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OZET

Kiiresel 6l¢ekte teknolojik, ekonomik ve kiiltiirel baglilik olarak tanimlanmasi miimkiin olan Kiiresellesme,
toplumlar1 ekonomik, sosyal, siyasal ve yonetsel olarak etkilemektedir.

Diinya niifusunun yarisinin sehirlerde yasadigi ve kentlesmenin hizli bir sekilde devam etmesi de sehirlerin,
kiiresellesme etkisiyle degismesini kaginilmaz hale getirmektedir. Kiiresel Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYH)
paymin %80’inin sehirlerde gergeklesen islemlere bagli olmasi, sermayenin ve gelismelerin hizli bir sekilde
yayilmasi da kentlerin, degisim ve doniisiim siirecinde yapilanmasini daha 6nemli hale getirmektedir.

Kentler, kiiresellesmenin etkisiyle lilke ekonomisine daha fazla katk: saglamak amaciyla yurti¢i ve yurt diginda
diger kentler ile rekabet eder hale gelmektedir.

Sehirlerarasi rekabette iist siralarda yer alan Londra, New York, Tokyo gibi geligmis sehirler, pozisyonlarin
korumak, karar ve yonetim merkezi olarak kalmak i¢in doniigiim gecirirken, gelismekte olan iilkelerde yer alan
sehirler, rekabette iist siralara ¢ikmak i¢in ekonomik istikrar1 saglamak amactyla en kisa zamanda en etkili kaldirag
etkisini yaratabilecek stratejilere odaklanmaktadir.

Bu calismanin amaci cografi konumu, dolayisiyla Diinya’nin merkezinde yer alan, kokli tarihsel gegmisi olan
Istanbul’un kiiresellesme ve kiiresel rekabet ekseninde gecirdigi doniisiimii degerlendirilerek Istanbul’un,
hizmetler sektdriine doniisiim siireciyle gayrimenkul modeline yonelik goriis ve Onerileri paylasarak doniisiim
slirecine katki saglamaktir.

Calisma kapsaminda kiiresellesme kavraminin, kentleri hangi agilardan etkiledigi bahsedilerek, ortaya c¢ikan
kiiresel rekabet ortaminda kentlerin pozisyonlarint kuvvetlendirmek i¢in izledigi stratejiler aktarilmaktadir. Bu
siiregte Istanbul’un gecirdigi doniisiim ve kalkinma hedefleri kapsanminda izlenen stratejiler degerlendirilerek
hizmet sektoriinden beklenen faydanin saglanmasi igin uygulanan stratejilerle ilgili goriis ve Oneriler
paylasilmaktadir.

Calismada yer alan tanim ve degerlendirmeler ile ilgili olarak yiiksek lisans, doktora tez ¢alismalarindan, kiiresel
kent siralamalart ile ilgili olarak kiiresel kent indekslerinden, gayrimenkul fiyatlariyla ilgili olarak da &zel

sirketlerin sektor raporlarindan faydalanilmistir.
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ASSESSMENT OF ISTANBUL IN THE TRANSFORMATION PROCESS TO THE
SERVICES SECTOR

ABSTRACT

Globalization, which could be defined as technological, economic and cultural commitment on a global scale,
affects societies economically, socially, politically and administratively. The fact that half of the world's population
lives in cities and ongoing urbanization makes it inevitable that cities will change due to globalization. The fact
that 80% of the global Gross Domestic Product (GDP) share depends on transactions that happen in cities, the
rapid expansion of capital and development also makes it more important that cities are structured in the process
of change and transformation.
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G. . Tiitenk ve I. Baz Hizmetler Sektériinne Doniisiim Siirecinde Istanbul’un Degerlendirilmesi

Due to the impact of globalization, cities are competing with other cities in the country and abroad to contribute
more to the economy of the country. Developed cities such as London, New York, and Tokyo, are transforming
to preserve their positions to stay as decision-making and administrative centers, while cities in developing
countries competing to reach the top and become most influential in the shortest time, focus on strategies that can
create leverage.

The purpose of this study is to contribute to the transformation process by sharing the views and suggestions about
the real estate model in the process of transformation into the services sector by considering the geographical
position and therefore the transformation of Istanbul with its deep-rooted historical background and being at the
center of the world in the axis of globalization and global competition. Within the scope of the study, the concept
of globalization, its effects on the cities, and the strategies that are followed to strengthen the positions of cities in
the emerging global competitive environment are reported. In this process, the strategies pursued within the scope
of the transformation and development targets of Istanbul are evaluated and opinions and suggestions related to
the strategies applied in order to provide the expected benefit from the service sector are shared. Regarding the
definitions and evaluations in the study, graduate, doctoral dissertation studies, global city indexes related to global
city rankings and sector reports of private companies regarding real estate prices are used.

