Kamu hizmetleri

2- Ulastirma ve depolama hizmetleri



3- Bilisim hizmetleri

4- Finans ve sigorta hizmetleri

5- Gayrimenkul ve kiralama & satis hizmetleri
6- Profesyonel, bilimsel ve teknik hizmetler

7- Firma yOnetimi ve girisim hizmetleri

8- Idari & destek ve atik aritma & iyilestirme hizmetleri
9- Egitim hizmetleri

10- Saglik ve sosyal yardim hizmetleri

11- Sanat, eglence ve rekreasyon hizmetleri

12- Konaklama ve yemek hizmetleri

13- Diger hizmetler

Kuzey Amerika Faaliyet Siniflandirmasi (NAICS)’nda, iiretime ya da arza dayal
kavramsal bir ¢ercevede olusturulmustur. Bu ayni ya da benzer iiretim siireglerine

sahip birimlerin birlikte gruplandirilmasidir (Tiirkiye Istatistik Kurumu [TUIK], t.y-
a).

1937 yilinda A.B.D.’de kullanilmaya baglanan ve NAICS’in 1997 yilinda
kullanilmaya baglanmasiyla yerini aldigi SIC (Standard Industrial Classification)
siniflandirma yontemi sektorleri dort haneli kodlar olarak gruplandirir. Halen
A.B.D.’de ve Birlesik Krallik’a ait bazi1 kamu kuruluslarinda kullanilmaktadir. Bu
simiflandirmanin 6nemi F.L.LR.E. (Finance, Insurance, Real Estate) yani “Finans,
Sigorta ve Gayrimenkul” hizmetlerini diger hizmetlerden ayr1 bir baslik olarak veren
ilk siniflandirma olmasindan ileri gelmektedir (U.S. Department of Labor, t.y.).
Kiiresellesmenin hiz kazanmasiyla beraber gelisen yeni ekonomide biiyiik bir yer
tutan “finans-sigorta-gayrimenkul” tgliisiniin kiiresellesmenin stratejik sektorii

olarak kabul edildigi bilinmektedir (Knox ve Taylor 1995; Sassen: 1991).

Bu calismada hizmetler sektoriinii ve baglh faaliyetleri incelerken, yukarida
aciklandigr gibi pek ¢ok siniflandirmanin temelini olusturan ve Tiirkiye’deki resmi
istatistikler ve akademik calismalarda sik¢a kullanilan Singelmann ve Browning’in
(1980) olusturdugu, hizmetleri dort ana baglik seklinde inceleyen siniflandirma

yontemi kullanilacaktir. Bu temel siniflandirma kabulii ile, bundan Once
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gerceklestirilmis ve gelecekte yapilacak incelemelerle bir biitiinliige sahip olmasi

amagclanmustir.

2.3 Diinyada Hizmet Sektoriiniin Gelisimi

Hizmet sektoriiniin ilk ortaya ¢ikisin1 ve diinyada en onemli sektor haline geligini
aciklayan farkli yaklasimlar bulunmaktadir. 1760’11 yillarda baslayip 1933°te II.
Diinya Savasi’nin ¢ikmasma kadar hakimiyetini siirdiirmiis Sanayi Devrimi
sonrasinda, teknolojik gelisme siirecinin savas sliresince kisa bir duraklama
yasamasina ragmen roket ve mikrodalga iiretimi lizerine yogunlasilmaya baslanmistir
(Ekinci, 2008). Gelisen teknoloji ayni paralel gelisen makinelesme, uzmanligi
makineyi kullanan makinistten makinenin kendisine transfer etmistir (Maller ve
Dwolatsky, 1993). Sanayi Devrimi’nin baslangicinda iiretim siirecindeki triinler
sabit ve isciler lirlinler etrafinda hareket halindeyken, yeni iiretim modeli ile isciler
sabit iken iiretilen {riinler hareketli montaj hattinin yardimiyla hareketli hale
gelmistir. Bunun sonucu olarak da iiretim siireci hizlanmis ve kitlesel iiretim ortaya
cikmigtir (Cairola ve Revelli, 2004). Bu yeni lretim tarzi etkilerini ekonomik,
toplumsal ve siyasal alanda derinden hissettirmis, felsefi temelleri Henry Ford
tarafindan ortaya atilan ve daha sonralar1 “fordizm” olarak adlandirilacak olan yeni

bir liretim tarz1 yaratmistir (Aydinli, 2004).

Fordizm en temel tanimiyla; “sanayi iiretiminin biiyiik oranda kitlesel iiretim olarak
gerceklestirildigi, idari isler ile kol kuvvetine dayali iglerin taylorist bir ayrimla
belirlendigi, is bolimiinin ve is tanimlarmin kati bir sekilde yapildigi, {iriin
standartlagtirmasinin verimlilik artiglar1 getirdigi ve artan talebin bu standartlasmay1
hizlandirdigr bir dretim bi¢imidir” (Eraydin,1992). Fordizm standartlagtirilmis
calisma rutinleri ve 6zel tahsisli makineler ile kati liretim teknolojilerini kullanarak
kitlesel iiretim ve homojen tirlinler iiretir (Clarke, 1990). Esneklikten uzak, kati bir
denetim bicime sahip olan fordist iiretim yapisi, 1960’11 yillarin sonlarina dogru
teknolojik degisme ve gelismeyle daha kompleks hale gelen ekonomik ve sosyal
sorunlara cevap veremez hale gelmis, bu ylizden 1970’lerin sonunda ortaya ¢ikan
esnek tiretim modelinin (postfordizm) yeni tiiketim tercihleri ile uyusan yapisindan
dogan rekabet giiciine karsi, fordist standart {iretimin bunalimi daha da agirlagmistir

(Aydinl1, 2004). ilk zamanlar bir devrim olarak nitelendirilen hareketli montaj hatti,
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zaman i¢inde fazlasiyla fiziksel enerji ve konsantrasyon isteyen ve dayanilmaz bir

sikicilik halini almistir (Thompson, 2005).

Postfordizm, en genel anlamiyla, liretim, tiiketim ve isttihdamin esneklestigi, devaml
degisme ugradig: bir sistemi ifade etmektedir (Manicas, 2000). Postfordizm, fordist
tiretimden tiiremesine ragmen yap1 olarak “esnek iiretim”dir. Postfordizm ve esnek
tretim 1900’lerin son ¢eyreginde ortaya ¢ikmis ve iletisim teknolojisindeki hizli
gelismeler, ulasim ve iletisim maliyetlerinin diismesine bagl olarak, {iretimin daha
fazla uluslararas1 diizeyde yayginlasmasina ve iiretim mekanlarinin degismesine
neden olmustur (Christopherson ve Storper, 1989). Bu elektronik aglar kiiresel
montaj hattinin ortaya ¢ikmasina olanak vermistir (Castells, 2010). Teknoloji
alaninda ortaya ¢ikan bu gelismeler daha sonralari ekonomik yapiya hakim olmaya
baslamis ve hizmet sektOriinlin biiylimesini ve gelismesini saglamistir. Sektoriin
gelisim siireci dikkate alindiginda, teknoloji alaninda meydana gelen yeniliklerin
bariz bir etkisinin oldugu goriilebilmektedir. Bu etki, kendisini 6zellikle istihdam

alaninda hissettirmistir (Ekinci, 2008).

Bu siire¢ Ingiltere ve Amerika gibi gelismis ekonomilerde ortaya ¢ikmis ve geri
kalan tilkelere bu bolgelerden yayilim gostermistir. Hizmetlerin biiyiimesi gelismis
tilkeler arasinda en yliksek gelire sahip iilkeden daha az gelire sahip iilkeye ve oradan
da az gelismis iilkelerin en yiiksek katma degeri saglayan sehirlerine dogru

yasanmustir (Schettkat ve Yocarini, 2003).

Bir diger yaklasim da hizmetlerin ortaya ¢ikisini ana faaliyet kollar1 ve degisen gelir
yapisi lizerinden agiklamaktadir. Soubbotina’nin (2000) Diinya Bankasi tarafindan
yaymlanan “Ekonomik Biiyiime’nin Otesinde: Kiiresel Biiyiimenin Zorluklariyla
Yiizlesme” (Beyond Economic Growth: Meeting the Challenges with Economic
Development) kitabinin hizmet sektorliniin biiylimesi bdliimiinde, ekonominin
yapisinin anlagilmasi i¢in ii¢ ana sektér (Tarim, Sanayi ve Hizmet) ayriminda
degerlendirilmesi gerektigini vurgulanmaktadir. Baglangi¢ olarak tarim sektorii
biiyliyen ekonominin en onemli sektoriidiir. Fakat zaman i¢inde kisi basina gelir
arttikca ve tarim sektoriiniin temel {iretimi olan yiyecege olan talep kendi dogal
siiria ulaginca, tarim sektorii ilk dnemini kaybeder ve sektorel gelisim onceligini
sanayi sektoriine verir. Tarimsal iiretimde makinelesmeyle beraber tarimsal {iretim
ucuzlayarak GSYH i¢indeki pay1 azalirken sanayi sektoriindeki isgiicii gittikge artar.

Devam eden siirecte endiistriyel iiretimle beraber kisi bagina gelir artarken,

12



hizmetlere olan ihtiya¢ pek c¢ok alanda maddi ihtiyaca olan talebin Oniine geger

(Soubbotina, 2000).

Hizmet sektoriindeki biiyiime ayni zamanda GSYH’a ve is olanaklarina direkt ve
ciddi bir sekilde katki saglayarak ekonominin tamaminda ¢ok Onemli kazanimlar
elde edilmesine olanak verir. Boylelikle biiyiime ve gelisme i¢in hayati 6nem tasiyan

yatirim ortamina canlilik getirir (Cali, 2008).

Hizmetler, gelisimi dort tiirlii etkiler:

istihdam Yiizdesi
h

%100 *

%50

%0

Distk Kisibasina Diisen Gelir Yiksek

Kaynak: Soubbotina, T. F. 2004

Sekil 2.2 : Ekonomik kalkinma siiresince istihdamdaki degisim.

1- Milli gelir ve isgiicli iizerinden direkt olarak etkiler (hizmetler genel olarak
diisiik gelirli iilkelerde de dahil olmak iizere gelirin veya gelir kaynaginin

cogunlugunu olusturur).

2- Saglik ve egitim gibi sosyal hizmetleri kapsayan servislerin kalitesi ve

cesitliligi lizerinden direkt olarak etkiler.

3- Ulastirma hizmetleri, iletisim hizmetleri ve enerji hizmetleri lizerinden
yatirim ortamini dolayli olarak etkiler. Yoksul iilkelerde faaliyet gostermek/is

yapmak altyap1 yetersizliklerinden dolay1 daha zordur.

4- Ekonomiyi ¢esitlendirerek etkiler (Mattoo ve Payton 2007; Qureshi ve Velde
2007).
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Diinya Bankasi tarafindan yayinlanan istatistiklerde de goriilebilecegi gibi diisiik
gelirli tilkelerin sektorel dagilimiyla yiiksek gelirli iilkelerin sektorel dagilimlarindaki

GSYH’1n yillar igindeki sektorel agirligindaki farklilik belirleyicidir.

Diinyanin en gelismis ekonomilerinden biri olan kabul edilen Amerika Birlesik
Devletleri’nde 1960 yilinda hizmet sektorii calisanlarinin orani %55 iken bu oran
giiniimiizde %80 civarindadir. Ayni sekilde bu pay Ingiltere’de %79, Fransa’da %75
ve Isvigre’de %77’dir. Daha az gelismis iilkelerde ise bu pay daha diisiiktiir. Ornegin
Portekiz’de %64, Ukrayna’da %65 ve Hirvatistan’da %60’tir. Az gelismis iilkelerde
ise istihdam orani ¢ok daha diistiktiir. Endonezya’da %43, Malezya’da %58 ve

Hindistan’da %30 civarindadir (International Labor Organization, t.y.).

100% -
90% -
80% -
70% -
60% - = Hizmet
H Sanayi

0, _
30% B Tarim
40% -
30% -
20% -

10% -

0% -

2000 2014 2000 2014 2000 2014 2000 2014
Diisiik Gelirli Diisiik-Orta Gelirli Yiiksek-Orta Gelirli Yiiksek Gelirli
Ulkeler Ulkeler Ulkeler Ulkeler

Kaynak: The World Bank, 2016
Sekil 2.3 : GSYH'n dagilimi.

Bununla beraber 2014 yilinda diinyada gergeklestirilen toplam ihracatin yaklasik
olarak %21°1 hizmet sektoriinde olusmaktadir (WTO, 2016). 2014 yili itibariyle en
fazla hizmet ihra¢ eden iilkeler arasinda %14,3’liik payiyla Amerika Birlesik
Devletleri ilk sirada yer alirken, %6,9’luk pay1yla ingiltere ikinci ve %5,5’lik payi ile

Almanya tigiincii sirada yer almaktadir (International Trade Centre, t.y.).

Yukarida anlatilanlarin 151¢1nda diinyadaki ekonomik degisimin ve gelisimin hizmet
sektorlii oldugu ve tilkelerin gelismislik diizeyiyle hizmet sektoriiniin diizeyi arasinda

giiclii bir iligki oldugu sdylenebilir.
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Hizmet sektoriindeki biiyiimenin nedenlerine dair birgok arastirma yapilmistir. Temel
olarak degisen toplumsal ihtiyaglarin paralelinde bir degisim s6z konusu oldugu
soylenebilir. Oztiirk’e (2011) gore insanlarin artan zenginlik diizeyleri arttik¢a
hizmet sektoriine daha fazla yonelmektedirler. Refah diizeyine paralel olarak,
tilketim esnekligi artmakta ve gelirlerinin bir kismini seyahate, ev harici yeme-
icmeye, egitime, spor yapmaya, zayiflama ve eglenceye ayirirlar. Asagidaki Cizelge

2.2°de hizmet sektoriindeki biiylime nedenlerine dair bir analiz bulunmaktadir.

Cizelge 2.2 : Hizmet sektdrii ve biiylimenin nedenleri.

Neden Agiklamasi

1 Artan zenginlik Tiiketicilerin daha once kendilerinin yaptiklar
bahge bakimi, hali temizleme ve benzeri servislere

artan talep

Daha fazla bos vakit

Calisan kadin oranindaki
artig

Artan  ortalama

suresi

yasam

Birlesik tiriinlerin artig1

Yasam karmasasindaki
artis
Ekoloji ve kaynak

yetersizligi lizerine artan
ilgi

Yeni {iriin sayisindaki artig

Seyahat acentelerine, konaklamalara ve yetiskin
egitim kurslarina artan talep

Gilindiiz ¢ocuk bakicisi, ev temizligi/hizmetei, ev
disinda yemek alternatiflerine artan talep

Evde bakim ve saglik hizmetlerine olan talep artis1

Arabalar ve bilgisayarlar gibi birlesik iriinlerin
tamir ve bakiminda uzmanlara olan talep artis1

Gelir vergisi diizenleyiciler, evlilik danismanlari,
hukuki danigmanlar ve istthdam hizmetlerine olan
talepte artis

Kapidan kapiya otobiis servisi ve araba sahipligi
yerine araba kiralama gibi satin alma ve kiralama
hizmetlerine olan talep artis1

Programlama, onarim ve ortak kullanim gibi
bilgisayara dayali hizmetlerin gelismesi

Not: W. F. Schoell, ve T. T. Ivy’in “Marketing : Contemporary Concepts and Practices” (s.277),
1981, Boston: Allyn and Bacon. ve S. A. Oztiirk’iin “Hizmet Pazarlamas1” (s.7), 2011, 11. Baski.
Bursa: Ekin Yaymevi. adli ¢alismasindan uyarlanmastir.

Hizmet sektorii hem ekonomik getiri {izerindeki artan etkisiyle hem de istihdamin
tizerindeki hakim konumuyla bati ekonomileri basta olmak iizere lider sektor

konumunu ulagmustir.
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2.4 Hizmet Sektoriiniin Metropoliten Sehirler Uzerindeki Etkileri

Metropoliten sehirler hem iilke hem de bulundugu bélge i¢cindeki konumlarinin ve
tilkesel olgekte ve/veya global 6lgekte izlenen ekonomik politikalarin birer gostergesi
ve belirleyicisidirler. Metropol, insan iliskileri yoniinde ancak belli biiyiikliikteki
topluluklarda giderilmesi miimkiin olan bazi fizyolojik, psikolojik ve toplumsal
gereksinimlerin belli sinirlar altina inmeyecek bicimde karsilandig1 ve bolge, tilke ve
uluslararas1 gereksinimler de gbéz Oniine alinarak gerceklestirilecek tarim disi
faaliyetlerle toplulukta yasayanlara yetecek 6l¢iide is ve kazang olanaginin saglandigi
ve tarimsal faaliyetin denetimi gibi sehirsel faaliyetlerin ¢ok daha yogun olarak
yapildigi, denetleme kurumlarinin ulasim ve haberlesmeye baglh olarak cok genis
ol¢iide orgiitlestigi mekandir (Mert, 2003). Sanayi devrimi sonunda sehirlerin temel
fonksiyonlarini ve isgiici dagilimini degistirerek bolgesel biiylime iizerinden higbir
giiclin erisemeyecegi bir etki yaratmasina benzer sekilde, sanayi sonrasi ekonomik
degisim silireci de sehirlerin fonksiyonlarim1 radikal bir sekilde degistirerek,
ekonomik faaliyetlerin mekansal dagilimimni etkilemis ve sehir sistemleri lizerinde
genis capli bir etki yaratmistir (Dokmeci ve Akkal, 1993). 1980’lerden bu yana
gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki tiretim, sehirlesme ve ulagim sistemlerinde
meydana gelen degisimlere bagli olarak farklilasan yapida ekonomideki agirligin
imalattan hizmetlere kaymasi, ekonominin temelini ve sehirlerin sosyal yapisini
temelden degistirmistir (Ciract ve Erkut, 1998). Ve bu degisim tiim sehirsel
aktivitelerin en yogun yasandigi metropollerde daha derinden hissedilmistir. 20.
ylzyilda birbirini izleyen iki Onemli teknolojik paradigma olan 1920’lerden
1970’lere kadar siiren makine miihendisligi ve patlamali motor teknolojisi ve
bugiinkii enformasyon teknolojisinin metropoller iizerinde direkt olarak iki etkisi
olmustur. Birincisi sehirlerin fiziksel boyutu ile ilgili olup, sanayi alanlar1 ve iskan
alanlarinin mekansal organizasyonu lizerinde yeni haberlesme tekniklerinin etkisidir.
Ikincisi ise metropoliin ekonomik yapisi iizerindeki etki kanaliyla ekonomik

faaliyetlerin yapisal birlesimindeki degismelerdir (Ciraci ve Erkut, 1998).

Mumford’a (2007) gore insan yerlesmelerinin tarihine bakildiginda bilgi aginin
yapist ve zaman i¢indeki evrimi biitlin metropoller tarafindan takip edilen gelisim
siirecinde en Onemli etkendir. Kasabadan sehre, sehirden metropollere Mumford
(2007) sehrin gelisim siirecini gittikge genisleten ve en nihayetinde bilgi merkezi

(information hub) yaratan bir merkezka¢ kuvvetine benzetir. Metropoliten sehir bu
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siirecin en son asamasidir: sehir fiziksel sinirlarinin da Otesine gecerek gelisir ve
biiyliyen bu bolgeyi kendi bilgi aglartyla kusatir (Mumford, 2007). Bir baska deyisle
sehrin smirlar1 bir nevi sahip oldugu bilgi aglariyla dl¢iilmektedir. Sehrin kontrol ve
etki alani, bilginin kullanimi ve bilgi kaynaklarmin yanmi sira iletisim ile
genislemektedir. Ortaya ¢ikan bu bilgi toplumunda metropoller cografi sinirlarinin
cok daha otesine gecerek daha genis iletisim ve bilisim teknolojileri aginin pargasi
olmakta ve bdylece iilke sinirlarin1 da agsabilen bilgi sehirleri ortaya ¢ikmaktadir

(May, 2002).

Castells’e (2010) gore 21. yiizyilda deneyimledigimiz sehirlesmenin global siireci
bliyiilk metropoliten alanlar1 ve onlarin etki alanlarini birbirine baglayan global

aglardan olusan yeni bir mekansal mimari olusumu ile karakterize edilmistir.

Diinyada 20. ylizyilin ilk yarisindan itibaren hizla degisen ekonomik yap1 ve buna
bagli olarak Oonem derecesi degisen sektorel yapi kagmilmaz bir sekilde hizmet
aktivitelerinin en yogun gerceklestigi yer olan sehirleri ve metropoliten sehirleri
etkisi altina almistir. Bu siire¢ boyunca gittikce hiz kazanan teknolojik gelismeler, bu
teknolojiyi iireten ve gelistiren toplumlarin {iretim, ydnetim, egitim, yerlesme,
haberlesme, ulasim, saglik ve ¢evre gibi tiim sektorlerinde ve toplumun bireylerinin
diisiince, deger yapisi ve davranislarinda degisimlere yol agmaktadir (Mert, 2003;

Cirac1 ve Erkut, 1998).

Metropoliten alanlar birbirini i¢ine girmis iki tiirliidiir slirecten ortaya ¢ikmaktadir:
Birinci siireg biiyiik sehirlerin kendilerine bitisik alanlara dogru genisleyerek
desantralize olmasidir. ikinci siirec ise varolan kasaba ya da alanlarin yeni iletisim
kapasiteleriyle birbirine baglanarak entegre bir yan1 meydana getirmesidir (Castells,

2010).

Yeni hizmet fonksiyonlarmin mekansal olarak yer se¢imi kriterlerini anlamaya
yonelik yapilan ¢aligmalarda fonksiyonlarin ¢eperlere yayilimina odaklandigi tespit
edilmistir (Ozatagan ve Giiveng, 2013). Bu egilimleri irdelemeden 6nce sehirlerdeki

tek merkezli ve ¢ok merkezli gelisme dinamiklerini anlamak 6nemlidir.

Agirlikl olarak ya da tiim fonksiyonlarin tek bir merkezde yogunlastig1 tek merkezli
sehir modeli hizla biiyliyen ve iletisim sistemlerinin gelistigi modern sehirleri
aciklamada oldukca yetersiz kaldigi icin, ¢ok merkezli sehir modeli kaginilmaz

olmustur (Dokmeci ve Berkoz, 1994; Richardson, 1988; Meijers, 2007; Kloosterman
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ve Musterd, 2001). Tek merkezli model dolayl olarak iiretimdeki dominant modelin
mallarin nakli oldugu kabulii iizerine kurulu iken, ¢ok merkezli model bilgi ve
hizmet aktivitelerini ekonominin merkezine koymaktadir. Tek merkezli modelde
yolculuklar ya da fiziksel tasimalar 6nemliyken, ¢cok merkezli model iletisime agirlik

verir (Kloosterman ve Musterd, 2001).

Coklu merkezlerin ortaya ¢ikisindaki en temel nedenlerden biri birbirine tamamen zit
iki etkenin varligi olarak goriilmektedir: yigilma ekonomilerinden yararlanma ve
sikigiklik maliyetlerinden ayrilma talebi (Dowall ve Treffeisen, 1991). Bir diger
yaklagim ise Parr ve digerleri (1975) tarafindan tanimlanan ve ekonomik prensiplere
ve merkezi yer teorisine dayananan yaklasimdir. Bu stratejiye gore gelisen
merkezlerin metropoliten bolge icinde bir hiyerarsisi vardir. Merkezi is alan1 bu
hiyerarsinin en tepe noktasinda yer alirken, daha bolgesel ve yerel merkezler
hiyerarsinin alt boliimlerinde yer almaktadir. Merkezi is alan1 en 6nemli merkez
olma 6zelligini halen korurken yeni merkezlerin ortaya ¢ikmasiyla eskisinden biraz
daha az 6nem arz etmektedir (Parr ve dig., 1975; Ulman, 1962). Ortaya ¢ikan bu alt
merkezler “niifusun, istthdam oranlarinin ya da ticaret akvitelerinin yogunlastigi
bolgeler” olarak tanimlansa da, standart bir tanimi bulunmamaktadir (Dokmeci ve
Berkoz, 1994). Bununla beraber ¢ok merkezli modelin literatiirde “cok g¢ekirdekli
sehir-bolgeler” (multicore city-regions), “ag sehirler” (network cities) ya da “coklu
cekirdekli metropoliten bolgeler” (polynucleated metropolitan regions) gibi pek ¢ok
es anlami tanimi bulunmaktadir (Meijers, 2007; Westin ve Osthol, 1994; Batten,
1995; Camagni ve Salone, 1993).

Yeni hizmet faaliyetlerinin merkezden c¢eperlere dogru yayilim siireclerinin
metropoliten merkezden farkli olarak yeni alt merkezler olusturdugu Ornekler
bulunmaktadir (Ozatagan ve Giiveng, 2013). Pfister ve digerleri (2000) Sydney’de
sehrin ana merkezinden uzakta yer seg¢en firmalarin ikincil bir merkezin gelismesine
olanak sagladiklarindan ve bu siiregte ortaya ¢ikan alt merkezlerin sehrin ana
merkezinden uzakta olmalarinin avantajlarindan bahsetmistir. Benzer sekilde Halbert
(2004) Paris’teki merkezi dagilmay: inceledigi calismasinda 1980’lerde tek bir
noktada yigilan merkezi is alaninin zaman ig¢inde ¢eperlerde ana merkezden uzakta

ikincil merkezler olusturdugunu gostermistir.

1980’lere kadar, genel olarak ana ulagim arterleri boyunca biiyiime gdsteren

metropol sehirlerde alt merkezler, hiyerarsik bir yap1 sergilemekteyken, 1980’lerden
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sonra diinyada ekonominin yeniden yapilanmasindan ve gelisen bilisim
teknolojisinde etkilenerek yeni doniisiimler yasamaya baglamistir. Ornegin,
metropollerin alt merkezlerinin odaklasmis noktalar halinde birbirlerine baglh alt
merkez zincirleri olusturduklar1 ve uluslararasi boyut kazanan iliski aglar1 bigiminde

gelismeye basladiklar tespit edilmistir (Mert, 2003).

Fordist tliretimden postfordist liretime gecisle beraber gelisen hizmet ekonomisi
sermayenin nakit, elektronik ya da yatirim olarak akiskanliginin artmasiyla bankalar,
sigorta sirketleri ve diger benzeri firmalarin kendi ofis ve ftretimleri i¢in yer
secimlerinde daha 6zgiir davranmaya baslamaktadir (Mert, 2003). Bu esnek iiretim
sartlarinda firma aglar1 gelisirken, sehirler ekonomik cesitlilikleri ve sunduklar1 mal

ve hizmetlerle iiretim yerleri olarak ilgi odagi olmaktadirlar (Ciraci ve Erkut, 1998).

Bu degisimler sonucunda ortaya cikan yapida “sehirler” cografi smirlarindan
bagimsiz “sehirsel aglar” olarak degisim gostermektedir. Sehir agr iki farkli tiirde
bulunmaktadir: Birincisi, ayn1 bolgede yer almamakla birlikte ayn1 kosullara sahip,
deneyimlerini ve bilgilerini paylasan ¢esitli {ilkelerin sehirlerinden meydana gelen
sehir kuliipleri; ikincisi ise ekonomik aktiviteleri ¢ekmek iizere ortaklik meydana
getiren ve altyapt olusturan ayni bolgede yer alan komsu kasaba ve sehirlerin

olusturdugu aglardir (Bonneville ve dig., 1992; Erkut ve dig., 1996).

Cizelge 2.3 : Merkezi Yer Kurami ve Ag Sistemi karsilastirmasi.

Merkezi yer kuram Ag sistemi

Merkezilik Nodalite

Bagimli Biiytiklik Notr Biiytikliik

Egemenlik ve Kademelenme Egilimi Esneklik ve Tamamlama Egilimi
Homojen Mallar ve Hizmetler Heterojen Mallar ve Hizmetler
Diisey Erisebilirlik Yatay Erisebilirlik

Esas Olarak Tek Yonlii Akimlar Iki Yonlii Akimlar

Ulasim Maliyetleri Enformasyon Maliyetleri
Mekanda Miikemmel Rekabet Miikemmel Olmayan Rekabet

Not: G. Erkut, O. Ertekin ve F. Gezici’nin “Bilgi-enformasyon teknolojisindeki gelismelerin sehir-
bolge mekansal organizasyonunun ile etkilesimi ve Istanbul 6rmegi” (1996, Habitata Dogru Istanbul
2020 Sempozyumu, (s. 243-252) 1.T.U. Mimarhk Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlamasi Béliimii,
Istanbul.) adli galismasindan alinmustir.
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Cizelge 2.3’te bu doniisiim sonucunda ortaya ¢ikan sehir aginin Christaller’in (1966)
merkezi yer kuramina bagli olarak ortaya ¢ikan yerlesim sistemlerinin

karsilastirilmasi verilmektedir (Batten, 1995).

Christaller’in (1966) merkezi yerler kuraminda anlatilan biiylime potansiyeli biiyiime
ile iligkilidir. Ag sisteminde ise bugiin Avrupa’daki sehirsel biiyiime i¢inde ortalama

iistii bir yer kaplamaktadir (Erkut ve dig., 1996; Kloosterman ve Musterd, 2001).

Biitiin bu gelismeler sonucunda ekonomik yapida meydana gelen koklii degisimlerle
birlikte bilgi paylasimi, iletisim ve enformasyon teknolojileri biiyliyen rekabet
ortaminda en Onemli unsur haline gelmis, bilgi aligverisinin en yogun olarak
gerceklestigi sehirler ve metropollerdeki merkezi is alanlarinda yogunlagmalar
baslamistir. Buna bagli olarak Merkezi Is Alanlari’ndaki arazi degerleri artmis, arazi
degerlerinin nispeten daha diisikk oldugu 2. derece alt-merkezler olugmaya

baslamistir (Akkal, 1994).

Diger taraftan yeni gelisen is hizmetlerinin merkezi is alanindan uzakta ikincil
merkezler yerine metropoliten merkezde yigilma egilimleri gosterdigi drnekler de
mevcuttur. Bunun baglica nedenlerinden biri olarak yiiz yiize iletisimin her zaman
sahip oldugu o6nemdir (Graham ve dig., 1996). Shangai ve Guangzou’daki hizmet
faaliyetlerinin merkezden uzakta noktalar yerine merkezi is alaninda yigildig

gbzlenmistir (Han ve Qin, 2009; Yi ve dig., 2011).

Merkezde yer almanin getirecegi maliyetler konusu da sehirlerin mekansal degisimi
tizerinde oldukga etkilidir. Merkeze olan mesafe ve maliyetler iligskisi Alonso (1964)
ve Muth (1969) tarafindan olusturulan fiyat teklifi-kira egrisi (bid-rent curve)
kullanilarak agiklanmaya calisilmistir. Bu teori sehir merkezini talep edilen arazi
kullanimi i¢in ulagim maliyetlerinin minimum oldugunu fakat kiralarin maksimum

oldugunu kabul etmektedir (Alonso, 1964; Muth, 1969).

Buna gore firmalarin ulasim maliyetlerine duyarliliklar1 ve merkezde yer almanin ne
kadar avantaj sagladigina gore yer se¢iminde bulunmalar1 beklenmektedir. Ornegin
pek cok ticari faaliyet oldukca Ozellesmis isgiliciine, miisteri gereksinimlerine ve
diger aktivitelere olan baglantilara ihtiya¢ duyar. Bu ihtiyaclarin karsilanmasinda
maksimum diizeyde erisilebilirlik ve ulasim imkanina, isgiiciine, miisteri trafigine ve

diger aktivitelerle gerekli olan tiim baglantiya sahip olan sehir merkezi en ideal nokta
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olarak belirlenebilir. Bununla beraber sehir merkezinde bulunmanin maliyetleri

yiikseltici etkisi de goz oniine alinmalidir (Kivell, 2002).

2.5 Hizmet Sektoriiniin Faaliyet Mekam Uzerindeki Etkisi ve Ofis Fonksiyonu

Zaman icinde, teknolojideki gelismelere de bagli olarak hiz kazanan hizmet
sektoriinlin hizmet faaliyetlerinin gerceklestirildigi mekanlar tizerindeki etkisi, sehir
dokusu iizerindeki etkisi ile aym dogrultuda evrilmistir. Uretim bigimlerindeki
farklilagsma hizmet eylem ve fonksiyonlarinin barindigi mimari mekanlar1 da 6nemli

Olciide etkisi altina almastir.

Degisen talepler ile mekanin sahip oldugu tasarim kriterleri sorgulanmaya ve
degismeye baslanmis, zamanla degisen yeni kullanici modeline ve ihtiyag¢larina gore
yeni mekanlar tasarlama zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Diger pek cok bina tiiriinde
oldugu gibi, hizmet faaliyeti mekanlar1 da gerek tanim ve alan gerekse kontrol-
denetleme mekanizmalarimin ve dinamiklerinin yapisina uyum gdstermek adina

degisiklige ugramistir (Dulkadir ve Akkoyun, 2013).

Hizmet calisanlarina ait mekanlar koridordan acik alanlara dogru evrim gegirirken,
calisma mekani gittikge esnek ve mobil bir hal almistir (Bjerrum ve Bodker, 2003).
Calisanin bireysel 6zerkligi artmis, mekanin sahiplenilmesi ve rutin biiro iglerinde

azalma olmustur (Begec, 2011).

1910°dan sonra gittik¢e artan ve mekanlarin, calisanlarin tiretkenlikleri iizerindeki
etkileri aragtirmalar1 da ofis mekanlarinin hizla degisen hizmetler yapisina uyum
saglamak adina degismesi kaginilmaz olmustur (Morgan, 1916; Vernon, 1919; Davis

ve dig., 2010).

