Izmir Kentinde Ofis Sektrii
Egilimleri Uzerine Bir Arastirma

H. Evren ERDIN*, Oya ERDIN**

tinyada 18. ve 19. yiizyilda yasanan ikti-
D sadi faaliyetlerdeki degisimin ve dontisii-

miin sonucu olarak ortaya ¢ikan modern
sanayi anlayisi ile iktisadi faaliyetlerde orgiitlen-
meye ve uzmanlagmaya gidilme ihtiyaci ortaya
cikmugtir. Tktisadi faaliyetlerdeki bu ¢rgiitlenme
ve uzmanlagma, kentlesme kavramini ortaya
cikarmig ve kentlerin gelisimine, biiylimesine
neden olmusgtur. Dolayisiyla, Weber’in iktisadi
tarifine gore, sakinlerinin hayatlarini, esas itiba-
riyle sanayi, ticaret ve aligverisle kazandiklar1 bir
yerlesim, bir pazar yeri, birikim alan1 olan kent-
lerde, ticaret, endiistri ve hizmet sektoriindeki is
kollarinin da uzmanlagmasi ve orgiitlenmesi ile
kentler bu iktisadi faaliyetleri, istenilen ve gerekli
olan zamanda, fiyatta yerine getirebilecek mekan-
sal ve orgiitsel degisime, doniisiime ugramistir.
Bunun sonucunda, gerek iktisadi orgiitlenme ve
iligki ag1 gerekse de mekan organizasyonunun
ve orgiitlenmenin mekansal yansimasi olarak
kentlerde is merkezlerinin (MIA) ve ofis kulla-
nimlarinin ortaya ¢iktig1 gortilmiistiir.

Kentlerin is merkezleri (MIA) ve buralardaki ofis
kullanimlari, bir hizmetin ya da malin iiretilmesi
ile tiiketilmesi arasinda bulunan asamalarin
(bilgi edinilmesi, analizi ve dagitilmasi gibi)
yerine getirilmesi igin gerekli olan uzmanlagmig
ve yetenekli isgliciiniin bulundugu ve ¢ok sayida
ihtiyac sahibinin ulasabilecegi merkezde yer alan
kentsel iktisadi arazi kullanimlari olarak ortaya
cikmaktadir. Kentte bir arazi kullanim tiirii olarak
ortaya ¢ikan kentsel is merkezleri (MIA) ve ofis
kullanimlar1 kentin mekansal egilimlerinin tespit

edilmesinde, yonlendirilmesinde ve buradan
yola cikarak kente iliskin politika, plan ve proje
tiretiminde 6nemli bir role sahiptir. Yapilan bu
caligmada; kentlerin ig merkezlerini ve ig merke-
zinde ofis sektoriinti yani ofis kullanim talebini
ve yer segimini belirleyen degiskenler, [zmir’in
is merkezinin tarihsel gelisiminde kentsel kulla-
nimlar ile ofis sektdriiniin iligkisi ve Izmir kenti
ozelinde 6 bolgede (Cankaya, Alsancak, Konak,
Yeni Kent Merkezi, Karsiyaka ve Bornova) yapi-
lan arazi galigmalari ile izmir kentinin ofis sektor
egilimleri irdelenmektedir.

Kentlerin Is Merkezini (Mia) ve Is
Merkezinde Ofis Kullanim Talebini ve
Yer Secimini Belirleyen Degiskenler

Diinyada 18. ve 19. yiizyilla birlikte degigen
ekonomik diizenin, anlayisin ve sanayilesme-
nin sonucu olarak 20. yiizyil, modern sanayi
toplumlarinin orgiitlestigi ve uzmanlagtigr bir
donem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla
toplumlar gelisir, genisler ve karmasiklasirken
gerceklesen en 6nemli degisimlerden biri de
yonetsel aygitin gelismesi ve isboliimiinde
uzmanlagmanin artmasidir (Kiray, 2003). Modern
sanayinin, sanayilesme ve kentlesme anlayiginin
geregi olarak, toplumda ve kentlerde mesleki
uzmanliga olan gereksinimin artmasi toplumun
ve kentlerin mekansal ve orgiitsel degisimine,
dontigtimiine neden olmaktadir.

Kiray'in {zmir iizerinde yaptig1 bir aragtirmadan
yola cikarak tarif ettigi, orgiitlenmenin ve ig
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diinyasinda farklilagmanin biiytimesi, kendini
asagida belirtilen {i¢ evrim asamasinda goster-
mektedir. Bunlar:

1. Sayis1 bilinmeyen, orgiitsiiz ve uzman-
lagsmamus, etkinliklerini sokaklarda yogun-
lastirmig marjinal sektor denebilecek seyyar
saticilardan olusmaktadir. Cogunlugu ticaret
sektoriinde caligtyorsa da bazilart iiretim ve
hizmet sektorlerinin pargasi sayilabilmek-
tedir.

2. Bu grup da orgiitlii olmamakla birlikte,
etkinlikleri kendi alaninda farklilasmakta ve
belli bir isboliimiine oturmaktadir. Belli i
merkezlerine yerlesmektedirler; kiiciik tiiccar
ve zanaatkar olarak nitelenmekte ve esnaf
olarak adlandirilmaktadirlar. Bunlar kiigiik
capli ticaret ve iiretim ile ugragmaktadirlar.

3. Bu iki grubun diginda ticari, endiistriyel ve
hizmet sektoriinde calisan isletmelerdir. Bu
grup, farklilagma, uzmanlagma ve 6rgiitlenme
diizeyi en yiiksek olan kesimdir ve sermaye,
enerji ve glic miktari, ticretli is¢i ve idari
personele sahiptir.

Bu caligma kapsaminda agirlikli olarak son
grupta belirtilen ticari, endiistriyel ve hizmet
sektoriinde ¢aligan uzmanlagmig ve orgiitlesmis
i§ kollart ve bunlarin mekansal yansimasi olan
ig merkezleri ve ofis sektorii, kullanimlar1 iize-
rinde durulacaktir. Tktisadi 6rgiitlenmelerin ve
uzmanlagmalarin meydana getirdigi kentsel ofis
kullanimlari; bankalar, sigorta sirketleri, leasing
sirketleri, menkul kiymet sirketleri, yerel ve
ulusal isletmelerin idari ofisleri, pazarlama ve
satig ofisleri, denizcilik ve tasimacilik sirketleri,
lojistik sirketleri, egitim, saglik sirketleri, bilisim
teknoloji sirketleri, turizm sirketleri, danigmanlik
sirketleri, basin-yayin sirketleri, ingaat sirketleri,
miihendislik, mimarlik ofisleri, reklam ofisleri,
muhasebe ofisleri, avukatlik ofisleri gibi ¢esitli
iktisadi faaliyetlerden olusmaktadir.