Keywords: Competion among cities, financial center, globalization, service sector, transformation
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1. GIiRiS

Diinya niifusunun yaklasik yarisinin sehirlerde yasadigi ve sehirlesmenin hizli bir sekilde devam ettigi dikkate
alindiginda sehirlerin iilke ekonomisine yaptiklar1 katkinin siirekli olarak artti1 goriilmektedir. Kiiresel olarak
degerlendirildiginde sehirlerin GSYH’ye etkisi %80 ‘i asmustir. Bu bakis acisiyla degerlendirildiginde sehirler,
ulusal ekonomilere yaptiklar1 katkilardan dolay:1 bolgesel ve ulusal kalkinmada daha etkin hale gelmektedir. Bu
durum kiiresel igletmelerin yatirim planlarinda iilke bazli hareket etmek yerine sehir bazli hareket etmesine ve
diinyanin ¢esitli metropolleri arasinda rekabetin artmasina neden olmaktadir. Sehirler, kiiresel rekabette {ist siralara
¢ikmak i¢in yonetsel, sosyal, kiiltiirel ve mekansal olarak ¢esitli degisimlere ugramaktadirlar. Bu baglamda Diinya
sehirlerinde yasanan degisimlere paralel olarak kentlesmenin, yogun yasandig, iilke ekonomisine en biiyiik katkiy1
saglayan ve Tiirkiye’nin kiiresel ekonomiye acilmasinda en onemli sehri olan Istanbul’da yasanan degisim
stirecinin degerlendirilmesi 6nem arz etmektedir.

Bu calisma ile Istanbul’da kiiresel rekabette ne ¢ikmak amaciyla gergeklestirilen hizmetler sektoriine gegis ve
finans merkezi yapilanmasinin, kiiresel ekonomi merkezleri ile karsilastirarak, yapilanmanin riskli ve giiglii
yanlarin1 degerlendirmek ve devam eden doniisiim siireciyle ilgili dnerileri paylasilarak siirece katki saglamak
amaglanmaktadir.

Bu kapsamda rekabet halindeki kiiresel kentlerin &zellikleri dikkate alinarak, kiiresel rekabette Istanbul’un 6ne
¢ikmasi icin baglatilan Finans Merkezi yapilanmasindan beklenen fayday: saglamak icin gelistirilmesi gereken
ozellikler belirtilerek izlenen gelisim modeli ile ilgili goriis ve oneriler paylagilmistir.

Yapilan calisgmada ele alinan konulara iligskin olarak, literatiir arastirmalart yapilmig, ekonomik kalkinma
verilerinin ortaya konulmasi i¢in kiiresel finans kurumlarinin raporlari incelenmis, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
plan notlarindan faydalamlmstir. Calisma 5 ana boliimden olusmakta olup, 2. Béliimde Kiiresellesme ve Kiiresel
Kent 6zellikleri tanimlanmis, 3. Boliimde Kiiresel rekabette siralanan sehirlerin 6zellikleri ve kiiresel kent indeksi
yorumlanmustir. 4 boliimiinde Istanbul’un gegirdigi doniisiim siirecinde tercih edilen gayrimenkul modeline iliskin
veriler aktarilmig olup, sonu¢ boliimiinde doniisiim siirecinin etkili ve beklenen faydayi saglamasi i¢in yapilan
uygulamalara yonelik goriig ve oneriler aktarilmistir.

2. KURESELLESME VE KURESEL KENT OZELLIiKLERi

Kiiresellesme, Ingilizce “Globalization” kavraminin karsilig1 olarak diinya goriisii, fikir ve iiriinlerin paylasimina
bagli olarak uluslararasi birlesme sonucu gelisen bir kavram olarak tanimlanmaktadir (Albarow & King, 1990).
Diger bir ifade ile artan mal ve iiretim piyasalarinin entegrasyonu, uluslararasi hizmet ve iriinlerin sermaye,
teknoloji ve isglicii kullaniminda engellere takilmadan kullanilmasi seklinde tarif edilebilir. Kiiresellesme;
ideolojik, ekonomik ve siyasal olarak birbirine benzeyen ve biitiinlesmis bir diinya olugturmakta olup, ekonomik
piyasalardaki rekabetin artmasina ve ulusal ekonomilerin birbirine daha bagimli hale gelmesine sebep olmaktadir.
Ekonomik baglilikla birlikte uluslararast alanda hizmet ve isgiicli paylasimi, uluslararasi kiiltiiriin olugmasina ve
tek cesit kiiresel bir alan olugsmasina sebep olmaktadir.