Latince “officium” kelimesinden Tiirk¢e’ye giren ofis kelimesi Tiirk Dil Kurumu
tarafindan ““isyeri, daire, biiro” olarak tanimlanmaktadir (Tiirk Dil Kurumu [TDK],
t.y.-b). Daha kapsaml1 bir tanim da Abbot (2008) tarafindan “Insanlarin calistig1 ya
da ¢alismak tlizere gorevlendirildigi, iiretim, perakende ve benzer aktiviteler amaci
tasimayan yer” olarak tanimlanmistir. Ofis birimi dahilinde gergeklestirilen
aktiviteler arasinda yonetim, yazi isleri (yazisma, arsivleme, evrak diizenleme,
kopyalama, hesaplama, ¢izim ve basim igin editdrliik igleri) para yonetimi ve telefon
ve telgraf operatorliigli bulunmaktadir (B.K. Ofisler, Magazalar ve Demiryolu

Tesisleri Yasasi, 1963).
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Pevsner (1976) “A History of Building Types” adli kitabinda ilk ofis binasini
Floransa’da 1560-1581 yillar1 arasinda insa edilen ve Medici Ailesi’nin devlet
islerinin idaresi i¢in tasarlanan bina olarak kabul eder. Daha sonralar1 19. yiizyilin
baslarinda Londra’nin Whitehall bdlgesinde insa edilen ve hizla biiyliyen Britanya
Imparatorlugu’nun yonetim merkezi konumundaki binalar ve 19. yiizyilin ikinci
yarisinda ticaretteki ve Ozellikle sigorta sirketlerindeki biiylimenin getirdigi ihtiyac
ile yapilan genis 6l¢ekli binalar ofis binalarinin ilk 6rnekleri olarak goriilmektedir
(Arnold, 1999). 19. yiizy1l sonu itibariyle ofisler artik gerek fonksiyon olarak gerekse
fiziksel olarak ikamet amagli iiretilen binalardan kesin bir bigimde ayrilmaktadir
(Arnold, 1999). Ayni zaman igerisinde A.B.D. Chicago’da 1871 yilinda ¢ikan biiyiik
yangin, biiyiikk hasara ugrayan sehir merkezinde yeni yapilan yapilarda en son
teknoloji kullaniminm1 6nemli kilmigtir ve bdylece yangina karst dayanikliligin yani
sira havalandirma sistemli ve asansorlii ilk modern ofis binalar1 ortaya ¢ikmistir
(Hysom ve Crawford, 1997). Gelisen ingaat teknolojisine ek olarak 1860’larda
telgrafin ve 1870’lerde telefonun bulunmasiyla beraber bir anlamda teknolojinin ofis
binalarma etkisi goriilmeye baslanmistir (Hysom ve Crawford, 1997). 1883 yilinda
tasarlanan ve ilk gokdelen olarak kabul edilen Ev Sigortas1 Binasi (Home Insurance
Building) cok kath ilk celik kafes olma 6zelligine sahiptir (Yeang, 1997). Seattle,
Washington’da 1914°de insa edilen ve 149 metre uzunluguyla uzunca bir siire en
yiiksek bina {invanina sahip olan Smith Tower binasi sehrin en eski binasi olarak

kabul edilmektedir (Woodridge ve Roger, 1980).

19. yiizyiln ikinci yarisindan itibaren genelde ticarette ve Ozelde sigorta
sirketlerindeki biiyiime sonucunda say1 olarak hizla artan sekretarya calisanlar1 ve
yoneticilerin ikame edecekleri genis ofis alanlarina olan ihtiya¢ da artmistir (Best,

1971).

II. Diinya Savas1 sonrasindaki donemde pek ¢cok metropolde beyaz yakali isgiiciiniin
biliylik bir ivme ile biiylimesine paralel olarak merkezi is alanlarinda azalan
perakende ticaret ofis fonksiyonu ile yer degistirmekle beraber zaman i¢inde ofisler
sehirde iggiicliniin yogun oldugu ve kolayca erisilebilirlik avantaji sunan merkez

alanlarda kiimelenmislerdir (Akkal, 1994).

1980’lerde gelisen teknolojinin etkisiyle ofis binalarinin insaati hiz kazanmstir.
Kisisel bilgisayarlar, faks ve fotokopi makineleri ve fiber optik kablolar iletisim

maliyetlerini diisiiriirken bilgi akisint hizlandirmiglardir. Bilgi aligverisi i¢in yakin ya
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da ayn1 lokasyonda yer alma zorunlulugu ortadan kalktig1 ve yeni ofis binalar1 artik
ileri teknoloji ile donatildig: i¢in pek ¢ok sehirde, sadece merkezi alanlarda degil
aynt zamanda alt bolgelerde de ofis insaatlar1 goriilmeye baglamistir (Hysom ve

Crawford, 1997).

= Metropolitan Life
cTnsurance Building,
Mew York. °

Not: http://smithtower.com/wp-content/uploads/2013/05/historygallery7.jpg adresinden 05 Subat
2016 tarihinde alimustir.

Sekil 2.4 : Smith Tower, Seattle - Washington.

Amerika’nin sehir merkezlerinde gokdelenler yiikselirken Avrupa sehirlerindeki ofis
alanlar1 artmig fakat sehir imajin1 koruma adina ¢ok fazla gékdelen insa edilmemistir.
Ingiltere’de Londra Borsasi’nin 1986°da yeniden diizenlenmesinden sonra ileri
teknoloji (high-tech) ofis binalarina olan ihtiya¢ artmistir (Dokmeci ve Akkal,
1996).

Ozellikle kisisel bilgisayarlarin yaygin kullanimi ofis binalarinda yeni sistemleri
gerekli kilmis ve ‘akilli bina’ kavraminin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Akill
binalar mobiliteyi arttirdig1 gibi, her zaman her yerde erisim saglanabilecek bilgi
teknolojisinin ve zaman i¢inde ya da kurumdan kuruma degisen talepler karsisinda
esnek olabilen bina sistemlerinin, yonetim ve iletisim teknolojileri tarafindan

desteklenerek bina ile biitlinlestirilmesine olanak saglamistir (Harrison ve dig, 2003).
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21. ylzyilda bilgi ¢agma gecis ile birlikte ofisler birer bilgi merkezleri seklini
almiglardir. Degisen bilgi ve iletisim teknolojileri ofislerin yapisinda kalici
degisikliklere neden olmus ve kullanilan teknolojinin daha da tasinabilir ve kisisel
olmasiyla beraber birimler artik ofislerden ¢ok c¢aligma alanlar1 (workplaces) olarak

tanimlanmaya baslamistir (Hascher ve dig, 2002).

Not:http://www.chicagoarchitecture.info/CAl/Images/200803/HomelnsuranceBuilding-a00.jpg
adresinden 05 Subat 2016 tarihinde alinmistir.

Sekil 2.5: Home Insurance Building, Ilinois - Chicago.

Ofis alanlarinin en verimli sekliyle kullanilmasini amaglayan bu yeni tanim
sayesinde caligma saatleri ve ¢alisma yerlerindeki esneklik daha da artmistir. Calisani
tek bir masaya ya da ortama mecbur kilmak yerine, iist diizey teknolojik imkanlarin
da dahilinde kullanicinin ¢alisma alanini kendi ihtiyaglart dahilinde se¢mesine ve

yaratmasina olanak saglamistir (CBRE, 2014a).
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2.6 Ofis Simiflandirmalar

Gelir getirisi saglayan bir gayrimenkuliin net bir bi¢imde tanimlayan kategoriler
tizerinden siniflandirilmast piyasa arastirmalarinda ve gayrimenkul degerleme
calismalarinda olduk¢a Onemlidir (Graham ve Bible, 1992). Smiflandirma aymni
zamanda global oOlgekte karsilastirmayr miimkiin kildigi i¢in dnemlidir (Adnan ve
dig, 2011). Ofis simiflandirmalarina ait pek ¢ok tanimlama ve gruplandirma ydntemi
bulunmaktadir ve bu tanimlamalar {ilkeden iilkeye degisiklik gosterebildigi gibi, ayni
bolgede bulunan ofis yapilar1 icin de farkli degerlendirmelerin kullanildigi

gozlenmistir.

Ofis smiflandirma yontemlerinde goz oniinde bulundurulan basliklar genel olarak
ingaat kalitesi, konumu, kirac1t karmasi, yas1 ve diger fiziksel ozellikleri olarak

gruplandirilabilir (Graham ve Bible, 1992; Adnan ve dig, 2008; Ettouney, 2015).

Cizelge 2.4 : Ofis siiflandirmasinda kullanilan faktorler.

Faktorler Avustralya Ingiltere A.B.D. Japonya Hong Kong Singapur
Konum v v v v v v
Ulasilabilirlik v v v v v v

Bina Ozellikleri v/ v v v v v

Bina Yasi1 v v v v
Toplam Kat Alan1 v/ v v v v

Kat Alan v v v v v
Tesisat ve Altyap1 v v

Yesil Elementler v v v

Otopark v v v

Not: M. Y. Adnan, Y., M. N. Daud, M. D., I. Mohd@ Ahmad ve A.A. Aziz’in “Determining the
criteria for the classification of purpose built office buildings in Malaysia” (2009, Pacific Rim
Property Research Journal, 15(2), 225-243.) adl1 ¢galismasindan uyarlanmistir.

Graham ve Bible’in (1992) ticari gayrimenkul yapilarini karsilastirdigi
“Classification of Commercial Real Estate” adl1 calismasinda ofis binalar1 AA, A, B,
C ve D olarak 5 gruba ayrilir. AA smiflandirmasi en yiiksek ingaat kalitesi ve kiraci

karmasina sahip binalar1 kapsarken D siiflandirmasi incelenen biitiin 6zelliklerin en
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diisiik oldugu binalar1 kapsamaktadir. Graham ve Bible’in (1992) gruplandirmasi
Cizelge 2.5.’te ayrintil1 olarak gosterilmektedir.

Cizelge 2.5 : Ofis siniflandirmasi.

Karakteristikler AA Smifi A Smifi B Siifi C Smifi D Sinif

1 Birim Kira Degeri 90% 80% 50% 20% 0%
Doluluk Miikemmel Cok Iyi Ortalama Makul Diisiik
Kirac1 Kalitesi Miikemmel Cok Iyi Ortalama Makul Diisiik

2 Yas 0-10 Y1l 0-10 Yl 0-20 Y1  0-30 Y Herhangi
Durum Miikemmel Cok lyi Ortalama  Makul Diisiik

3 insaat
Biyiikliik (birim) 50.000 f* 20.000 10.000 2 10.000 f 10.000 2

(£4.500 m?) (£1.800 m?) (930 m?) (£930m?)  (£930 m?)

Kalite Miikemmel Cok lIyi Ortalama Makul Diisiik
Alan Kullanim Verimliligi ~ Miikemmel Cok Iyi Ortalama Makul Diisiik
Isitma, havalandirma ve ]
klima (HVAC) (Merkezi Miikemmel Cok lyi Ortalama  Makul Diisiik
Sistem)
Asansorler Miikemmel Cok lIyi Ortalama Makul Diisiik
Altyap1 ve Tesisat Miikemmel Cok lyi Ortalama  Makul Diisiik
Manzara ve Peyzaj Miikemmel Cok Iyi Ortalama  Makul Diisiik
Otopark Miikemmel Cok Iyi Ortalama Makul Diisiik

4 Konum
Ulagilabilirlik Miikemmel Cok Iyi Ortalama Makul Diisiik
Giivenlik Miikemmel Cok Iyi Ortalama Makul Diisiik
Goriniirlik Miikemmel Cok lyi Ortalama  Makul Diisiik
Yakin Cevre Yerlesimleri ~ Miikemmel Cok lyi Ortalama  Makul Diisiik

Not: M. F. Graham ve D. S. Bible’in “Classifications for commercial real estate.”(1992, The
Appraisal Journal, 60(2), 237.) adl1 galismasindan uyarlanmistir.

Uluslararasi diizeyde ofis siniflandirma modelleri diinyadaki ofis stokunda en biiyiik
paylara sahip olan Singapur, Hong Kong, Londra, Sikago, Tokyo ve Sidney’de tekrar
tekrar degerlendirilse de BOMA (The Building Owners and Managers Association -
Bina Sahipleri ve Yoneticileri Birligi) tarafindan sunulan siniflandirma sistemi genel
olarak tiim sistemlere en yakin sistem olarak degerlendirilmektedir (Adnan ve dig,

2011). BOMA nin siiflandirmasina gore:

- A smifi ofis binasi: Birincil ofis kullanicilarin1 hedefleyen ve piyasa
ortalamasinin {lizerinde kira rakamlarina sahip olan en prestijli binalardir. Bu
binalarin insaatina ait tiim isler yiiksek kalite standardinda olup konum

itibariyle yiiksek erisilebilirlik sunarlar.
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- B smifi ofis binasi: Daha genis bir kullanici yelpazesini hedefleyen ve
istenilen kira rakamlar1 piyasa ortalamasinda olan binalardir. Binanin ingaat
isleri en yiiksek kalitede olmasa da piyasa ortalamasinda veya iizerinde olup

sahip oldugu teknolojik altyap1 yeterlidir.

- C smifi ofis binasi: Piyasa ortalamasinin altinda kira rakamlarinda hizmet
sunan fonksiyonel ofis alanina sahip kullanicilari, hedefleyen binalardir.

(Building Owners and Managers Association International [ BOMA], t.y.).

Gayrimenkul hizmetleri sunan firmalarin ve proje gelistiricilerin kullandiklar
siiflandirmalar yukarida bahsedilen siniflandirma ile paralellik gosterse de “A
sinifi” ya da “A+/A++ smifi” gibi tamimlamalar ¢ogunlukla bir pazarlama stratejisi
olarak kullanmaktadir. Diinyanin en biiyliik gayrimenkul firmasi olan CBRE
tarafindan kullanilan yontem, ofis binalarmi A, B ve C olarak ayirmadan sahip
oldugu yapisal, islevsel ve kullanici bazli bir degerlendirmedir. Buna gore ofis
binalann “lyi”, “Orta”, “Koéti” diye ayrilir ve hangi sinifa dahil olacagi, binay
Ozellikleri lizerinden tanimlayan bir kontrol listesi sonucunda aldig1 toplam puana
gore kategoriye dahil eder. Degerlendirmede toplam puana katki binanin 6zelliginin
sahip oldugu agirlik kat sayisi tizerinden yapilir. Temel olarak puanlamada en biiyiik
agirhga sahip olan oOzellikler konum, kat verimliligi, 1sitma/sogutma sistemi,
metrekare basina diisen otopark sayist ve tavan yiiksekligidir. Ikinci derecede
agirhiga sahip olan 6zellikler toplu tasimaya ulasilabilirlik, yakin ¢evrede yer alan
donat1 ve kullanimlar, yangin sondiirme sistemleri, mal sahipligi yapisi, mimari,
tasarim ve havalandirma sistemleridir. Degerlendirmede kriter olarak belirlenen fakat
en diisiik agirliga sahip olan 6zellikler ise telekomiinikasyon altyapisi, yesil bina
sertifikasi, jeneratdr, glivenlik sistemleri, binanin yas1 ve resepsiyon alanidir. (CBRE,

2015).

2.7 A Sinifi Ofisler

A smifi ofis binalar1 son 30 yilda hizla ivme kazanan teknolojik gelismelere paralel
olarak ortaya ¢ikmis (Harris, 2015), bir 6nceki boliimde de ayrintili olarak
aciklandigr gibi ofis binalarinin i¢inde bulundugu rekabette 6zellikler bakiminda en

giiclii konumda olan binalardir.
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Ust diizey hizmetlerin gelismesiyle birlikte artis gdsteren A smifi ofisler
bulunduklar ofis alanlarinda yiiksek teknolojiye ihtiya¢ duyduklarindan dolay1 ofis
piyasasinda giiclii doniigiimlere neden olmuslardir (Jones Lang LaSalle, 2011).
A.B.D.’de iist diizey hizmet saglayan ve yiliksek teknolojiye sahip ofisler ve
kullanicilar lizerinde uluslararasi bir gayrimenkul firmasi olan Jones Lang LaSalle’in
(2011) gergeklestirdigi piyasa arastirmasinda Google, Amazon.com, Facebook ve
Microsoft gibi ileri teknoloji firmalarinin ililke ekonomisinde nispeten kiiclik bir pay1
olsa da biiyiimeye devam ettikleri siirece yiiksek standartli ofislere olan talebin

artacagl vurgusu yapilmaktadir.

A sinifi ofis kullanicilar1 kendilerine ait sistem gereksinimlerinin kargilanmasi adina
yiiksek teknolojiye sahip binalarda genis kat alanlar1 sunan opsiyonlar1 tercih etme
egilimindedirler. Gelistirilecek bir A smift ofis projesinin, prestijli bir projede yer
almak isteyen yiiksek kalitedeki kiracilar1 kendine cekmesi beklenmektedir. Ozellikle
bliyiik kurumsal firmalara ait kullanicilar yiiksek standartlarda bir tasarim, ilgi ¢ekici
ve prestijli bir bina girisi, giin 15181n1in maksimize edilmesini ve yiiksek kalitede ince

islere sahip olmasini talep etmektedirler (Ryden, 2013).

Teknolojideki yenilikler ve kurumsal yapidaki degisimler yapilan islerin tiiriiyle
beraber ¢alisanlarin yapisini etkiledigi gibi, ¢alisanlarin profili ve beklentileri de ayni
oranda degisiklige ugramistir. Ornegin, ¢alisma alanlar1 kullanici tercihi ve is-6zel
hayat dengesi iizerinde daha ¢ok odaklanir hale gelmis, ¢alisanlarin mutlulugu igin
daha c¢ekici bir hale getirilmeye baglanmistir.  Calisanlarin {iretkenligi ve
mutlulugunu arttirmak i¢in olmasi gereken iist seviyedeki bina 6zelliklerinin yaninda
yeme-igme, dinlenme ve spor faaliyetlerine kolaylikla ulasim saglamak

gerekmektedir (Harris, 2015).

Glintimiizde enformasyon faaliyetleri, koordinasyon, is yOnetimi ve is hizmetleri
metropoliten sehirlerin ekonomisinde biiylik agirliga sahiptir. Bu faaliyetler
sehirlerin Merkezi Is Alani olarak tanimlanan ve sehrin ekonomisinin merkezi kabul
edilen bolgede yer segcme egilimi gostermekte olup genellikle A tipi ofis binalarini

tercih etmektedirler (IBB, 2008).

A smifi ofis kullanicilarin profilleri hizmet sektoriinde yogunlagsma gosterse de, alt
gruplandirmada agirliklar farklilik gostermektedir. Ornegin Singapur’daki A smifi
ofislerin %601 finansal kuruluslar tarafindan kullanilmaktadir (Lim, 2016). Ayrica
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cok uluslu sirketler de A smifi ofisleri tercih etmektedirler (Firat, 2001). A sinifi ofis
binalarmmin tanimlarinda yer alan yiiksek kalite standartlar1 nedeniyle saygin
gayrimenkul firmalari, yogun talep, yiiksek prestij ve kar marjlar1 nedeniyle
portfoylerinde genellikle A smnifi ofis binalarina yogunlagsmaktadirlar (Oven ve
Pekdemir, 2005). Yine ayn1 ¢alismada Oven ve Pekdemir (2005) literatiirde etkisiz
olarak degerlendirilen kamu, perakende sektorii ve profesyonel meslek serbest
calisanlarinin A smifi ofis kullanicilart igindeki paylarmin diisiik oldugunun

vurgusunu yapmaktadir.

2.8 Yer Secimi Kriterleri

Modern sehirlerin en sasirtict 6zelliklerinden biri ekonomik faaliyetlerin birgok farkli
aktivite merkezinde kiimelenme egilimidir (Anas ve dig. 1998). Bu kiimelenme
noktalarinin olusturdugu ¢ok merkezli yap1 Los Angeles, Londra ya da Paris gibi
ekonomik aktivitenin ya da niifusun yogunlagsmasi sonucu olusan ayni sehrin i¢indeki
bolgeler olabilecegi gibi, Padova-Treviso-Venedik gibi farkli sehirlerin aralarinda
olusturdugu bir yapt da olabilmektedir (Kloosterman ve Musterd, 2001). Avrupa
Birligi disindaki alanlar i¢cin de A.B.D.’de Kaliforniya sehirsel bolgesi ve Japonya’da

Kansai bolgesi giiniimiiz 6rnekleri olarak gosterilebilir (Batten, 1995).

Son elli yilda sadece yerel Ol¢ekte degil aym1 zamanda global olgekte de hizla
biiylime gosteren hizmetler, mekansal olarak ¢ogunlukla metropoliten sehirlerde ve
Ozellikle merkez agirlikli bir gelisim gostermislerdir (Marshall ve Wood, 1995;
OhUallchain, 1989; 1991; Sassen, 1991). Fakat gittik¢e artan arz-talep dengesine
paralel olarak MiA’larda kendilerine yer bulamayan yeni ofis yatirimlar1 dnce yakin
ceperlere daha sonra da erisilebilirligin ve isgiiclinliin yogun oldugu bdlgeler basta
olmak iizere pek ¢ok etken neticesinde MIA dis1 alanlara yerlesme egilimi
gostermisglerdir. Zamanla bu alanlar alt merkezler olarak gelisim gdstermis ve sehrin

Merkezi Is Alani’nin siirlarini genisletici bir etkiye neden olmuslardir.

Hizmet sektoriine ait faaliyetler bir sehir i¢indeki ekonomik faaliyetler kapsaminda
en onemli faaliyet gruplarindan birisidir. Bu durum, hizmetlerin, 6zellikle iiretici
hizmet faaliyetlerinin, sehre ait tiim kullanimlar ile gii¢lii baglar kurarak mekansal
orgiitlenmeye de ana karakterini vermesinden kaynaklanmaktadir. Bir sehrin
isleyisini anlamak, bir bakima hizmet faaliyetlerinin sehir icindeki mekansal

orgiitlenmesindeki diizenlilikleri tanimlamakla miimkiin olabilmektedir (IBB, 2009).
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Ozellikle hukuki, reklam ve muhasebe hizmetleri, diger hizmet tiirlerine gore servis
sagladiklar1 miisteri tlirlerinden ¢ok biiyiik sehirlerde merkezi is alanlarina ¢cok daha
yakin konumda yer se¢mektedirler (OhUallchain ve Reid, 1991). Metropoliten
ekonomilerde iist diizey hizmetler ve iiretici hizmetlerin tim hizmet sektori faaliyet
alanlan icindeki orani merkezi is alanlarinda ve 1. derece alt merkezlerde daha
fazladir (IBB, 2008). Hizmet sektdriinde iletisim, karsilastirmak gerekirse sanayi
sektoriindeki mallarin tasinmasi kadar hayati bir rol oynamaktadir ve 6zellikle yeni
sehir ekonomilerindeki yer se¢imi modelleri, hizmetlerin merkezilik tercihini bu
iletisim ihtiyacinin getirecegi maliyetleri en aza indirme {izerinden agiklamaktadir

(Coffey ve Polese, 1987).

Harrington ve Campbell’e (1997) gore hizmet faaliyetleri merkez sehirlerde
1980’lerin biiyiik olgekli ofislerinin en biiylik kullanicilart olmuglardir. Aym
zamanda tretici hizmet aktiviteleri yerel gelismenin ve altyapr planlamasinin da
oneminin artmasim saglamistir. Ornegin iiretici hizmet faaliyetlerinin yer segimlerini
gerceklestirdikleri bolgelerde isgiicii, hane halki geliri, emlak degerleri ve ulagim
taleplerinin degisimi lizerinde etkileri bulunmaktadir (Harrington ve Campbell,

1997).

Hizmet aktivitelerinin yer se¢imi, iletisimdeki ilerlemeler, niifus, hizmet ve imalat
miisterinin hareketi, ulasim baglantilari, yiiksek kalitedeki is giicline erigim, kira
degerleri, genis ofis alanlar1 sunan lokasyonlarda ger¢eklesmektedir (Coffey ve dig.,

1996).

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2008 yilinda hazirlanan “Istanbul Hizmet
Sektorii Analiz Calismalart Sonu¢ Raporu”nda firmalarin ofisleri i¢in yerel 6lcekte
Onem siralamasina gore verdigi yer se¢imi kriterleri “Ulasim ve erisebilirlik, cevrede
otopark imkani, is piyasasina yakinlik, miisteri potansiyeli, yorenin prestiji, para
sevkiyat1 agisindan merkezde yer alma, goriilebilir bir yerde olma, tamamlayici is
kollarina yakinlik, ayn1 sektordekilerle bir arada bulunma, miilk sahibi olma, arazi
fiyatlarinin uygun oldugu sehir merkezi disindaki alanlar” olarak tanimlanmustir.
Bununla beraber ayni raporda ‘“Altyapi, ulasim, yapilasma kosullari, sehirsel
ekonomiler, niifus yapisi, istthdam durumu, bos araziler, doniisiim potansiyel
alanlari, mekansal orgiitlenmeler, Merkezi Is Alani’na (MIA) yakinlik, uzaklik, plan
kararlar1 ve yonetmelikler”in de yer secim kriterlerinde, 6nemli baglayicilar oldugu

vurgusu yapilmistir (IBB, 2008).
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Global ekonomilerde hizmet birimlerinin yer se¢imi faaliyetleri sonucunda:

- Eski liman alanlar1 ya da kargo yiikleme bosaltma alanlarinin gelistirilmesiyle

olusan yeni merkezlerde,

- Sehiri¢i ana ulagim akslar1 ya da banliydlerde hizmet veren toplu tasima
akslarinin kesisim noktalarinda gelisen ve yeni alt merkezler olarak faaliyet

gosteren alanlarda,

- Karayollar1 boyunca spekiilatif olarak gelisen toplu tasima altyapisinin

olmadig1 kenar sehirlerde,

- Kenar sehirlerin bir baska 6zel durumu olarak ve eski sehirlerdeki eski
merkezlerin yeniden gelistirilmesi sonucu ortaya c¢ikan, toplu tasima
akslarmin diigiim noktalarinda gelisen ve metropoliten alanin etkisi i¢inde
bulunan sehirlerde ya da yeni bolgelerde planl olarak ortaya ¢ikan merkezler
ya da kendiliginden olan gelismeler gozlenmekte olup ayni zamanda bu

alanlar firmalar1 bolgeye ¢ekici nitelik tasimaktadirlar (IBB, 2008).

2.8.1 Yigilma Ekonomileri

Bu boéliimde yigilma ekonomilerinin yarattigi avantaj genel olarak ve miisterilere

yakinlik, ihtiya¢ duyulan is giiciine yakinlik 6zelinde ele alinacaktir.

Sehir merkezinde konumlanmanin kira, iggiicli, vergi gibi maliyetleri her zaman
sehrin periferisinde konumlanmadan yiiksek olsa da pek ¢ok firma mekansal olarak
bir araya toplanmanin getirece8i avantajlardan yararlanmak adina bu maliyetlere
katlanma egilimi gostermektedir (Coffey ve Shearmur, 2002). Bir araya toplanma ya
da yigilma ekonomileri biiyiik sermaye yatirimlarinin payi, altyapt ve uzmanlagmis
isgiictine yakinlik tlizerinden tasarruf saglamaktadir (Stanback, 1991). Bir bagka
deyisle bir araya toplanma, goriinen veya goriinmeyen islem maliyetlerini en aza
indirmeye yardimci oldugu gibi ve tek basina bir firmanin higbir sekilde sahip

olamayacag1 avantajlar1 da beraberinde getirir (Coffey ve Shearmur, 2002).

Porter (1998) bu kiimelenmeleri birbiriyle iligki i¢inde olan firmalarin ya da
kurumlarin cografi olarak tek bir alan ya da boélgede konsantrasyonu olarak
tanimlamaktadir. Bu kiimelenmelerin pek c¢ogu devlet kurumlar1 olabilecegi gibi
tiniversiteler, standart belirleyici ya da arastirma, strateji gelistirme, teknoloji, kiiltiir

ve avukatlik gibi diislince kuruluslar1 gibi uzmanlasmis hizmet sunan firmalardir.
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Firmalarin cografi olarak belli bir noktada yigilmalarinin en temel nedeni diisiik
ulagim ve lretim maliyetleridir (Weber, 1929). Bunun sonucu olarak firmalar
yigilma gosterdikleri belli bir alanda iiretim konsantrasyonu saglayarak maliyet
tasarrufu elde etmektedirler (Parr, 2002). Eroglu ve Yalgin (2013) maliyetlerdeki bu
diislistin nedenini “ulasim ve iletisim maliyetlerinin cografi konumla birlikte
azalmas1” olarak agiklamistir. Yigilma ekonomilerinin sagladigi bu avantaj firmalar
belli bir bolge iizerinde birbirine yakin konumda konumlanmasina neden olmaktadir.
Buna gore birbirine yakin konumda yer se¢en firmalarin olusturdugu yi1gilma digsal

faydalar ile maliyetlerini diisiirme avantajina sahip olacaklardir.

Yigilma sonucu firmalar bir kiimeye dahil olarak uzak kaynaklardan elde edecekleri
girdileri dahil olduklar1 kiime i¢indeki diger firmalardan temin ederek islem
maliyetlerini diisiiriirler. Ornegin uzaktaki bir tedarik¢iden kaynak saglamak yerine
yerel tedarikgileri kullanmak islem maliyetlerini diisiiriilmesine olanak saglayacaktir.
Benzer olarak kiimelenmeler, kamu kurumlarinin hizmetlerinin erisimine de biiyiik
katki saglarlar. Kamu kurumlar1 tarafindan sunulan kalite merkezlerine, egitim ve

altyap1 hizmetlerine bedava sahip olurlar (Eroglu ve Yal¢in, 2013).

Benzer firmalarin ve ¢alisanlarin ayni lokasyona yigilmalarinin yarattigi durumdan
faydalanmanin getirisi ve yiiksek hizmet bedelleri, pahali ve prestijli ofis yapilarinda
konumlanmasina olanak sagladigi i¢in hukuki, reklam ve muhasebe hizmetleri biiyiik
sehirlerin en merkezi alanlarinda konumlanmiglardir (Harrington ve Campbell,
1997). Ayni sekilde OhUallchain ve Leslie (2007) tarafindan Phoenix, Arizona’da
yapilan arastirma sonucunda kiimelenme egilimini en ¢ok gosteren firmalarin
hukuki, mimari, miihendislik ve muhasebe hizmetleri veren firmalar1 oldugu tespit
edilmistir. Yukarida da belirtildigi gibi avukatlik ofisleri de birlerine yakin konumda
yer secerek bu avantajdan faydalananlar arasinda yer almaktadir (Harrington ve

Campbell, 1997).

Sassen’e (1991) gore F.ILR.E. sektoriiniin etkisi yereldeki ekonominin durumuyla
yakindan alakalidir. Bu sektdrde yer alan firmalar bulunduklar1 boélgedeki ticari
yapilarin fiyatlarini arttirict yonde etkilemekte ve is hizmetlerine duyulan talebi ayni
sekilde arttirmaktadirlar. F.I.LR.E. sektoriiniin is giiciinii 6zellikle is hizmetlerinden
aldig1 icin kiiresel ekonomide yer alabilmek i¢in bu hizmet tiirline yakin olarak

konumlanmasi gerekmektedir. Aynmi sekilde F.ILR.E. sektoriine yakin yerlesen is
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hizmetleri de bu yogunlagsmadan faydalanmakta ve karliliginmi arttirmaktadir (Sassen,

1991).

2.8.1.1 Miisterilere yakinhk

Yigilma ekonomilerinin yarattig1 avantaj miisterilere yakin konumda yer se¢me ile
de ortaya ¢ikmaktadir. Iletisim maliyetleri, genellikle miisterilerle yiiz yiize yapilan
toplantilar1 da iceren bilgi aligverisi ihtiyacinin bir sonucudur (Clapp, 1980). Bu
nedenle Ozellikle iletisim agirlikli hizmet sunan firmalar maliyetlerini diigiirmek
lizere miisterilerine yakin konumda hizmet vermeyi tercih edeceklerdir. Iletisim
maliyetleri olanaklar olarak ulagim maliyetleriyle ayni olmakla beraber sadece
finansal acidan degil ayn1 zamanda zaman, firsat maliyetleri, islem maliyetleri ve
esneklikleri de igermektedir (Mert, 2003). Bollinger ve digerlerinin (1998)
Atlanta’daki ofis alanlar1 ve Gat’in (1998) Tel Aviv’deki ofis alanlari iizerinde
yaptiklar1 arastirmalar gostermistir ki teknolojideki gelismelerin sagladigi avantajla
beraber mekana bagimlilik azalsa da hizmet faaliyetlerindeki iiretkenlik i¢in yiiz
yiize iletisim 6nemini halen korumaktadir. Yiiz yiize bilgi aligverisine en gereksinim
duyan firmalar ulasilabilir lokasyonlardaki yiiksek arsa maliyetlerini 6demeye en
yatkin firmalardir (Mills ve Lubuele, 1997). Pek cok merkezi is alaninin finans,
sigorta ve gayrimenkul hizmetlerinin odak noktasi olmasinin sebebinin, bu
sektorlerdeki faaliyetlerin temelde yiiz yiize iletisime dayali oldugu yoniinde
hemfikir olan bir¢ok arastirma bulunmaktadir (Stanback, 1991; Mills ve Hamilton,
1994; Thlanfeldt, 1995; Shearmur and Coffey, 2002). Ornegin avukathik ofisleri
genellikle adliye saraylarinin yaninda birbirlerine yakin olarak konumlanmaktadirlar

(Harrington ve Campbell, 1997).

Yiiz yiize iletisimin avantaji yiiriime trafigi ile yapilmasindan kaynaklanmaktadir.
Yiiriiyerek erisim merkezi is alaninda her zaman en hizli erisim yontemi olmustur ve
halen de olmaya devam etmektedir. Bu, Tel Aviv, New York, Hong Kong ve diger

yogun metropollerde de dogrulanmistir (Gat, 1998).