Iktisadi orgiitlenmenin ve iligki agmin geregi
olarak; farkli iktisadi ve toplumsal hizmetle-
rin farkli mekansal olgeklerde (bir mahalle,
semt Olceginden ¢ok kentsel, bolgesel dlcekte)
saglanmasi, kentlerde is merkezlerinin ve
uzmanlagmis, orgiitlegmis isgliciiniin yani ofis
kullanimlarinin yer se¢iminde, orgiitlenmesinde
ve kiimelenmesinde biiyiik rol oynamaktadir.
Iktisadi faaliyetlerde, mala, hizmete ve bilgiye

erisim hizi, maliyeti biiyiik 6nem tagimaktadir.
Dolayisiyla, kentsel mekan bu iktisadi faaliyet-
leri istenilen ve gerekli olan zamanda ve fiyatta
yerine getirebilecek hiyerarside orgiitlenmekte ve
diizenlenmektedir. Ciinkii konum kuraminin ve
mekansal etkilesim kuraminin genel bir 6gretisine
gore, bir kaynagin ve/veya hizmetin yerel fiyati
ve yakinligi, kullanici agisindan erigilebilirligi ve
yakinliginin bir fonksiyonudur. Eger (her zaman
oldugu gibi bir konum kaymasi durumunda) erisi-
lebilirlik ve yakinlk degisirse, o zaman yerel fiyat
da degismekte ve bunun uzantisi olarak bireyin
ya da isletmenin gercek gelirinde bir degisiklik
olmaktadir (Harvey, 2003). Bu nedenle kentlerde
is merkezleri, bireylerin ya da igletmelerin gerek
gelirlerini korumaya gerekse de bagkalariyla
mal, hizmet ve bilgi transferine, paylagimina
yonelik birlesip gelirlerini diisiiren konumsal
kararlara engel olmaya ve kendi gelirlerini arti-
rict konumsal kararlarin alimmasini saglamaya
yonelik ortaklasa bir mekan organizasyonunun
ve orgiitlenmenin neticesinde ortaya ¢ikmakta
ve yer secmektedirler.

Kentin ig merkezi, kentin ve kentsel bolgenin
beyni konumundadir. Buralarda sanayi, emek,
kitle haberlesme, devlet biirokrasisinin en iist
orgiitleri ve bunlar arasindaki karsilikli etkile-
simi saglayan kurumlar ve karmagik is orgiitleri
bulunmaktadir. Kentin ve kentsel bolgenin
maliyesinin ve mali transaksiyonlarin merkezi-
dir. Biiyiik banka merkezleri, yatirim bankalart,
senet, tahvil ve mal borsalari, senet, tahvil ve mal
tizerine biitiin alim satim prensiplerinin belirlen-
digi ve iglemlerinin yapildig1 orgiitler buralarda
bulunmaktadir. Karar verme, koordinasyon fonk-
siyonlarint yiiklenmektedir. Biittin kompleks is
orgiitleri ve mali kurumlar yaninda ¢cogu zaman
kendi hudutlarint da asan bir kiiltiir yaratma
ve yayma mekanidir. Bu merkez kitap, dergi,
gazete, radyo, televizyon gibi kiiltiirel tiretim ile
ilgili kararlarmn verildigi, finansmanin yapildig1
kurumlarm da yeridir (Kiray, 2003). Goriildtigi
gibi, kentlerin i merkezlerinin mekan organizas-
yonu ve yapilanmasi, firmalarin iktisadi iligki ag1
icinde bulundugu uzmanlagmis orgiitlenmelerden
ve iktisadi faaliyetleri etkileyen cesitli mekansal
kullanimlardan, islevlerden olusmaktadir.

Kentlerin ig merkezlerindeki ofis faaliyetleri ve
isleri; bilgi ve haber toplama, analiz etme, tasnif



etme, dosyalama ve dagitma gibi haberlesmeye
yonelik olarak, uzmanlagmis, yetenekli isgiiciine
gereksinim duymaktadir. Bir hizmetin ya da malin
tiretiminden tiiketimine kadar olan siirecte bilgi
edinilmesini, analizini ve dagitilmasini gerektiren
bircok asama bulunmaktadir. Bu etkilegim stire-
cinde her kategori bilgi bu konuda ihtisaslagmig
uzmanlar ve meslek sahiplerince elde edilmekte
ve dagitilmaktadir. Dolayisiyla kentlerde gesitli
ig kollarinin kullanabilecegi bir¢cok uzman
bulunmakta ve bunlar ¢ok sayida ihtiyac sahibi-
nin ulagabilecegi kentlerin ig merkezlerinde yer
almaktadir.

Serviste ve ticari organizasyonlarda kendi kendini
besleyen isboliimii ve beyaz yakali mesleklerin
artisi, kendisi ile beraber iki gelismeyi daha mey-
dana getirmektedir. Buna gore, ya eski ig orgiitle-
rinin giincel gereksinimlerine gore uzmanlagmig
yeni bilgi ve becerileri saglayan yeni ig orgiitleri
ortaya cikmakta ya da eski orgiit yeterli genislige,
bitytikliige sahip ise kendi kadrolar1 icinde bu bilgi
uzmanlarin alarak kendi orgiitlerini gelistirmekte-
dir. Bu durum, kentlerin merkezlerindeki is orgiit-
lenmesini karmagiklastirirken, karmagik orgiitler
olarak caligan igyerlerinin biiyiimesine, artmasina
ve bununla beraber ofis iglerinde istihdam edilen
uzmanlagmig beyaz yakalilarin sayisinin da art-
masina neden olmaktadir. Gerek igyerlerinin sayi-
sindaki gerekse de istihdam edilen uzman beyaz
yakalilarin sayisindaki artigin mekansal yansimasi
olarak kentlerin merkezlerinde, kent profilini
degistiren, yogunlugu arttiran yiiksek katli ofis
binalar1, bizdeki deyimi ile i hanlar1 ortaya
cikmaktadir. Etkin, hizli, kaliteli haberlesme ve
alternatif ulagim araglar1 ve teknolojilerindeki
teknolojik gelismeler bu yogunlagsmay1 daha da
arttirmakta ve yer seciminde etkili olmaktadur.
Bunun neticesinde, merkezde perakende ticaret
ve konut kullanimindan ¢ok ofis kullanim talebi
ortaya cikmakta ve gelismektedir. Dolayisiyla, bu
alanlarda daimi niifus pek bulunmamakta ve bu
fonksiyonlarda caliganlar ve bunlar1 kullananlar ig
saatleri icerisinde bu alani kullanmaktadirlar.

Harvey’in, kentin fiziksel mekansal bicimi igin
yaptig1 ii¢ boyutlu Oklid geometrisinde bir yap:
benzetmesi, kentin is merkezi ve ofis kullanimlart
tizerinden diistiniildiigiinde; kentin ig merkezini
ve is merkezinde ofis talebini ve yer se¢imini
belirleyen degiskenler, noktalar (ofisin komgu-
luk birimi degiskenleri), ¢izgiler (ulagim sistemi

degiskenleri), alanlar (ofisin bulundugu cevreye,
bolgeye ait degiskenler) ve hacimler (ofis ve ofisin
bulundugu binaya ait degiskenler) kavramlari
tizerinden tarif edilebilmektedir. Dort kategoride
tarif edilen kentin ig merkezini ve is merkezindeki
ofis talebini ve yer se¢imini belirleyen degiskenler
asagida belirtildigi gibidir.
1. Ofis ve Ofisin Bulundugu Binaya Ait
Degiskenler: Ofis ve ofisin bulundugu bina-
nin yapisal ozelliklerine gore degisiklikler
gostermektedir.
a. Bina yas1
b. Bina tipi
c. Bina biiyiikltigii
d. Ofis biiyiikliigii
e. Ingaat kalitesi
f. Otopark miktari
g. Konut ya da diger kullanimlardan
dontistim
h. Ofis kullanim tiirti
1. Binada bulunan kullanimlar
j. Ofis kiralar1 ve/veya fiyatlart