Uluslararast Para Fonu (IMF) 2000°’1i yillarda kiiresellesmenin temel yonlerini; ticari iligkiler ve islemlerin
artmasi, nakit ve yatirimlarin daha rahat hareket edebilmesi, insanlarin uluslararasi hareket ve go¢ imkanlarinin
kolaylagmasi ve bilginin paylasilmasi olmak tizere 4 maddede tanimlamigtir (Self Study History, 2016).

Kiiresellesme siireci insanligin varolusundan itibaren adim adim gelisim gdstermis olup, teknolojik gelismeler bu
stirecin hizlanmasina katki saglamistir. Bununla birlikte kiiresellesme siireci 19.yiizyilda yasanan gelismelerle
birlikte daha da hizlanmistir. 19. Yiizyillda yasanan Sanayi Devrimi, bilgi paylasimi diinya ekonomisinin
dogusunun temel tas1 olmus, kapitalizmi kuvvetlendirerek kiiresel kapitalizmi dogurmustur. Sanayi Devrimi, hizli
iiretime olanak saglayarak bircok {irlinlin fiyatinin diigmesine sebep olmustur. Biiyiik ¢apli {iretim hareketleri
sanayi sehirlerinin meydana gelmesine neden olmus, sanayilesen iilkelerin giiclenmesi ile iilkeleraras: giig
dengesinin degiserek lilkeler arasi rekabeti artirmistir. Ucuz iiretim ve pazar ihtiyaci kiiresel olarak iligkilerin
gelismesine ve lilkelerin birbirine entegre 0lmasina yol agmustir. Sanayi Devrimi’ne bagli olarak meydana gelen
siyasal ve ekonomik gelismeler ikinci Diinya savasina neden olmustur. Savas sonrasi kiiresel ticaretin ve iilkeler
arast borg iligkilerinin diizene sokulmasi i¢in imzalanan anlagmalarla birlikte yenidiinya kurulmus, gelismis diinya
ekonomilerinin sanayi kuruluglar1 ve bankalar1 kiiresel diinyada oldukga etkili hale gelmistirler. 20.ylizyilda
kurulan sistemin neden oldugu ekonomik krizlere ragmen uluslararasi ekonomi pargalanmamustir (Sassen, 1991).
Bunun sebebi kiiresel ekonominin cografi olarak bagimsiz ancak kiiresel olarak entegre olacak sekilde gegirdigi
dontisiimdiir.
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Kiiresellesme, calisma kosullarinda doniisiime sebep olarak uzmanlik sisteminin 6nemini artirmistir. Farklt
Ulkelerde yer alan &nemli sehirler degisime ugramistir. Sehirlerin rollerindeki bu degisimler Uluslararasi
ekonomik aktivite ve sehir taniminda 6nemli degisimlere neden olarak “Kiiresel Kent” olarak tanimlanan yeni bir
kavramin ortaya ¢ikmasina ve kentler arasi rekabetin artmasina neden olmustur.

Kiiresellesmenin etkisiyle Diinya genelinde kentler, daha fazla insan ve yatirim ¢ekmek i¢in yeni pazarlama
stratejileri ve yeni kent imaj1 olusturma hedefleri dogrultusunda mekéansal ve islevsel olarak degisime ugramistirlar
ve bu degisim giiniimiizde devam etmektedir. Giinlimiizde kentler uluslararasi faaliyetlerin toplandigt merkezlere
yani Kiiresel kentlere doniismektedir.

Evrensel olarak yapilmig bir tanim bulunmamakla birlikte Kent kavrami igin ¢esitli tanimlamalar mevcuttur. Kent:
Tiim vatandaglar i¢in siyasal, toplumsal, ekonomik, yonetsel alanin var oldugu yasam alamdir (Akkoyunlu &
Mengi, 2007). Tarihsel siire¢ icerisinde degisim gostermeyen tek 6zellik binlerce, milyonlarca insani bir araya
toplayan kentlerin ¢ekim kuvvetidir. Cekim kuvveti, kente gelen her bir birey ve insa edilen her yeni yapu ile artis
gostermekte, insanlar1 yogun, giiriiltiilii ve karmasa icindeki sehirlere gekmeye devam etmektedir. Kentlesmenin
evreleri incelendiginde 4 ana evreden s6z etmek miimkiindiir.