Yalnizca miisterilerle olan iletisim degil ayn1 zamanda ¢alisanlarin birbirleriyle olan
iletisimleri de ofis biriminin fiziki yapisinin ve konumunun sekillenmesinde oldukca
etkilidir. Sanayi sonras1 metropoliten sehirlerde bir araya toplanmay1 gerektiren en
biiylik gli¢ ofis calisanlar1 arasinda yiiz ylize iletisimi gerektiren sozlii ve yazil bilgi

aligverisi olup biiylik sehirlerde ofis binalarinin sehir silueti iizerindeki etkisi
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tizerinden izlenebilir (Clapp, 1980). Bina 6lgegi ve imkan dahilinde yiiksekligi, bina
icindeki trafikte ve Ozellikle asansorlerin yardimiyla dikey hareketlilikte yiiz yiize

iletisimi saglamada en hizlis1 olmasindan dolay1 6nemlidir (Gat, 1998).

Bu arastirmalarin sonucunda verdigi hizmet kapsaminda miisterilere yakin olma ya
da yliiz yiize iletisim ihtiyacina sahip olmayan firmalar maliyetlerini de diisiirmek i¢in
merkez dis1 lokasyonlarda konumlanma egilimi i¢inde olacaklardir. Ornek vermek
gerekirse merkez dist lokasyonlar ozellikle kredi raporlama ve bilgi toplama
servisleriyle bilgisayar ve veri isleme servisleri gibi elektronik iletisim hizmeti
verenler tarafindan tercih edilmektedirler (OhUallchdin ve Leslie, 2007). Ayni
arastirmada ¢ok daha komplike hizmet sunan firmalarin digsal ekonomiden daha ¢ok
yararlanma adina merkezi is alaninda yer se¢me egilimlerinin yaninda biiyiik 6lgekli
arka ofisler ve c¢agri merkezlerinin merkez disinda yerlesme egilimleri de
tartisilmigtir. Digsal ekonominin avantajlarina daha az bagimli olan bu ofisler
merkezdeki yiiksek arsa maliyetlerinden kagmak ve merkez disinda yer alan
isgliciinden yararlanarak maliyetlerini diislirme talebi icindedirler. Bu sebeple daha
cok merkez dis1 bolgelerde yer se¢me egilimde olup zaman icinde buralarda da alt

merkezler olusturmaktadirlar. (Castells, 1989; OhUallchain ve Leslie, 2007).

2.8.1.2 iy giiciine yakinlik

Firmalarin yer se¢imi tercihlerini ihtiya¢ duyduklari iggiiciine ulasmada ya da sahip
olduklar1 i giicii 6zelinde maliyetlerini dengeleme adina calisanlarinin oturdugu
lokasyonlara yakin bolgelerde yapmalart yigilma ekonomilerinden yararlanmak

adina sik rastlanan bir durumdur.

Bishop ve digerleri (2003) tarafindan ¢agri merkezlerinin Ingiltere icindeki yer
secimi kriterleri iizerine yapilan arastirmada diisiik iicretli isgiliciiniin yogunlukla
merkez dig1 alanlarda konumlandig1 tespiti yapilmistir. Cagri merkezlerinin bu

alanlarda yer segmesinin baslica nedeni bu isgiiciinden faydalanma talepleridir.

Bir diger ornek ise trafik probleminin koprii gegislerinde yogun olarak yasandigi
Istanbul igin verilebilir. Personelinin %70’inin Anadolu Yakasi’nda yasadigi bir
firma icin Anadolu Yakasi’nda yer se¢imi ulasim maliyetlerini diisiiriicii yonde

olacaktir (Firat, 2001).

Is giiciine yakin olmanin bir diger avantaji ise calisanlarin mutluluk diizeyi ile

ilgilidir. Immergluck’mn (1998) isyerine yakinlik ve isgilicii arasindaki baglantiy1
34



inceledigi calismasinda ¢alistiklar1 yerlere yakin konumda yasayanlarin ¢alismaya ve
ise gelmeye, isyerlerinden daha uzakta yasayanlara gore ¢cok daha istekli oldugu ve

bunun ¢aligma motivasyonunu arttiric1 yonde etki yapacagi vurgusu yapilmaktadir.

2.8.2 Ulasilabilirlik

Ulasilabilirlik ve erisim kolaylig1 sehrin igindeki diger fonksiyonlara getirdigi
avantaj gibi firmalarin yer secimleri lizerinde de pozitif bir etkiye sahip olmaktadir.
Ornegin Anadolu Yakasi ofis alanlarinin gelismesinde ve Kadikdy bolgesinden daha
da ileriye dogru yayilmasinda siiphesiz ki 2012’de hizmet vermeye baglayan

Kadikoy- Kartal Metrosu’nun pay1 biiytiktiir (CBRE, 2014b).

Coffey ve digerlerinin (1993) Montreal metropoliinde iiretici hizmetler, finans,
sigorta ve gayrimenkul firmalariyla yaptiklar1 anketler sonucunda muhasebe, reklam,
bilgisayar, miihendislik, hukuki ve yoOnetim damismanlik firmalarinin merkezi
konumda yer alma taleplerinin, finans, sigorta ve gayrimenkul firmalarindan ¢ok
daha fazla oldugu saptanmistir. Bu yer se¢imi belirleyicilerinin en Onemli

nedenlerinin basinda miisterilerin hizmete ulagilabilirligidir (Coffey ve dig., 1993).

OhUallchdin ve Leslie (2007) tarafindan yapilan aragtirma sonucunda pek cok
hukuki, mimarlik, miithendislik ve reklam sirketinin kendileri i¢in hayati 6nem
tagtyan sehir i¢i hareketliligine olanak vermesi nedeniyle sehrin ana ulagim arterleri

tizerinde konumlandig: tespiti yapilmastir.

Daha da genis 6lcekli olarak, birbiriyle entegre ve ulasilabilir olan hava ve kara yolu
aglar1 ulusal ve bazen de uluslararasi 6lgekte hizmet veren toptan ve perakende satis
ile baglant1 halinde olan firmalar {izerinde etkin bir rol oynamaktadir (OhUallacain,

1989).

2.8.3 Binanin ozellikleri ve yakin ¢evre

Bina 6zellikleri kapsaminda tasarim kriterleri, altyapi, kira ve satis fiyatlari, otopark
ve yakin ¢evre Ozellikleri ve bu 6zelliklerin yer se¢cimindeki etkileri incelenecektir.
2.8.3.1 Tasarim

20. ylizyilin ikinci yarisinda baslayarak her gegen giin giiciinii ve kapasitesini arttiran
bilgisayar ve elektronik haberlesme teknolojisi “enformasyonel iiretim tarzi’’n1 ortaya

cikartmistir (Erkut ve dig., 1996). Teknolojinin yogun kullanilmaya baslanmasiyla
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beraber hizmet aktivitelerinin gergeklestigi ofislere ait tercihler de zaman iginde

degismeye baslamistir.

Firmalarin yeni yer se¢melerindeki baslica nedenlerden biri de daha genis alanlara
ihtiya¢c duymalar1, bulunduklar1 yerdeki giderlerin yiiksek olusu ve eski ofislerinin

kotii ve yetersiz durumudur (Coffey ve digerleri, 1993).

Uretim maliyetlerini diisiiriicii yonde hareket etme organizasyon yapilari igin
tartisilan basliklardan biridir. Firmalara ait digsal ve icsel maliyetler disaridaki
saglayicilar tarafindan Slgek ekonomilerini daha genis kapsamda arastirdiklari ve
boylece diisey ayristirmaya gittikleri i¢in azaltici yonde etkilenmektedirler (Mert,
2003).

Teknoloji yogun hizmet veren ofislerin de gereken altyapiyr saglayan binalar
ofislerdeki ilk yatirnm maliyetini diisiiricii yonde etki yaptiklari i¢in kullanicilar
tarafindan daha ¢ok tercih edilmektedirler (Dilaver ve Sezgin, 2016). Teknoloji alt
yapisinin yani sira i¢ mekan sirkiilasyonu, mekanin kolay boliinebilirligi ve manzara
unsurlari gibi mekansal diizenlemeler ¢alisanlarin mutluluk seviyelerini arttirdigi gibi
ofis islerinin akigin1 da kolaylastiracak yonde etkilemektedir (Gat, 1998). Hem i¢
hem de dis dekorasyonda kullanilan malzemenin kalitesi binanin zaman igindeki
yipranma ve asinmasi lizerinde ve dolayisiyla da kullanici dostu olma ve isletme

maliyetlerini diisiirlicii olma yoniinde biiyiik bir etkiye sahiptir (Gat, 1998).

Bununla beraber Istanbul gibi biiyiik sehirlerde ofis binalarmm hedef alan terdr

saldirilarinin ardindan bina gilivenligi de olduk¢a 6nem kazanmistir (Sezgin, 2016).

2.8.3.2 Kira ve Satis Fiyatlar

Ofislere ait kira/satig rakamlar1 ve arazi degerleri yer se¢imi taleplerinin odak noktasi
olan sehirlerin merkezi is alanlarinda artmaktadir. Bununla beraber sehir merkezleri
is aktivitelerinin yogunlastigi noktalar olarak kabul edildikleri i¢in 6zellikle yliz yiize
iletisiminin zorunlu kildig1 ulasim maliyetlerinin minimum oldugu yerlerdir. Arazi
kullanim1 ve kira degerinin belirleyicisi olarak ulasim maliyetlerini analiz eden ilk
modelleme g¢aligmalarindan biri Alonso (1964) tarafindan olusturulan fiyat teklifi-

kira egrisi (bid-rent) olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

Bu modelde kira, arazi i¢in daha genis kapsamiyla sehirsel mekan i¢in yapilan bir

O0demedir. Arazi kullaniminin tiirii ve yogunlugu ve kira degeri, genel ekonomik ve

36



mekansal dengeyi tanimlayan merkezi 1is alanindan olan uzakliga gore
belirlenmektedir. Model, kullanicilar MiA’ya gore konumlanmalari kendilerine
fayda saglayan bir mesafede yapmaktadirlar. Merkezde konumlanmak ulasim
maliyetlerini distliriicii fayda saglarken kira degerlerini artirmaktadir. Bu karsilik
merkezden uzak bir noktada yapilan yer se¢imi kira degerlerini diisiirecektir fakat
ayni zamanda ulasim maliyetlerini (zaman ve licret olarak) arttiracaktir. Dolayisiyla
kullanicilar 6demeye goniillii olduklar1 kira nispetinde bir mesafede yer se¢imi

egilimi gostereceklerdir (Alonso, 1964; Jager, 2009).

1980’lerden sonra hizmet faaliyetlerinin merkezi alanda yogunlasan yer segimleri
sonucu sanayi faaliyetleri bu alanlan terk etmeye baslamistir (Erkip, 2000; Berkoz,
1998). Bunun sonucu olarak da istanbul Merkezi Is Alam tarihi yarimadadan énce
Sisli ve Mecidiyekdy istikametinde ve daha sonraki yillarda da Levent bolgesine
dogru bir yayilim yasamistir. Bu yayilma gilinlimiizde de halen devam etmektedir.
Levent Bolgesi’nde ofis arzinin kisitli ve Istanbul 6lgeginde fiyatlarin yiiksek olmast,
kullanicilar1 bu bélgeye yakin olan, daha fazla arsa arzina ve dolayisiyla daha diisiik
kiraya sahip Maslak’a yoneltmekte ve boylece Maslak sehrin ikincil is alani olarak

gelismeye devam etmektedir (Dilaver ve Sezgin, 2016).

2.8.3.3 Otopark

Otopark ihtiyaci ofis binalarinin sahip oldugu i¢ ve dis mekan 6zelliklerinin belki de
en Onemli Ogelerinden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu calismada ayrintili
olarak da incelenecegi gibi otopark ihtiyacinin karsilanmamasi bir ofisin yeni yer
arayist girmesinde basli basmma bir neden teskil edebilmektedir. Nitekim
Istanbul’daki ofis alanlar1 ilk defa yayilim egilimi gdstermeye basladiklarinda bu
yeni yerler arayiginin baslica nedenlerinden birisi geleneksel merkezde otopark

ihtiyacinin karsilanamamasidir (Dékmeci ve Berk6z 1994).

Bu bolgedeki ofis alanlari, trafik yogunlugunun 6nemli 6l¢ilide artis1 nedeniyle gerek
tizerlerinde bulundugu akslarin yetersizligi, gerekse kapali otopark alanlarinin
olmayis1 nedeniyle yeni ve modern ofis alanlari ihtiyacini dogurmustur (DTZ Pamir

& Soyuer, 1996).

Pekdemir’in (2002) Istanbul’daki ofislere ait kira parametresini etkileyen
parametrelerin analizi ¢aligmasinda otopark en 6nemli bina parametreleri arasinda

say1lmaktadir.
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BOMA ve ULI (1999) tarafindan ortaklasa olarak gerceklestirilen ve ofis
kullanicilarinin taleplerini arastirdiklar: ¢alismada ofis biriminin sahip oldugu kapali

ya da acik otopark 2000 katilimcinin %85°1 tarafindan 6nemli olarak belirtilmistir.

2.8.3.4 Yakin Cevre Ozellikleri

Ofis birimin fiziksel 6zelliklerinin yani1 sira prestij 6geleri de ofislerin yer se¢iminde
olduk¢a 6nemli bir yere sahiptir. Yer se¢iminden sorumlu olan yoneticiler binanin
fiziksel altyapisinin yaninda binanin yakin ¢evresinin kalitesini ve hem bulunduklari
binanin hem de c¢evredeki binalardaki kiracilarin ya da kullanicilarin prestij
seviyelerini gz 6niine almaktadirlar. Ornegin yiiksek katli binalar ya da gokdelenler
prestij mekanlar1 olarak tanimlanmakta yiiksek kalitede konutlar ve prestijli otellerin
yakininda yer almak, binaya gii¢lii erisilebilirlik ve fark edilebilirlik bolgenin
prestijini tanimlayan faktorlerden birka¢ tanesi olarak kabul edilmektedir (Mert,

2003; Gat, 1998; IBB, 2008).

2.9  Boliim Degerlendirmesi

Boliim kapsaminda hizmet sektoriinlin tanimi, kapsami ve smiflandirmasi, diinya
tizerindeki gelisimi ve biliylime nedenleri, metropoliten sehirler lizerindeki etkisi ve
bunun sonunda ortaya g¢ikan ofis fonksiyonu irdelenmistir. Hizmetler sektoriiniin
odaginda yer alan ofis birimlerinin yer se¢imlerinde etkili olan nedenler

degerlendirilmistir.

Hizmet kavramimin tanimlanmasina ve smiflandirilmasina ait pek ¢ok yaklagim
bulunmakla beraber bu yaklasimlar ortak bir a¢iklama getirememektedirler. Yapilan
literatiir arastirmasinin 1s18inda hizmet kavrami somut olmayan, stoklanamayan,
iretildigi anda tiiketilmesi gereken, ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik olusturulan ve
miilkiyeti aktarilamayan miisteri ve hizmet saglayan arasindaki aktiviteler olarak

tanimlanabilir.

Hizmetlerin simiflandirma ¢alismalarinda Fisher (1935) ve Clark’in (1940)
calismalar1 ilk Oncii c¢alismalardandir.  Daha sonraki yillarda Browning ve
Singelmann (1980) tarafindan olusturulan siniflandirma yontemi bu yontemin bir
uzantist olup giiniimiizde OECD tarafindan da kullanilmaktadir. Bu smiflandirma

yonteminde hizmet sektdrii “Dagitict, Uretici, Sosyal ve Kisisel” olmak iizere dort
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ana bagliga ayrilmaktadir. Bu ¢alisma kapsamindaki incelemeler de bu siiflandirma

yontemi iizerinden degerlendirilecektir.

Diinyada hizmet sektoriiniin gelisimi iki farkli yaklagimla incelenmistir. Bunlardan
ilki 1900’lerin ilk yarisinda Henry Ford tarafindan ortaya atilan ve daha sonralari
“fordizm” olarak adlandirilan yeni bir iiretim tarzinin devamindaki postfordist donem
ve beraberinde getirdigi esnek iiretim tarziyla birlikte {iretim mekanlar1 zaman i¢inde
sekillenmistir. Bu etki iletisim teknolojisinin de yardimiyla {iretimin uluslararasi

diizeyde de yayginlagmasina olanak saglamistir.

Hizmetlerin biiyiimesini agiklayan diger bir yaklagim ise ana faaliyet kollar1 ve
degisen gelir yapisi lizerinden agiklamaktadir. Toplum gelismisliklerine bagli olarak
tarimsal liretimden sanayiye oradan da hizmetler agirlikli iiretime dogru gegis
yaptiklart savunulmustur. Bu yaklasim degisen gelir yapisinin sehre mekansal
etkileri ve bu etki sonucunda ortaya g¢ikan yeni merkezlerde yer secen hizmet
sektoriiniin  ihtiyacin1  karsilamak iizere yeni ofis alanlarinin  olusmasin

aciklamaktadir.

Hizmet sektoriinlin etkileri en fazla yogunlastiklart metropoliten sehirler iizerinde
hissedilmistir. Mumford (2007) sehrin gelisim siirecini gittikce genisleten ve en
nihayetinde bilgi merkezi (information hub) yaratan bir merkezka¢ kuvvetine
benzetir. Sehrin sinirlarin1 sahip oldugu bilgi agiyla olgen bu yaklasim ile

metropoller cografi sinirlarinin da 6tesine gegmektedir (May, 2002).

Hizmet sektoriindeki gelismelerin etkisi sadece sehir mekanlarinda degil ayni

zamanda ofis birimlerinin yapisinda da kalic1 degisikliklere neden olmustur.

1980’lerden sonra gelisen teknolojiyle beraber modern ofis binalarinin insaati
hizlanmig, zaman iginde daha gelistirilen yapisal 6zelliklerinin yan1 sira teknolojik
gelismelere bagli olarak gelisen ofis ici iletisim araglar1 da iletisim maliyetlerini

diisiiriirken bilgi akisin1 da hizlandirmislardir (Hysom ve Crawford, 1997).

Ofis smiflandirmalar1 ofis birimlerini tanimlama da global 6l¢ekte karsilagtirmaya
olanak saglamasi yoniiyle 6nemlidir (Adnan ve dig, 2011). Siniflandirma tanimlari
ve yontemleri iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir. Siniflandirma genel olarak
insaat kalitesi, konumu, kirac1 karmasi, yasi ve diger fiziksel 6zellikler iizerinden

olusturularak “A”, “B” ve “C” ya da “iy1”, “kotii”, “orta” olarak kategorilere ayrilir.
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Bu calismanin kapsaminda incelenecek olan A sinifi ofislerin yogun olarak hangi
hizmet faaliyetleri tarafindan tercih edildigi ve bu talebe etki eden yer se¢imi

kriterleri incelenmistir.

Gergeklestirilen literatiir arastirmast dogrultusunda ofislerin yer se¢imi kriterleri
“Ulasilabilirlik, “Y1gilma ekonomileri” ve “Bina ve yakin ¢evre 6zellikleri” olmak

lizere li¢ ana baslik altinda toplandig: tespit edilmistir.

Bir sonraki béliimde hizmet faaliyetlerinin mekana etkileri Istanbul 6rnegi {izerinden

incelenecek olup, literatiirde tanimlanan kriterler ile iligkisi irdelenecektir.
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3. ISTANBUL’DA HiZMET SEKTORUNUN GELISIMI VE SEHIR
MERKEZININ DONUSUMU

Istanbul, ulusal ve uluslararas1 énemini sadece iki kita {izerinde yer alan tek sehir
olma 6zelligiyle degil ayn1 zamanda hem ekonomik faaliyetlerin toplandigi bir nokta
hem de niifusun y1gilma gdsterdigi, iilkenin en biiyiik sosyo-ekonomik merkezi olma

0zelligini tarihi boyunca korumustur.

Istanbul’un yiizyillar boyunca bir diinya sehri olma 6zelligini korumasinda asagidaki

etkenlerden s6z edilebilir:

- Karadeniz kiyisindaki iilkelerin diinyadaki diger bolgelerle denizyolu

baglantisina olanak veren Istanbul Bogazi’na sahip olmasi,
- Hali¢ dogal limanina sahip olmasi,

- Irak ve Iran yolu ile Avrupa’y1 Hindistan’a ve Asya’ya baglayan &nemli bir

ticaret karayolu ve demiryolu iizerinde yer almasi,
- Bir transit merkezi konumunda olmasi,

- Dogal giizellikleri ve 6nemli stratejik ve politik konumu sebebiyle, 2000
yildan daha fazla bir donem boyunca Roma, Bizans ve Osmanl
Imparatorluklari’na baskentlik etmis olmasi sebebiyle uzun siire diinyanin
daha sonra da Orta ve Yakindogu'nun en biiyiik ve kalabalik sehirlerinden

biri olma 6zelligini kazandirmistir (S6nmez, 1996).

Ulke igindeki niifusun %18’ini barindiran Istanbul, Tiirkiye’de yasanan ekonomik,
sosyal ya da kiiltiirel yapidaki her tiirlii etkinin ve degisimin en yogun hissedildigi

yer olmustur.

3.1 Tiirkiye’de Hizmet Sektoriiniin Gelisimi

1990’larin basindan itibaren Tiirkiye hizmet sektoriine dair hizli bir biiyiime

gerceklestirmis, bu biiylime 2001 global krizine kadar devam etmistir. Bu donemde
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belirli bir hizmet tiirii i¢indeki isletmelerin sayisi arttig1 gibi bir¢ok yeni hizmet de

sunulmaya baslanmistir (Oztiirk, 2011).

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan en son yayinlanan karsilastirmali
rakamlara gore 1990’11 yillarda itibaren hizmet sektorii GSYH igindeki payimni
arttirmaya baglamis ve 1980 yilinda %55,6 olan cari fiyatlarla GSYH i¢indeki payimi
2013 yil1 sonu itibariyle %57,6’ya ¢ikartmustir.

Cizelge 3.1 : Sektorlerin GSYH igindeki payi1 (%), Tiirkiye.

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2013
Tarim 25,8 19,8 17,0 15,0 10,1 9,4 8,4 7,4
Sanayi 18,6 22,1 25,0 25,8 27,9 24,7 18,6 23,6

Hizmet 55,6 58,1 58,0 59,2 55,6 54,1 57,2 57,6

Sektorler
Toplami
Dolayl
Olgiilen
Aracilik ) ) - - 4,4 1,4 1,8 1,6
Hizmetleri

| Vergi- - - ; - 10,8 13,3 125 13,0
Siibvansiyon

100 100 100 100 93,6 88,2 84,2 88,6

Not: Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun “Istatistik Gostergeler 1923-2013” (2014, Ankara: Tiirkiye
Istatistik Kurumu Matbaas1) adli galismasindan olusturulmustur.

Cizelge 3.2 : Istihdamin Sektorel Dagilimi (%), Tiirkiye.

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2013

Tarbm 50,6 47,0 46,9 44,1 36,0 25,7 25,2 23,6
Sanayr 13,9 14,9 15,3 16,0 17,7 20,8 19,9 19,4

Hizmet 35,5 38,1 37,8 39,9 46,3 53,5 55,0 57,0

Not: Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun “Istatistik Gostergeler 1923-2013” (2014, Ankara: Tiirkiye
Istatistik Kurumu Matbaas1) adli alismasindan olusturulmustur.

Yukaridaki verileri dikkate alarak, Tirkiye’de her gecen giin hizmet sektdriiniin
oneminin ve ekonomideki agirliginin artmakta oldugunu soyleyebiliriz. Tiirkiye

Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan baska bir istatistik Tiirkiye’nin, iiretilen
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GSYH olarak hizmet odakli bir ekonomi olsa da c¢alisan niifusun sektorel
dagiliminda hizmet sektoriindeki agirliginin yan sira, tarim sektoriinde de ciddi bir

yogunlagma oldugunu gostermektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan Aralik 2014 yilinda yayinlanan istatistiklere
gore hazirlanan Cizelge 3.2 1980 ile 2013 yillar1 arasinda, Tiirkiye’deki istthdamin
ekonomik faaliyetlere gore dagilimi goriilmektedir. Tabloda 1980 yilinda Tiirkiye’de
calisan niifusun %51 inin tarim, %14 iiniin sanayi ve %35’inin de hizmet sektoriinde
istihdam edildigi goriilmektedir. 2000°e kadar olan siiregte, tarim sektoriinde
calisanlarin oran1 %36’a diiserken, hizmet sektoriinde ise bu oranin %46’ya
yiikseldigi goriilmektedir. 2013 yila gelindiginde tlkedeki istthdamin %357 sinin
hizmet sektoriinde istihdam edildigi anlagilmaktadir. Sanayi sektoriinde is gdren
oraninda ciddi bir degisim gozlenmezken, tarim sektoriindeki is gorenlerin hizmet

sektorline kaydigi ortaya ¢ikmuistir.

Cizelge 3.2 verilerine dayanarak hizmet sektoriinlin GSYH igindeki yillar iginde
artan payinin yani sira, iilke icindeki istihdama da direkt etki ettigi sdylenebilir.
Gilindogan’a (2002) gore “Kalkinma siirecinde istthdamin sektorel dagilimi evrensel
bir yol izlemektedir.” Buna gore daha 6nce de agiklandig1 gibi, tarim sektdriiniin pay1
bireylerin gida taleplerin dogal sinirina ulasmasiyla azalmasi sonucu sanayi mallarina
kayan talep bu sektorde artisa sebep olmaktadir. Devam eden siirecte bireylerdeki
gelir artig1 sonucunda talep, saglik, egitim, eglence gibi hizmet sektdriinde yer alan
alanlara kaymaya baglar. Gelismeye devam eden hizmet sektorii emek yogun yapisi
nedeniyle sektordeki makine kullanimini azaltmakta ve yapi itibariyle ¢ogunlukla
makineler tarafindan gerceklestirilememesinden dolay1 hizmet sektoriinde istihdamin

giderek artmasiyla sonuglanmaktadir (Akin ve Ozsagir, 2012).

3.2 Istanbul’da Hizmet Sektoriiniin Gelisimi

Tiirkiye’nin her donemde en kalabalik ili olan Istanbul sadece niifusun degil ayni
zamanda ekonomik aktivitenin de merkezi olmustur. Istanbul’un iki kita {izerinde
konumlanmasi1 ve beraberinde Avrupa, Asya ve Ortadogu pazarlarina olan yakinlig
ilin tilke ve diinya Olgeginde bir finans ve ekonomi merkezi olmasini

kolaylastirmaktadir.
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Cumhuriyet tarihin ilk niifus sayimi olan ve 1927°de yapilan genel niifus sayimina
gore yaklasik 806.863 olan Istanbul’un niifusu 1980 yilinda 4,7 milyona yiikselmis
2014 yili itibariyle ile de yaklasik 3 kat artarak 14,3 milyona ulasmustir (DIE, 1927;
DIE, 1983; Tiirkiye Istatistik Kurumu [TUIK], 2014)

Istanbul’daki niifusun yillar icinde yiiksek bir ivme ile artmasindaki en biiyiik rol
disaridan aldig1 goclerdir. 1950’lilerden itibaren hiz kazanan tarimda makinelesme
sehir-kir niifus ve arazi dengesini derinden etkilemis ve bu yapisal degisim sehre
olan talebi arttirmig ve niifusun yeni yasam kaynaklari bulmak amaciyla kirsal
kesimlerden sehirlere dogru gogiine neden olmustur (Kocaman, 2008). 1950°1i
yillardan bu yana bu go¢ dalgasindan en ¢ok etkilenen il Istanbul olmus, kirdan sehre
gocler il ve ilge merkezleri niifuslarinin hizla artmasina neden olmustur. (Istanbul

Kalkinma Ajansi, 2015).

Istanbul bu kirdan sehre gegisin ilk dénemlerinde yakin bolgesindeki tiim gelisimi
kendisinde toplayarak cevre alanlarin gelisimini olumsuz yonde etkilemis ve bu
metropoliten biiyiimenin devaminda Istanbul’daki sehirsel islevlerin bir kisminin
cevre bolgelere kaymasiyla Marmara Bolgesi’nin tiimiiyle sehirlesmesine sebebiyet

vermistir (Berkoz, 1994).

Sehirlesme ile hizmet sektoriiniin etkilesimli ve birbirlerine bagimhi bir iliskisi
bulunmaktadir. Hizmetler, bilhassa bilgi yogun modern hizmetler sehirlerde
konumlanmay1 tercih etmekte, bu konumlanma sadece sehirlesmenin hizini arttirici
yonde degil ayn1 zamanda sehrin kimliginin olugsmasinda hayati bir rol oynamaktadir
(Weidong ve Baohua, 2011). Ote yandan Kongar’m (1985) da tanimladig gibi
tarimsal etkinliklerin biiyiik sehirlerdeki pay1 yok denecek kadar az olup sehirlesme
stireci iginde as1l 6nemli olan kesim hizmet kesimidir. Biiyliksehirlerin biiylimesiyle
ayni dogrultuda varligini siirdiirebilen sehirlesme ayni1 zamanda sanayi yerine hizmet
sektoriindeki istthdam olanaklarinin artmasina bagli bir gelisme gostermektedir
(Keles, 1971). Hizmetler yapilar1 geregi stoklanamadiklari ve bu yiizden pek
cogunun iiretildigi yerde tiiketilmesi gerektigi icin, diinyadaki biitlin iilkelerin de
deneyimledigi gibi niifus yogunlugu hizmet sektoriiniin  kiimelenmesine ve

gelismesine olanak saglamaktadir (Weidong ve Baohua, 2011).

Istanbul’un 1970 ile 2014 yillar1 arasindaki tarim sektoriinde ¢alisanlarin oram

%]11’den %0,5’e diiserken hizmet sektoriiniin payr %53’ten %63’e yiikselmistir.
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Sanayi sektoriinde ¢alisanlarin oran1 1970 ile 1980 yillar1 arasinda ¢ok ciddi bir artis

gosterse de, 2014 yili itibariyle %37°de kalmistir. 2014 yili itibariyle Istanbul hizmet

sektorlinde ¢alisan yaklasik olarak 3.198.000 kisiyi bulunmaktadir.

Cizelge 3.3 : Istanbul’da istihdamin sektorel dagilim.

Tarim Sanayi Hizmet Toplam istihdam
1970 11,0% 36,2% 52,8% 1.086.000
1980 5,5% 41,6% 52,9% 1.563.860
1990 5,1% 42,4% 52,4% 2.540.073
2000 8,1% 38,4% 53,5% 3.471.368
2010 0,4% 40,0% 59,6% 3.947.000
2014 0,5% 36,7% 62,8% 5.096.000

Not: 2000 yilma kadar olan veriler T.C. Basbakanlik Devlet Istatistik Enstitiisii’niin “Genel Niifus
Saymmi 2001 (2000 Ankara.) raporundan almmistir. 2000 yili sonras1 veriler Tiirkiye Istatistik
Kurumu web sitesi https://biruni.tuik.gov.tr/isgucuapp/isgucu.zul adresinden 16 Ekim 2015 tarihinde

almmustir.

Cizelge 3.4 : Istanbul’da hizmet sektdriindeki istihdamin alt sektorlere dagilimu.

Hizmet ana faaliyet

grubu Alt faaliyet grubu Orani (%)
Dagitict 26,79
Toptan ve perakende ticaret 19,17
Ulastirma ve depolama 5,64
Bilgi ve iletisim 1,98
Kisisel 7,22
Konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri 6,61
Kiiltiir, sanat, eglence, dinlence ve spor 0,61
Sosyal 13,22
Insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri 2,53
Egitim 3,71
Kamu yonetimi ve savunma 2,68
Diger toplumsal hizmetler 43
Uretici 12,4
Idari ve destek hizmeti faaliyetleri 5,4
Mesleki, bilimsel ve teknik faaliyetler 3,6
Finans ve sigorta faaliyetleri 2,97
Gayrimenkul faaliyetleri 0,43
Hizmetlerin diger sektorler icindeki pay1 59,63

Not: Istanbul Valiligi ve il Istihdam Meslek Egitim Kurulu’nun “Istanbul Istihdam Raporu 2008-

20117 (2012, istanbul: Bilnet Matbaacilik.) adli raporundan olusturulmustur.

45



Cizelge 3.3’te Istanbul sehrinde 1970 - 2014 yillarinda sektorel profil ve istihdam
edilen niifus dagiliminda tarim sektoriiniin etkin olmadig1r ve siirekli azaldigi
goriilmektedir. 1980 sonrasinda sanayinin kabuk degistirerek biiyiik olgekli sanayi
Istanbul’u terk etmeye baslamistir, Ayrica Istanbul, 1950’lerden sonra hizla gelisen
hizmet sektoriiniin iilke i¢i odagi konumunda bulundugundan sektor i¢cindeki pek ¢ok

yatirim Istanbul’da gerceklesmistir (Y1lmaz ve Karaarslan, 2010).

Istanbul’da faaliyet gosteren en agirlikli sektdr olan hizmet sektdriiniin alt
sektorlerine dagilimina baktigimizda toptan ve perakende ticaret alaninda faaliyet
gosteren hizmet sektorii ¢alisanlarinin %19,17°lik bir oranla en biiylik paya sahip
oldugu goriilmektedir. Konaklama ve yiyecek hizmetleri faaliyetlerinde ¢alisanlar
%6,61 ile ikinci sirada yer alirken ulastirma ve depolama faaliyet hizmetlerinde

calisanlar %5.64 ile {igiincii sirada yer almaktadir.

3.3 istanbul Sehir Merkezinin Déniisiimii

Tiirkiye’nin en biiyiik ofis arzina sahip olan ili olarak Istanbul, pek ¢ok farkl1 sektore
ait ofislere ev sahipligi yapmaktadir. Bu cesitlilik iilke ici politikalar, Istanbul’un
6zel konumu ve gecmisten bu yana sahip oldugu tarihi degeriyle paralel olarak

ofislerin degisen ve doniisen sehir igindeki yer se¢im stratejileriyle de ilgilidir.