2. Ofisin Komsuluk Birimi Degiskenleri:
Merkezi is alanina, is merkezlerine, kent
icindeki diger alt merkezlere, yakin cevrede
bulunan ¢ekim noktalarina, donati alanlarina
ve diger bolgelere (konut gibi) erisilebilirli-
gine gore degisiklikler gostermektedir.

a. Pazar ile olan iligkisi ve uzaklig

b. Ulusal ve uluslararasi firmalarin merkez

ya da subeleri

c. Kamu kurumlarinin merkez ya da

subeleri

d. Firmalar ve kurumlar arasr iligki ag1

e. Merkezi is alanlarina olan uzaklik

f. Konut alanlart ile iligkisi ve konut alan-

larma uzakligi

g. Ulusal ve uluslar arasi énemli ulagim

tesislerine uzakligr (liman, gar, havaalani

gibi)

h. Ofis kullanimu i¢in gerekli diger kentsel

kullanimlara ve prestij alanlarina olan uzak-

181 ve iligkisi (otel, tiyatro, sinema, kiiltiir

ve kongre merkezleri, meydanlar gibi)

1. Otopark miktari

3. Ofisin Bulundugu Cevreye, Bolgeye Ait
Degiskenler: Ofis faaliyetlerinin gercekles-
tirilebilmesi icin gerekli altyapi 6zelliklerine
gore degisiklik gostermektedir.
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a. Yerlesim alanlarinin biiyiikliikleri

b. Tletigim, haberlesme altyapist

c. Yakin cevre ozellikleri ve psikolojik
etkenler (estetik, giivenlik, trafik, kirlilik,
manzara gibi)

d. Bilgi teknolojileri altyapist

e. Ofis kullaniminda yonetim aktiviteleri ve
tiretim aktivitelerinin etkileri

f. Yerel kamu hizmetleri

4. Ulasim Sistemi Degiskenleri: Ofisin
bulundugu yerin erisilebilirlik ve ulasilabi-
lirlik 6zelliklerine gore degisiklik goster-
mektedir.

a. Seyahat, yolculuk maliyetleri (gidis-

gelig)

b. Seyahat, yolculuk siireleri (gidis-gelis)

c. Ulagim alternatifleri

d. Trafik ozellikleri

Yapilan bu siniflandirma ile gerek kentlerin is
merkezlerinin Orgiitlenme yapisinin gerekse de
kentteki ofis talep ve yer se¢im egilimlerinin kes-
tirilebilmesi ve ofis sektoriiniin mevcut durumu
ve gelecegine iligkin ongoriilerde bulunulmasi
miimkiin olmaktadir. Ayrica bu siniflandirma,
kentsel mekanda iktisadi faaliyetlerin ve iligki
agimin okunmasinda, orgiitlenmesinde, organizas-
yonunda ve planlanmasinda hangi degigkenlerin,
kentsel dinamiklerin degerlendirmeye alinarak
kentsel gelisimin yonlendirilmesi gerektigini
ortaya koymaktadir. Dolayisiyla, kentsel politi-
kalarin iiretilmesinde, kentsel mekanin planlan-
masinda ve tasariminda; sermayenin, yatirimlarin
ofis sektori lizerindeki kentsel mekandaki fiziksel
taleplerinin ve yer secim egilimlerinin kentsel
mekanin gelisimi, degisimi ve doniisimiinde
olusturdugu firsatlarin-risklerin ¢oziimlenmesi
ve irdelenmesi biiyiik 6nem tasimaktadir.

[zmir’de Kentsel i§ Merkezinin (MIiA)
Gelisimi ve Kentsel Kullanimlar ile
Ofis Sektoriiniin Tliskisi

15. yiizy1l ve 16. yiizyilda kiiciik bir kasaba 6zel-
liklerine sahip olan Izmir, 16. yiizyilin sonlari ve
17. yiizyilla birlikte ekonomik ve kent olarak
gelismeye, bliyimeye baglamistir. Bu ekonomik
ve kentsel anlamdaki gelisimi ve biiyiimeyi, 17.
ylizyilin ikinci yarisinda goze carpan bazi 6nemli
imar faaliyetlerinden (kale, giimriik binast ingast
gibi) de anlamak miimkiindiir. izmir’in sanayi ve

yogun dis ticaret oncesi i merkezi 17. yiizyilda
kii¢iik bir i¢ liman etrafinda bir rithtim tizerinde
niivelenmistir. Bu i¢ limanin biiyiik korfeze
acildig1 yerin kuzey ucunda hem vergi almak
hem limani ve sehri idare ve miidafaa etmek igin
yapilmig olan kalenin etrafindaki meydanda, uzun
mesafe ticaret hanlar1, meydandan etrafa uzanan
1sinsal yollar iizerinde zanaat erbabinin bulundugu
carsilar yer almistir (Kiray, 2003).

Bugiinkii Anafartalar Caddesi’nin Tilkilik’ten
Basmane’ye uzanan kismi ve oradan demiryo-
lunu takip ederek simdi Kemer Cay1 tizerindeki
Kemer kopriisii (eski adiyla Kervan kopriisii) diye
anilan yerden sehir digina uzanmasi eski zaman-
larda sehri Anadolu’ya baglayan ana yolu tegkil
etmistir. Bu yol sehir igcinden gecerek rthtimla
baglanmig ve 17. yiizyil [zmir sehrinin ana ekse-
nini meydana getirmistir. Kemer Kopriisii ¢ikist
daha sonralar1 Kasaba Hatt1 ve Basmane istasyonu
inga edildikten sonra, sehre, Basmane’den rihtima
gelen simdiki Gazi Bulvari denilen yol ile baglan-
mugtir (Kiray, 2003).

Kuzeye uzanan sahil iizerinde bahgeli evler
halinde bazi Avrupa konsolosluklart yer almugtir.
Bu devre konsoloslarinin kendileri de tiiccardi ve
ozel ticaret iglerinin diizenlenmesi ile ilgiliydiler.
[zmir’deki yerlesmelerinde de bu konsolosluklar
hem ig merkezinin hemen yaninda kalmiglar, buna
ek olarak da arkalarini Hiristiyan mahallelerine
(tist tabaka konut) dayamigslardir. Boylece is
merkezi ile temas, ulagim ve haberlesme olanak-
lar1 ve kiiltiirel iliskiler yoniinden en rasyonel
yeri se¢mislerdir (Kiray, 2003). Sonug olarak,
15. yiizyildan baglayarak 18. yiizyila kadar olan
donemde Izmir’de merkez ve ticari olugumlar
Konak-Giimriik arasinda sahil boyunca ve Ana-
fartalar Caddesi’nin ¢evresinde konumlanmustir.