Bu evreler sirastyla:

o Insanlarm bir arada toplanarak yerlesmesi
e Sanayi 6ncesi kentin olusumu

e Sanayi kentinin olusumu

o Kiiresel kentlerin (metropollerin) olusumu

Seklinde simiflandirilabilir. Kentlerin en gelismis sekli olan kiiresel kentler, sanayisi gelismis iilkelerdeki kentsel
yaptya Ornek teskil etmektedir.19. Yiizyilda artan sanayilesmeyle birlikte kentlerde artan niifus, diisiik standartls,
kalitesiz yapilasma bigimlerinin yogunlagsmasina sebep olmus ve hizli kentlesmenin olumsuz o6zelliklerinin
giderilmesi i¢in kentsel yenileme c¢aligmalarina baglanmistir. 20. yiizyilda ortaya ¢ikan ve gelisen modernizm
stireciyle birlikte, eskimis ve yikilmis kentler yeniden yapilandirilarak canlandirilmis, kentsel bolgeler yeniden
diizenlenmistir. 20. yiizyilda kentler arasindaki iligkilerin artmasi ve sanayi iiretiminin etkisinin artarak egemen
tiretim sekli haline gelmesiyle kentler ve toplumlar degisime ugramistir. S6z konusu degisim biiyiik 6l¢ekli mal
tiretimine bagli olarak ihtiya¢ duyulan biiyiik bir pazar ihtiyaci ve sanayilesmeye dayanan kent sistemlerinden,
bilgi hizmetlerine bagl olarak iiretilen, servet etrafinda kurulan, kiiresel yeni bir sisteme gegisi ortaya koymustur
(Thorns, 2004). Bu gelismeler sanayinin merkezden ayrilmasi ve kent geperlerine dogru geniglemesi kent ve
kasaba ¢evrelerinde banliydlerin olugmasina neden olmugtur (Akkar, 2006). Refah seviyesinin artmasiyla, toplum
gereksinimleri degisiklige ugramistir. Bu degisimler, birikim temelli bir yénetim bigimini beraberinde getirmis
olup, sosyal yasami da degisime ugratmistir. Kat1 liretim bi¢imlerine alternatif olan esnek iiretim tarzi kabul
edilmeye baglanmigtir. Esnek {iretim bigiminde iggiicii piyasalari, emek siirecleri, Giriinler ve tiiketim kaliplari
degisime ugrayarak basta finans hizmetleri ve yardimeci sektorler olmak {izere yeni yontemler ve yeni piyasalar
ortaya ¢cikmistir. Teknolojik ve orgiitsel yenilikler sonucunda ticaretin temposunu artmistir. Bilgi paylasiminin
artmasi, sermaye dolagiminin hizlanmasi ve dil birligi yaratilmasi sonucu 19. yiizyilda, merkez tilkelerde birikmis
olan sermaye uluslararasi alanda dolasir hale gelmis ve baslica iiretim faaliyetleri, belirli mekanlarda kiimelenmek
yerine, diinya iizerinde en uygun mekanlara dogru kaymistir. Kentler, sermayenin cazibe merkezleri haline
gelerek, tlilkeleri potansiyel iiretim alan1 ve pazar olarak degerlendiren ve biiyiiyen sirketlerin olusturdugu sistemde
gitgide daha 6nemli mekanlar haline gelmistirler (Keyder, 1993). Degisim siireci i¢cinde, mekanlar eski anlamlarini
yitirerek birbirine bagimli birer degisken haline gelmistir. Bu degisim siirecinde sekillenen kentler; Ekonomik,
Sosyal ve Kiiltiirel, Mekansal, Yonetsel ve Siyasal, Cevresel Ozellikler bakimindan degisime ugrayarak Kiiresel
Kent olarak tanimlanmaya baglanmigtir. Sermayenin diinya kentlerinde hareket kabiliyetinin artmasi, tiikketimin
artmasina sebep olurken, teknolojik gelismeler, irtinlerin pazar haline gelen kentlerde rahat hareket etmesine sebep
olmustur. Boylelikle kentlerin kiiresel ekonomide stratejik dnemleri artmistir. Bu yap1 kentlerin kiiresel ekonomide
akis agma eklemlenebilme kapasitesine gore kiiresel kentler olarak degerlendirilmesine neden olmustur. Bu
dogrultuda biiytik sirketlerin yonetim merkezleri ekonomik hareketliligin yogun oldugu kentlerde kiimelenme
egilimi gostermekte, sanayi kuruluslarinin sayisi gelismis iilkelerde azalmaktadir. Bu merkez noktalarda artan
finansal islemler ve uzmanlagma sonucunda s6z konusu merkezler finans merkezleri olarak anilmaya baglanmistir.
Kiiresel kentlerde artig gosteren kiiresel sermaye, sanayi iiretiminin hizmetler sektdriine doniigmesine neden olarak
caligma hayati icin tek tip liretim seklini olusturmus ve ¢aligma kosullarin1 degistirmistir. 1980°lerden itibaren
temel ekonomik faaliyetlerden olan sanayi iiretimi yavaslamus, iist diizey tiiketici hizmetleri ve finans sektdriinde
artig gozlenmistir. Kiiresellesme siirecinde kentlerin giderek birbirine benzemesi farkl kiiltiir ve sosyal ¢cevreden
kisileri kiiresel kentlere ¢ekerek benzer yasam bigimlerinin olugsmasina iilkeler ve sehirleraras: uzakliklardan
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bagimsiz olarak etkilesimin artmasina neden olmaktadir. Kentlerin mekansal olarak gelismesi ve biiyiimesi ¢evre
kentlerin de bilylimesine katki saglamakta, bu durum kiiresel kentlerin gevresi ile is boliimii igerisinde gelisim
gostermesine sebep olmaktadir. Uluslararasi faaliyet gosteren orgiitler ve dnemli finans, bankacilik, sigortacilik
firmalariin yonetim merkezleri de bu kentlerde konumlanmaktadir. Finansal piyasa ve kuruluslarin bu kentlerde
yapilanmas1 uluslararasi para akisini degistirerek kentlerin, mekansal olarak degisime ugramasina neden
olmaktadir. Kent merkezinde artan finans kuruluslarinin sayisina bagl olarak ofis alanlarinin yakin ¢evresinde iist
gelir grubuna yonelik liiks konut alanlar1 artmakta, eski sanayi alanlarindan doniisen bu bolgelerde yasayan alt
gelir gruplar sehir ¢eperlerine go¢ etmektedir. Kentlerde olusturulan yeni merkezlerin yiiksek yapilagsma sonucu
artan niifusunun ihtiya¢larinin karsilanmasi ve kiiresel firmalarin s6z konusu merkezleri tercih etmesi i¢in altyap1
yatirimlart artirtlmaktadir. Altyap1 yatirimlari ¢ergevesinde, kentlerde olusturulan mekanlarin kiiresel sermayeyi
¢ekmesi amaciyla havaalanlarinin kapasitesi genisletilmekte, otoyol, kdprii ve rayl sistem hatlari ile baglantilart
saglanmaktadir.