Bu béliimde Istanbul’un Cumhuriyet Dénemi’nden giiniimiize sehirsel yapisinda

yasanan hizmet temelli fonksiyon degisikligi incelenmistir.

3.3.1 Cumhuriyet Donemi’nden 1950’lere gelisim

Istanbul’daki hizmet faaliyetlerinin gelisimi sehir merkezinin gelisimiyle paralel
olarak ele alinmalidir (Yilmaz ve Karaarslan 2010). Cumhuriyet’in ilaninin hemen
sonrasinda yeni kurulan bir iilkenin en kalabalik ve ekonomik merkezi olan istanbul,
tilke icindeki hizla degisen dinamiklerden etkilendigi kadar diinya capinda yasanan
dontigiimlerden de direkt ya da dolayli olarak etkilenmistir. Sovyet devrimi ile
birlikte Karadeniz’deki iilkelerin kapitalist bloka kapilarin1 kapamasi, ayn1 zamanda
Istanbul igin &nemli bir pencerenin kapanmasi, uluslararasi bir islevin azalmasi
anlamini tastyordu (Sénmez, 1996). Ote yandan 1923 yilinda Ankara’nin baskent
ilan edilmesini takip eden yillar Istanbul’da yapilan yatirimlar azalmis, katma
degerin idari merkezde toplanmasi Istanbul’un ticari ve ekonomik faaliyetlerin

yogunlastig1 nokta olma roliinii kaybetmesine neden olmustur (Yilmaz, 2009). Fakat
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bu durum ¢ok uzun siirmemis, azalan niifus 1930’lardan itibaren artmaya baslamis
ama izlenen devletcilik politikasiyla beraber disaridan alinan mallarin tiiketimi
sinirlandirmis bu da ekonomik faaliyetler ve ticarette durgunluga sebep olmustur
(Istanbul Kalkinma Ajans1, 2009; Akkal, 1994). Sehrin hem global ekonomiyle olan
baginin zayiflamasi hem de iilke i¢cindeki gelismelerin izlenen devlet politikalariyla
i¢c bolgelere yonlendirilmesi 1930°lu ve 1940°hh yillar Istanbul’da duraganligin

yasandig1 yillar olmasina neden olmustur (S6nmez, 1996).

3.3.2 1950°den 1980’lere kadar olan gelisim

Istanbul’un 1950'lerden sonra yasadigi yapisal degisimler ve 1980 sonrasinda
uygulanan liberal ekonomi politikalar1 ve degisen diinya ekonomisine entegre olma
cabalar1 sonucunda Istanbul sehir merkezi ve sektdrel yapr koklii bir sekilde

doniisiime ugrayarak bugiinkii halini almigtir.

1950’lere kadar biiyiikk bir degisim yasamayan Istanbul, bu tarihlerden itibaren
yasanan biiylik go¢ dalgasinin da etkisiyle yapisal olarak koklii degisimlere
ugramistir (Keles, 1997). Tarimda makinelesmenin yaganmasiyla beraber issiz kalan
tarim iscilerinin bir boliimii basta Istanbul olmak iizere is bulmak umuduyla
sehirlere, kasabalara go¢ etmistir. %70’e varan niifus artiglarinin yasandigi ve var
olan belediyelerin smirlar1 disinda yeni belediyelerin olugmaya basladigi 1960
donemi, 1950’lerden itibaren baglayan gogiin, artarak devam ettigi ve sehirsel
mekanda Oonemli farklilagmalara neden oldugu bir dénem olarak 6nemlidir (Akin,

1999).

Bununla beraber, 1950’lerden itibaren olusturulan mevzuat ve yasalarla Tiirkiye’ye
yogun olarak yabanci sermaye girisi gerceklesmistir. Yeni gelen yabanci yatirimci,
sermaye yatirim alani olarak Istanbul’u segmistir. 1960 sonrasini istikrarli ortamimnin
da etkisiyle, Istanbul 1964 sonunda Tiirkiye’de bulunan 122 yabanci sermayeli

kurulusun %80,3’{inilin toplandig1 il konumundaydi (S6nmez, 1996).

1950’lerden itibaren baslayan bu yapisal degisim Istanbul’un halihazirda iilke iginde
var olan gicli konumunu daha da giiclendirerek sermayenin Istanbul’da
toplanmasini saglamis bunun sonucu olarak da pek ¢ok banka ve holdingin Istanbul’a
yerlesmesine neden olmustur (Akkal, 1994). istanbul’'un Merkezi Is Alani’ndaki
faaliyetlerin biiylik cogunlugu bankacilik, kredi, sigortacilik, reklamcilik, hukuki ve

mali danigmanlik ve limanlarla baglantili faaliyetler olarak gruplandirilmis olup,
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ofislerin MiA’nm ilk cekirdegi olan Eminonii ve Karakdy merkez odaklarina

yerlesmesi 1960’lara kadar devam etmistir (Dokmeci ve Akkal, 1993).

1950’lere kadar Istanbul’un dominant ve sadece Tarihi Yarimada’da yogunlasan tek
cekirdekli merkez yapisi, sehrin lineer olarak gelisen ulasim altyapisina paralel
olarak degisim gdstermistir. Bu gelismenin en belirgin 6rnekleri olarak ana ulasim
hatlar1 boyunca koridor seklinde uzanan ytiksek katli konut ve ofis binalarina sahip

Bakirkdy ve Kadikdy verilebilir (Dékmeci ve Berkoz, 1994).

Geleneksel ofis merkezi tramvay ve deniz ulasimi gibi farkl tiirlerin kesisim noktasi
olan tarihi yarimada i¢inde Eminonii ve Karakdy’de yogunlagmistir. 1900 yillarin ilk
yaris1 boyunca bu bolgelerde yer alan ofis aktiviteleri igshan1 olarak tabir edilen kii¢iik
ofis tipi birimlerde gerceklestirilmistir (Yilmaz ve Karaarslan 2010). 1960’larda
sehirde yer alan firmalarin %55’1 Emindnii ve Karakdy’de konumlanmis olmas1 pek
cok problemi de beraberinde getirmis (Ciract ve Dokmeci, 1990) ve zaman iginde
yeni firmalar 1950’ler basindan itibaren hizla artan niifusun da etkisiyle mevcut
Merkezi Is Alan’nda yer bulamayarak bolgenin ceperlerine dogru yayilim
gostermislerdir. Bu yayilimin baglica nedenlerinin arasinda asagidaki maddeler

gosterilebilir:

- Firmalar hem ulasim hem de arazi maliyetlerini diisiirmek adimna tarihi
yarimadanin devamindaki bolgelerde (Besiktas, Sisli, Kadikdy, Zeytinburnu
gibi) konumlanmaya baslamislardir. Bu firmalar yerelde oldugu kadar
uluslararas1 diizeyde de iligkilere sahip firmalardir ve zaman iginde tarihi
yarimadaya olan bagimliliklar1 gittikge azalmistir (Dokmeci ve Berkdz,

1994).

- lIkinci Diinya Savasi sonras1 Marshall yardimu ile yeni agilan yollarin etkisiyle
Emindnii ve Karakdy etrafinda konumlanan Merkezi s Alam (MIA)
geleneksel merkezini korumakla beraber kuzey yoniine dogru yayilim

gdstermeye baslamistir (IBB, 2011).

- Gittikge gelisen ticaret hacmi ve sanayi sirketlerinin yonetim merkezlerini
ayirmasit sonucu tarihi yarimada igindeki is hani olarak nitelendirilen kiigiik
biiro tipinden daha genis alan kullanimini gerektiren modern ofislere olan
talebin artmast (Yilmaz ve Karaarslan, 2010) merkezin yayilimini

hizlandirmaktadir.
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- Ogzellikle 1970’lerden sonra modern ofislere artan taleple beraber tarihi
yarimadada biiyiik olgekli ofis binalarini insa etmek, getirilen yiikseklik ve
yogunluk sinirlamalariyla Onlenmistir (Dokmeci ve Berkéz 1994). Bu
kisitlama da genis ofis ve otopark alanlarina ihtiyag duyan yeni firmalar
geleneksel merkez disinda yer arayisina yonlendirmistir (Dokmeci ve Berkoz

1994).

- 1973 yilinda acilan Birinci Bogaz Kopriisii, Avrupa Yakasi ile Anadolu
Yakasi arasindaki artan erisilebilirligin de biiyiik etkisi (Cirac1 ve Kerimoglu,

2006) merkezin yayilimina neden olmustur.

Bu talebi karsilamak {izere 1960’larin bagindan itibaren Taksim, Sisli ve Gayrettepe
bolgesinde hali hazirda bulunan konutlar ofis kullanima doniistiiriilmeye baglamis
(Y1lmaz ve Karaarslan, 2010), artan talebe hizli bir ¢6ziim olarak bu doniigiim 1985

yilina kadar stirmiistiir.

Anadolu Yakasi’ndaki gelisim de bogaz kopriileriyle hiz kazanmistir. 1973 yilinda
Birinci Bogaz Kopriisii’niin a¢ilmastyla Kadikdy’deki gelisim de oldukca hizlanmas,
Istanbul’'un énemli bir alt merkezi ve Anadolu Yakasi'min merkezi olarak gelisim
gostermeye baslamistir. Uskiidar ikincil alt merkez olurken sehrin gelisim smirinda
konumlanan fakat altyapilar yetersiz olan Kartal, Maltepe ve Pendik iigiinciil alt
merkez olarak goriilmektedir (Ciract ve Kundak, 2000). Kozyatagi, kolay
ulagilabilirligi ve sahip oldugu konut ve aligveris merkezlerinin (Carrefour ve Metro)

kalitesiyle yine ti¢linciil alt merkez olma potansiyeli gostermektedir.

Bu kisitlamalara, yeni firmalarin yer se¢imlerinde merkez ¢eperinde daha kolay ve
ucuz arazi bulunmasi da eklenince Merkezi Is Alan1 (MIA)nin ¢eperlere dogru

yayilmasi kacinilmaz olmustur. (Y1lmaz ve Karaarslan, 2010).

Bu donem, Tarihi Yarimada ve Galata bolgesinde yogunlasan merkezi
fonksiyonlarin yeni alanlarda ulagim arterleri boyunca gelisme gostererek
desantralizasyonun yasandigi ve yapilasma bi¢iminden kullanic1 profiline kadar

onemli degisimlerin yasandigi bir dénemdir (Akin, 1999).

3.3.3 1980’den 2000’lere kadar olan gelisim

1980 yil1 hem diinyada hem de Tiirkiye’de dnemli yapisal degisimlerin yagsandigi yil

olmustur. Bu tarihten sonrasinda “ekonomik yapi disa doniik sanayilesme ve
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liberallesme politikalariyla yénlendirilmeye baslanmistir.” (Oztiirk ve Ozyaksir,
2005). Bununla beraber Yilmaz’in (2009) da bahsettigi gibi “24 Ocak kararlariyla
baslayan disa acilma silireci ve disa doniik sanayilesme politikalar1 kamu
yatirimlarinin  Istanbul ve g¢evresine yonelmesine neden olmustur.” Ekonominin
kaynagi sanayi sektoriinden hizmet sektoriine kaymis (Yilmaz, 2009) ve yasanan bu

gelismeler paralelinde Istanbul “Hizmet Sehri” olarak anilmaya baslanmistir (Cakar,

1999).

Hizmet faaliyetlerindeki bu artis Eminénii-Karakdy Merkezi Is Alani’ndan, 1988°de
acilan Tkinci Bogaz Kopriisii’'niin de etkisiyle biiyiik bir yogunlukla Sisli, Taksim,
Zincirlikuyu ve Barbaros Bulvar1 boyunca yayilimini hizlandirmistir. 1960 yilinda
Emindnii ve Beyoglu’nda faaliyette bulunan firma sayisi Istanbul’da bulunan toplam
firma sayisinin yaklasik %56’s1 iken bu oran 1990 yilinda %29’a gerilemistir.
Bununla beraber Sisli, Kadikoy, Bakirkdy, Besiktas basta olmak tizere diger il¢elerde
hizla yiikselmistir (Dokmeci ve Akkal, 1993).
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Sekil 3.1 : Bogaz kopriilerinden gecgen giinliik ortalama arag sayilari, 1973-2001.

Istanbul’un iki yakasinin képriilerle birbirine daha da baglandigi bu yapida kentici
ulasimda zaman ve uzaklik degismis, bu degisim sehirsel mekandaki prestij
siralamalarii degistirmis ve yeni merkez kademelenmesini beraberinde getirmistir.
Bununla beraber 06zel arag¢ sahipliginin ve isyerlerinin ¢alisanlari i¢in tahsis ettigi
0zel otobiis ve servis kullaniminin artmasi, bir ¢ok sehirsel fonksiyonun tekil binalar
yerine bliyiilk kompleksler olarak evrilmesiyle sonuglanmistir (Sekil 3.1). Bu durum

ayni zamanda sehirsel fonksiyonlarin desantralizasyonunu da beraberinde getirmistir

(Akin, 1999).
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Boylece, Besiktag-Maslak aksi ile sehrin Anadolu ve Avrupa yakalarinda D100
Karayolu ve TEM ana ulasim akslar1t yeni hizmet yatirimlartyla hizla biiyiiyen ve
gittik¢e artan bir yogunlagsma ve yayilma siirecine girmislerdir (Yenen ve digerleri,
1996). 1970 ile 1985 yillar1 arasinda geleneksel merkezde hizmet sektoriinde faaliyet
gosteren calisan sayist %54’ten %33,1°e diiserken, bu oran merkezi alanin dis
ceperlerinde yakin g¢evresinde %32,5’ten %51,4’e ve sehrin dis ¢eperlerinde ise

%13,5’ten %15,5 e yiikselmistir (Cirac1 ve Kerimoglu, 2006).

Bu yayilim ve yogunlagsma yeni gelisen akslar dogrultusunda yeni konut alanlar1 ve
yerlesen bu niifusun ihtiyaglarini karsilamak iizere yeni donati1 alanlarin1 beraberinde
getirmistir. Taksim, Sisli, Mecidiyekdy ve Biiyiikdere Bulvari’nda artan trafik bu
bolgelerdeki konutlarin ofis ve magaza olarak kullanilmalarina neden olmustur
(Cirac1 ve Kerimoglu, 2006). Yilmaz ve Karaarslan’in (2010) da tanimladigi gibi
“Konutlarin is yerine doniistiiriilmesi ile olusan ofis alanlari 1960-1985 yillari

arasinda ofis stokunun en 6nemli 6zelligiydi.”

1990’lara gelindiginde 1980’lerin giiclii sanayi sektorii yerini ingsaat sektdriine
birakmis ve bunun sonucunda sanayideki istthdam diismiis ve 1980’lerde %35 olan
sanayi yatirim orani 1990’da %]15’e gerilemistir (Aksoy, 1996; Yilmaz, 2009).
Yilmaz’a (2009) gore “bu degisim sermayenin yeniden yapilanmasinin ve imalat
sanayiden hizmet sektoriine gecisin bir gostergesi olarak kabul edilir.” Bu dénemde
0zel sektordeki yatirimlar konut, turizm ve ticaret faaliyetlerinde, kamu yatirimlari
da ulasim, iletisim ve enerji sektorlerinde yogunlagsmaya baglamislardir (Yilmaz,

2009).

Istanbul’daki hizmet sektoriinde 1980’lerin basindan itibaren goriilen bu biiyiime
artan yigilmanin da etkisiyle yeni firmalar1 istanbul’un ana ulagim akslarma yakin
konumlandirmaya yonlendirmistir. Bu yeni fonksiyonlarin hali hazirda zaten y1gilmis
olan Eminonii ve Beyoglu’nda gergeklesme olanagi olmadigi i¢in; Mecidiyekdy-Sisli
ve Maslak ekseninde gokdelenlerin olusturdugu yeni bir merkez ortaya c¢ikmis
(Yi1lmaz, 2009), 1990’larin basindan itibaren Biiyiikdere Bulvar1 Maslak bdlgesine
kadar olan alanda ¢ok katli is ve aligveris merkezleri insa edilmeye baslamis (Ciract
ve Kerimoglu, 2006) ve 1990’larin sonunda Biiyiikdere Bulvar1 ve Maslak bankalar
tarafindan en cok tercih edilen bdlge haline gelmistir (Ozdemir, 2000) (Sekil 3.2).
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Anadolu Yakasi’nda ise Kadikdy’e ek olarak TEM ve D100 Karayolu aksi ve
baglant1 yollar1 boyunca uzanan Kozyatag, Icerenkdy ve Kavacik gibi yeni ofis
bolgeleri olusmaya baslamistir. Genel olarak denilebilir ki Istanbul’daki eski sanayi
bolgelerinde ticari, ticaret bolgelerinde hizmet, Merkezi Is Alan1 (MIA) gevresinde

de toplum ve kurum hizmetlerinin agirlik kazanmistir (Giiveng, 2004).

Sanayi tesisleri Istanbul diginda yerlesmeye baslamis olsa da, yonetim merkezlerini
Istanbul’da birakmayi tercih etmektedir. Tiirkiye nin en biiyiik 500 sanayi firmasinin
189°u IS0 iiyesidir ve biiyiik sanayi firmalarinin holding merkezleri Istanbul’dadur.
Bu firmalara ait fabrikalarin biiyiik bir ¢ogunlugu Istanbul disinda olsa da sirket
merkezleri Istanbul’da oldugundan Istanbul ekonomisi kapsaminda yer almaktadirlar

(Sonmez, 1996).
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Sekil 3.2 : Istanbul’da 1900-2000 y1llar1 aras1 Merkezi Is Alam gelisimi.

Istanbul’un sehir merkezi yapismin Eminénii - Fatih geleneksel merkezinden

baslayarak once en yakin merkez c¢eperlerine ve daha sonraki yillarda sehrin dis
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ceperlerine yonelmesi ve ¢ok merkezli bir yapr olusturmasi Istanbul Bogazi1 gibi bir
cografi yapiyla birbirinden ayrilan Avrupa — Anadolu Yakasi arasindaki isgiicli
niifusunun ve hizmet faaliyetlerindeki istihdaminin gelisiminden de incelenebilir.
1980 yilinda hizmet sektoriinde ¢alisanlarin sadece %19’u Anadolu Yakasi’nda iken,
1990 yilinda bu oran %24’e ve 2000 yilinda ise %28’e ¢ikmaktadir. Benzer sekilde
1980 yilinda isgiiciiniin %31°1 Anadolu Yakasi’nda ikamet ediyorken 2000 yilinda
bu oran %34’e ¢ikmistir (Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 : Isgiicii ve hizmetlerde istihdami Avrupa ve Anadolu Yakast dagilimu.

1980 1990 2000

Avrupa Anadolu Avrupa Anadolu | Avrupa  Anadolu

Toplam isgiicii 69% 31% 67% 33% 66% 34%

Hizmet istthdam 81% 19% 76% 24% 2% 28%

Kaynak: DIE 1980, 1992, 2002 Sanayi ve Isyetleri Sayim Verileri ve DIE 1980, 1990,2000 Genel
Niifus Sayimi Verileri

3.3.4 2000’lerden bugiine olan gelisim

Hizmet sektoriiniin istthdam yaratmadaki agirligi 2000’11 yillarin bagindan beri hizla
artmaktadir. Bununla beraber 1980’lerde baslayan Merkezi Is Alani’nin bu yayilimi
giinimiize kadar artan bir ivme ile devam etmis, Zincirlikuyu-Levent- Maslak
aksinda 2014 yili itibariyle proje gelistirilebilecek biiylik 6lgekli araziler neredeyse
tikenmis (CBRE, 2016), 20. yy’1n ikinci ¢eyreginden itibaren hem diinyanin hem de
Tiirkiye’ nin kiiresel sehirlerde hizla biiyiiyen hizmet sektorti, hali hazirdaki merkezi

is alanlarinda yer bulma problemi ile karsi kargiya kalmustir.

2000 oncesi donemde sehirin agirlikli giic merkezini olusturan sanayi fonksiyonu
sehir merkezinden ¢eperlere dogru, daha sonrasinda da sehrin digina ¢ikma egilimi
gostermistir. Sanayinin bosalttig1 bu alanlarda hizla hizmetler sektorii yapilar ile
yeni konut projeleri insa edilmeye baslamus, Istanbul artan toprak degeriyle birlikte
agirlikli fonksiyon olarak sanayiden merkez islevine doniisiim yasamistir. Bu
donlisim ve yogunlagsma ile sehrin sahip oldugu ceperlerine dogru daha da

yayilmasina ve sagaklanmasina neden olmustur (Akin, 2011).
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2000’li yillarm basinda istanbul’un Anadolu Yakasi'nda %40’larda olan bosluk
oranlar1 bu desantralizasyonun da etkisiyle 2008 yilinda %7’ye kadar diigmiigmtistiir.
Asagidaki Sekil 2.6°da Istanbul’da A ve B sinifi ofislerin toplam stok verilerinin yani
sira bu ofislerdeki bosluk oranlari Anadolu ve Avrupa Yakast ayriminda
gosterilmektedir. Ozellikle 2002 ile 2008 yillar1 arasindaki stok artarken, hem
Avrupa hem de Anadolu Yakasi’ndaki bosluk oranlarindaki diisiis dikkat ¢ekicidir.
Piyasaya yeni ofisler eklenmesine ragmen 2010 ile 2013 yillar1 arasindaki bosluk

oranlar1 neredeyse sabit kaldig1 goriilmektedir.
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Not: CBRE istanbul Global Kurumsal Hizmetler Departman Miidiirii ile 22 Nisan 2016 tarihindeki
kisisel goriismeden alinan bilgiler dogrultusunda olusturulmustur.

Sekil 3.3 : Istanbul Anadolu ve Avrupa Yakasi A ve B smifi ofislerdeki bosluk
oranlart.

Istanbul’un hizmet faaliyetlerinin dagilimi ve buna bagh ortaya cikan ofis alanlari
20. yiizyilda parca parca, rastgele bir sekilde gelistigi gozlenmektedir. Avrupa
Yakast’nin ofis pazar1 su anda Maslak’taki ve TEM boyunca Maslak’in batisindaki
mevcut ofis bolgesinin arka tarafinda, Biiyiikdere Caddesi’nin kuzeydogusuna dogru
genislemektedir. Biiyiikdere Caddesi’nin batisindaki Kagithane’deki sanayi yapilari
ortadan kaldirilmig, bu bolgede bir yeniden gelistirme hareketi gergeklesmistir ve
yeni ulagim baglantilar1 agilmaya devam etmektedir. Anadolu Yakasi’nin ofis
pazarinda, bdlgenin MIA’s1 kabul edilen Kadikdy (Kozyatagi) basta olmak iizere
Umraniye, Maltepe, Kartal ve Pendik gibi alanlarda, D100 Karayolu ve baglanti
yollar1 boyunca bir genisleme yasanmaktadir (CBRE, 2014b).

3.3.5 Ust dlcek plan kararlar

Istanbul’un metropoliten dlgekteki ilk plan1 1980 yilinda hazirlanan ve 1995 yilim
hedefleyen 1/50.000 6lgekteki istanbul Metropoliten Alan Nazim Plani’dir. Planin ana
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amaci Istanbul’un tarihi, kiiltiire] ve dogal niteliklerinin korunmasini yaninda, sehrin
giineyde dogu-bat1 aksinda gelismesini lineer olarak saglanmasidir. Planda Istanbul
Merkezi Is Alam iki bolgeyi kapsayacak sekilde belirtilmistir. Birinci bdlge Tarihi
Yarimada’da Eminonii il¢esinin biiylik bir boliimiinii ve devaminda Fatih’in Eminonii
ilge sinira yakin olan bdlgesini kapsamaktadir. MIA nin ikinci kismi ise Beyoglu’ndan
baslayarak Sisli’ye dogru Halaskargazi Caddesi iizerinden uzanarak Mecidiyekoy’ igine
alacak sekilde devam eder. Besiktas ilgesi de Barbaros Bulvari boyunca alanlar olarak

planda MiA’ya katilmistir. Anadolu Yakasi’nda ise Kadikdy merkezden baslayarak

Bostanci’ya dogru Bagdat Caddesi’nin bir kismini i¢ine alacak sekilde 1. Derece Merkez
olarak belirtilmistir (IBB, 2009).

Sekil 3.4 : 1980 tarihli 1/50.000 Istanbul Metropoliten Alan Nazim imar Plani.

Bir sonraki plan olan 1995 tarihli 1/50.000 8lgekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim
Imar Plan projeksiyon yil1 2010°dur ve MIA alan1 1980 yili onayli 1/50.000 &lgekli
Nazim Imar Plani’nda belirtilen Tarihi Yarimada, Beyoglu, Sisli ve Besiktas’in yani
sira Levent—Maslak aksi ve Bayrampasa, Zeytinburnu ve Giingoren ilgelerinin de bir
kismini i¢ine alan bolgedir. Anadolu Yakasi’nda ise Kadikdy 1. Derece Alt Merkez,
Uskiidar’in bir kismim 2. Derece Alt Merkez ve Kartal, Maltepe, Pendik ve

Umraniye ise 3. Derece Alt Merkez olarak tanimlanmustir.

2009 onay tarihli 1/100.000 6lcekli Istanbul Cevre Diizeni Plam1 Raporu’nda Tarihi
Yarimada’dan Biiyiikdere Caddesi boyunca Maslak’a uzanan tek merkezli MIA
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yapisinin neden oldugu sorunlara bir ¢dziim alternatifi olarak MIA’nin kuzeye dogru

gelisiminin engellenerek mevcut gelisimin iyilestirilmesi amaglanmaktadir.

_____

iy

SAKI

Sekil 3.5 : 1995 tarihli 1/50.000 istanbul Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Imar
Plani.

Gelismenin kuzey dogrultusuna alternatif olarak batiya yoOnlendirilmesi, bu
gelismenin yeni ulagim aglariyla desteklenmesi planlanmaktadir. Olusturulacak olan
bu “Bati gelisim koridoru” boyunca bilgi ve bilisim teknolojileri agirlikli merkez
yapilamasi, kiiltiir yapilari, rekreasyon alanlari, yeni is merkezleri gelisimi i¢in odak
noktalart olusturulmas: Ongoriilmektedir. Planda bu koridorun dogu yoniindeki
gelisme karsiliklar1 olarak Uskiidar-Kadikdy geleneksel merkezi, Kadikdy-Harem-
Haydarpasa koridoru planlanmistir.

1/100.000 dlgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Raporu’nda Istanbul’daki merkezler

ice ayrilmstir:

1- MIA (Merkezi Is Alani) ve Biitiinlesme Bélgesi: Istanbul’un Avrupa ve
Anadolu yakalarinda yer alan birinci derece merkezlerdir. Besiktas, Beyoglu,
Eminénii, Sisli, Kadikdéy ve Uskiidar’dan olusan bu bolgede iist diizey
hizmetler, uluslararasi boyutta yonetim, kontrol, koordinasyon faaliyetleri ile

finans kuruluslari, sigorta sirketleri, gayrimenkul yatirnm danigmanlik
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alanlardir.

MIA VE BUTUNLESME
BOLGESI

GELENEKSEL
MERKEZ

TICARET, TURIZM, ,j
KOLTOR VE KONUT |
ALANI /
BIRINCI DERECE
MERKEZ s
iKinci DERECE')J
MERKEZ ¢

ALT MERKEZ

ALANLARI | L 4
W\ 'y

2-

Sekil 3.6 : 1/100.000 Cevre Diizeni Plan1 merkezler kademelenmesi

Alt Merkez: Istanbul Anadolu ve Avrupa Yakasi’ndaki MIA’dan sonra is
hizmetleri kapsaminda ikinci derece O©neme ve potansiyele sahip
merkezlerdir. Bu merkezler MIA’ya gérece daha kiigiik 6lcekli firmalarin yer
aldigr merkezlerdir. Avrupa Yakasi’nda dagitici hizmetlerin yogun olarak
faaliyet gosterdigi Bakirkdy, Bahgelievler, Avcilar ve Bilyiikgekmece; hizmet
alanlarinin bir aks bi¢ciminde gelistigi ofis, imalat ve depolama alanlarinin yer
aldig1 Yenibosna Basin Ekspres Aksi; sanayi doniisiimlii hizmet alanlarinin
oldugu Bayrampasa, Glingdren ve Zeytinburnu alt merkez potansiyeli tagtyan
merkezlerdir. Raporda Avrupa Yakasi’'nda ayrica Silivri de sehrin bat1 ucu
icin bir merkez alternatifi olarak degerlendirilmistir. Bu alt merkezler
Anadolu Yakasi’nda ise D100 Karayolu iizerinde yer se¢en sanayinin zaman
icinde doniisiimii ile MIA’min yiikiinii azaltabilecek ve aym zamanda
Istanbul’un iki yakasi arasindaki hem isgiicii hem de ulasim dengesini
saglayacak bir merkez gerekliligi diisiiniildiigiinde Kartal; hinterlandinin
ticaret ve hizmet ihtiyacini karsilayacak sekilde 6zellesmis iiretici hizmetlerin
yer aldigi Altunizade-Kozyatagi; Sabiha Gok¢en Havalimani’nin etkisiyle

doniisen sanayi alanlarinda merkez gelisme potansiyelinin oldugu Pendik;
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konut ve sanayi alanlarmin gelisimine bagli olarak ortaya c¢ikmis, kendi
hinterland1 ve ilge i¢indeki niifusun ticaret ve hizmet ihtiyaclarini karsilayan
ve sanayiye iiretim hizmeti veren Umraniye ve mevcut sanayiye hizmet veren
dagitict hizmetlerin yogun oldugu Tuzla alt merkez potansiyeli tasiyan
merkezlerdir. Raporda merkezler kademelenmesinin belirlenmesine yonelik
yapilan analizlerde Umraniye, Kavacik ve Sultanbeyli’nin merkez potansiyeli
tagidig1 tespit edilse de orman ve su toplama havzalar1 basta olmak iizere
sehrin yasam destek sistemlerini tehdit ettigi icin bu merkezlerin biiylime

egilimlerinin engellenmesi gerektigi belirtilmistir.

3- Yerel Merkezler: Cevrelerinde oturan iskan niifusuna hizmet veren

merkezlerdir. (IBB, 2009).

Plan’daki bu merkez tanim ve kapsamlarinda Anadolu Yakasi ile ilgili dikkat ¢eken
bir nokta hali hazirda merkez olarak gelisme gosteren Umraniye ve Kavacik’in
bliyiime egilimlerinin engellenme kararidir. Bununla beraber Kozyatagi- Atasehir

bolgesi de uluslararasi finans merkezi olarak tanimlanmaktadir.

Bu boliimde anlatilan Istanbul’un tarihsel gelisme siireci ve 1/100.000 Istanbul Cevre

Diizeni Plani’nda tanimlanan merkezler Sekil 3.7°de gosterilmektedir.

istanbul Uluslararas: Finans Merkezi

Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi (IFM) ilk olarak Temmuz 2006 yilinda 2007-
2013 yilmi kapsayan Dokuzuncu Kalkinma Plani ¢ergevesinde ele alinmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanlig1 organizasyonuyla iIFM, 177 hektarlik bir alana kurulmaktadir
(DPT, 2009).

2 milyar dolara mal olmas1 Ongoriilen proje ilk etapta Atasehir’de yapilmasi
planlansa da 2014 yilinda ilgenin sinirlariin degismesinden sonra Umraniye ilgesi
sinirlar1 iginde yer almaktadir. IFM’nin 2018 yili sonunda faaliyete geg¢mesi
planlanmaktadir (CBRE, 2014). Proje hayata gectiginde zincirleme etki yaparak
Anadolu Yakasi’nin diger bolgelerinde de yeni ofis alanlarinin olusmasini
saglayacagi ongoriilmektedir. Kamu ve 6zel sektor bankalariyla finans kurumlarinin
yapimui siiren bu projede yer almasini saglamak i¢in siireli vergi istisnasi ve avantaji
gibi devlet tegviklerinin de c¢ikarilmasi, piyasadaki beklentiler arasinda yer

almaktadir. Istanbul Finans Merkezi'ne ev sahipligi yapan Atasehir’de banka ve
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finans kurumlarinin da taginmasi ile mevcut stok 3 katina ¢ikmaktadir (Dilaver ve

Sezgin, 2016).

Devlet Planlama Teskilat: (2009) tarafindan hazirlanan Istanbul Uluslararas1 Finans
Merkezi Stratejisi ve Eylem Plani’nda Istanbul’da kurulacak olan Uluslararas1 Finans
Merkezi’nin temel nedenleri arasinda Tirkiye’nin geng ve nitelikli isgiicii, jeopolotik
konum avantaji, hizla biiyliyen ve gelisen ekonomisi, kiiltiirel ve tarihsel birikimi,
gelisen piyasalari, finansal iirlin, hizmet ve uygulamada sahip oldugu cesitliligi
gosterilmektedir. Ayrica raporda Istanbul’un Tiirkiye’nin dogal finans merkezi
konumunda oldugu ve bolgesel finans kaynaklarinin toplanmasi ve yine bu bolgelere
yonlendirilmesi konusunda Istanbul’un énemli bir merkez olma potansiyeli oldugu

belirtilmektedir (DPT, 2009).

Istanbul Finans Merkezi, 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda yer almakla
beraber sehrin iizerindeki etkisinin yeterince tartisilmadig diisiiniillmektedir. Bununla
beraber 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda yer almayan fakat hali hazirda
ingaat siireclerinin neredeyse sonuna gelinen 3. koprii ve baglanti yollar1 projesi
planlamada biitlinciil yaklasimdan uzaklasildiginin en giincel kanitlar1 niteligindedir.
Sermaye birikimini yatirim yapmak amaciyla iilkeye ¢ekmek ve 6zel sektorii daha da
tesvik etmek adina deregiilasyon politikalariyla biitiinciill ve kapsamli planlama
yerine, biiyiik dl¢iide kisa donemde yatirimlar1 gerceklestirmeye odakli pargact kamu
ve Ozel sektdr yatirimlarini da iceren bir doniisiimii silireci yaganmaktadir. Yine
1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plani’nda yer almayan Kanal Istanbul projesi de
biitlinciil  planlama  anlayisindan  uzaklagildiginin ~ bir  gdstergesi  olarak

nitelendirilebilir.