18. yiizy1lla birlikte kentin gelismesi ve biiytimesi
ile merkez alanin kuzeye (Alsancak) Cumhuriyet
Meydanina ve otesine dogru kaydigi, yayildigi
goriilmiistiir. Ozellikle i¢ limanin dolmasi nede-
niyle 19. yiizy1ilin sonlarina dogru yeni rihtimin ve
limanin yeniden ingast (Konak Pasaport arasina),
glimriik ve pasaport binalarmin ingasi ile kentin ig
merkezinin Alsancak’a dogru gelismesine neden
olmustur. Bu arada 19. yiizyildan beri Fransiz
glimriigii diye anilan ve simdiki Konak Pier’in
(eski Balikhane) dogusundan baglayip Cumhuri-
yet alami civarina kadar Kordon tizerinde mallarin



gemilere yiiklenmeye hazir hale geldikten sonraki
el degistirmesi ile ilgilenen biiyiik yabanci sir-
ketlerin, bankalarin, sigortalar sirketlerinin kisaca
araci tarmmsal artik {iriin tizerinde en etkili son
kontrolii yapan kurumlarin yerlestigini gortilmiis-
tiir. Kordon’un belirli boliimiinde banka, sirket
gibi kurumlarin yerlestikleri yerlerden perakende
ticaretin yerlestigi kisimlara gegiste, 6zellikle yan
yollar ve arka sokaklar tizerinde, ¢cokiintii minti-
kas1 ozelligini tastyan ucuz oteller, ucuz eglence
yerleri, kii¢iik depolar yerlesmistir. Bu yeni fonk-
siyonlarin yerlesme tarzi konsolosluklarin daha
da kuzeye kagmasina neden olmustur. Ayrica bu
devrede Izmir’in vilayet merkezi olmast ile eski
artik tiriin kontrol 6rgiitleri olan hiikiimet ve sehir
idare kurumlarinin da sehirde yeniden yerlestigi
gozlenmistir. Hiikiimet binas1 Anafartalar Cadde-
si’nin baglangicinda belediye binast ise yeni geli-
sen bolgede insa edilmistir. En iyi bolge sayilan
glimriik rihtimi1 civarinda yeni agilan yol tizerinde
iki ayr1 cins borsa yerlesmistir. Bunlarin yaninda
ve oOniinde de postaneler kurulmustur. Ayrica
bu kurumlar yaninda o zamanin liiks otellerini,
kuliiplerini ve eglence yerlerini de gelistirmistir
(Kiray, 2003).

20. yiizy1lda Izmir’in mekansal yapisinin sekillen-
mesinde ve kentsel fonksiyonlarin yer se¢iminde
1922 yilinda meydana gelen yanginin da dnemli
bir rolii bulunmaktadir. Yangin sonrasi René
ve Raymond Danger kardeslerin hazirladiklart,
cesitli simetrik bulvarlar ile bunlarin kesistikleri
meydanlardan olusan, geometrik tasarimli {zmir
Imar Plant’nt Eyliil 1924’ de tamamlanarak, 1925
yilinda kabul edilmistir. Bu plan dogrultusunda,
ilk olarak Gazi Bulvari agilmig, Cumhuriyet
Meydani’nin diizenlenmesi yapilmistir. Bu planla
kentin ig merkezinin gelisimi yeni planlanan bul-
varlar, akslar, meydanlar boyunca yonlendirilmis
ve Izmir kent merkezi bugiinkii konumunu ve
seklini almigtir. Kentin is merkezinin bu yonde
gelismesinde fuar alaninin ve Alsancak Lima-
nt’nin da biiyiik rolii bulunmaktadir. 20. yiizyilla
birlikte Izmir kentinin ticari hacminin biiyiimesi
ve mevcut limanin ihtiyaglart kargilayamamasi
sonucunda Alsancak-Halkapinar’da yeni liman
yapilmig ve bu liman giiniimiize kadar geliserek
ve biiytiyerek gelmistir. Liman fonksiyonunun
ve 19. yiizyilda yapilan Alsancak Gart’nin bu
bolgede bulunmasi, bolgenin zaman icinde ihti-
ya¢ duydugu orgiitlii isgiiciiniin bu alana dogru

gelismesine sebep olmustur. Bu bolgede orgiitlii
uzmanlagmig isgiicti 6zellikle liman gerisinde
(Punta’da) yer almaktadir.

[zmir kentinin bugiinkii i yapisinin ve merke-
zinin kokleri sanayilesme oncesi kent yapisinda
ve 19. yiizyilin yogun olarak disa doniik ticari
yapisindadir. Dolayisiyla biiyiik capli ticaretin
orgiitlenme bicimi, i¢ farklilagmast ve karmagik-
lik diizeyi 19. yiizy1l sonunda oldugundan ¢ok
farkli goriinmemektedir. {zmir kentinde orgiitlii
ig cevrelerinde, ticaret hacmindeki biiylimenin
kendinden beklenen modernizasyonu ve uzman-
lasma ya da yeni orgiitlenme bicimleri acisindan
genislemeyi, gelismeyi beraberinde getirmedigini
gostermektedir. Biiyiik capli endiistri ve bankalar
gibi genis dlgekli hizmet orgiitleri disinda, uzman-
lagmanin geligmesi ya da orgiitsel karmasikligin
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artmasi yoniindeki potansiyel son derece sinirl
goriinmektedir. Dolayisiyla izmir’ deki kurulugla-
rin iletigim kaliplari, bigim ve yogunluk agisindan,
ekonomik kurulusun orgiitsel gelismigligine gore
farklilagmaktadir (Kiray, 2003).

[zmir kentinin tarihsel siire¢ icerisinde iktisadi
faaliyetlere bagh olarak gegirdigi kentsel, mekan-
sal degisim ve doniisiimler, bugiin Izmir kentinin
ig merkezinin ve ofis sektoriiniin; Konak, Can-
kaya, Basmane, Montrd, Cumhuriyet Meydani
ve Alsancak’in liman arkasi (Punta) bolgesinde,
agirlikli olarak Cumhuriyet Bulvari, Fevzi Paga
Bulvari, Gazi Bulvari, Sair Esref Bulvari, Talat-
pasa Bulvari, Kibris Sehitleri Caddesi tizerlerinde

yer secmelerine neden olmustur. Bolgede, carsilar,
is merkezleri, cok sayida i hani ve az miktarda
plaza bulunmaktadir. Ayrica Liman Bolgesi i¢in
yapilan Kentsel Tasarim yarigsmasi sonucunda
hazirlanan ve yiiriirliige giren nazim planla bir-
likte Izmir kentinin yeni kentsel is merkezi (MIA),
onemli karayolu, denizyolu ve demiryolu (hafif
raylt sistem) akslarinin bulundugu ve kesistigi,
Konak-Bornova-Karsiyaka ilcelerine giren Bay-
rakli-Salhane-Liman Arkasi bolgesi olarak tanim-
lanmaktadir. Yeni yapilan planla bu bolge igin;
0,30-0,50 aras1 TAKS ve 3,00-3,50 aras1 KAKS
yapilasma kararlar1 ve agirlikli olarak MIA’lar
olmak iizere turizm, ticaret, yonetim merkezleri,
egitim, kentsel ve bolgesel spor alanlari, kiiltiirel
tesis ve saglik tesis alanlari gibi arazi kullanim
kararlar1 ongoriilmektedir. Bu bolgede ozellikle
Adliye Saray’mnin ingaatinin tamamlanmasi ve
kullanilmaya baglamast ile ofis sekt6riiniin bu
bolgede de gelismeye bagladigi goriilmektedir.
Bunun diginda, Konak’tan sonra izmir’in en
biiytik ilceleri olan Karsiyaka ve Bornova’da da
alt merkez olusumuna bagli olarak sinirlt da olsa
ofis kullanimlarina bagl ofis sektoriiniin gelisim
gosterdigi gozlenmektedir.