Kiiresel kentler arasi etkilesimin artmasi sonucu is seyahatleri ve turistik amaglarla kentlere gelen orta ve ist gelir
grubundan ziyaret¢i sayisinin artisina bagli olarak kentlerde biiyilik aligveris merkezleri, liikks restoranlar, gece
kuliipleri bes yildizl1 oteller ve 6zel hastaneler artig gdstermektedir.

Kiiresellesme siirecinde ekonomik, mekansal ve sosyal alanlarda farklilagma ve degisim yasanirken, kamu
yonetimi sisteminde de degisim yasanmaktadir. Kiiresel kentlerde devlet, kiiresel sermaye akisini saglayabilmek
amactyla milli ve yerel kurum, kurulus ve hizmetlerin bir kisminit 6zel sirketlere devretmektedir. Kiiresellesme
stirecinde toplumsal kosullarin degisiklik gostermesi ile toplu tiiketim alanlarina devletin daha miidahaleci
davranmasi gerekirken, 6nemli yatirimlar uluslararasi sermayenin denetimine birakilmaktadir. Boylelikle devletin
etkinligi azalmakta, kiiresel ve yerel birimler 6ne ¢ikmaktadir. 1980’lerde giindeme gelen, 6zellestirme ve
yerellestirme politikalar1 sonucu yerel yonetimler kentler arasi rekabete bagli olarak kiyasiya yarisirken, daha fazla
yatirimi kentte ¢ekebilmek igin karayolu, koprii ingaati gibi biiyiik projeleri 6zel kurumlara devretmektedir
(Batmaz, 2010).