3.4 Hizmet Sektoriiniin Istanbul’da Mekansal Gelisimi

Istanbul’daki hizmet sektoriiniin mekansal gelisimini ve zaman iginde MIA ve
ceperlerine nasil bir yayilim gosterdigi hizmet sektoriinde calisanlarin sayisinin

ilgelere dagilimi iizerinden somut bir sekilde incelenebilir.

TUIK’in “Sanayi ve Isyerleri Sayim1” ¢aligmasini Tiirkiye genelinde ilk olarak 1950
ve ilge Olgeginde 1980 yilinda gerceklestirmistir. Cizelge 3.6.°da hizmet

sektoriindeki istihdamin ilgelere dagilimi goriilmektedir.
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Sekil 3.7: Istanbul'da Merkezlerin Gelisimi.
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Avrupa Yakasi’nda Emindnii, Beyoglu ve Sisli ilgelerinin, Anadolu Yakasi’nda ise
Kadikdy ilgesinin sahip oldugu hizmet istihdamiyla 6ne ¢iktigi goriilmektedir. En
son gergeklestirilen 2002 sayiminda hizmet istihdamina en fazla sahip olan ilge
112.610 kisiyle Sisli il¢esidir. 99.817 kisiyle Kadikoy ikinci sirada, 79.092 kisiyle de

Emindnii tiglincii sirada yer almaktadir.

1992 ve 2002 yillar1 arasinda kaydedilen en biiyiik artis Kadikdy ilgesinde ve daha
onceki boliimlerde de aciklandigi gibi Biiyiikdere Bulvart boyunca yasanan
gelismelere paralel olarak Sisli ilgesinde gergeklesmistir. 1980°lerden itibaren
Besiktas Bulvar1 boyunca yasanan degisimin izleri, Besiktag’in sahip oldugu
isgiictindeki degisimden de agik¢a goriilmektedir. 1980 ile 2002 yillar1 arasinda
oransal olarak en biiyiik artisin yasandigi ilgelerden biri Besiktas’tir. Bununla beraber
Istanbul 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’nda bahsedilen merkezi is alanlar1 ve
diger alt-merkezlerinin agirhigi Avrupa ve Anadolu Yakasi ayrimiyla Sekil 3.8’de

goriilebilmektedir.

Ilgelerdeki hizmet sektdriinde calisanlarin sayilarinda artis Istanbul’un yasadigs hizlh
niifus artis1 ve buna paralel olarak Cizelge 3.3.’te verilen istthdamdaki toplam artis
da hesaba katilarak incelenmelidir. Ornegin 1980 ile 2000 yillar1 arasinda istanbul’da
istthdam edilen niifus yaklasik 1,2 kat artmis bununla beraber hizmet sektoriinde
calisan toplam niifus 1980 ile 2000 yillar1 arasinda 1,25 kat artarak 1.857.181 kisi
olmustur (DIE, 2002).

Ayni1 paralelde hizmet sektoriinde faaliyet gosteren firmalara ait isyerleri
istatistiklerine baktigimizda 6ne ¢ikan ilk 10 ilge olarak Beyoglu, Emindnii, Fatih,
Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kiiciikgekmece, Sisli, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu’nun yer aldig1 goriilmektedir (Sekil 3.9).

Sektoriin Istanbul genelinde dagiliminin incelenmesinde Istanbul Ticaret Odasi firma
verileri de en giincel veri tabanini olusturmaktadir. 2015 yili sonu itibariyle Istanbul
Ticaret Odasi’na kayith toplam 372.926 adet firma bulunmaktadir. Bu firmalarla
ilgili detayli bilgiye ulagilamamis olup Orneklem olusturmasi i¢in Ekim 2015
tarihinde Istanbul Ticaret Odasi’nin veri tabanindan Istanbul’da bulunan en yiiksek
sermayeli 20.000 firmanin istatistiklerine elde edilebilmistir. Bu 20.000 firmanin

yaklasik %57°si (11.474 adet) hizmet sektoriinde faaliyet gosteren firmalardir.
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Cizelge 3.6 : Hizmet sektdriindeki istihdamin Istanbul’un ilgelerine dagilimu.

Ilce Adi 1980 Pay (%) 1992 Pay (%) 2002  Pay (%) Ilce Adi 1980 Pay (%) 1992 Pay (%) 2002 Pay (%)
Adalar 880 0,3 6.185 1,4 1.169 0,1 Kagithane - 13.219 3,1 29.472 3,0
Avcilar - 5.961 1,4 14.287 1,4 Kartal 12.930 4,9 9158 2,1 31.978 3,2
Bagcilar - 8.633 2,0 31.843 3,2 K.¢ekmece - 9680 2,2 40.309 4,1
B.evler - 12.192 2,8 33.442 34 Maltepe - 10.574 2,5 25.231 2,5
Bakirkdy 32.830 12,4 15.598 3,6 44.693 4,5 Pendik - 8136 1,9 24.842 2,5
B.pasa - 11.913 2,8 20.772 2,1 Sartyer 2826 1,1 4865 1,1 10.716 1,1
Besiktag 5.467 2,1 32.570 7,6 54.238 5,5 Sisli 20.429 7,7 61.040 14,2 112.610 11,4
Beykoz 1.886 0,7 3.241 0,8 10.115 1,0 Tuzla - 2731 0,6 9.637 1,0
Beyoglu 38.496 14,5 47.084 10,9 46.114 4,7 Umraniye - 9.933 2,3 31.955 3,2
Emindnii 59.014 22,2 58.125 0,9 79.092 8,0 Uskiidar 11.708 4.4 17.069 4,0 37.551 3.8
Esenler - - 16.901 1,7 Z.burnu 4.423 1,7 15.361 3,6 31.366 3,2
Eyiip 14.003 53 8.525 2,0 14.196 1,4 B.¢ekmece - 3.884 0,9 22.181 2,2
Fatih 24.177 9,1 25.546 5,9 35.640 3,6 Catalca 1.399 0,5 1.354 0,3 5.954 0,6
G.O.P. 11.379 43 15.122 3,5 30.547 3,1 Silivri 821 0,3 3.031 0,7 8.034 0,8
Gilingéren - 15.397 3,6 27.356 2,8 Sultanbeyli - 1.139 0,3 6.424 0,6
Kadikdy 22.765 8,6 47.191 11,0 99.817 10,1 Sile 150 0,1 609 0,1 1.471 0,1

Not: TUIK tarafindan yayinlanan 1980, 1992, 2002 Sanayi ve Isyerleri Sayimi Verileri ile olusturulmustur.
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Sekil 3.8: Hizmet sektoriindeki istihdanmin Istanbul’un ilgelerine dagilima.
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Not: TUIK tarafindan yayinlanan 1980, 1992, 2002 Sanayi ve Isyerleri Saymm Verileri ile
olusturulmustur.

Sekil 3.9 : Hizmet sektoriindeki firmalarin Istanbul’un ilgelerine dagilimu.

Bu dagilimda Avrupa Yakasi’nin Merkezi Is Alam1 (MIA) olarak tabir edilen Fatih,
Besiktag, Sisli ve 2012 yili itibariye Sariyer’e baglanan Maslak’in da etkisiyle
Sariyer ilgesi il bazindaki firma sayisinin %18’ine sahip iken, Anadolu Yakasi’nin
Merkezi Is Alan1 (MIA) olarak tanimlanan Kadikdy, Uskiidar ve diger alt merkezde

Atasehir ve Umraniye ilceleri tiim firmalarin %11’ine sahiptir.'

Firmalarin kurulus yillar1 {izerinden yapilan incelemede 6zellikle 2000 yilindan
giiniimiize kadar olan zamanda kurulan firma sayilarindaki artis oldukg¢a yiiksektir.
2000 yilinda 11.474 firmanin sadece %28’ine karsilik gelen 3.269°u faaliyet

gosterirken 2000 yilindan 2015 yilina kadar gegen siire i¢inde faaliyet gésteren firma

! Umraniy.e ilgesi 1987 yilinda Uskiidar’dan ayrilarak ilge olmustur. Atasehir ise 2008 yilinda
Kadikdy, Umraniye ve Uskiidar’in bazi mahallelerinin katilmasiyla ilge statiisii kazanmustir.
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sayis1 1,5 kat artig gostererek bu sayiya 8.205 firma daha eklenmistir. 1980’11 yillara
kadar firma sayma bagh agirlik Sisli ve Besiktas’ta iken, 1990’11 yillardan sonra bu
yogunlagsmaya belirgin sekilde Kadikdy, Uskiidar, Umraniye ve Atasehir de

eklenmistir. Bu artis ve ilgeler lizerinden dagilim asagidaki haritalarda incelenmistir.
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Kaynak: ITO firma bilgileri veri tabani, 2015

Sekil 3.10 : Hizmet sektoriindeki sermaye bakimindan ilk 11.474 firmanin
Istanbul’un ilgelerine dagilimu.

ITO, firmalara ait veri tabanminda firmalarin sektorel dagilim kodlamasinda alt1 haneli
NACE kodlamasmi kullanmaktadir. Bu asamada bu kodlama iizerinden verileri
gruplandirmak oldukg¢a zor olacagindan daha onceki boliimlerde de bahsedilen ve
OECD tarafindan da siklikla kullanilan yontem olan hizmet sektoriinii “Dagitici,
Uretici, Sosyal ve Kisisel” olmak iizere dort alt sektdre ayiran yontem

kullanilacaktir.

Sermaye biiyiikliigii olarak Istanbul’daki ilk 20.000 firmanin yaklasik olarak %57’si
hizmet sektoriinde faaliyet gostermekte olup bu firmalarin ilgelere ve alt sektorlere
dagilimi asagidaki tabloda detayli olarak verilmistir. Buna gére Avrupa Yakasi’nda
Sisli’nin 1.018 firma ile Anadolu Yakasi’nda da Kadikdy’iin 776 firma ile ilk sirada

yer aldig1 goriilmektedir.

Tiim ilgeler toplaminda Avrupa Yakasi firmalarin %65’ine sahip olmakla beraber,
%S57’lik pay ile dagitict hizmet firmalar birinci sirada yer almaktadir. Dagitict
hizmetleri %24 ile iretici hizmetler, %17 ile kisisel hizmetler ve %2 ile sosyal

hizmetler firmalar1 takip etmektedir.
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Sekil 3.11 : Hizmet sektoriindeki firmalarin Istanbul’un ilgelerine dagilimi — 2000
yili.
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Sekil 3.12 : Hizmet sektdriindeki firmalarin Istanbul’un ilgelerine dagilimi — 2015
yili.

Avrupa Yakasi dagitict hizmet firmalarinin ise %61’ine sahip olup ilgeler arasinda en
cok firmaya sahip olan 440 firma ile Kadikdy, 408 firma ile Sisli ve 371 firma ile
Umraniye’dir.

Icinde bankalar, sigorta firmalar1, gayrimenkul firmalari, isletmecilik ve profesyonel
hizmetler gibi iist diizey hizmetlerin yer aldig1 {iretici hizmet grubuna ait firma sayisi

toplam firma sayisinin yaklagik %24’tine karsilik gelmektedir. Avrupa yakasi liretici
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hizmet firmalarinin %70’ine sahip olup ilgeler arasinda en ¢ok firmaya sahip olan

395 firma ile Sisli, 346 firma ile Besiktas ve 186 firma ile Sartyer’dir.

Cizelge 3.7 : Hizmet alt sektorlerinin Istanbul’un ilgelerine dagilima.

Dagitict  Uretici  Sosyal  Kisisel Toplam il¢e

Arnavutkoy 63 13 2 7 85
Atasehir 353 101 8 920 552
Avcilar 82 22 4 20 128
Bagcilar 225 68 0 36 329
Bahgelievler 221 83 16 51 371
Bakirkdy 203 88 15 111 417
Basaksehir 201 56 4 52 313
Bayrampasa 94 19 0 19 132
Besiktas 336 346 16 203 901
Beykoz 116 78 8 27 229
Beylikdiizi 178 53 6 16 253
Beyoglu 172 158 7 136 473
Biiyiikgemece 131 24 3 22 180
Catalca 30 10 1 2 43
Cekmekoy 62 14 1 12 89
Esenler 91 35 4 16 146
Esenyurt 242 62 3 47 354
Eyiip 121 39 4 42 206
Fatih 271 99 8 117 495
Gaziosmanpasa 76 5 5 12 98
Glingoren 78 26 2 14 120
Kadikoy 440 177 10 149 776
Kagithane 110 46 2 42 200
Kartal 159 37 1 30 227
Kiiciikgekmece 203 40 8 44 295
Maltepe 199 39 8 46 292
Pendik 163 42 3 41 249
Sancaktepe 155 20 3 12 190
Sariyer 222 186 18 115 541
Sile 10 5 1 3 19
Silivri 42 18 1 8 69
Sisli 408 395 29 186 1.018
Sultanbeyli 62 5 3 6 76
Sultangazi 42 3 3 8 56
Tuzla 221 36 2 28 287
Umraniye 371 122 16 72 581
Uskiidar 259 146 29 71 505
Zeytinburnu 133 25 3 18 179
Toplam 6.545 2.741 257 1.931 11.474

Kaynak: iTO Firma Verileri, 2015
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Sosyal hizmetler alt grubu igerisinde saglik, egitim ve kamu gibi sosyal hizmetleri
barmdirir. Istanbul’daki firmalarm %?2’si sosyal hizmetler alaninda hizmet vermekte
olup, %64’ii Avrupa Yakas1 yer almaktadir. Uskiidar, Sisli ve Sariyer ilk ii¢ sirada

yer alan il¢elerdir.

Son grupta yer alan ve konaklama, eglence, kiiltiir, yeme-igme ve ev hizmetlerinin
icinde yer aldig1 kisisel hizmetlere ait firmalar toplam firmalarin %17 sine karsilik
gelmektedir. Avrupa Yakasi kisisel hizmet firmalarinin %70’ine sahip olup ilgeler
arasinda en ¢ok firmaya sahip olan 203 firma ile Besiktas, 186 firma ile Sisli ve 149
firma ile Kadikoy’diir.

3.5 Anadolu Yakasi Ofis Piyasasi

Tek merkezli sehir yapisindan ¢ok merkezli sehir yapisina gegisin en Onemli
etkenlerinden biri olan sikisiklik maliyetlerinden kagmadir (Dowall ve Treffeisen,
1991). Merkezde yer almanin getirecegi maliyetlerden ka¢cma talebi sonucunda
merkezden ¢eperlere dogru yayilma egilimi Istanbul’un Anadolu Yakasi’nin bir alt
merkez olarak gelismesinde etkilidir. Avrupa Yakasi’'nda MiA’da hizla artan kira
rakamlart ve arazi kisitindan dolayr artan talebin karsilanamamasi sonucunda
Anadolu Yakasi’ndaki yeni ve daha ucuz ticari dokuya ilgisini arttirmistir (Celen,

2003).

Istanbul’un ofis stoku 1990’lara kadar parca parca ve rastgele bir sekilde gelisim
gostermistir. Onceleri ofislerin biiyiik bir boliimii konut yerlesimi agirlikli bolgelerde
ve/veya konut kullanimli binalar ile birlikte bulunmaktayken daha sonralar1 yiiksek
standarth, sadece ofis olarak kullanilan bloklar halinde kendini gostermistir.
1990’larda ofis piyasast Avrupa Yakasi’ndaki Biiylikdere Caddesi boyunca Levent
ve Maslak’ta ve Anadolu Yakasi’'nda D100 Karayolu boyunca Kozyatagi ve
Altunizade aks1 boyunca A ve B sinifi ofis birimleri olarak hareketlenmistir (CBRE,
2014b).

1990’1lar ayn1 zamanda yabanci sermayenin de ekonomide aktif olarak yer almaya
basladigi donem olmasmin da etkisiyle 1989 yilinda 75.000 m* olan A ve B sifi
ofisleri kapsayan modern ve kaliteli ofis stoku 1990 yilinda %97 oraninda artarak
148.000 m*’ye ulasmustir (Firat, 2001). Hali hazirda Istanbul Tiirkiye’de en fazla ofis
alanina sahip ildir. CBRE nin (2016) her ii¢ ayda bir giincellenen A ve B sinifi ofis
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stoku veri tabanindan edinilen bilgilere gore Istanbul’da 2015 yili sonu itibariyle
yaklagtk 3.369.000 m® modern ofis stoku oldugu tahmin edilmektedir. Bu ofis

stokunun son on yildaki gelisimi Sekil 3.14.’te gosterilmektedir.

Stok (m?)

3,500,000

3,000,000

2,500,000

2,000,000

1,500,000

1,000,000

500,000

1989 1990 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Not: CBRE istanbul Ofis Kiralama Departmani, Zeynep Sezgin ile 16 Subat 2016 tarihindeki Kisisel
Goriisme’de elde edilen bilgiler ile olusturulmustur.

Sekil 3.13 : 2005 — 2015 yillar1 arasinda Istanbul’daki A ve B sinifi ofis stokundaki
degisim.
Birinci ve lkinci Bogaz kopriilerinin de tamamlanmasinin etkisiyle Avrupa
Yakasi’'nda D100 Karayolu ve TEM boyunca uzanan ofisler Anadolu Yakasi’nda da
bu aks1 takip ederek ilk olarak Kozyatagi, icerenkdy ve Kavacik’ta ortaya ¢ikmaya
baslamistir (Giiveng, 2004).

Avrupa Yakast’na kiyasla daha sonradan gelisen Anadolu Yakasi’nin glinlimiizdeki
durumda ise D100 Karayolu boyunca seyreden Kadikoy-Kartal Metrosu’nun
acilmas1t ve Marmaray Projesi’nin hayata geg¢mesi, bu bdlgelerde ofis piyasasinin

daha da canlanmasina olanak tanimistir (CBRE, 2014b).

Bolgeyi etkileyen bir diger proje ise 2001 yilinda Istanbul’un ikinci havalimani
olarak hizmete giren Kartal-Kurtkdy bdlgesinde yer alan Sabiha Gokgen
Havaliman1’dir. 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda iki havalimani1 arasinda
gerek karayolu ile gerekse rayli sistemler ise ulasim baglantilarinin gii¢clendirilecegi
planlanmis ve Sabiha Gok¢en Havalimani bdlgesine egitim, bilisim ve teknoloji

gelistirme alanlarinin kurulmasi dngoriilmiistiir (IBB, 2009).
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Cizelge 3.8: Istanbul’daki mevcut ve gelecek A ve B sinifi ofis stokunun dagilimi.

Kiralanabilir alan (m?)

Bolge ad1
Mevcut 2018 y1l1 sonu
stok itibariyle gelecek stok
Basin Ekspres-Havalimani1 Bolgesi 510.000 365.000
Balmumcu - Besiktas 80.000 4.000
2 Kagithane-Ayazaga 120.000 645.000
5
g Levent 350.000 150.000
g
>
< Maslak 400.000 75.000
Mecidiyekdy-Sisli-Esentepe-Gayrettepe -
Zincirlikuyu 288.000 122.000
Beyoglu(Piyalepasa-Tarlabagi-Dolapdere-
Taksim-Nisantasi) 40.000 65.000
Atagehir 400.000 857.800
Kozyatagi 150.000 55.000
% Altunizade 110.000 30.000
>
=R
:% Umraniye 395.000 55.000
<
S
< Maltepe 106.000 15.000
Kartal 220.000 145.000
Kavacik 200.000 10.000
Toplam 3.369.0000 2.593.800

Not: CBRE istanbul Ofis Kiralama Departmani, Zeynep Sezgin ile 16 Subat 2016 tarihindeki Kisisel

Goriisme’de elde edilen sayisal veriler ile olusturulmustur.

Bu gelisimler sadece var olan ofis bolgelerine canlilik getirmekle kalmayarak;

Maltepe, Kartal ve Pendik gilizergahinda yeni projeler hayata gegmesine de biiyiik bir

katki saglamis olup sualti metro gecisi projesi olan ve Istanbul’un iki yakasim

birbirine baglayan Marmaray’in mevcut metro baglantisina ek olarak diger metro

duraklarima entegre olmasi ile Onlimiizdeki yillarda ulagimin etkisi ile ofis
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piyasasinin daha da giiglenecegini beklenmektedir. Benzer bir sekilde Uskiidar
Iskelesi’nden Sancaktepe’ye kadar TEM boyunca ilerleyen M5 yeraltt metro hattimin
devreye girmesi ile beraber Umraniye’deki ofis bolgesinin de canlanacag

beklenmektedir (Dilaver ve Sezgin, 2016).

Cizelge 3.7°de istanbul’daki mevcut ve gelecek olan A ve B smifi ofis stokunun

dagilimi gosterilmektedir.

50.000 m*
100.000 m?

200.000 m?

500.000 m?

1.000.000 m?

Maslak
Levent
Kagithane
. S v
Sigli ‘Besiktas
Basin Ekspres = Beyoglu ‘ramye

Altunizade,
Mevcut Ofis Stoku Kozyatagl Atasehir

Kavacik

Maltepe
Kartal

Gelecek Ofis Stoku

Not: D. Dilaver ve Z. Sezgin’in “Rekabette giiclii bir oyuncu olmak i¢in 6neriler” (2016, Gayrimenkul
Tiirkiye Dergisi, 47, 68-71.)adl1 ¢aligmasindan uyarlanmistir.

Sekil 3.14 : Istanbul’daki mevcut ve gelecek olan A ve B simifi ofis stoku.

Istanbul’un MIA’s1 olarak tamimlanan Levent bolgesindeki gelecek stok biiyiikliigii
son kalan bos arazilerde gelistirilecek olan projelerde olup 150.000 m” civarindadir.
Balmumcu—Besiktas bolgesi ise arazi kisitina bagli olarak Avrupa Yakasi’ndaki en
diisiik gelecek stoka sahiptir. Levent’in genisleme alani olarak goriilen Kagithane
bolgesi 645.000 m*> ve yeni gelisen bir ofis alt merkezi konumundaki Basmn Ekspres-
Havaliman: bdlgesi 365.000 m” ile en yiiksek gelecek stoklara sahiptirler. Anadolu
Yakast mevcut ofis stokunun %47’sine sahip iken, gelecek olan ofis stokunun da
%45’ine ev sahipligi yapacaktir. Kozyatagi Anadolu Yakasi’min MIA’s1 olmakla
beraber arazi kisitindan dolay1 gelistirilecek ofis projesi alani Anadolu Yakasi tiim
ofis alanlar i¢inde oldukga azdir. Anadolu Yakasi’na gelecek olan 1.167.000 m*’lik

ofis stokunun 560.000 m*den fazlas1 2018 yili sonuna dogru faaliyete ge¢mesi
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planlanan Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’'nde yer almaktadir (Dilaver ve

Sezgin, 2016).

Anadolu Yakasi ofis piyasast Avrupa Yakasi’ndaki talep fazlasina ev sahipligi
yaptigi ve Avrupa Yakasi’nda ozellikle Merkezi Is Alani’ndaki yiiksek fiyath
ofislerin bir alternatifi olarak gelistigi icin A ve B sinifi ofislerde gerceklesen kira
oranlar1 Avrupa Yakas1 kadar hizli olmasa da aym paralelde yiikselmistir (CBRE,
2014b).

Maslak

Levent
Kagithang Esenlepe-(iayreltspe

Mecidiyekoy — Kavaci
Besiktas
Basin Eksprd§  Altunizade Umraniye
RS Kozyatag Atasehll
45 %
308 @ Kartal

%%
208
158

Not: D. Dilaver ve Z. Sezgin’in “Rekabette giiglii bir oyuncu olmak i¢in 6neriler” (2016, Gayrimenkul
Tiirkiye Dergisi, 47, 68-71.)adl1 ¢alismasindan uyarlanmistir.

Sekil 3.15 : Istanbul’daki A ve B sinifi ofis stoku kira ortalamalar.

Kozyatagr Bolgesi’ne son yillarda yapilan aligveris merkezleri bdlgeyi tekrar bir
cekim merkezi haline getirmistir. Anadolu Yakasi, MIA’nmn kira degerlerini
yakalayamasa da son 5-10 yillik donemde bolgede A ve B sinifi ofis projeleri insa
edilmis olup kira seviyeleri binamin &zelliklerine de bagl olarak 15-25 USD/m?/ay
arasinda degismektedir (Sekil 3.16). Son 5 yilda modern A sinifi ofis arzinda bir artis
goriilen Umraniye’de ise ulasilan kira ortalamasi USD 20/m*/ay diizeyindedir
(Dilaver ve Sezgin, 2016). Altunizade’nin en yiiksek kira degerine sahip olmasinin
baslica nedenleri arasinda Bogaz Kopriisii'ne ve MIA’ya olan uzakligmin Anadolu

Yakasi’ndaki diger ilgelere gérece daha az olmasi1 gosterilebilir.
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Kaynak: CBRE istanbul’un “Istanbul Ofis Piyasasma Giris” (2014, istanbul) adli raporundan ve D.
Dilaver ve Z. Sezgin’in “Rekabette gii¢lii bir oyuncu olmak i¢in oneriler” (2016, Gayrimenkul Tiirkiye
Dergisi, 47, 68-71.) adl1 calismasindan uyarlanmustir.

Sekil 3.16 : 2005 — 2015 yillar1 arasinda Anadolu Yakasi’ndaki modern ofis ortalama
kira degerlerindeki degisim.

3.6 Boliim Degerlendirmesi

Bu boliimde hizmet sektoriindeki gelisimi ve buna bagli olarak sehir merkezinin
doniistimiine etkileri Tiirkiye’deki hizmet istthdaminin 2013 yili itibariyle %30’una
sahip olan Istanbul iizerinden incelenmistir. Zaman icinde sehrin degisen MIA
tanimlamalar1 ve tek merkezli yapidan ¢ok merkezli yapiya gegisi iist dlgek plan
kararlarindan da takip edilebilmektedir. Bununla beraber sehrin mekansal yapisi
lizerinde giiclii etkilere sahip 3. Koprii, 3. Havaliman ve Kanal Istanbul gibi biiyiik

0lcekli projelerin etkisinin oldukga giiclii olmasi beklenmektedir.

Sehrin degisen merkezi yapisinda Anadolu Yakasi’nin yeri 1990’11 yillardan itibaren
gozle goriiliir sekilde degismektedir. 1980°de Istanbul’daki hizmet istihdaminin
%19’una sahip olan Anadolu Yakast bu oram1 1990 yilinda %?24’e ve 2000 yilinda
%28’e cikarmistir. Anadolu Yakasi’ndaki bu gelisim gegerli olan 1/100.000 istanbul
Cevre Diizeni Plani’nda da gdzlenmis, 1980°deki 1/50.000 &lgekli istanbul Nazim
Imar Plani’nda 1. derece merkez olarak tanimlanan Kadikdy-Bostanci arasindaki
lineer gelisme bolgesi genisletilerek Kadikdy’iin tamamini ve Uskiidar’in bir kismini

icine alacak sekilde sehrin MIA bélgesine katilmistir.
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Hizmet sektoriine ait firmalarinin faaliyet gosterdikleri ofis birimleri bu firmalarin
konumlanma ve yer sec¢imi stratejileri adina onemli bilgiler igermektedir. Yillar
icinde ilgelerde artan ya da azalan firma sayilar1 o bolgenin ne kadar talep gordiiglinii

tanimlamada en 6nemli gostergelerden biridir.

Avrupa Yakasi’min bir devami olarak gelisen Anadolu Yakasi artan talep
dogrultusunda ofislerindeki stok ve doluluk oranlari yillar iginde artmis, kira

seviyelerini A smnifi ofislerde 28 USD/m” seviyelerine ¢ikartmustr.

Bir sonraki boliimde hizla degisen ve gelisen Anadolu Yakasi ofis piyasasinda A
sinifi ofis kullanicilarmin yer sec¢imi davramslarim Kozyatagi ve Umraniye’de

gerceklestirilen anket calismasiyla irdelenecektir.
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4. ISTANBUL ANADOLU YAKASI A SINIFI OFiS YER SECIMI
KRITERLERININ BELIRLENMESI

Bu boliimde ofislerin ve ofis kullanicilarinin sehir i¢inde yer se¢gme kriterlerinin bir
degerlendirmesi olarak Istanbul Anadolu Yakasi’'nda A smifi ofislerde yer alan
kullanicilarin yer se¢imlerinde neleri dikkate aldiklar1 incelenecektir. Bu arastirma
kapsaminda Anadolu Yakasi’nin ofis merkezi konumundaki Kozyatagi ve yeni
gelismekte olan ofis merkezi Umraniye bélgelerindeki A smifi ofis kullanicilar1 ve
ofislerin yer se¢iminde etkili olan yetkililerle goriisiilerek 12 soruluk bir anket
calismas1  gergeklestirilmistir  (Sekil 4.1). Daha sonra anket sonuglar
degerlendirilerek ofislerin yer se¢imi kriterleri ve bunlara ait oncelik dereceleri

irdelenmistir.

4.1 Kozyatags Ve Umraniye’nin Tercih Edilme Nedenleri

Istanbul’un sadece sehir olarak degil ayn1 zamanda sahip oldugu Merkezi Is Alan1 ile
de tarihi ¢ok eskilere dayanmaktadir. Tarihi Yarimada ve Beyoglu’nun bir kismini
kapsayan geleneksel merkezin kuzeye dogru yayilimi ve 1990’lardan sonra belirgin
sekilde Anadolu Yakasi’ndaki ofis gelisimi MIA bolgesinin devanu niteliginde fakat
MiA’dan farkli olarak yeni merkezler olusturmustur. Anadolu Yakasi sadece
yasamay1 tercih eden niifus tarafindan degil ayrica hizmet istihdami ile de
1980’lerden giiniimiize dikkat gekici bir gelisme gostermistir (Cizelge 3.5). Ote
yandan Anadolu Yakasi’ndaki Kadikdy, Kozyatagi-Altunizade, Umraniye, Kartal ve
Tuzla boélgeleri 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda, MIA biitiinlesme
alaninda bulunan ve MIA’nin yiikiinii azaltarak sehrin iki yakasidaki hem is giicii
hem de ulasim dengesinin saglanmasinda 6nemli bélgeler olarak belirtilmistir (IBB,
2009). Bu bolgeler arasinda Anadolu Yakasi’nin merkezi konumunda olan
Kozyatagi’'nda ortaya cikan yogunluklu ve belirgin bu yeni merkez yapist ofis
stoklar1 acisindan gelecekte de yiiksek potansiyel tagimaktadir. Ayni zamanda yine
1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plani’nda bu bdlge sahip oldugu potansiyel ve

mevcut egilimler dogrultusunda, uluslararasi finans merkezi niteliginde iist diizey
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hizmet odakli bir merkez olarak tanimlanmistir. Anadolu Yakasi’nin bu
potansiyelinin planl bir sekilde gelisimini desteklemek amaciyla ofis kullanicilarinin
bu bolgelerde hangi kriterlere bagli olarak yer sectigini ve gelecege yonelik

egilimleri anlamak 6nemlidir.

NPASA
BESIKTAS
sisLi
JASA N
BEYOGLU
USKUDAR
EYTiN- - \
URNU o

FATIH

\ ASEHIR
KADIK&Y .

MALT]

UMRANIYE KOZYATAGI

B Kadikéy-Kartal
Metrosu

mmm Uskidar-Cekmekdy Metrosu
(insaat halinde)

Kaynak: CBRE, 2014.

Sekil 4.1 : Kozyatagi ve Umraniye ¢aligma alan.
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Umraniye bolgesi Kozyatagi’na gore biraz daha yeni gelisen bir bdlge olsa da,
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin de duyurulmasiyla beraber dzellikle son 10
yilda bélgedeki A smifi ofis binalarinin sayist hizla artmistir. Umraniye, sanayi
alanlarmin gelisimine bagli olarak ortaya ¢ikmis, kendi hinterland1 ve ilge igindeki
niifusun ticaret ve hizmet ihtiyaclarin1 karsilayan ve sanayiye liretim hizmeti vermesi
nedeniyle 1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda alt merkez olarak
tanimlanmistir. Aym1 zamanda hizli bir merkez gelisimi gdstermesi nedeniyle
Umraniye nin daha iist kademe merkez olma egilimi gdsterdigi sonucuna varilmsgtir.
Fakat kuzeye dogru gelisiminin kontrol altinda tutulmasi amaciyla alt kademe
merkez olmas1 karar1 verilmistir (IBB, 2009). Rapor ayn1 zamanda Umraniye’yi en
hizl gelisen alt merkezlerden biri olarak tanimlamistir. Sonug olarak Umraniye’nin
de bir merkez olarak gelisme potansiyeli oldukca yiiksek olup, bu bolgedeki ofis
kullanicilarinin hangi kriterlere bagl olarak yer segme egilimde olduklarinin tespiti

bolgenin gelecekteki konumunu tanimlamada énemli bir rol oynamaktadir.

4.2 Yontem ve Veri

Calisma kapsaminda gergeklestirilen anketlerin tamami IBM SPSS v. 23’e
aktarilmigtir. Niimerik olmayan veriler gruplandirilarak numaralandirilmigtir. Ayni
program aracilifiyla faktor analizi, korelasyon, ¢apraz tablo (cross-tab) ve merkezi
egilim Olgiileri (medyan ve ortalama deger analizi) olmak iizere dort farkli istatistiki

yontem kullanilmistir.

4.2.1 Hipotezler

Bu c¢aligmada ofis yer se¢imi kriterlerinin belirleyicileri Anadolu Yakast A sinifi ofis
piyasasi iizerinden agiklanmaya calisilacaktir. Tez kapsaminda, Istanbul Anadolu
Yakasi’nda A smifi ofis kullanicilarinin yer secimlerini hangi kriterlere gore
belirledikleri temel sorusundan hareket edilmektedir. Ornek calisma alani olarak
secilen Kozyatagi ve Umraniye bolgelerinde yer secen A smifi ofis kullanicilarinin
egilimleri tanmimlanmaya calisilacak olup bu egilimlere etki eden faktorler onem

derecelerine gore ortaya konacaktir.