Izmir’de Ofis Sektorii ve Egilimleri

Izmir kentinin kentsel is merkezinde ve alt bolge
is merkezlerinde (Karsiyaka ve Bornova ilce
merkezleri) gerek ofis kullanim taleplerine ve
yer secim egilimlerine gerekse de ofis sektorii-
niin meveut durumuna yonelik belirlenen toplam 6
bolgede (Cankaya, Alsancak, Konak, Yeni Kent-
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sel Is Merkezi, Karsiyaka ve Bornova) carsilar,
is merkezleri, is hanlar1 ve plazalara iligkin arazi
caligmalart yapiimistir (Temmuz 2007). Arazi
calismalarinda ofis sektoriine yonelik olarak;
ofisin konumu, ofis (dolu-bos) sayist, ofis biiyiik-
ltigii, ofis kullanim tiirleri, ofis kiralar1 ve aidatlari,
otopark sayisina iligkin bilgiler toplanmugtir. Bu
caligma kapsaminda bina yonetim kurulu ve/veya
yetkili kigisi ile iletisim kurulamayan ya da bilgi
alinamayan ofis binalar1 degerlendirmeye alin-
mamugtir. Ofis biiyiikliiklerinin aralik degerleri
(ofis kat1 kullanimi haric), bireysel kullanim ve
kurumsal kullanim ihtiyaglarina gore gruplandiril-
mustir. Buna gore, elde edilen m? bilgilerine gére
5 aralik degeri (0-50 m2, 51-150 m?, 151-300 m?,
301-500 m? arasidaki ve 500 m? iizerindeki ofisler)
olusturulmugtur. Ofis kira degerleri dolar kuruna
cevrilirken 1 YTL 1.31 $ olarak alinmustir.

Cankaya Bolgesinde Ofis Sektorii

Cankaya bolgesi, Basmane ve Cankaya olmak
tizere 2 adet metro duragina yakin olmasi aci-
sindan karayoluna alternatif ulagim olanaklarini
biinyesinde barindirmaktadir. Cankaya bolgesinde
yapilan ofis sektorii aragtirmasi kapsaminda, Gazi
Bulvari, Sair Esref Bulvari, Osmanpagsa Bulvari,
Gazi Osmanpaga Bulvari’nin bir boliimii irdelen-
mistir. Buna gore, bolgede yogun olarak ig hanlart
ve ig merkezleri, az miktarda plaza bulunmaktadir.
Ana arterler boyunca bariz sektdrel kutuplagmalar
bulunmamakla birlikte, Gazi Osmanpagsa Bulvari
tizerinde tekstil, Osmanpaga Bulvar1 tizerinde
turizm (otel ve turizm ofisleri) ve muhasebe,
Gazi Bulvar iizerinde bilisim, hukuk biirolart,
muhasebe ve Sair Esref bulvar iizerinde finans
kurumlari, egitim kurumlar1 ve hukuk biirola-
rinin sayica daha fazla oldugu gozlenmektedir.
Cankaya bolgesindeki is merkezlerinin %31’ inde
otopark alan1 mevcut olup ihtiyacin tamamini kar-
silamamaktadir.

Cankaya bolgesinde ofis doluluk orani
%87,13’tiir. Ofis biiyiikliikleri 17 ile 1600 m?
arasinda degismekte olup kira degerleri biiyiikliik
ve kismen konuma gore farklilik gostermektedir.
Cankaya bolgesinde; en yiiksek ortalama birim
m? kira degeri 10,89 YTL (8,38USD) ile 151-
300 m? arasindaki ofislerde, en diisiik ortalama
birim m? kira degeri 4,88 YTL (3,75 USD) ile
500 m? tizerindeki ofislerde ortaya ¢tkmaktadir.
Buna gore, en yiiksek kira degerlerinin 51-300

m? arahigindaki ofislerde oldugu, ofis biiyiikltigii
arttikca ortalama birim m? kira degerinin azaldig1
gozlenmektedir.

Alsancak Bolgesinde Ofis Sektorii

Alsancak bolgesi, sehir i¢i deniz ulagimina
(Alsancak Vapur Iskelesi) yakin olmasi agisin-
dan alternatif ulagim olanaklarini biinyesinde
barindirmaktadir. Alsancak bolgesinde yapilan
ofis sektorii arastirmast kapsaminda, Talatpasa
Bulvari, Kibris Sehitleri Caddesi ve Liman
gerisi bolgesi irdelenmistir. Buna gére bolgede
2 tip ofis kullaniminin oldugu gozlenmektedir.
1. tip; apartman dairelerinden doniistiiriilen ofis
katlari, 2. tip; ig han1 ofisleri’dir.

Talatpasa Bulvari ve Kibris Sehitleri Caddesi iize-
rinde yaygin olarak ofis kati kullaniminin bulun-
dugu gozlenmistir. Sektorel acidan bakildiginda,
ofis katlarinin agirlikli olarak, muayenehane,
saglik hizmetleri, egitim birimleri, meslek oda-
lari-dernekler ve hukuk biirolari tarafindan tercih
edildigi tespit edilmistir. Alsancak bolgesinde ofis
katlart 45 ile 220 m? arasinda degismekte olup
kira degerleri biiyiikliikle orantili degismektedir.
Ofis kat1 kullaniminda, konuttan ofise dontigmesi
nedeniyle digerlerinden farkli olarak elde edilen
m? bilgilerine gore 4 aralik degeri (40-65 m?, 66-
85 m?, 86-100 m?2 arasindaki ve 100 m2 iizerindeki)
olusturulmugtur. Buna gore; en yiiksek ortalama
birim m? kira degeri 11,10 YTL (8,47 USD) ile
66-85 m? araligindaki ofis katlarinda oldugu,
diger ofis biiyiikliik araliklarinda ortalama m?2
kira degerlerinin (8,81 YTL (6,72 USD) ile 9,22
YTL (7,04 USD) aras1) hemen hemen ayni1 oldugu
gozlenmektedir.
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Liman gerisi bolgesinde ise is merkezleri ve
plaza ofisleri bulunmaktadir. Alsancak bolgesin-
deki ig merkezlerinin %50’sinde otopark alani
mevcut olup ihtiyacin tamamini kargilamamak-
tadir. Sektorel agidan bakildiginda, limana yakin
olmasi nedeniyle agirlikli olarak, giimriikleme,
tastmacilik, denizcilik firmalarinin yer sectigi
goriilmektedir. Alsancak bolgesinde ofis doluluk
orani %96,70’tir. Ofis biiyiikliikleri 42 ile 260 m?
arasinda degismekte olup kira degerleri biiytikliik
ve kismen konuma gore farklilik gostermektedir.
Buna gore bolgede; en yiiksek ortalama birim m?
kira degeri 16,09 YTL (12,38 USD) ile 51-150
m? arasindaki ofislerde, en diisiik ortalama birim
m? kira degeri ise 7,38 YTL (5,68 USD) ile 0-
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50 m? arasindaki ofislerde ortaya ¢ikmaktadir.
Bolgede en yiiksek kira degerlerinin 51-300 m?
araligindaki ofislerde oldugu, kii¢iik ofislerde
ise ortalama birim m? kira degerinin azaldig1
gozlenmektedir.