3. REKABET HALINDEKI KURESEL KENTLER

Kentlerde olusan ekonomik katkinin sirasiyla ¢evre kentler ve iilke ekonomisine sagladigi art1 deger ulusal ve
uluslararasi kentlerin birbiriyle rekabet igerisinde olmasina, hiyerarsinin tepesinde yer alan kentlerin ise kiiresel
kent olarak tanimlanmasina neden olmaktadir (Gourevitch vd., 2000).

Bu dogrultuda gelisen piyasalar olarak tanimlanan, gelismis kuzey kentleri disindaki kentlerin; fiziksel gevre,
ekonomik gii¢, finansal doygunluk, kiiresel imaj, vb. kategorilerde gosterdigi gelisim ve biiylime performanslari
kiiresel rekabette one ¢gikmak i¢in olduk¢a 6nemli hale gelmistir. Biyiik 61¢ekli Ulusal ve Kiiresel firmalar bolgesel
olarak dagilim gosteren faaliyetlerini yiiriitmek amaciyla yonetim merkezleri veya liretim faaliyetlerini daha
verimli hale getirmek i¢in yatirim kararlarint alirken stratejik iilkelerdeki kiiresel sehirlere odaklanmaktadirlar.
Sirketler yatirimlari igin sehir belirlerken yerlesik is giiciiniin kabiliyeti, uzmanlik seviyesi, tahmini biiyiime
rakamlari, maliyet seviyeleri, kentin altyapt olanaklari, ¢evresel dzellikleri, kent imaji gibi gesitli dlgiitlere
odaklanmaktadirlar.

Kentlerin ozellikleri ve rekabet ettikleri alanlar degerlendirildiginde kent siralamasinin g¢esitli parametreler
tizerinden degerlendirilmesine ve siralamanin finans, ticaret, lretim, vb. faaliyetler acisindan degisiklik
gdstermesine neden olmaktadir. Ornek olarak, ucuz arsa veya kuvvetli lojistik baglantilar1 ihtiyaci olan ya da ucuz
is glicii arayisinda bulunan firma veya iireticiler, uzmanlasmis is giiciine ihtiya¢ duyan, teknolojik sektorlere
yonelik ¢alismalar yiiriiten firmalar ile farkli kentlere yatirim yapacaklardir. Ayn1 sektdrde hizmet veren tiiketici
iiriinleri satan ancak farkli miisteri kitlesine hitap eden firmalar dahi farkli dinamiklere sahip sehirlere yatirim
yapmay1 tercih edecektir. Liiks markalar yerel tiiketicinin alim giicii ve sehrin modaya olan ilgisine gore yatirim
karar1 verirken, uygun fiyatl {irlinler sunan firmalar yatirim asamasinda niifus yogunlugunun yiiksek oldugu
sehirlere odaklanacaktir. Ornegin Oregon Eyaletinde yer alan Portland, kentsel biiyiimeyi engellemek igin
calismalar yiriitmekte iken, Arizona Eyaletinde yer alan Phoneix, biiylimeyi tesvik etmek i¢in her yola
basvurmaktadir (Gourevitch vd., 2000). Kiiresel kent hiyerarsisinde iist siralarda yer alan New York, Londra ve
Tokyo’nun kiiresel rekabette one ¢ikmak igin gecirdigi siire¢ler benzerlik gostermistir. 20. yy.’da baglayan
liberallesme ile yabanci sermaye lilkeler arasi dolagir hale gelmis, hizmet sektdriine yapilan Dogrudan Yabanci
Sermaye Yatirim (DYSY) miktarlari® iiretim ve hammadde ¢ikarma ile ilgili sektorlere yapilan yatirimdan daha