Ikinci asama olarak “Kozyatag: ve Umraniye’de A smifi ofis yer se¢im kriterleri ve
onem dereceleri farklilasmaktadir” hipotezi kapsaminda iki ilge arasindaki yer se¢imi

kriterlerinin ne Olgiide benzestigi ya da farklilastigi da karsilastirmali olarak ortaya
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konacak olup “Firma ozelliklerine bagl olarak yer se¢im kriterleri ve Onem
dereceleri farklilagmaktadir” hipotezi kapsaminda firmalarin Ozelliklerinin ilge
secimindeki etkisi arastirilacaktir. Hipotezler, literatiirdeki kapsam dahilindeki

beklentilerden yola ¢ikilarak olusturulmustur.

Anadolu Yakasi ofis yer se¢imi kriterlerinin, ne Olgiide literatiirde bahsi gegen
kriterler oldugunu tartigmak iizere literatiir arastirmasi sonuglar1 degerlendirilmis ve
arastirmada uygulama kolaylig1 olmasi agisindan siniflandirilmistir. Buna gore genel
olarak ofisler i¢in yer se¢imi kriterleri ulasim ve erisebilirlik, otopark olanagi, is
piyasasina yakinlik, miisteri potansiyeli, prestijli bolgede yer alma egilimi, merkezde
yer alma, yiiksek goriiniirliige sahip olma, tamamlayici is kollarina ve ayni
sektordeki firmalara yakin olma, miilk sahibi olma, arazi fiyatlarinin uygun oldugu

kapsaminda sekillenmektedir (IBB, 2008).

Hizmet faaliyetlerinin yer se¢imi davranislarini agiklamaya calisan ¢aligmalar genel
olarak ii¢ grup altinda toplanabilmektedir. Yigilma ekonomileri yer se¢imi
davraniglarinda giiclii bir belirleyicidir. Pek ¢ok firma mekansal olarak bir araya
toplanmanin getirecegi avantajlardan yararlanmak adina birbirine yakin konumda yer
se¢cmektedir (Coffey ve Shearmur, 2002; Stanback, 1991; Parr, 2002; Harrington ve
Campbell, 1997; OhUallchain ve Leslie, 2007; Sassen, 1991). Yigilma ekonomileri
kapsaminda birbirine yakin konumlanma ayn1 zamanda miisterilere yakinlik kriteri
etrafinda da sekillenebilmektedir. Teknolojik gelismelere bagli olarak mekana
bagimlilik azalmakla beraber hizmet faaliyetleri icin yiiz yiize iletisimin énemi hala
belirleyicidir (Clapp, 1980; Mert, 2003; Mills ve Lubuele, 1997; Stanback, 1991;
Mills ve Hamilton, 1994; Ihlanfeldt, 1995; Shearmur and Coffey, 2002; Harrington
ve Campbell, 1997). Is giiciine yakin konumlanma bir baska yigilma ekonomisi
kriteri olarak yer secimlerinde belirleyici faktorlerdendir. Firmalarin ihtiyag
duyduklar1 personele yakin konumda konumlanma egilimleri bir ¢ok calismanin

kapsaminda incelenmistir (Bishop ve dig., 2003; Immergluck, 1998; Firat, 2001).

Ikinci sirada ulasim ve erisilebilirlik kriterleri yer almaktadir. Ulasilabilirlik kriterleri
firmalarin yer se¢imindeki davraniglarint hem miisterilerin hem calisanlarin hem de
beraber c¢alisilan diger firmalarin erisiminde 6nemli bir kriterdir (Coffey ve dig.,

1993; OhUallchain ve Leslie, 2007; OhUallacain, 1989)
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Son kriter grubu olarak bina ve yakin ¢evre 6zellikleri yer se¢imlerinde belirleyicidir.
Teknoloji alt yapis1 basta olmak iizere, ofis mekaninin islevsel olarak kullanilmasi,
giivenlik unsurlari, otopark imkani, prestij ve yiiksek goriiniirlik ve yakin ¢evrede
yer alan donatilar ve rekreasyon alanlari ofis kullanicilarinin yer se¢im kararlarinda
etkilidir (IBB, 2008; Mert, 2003; Gat, 1998; Pekdemir, 2002; Dékmeci ve Berkdz
1994; Coffey ve digerleri, 1993). Bununla beraber merkezde yer almanin getirecegi
maliyetler yer secimi kararlarinda belirleyicidir. Merkezde yer almak arazi degerleri
ve dolayistyla kira ve satis degerlerini arttiracagi ve buna karsin ulasgim maliyetlerini
minimuma indirecegi i¢in firmalarin ulagim maliyetlerine duyarliliklar1 ve merkezde
yer almanin ne kadar avantaj sagladigina gore yer se¢iminde bulunmalari

beklenmektedir (Alonso, 1964; Muth, 1969; Kivell, 2002).

4.2.2 Orneklem biiyiikliigii

Arastirma dahilinde Kozyatagi Ofis Bolgesi'nde 7 adet ve Umraniye Ofis
Bolgesi’nde 8 adet olmak tizere toplamda 16 adet A sinifi ofis binasi tespit edilmistir.
Bu binalarin tespitinde CBRE Tiirkiye firmasinin veritabanindan ve ofis

siiflandirma kriterlerinden yararlanilmistir. Kriterlerin degerlendirildigi Ek B’de yer

almaktadir.
Cizelge 4.1 : Anket 6rneklem biiytikliigii.

Mevcut A Orneklem Mevcut A siifi  Orneklem ofis

Ofis bolgesi  sinifi bina . ofis kullanici kullanicr firma
bina sayisi

say1s1 firma sayist sayisl
Kozyatagi 7 7 68 52
Umraniye 8 8 68 56
TOPLAM 15 15 136 108

Tespit edilen binalarin tiimii ¢alismaya dahil edilmistir. Saha ¢aligmalar: sirasinda bu
binalarda bulunan toplam kiract sayismnin yaklastk 136 civarinda oldugu
belirlenmistir. Kozyatagi’nda bulunan 52 ve Umraniye’de bulunan 56 olmak iizere
toplam 108 ofis i¢in ofis kullanicilar1 ve ofislerin yer se¢iminde etkili olan kisilere

ulasilabilmis ve anket calismasi yapilmstir.
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4.2.3 Degiskenler ve anket formu

Kesin anket formu olusturulmadan 6nce Subat 2016°da 20 adet deneme amacli anket

uygulanarak anket formunun 6n sinamasi yapilmaistir.

Anket formunda yer alan birinci soru grubu (1. — 8. Sorular) anket uygulanan firma
Ozelliklerini tanimlayan sorulardan olusmaktadir. Bu sorular firma adi, adres, kurulus
yil1, faaliyet tiirii, sektorii, varsa daha onceki faaliyet adresi, sahip oldugu personel
sayist, kapladig1 ofis alani, bulundugu ofise ne zaman tasindig1 ve ofisin miilkiyet
yapisini tanimlayici sorulardan olusmaktadir. Firma faaliyet sektorii ve kurulus yili
icin hatalar1 en aza indirmek adina Istanbul Ticaret Odasi online firma bilgileri

sorgulama adresinden de yararlanilmis ve bilgiler kontrol edilmistir.

Ikinci grup sorular firmanin ofis yer seciminde etkili olan faktdrlerin belirlenmesine
yonelik sorulardir. Bu kriterler onceki boliimlerde gergeklestirilen yer sec¢imi
kriterlerine ait tespitler iizerinden olusturulmustur. Ug ana baslik altinda toplanan 20
adet degisken 5°li Likert 6lcegine gore (1=Hi¢ Onemli Degil, 2=Onemli, 3=Ne
Onemli Ne Onemsiz, 4=Onemli, 5=Cok Onemli) tasarlanmustir. Bu kriterler ve alt

degiskenlere ait bagliklar asagidaki sekilde belirlenmistir:
- Ulasilabilirlik kriterleri

0 Metroya yakinlik: Bu degisken ile Kozyatagi’nda 2012 yilindan beri
faaliyette olan, Umraniye’de ise 2016 yilinda agilmasi planlanan

metroya yakinligin etkisi 6l¢iilmiistiir.

O Havalimani’na yakinlik: Bu degisken ile Sabiha Gokgen

Havalimani’nin yer se¢imindeki etkisi 6l¢ilmiistiir.

0 E-5(D100) Karayolu ve TEM e yakinlik: Bu degisken ile istanbul’un
iki ana ulagim arterine yakin konumlanmanin yer secimine etkisi

Olclilmiistiir.

0 Diger toplu tagimaya yakinlik: Metro harici, otobiis veya minibiis gibi
toplu tasima tiirlerine yakinligin konumlanmada etkisinin 6l¢iilmesi

amaglanmistir.

- Yigilma ekonomileri kriterleri
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O Aym faaliyetteki firmalara yakinlik: Firmalarin ayni ya da benzer
sektordeki rakip firmalarma yakin konumlanma egilimidir.
degerlendirilmistir.

O Miisterilere yakinlik: Firmalarin yer sec¢imi tercihlerinde ihtiyag
duyduklar1 miisterilerine yakin olma talebi degerlendirilmistir.

0 Tamamlayict is kollarina yakinlik: Bu degisken ile birbirleriyle
etkilesim ve iletisim halinde olan diger is kollarina yakinligin etkisi
degerlendirilmistir.

0 Calisanlara yakinlik: Firmanin sahip oldugu ya da ihtiya¢ duydugu is
giicii havuzuna yakinliginin etkisi degerlendirilmistir.

0 Bolgesel merkeze yakinlik: Bolgesel merkez olarak 1/100.000 Cevre
Diizeni Plani’ndan hareketle 1. derece merkez ve MIA biitiinlesme
alani olarak tanimlanan ve Kozyatag: ile Umraniye arasindaki bolgeyi
kapsayan alan kabul edilmistir. Bu bolgeye yakin konumda yer
almanin firmalarin yer se¢im kararlarindaki etkisi degerlendirilmistir.

0 Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’'ne yakinlik: 2018 yilinda
faaliyete gecmesi planlanan ve Umraniye sinirlar i¢inde yer alan
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’ne yakin konumlanma talebinin
yer se¢imindeki etkisi sorgulanmustir.

- Bina 6zellikleri ve yakin ¢evre kriterleri:

0 Yiiksek goriiniirliige sahip olmasi: Ofisin bulundugu konumda yiiksek
goriiniirliige sahip olmasinin yer se¢imindeki etkisi

degerlendirilmistir.

0 Prestijli bir bolgede yer almasi: Bu kriter ile prestijli bir bolgede yer

alma tercihinin yer se¢imi iizerindeki etkisi irdelenmistir.

0 Teknoloji altyapisi yeterliligi: Ofisin sahip oldugu teknoloji alt

yapisindaki yeterliligin ofis tercihindeki etkisi sorgulanmistir.

0 Giivenlik unsurlar:: Ofis birimin yangin, deprem ya da saldirilara
karst sundugu gilivenlik unsurlarinin yer se¢imi tercihindeki etkisi

analiz edilmistir.

0 Otopark imkani: Ofis biriminin sahip oldugu otopark unsurunun yer

secimi tercihi lizerindeki etkisi degerlendirilmistir.
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0 Yakin ¢evrenin bakimli olmasi: Yakin ¢evrenin bakimli olmasi, planh
peyzaj ve rekreasyon alanlart sunmasiin yer secimi tercihindeki

etkisi degerlendirilmistir.

0 Sosyal donatilara yakimlik: Ofis biriminin konum itibariyle yakin
cevresinde yer alan donatilarin varhigi ve erisilebilirliginin etkisi

incelenmistir.

0 Bulundugu ofis alanmin islevselligi: Ofis biriminin sahip oldugu
mekan sirkiilasyonu, mekanin boéliinebilme kolayligi ve manzara

unsurlari gibi kriterlerin ofis tercihleri lizerindeki etkisi incelenmistir.

o0 Satis fiyat1 ve kiralarin uygunlugu: Bu degisken ile maliyetleri
O0demeye goniilliiliik ve biitce kisitinin yer se¢imindeki etkisi

Olciilmiistiir.

0 Genel giderlerin uygunlugu: Ofis ya da bina yonetiminin binaya ait
ortak alan, elektrik, temizlik gibi aylik talep edilen hizmet bedellerinin

yer se¢imindeki etkisi degerlendirilmistir.

Son soru grubunda ise firmanin yakin bir zamanda taginmak isteyip istemedigi,
istiyorsa hangi bolgeyi hangi nedenle tercih edecegi (yer degistirme istekleri)
sorulmustur. Bu boliimde firmalarin tasinma egilimleri, bulunduklar ofis bolgelerini
hangi bolgelere tercih edecekleri ya da ettikleri ve bu tercihin sebepleri
degerlendirilmistir. Ayrica bulunduklar1 ofisten ya da konumdan memnun olup
olmadiklar1 da sorgulanmistir. Bu bolim, iki merkezin gelecekteki egilimlerini

belirlemek iizere olusturulmustur.

4.3 Anket Degerlendirmesi

A smifi ofis kullanicilarinin yer se¢im kriterlerini belirlemek amaciyla uygulanan
anket ii¢ ayr1 boliim halinde olusturulmus olup, ilk soru grubu firma 6zelliklerini
tanimlarken, ikinci soru grubu yer secimi kriterlerinin 5°li Likert Olgeginde
degerlendirilmesini icermektedir. Son soru grubu ile de firmanin gelecekteki taginma

egilimi sorgulanmustir.
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4.3.1 Firma ozellikleri

Bu béliimdeki sorulara verilen cevaplarin frekans dagilimlarinin yani sira Kozyatagi
ve Umraniye ayriminda firma &zelliklerinin belirleyiciligi ¢apraz tablolarla

verilmektedir.

Firmalarin kurulus yillaria ait gruplandirma Anadolu Yakasi’nin 1990’dan itibaren
bir ofis alt merkezi olarak dnem kazanmasi da gz Oniine alinarak firmalarin
gruplandirilmas1 1990 6ncesi, 1990 ve 2000 yillar1 arast ve 2000 yilindan sonra
kurulan firmalar olarak gruplandirilmigtir. 108 firmanin %49’u 2000 yilindan sonra

kurulan firmalardir (Cizelge 4.2).

Firma faaliyet tiiriiniin tespitindeki gruplandirma olarak Browning ve Singelmann’in
(1980) olusturduklart iiretici, dagitici, sosyal ve kisisel hizmetler olmak iizere 4’li

siniflandirma ve IBB (2008) tarafindan olusturulan alt kategoriler kullamlmustir.

Bilgi ve iletisim, finans, sigorta, gayrimenkul, idari, destek ve profesyonel is
hizmetlerini kapsayan lretici hizmetler grubu %50 ile ilk sirada, toptan-perakende
ticaret, ulastirma ve depolama hizmetlerini kapsayan dagitici hizmetler %40.7 ile
ikinci sirada yer almaktadir. Konaklama ve yeme icme ve diger kisisel hizmetleri
iceren kisisel hizmetler grubu % 5,6 ikinci sirada yer alirken, saglik ve egitim

hizmetlerini iceren sosyal hizmetler grubu % 3,7 ile son siradadir (Cizelge 4.3).

Alt sektor ayrigmasinda toptan ve perakende ticaret hizmetleri firmalar1 %37 ile ilk

sirada yer almaktadir (Cizelge 4.4).

Firmalar %56,5 olmak tizere agirlikli olarak yabanci veya yabanci ortakli firmalardir.

Tiirk ve 6zel firmalarinin oran1 %42,6’dir (Cizelge 4.5).

Firmalarin sadece 23 tanesi bulunduklar1 ofiste kurulmus olup, 85 tanesi
bulunduklar1 ofise baska bir ofisten tasinmislardir ya da bulunduklari ofis sube ofis

konumundadir (Sekil 4.2).

Bulunduklar1 ofiste kurulmayan 85 firmanin 40 tanesi yine Anadolu Yakasi’nda
bulunuyorken, daha merkezi bir lokasyon tercihi yapmuslardir. Ornegin daha &nce
Bostanci'da ikamet eden toptan ve perakende sektoriinde faaliyet gosteren
uluslararasi bir firma daha modern ve daha biiyiik ofis ihtiyacin1 kargilamak ve daha
merkezde yer almak iizere Umraniye’ye tasmmistir. Ayni semt i¢inde yer degistiren

firma sayis1 ise 11°dir. Bu firmalar ¢ogunlukla ayni semt icinde daha modern ofis
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binasina ihtiya¢ duyarak yer degisimi yapan ya da personel sayisi1 arttigi i¢in eski
bulunduklar1 ofise sigmayan ve bu nedenle yeni ofis ihtiyaci ile yer degistiren
firmalar oldugu bilgisi alinmistir. Avrupa Yakasi’nda Levent-Besiktag ve Sisli’yi
iceren MIA bolgesinden Anadolu Yakasi’na yer degistiren firma sayis1 ise 20’dir.
Avrupa Yakasi’ndan bolgeye gecenlerin toplam orani ise %25,9’dur. Bu firmalarin
12 tanesi Umraniye’de yer segerken, 8 tanesi Kozyatagi’nda yer segmistir. Daha dnce
Istanbul disinda yer alirken Istanbul’da ofis agmaya karar veren 3 firmanin hepsi

Kozyatagi’'n1 tercih etmistir.

Cizelge 4.2 : Firma kurulus yil.

Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid 1990'dan once 23 213 213 21.3
1990-2000 arasi 32 29.6 29.6 50.9
2000'den sonra 53 49.1 49.1 100.0
Total 108 100.0 100.0
Cizelge 4.3 : Firma faaliyet tiirti.
Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid Uretici 54 50.0 50.0 50.0
Dagitici 44 40.7 40.7 90.7
Sosyal 4 3.7 3.7 94.4
Kisisel 6 5.6 5.6 100.0
Total 108 100.0 100.0

Firmalarin %38’inin miisteri kitlesi Anadolu Yakasi’'nda bulunmaktayken, %25’inin
miisterileri genel olarak Istanbul merkezlidir. Cogunlukla iilke capinda miisteri
kitlesi olan firmalar %20,4 iken, hem Tiirkiye’den hem de yurtdisindan miisterilere

sahip olan firmalar %16,7’lik bir kism1 olusturmaktadir (Cizelge 4.6).

Personel sayis1 gruplandirmasinda Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun olusturdugu
gruplandirma yontemi kullanilmigtir (Kushnir ve dig., 2010). Buna gore 10 kisiden
az olan firmalar mikro firma, 10 kisi ile 50 kisi personele sahip olan firmalar kiigiik
firma, 50 ile 250 aras1 personele sahip firmalar orta biiyiikliikteki firma ve 250°den

fazla personele sahip firmalar biiylik firmalar olarak degerlendirilmistir (Cizelge 4.7).

Personel sayis1 50 ile 250 kisi arasinda olan firmalar %51,9 ile ilk sirada yer

almaktadir.
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Firmalarin kapladiklar1 ofis alanlar1 arasmda 500 m” ile 999 m? ofis alanma sahip

firmalar %32.4 ile ilk sirada yer alirken, 1000 m?ile 1999 m? arasindaki ofis alanina

sahip firmalar %25,9 ile ikinci sirada yer almaktadir (Cizelge 4.8).

Bulunulan ofise tasinma ya da yerlesme yil1 olarak firmalarin en aktif oldugu donem

2011 1ile 2015 yillar1 arasindadir. Firmalarin %70’1 bu donemde bulunduklar ofise

tasinmislar ya da yerlesmislerdir (Cizelge 4.9). Firmalarin %84.3’1i bulunduklari

ofiste kiraci, %15,7’si mal sahibidir (Cizelge 4.10).

Cizelge 4.11°de firma 6zellikleri bir arada gosterilmistir.

Cizelge 4.4 : Firma alt faaliyet tiirii.”

Frequenc Percent Valid Cumulative
d Y Percent | Percent
Valid  Bilgi ve Iletisim Hizmetleri 12 11.1 11.1 11.1
Finans-Sigorta-Gayrimenkul 23 21.3 21.3 324
Idgrl, Dest'ek ve Profesyonel Is 13 16.7 16.7 49 1
Hizmetleri
Kisisel Hizmetler 4 3.7 3.7 52.8
Konaklama ve Yeme Icme 2 1.9 1.9 54.6
Saglik ve Egitim 5 4.6 4.6 59.3
Toptan ve Perakende Ticaret 40 37.0 37.0 96.3
Ulastirma ve Depolama 4 3.7 3.7 100.0
Total 108 100.0 100.0
Cizelge 4.5 : Firma statiisti.
Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid Kamu 1 9 9 9
Tiirk 46 42.6 42.6 43.5
Yabanci 61 56.5 56.5 100.0
Total 108 100.0 100.0
Cizelge 4.6 : Miisterilerin genel olarak konumu
Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  Anadolu Yakasi 41 38.0 38.0 38.0
Istanbul Genel 27 25.0 25.0 63.0
Tiirkiye 22 20.4 20.4 83.3
Yurtdisi ve Tiirkiye 18 16.7 16.7 100.0
Total 108 100.0 100.0

? {saretlenmeyen alt faaliyet tiirleri frekans dagilim tablosunda goz ard1 edilmistir.
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KOZYATAGI UMRANIYE

——>

0000000000000 13 "W LIS™ 10 0000000000
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000000000000000000090009 21 rvwwws 19 9000000000000000000
00 2 AVRUPA YAKAS 6 990000090

00000 5 i 15 000000000000000
o 9 2 ISTANBUL DISI 1 9
9 9 2 YURTDISI 1 9

Sekil 4.2 : Firmalarin daha 6nceki konumlari.
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Cizelge 4.7 : Personel sayisi.

Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  10-50 kisi 36 33.3 333 33.3
50-250 kisi 56 51.9 51.9 85.2
250 kisiden fazla 16 14.8 14.8 100.0
Total 108 100.0 100.0
Cizelge 4.8 : Ofis alan1 biiytikligii.
Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid 500 m?'den kiigiik 8 7.4 7.4 7.4
500-999 m? 35 32.4 324 39.8
1000-1999 m? 25 23.1 23.1 63.0
2000-4999 m* 25 23.1 23.1 86.1
5000-9999 m? 6 5.6 5.6 91.7
10000 m?'den biiytik 9 83 8.3 100.0
Total 108 100.0 100.0
Cizelge 4.9 : Bulunulan ofise taginma/yerlesme.
Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  2000'den once ) 1.9 1.9 1.9
2000-2005 2 1.9 1.9 3.7
2006-2010 20 18.5 18.5 222
2011-2015 75 69.4 69.4 91.7
2016 9 8.3 8.3 100.0
Total 108 100.0 100.0
Cizelge 4.10: Ofis sahipligi.
Cumulative
Frequency Percent Valid Percent Percent
Valid  Kiraci 91 84.3 84.3 84.3
Mal Sahibi 17 15.7 15.7 100.0
Total 108 100.0 100.0
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Cizelge 4.11 : Firma 6zelliklerinin il¢eler ayrimi genel tablo.

Firma Ozellikleri Umraniye  Kozyatag
1990'dan 6nce 10 13
Firma Kurulug Y1ili 1990-2000 arast1 17 15
2000'den sonra 25 28
Idari Is Hizmetleri 6 12
Uretici F.IR.E. 14 9
Bilgi ve Iletisim Hizmetleri
. ) Ulastirma ve Depolama 2
Firma Faaliyet Tiri Dagitict .
Toptan ve Perakende Ticaret 21 19
Sosyal  Saglik ve Egitim
o Konaklama ve Yeme-I¢cme 2
Kigisel o )
Kisisel Hizmetler
Kamu 1 0
Firma Statiisii Tiirk 24 22
Yabanci 31 30
Anadolu Yakasi 18 23
o Istanbul Genel 20 7
Miisterilerin Genel Konumu .
Tiirkiye 12 10
Yurtdist ve Tirkiye 6 12
Bulundugu Lokasyonda Kurulu 10 13
Ayni flgede 4 7
Anadolu Yakasi 19 21
Daha Onceki Konumlari Avrupa Yakasi 6 2
MiA 15
Istanbul Dis1 1
Yurtdist 1
10-50 kisi 10 26
Personel Sayisi 50-250 kisi 32 24
250 kisiden fazla 14 2
500 m*den kii¢iik 1
500-999 m? 14 21
1000-1999 m? 16 9
Ofis Alam Biiytikligii
2000-4999 m? 12 13
5000-9999 m? 1
10000 m?'den biiyiik 8 1
2000'den 6nce 1 1
2000-2005 1 1
Bulunulan Ofise 2006-2010 13 7
Tasinma/Yerlesme
2011-2015 38 37
2016 3 6
I Kiract 46 10
Ofis Sahipligi o
Mal Sahibi 45 7
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4.3.2 Firmalarin yer secimi kriterleri

Anket formunun ikinci soru grubunu olusturan yer secimi kriterlerinin
degerlendirilmesi merkezi egilim Olgiileri, faktdr analizi ve korelasyon analizi ile
degerlendirilecektir. Bu ¢alismanin ¢ikis noktasi olan Istanbul Anadolu Yakasi’nda
A sinifi ofis kullanicilarinin yer se¢imlerini hangi kriterlere gore belirledikleri temel
sorusu merkezi egilim Olgiileri analizi lizerinden incelenerek kriterlerin etkileri ve
onem dereceleri degerlendirilecektir. Devaminda yapilacak faktér analiziyle yer
secimi kriterlerinin hangi ana gruplar altinda acikliyicilifa sahip olduklart ve
birbirleriyle olan iliskileri irdelenecektir. “Kozyatagi ve Umraniye’de A sinifi ofis
yer se¢im kriterleri ve 6nem dereceleri farklilagsmaktadir.” hipotezinden yola ¢ikarak
iki ilge arasinda yer secimi kriterlerinin onem derecesinin farklilagmasini ortaya
koymak i¢in merkezi egilim dlgiileri analizi uygulanacak olup, belirgin farklilasmalar

capraz tablolar ve korelasyon analizleriyle agiklanacaktir.

Ilk olarak faktdr analizine gecmeden Once yer secimini kriterlerinin ortalama
degerlerini O0lgmek kriterlerin 6nem derecesi ilizerine genel bir tablo verecektir.
Sektorde faaliyet gosteren 108 firmanin yer se¢im kriterlerine 5°1i Likert 6l¢eginde
vermis olduklar1 yanitlar neticesinde, 20 degisken arasinda en yiiksek ortalamaya
teknoloji alt yapisinin sahip oldugu goriilmektedir. Bunu sirasiyla satig ve kiralarin
uygunlugu, genel giderlerin uygunlugu, giivenlik unsurlari, ofis alaninin islevselligi

ve otopark imkani izlemektedir (Cizelge 4.12).

4.3.2.1 Faktor analizi

Faktor analizi Field (2009) tarafindan  “diger degisken gruplariyla yiiksek
korelasyona sahip olan fakat bu grup disindakilerle zayif korelasyon veren
degiskenleri arama” olarak tanimlanmistir. Faktor analizi ilk olarak 1904 yilinda
Charles Pearson tarafindan olusturulmustur. Temel olarak n sayidaki degiskenin
birbiri ile iligkisi olmayan farkli faktér gruplari altinda toplanmasini amaglayan
calismadir. Anket ¢alismasinin 9. Sorusunda firmalarin yer se¢im kararlarinda etkili
olan kriterleri belirlemek amaciyla 20 farkli degiskenden olusan bir degerlendirme

yapmalar1 istenmistir.

Ik olarak 20 degiskenin birbirleri arasindaki iliskilerin tespiti ve yer se¢imi kararlar:
tizerindeki etkisini 6lgmek igin faktoér analizi yapilmistir. Yapilan faktor analizi

sonuglarina gore “Ofis alan1 islevselligi” ve “Bolgesel merkeze yakinlik”
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Cizelge 4.12 : Yer secimi kriterleri merkezi egilim 6l¢iisli analizi sonuglar1 (medyan ve ortalama degerleri).

Valid Missing Mean Median Std. Deviation | Minimum | Maximum Sum
Metroya Yakinlik 108 0 3.44 4.00 1.026 1 5 371
Ulagtlabilirlik Havalimanina Yakinlik 108 0 3.59 4.00 .948 2 5 388
E-5 ve TEMe Yakinlik 108 0 4.15 4.00 544 3 5 448
Diger Toplu Tasimaya Yakinlik 108 0 3.99 4.00 663 2 5 431
Ayni Faaliyet?ek.i Firmalara 108 0 553 500 L4l : s 7
Yakinlik
Musterilere Yakinlik 108 0 3.90 4.00 927 1 5 421
Yigilma Ekonomisi Kriterleri Tamamlayici Is Kollarina Yakinlik 108 0 3.83 4.00 .837 1 5 414
Calisanlara Yakinlik 108 0 3.82 4.00 905 2 5 413
Bolgesel Merkeze Yakinlik 108 0 4.15 4.00 667 2 5 448
IFMye Yakinlik 108 0 2.43 2.00 1.499 1 5 262
Yuksek Gorunurluk 108 0 3.60 4.00 864 2 5 389
Prestijli Bolgede Yer Alma 108 0 3.93 4.00 782 2 5 424
Teknoloji Altyapisi 108 0 4.74 5.00 481 3 5 512
Guvenlik 108 0 4.65 5.00 517 3 5 502
Bina ve Yakin Cevre Ozellikleri Otopark 108 0 436 4.00 633 3 3 471
Bakimli Yakin Cevre 108 0 4.07 4.00 758 3 5 440
Sosyal Donatilara Yakinlik 108 0 4.25 4.00 763 2 5 459
Ofisin Islevselligi 108 0 4.53 5.00 571 3 5 489
Satis ve Kiralarin Uygunlugu 108 0 4.69 5.00 483 3 5 507
Genel Giderlerin Uygunlugu 108 0 4.68 5.00 526 3 5 505
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kriterlerinin ortak varyans degerleri esik degeri olan 0.50’ten kiigiik ¢iktig1 igin
analizden c¢ikartilarak geriye kalan 18 degisken ile yeni bir faktoér analizi

gergeklestirilmistir.

Faktor analizi dort temel asamada gercgeklestirilmistir. Bu asamalar 6nce verilerin
faktor analizi i¢in uygunlugunun test edilmesi, faktorlerin elde edilmesi, faktorlerin

rotasyonu ve faktorlerin isimlendirilmesinden olugsmaktadir.

[k olarak verilerin faktdr analizine uygunlugu test edilmistir. Bu uygunluk testi i¢in

Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) ve bir ki-kare istatistigi olan Barlett testi uygulanmistir.

KMO modeli bir korelasyon matrisi olup, hesaplanmasinda, degiskenler arasinda
yuksek korelasyon iligkisi aranir. Aralarinda korelasyon iligkisinin giiclii oldugu

degiskenler ayn1 faktor i¢inde yer alacaklardir (Nakip 2003).

KMO, testinde bulunan deger 0,50'nin altinda ise kabul edilemez, 0,50 zayif, 0,60
orta, 0,70 1yi, 0,80 ¢ok iyi , 0,90 miikkemmeldir (Sharma, 1996).

Bartlett Testi (Bartlett Test of Sphericity), “korelasyon matrisinin, biitiin kdsegen
terimleri 1, kdsegen disindaki terimleri O olan birim matris olup olmadiklarini test
etmek maksadiyla kullanilmakta olup verilerin ¢oklu normal dagilimdan gelmis

olmasini gerektirir (Hair ve dig. 2006).

Bartlett testi sonucuna gore (Cizelge 4.13) ise korelasyon matrisi birim matrisinden
farklidir ve ¢oklu normal dagilimdan gelmistir. Anlamlilik diizeyi 0,000 oldugu ve
bu deger %5 hata payindan daha kii¢iik oldugu i¢in test sonucu anlamli bulunmustur.
KMO testine gore 0.648 olan orneklem yeterliligi olgiitii 0,60’dan biiyiik ve 0,70’ten
kiiciik oldugu i¢in orta derecelidir. Sonug olarak veri seti faktor analizi i¢cin uygundur

(Cizelge 4.14).

Cizelge 4.13 : KMO ve Bartlett's Testi

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 648
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 747.308
df 153
Sig. .000

Hy: R =1 (Birim matris)
Hs: R# 1

p = 0,000 < 0,05 oldugundan Hy reddedilmistir.
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Cizelge 4.14’te verilen ortak varyans tablosuna gore faktorler:

e Metroya yakinligin %74,6’sin1,

e Havalimani’na yakinligin %77,0’sini,

e E-5ve TEM’e yakinligin %64,4’iini,

e Diger toplu tagima tiirlerine yakinligin %72,2’sini,

e Yiiksek goriiliirliige sahip olmanin %78,8’1ni,

e Prestijli bir bolgede yer almanin %79,3 1indi,

e istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’ne yakin konumlanmanin %78,3’iinii,

e Ayni faalitetteki firmalara yakin konumlanmanin %74,8’ini,

e Misterilere yakinliginin %73,2’sini,

e Tamamlayici is kollarina yakinliginin %68,7’sini,

e Calisanlara yakinliginin %81,6’sini,

e Satis degerleri ve kiralarin uygunlugunun %69,7’sini,

e Genel giderlerin uygunlugunun %75,9’unu,

e Teknoloji altyapisinin %67,0’sini,

e Giivenlik unsurlarmin %64,6’sini,

e Otopark olanagina sahip olmanin %65,5’ini,

e Bakimli yakin ¢evre unsurunun %70,4’iinii,

e Sosyal donatilara yakin konumlanmanin %59,2’sini agiklamaktadir.