Konak Bolgesinde Ofis Sektorii

Konak bolgesi, onemli arterlerin (Cumhuriyet
Bulvari, Fevzi Paga Bulvari, Mustafa Kemal
Sahil Bulvar1) kesisme noktasinda bulunmas,
Konak ve Cankaya metro duragina ve sehir ici
deniz ulagimi olarak da Konak Vapur Iskelesine
yakin olmast acisindan alternatif ulagim olanak-
larin1 sunmaktadir. Bu bolgede, tarihi Kemeralti
Carg1’s1, Konak Pier aligverig merkezi, Hiikiimet
Konagi, Biiyiiksehir Belediye Binasi, diger
kamu kurumlari, miizeler, kiiltiir merkezleri gibi
onemli kentsel kullanimlar yer secmis bulun-
maktadir. Konak bolgesinde yapilan ofis sektorii
arastirmasi kapsaminda, Cumhuriyet Caddesi’nin
Cumhuriyet Meydani'na kadar olan boliimii ve
Tarihi Kemeralt1 Cargist diginda kalan alanlar
irdelenmistir. Sektorel acidan bakildiginda,
ofis katlarinin agirlikli olarak, hukuk biirolart,
muhasebe, sigorta kurumlari, borsa ve konsolos-
luklar tarafindan tercih edildigi tespit edilmistir.
Konak bolgesindeki incelenen is merkezlerinin
hicbirinde otopark alani bulunmamakla birlikte
yakin cevrede katl otoparklar mevcuttur.

Konak bolgesinde ofis doluluk orani %94,92’dir.
Ofis biiytikliikleri 42 ile 800 m? arasinda degis-
mekte olup kira degerleri biiyiiklikk ve kismen
konuma gore farklilik gostermektedir. 300 m?2
tizerindeki ofis biiyiikliiklerinde kira bilgisi elde
edilemediginden degerlendirme diginda birakil-
mustir. Buna gore bolgede; en yiiksek ortalama
birim m? kira degeri 11,42 YTL (8,79 USD) ile
0-50 m? arasindaki ofislerde, en diisiik ortalama
birim m? kira degeri 8,33 YTL (6,41 USD) ile 151-
300 m? arasindaki ofislerde ortaya ¢tkmaktadir.
Bolgede ortalama birim m? kira degerlerinin, m?
ofis bityiikliigii arttikca ters orantili olarak azaldig1
gozlenmektedir.

Yeni Kent Merkezinde Ofis Sektorii

Yeni kent merkezi bolgesi, onemli ana arterlerin
(Karsiyaka, Bornova, Alsancak ve Gaziemir
yoniinden gelen) kesisme noktasinda bulunma-
sina ragmen karayolu disinda alternatif ulagim
olanag1 sunmamaktadir. Ancak Izmir kentinin
kuzey bolgesini merkeze ve giineye baglayacak



olan raylt sistem projesinin (Aliaga-Menderes
hatt1) tamamlanmasinda 6nemli yol alinmugtir.
Dolayisiyla, projenin tamamlanmasi ve bolgenin
denize kiy1st bulunmasi nedeniyle bolgenin gelis-
mesi ile olusacak yogunlugun kent ici ulagimini
saglayacak alternatif ulagim potansiyellerini
biinyesinde barindirmaktadir. Yeni Kent Mer-
kezi bolgesinde yapilan ofis sektor arastirmasi
kapsaminda, yeni Adliye binasi ¢evresi ve Ankara
yolunun bir boliimii irdelenmigtir. Yeni Kent Mer-
kezi olarak tanimlanan alanin bir boliimii Konak,
bir boliimii Kargtyaka ve bir boliimii Bornovailge
sinirlart icerisinde kaldigindan, kendi iginde ayr1
bir bolge olarak ele alinmistir. Sektorel acidan
incelendiginde 6zellikle Adliye etrafinda agirlikl
ofis kullaniminin, hukuk biirolarindan olustugu
goriilmektedir. Yeni Kent Merkezi bolgesindeki
ig merkezlerinin %100’iinde otopark alan1 mevcut
olup ihtiyacin tamamini karsilamaktadir.

Yeni Kent Merkezi bolgesinde ofis doluluk
oran1 %88,37°dir. Ofis biiyiikliikleri 38 ile 400
m? arasinda degismekte olup, kira degerleri ofis
biiyiikliikleri olarak 2 aralikta toplanmaktadir. 150
m? iizerindeki ofis biiytikliiklerinde kira bilgisi
elde edilemediginden degerlendirme diginda bira-
kilmistir. Buna gore; 0-50 m? arasindaki ofislerde
birim m? kira degeri 9,46 YTL (7,28 USD), 51-
150 m? arasindaki ofislerde ortalama birim m? kira
degeri 10,46 YTL (8,04 USD)’dir. Buna gore, her
iki aralik degerinde de kira degerinin birbirine
yakin oldugu gozlenmektedir.

Karsiyaka Bolgesinde Ofis Sektorii

Kargiyaka, Konak merkez il¢esinden sonra
[zmir’in 2. biiyiik niifusa sahip ilgesidir. Karsi-
yaka bolgesi, bolge ici onemli arterlerin bulun-
masi (Cemal Giirsel Caddesi ve Bahriye Ugok
Bulvar) ve sehir ici deniz ulagimina (Kargiyaka
Vapur iskelesi) yakin olmas1 agisindan alternatif
ulagtm olanaklarini sunmaktadir. Ayrica, [zmir
kentinin kuzeyini merkeze baglayan hafif raylh
sistem projesinin tamamlanmasi sonucunda
demiryolu ile ulagim secenegi de olusacaktir. Kar-
styaka bolgesinde yapilan ofis sektor aragtirmast
kapsaminda, Kargtyaka Carg1 ve Bahriye Ugok
Bulvarinin bir boliimi irdelenmigtir. Buna gore
bolgede 2 tip ofis kullaniminin oldugu gozlenmis-
tir. 1. tip; apartman dairelerinden doniistiiriilen
ofis katlari, 2. tip; is ham ofisleri’dir. Kargiyaka
cars1 bolgesi ve Bahriye Ucok Bulvari iizerinde,
her 2 tip kullanimin karma olarak yer aldig1 goz-

lenmigtir. Sektorel acidan bakildiginda, ig ham
ofisleri ve ofis katlarmin agirhikli olarak, mua-
yenehane, saglik hizmetleri ve hukuk biirolari
tarafindan tercih edildigi tespit edilmistir.

Kargiyaka bolgesinde ofis katlart 30 ile 140 m?2
arasinda degigmekte olup kira degerleri biiyiik-
lik ile dogru orantili degismektedir. Ofis kati
kullaniminda, konuttan ofise doniismesi nede-
niyle digerlerinden farkli olarak elde edilen m?
bilgilerine gore 4 aralik degeri (30-65 m?2, 66-85
m?, 86-100 m? arasindaki ve 100 m? iizerindeki)
olusturulmugtur. Buna gore; en yiiksek ortalama
birim m? kira degeri 10,34 YTL (7,95 USD) ile
30-65 m? araligindaki ofis katlarinda, en diisiik
ortalama birim m? kira degeri 6,29 YTL (4,84
USD) ile 100 m? tizerindeki ofis katlarinda ortaya
cikmaktadir. Buna gore, ofis bilytikliigii artik¢a
ortalama birim m? ofis kira degerinin azaldig1
gozlenmektedir.