! Dogrudan yabanci sermaye yatirimina iliskin en genel agiklama Uluslararasi para fonu (IMF) tarafindan yapilmistir. Bu tanima gére dogrudan
yabanci yatirim, faiz kazanci elde etmek igin yatirrmeinin bulundugu tilke disinda bir iilkeye yapilan yatirim olarak tanimlanmustir. Yatirimeinin
amaci yatirim yaptigi kurumun yonetiminde s6z sahibi olmaktir (IMF, 1977).
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hizli biiylime gostermis, yapilan DYSY ’nin %40°1 hizmet sektoriine yapilmistir. Londra, New York ve Tokyo
sehirleri, muhasebecilik, reklamcilik, hukuk hizmetleri, ¢esitli bankacilik faaliyetleri, mithendislik ve mimarlik
hizmetleri i¢in merkez haline gelmislerdir ve 1980°lerde diinyanin en biiyiik ilk 500 firmanin %26’sinin merkezleri
bu ii¢ kentte toplanmistir. Ayni1 dénemde Diinyanin en biiyiik 100 bankasinin 47°si, en biiyiik 25 menkul kiymet
firmasinin ise 24 ‘i bu kentlerde toplanmistir. Hizmet sektdriinde faaliyet gosteren biiyiik firmalarin bu kentlerde
yer secmesi DYSY yatirimlarinin artarak bu kentlerin kiiresel merkez olmakla birlikte finans merkezi olmasina
neden olmustur. Kiiresellesmenin etkisi ve sermayenin {ilkeler arasi dolagiminin rahatlamasi Cin ve Hindistan gibi
gelismekte olan, ekonomisi, sanayi iiretimine dayanan, kalabalik iilkelerde yer alan sehirlerde rekabetin artmasina
neden olmaktadir. Gelismis iilke sehirleri, kiiresel rekabetin artmasi nedeniyle iist siralardaki pozisyonlarini
korumak i¢in yenilik merkezi olarak kalabilmek i¢in daha ¢ok ¢alismak durumunda kalmaktadir. Hong Kong,
Singapur gibi niifus yogunlugu bakimindan kii¢iik 6l¢ekli sehirler ise dogru politikalar ve diizenlemeler ile son
yillarda atak yaparak kiiresel rekabette one ¢ikmaktadirlar. Ahmedabad, Tianjin gibi gelismekte olan ekonomilerin
bulundugu sehirler, ekonomilerinin gosterdigi ¢ift rakamli bilylime oranlart ile kiiresel rekabette pozisyonlarini
yukari tagimaktadirlar. Ekonomik biiyiikliik, biiylime rakamlari kiiresel rekabet agisindan dnemli parametreler
olmakla birlikte fiziki g¢evre, yasam kalitesi, beseri sermaye, gibi cesitli parametreler genel rekabet seviyesini
etkilemektedir. Tiim bu degiskenler gbz 6niinde bulunduruldugunda Birlesik Devletler ve Avrupa sehirleri kiiresel
rekabette ilk siralarda yer almaktadir. Finansal krizin etkilerinin sehirlerdeki kentsel yenileme ve altyapi
calismalarin1 yavaglatmasma karsin, Avrupa ve Birlesik devletlerin 6nde gelen sehirleri kiiresel rekabette
pozisyonlarin1 korumayr basarmuslardir. Krizin etkilerinin yavas yavas ortadan kalkmasi gelismekte olan
ekonomilere ait sehirlerin daha 6nemli adimlar atmasini gerektirecektir. Sehirlerarasi rekabetin 6lgiilmesine
yonelik 6nemli parametrelerden olan ekonomik biiyiime ve ekonomik gii¢ gibi parametreler degerlendirildiginde
ilk 20 i¢inde yer alan 5 gehrin Asya sehirleri oldugu goriilmektedir. Tianjin, Shenzhen, Dalian gibi sehirler listenin
basinda yer almaktadir. (EIU, 2012). Ekonomileri ¢ift rakamli biiyiime kaydeden sehirler altyapi yatirimlarina
biiyiik 6nem gostermektedir. Ancak s6z konusu sehirlerin gokdelen yatirimlari, metro hatlar1 ve diger altyap:
yatirrmlarmin yaninda egitim kalitesi, yasam kalitesi ve kisisel ozgiirliikler gibi parametrelerde ilerleme
kaydetmesi gerekmektedir. Kurumsal firmalar yiiksek egitimli, yetenekli is giiciine biiyiik 6nem vermektedir. Bu
kapsamda firmalar operasyonlar1 ve yatirimlart icin yetenekli is giicliniin bulundugu sehirleri yakindan
izlemektedirler. Ekonomilerin ugradig: bilgi ve yetenek odakli degisim, sehirlerarasi rekabette begeri sermayenin
Oneminin artmasina neden olmaktadir. Nitelikli is giicli ise yasamlarin1 siirdiirecekleri sehir se¢imlerinde yalnizca
is imkanlarin1 degil ayni zamanda sehirlerdeki yasam kalitesini géz dniinde bulundurmaktadir. Bu durum beseri
sermayenin yagayacaklart gehirleri secerken siklikla tercihlerini geligsmis sehirlerden yana kullanmasina neden
olmaktadir ve sehirlerarasi rekabeti dogrudan etkilemektedir. Saglik sistemi ve egitim kalitesi gibi ¢esitli faktorler
acisindan degerlendirildiginde gelismis sehirler daha avantajli konumdadir. Ancak yetenekli ve yiiksek egitimli
bireyler olduk¢a mobildir. Egitim kalitesinin yiiksek olmasi nedeniyle 6grencileri kendisine dogru ¢eken sehirler
bazi durumlarda egitimi tamamlayan bireylerin sehri terk etmesine engel olamamaktadir. Is imkanlariin kisith
olmasi nedeniyle gelismis sehirler tehdit altindadir.