Cizelge 4.15teki toplam varyans tablosuna gore 1’den biiyiik 6 tane (3.630-
2.667-2.149-2.008-1.414-1.085) 6zdeger (eigenvalue) oldugu icin 6 adet faktor
bulunmaktadir. Sonuca gore, bazi degiskenlerin hangi faktore yiiklenecegi belli
olmamasi sebebiyle analizin ikinci agamasinda faktor dondiirmesi tekniklerinden
varimax dondiirmesi gergeklestirilmistir. Faktor dondiirmesi yapildiktan sonra,
birinci faktoriin varyans agiklama orami %15,207, ikinci faktoriin varyans
aciklama oranit %12.248, {igiincii faktoriin varyans agiklama orani %12,104,
dordiincii faktoriin varyans agiklama oranmi %11,369, besinci faktoriin varyans
aciklama orant %11,294 ve altinc1 faktériin varyans aciklama oranmi %9,729
olarak ortaya c¢ikmistir. Elde edilen 6 faktor toplam varyansin % 71,952’sini
aciklamaktadir. Bu deger de aciklanan varyansin en 2/3’1 olan %67 esik
degerinden ylksektir. Bu faktorlerin yer se¢imi kararlarini agiklayiciliktaki

agirliklar1 Cizelge 4.15°te gosterilmektedir.
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Cizelge 4.14 : Ortak varyans

Initial Extraction

Metroya Yakinlik 1.000 746
Havalimanina Yakinlik 1.000 770
E-5 ve TEMe Yakinlik 1.000 644
Diger Toplu Tasimaya Yakinlik 1.000 122
Yuksek Gorunurluk 1.000 788
Prestijli Bolgede Yer Alma 1.000 793
I[FMye Yakinlik 1.000 783
Ayni Faaliyetteki Firmalara Yakinlik 1.000 748
Musterilere Yakinlik 1.000 732
Tamamlayici Is Kollarina Yakinlik 1.000 .687
Calisanlara Yakinlik 1.000 816
Satis ve Kiralarin Uygunlugu 1.000 .697
Genel Giderlerin Uygunlugu 1.000 759
Teknoloji Altyapisi 1.000 .670
Guvenlik 1.000 .646
Otopark 1.000 .655
Bakimli Yakin Cevre 1.000 704
Sosyal Donatilara Yakinlik 1.000 .592
Extraction Method: Principal Component Analysis.

Faktor analizi sonucunda ortaya cikan faktorler asagidaki gibi adlandirilmis ve

listelenmistir.

1. Faktor (Ulasim): Bu faktor altinda toplanan degiskenlerin ulasim ve
erisilebilirlik ile ilgili oldugu gézlenmektedir. Havalimani’na, metroya, diger
toplu tagimaya ve E-5 ve TEM’e olan yakinlik degiskenlerinin bu grupta
toplandig1 goriilmektedir.

2. Faktor (Rekabet ve Isgiicii): Bu faktor altinda toplanan degiskenler rakiplere
ve calisanlara yakin olma ile ilgilidir. Ayni faaliyetteki firmalara yakinlik,
Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’ne yakinlik ve galisanlara yakinlk
degiskenlerinin bu faktér grubu altinda toplandig1 gozlenmektedir. Bu faktor
grubu olusan yeni ekonomik cografyanin yigilmalarda en etkili faktor olarak
tanimladig1 pazarin 6nemini desteklemektedir. Burada calisanlara yakinlik
degiskeni eksi degere sahip oldugu icin gruptaki diger bilesenlerle ters
iligkilidir.
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Cizelge 4.15 : Toplam varyans

Total Variance Explained

Initial Eigenvalues

Extraction Sums of Squared Loadings

Rotation Sums of Squared Loadings

Component Total % of Variance | Cumulative % Total % of Variance | Cumulative % Total % of Variance | Cumulative %
1 3.630 20.164 20.164 3.630 20.164 20.164 2.737 15.207 15.207
2 2.667 14.816 34.980 2.667 14.816 34.980 2.205 12.248 27.456
3 2.149 11.937 46.917 2.149 11.937 46.917 2.179 12.104 39.560
4 2.008 11.154 58.071 2.008 11.154 58.071 2.046 11.369 50.929
5 1.414 7.853 65.924 1.414 7.853 65.924 2.033 11.294 62.223
6 1.085 6.028 71.952 1.085 6.028 71.952 1.751 9.729 71.952
7 748 4.154 76.106
8 .652 3.624 79.730
9 .602 3.345 83.075
10 562 3.121 86.196
11 501 2.782 88.978
12 .390 2.165 91.142
13 372 2.066 93.209
14 343 1.906 95.115
15 269 1.492 96.607
16 241 1.340 97.947
17 205 1.136 99.083
18 .165 917 100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.
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Cizelge 4.16: Dontistimliik faktor yiikleri

Rotated Component Matrix®

Component
| 2 3 4 5 6
Metroya Yakinlik
832 |  -101 103 080 153 | -.053
Havalimanina Yakinlik 843 | -138 054 | -.038 132 | -135
E-5 ve TEMe Yakinlik
716 | 037 | -057 109 | -.042 336
Diger Toplu Tasimaya Yakinlik
762 284 192 023 | -108 107
Yuksek Juk
uksek Gorunurlu -.046 021 086 | -016 882 011
Prestijli Bolgede Yer Al
restijli Bolgede Yer Alma 195 161 247 051 812 080
Tl Y okinii -.068 758 | -.143 272 292 158
Ayni Faaliyetteki Firmalara Yakinlik
yol TR IR ¢ At 056 816 | -.065 217 135 102
Musterilere Yakinlik
020 109 095 | -148 153 816
Tamamlayici Is Kollarina Yakinlik 066 029 180 064 048 802
Calisanlara Yakinlik
038 | -702 123 264 348 338
Satis ve Kiralarin Uygunlugu
042 035 | -.091 818 104 | 072
| Giderleri |
Genel Giderlerin Uygunlugu 167 178 112 827 007 | -.057
Teknoloji Altyapisi
RO Alyapist 111 017 441 595 | -253 | -213
Guvenlik 2195 | -389 486 278 | -351 | -142
K
Otopar 081 049 774 028 123 179
Bakimli Yakin Cevre
113 | -153 776 | -041 174 | 180
Sosyal Donatilara Yakinik 294 | -334| s568| 140 | 220|052

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Rotation Method: Varimax with Kaiser Normalization.

a. Rotation converged in 7 iterations.

3. Faktor (Bina Ozellikleri ve Yakin Cevre): Uciincii faktdr grubunda yer alan

degiskenler ofis binalarinin genel bilesenleri ve yakin ¢evre 6zellikleridir. Bu

faktor grubu altinda toplanan degiskenler otopark olanagi, glivenlik unsurlari,

sosyal donatilara yakinlik ve bakimli yakin ¢evre degiskenleridir.

4. Faktor (Fiyat ve Altyapi): Dordiincii faktor grubu satis ya da kira degerleri ve

genel giderlerin uygun olma durumuyla ilgilidir. Ayrica teknoloji altyapisinin

uygunlugu da bu grup altinda toplanmustir.
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5. Faktor (Prestij Ogeleri): Bu faktor grubu bina ya da konuma ait olabilecek
prestij Ogeleri ile ilgilidir. Yiiksek goriiniirliige sahip olma ve prestijli bir
lokasyonda yer alma bu faktdr grubunun altinda yer alan degiskenlerdir.

6. Faktor (Firma disi ortakliklar ve pazar): Bu faktor altinda toplanan
degiskenlerin firma dis1 baglantilar ve miisterilere yakin konumda faaliyet
gostermek ile ilgili olduklar1 goriilmektedir. Yigilma ekonomileri kapsaminda
tamamlayict is kollarina yakinligin oldugu kadar miisterilere yakinligin de
onemli bir degisken oldugu goriilmekte olup, birlikte anlamli bir faktdér grubu

ortaya ¢ikarmaktadirlar.

Faktor dondiirmesi sonucunda elde edilen bilesen skor katsayr matrisi Cizelge
64.16’da  verilmistir. Cizelge 4.15’da matrise gore degiskenlerin faktor katsayilari

da goriilmektedir.

4.3.2.2 Umraniye ve Kozyatag farklilagsmasi

Firmalarin yer secimi kriterleri incelemesinin ikinci agsamasi iki adet hipotez

sinamasindan olusmaktadir:

Hipotez-1: “Kozyatagi ve Umraniye’de A smifi ofis yer segim kriterleri ve énem

dereceleri farklilasmaktadir”

Hipotez-2: “Firma ozelliklerine bagli olarak yer se¢im kriterleri ve 6nem dereceleri

farklilagsmaktadir”

[k hipotez igin Kozyatag: ve Umraniye’de yer secen firmalarin kriterlerinde ilgelere

gore hangi kriterin 6nem seviyesinin nasil degistigi ortalama(mean), ortanca (mean)

ve standart sapma (standard deviation) degerleri {izerinden irdelenecektir.

Analiz ilk olarak Umraniye igin gerceklestirilmis olup 20 degisken iizerinden
olusturulmustur. Buna gére Umraniye’deki firmalarin yer segimlerindeki en 6nemli
kriter teknoloji altyapisidir. Teknoloji altyapisini sirasiyla giivenlik unsurlari, satis ve
kiralarin uygunlugu, genel giderlerin uygunlugu ve ofis alaninin islevselligi takip
etmektedir. Cizelge 4.17°de degiskenler ortalama (mean) degere gore biiylikten

kiiglige dogru siralanmustir.

Ikinci olarak aym analiz Kozyatagi'ndaki firmalar icin uygulanmustir. Analiz
sonucuna gore Kozyatagi’ndaki firmalar i¢in yer se¢iminde en 6nemli kriter yine

teknoloji alt yapisidir. Diger en 6nemli kriterler genel giderlerin uygunlugu, satis ve
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kiralarin uygunlugu, giivenlik unsurlart ve ofis alanimin islevselligi olarak

goriilmektedir.

Cizelge 4.17 : Umraniye'deki firmalarin yer secim kriterlerine ait degerler.

N Min Max Sum Mean Median Std. Deviation
Teknoloji Altyapisi 56 |40 |50 |267.0 |4.768 |5.00 4260
Guvenlik 56 |40 |50 |267.0 |4.768 |5.00 4260
Satis ye Kiralarin 56 |40 |50 |2640 |4714 |5.00 4558
Uygunlugu
Genel Giderlerin 56 [30 |50 |2620 |4679 |5.00 5430
Uygunlugu
Ofisin Islevselligi 56 |40 |50 |2550 |4554 |5.00 5016
Otopark 56 [3.0 |50 |2440 |4357 |4.00 5855
Sosyal Donatilara Yakinlik | 56 | 3.0 5.0 242.0 4.321 4.00 7412
Bakimli Yakin Cevre 56 (30 |50 |233.0 |4.161 |4.00 7574
Calisanlara Yakinlik 56 [20 |50 |230.0 |4.107 |4.00 7788
Bolgesel Merkeze Yakinlik | 56 | 2.0 5.0 227.0 4.054 4.00 .5853
E-5 ve TEMe Yakinlik 56 (3.0 |50 |2260 |4.036 |4.00 5709
Prestijli Bolgede Yer Alma | 56 | 2.0 5.0 215.0 3.839 4.00 7811
Tamamlayici Is Kollarina [ 501 o 150 2110 |3.768 | 4.00 9533
Yakinlik
Diger Toplu Tasimaya 56 |20 |50 |2100 |3.750 |4.00 7198
Yakinlik
Musterilere Yakinlik 56 [ 1.0 |50 |2090 |3732 |4.00 1.0530
Yuksek Gorunurluk 56 [20 |50 |2050 |3.661 |4.00 8587
Havalimanina Y akinlik 56 (20 |50 186.0 |3.321 |3.50 9743
Metroya Yakinlik 56 [1.0 |50 169.0 |3.018 |3.00 9815
IFMye Yakinlik 56 110 |50 121.0 | 2161 |2.00 13721
Ayni Faaliyetteki Firmalara | sc | o | 50 | 1590 |2.125 |2.00 13492
Y akinlik

Iki ilge icin olusturulan analiz sonuclari karsilastirildiginda ortaya cikan

farklilagmalar Cizelge 4.19°da verilmistir.
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Iki ilge arasindaki farklilasmada ortalama degerleri farkli olsa da 20 kriterin sadece
5’inin siralamalar1 benzerdir. Bu kriterler iki il¢e i¢in de en Onemli kriter ¢ikan
teknoloji altyapisi, satis ve kiralarin uygunlugu, ofis alaninin islevselligi, otopark

imkani, prestijli bolgede yer almadir.

Cizelge 4.18 : Kozyatagi'ndaki firmalarin yer se¢im kriterlerine ait degerler.

N Minimum | Maximum | Sum Mean Median Std'. .
Deviation

Teknoloji 52 3.0 5.0 2450 | 4712 | 5.00 5364
Altyapisi
Genel Giderlerin | 5, 3.0 5.0 2430 | 4.673 | 5.00 5134
Uygunlugu
Satis ve Kiralarin | 5, 3.0 5.0 2430 | 4673 |5.00 5134
Uygunlugu
Guvenlik 52 3.0 5.0 2350 | 4519 |5.00 5770
Ofisin Islevselligi | 52 3.0 5.0 233.0 | 4481 |5.00 6414
Otopark 52 3.0 5.0 2270 | 4365 | 4.00 6868
E-5 ve TEMe
Vekinlih 52 3.0 5.0 2220 | 4269 | 4.00 4897
Diger Toplu
Tasimaya 52 3.0 5.0 2210 | 4250 | 4.00 4800
Yakinlik
Bolgesel Merkeze | 5, 2.0 5.0 2210 | 4250 | 4.00 7376
Y akinlik
Sosyal Donatilara | 5, 2.0 5.0 2150 | 4.135 | 4.00 7677
Y akinlik
Musterilere
Vakinil 52 3.0 5.0 2120 | 4.077 | 4.00 7369
Prestijli Bolgede | , 2.0 5.0 2090 | 4.019 | 4.00 7794
Yer Alma
Bakimli — Yakin | 5, 3.0 5.0 207.0 | 3981 | 4.00 7538
Cevre
Tamamlayici  Is
A 2.0 5.0 203.0 |3.904 | 4.00 6934
Metroya Yakinlik | 52 1.0 5.0 2020 |3.885 | 4.00 8779
Havalimanina
Vo 52 2.0 5.0 2020 |3.885 | 4.00 8321
Yuksek 52 2.0 5.0 184.0 | 3.538 | 4.00 8736
Gorunurluk
Calisanlara
Vbl 52 2.0 5.0 183.0 | 3.519 |3.00 9391
Ayni Faaliyetteki
Firmalara 52 1.0 5.0 1540 | 2962 |3.00 13571
Yakinlik
IFMye Yakinlik | 52 1.0 5.0 1410 | 2712 |2.00 1.5884
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Cizelge 4.19 : Umraniye ve Kozyatagi karsilastirmas.

Umraniye Kozyatag:
Ana Ana
Kriter Sira No Min Max Sum Mean Median Kriter Sira No Min Max Sum Mean Median
Grubu* Grubu *
3 1 Teknoloji Altyapisi 4.0 5.0 267 4.77 5.00 3 1 Teknoloji Altyapisi 3.0 5.0 245 4.71 5.00
3 2 Guvenlik 4.0 5.0 267 | 477 5.00 3 2 Genel Giderlerin 3.0 5.0 243 | 4.67 5.00
Uygunlugu

3 3 Satis ve Kiralarin 4.0 50 264 471 500 3 3 Satis ve Kiralarin 30 50 w3 4.67 500
Uygunlugu Uygunlugu

3 4 Genel Giderlerin 3.0 5.0 262 | 4.68 5.00 3 4 Guvenlik 3.0 5.0 235 | 4.52 5.00
Uygunlugu

3 5 Ofisin Islevselligi 4.0 5.0 255 4.55 5.00 3 5 Ofisin Islevselligi 3.0 5.0 233 4.48 5.00

3 6 Otopark 3.0 5.0 244 | 436 4.00 3 6 Otopark 3.0 5.0 227 | 437 4.00

3 7 Sosyal Donatilara 3.0 5.0 242 | 432 4.00 1 7 E-5 ve TEMe Yakinlik 3.0 5.0 222 | 427 4.00
Yakinlik

3 8 Bakimli Yakin Cevre 3.0 5.0 233 | 4.16 4.00 1 8 gﬁ‘;;gﬁplu Tasimaya 3.0 5.0 221 425 4.00

2 Calisanlara Yakinlik 2.0 5.0 230 4.11 4.00 2 9 Bolgesel Merkeze Yakinlik | 2.0 5.0 221 4.25 4.00

2 10 3‘;:5:531 Merkeze 2.0 5.0 227 | 4.05 4.00 3 10 Sosyal Donatilara Yakinlik | 2.0 5.0 215 | 413 4.00

1 11 E-5 ve TEMe Yakinlik 3.0 5.0 226 4.04 4.00 2 11 Musterilere Yakinlik 3.0 5.0 212 4.08 4.00

3 12 irl‘:flzﬂ‘ Bolgede Yer 2.0 5.0 215 | 3.84 4.00 3 12 Prestijli Bolgede Yer Alma | 2.0 5.0 200 | 4.02 4.00

2 13 | Tamamlayicils 10 |50 |21 |377 400 3 13 Bakimli Yakin Cevre 30 |50 207 | 3.98 400
Kollarina Yakinlik

! 14 | DigerTopluTasimaya |, |55 |29 | 375 400 2 14 Tamamlayici Is Kollarina | , | 5 203 | 3.90 400
Yakinlik Yakinlik

2 15 | Musterilere Yakinlik 1.0 5.0 209 | 3.73 4.00 1 15 Metroya Yakinlik 1.0 5.0 202 | 3.88 4.00

3 16 Yuksek Gorunurluk 2.0 5.0 205 3.66 4.00 1 16 Havalimanina Yakinlik 2.0 5.0 202 3.88 4.00

1 17 Havalimanina Yakinlik 2.0 5.0 186 3.32 3.50 3 17 Yuksek Gorunurluk 2.0 5.0 184 3.54 4.00

1 18 Metroya Yakinlik 1.0 5.0 169 3.02 3.00 2 18 Calisanlara Yakinlik 2.0 5.0 183 3.52 3.00

2 19 | IFMye Yakinlik 1.0 5.0 121 | 216 2.00 2 19 Ayni Faaliyetteki 1.0 5.0 154 | 2.96 3.00

Firmalara Yakinlik

2 20 | Ayni Faaliyetieki 1.0 5.0 1o | 2.13 2.00 2 20 IFMye Yakinlik 1.0 5.0 141 271 2.00

Firmalara Yakinlik
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Ulasim kriterleri kapsaminda en fazla farklilasmay1 gosteren ii¢ kriter “E-5 ve
TEM’e yakinlik”, “Metroya yakinlik”, “Diger toplu tasimaya yakinlik”, yigilma
ekonomisi kriterlerin en fazla farklilagan kriter “Calisanlara yakinlik” ve bina
ozelliklerinden en fazla farklilasma gdsteren kriterin “Giivenlik” oldugu tespit

edilmistir.

Kozyatagi’ndaki firmalar i¢in E-5 ve TEM’e yakin konumlanma 4.27 ortalamasiyla
7. sirada yer aliyorken bu kriter Umraniye’deki firmalar i¢in 4.04 degeriyle 11.
siradadir. Kozyatagi i¢in bu kriterin daha 6nemli olmasinin sebepleri arasinda
aralarinda muhasebe, reklam, hukuki danigmanlik ve yonetim gibi idari, destek ve
profesyonel is hizmetleri sunan 18 adet firmanin 12’sinin Kozyatagi’nda olmasi
(Sekil 4.2) ve bu firmalarin %94’linlin E-5 ve TEM’ye yakin olmay1 6nemli bir kriter
olarak degerlendirilmeleri oldugu diisiiniilebilir (Cizelge 4.20). Literatiir aragtirmasi
da bu kategorideki firmalarin sehrin ana ulagim arterlerinde yer alma taleplerinin
kendileri i¢in hayati Onem tasiyan sehirici hareketliligine ve miisterilerinin
kendilerine ulasabilirligini arttirmasma olanak sagladigi i¢in diger hizmet
firmalarindan daha yiiksek oldugunu ortaya koymaktadir (Coffey ve dig., 2003;
OhUallchéin ve Leslie, 2007)

Ulastirma ve Depolama

Toptan ve Perakende
Ticaret

Saglik ve Egitim
Konaklama

Kisisel Hizm.

idari is Hizmeleri

F.IR.E.

Bilgi ve Iletisim

25

m Kozyatagi ™ Umraniye

Sekil 4.3 : Faaliyet tiirti ve ilge.
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Cizelge 4.20 : Faaliyet tiiri ve E-5 ve TEM'e yakinlik.

E-5 ve TEM’e Yakinlik
3.0 4.0 5.0 Total
Faal ayri  Bilgilletisim Count 2 5 5 12
) .
%o within |y ¢ 200 [ 41.7% | 41.7% | 100.0%
Faal ayri
F.I.R.E. Count 1 20 2 23
) .
o within | 500 1 87.0% |8.7% | 100.0%
Faal ayri
Idari Is Hizm. Count 1 11 6 18
) o
/o within | o G0 1 61.1% | 33.3% | 100.0%
Faal ayri
Kisisel Count 2 1 1 4
) o
/o within | 5 600 | 25.0% | 25.0% | 100.0%
Faal ayri
Konaklama Count 0 1 1 2
) o
/o within 5 6001 50.0% | 50.0% | 100.0%
Faal ayri
Saglik Egitim Count | 3 1 5
y 4
/o within 55 000 1 60.0% | 20.0% | 100.0%
Faal ayri
Ticaret Count 2 32 6 40
) ..
/o within 5 500 1 0.0% | 15.0% | 100.0%
Faal ayri
Ulastirma Count 0 1 3 4
: .
o within 5 600 1 95.00% | 75.0% | 100.0%
Faal ayri
Total Count 9 74 25 108
) .
/o within | ¢ 50 | 68.5% | 23.1% | 100.0%
Faal ayri

Metroya yakinlik kriteri bir baska farklilasan kriter olarak ortaya c¢ikmaktadir.
Kozyatagi’ndaki firmalar metroya yakin konumlanmanin 3.88 ortalamayla 15. sirada
yer alan bir kriter oldugunu diisiiniirken, bu kriter Umraniye’deki firmalar igin 3.02
ortalama degerinde ve 18. sirada yer alan bir kriterdir. Metroya yakinlik kriterinin
Kozyatagi’nda 2008’de temeli atilan ve 2012°den beri hizmet veren Kadikdy-Kartal
metrosunun varhiginin bu degerlendirmede etkili oldugu diisiiniilebilir. Nitekim
firmalarin ofislerine yerlesme ya da taginma yillar1 ile metroya yakinliga verdikleri
onem arasindaki korelasyon Kozyatagi’ndaki firmalarda %99 giiven diizeyinde
anlamhi ¢ikarken (Cizelge 4.21) Umraniye’deki firmalar ile bdyle bir iliski
bulunmamaktadir (Cizelge 4.22). Bununla beraber Kozyatagi’'ndaki firmalarin
metroya yakinlik kriterine verdikleri dnem 2010 yilindan itibaren artmaya baslarken

bu durum Umraniye igin belirleyici bir dnem teskil etmemektedir.
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Cizelge 4.21 : Ofise tasinma/yerlesme ve metroya yakinlik korelasyon - Kozyatagi.

Tasinma Ulasiml
Tasinma Pearson Correlation 1 359"
Sig. (2-tailed) .009
N 52 52
Ulasim1 Pearson Correlation 359" 1
Sig. (2-tailed) .009
N 52 52

**, Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Cizelge 4.22 : Ofise tasinma//yerlesme ve metroya yakinlik korelasyon- Umraniye.

Tasinma Ulasiml
Tasinma Pearson Correlation 1 .035
Sig. (2-tailed) 799
N 56 56
Ulasiml Pearson Correlation .035 1
Sig. (2-tailed) 799
N 56 56

Cizelge 4.23 : Ofise tasinma/yerlesme ve metroya yakinlik 6nemi-Kozyatagi.

Ulasim1
1.0 2.0 [3.0 [4.0 |50 | Total
Tasinma 2000’den once | 0 0 1 0 0 1
2000-2005 0 1 0 0 0 1
2006-2010 0 0 3 4 0 7
2011-2015 1 1 6 20 |9 37
2016 0 0 1 2 3 6
Total 1 2 1 26 |12 |52

Cizelge 4.24 : Ofise tasinma/yerlesme ve metroya yakinlik dnemi - Umraniye.

Ulasim1
1.0 {20 (3.0 |40 |5.0 Total
Tasinma 2000°den once |0 0 1 0 0 1
2000-2005 0 1 0 0 0 1
2006-2010 0 6 2 3 2 13
2011-2015 1 11 |14 |10 |2 38
2016 0 1 1 1 0 3
Total 1 19 |18 |14 |4 56
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Kozyatagi’'nda 2010°dan sonra taginan 43 firmanin 34’ii metroya yakinhig 4 ve
lizerine dnem derecesinde degerlendirirken (Cizelge 4.23), Umraniye’de 2010°dan

sonra ac¢ilan 41 firmanin 28’1 6nemsiz (3>) olarak degerlendirmistir (Cizelge 4.24).

Ulasim kriterlerinde iki il¢e arasinda farklilagsma gosteren bir diger kriter de otobiis
ya da minibiis gibi toplu tasimaya yakinligina verilen 6nemdir. Kozyatagi’ndaki
firmalar icin diger toplu tasimaya ulasim kriteri 4.25 ile 8. sirada yer aliyorken, bu
kriter Umraniye’deki firmalar igin 3.75 ile 14. sirada yer almaktadir. Toplu tasimaya
yakinligina Umraniye’de daha az énem verilmesinin nedeni firmalarin pek gogunun
kendine ait servis kullanmasi gosterilebilir. Anket ¢alismasi igin yapilan
goriismelerde Umraniye’de pek cok firmanin personel servisi kullandig,
Kozyatagi’nda ise servis kullaniminin var oldugu fakat cok yaygin olmadig
gbzlenmistir. Bununla beraber 1/100.000 Istanbul Cevre Diizeni Plani’nda
Kadikoy’iin transfer noktalarinin odak noktasi olmasi sebebiyle toplu tasima
alternatiflerini yogunlukla kullanan bir ilge oldugu, buna karsin Umraniye’nin toplu
tagima baglantisi olarak zayif kaldigi i¢in bolgede calisanlarin servisle ulagimi tercih
ettigi tespiti yapilmistir. Ayrica personel sayisi 250’nin iizerinde olan 16 firmanin
14’i Umraniye’de yer almakta olup, ulasimlarinda servis alternatifini kullandiklart
diisiiniilmektedir (Sekil 4.4). Istanbul Metropoliten Alam1 Kentsel Ulasim Plani’nda
yer alan Istanbul otobiis hatlar1 haritasinda Kozyatag1 bolgesi oldukea giiclii ve bir ag
gibi saran otobiis giizergahlarina sahipken Umraniye nin bu konuda Kozyatagi'na

gore daha zayif kaldig1 goriilmektedir (Ek A-5)

Diger ana kriter grubu olarak yigilma ekonomisi kriterleri altinda en fazla farklilasma

gosteren kriter olarak “Calisanlara yakinlik™ kriteridir.

Calisanlara yakin konumda yer alma talebi Umraniye’deki firmalar igin 4.11
ortalama degeriyle dokuzuncu sirada yer aliyorken, aymi kriter Kozyatagi’ndaki
firmalar i¢in 3.52 ortalama degeriyle 6nem siralamasinda 18. siradadir. Bu kriterin
Umraniye’de éne ¢tkmasmin nedeni olarak 250°den fazla personel sayisina sahip 16
firmanin 14’{i Umraniye’de yer almas1 gosterilebilir (Sekil 4.4). Cizelge 4.25’ten de
goriilebilecegi lizere personel sayisiyla ¢alisanlara yakinliga verilen 6nem arasindaki

korelasyon %99 giiven araliginda anlamlidir.

Bina ve yakin ¢evre 6zelliklerine dair farklilasan kriterlerden “Giivenlik” 6ne ¢ikan

kriterlerdendir.
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250 kisiden
fazla

50-250 kisi

10-50 kisi

0 5 10 15 20 25 30 35

mKozyatagi ®Umraniye

Sekil 4.4 : Personel sayisi ve ilge.

Cizelge 4.25 : Personel sayis1 ve ¢alisanlara yakinlik korelasyonu.

Calisanlara yakinlik | Personel Sayisi
Calisanlara Pearson Correlation 1 376"
yakinlik _ _ '
Sig. (2-tailed) 000
N 108 108
Personel Pearson Correlation 376" 1
N 108 108

**_ Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

Giivenlik unsuru Umraniye’deki firmalar igin ikinci sirada yer alirken,
Kozyatagi’ndaki firmalar i¢in dordiincii sirada yer almaktadir. Yangin, deprem gibi
olaylara kars1 binanm sahip oldugu giivenlik unsurlariin Umraniye’deki firmalar
icin daha oncelikli olmasinin nedeni olarak 6zellikle yabanci ve kurumsal firmalarin
ofis kurma ya da tasinma siire¢lerinde bu kritere 6nem vermeleri gosterilebilir.
Bununla beraber ofis alami ile gilivenlik unsuru arasindaki korelasyon da oldukga

belirgindir (Cizelge 4.26).

Nitekim Umraniye yabanci firmalarin %50,8’ine sahip olmakla beraber 5000 m* ve
iizeri ofis alanina sahip 13 firmanm 11 tanesi Umraniye’de bulunmaktadir (Sekil

4.5). Bu da yatirim maliyeti ve isletme maliyeti lizerinde biiyiik bir etki sahibi olmasi
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beklenen biiylik ofisleri gelecekte de koruyabilmek adina giivenlik unsurunun énemli

bir kriter olarak ortaya ¢iktigini gostermektedir.

Cizelge 4.26 : Ofis alan1 ve giivenlik unsurlar1 korelasyonu.

Alan Guvenlik
Alan Pearson Correlation 1 342"
Sig. (2-tailed) 000
N 108 108
Guvenlik  Pearson Correlation 3427 1
Sig. (2-tailed) 000
N 108 108

10.000 m?»’den
biiyiik

5.000-9.999 m*
2.000-4.999 m?

1.000-1.999 m?

500-999 m?

500 m?»’den
kii¢iik

4.3.3 Firmalarin tasinma egilimleri

m Kozyatagi ® Umraniye

Sekil 4.5 : Tlge ve ofis dagilimi.

25

Son soru grubunda firmalarin tasinma egilimleri arastirilmaktadir. Calismada yer

alan firmalardan 100 tanesi ofislerinden memnun olduklarin1 ve yakin bir zamanda

tasinmay1 diistinmediklerini belirtmislerdir.

Tasinmay1 diisiinen firmalar oransal olarak kii¢iik bir grubu temsil etseler de, tasinma

planlarindaki sebeplerin incelenmesi bdlge egilimleri ve gelecekteki gelismeler

hakkindaki tespitlerde etkili olacagi diistiniilmektedir.



Firmalarin ikisi hangi lokasyona tasinmaya karar vermemekle beraber 3 tanesi yine
ayni mahalle i¢inde bagka bir binaya, 2 tanesi Anadolu Yakasi’nda bir lokasyona ve

1 tanesi de Avrupa Yakasi’nda Merkezi Is Alan1’na tasinmayi diisinmektedirler.

Tasinma taleplerinin baslica nedenleri arasinda firmanin biiylimesi ve bunun
sonucunda bulunduklar1 ofisin alansal olarak yeterli gelmemesidir. Ayrica taginmay1
diisiinenler tarafindan tasinmayi diisiindiikleri yeni ofislerinin metro duragina yakin
olmasi ve teknolojik altyapisinin yeterli olmasi gerektigi vurgulanmistir. Bu kiterler
de teknoloji altyapisinin iki ilge i¢in de en Onemli degisken olarak ¢ikmasini
dogrulamaktadir. Bununla beraber Kozyatagi’'nda bulunan ve finans sektoriinde
faaliyet gosteren 40 kisilik bir 6zel sektor firmasi tiim miisterilerinin yakin ¢evrede
yer almasindan dolay1 tasinacaklari zaman mutlaka ayni bolgede olmasi gerektigini

vurgulamistir.

4.5 Boliim Degerlendirmesi

Bu boliimde 6ncelikle galisma alan1 olarak segilen Kozyatag: ve Umraniye’de yer
alan A sinfi ofis kullanicilarinin yer se¢imi kararlarina etki eden kriterlerin 6nem
derecesi belirlenmistir. Uygulanan merkezi egilim Ol¢ilisii analizi firmalarin yer
secimi kriterlerinde yeterli teknoloji alt yapisi, satis ve kiralarin uygunlugu, genel
giderlerin uygunlugu, giivenlik unsurlari, ofis alaninin islevselligi ve otopark imkani

en etkili kriteler olarak tespit edilmistir.

Daha sonra 20 degiskenin birbirleriyle iligkilerini anlamak iizere uygulanan faktor

2 13

analizi sonucu ortaya “ulasim”, “rekabet ve is giici”, “bina Ozellikleri ve yakin
2 13

cevre”, “fiyat ve altyap1”, “prestij ogeleri”, “firma dis1 ortakliklar ve pazar” olmak

lizere alt1 adet faktor grubu ortaya ¢ikmustir.

Calismanin bir sonraki asamasinda iki il¢e arasindaki farklilagsma hem yer sec¢imi
kriteleri iizerinden hem de firma ozellikleri iizerinden irdelenmistir. Iki ilce
arasindaki merkezi egilim Ol¢lisii analizi karsilastirmasi sonucu teknoloji altyapisi,
satis ve kiralarin uygunlugu, ofis alanmin islevselligi, otopark imkani, prestijli
bolgede yer alma ayni oncelige sahip olan kriterler olarak ortaya ¢ikmistir. Buna
karsin “E-5 ve TEM’e yakinlik”, “Metroya yakinlik” ve “Diger toplu tasimaya
yakinlik”, “Calisanlara yakinlik”, “Giivenlik” kriterlerinin 6nem siralamasinda en

fazla farklilasan kriterler oldugu tespit edilmistir. Farklilagmanin nedenleri ¢apraz
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tablolar ve korelasyon analizleriyle, daha 6nceki boltimlerde gerceklestirilen literatiir

arastirmasinin 1s181inda agiklanmaya galisilmistir.