Karstyaka bolgesinde ig hani ofis doluluk orani
%92,97"dir. Karsiyaka bolgesindeki i mer-
kezlerinin %7’sinde otopark alan1 mevcut olup
ihtiyacin tamamini kargilamamaktadir. Ofis
biiytikliikleri 14 ile 75 m? arasinda degismekte
olup kira degerleri biiyiikliik ve kismen konuma
gore farklilik gostermektedir. Buna gore bolgede;
en yiiksek ortalama birim m? kira degeri 10,68
YTL (8,21 USD) ile 0-50 m2 arasindaki ofislerde,
en diisiik ortalama birim m? kira degeri ise 7,93
YTL (6,10 USD) ile 51-150 m? arasindaki ofis-
lerde ortaya ¢ikmaktadir. Bolgede ortalama birim
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m? kira degerlerinin, m? ofis biiytikliigii arttikca
ters orantili olarak azaldig1 gozlenmektedir.

Bornova Bolgesinde Ofis Sektorii

Bornova, Konak merkez ve Kargiyaka ilcesinden
sonra Izmir’in 3. biiyiik niifusa sahip ilgesidir.
Bornova bolgesi, bolge ici 6nemli ulagim arter-
lerin (Mustafa Kemal Caddesi, Kazim Karabekir
Caddesi ve Fevzi Cakmak Caddesi) bulundugu
noktada yer almaktadir. Bornova bolgesinde yapi-
lan ofis sektorii aragtirmast kapsaminda, Bornova
ilce merkezinde Mustafa Kemal Caddesi, Kazim
Karabekir Caddesi ve Fevzi Cakmak Caddesi nin
bir boliimii irdelenmistir. Sektorel agidan bakil-
diginda, is hani ofisleri ve ofis katlarinin agirlikl
olarak, egitim hizmetleri, muhasebe, mimarlik,
miihendislik ve hukuk biirolar1 tarafindan tercih
edildigi tespit edilmistir. Bornova bolgesindeki
is merkezlerinin %25’inde otopark alan1 mevcut
olup ihtiyacin tamamini karsilamamaktadir.

Bornova bolgesinde is hani ofis doluluk orani
%93,14’dir. Ofis biiyiikliikleri 10 ile 85 m? ara-
sinda degismekte olup kira degerleri biiyiikliik
ve kismen konuma gore farklilik gostermektedir.
Buna gore bolgede; en yiiksek ortalama birim m?
kira degeri 11,21 YTL (8,63 USD) ile 51-150 m?
arasindaki ofislerde, en diisiik ortalama birim m?
kira degeri ise 10,56 YTL (8,12 USD) ile 0-50
m? arasindaki ofislerde ortaya ¢ikmaktadir. Buna
gore, her iki aralik degerinde de kira degerinin
birbirine yakin oldugu gozlenmektedir.
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Izmir Ofis Sektorii Acisindan Genel
Degerlendirme

[zmir kentinin gerek iktisadi gerekse de mekan-
sal orgiitlenme yapisinin sanayilesme dncesindeki
donemden geldiginin soylemek miimkiindiir.
Ciinkii kentin ig merkezleri (MIA) ve ofis kul-
lanimlari, ticaret hacminin ve kentin biiyiimesi
neticesinde mekansal olarak tarihi ig merkezinin
cevresinde yayilma egilimi gostermistir. Kentin
bilytimesi gecmisten farkli olarak alt merkez
olusumlarina ve olusan bu alt merkezlerde de
is merkezlerinin, ofis kullanimlarinin ortaya ¢ik-
masina sebep olmustur. Dolayisiyla, merkezi is
alaninda ofis sektoriinde yer alan bazi bireysel ofis
kullanimlarinin alt merkezlere desantralizasyonu
soz konusu iken, kurumsal orgiitlii ofis kullanim-
lar1 i¢in boyle bir yer degistirmeden bahsetmek
miimkiin degildir. Yapilan arastirmada, Izmir’de
ofis kullaniminin Cankaya, Alsancak, Konak,
Kargiyaka ve Bornova bolgelerinde bulundugu,
bununla birlikte Alsancak ve Kargtyaka bolgele-
rinde konut kullanimindan doniistiiriilen ofis kati
kullaniminin da dikkat ¢ekici oranda yer segtigi
goriilmektedir. Izmir’de ofis kullanimi, bolgeler
bazinda, sektorlere ve kullanim tiiriine gore
biiyiikliik ve kira degeri farkliliklarina sahiptir.
Kargsiyaka, Bornova ve adliye civarinda bireysel
kullanimlar (muayenehane, hukuk biirosu, dis
hekimi, mali miisavir ve muhasebe) agirlikli
oldugu i¢in 150 m? iizerinde ofis kullanimi
bulunmamaktadir. Cankaya, Konak ve Alsancak
gibi baskin merkez 6zelligi tasiyan bolgelerde
ise sektorel yapinin karma olmasi ve bolgenin
yiiksek ¢ekim giicti nedeniyle daha orgiitlii ve
uzman kurumlarin ofis kullanimlarinin bulundugu
gozlenmektedir.

Ofis doluluk oranlar1 bolgelere gore degismekle
birlikte %88 ile %97 arasinda yer almaktadir. Bu
oranlar Izmir’de ofis talebinin oldukca yaygin
oldugunu gostermektedir. Alsancak ve Konak
sirastyla, % 97 ve % 95 doluluk oranlart ile en
yiiksek doluluk oranina sahip ofis bolgeleri konu-
mundadir. Bu bolgeler igerisinde en diisiik doluluk
oranlart ise % 88 ile Cankaya ve %91 ile Yeni
Kent Merkezinde goriilmektedir. Ofis bolgelerine
gore, ofis doluluk oranlarinin yiiksek olmasini;
ofis arzinin (ofis stokunun) az olmasi ya da ofis
talebinin fazla olmasi olarak yorumlamak miim-
kiindiir. Alsancak, Karstyaka ve Bornova gibi
konut kullanimlarmin yogun oldugu, yapilasmig



bolgeler, ortaya ¢ikan ofis talebini ofis stokunun
yetersiz olmast nedeniyle konut kullanimlarinin
bir kismini ofis kullanimlarina doniisiimii ile kar-
stlamaktadir. Dolayisiyla, bu bolgelerde doluluk
oranlarinin yiiksek ¢ikmasinin en 6nemli neden-
lerinden biri ofis stokunun yetersiz olmasidir. Ofis
stokunun yetersiz olmast yogun ve farkli arazi
kullanimlarinin bulundugu Konak bolgesi igin de
soz konusudur. Cankaya bolgesinde ise, doluluk
oraninin digerlerine gore diisiik olmasi gerek bu
bolgedeki ofis stokunun fazla olmasi gerekse de
ofis talebinin yer degistirme egilimi i¢inde oldugu
seklinde yorumlanabilmektedir. Ancak Izmir ken-
tinin bugiinkii ofis stoku i¢inde orgiitlii ulusal ve
uluslararasi kurumsal firmalar icin gerekli olan
ofis biiyiiklilk seceneklerinin (150 m? ve iizeri)
Konak ve Alsancak ile birlikte agirlikli olarak
Cankaya’da bulunmasi, Cankaya bolgesinin ofis
kullanimlar1 agisindan cazibesini korudugunu da
gostermektedir. Yeni kent merkezinde ise, yeni
yapilagan bir bolge olmast ve ofis sektorii igin
gerekli olan altyapinin yetersiz olmasi nedeniyle
ofis stogunun sinirli ve yeni yeni olugmaya bas-
ladi181 goriilmektedir.

Ofis biiyiikliigiine bagh ortalama birim m? kira
degerlerinin bolgeler bazinda dagilimint gos-
teren grafige gore; 0-50 m? arasindaki ofislerin
ortalama birim m? kira degerleri 7,28-11,42 YTL
(5,60-8,29 USD), 51-150 m? arasindaki ofislerin
ortalama birim m? kira degerleri 6,92-16,09
YTL (5,32-12,38 USD), 151-300 m? arasindaki
ofislerin ortalama birim m? kira degerleri 8,33-
12,60 YTL (6,41-9,70 USD) arasinda degistigi,

301-500 m? arasindaki ofislerin ortalama birim m?
kira degerlerinin 8,31 YTL (6,39 USD) ile 500+
m? ofislerin ortalama birim m? kira degerlerinin
4,88 YTL (3,75 USD) oldugu goriilmektedir. 0-
50 m? deger araliginda en yiiksek kira bedelinin
Konak bolgesinde, 51-150 m? deger araliginda
en yiiksek kira bedelinin Alsancak bolgesinde
ve 151-300 m? deger araliginda en yiiksek kira
bedelinin de yine Alsancak bolgesinde bulundugu
tespit edilmistir.

Sonug olarak, Izmir kentinde ofis kullanim talep-
lerini ve yer se¢imini belirleyen degiskenlerin bir
kismu dikkate alinarak ofis sektorii tizerine yapilan
bu arastirma; orgiitlii ve uzmanlasmus iktisadi faa-
liyetlerin mekansal orgiitlenme yapisindan yola
ctkarak nasil bir yer secim egilimi icinde mekansal
dagilim ve yayilim gosterdigini ve kentin ig mer-
kezini nasil bicimlendirdigini ve doniistiirdiigiinii
ortaya koymaktadir.
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Sonug Olarak

[zmir kentinin merkezi ig alan1 ve alt bolge is mer-
kezlerinde ofis kullanimlari ve egilimleri tizerine
yapilan bu ¢aligma, ticaret hacmindeki biiyiime
ve iktisadi faaliyetlerdeki gelismeye ragmen
[zmir’in kendinden beklenen modernizasyonu
ve uzmanlagma ya da yeni orgiitlenme bicimleri
acisindan gelismeyi beraberinde getiremedigini
ortaya koymaktadir. Az sayida ulusal ve uluslara-
rasi sirketlerin diginda, uzmanlagmanin artmasi ve
orgiitlenmenin karmagiklasmasina yonelik potan-
siyel son derece sinirlidir. Bugiin izmir kentinin
ig merkezi ticaret hacminin ve kentin fiziksel
biiyiimesine paralel olarak yayilma egilimi gos-
termekle birlikte iktisadi orgiitlenme bicimi 19.
yiizy1l sonunda oldugundan cok farklr goriinme-
mektedir. Bu durum, kentsel gelisim politikalart
acisindan onemli agmazlarla karsilagiimasina
neden olmaktadir.

Kentin 17. yiizyildan itibaren is merkezi olan
Konak ve Cankaya bolgesi, ozellikle limanin
yerinin zaman i¢inde kuzeye dogru kaymasi, yer
degistirmesi ve nitelik degistirmesi ile birlikte,
zaman i¢inde ofis kullanimlarinin bu bolgede yer
secimi ile kazanilan merkez niteligini devam ettir-
mektedir. Ayrica bolgede aligveris (tarihi Keme-
ralt1 Cars1’s1), kamu ve sosyal-kiiltiirel hizmetlerin
yerine getirilmesi bolgenin merkez niteligini giic-
lendirmektedir. Bu alandaki iktisadi orgtitlenme
ve uzmanlagma da kullanimlardaki bu degisime
ve doniisiime bagh olarak gelismistir. Alsancak
bolgesinde ise ozellikle liman fonksiyonunun
bu bolgede yer se¢mesi ile Alsancak’in limana
yakin bolgesinde limana iligkin ofis kullanimlart
on plana ¢cikmaktadir. Ayrica bu bolgede konso-
losluklarin yer almasi ve kentin {ist gelir grubu-
nun konut alan1 olma 6zelligini devam ettirmesi
nedeniyle de cesitli ofis kullanimlarina sahiptir.
Yeni kent merkezi ise, 1973 yilinda hazirlanan
ilk Izmir Nazim Imar Plani’nda merkezi ig alam
olarak planlanmasina ragmen bu doniisiimiinii
halen gergeklestirememistir. Bunda Izmir’in
iktisadi orgiitlenmede ve uzmanlagmada sinirly
gelismesi ve geniglemesinin etkisi cok biiytiktiir.
Bugiin gelisimini tamamlamamig olan bolge,
adliye sarayinin faaliyete gecmesi ile degisim
ve doniigime baglamig olsa da bunun ¢ok sinirl
oldugu goriilmektedir. Merkez ilgeden sonra en
biiyiik niifusa sahip iki ilge olan Kargiyaka ve Bor-

nova ise, o bolgenin kiiciik 6lcekli ihtiyaclarim
kargilayan merkez kullanimlariin olusturdugu
bir alt merkez olusumu niteligindedir.

Ofis sektorii meveut dar yapist aslinda izmir’in
iktisadi orgiitlenme ve uzmanlagmada gelise-
memesinin ve genisleyememesinin nedenini de
ortaya koymaktadir. Bu durum Tiirkiye’de sanayi-
lesmenin 6nciisii olan Izmir kentinin neden diger
kentlerin gerisinde kaldiginin da bir gostergesidir.
Bu dar sektorlii yapr gerek ofis yer se¢im talep-
lerini ve egilimlerini gerekse de kentsel gelisim
politikalarinin @iretilmesini sinirlayan unsurlardan
biri olarak on plana c¢ikmaktadir. Dolayisiyla
zaman i¢inde Konak, Cankaya ve Alsancak
bolgesini on plana cikaran kentsel planlama ve
tasarim caligmalari agirlik kazanmig ve kentin ig
merkezi (MIA) olarak planlanmig olan Yeni Kent
Merkezi mekansal gelisimini ve doniistimiinti ger-
ceklestirememistir. Bu durum yeterli orgiitlii ve
uzmanlagmis is koluna sahip olmayan Izmir’de
firmalarin tek merkezde kiimelenmesine ve yer
degistirme riskini almamasina neden olmaktadir.
Sonug olarak, [zmir kentinin mekansal geligimini
ve merkez olusumunu saglayan kentsel gelisim
politikalari, planlama ve tasarim c¢aligmalari,
iktisadi orgiitlenme ve uzmanlasmadaki sinirlh
geniglemeye ve gelismeye bagli olarak iiretilmis,
sekillendirilmis ve izmir kenti bugiinkii bigimini
almistir.
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