Calismanin bundan sonraki boliimiinde yer alan son boliimiinde Umraniye ve
Kozyatagi’nda A sinifi ofislere ait yer se¢imin 6ne ¢gikan faktorlerin ve bu faktorlerin
farklilasma nedenleri hem literatiir arastirmalar1 destegiyle hem de Anadolu Yakasi
0zelinde degerlendirilerek agiklanmaya calisilacaktir. Devaminda bu gerekgeler g6z

Oniine alinarak gelecekteki yer se¢cimi kararlarina ait 6neriler sunulacaktir.
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5. SONUC VE ONERILER

1950’lerden itibaren teknolojideki gelismelerle birlikte daha da 6nem ve hiz kazanan
hizmet sektorii, genel olarak sehir merkezlerinde yogunlagmaya bagslayarak sanayi
devriminin ig glicii yogun yapisinin desantralizasyonuna neden olmustur. Mallarin
tasinmasi yerini bilginin tasinmasina birakmis ve bunun sonucunda bilgi ve iletisim
teknolojileriyle i¢ige olan hizmet aktiviteleri sehirlerdeki bilgi aligverisinin en yogun
yasandig1 merkezi is alanlarinda yer se¢cmeye basglamislardir. Bu koklii degisim
sonucu olusan taleplere cevap veremeyen tek merkezli sehir yapilar1 zaman i¢inde

¢ok merkezi yapilara dogru degisim gostermislerdir.

Hizmet faaliyetlerinin gelisimini incelemek, tek merkezden c¢ok merkezli yapiya
gecisteki dinamiklerini belirlemek ve hizmet sektdriinlin sehir mekani igindeki yer
secimi davraniglarini anlamak gelecege yonelik dogru planlama kararlar1 almak adina
onemlidir. Bu baglamda Istanbul’un gecirdigi degisim gerek hizmet sektoriiniin sehir
tizerindeki etkisi gerekse yer secimi davranmiglarin1 anlamada gilincel ve 6nemli bir

veri kaynagi niteligindedir.

Istanbul Anadolu Yakasi’nda A smifi ofis kullanicilarmin yer secimlerini hangi
kriterlere gore belirledikleri temel sorusundan yolan ¢ikan bu ¢aligmada yer se¢imi
kriterlerine verilen 6nem derecelendirmesi ve iligkileri incelenmistir. Yer sec¢imi
kriterlerinin yanm1 sira firmalarin ozellikleri tespit edilerek “Kozyatagr ve
Umraniye’de A smifi ofis yer segim kriterleri ve nem dereceleri farklilasmaktadir”
ve “Firma ozelliklerine bagli olarak yer se¢im kriterleri ve onem dereceleri

farklilagmaktadir” hipotezleri stnanmustir.

Calismadan elde edilen sonuglara gore 1980°lerde toplam isgiicliniin %31’ine ve
hizmet istihdaminin %19’una sahipken 2000’lerde toplam isgiicii i¢indeki payini
%34’e ve hizmet istihdamindaki paymn1 %28’e ¢ikartan Anadolu Yakasi’nin (DIE,
1982, 2002) Istanbul’da sahip oldugu agirlig1 yalnizca yasayan niifus olarak degil
aynt zamanda hizmet faaliyetinin yogunlasti§i bir lokasyon olarak da One

cikmaktadir.
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Firma 6zellikleri sonucunda elde edilen bulgulara gore; firmalarin %23 {iniin F.I.R.E.
sektorii ve %40’ mnin toptan ve perakende ticaret firmalar1 gibi merkezde yer almaya
diger sektorlere gore daha goniillii olan firmalar oldugu tespit edilmis olup bu yer
seciminde Kozyatagi ve Umraniye’nin merkezi lokasyonlar olarak gelismesinde bir
gosterge niteligi tasidigl ortaya ¢ikmistir. Bolgenin sadece merkez olarak degil ayn
zamanda sehrin Merkezi Is Alan1’nin bir uzantis1 olarak gelistiginin gostergelerinden
biri de Kozyatag: ve Umraniye’de yer segen firmalarin %18,5’nin MIA’dan gelmis
oldugudur. Bununla beraber bolgedeki firmalarin %61’inin yabanci veya yabanci
ortakli olmasi ve firmalardan 3’iiniin ilk Tiirkiye temsilciliklerini bolgede agmis
olmast Anadolu Yakasi’nin uluslararasi platformda da taninirliginin arttiginin bir

gostergesi sayilabilir.

108 firmanin 91’inin bulunduklari ofislere kiraci olmasi, 6denen kira bedelinin
isletme maliyetlerinde ©6nemli bir yeri oldugunu ortaya c¢ikarmaktadir. Kira
bedellerinin getirdigi bu yiik 40 firmanm 2000 m” ve iizeri ofis alanina sahip oldugu
g6z Oniine alindiginda bolgenin yalnizca orta dlgekli firmalar tarafindan degil aym
zamanda biiylik olcekli firmalar tarafindan da tercih edildigi, merkezde yer almanin
getirecegi kira maliyetlerine katlanmaya goniillii olduklarinin gostergesidir. Yiiksek
maliyetleri 6demedeki bu goniilliiliik bolgenin mevcutta oldugu kadar gelecekte de
giiciinii ve agirligimi devam ettirecegi diisiiniilen bir merkez olarak 6ne ¢iktigini

ortaya koymaktadir.

Yer se¢imi kritelerinin iki ilge arasinda karsilastirmasiyla elde edilen bulgulara gore;
firma yer se¢imi kriterlerinde en etkili faktor olarak teknoloji altyapisinin ¢ikmasi
iletisim ve bilisim teknolojilerinin hizmet faaliyetlerinde Onemini vurgularken
kullanicilarin A sinift ofislerden yiiksek kalitede altyapr beklentilerini de ortaya
koymaktadir.

Isletme maliyetlerinde 6nemli bir yere sahip olan kira/satis fiyatlar1 ve genel
giderlerin uygunlugunu bdlgeyi bir tercih noktasi olarak gelistirmistir. Ozellikle
bolgede yer alan firmalarin 20’sinin MIA’dan geldigi diisiiniildiigiinde firmalarin
bolgeyi ulasilabilirlik, konumlanma ve diger bina oOzellikleri bakiminda
MIA’dakilere benzer kriterlere sahip olan fakat MIA’daki fiyatlara gorece daha

diisiik kira/satis fiyatlar1 sunan bir bolge olarak gordiigii soylenebilir.
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Bir diger onemli yer se¢imi kriteri olarak one ¢ikan giivenlik unsurlar1 personelin
giivenligi kadar binanin sahip oldugu fiziki alt ve {ist yapisina verilen dnemin bir
gostergesidir. Chicago’da 1871°de c¢ikan biiyiilk yangin sonrasinda artan bina
giivenlik sistemlerine verilen onem kapsaminda yapilan ilk modern ofislerden

glinlimiize giivenlik unsurlarinin ilk giinkii 6nemini korudugu gézlenmistir.

Otopark imkanina sahip olma kriteri A siifi ofisleri tercih etme nedenlerinden bir
diger dne ¢ikan kriterdir. 1950’lerden sonraki dénemde Istanbul’daki geleneksel
merkezden Sisli ve Levent istikametine dogru sehrin tek merkezden ¢ok merkeze
dogru degisen yapisinin en dnemli nedenlerinden biri artan arac¢ sahipliliginin bir
sonucu olarak otopark ihtiyacinin da artmasidir. Bu ihtiyacin hala énemli diizeyde
devam ettigi ve firmalarin yer se¢imlerinde otopark kriterine 6nem verdikleri ortaya
cikmistir. Dolayisiyla yapilmast planlanan ofis birimlerinin otopark imkanina sahip

olmasi ve projelerin bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigi onerilmektedir.

Ulasilabilirlik kriterleri arasinda E-5 ve TEM’e yakin olma talebi oldukca yiiksektir.
Bu da sehrin kuzeye dogru Barbaros Bulvari aksi boyunca genislemesinin ve
devaminda dogu — bat1 aks1 boyunca yayilim gdstermesinin ana nedenleri arasinda
yer almaktadir. Bu kriterin 6nem seviyesi diisiiniildiiglinde sehrin yayilimini bu

akslar boyunca gerceklestirmeye devam edecegi dngdriilmektedir.

Firmalarin yer se¢imi kararlarinda en az etkili olarak ortaya cikan faktor Istanbul
Uluslararas1 Finans Merkezi’ne yakinlik ve ayni faaliyetteki firmalara yakinliktir.
Firmalarin kendileriyle benzer faaliyet alanlarinda hizmet veren firmalarla bir arada
yer almaya gorece daha az 6ncelik vermesi artan rekabet ortaminda ayni faaliyetteki
firmalarla bir arada bulunmanin kendilerine avantaj getirmeyecegi diisiincesi olarak
yorumlanabilir. Benzer sekilde finans faaliyetlerinin bir arada toplanacagi bir merkez
olma diisiincesiyle gerceklestirilen Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi, kendi
bolgesi disindaki firmalar tarafindan yer se¢imi kararlari i¢in etkili bir faktor olarak
algilanmamaktadir. Bunun nedeni Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin heniiz
faaliyete gegmemis olmasi olabilir. Bu nedenle Merkez faaliyete gegtikten sonra yer

se¢imi arastirmasinin tekrarlanmasi onerilmektedir.

Faktor analizi sonucu tespit edilen bulgulara gore; degiskenler 6 faktor grubu altinda
toplanmaktadir. 11k faktdr grubu erisilebilirlik ve ulagim ile ilgili kriterleri kapsarken,

2. faktor grubu rakip firmalara ve ihtiya¢ duyulan isgiiciine yakinlik olarak ortaya
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cikmustir. 2. faktér grubunda olusan bu degiskenler arasindaki iliski ters yonlii olarak
belirlenmis olup ayni faaliyetteki firmalara verilen 6nem artik¢a calisanlara yakin
olmaya verilen dnemin azalmasi beklenmektedir. Bu ayrimin kullanicilarin faaliyet
gosterdikleri piyasa ile ¢alisanlarin ikamet ettigi konut alanlarini iki farkli bolge
olarak degerlendirmesinden kaynaklandig1 diisiiniilmektedir. 3. faktor grubu bina ve
yakin ¢evre 6zelliklerinin toplandigi faktor grubudur. 4. faktér grubu olarak kira/satis
fiyatlar1 ile teknoloji altyapisi toplandigi bir faktdr grubu ortaya c¢ikmaktadir.
Teknoloji alt yapisinin fiyatlarla beraber ayni grup altinda yer almasi kullanicilarin
teknoloji altyapisinin odedikleri fiyatlarin bir uzantis1 olarak goérmelerinden
kaynaklandig1 diisiiniilmektedir. Buradan hareketle yiiksek kira bedelleri 6demeye
gbniillii olan firmalarin teknoloji altyapisina ait beklentileri de ayn1 paralelde yiiksek
olacaktir. 5. faktdr grubu olarak yiiksek goriiniirliik ve prestijli bolgede yer alma
degiskenleri tespit edilmistir. Bu da kullanicilarin yiiksek goriiniirliige sahip binada
yer almay1 bir prestij 6gesi olarak degerlendirdiklerini ortaya koymaktadir. Son
faktor grubu tamamlayici is kollarmma yakinlik ve miisterilere yakinlik
degiskenlerinin olusturdugu firma dis1 ortakliklar ve pazar faktoér grubudur. Yigilma
ekonomileri kapsaminda tamamlayici is kollarina yakinlik, miisterilere yakin olmak

kadar 6nemli goriilmektedir.

Iki ilge arasinda yer secimi kriterlerinin ve &nem derecelerinin karsilastiriimasi
analizi sonucunda elde edilen bulgular sonucunda; en fazla farkliligin ortaya ciktigi
grup ulagilabilirlik kriterleri oldugu tespit edilmistir. E-5 ve TEM’e yakinlik
kriterinin Kozyatagi’'nda daha 6nemli bir kriter olarak belirlenmesinin nedeni olarak
ana ulasim arterlerine yakinliga diger hizmet faaliyetlerine gére daha fazla 6nem
veren idari, is ve profesyonel hizmetler sunan 18 firmanin 12’sinin Kozyatagi’nda
bulunmasi oldugu diistiniilmektedir. Nitekim yer se¢imi kriterleri degerlendirmesinde
bu firmalarin %94’ E-5 ve TEM’e yakin olmay1 yer se¢ciminde 6nemli bir kriter
olarak nitelendirmistir. Bu degerlendirme muhasebe, reklam, hukuki danigmanlik ve
yonetim gibi idari, is hizmetleri ve profesyonel hizmetler sunan firmalarinin
aktivitelerinin gerceklestirmeleri i¢in hayati onem tasityan sehirici hareketliligi ve
miisterileri ile iliskilerinde yiiksek ulasilabilirlik sunan ana ulagim arterlerine

yakinlik ihtiyacin1 dogrulamaktadir (OhUallchéin ve Reid, 1991).

Iki ilge arasinda metroya yakinlik kriterinin agirhgmin farklilasmasinda

Kozyatagi’nin 2012’den beri isletilen Kadikdy-Kartal metrosuna baglantisi olmasina

112



karsin Umraniye baglantis1 saglayacak olan metro heniiz yapim asamasinda
olmasinin etkili oldugu sonucu ¢ikartilmistir. Kozyatagi’nda 2010 yilindan sonra yer
seciminde bulunan firmalarin kararlarinda 2008 temeli atilan ve 2012 yilinda hizmete
acilan metroya verilen énemde bir yogunlasma gériiliirken, Umraniye’deki firmalar
icin boyle bir durum séz konusu degildir. Nitekim Kozyatagi’nda, tasinma yili ile
metroya verilen 6nem arasindaki korelasyon pozitif yonde ve anlamli ¢ikarken
Umraniye i¢in bdyle bir iligki tespit edilememistir. Bu degerlendirmenin Umraniye

metro hatt1 da tamamlandiktan sonra da gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Umraniye’deki firmalarin toplu tasimaya Kozyatagi'ndaki firmalara gore daha az
onem vermesi Umraniye’deki firmalarin ulasimlarinda personel servisini siklikla
kullanmasindan kaynaklandig: diistinilmektedir. Personel sayis1 250’in iizerinde olan
firmalarin %87,5’ine sahip olan Umraniye’deki mevcut otobiis hatlartyla ulasimin da
Kozyatagi’na gore zayif oldugu goéz Oniine alindiginda, hem sehrin geri kalaniyla
baglantisin1 giiglendirmek hem de aksam saatlerinde servislerin yarattigi trafik
sikigtkligmi da 6nlemek adina Umraniye’nin ulasim altyapisini  giiglendirmek

gerekliligi bir planlama konusu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Iki ilge arasinda yapilan karsilastirmalarda calisanlara yakinlik ile firmanin sahip
oldugu personel sayisi arasinda tespit edilen korelasyon, calisan sayisi yiiksek olan
firmalarin ihtiya¢ duyduklar isgiiciine yakin olmay1 maliyetleri iizerindeki diisiiriicti

etkisi nedeniyle tercih edecekleri tespit edilmistir.

Umraniye’de yer secen firmalarin Kozyatagi’ndakilere gore giivenlik unsuruna daha
fazla 6nem vermesinin nedeni olarak, uygulanan korelasyon sonucu Umraniye’nin
biiyiik metrekare (5000 m’<) ofislerin %85’ine sahip olmasi ve yiiksek sayidaki
(250<) personele sahip olan firmalarin %387,5’ine sahip olmast oldugu
diistiniilmektedir. Gerek ilk yatirim maliyeti olarak gerek isletme maliyeti olarak
bliyiik bir yiik getiren biiyiik ofislere yapilan yatirnmin gelecekteki giivenligini de
saglamak adma biyiik firmalarda gilivenlik unsurunun &ne ¢iktig1 sonucu
cikartilabilir. Bununla beraber bu fark Kozyatagi’na gdre yabanci firma sayisinin
Umraniye’de daha fazla olmasindan da kaynaklanabilmektedir. Yapilan literatiir
arastirmasindan da c¢ikan sonuca gore yabanci firmalarin giivenlige verdigi énem

lokal firmalara gore daha agirliktadir.
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Firmalarin gelecege yonelik tasinma egilimleri bolgenin gelecegine dair

dinamiklerinin belirlenmesinde oldukca etkilidir.

Firmalarin tagmmma egilimlerini tespitine yonelik bulgularda; firmalarin %77,7’si
bulunduklar1 ofis 2011 yil1 ve sonrasinda tagindigi i¢in yakin zamanda tasinma plani
olan firma sayis1 sadece 8’dir. Firmalarin taginmay1 diisiindiikleri yeni lokasyonlari
icin 6nem verdigi kriterler olarak metroya yakinlik ve yiiksek teknoloji altyapisi
oldugu belirlenmistir. Bu da analizlerde en o6nemli faktor olarak tespit edilen
teknoloji altyapisinin 6nemini destekler niteliktedir. Tasinma plani i¢inde olan
firmalarin tasinma nedenleri olarak firmanin biiylimesi ve bunun sonucunda
bulunduklar1 ofisin alansal olarak yeterli gelmemesi oldugu tespit edilmistir.
Dolayisiyla firmalarin konumlar1 ya da ofis birimleriyle ilgili negatif yoénde bir
degerlendirmeye sahip olmadig: diisiiniilmektedir. 7 firmanin Anadolu Yakasi’nda
yer se¢meyi planlamast Anadolu Yakasi’nin gelecekte de Onemini arttirarak

koruyacaginin bir gostergesi olarak ortaya ¢ikmistir.

Gelecege yonelik ongoriilerde; A sinifi ofisleri tercih edecek kullanicilarin sehrin ana
ulagim aksalarina yakin olmay1 dnemli bir kriter olarak degerlendirmeleri sonucunda,
gelecekteki projelerin konumlanmasinin ya da plan kararlarinin bu kriterin gz 6niine
alinarak gergeklestirilmesi Onerilmektedir. Sehrin ana ulasim akslar1 boyunca
gelisecegi ongoriildiigiinde dogru planlama kararlariyla bu gelisimin kontrol edilmesi
ya da dogru yonlendirilmesi Onerilmektedir. Bununla beraber kira bedellerinin
mevcut konumdaki piyasa diizeyinde belirlenmesi projeye ya da bolgeye olan talebi
arttiric1 yonde olacagi ongoriilmektedir. Bu kira bedellerinin hem gelistirici i¢in hem
de kullanici talebi icin dengeli bir seviyede belirlenmesi adina proje Oncesinde
uzman kisilerce yapilacak detayli piyasa arastirmasi, fiyat karsilastirmasi ve fizibilite
raporlarinin yapilmasi onerilmektedir. Ayrica glinimiizdeki A sinifi ofis binalarinda
giivenlik unsurlari, gelismis teknoloji altyapisi ve otopark imkaninin fazladan
ozelliklerden ¢ok olmasi gereken 6zellikler olarak goriildiigli g6z oniine alindiginda
gerceklestirilecek yer secimi kararlarinda bu ii¢ unsurun ilk olarak degerlendirilecek
kriterler oldugu unutulmamalidir. Projenin metro baglantisina sahip olmasi talebi
arttiracagi gibi fiyatlar ilizerinde de arttiric1 yonde etkilemesi beklenmektedir.
Dolayisiyla yapim asamasinda olan metronun tamamlanmasina miiteakiben

Umraniye’deki fiyatlarin artacagi éngoriilmektedir.
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Bununla beraber 3. Koprii, Kanal Istanbul ve Istanbul Finans Merkezi gibi sehrin
gerek hali hazirdaki gerekse gelecekteki gelisimini kokiinden etkileyecek olan
planlama kararlarinin iist Olgcek planlarda detayladirilmadan yer almasi ya da
tamamiyle kapsam disi edilmesi olmasi gereken biitiinciil yaklasim anlayigindan
uzaklagildigimin birer gostergesi niteligindedir. Almman kisa donemli ve parcacil
kararlar planlama anlayisindaki deregiilasyonu da beraberinde getirmektedir. Bu
nedenle yatirimi ve yeni projeleri oldukca cazip kilan fakat ayni zamanda sehirde
kalic1 etki yaratan olan bu tiir yapilarin {ist 6l¢ek planlarda kapsam dis1 edilmesinin
ya da var olan planin sonrasinda almman bu tip kararlar1 takip etmesi gerektigi

kabiiliiniin sehrin gelecekteki gelisimini olumsuz etkileyecegi diisiiniilmektedir.

Gelecekte yapilacak olan galigmalarda Istanbul’un gelismekte olan yeni ofis bdlgesi
Kartal ve sanayiden hizmete donilisiim geciren Basin Ekspres bolgesinin hem
Anadolu ve Avrupa Yakasi dinamiklerinin karsilastirmasina hem de biiyiik altyapi
projelerinin ofis gelisimi ve yer se¢imi kararlarindaki etkisinin arastirilmasina imkan

vermesi acisinda incelenmesi 6nerilmektedir.

Sonu¢ olarak Anadolu Yakasi’nin sehrin gelecekteki gelisiminde de onemli bir
noktada var olmaya devam edecegi, Kozyatag: ve Umraniye’de A sinifi ofislerde yer
segen firmalarin kriterlerinin literatiirde kabul goren ulasilabilirlik, yi1gilma
ekonomileri ve bina-yakin cevre Ozellikleri etrafinda ve bolge 6zelinde, sehrin
kendine ait dinamikleri gercevesinde sekillendigi tespit edilmistir. Bu ¢alismanin A
smifi ofislerin yer se¢imi dinamiklerine aciklik getirerek gelecekteki planlama
kararlarina destek olmasi ve Anadolu Yakasi’nmin sehrin tek merkezliden ¢ok
merkezli yapiya gegiste hizla artan 6nemininin planl olarak sekillenmesine yardimci

olmas1 beklenmektedir.
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Sekil A.1: 1/100.000 6lgekli Istanbul Cevre Diizeni Plan1 — 20009.
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EK A-2

Cizelge A.1: Ofis Sinilandirmasi Kriterleri

Grading Good (3) Average (2) Bad(1)
Heating/Cooling System 4 pipe fan coil, VRV, VRF 2 pipe fan coil Radiator
Floor Efficiency (according to 0/ 0% o 0/ o 0/ fc o
BOMA standards) %85-%76 %75-%66 %65-%-0
2 0,
Parking Capacity I car per less than 80 m?, 10% of space 1 car per 80 to 100 m? 1 car for more than 100 m?

allocated for disabled parking

*Elevator system: A- Quality
B- Quantity

A- Brand Name: Schindler, Otis, Kone,
Thyssen, Hyundai, Mitsubishi

B- Modern high speed lifts (1 passenger lift
for 18 people per every 5000 m?

A- Local company

B- Slow and old but enough elevator unit
capacity for the staff density and building
GLA

Not enough elevator units or no
elevator units at all

Public Transportation/Accessibility

Very good road access with great access to
more than two kinds of public transportation
(one of which includes rail based transport)

1. Good road access but poor public
transport links. 2. Good public
transport links but poor road access

3. No rail based public transport links but
good road access and good public bus/mini
bus links

Poor road access and poor public
transportation links (Difficult to
reach)

Surrounding Facilities

Walking distance to a shopping mall, a high
street/major retail strip and/or a retail market
place (cars1)

There are a reasonable number of shops
and cafes nearby sufficiently meeting the
daily needs of workers

Isolated and without safe walking
distance access to shops, cafes and
general retail establishments
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Cizelge A.1(devam) :Ofis Sinilandirmasi Kriterleri

Grading

Good (3)

Average (2)

Bad(1)

Telecommunications Infrastructure

On the ground floor, the Main
Telecommunications Room (MTR) sharing
both "fixed" and "mobile" telco services acts
as the communications hub for the building.
On the ground floor CAT6 Copper Cabling
telco delivery system from

consolidation points to tenant outlets. A Floor
Telecom Closet (FTC) per floor of a multi-
tower building. A Mobile Service Room
(MSR) for every 10 floors (located ground
floor, 11th floor, 22nd floor etc.., for
example). Rooftop mobile service rooms
(RMSR) provided on the roof of all multi-
tenant buildings up to G+10. Multicore Fibre
Optic cabling (MTR to FTC). For shell and
core office developments, one pair of fibre
optic cabling per 200sqm of leasable
commercial area provided up to FTC of the
same floor (from MTR). 12 single mode fibre
pair cables provided from the main telecom
room cascaded to all MSRs ending at the last
MSR. Multiple telecommunication services.

At least 2 independent providers of
telecommunication services in the building
or a capacity to engage telecom provider at
leaseholder's will. High-tech structured
cabling.

Copper cable, no fibre optic, single
telecom provider.

Internal Building Amenities

Meeting rooms, canteen, chemist, gym,
multiple cafes, restaurants, multiple ATMs,
hairdresser and other small shops

One or two cafes, a canteen, limited ATMs

There are no amenities or extremely
limited amenities

Ceiling Height (gross/slab to slab)

4 metres or greater

Between 3.9 to 3.5 metres

Less than 3.5 metres

Green Building Certificate

Leed Gold/Platinum, DGNB Gold/Silver,
Breeam Outstanding/ Excellent/Very Good

Leed Silver/Certificated, Brecam
Good/Pass, DGNB Bronze

Not certified
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Cizelge A.1(devam) :Ofis Sinilandirmasi Kriterleri

Generator Power Supply

%100 back-up/Alternative power supply
system in place. Multiple power supply with
an automatic change-over.

Supporting only common areas and
elevators

No generator

Modern Fire System

Building has a fully automated Business
Management System BMS. Full sprinkler and
smoke detector system throughout entire
building ( full fire suppression system),
internal emergency stairs and elevator and
floor fire hose each level

Floor fire hose each level, sprinklers only
in parking areas, internal emergency stairs

Only external emergency stairs
outside of the building and/or no
emergency escape. No fire
suppression system

Security System

Building has a fully automated Business
Management System BMS. Video
surveillance, proximity card system/biometric
scanning system, 24 hour guard service, X ray
machines and metal detectors and fully
integrated alarm system

Video surveillance in some points,
turnstiles with card system, manned
reception/security desk controlling access

Manned reception/security desk and
some security guards and/or no
security system at all

Floor Plate (Internal
Layout/Configuration)

Open floor plate, efficient layout, regular
columns grid 8*8m, columns aligned to
facades or distance from windows to columns
should be no less than 4 metres. Suspended
ceilings or raised floors (or the possibility to
install them - raised floors should have a min.
90mm clearance). Floor to ceiling windows
with a 1:8 window to floor area ratio. 40%
glass ratio as the percentage of the fagade to
afford max. sunlight.

Open floor plates comprising usable space
efficiency of more than %50 of the office's
rentable area, columns grid layout less than
7*7m. Floor to ceiling windows interrupted
by frame sections (interrupts light/clear
view).

Too many columns juxtaposed
within minimal distance between
each, oversized internal building
core, difficult internal configuration
making space hard to fit-out. Small
windows with low window to floor
area ratio.

Ownership Structure

Single landlord ownership structure (Private
or Corporate)

SPV or SPE ownership structure (like a
REIT/GYO)

Multiple landlords, "Kat Karsilig1"
ownership structure, strata floor style
ownership structure
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Cizelge A.1(devam) :Ofis Sinilandirmasi Kriterleri

Architecture / Design / Landmark
Building

High level architectural design, well known
architect, landmark building, well known
office building developer, high quality
materials used in common areas and fagade
finishing

Older well known landmark building
architecturally cutting edge at its
inauguration but in need of updating now.
New or reasonably new building lacking
modern design standards and aesthetics
with lower quality internal and external
finishes

No name developer and architect.
Not an institutional occupier grade
scheme. Dated building in need of
complete internal and external
refurbishment. New build or
reasonably new build but poorly
designed, built and configured. The
building has illegal floors/built up
areas.

Reception Area

Prestigious/Cutting edge architectural design
and execution using high specification
materials. Well organized/configured waiting
zone. High ceilings and flooded with natural
light.

Well configured space with good ceiling
height and good natural light but
dated/lower design and worn out/lower
grade fixtures and finishes
(tiles/paint/cladding etc.). Generally a well
configured space which is satisfactory for
its purpose.

Old and dated. Small reception area
with minimal waiting space. Low
ceilings. Lack of natural light. New
or reasonably new but poorly
designed, built and configured.

Age

1to8

8to 15

more than 15

Ventilation (Fresh Air)

App. 60 m*/h per 10 m? of rentable space
(fresh air units)

Openable windows (though not good for
building efficiency)

No ventilation system

Kaynak: CBRE Istanbul Ofis Kiralama Departmani ile Kisisel Goriisme. 16 Subat, Istanbul.
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EK A-3

(@

Kadikoy
7%  Sigli
6%

Umraniye
6%

Kaynak: ITO 2015 Firma Verileri

(b)

Anadolu
Yakasi
30%

Besiktas
13%

Kaynak: iTO 2015 Firma Verileri

Sekil A.2 : ITO firma verileri: (a) Dagitic1 hizmet firmalarmin dagilimi, (b) Uretici
hizmet firmalarinin dagilimi, (¢) Sosyal hizmet firmalarinin dagilimi, (d)
Kisisel hizmet firmalarinin dagilimi.
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(©

Anadolu
Yakasi
36%

Kaynak: iTO 2015 Firma Verileri

(d)

Anadolu
Yakasi
30%

Kaynak: ITO 2015 Firma Verileri

Sekil A.2 (devam): ITO firma verileri: (a) Dagitic1 hizmet firmalariin dagilimi, (b)
Uretici hizmet firmalariin dagilimi, (c) Sosyal hizmet firmalarmin dagilimu,
(d) Kisisel hizmet firmalariin dagilimi
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EK A-4

FORMU

ISTANBUL’ DA HIZMET SEKTORU FAALIYETLERININ YER SECiMi OZELLIKLERININ BELIRLENMESINE YONELIK ANKET

Firma Adi
Firma Adresi
Kurulug Tarihi

1- FIRMANIN FAALIYET TURU NEDIR?

Toptan ve Perakende Ticaret

Ulastirma ve Depolama

Bilgi ve iletisim Hizmetleri

idari, Destek ve Profesyonel is Hizmetler
insan Saghigi ve Sosyal Hizmet Faaliyetleri
Finans

Sigorta

Gayrimenkul Hizmetleri

Kamu Yonetimi, Savunma ve Z. Sosyal Guvenlik

2- FIRMANIN SEKTORU NEDIR?

Kamu

3- FiIRMA iLK DEFA BURADA MI KURULDU?

Evet

8- BULUNDUGUNUZ OFis

Size Ait

5 - FIRMANIZDA BULUNAN PERSONEL SAYISI NEDIR?

10 kisiden az|:|
10- 30Kisi[_]

6- FIRMANIZIN KAPLADIGI OFiS ALANI NEDIR (metrekare)?

7 - BULUNDUGUNUZ OFiSE NE ZAMAN TASINDINIZ?

Saglik Hizmetleri

Egitim Hizmetleri

Uluslararasi Orgiitler ve Temsilcilikler
Konaklama ve Yeme igme
Rekreasyon

Eglence ve Kultir Hizmetleri

Evle ilgili Hizmetler

Kisisel Hizmetler

Diger

HOooooaon

]

Ozel

Yabanci ya da Yabanci Ortakli

I:l Hayir

4- HAYIR iSE FIRMANIZ DAHA ONCE NEREDE BULUNUYORDU?

HOooooaon

Hin

[]

ilge : |

Ulke : |

30- 50 kisi[_|

50- 100kisi[_|

100 kisiden fazla|:|

|:| Kira

Sayfal

Sekil A.3 : Anket Formu.
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9- FIRMANIZIN YER SECIMIN ETKiLi OLAN FAKTORLERi DEGERLENDIRINiZ.

1-Hi . _

N ) Onemli 3Ne . 5Cok
Onemli .. Onemli Ne  4-Onemli X
Deil Degil Bnemsiz Onemli

Ulasim ve Erisilebilirlik Kolayligi |

Metroya Yaklnllkl

Havalimani'na YaklnllkI

E-5yadaTEM'e Yaklnllkl

Diger Toplu Tagimaya Yakmllkl

Yuksek Gortintrluge Sahip Olmasi

Prestijli Bir Bolgede Yer Almasi

Bolgesel Merkeze Yakinlk

istanbul Finans Merkezi'ne Yakinlik

Ayni Faaliyetteki Firmalari Yakinlik

Musterilere Yakinlik

Tamamlayici is Kollarina Yakinlik

Calisanlara Yakinhk

Genel Giderlerin Uygunlugu

Teknoloji Altyapisi Yeterliligi

Glvenlik (Yangin, Deprem, Saldiriv.b.)

Otopark imkani

Yakin Cevrenin Bakimli Olmasi

I
I
I
I
I
I
I
I
Satig Fiyati ve Kiralarin Uygunlugu |
I
I
I
I
I
)

Sosyal Donatilara Yakinlik (Yeme-igme Alanlari Gibi

Bulundugunuz Ofis Alaninin islevselligi |

10 - MUSTERILERINiZ COGUNLUKLA NEREDE YER ALMAKTADIR?

Yakin Cevrede I:l istanbul Diginda
Anadolu Yakasi'nda I:l Yurt Disinda
Avrupa Yakasi'nda I:l

11- YAKIN ZAMANDA TASINMAYI DUSUNUYOR MUSUNUZ?
Evet l:l Hayir l:l Bilmiyorum
12 - EVET iSE NEREYE GiTMEYi TERCiH EDERSINiz?

ilge |

Nedeni

Sayfa 2

Sekil A.3(devam) : Anket formu.
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EK A-5

T.C.
& Tt OTOBUS HATLARI

ULASIM PLANLAMA MUDORLUGO

luaP PROJE OFisi

Sekil A.4 : Istanbul otobiis hatlar.
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