Sehirlerarasi rekabetin 6l¢iilmesinde kullanilan 6nemli parametrelerden bir tanesi de ekonomik giictiir. Ekonomik
giic, temel olarak sehirlerin gayri safi yurti¢i hasilasi, bitylime orani ve diger sehirlere gore elde edilen gelirlerin
mukayese edilmesi sonucu belirlenmektedir. EKonomik olarak en giiclii 10 sehir Tablo 1°de yer almaktadir.
Yapilan arastirmalara gore ilk 10 sehir siralamasina yalnizca geligsmis Kiiresel sehir olarak New York (4. sirada)
ve Tokyo (10. sirada) girmistir. Bununla birlikte Tianjin, Shenzhen ve Dalian listede ilk 3 siray1 almaktadir.

Sehirlerarasi rekabetin 6l¢iilmesi amaciyla AT Kearney tarafindan hazirlanan endeks is aktivitesi, beseri sermaye,
bilgi alisverisi, kiiltiirel deneyim, politik katilim olmak iizere 5 ana boyut gdz 6niine alinarak yapilmistir (Sekil 1).
Siralama, 5 ana boyutun agirlikli ortalamalar1 hesaplanarak elde edilmis olup, 2016 yili itibariyla 6nde gelen ilk
25 sehri gostermektedir (AT Kearney, 2016).
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Tablol. Ekonomik olarak en gii¢lii ilk 10 sehir (EIU, 2012).

Siralama Sehirler Ekonomik Gii¢ Skoru/100 chgioéig?;l)'—l
1 Tianjin 56.6 12,9
2 Senzen 54.4 115
3 Dalian 55.0 12,7
4 New York 54.0 2,4
5 Doha 53.7 8,3
6 Guangzhou 53.6 11,3
7 Sangay 51.8 9,5
8 Tokyo 50.5 1,7
9 Chongging 49.9 12,2
10 Beijing 49.8 9,4

Tiirkiye, ticaret, ekonomi, politika ve kiiltiir merkezi olarak &ne ¢ikan Istanbul listede 25. sirada yer almaktadur.
2017 senesinde yenilenen endekste ilk siraya tekrar New York’un yerlestigi, Londra’nin ise 2. Siraya geriledigi,
Istanbul’un ise 25. Sirada ki pozisyonunu korudugu belirtilmistir. Kentler aras: kiiresel rekabette énemli olan
sehirlerin rekabette 6ne ¢ikmasini saglayan doniisiim ve gelisimin ne hizda gergeklesecegidir.

2016 2015
1 2 London B 27 W g Aktivitesi (%30)
- New Yook . 65 Begeri Sermaye (%30)
2 : :::o = T : Bilgi Aligverisi (%15)
5 Hong Kong —T Kiiltirel Deneyim (%153)
P 6 Los Angeles . e Politik Katilim (%10)
7 7 Chicago B 30
8 Singapore B 370

9 9 Beijing H 360

10 10 Washington, D.C | = 347

n n Seoul B 336

12 12 Brussels e 331

13 16 Madrid B 330

14 Sydney . 227

15 19 Melbourne B 324

16 17 Berlin . TEX

17 13 Toronto . 57

18 14 Moscow B 7

19 18 Vienna B o

20 2 Shanghal B 304

21 20 Buenos Alres R o

22 Amsterdam B 29.0

23 22 San Francisco R s

24 23 Boston B 288

25 29 Istanbul B 282

Sekil 1. Kiiresel sehirler endeksi (EIU, 2012).

Gelismekte olan sehirler, gelismis sehirlerin gegirdigi siiregleri ve siireyi yasamadan kiiresel rekabette One
gecebilir mi? Goriinen o ki iletisim teknolojileri, altyapr yatirimlari ve gelismekte olan ekonomilerin kaydettigi
¢ift haneli biilyiime rakamlar1 kiiresel sehir endeksinde iist siralarda kalici olmak i¢in yeterli olmamaktadir.
Rekabette kalici ilerleme kaydedebilmek icin sehirlerin, ekonomik biiylime rakamlarinda elde ettigi pozitif
ayrismanin, altyapi yatirnmlarinda gosterdigi kararliligin yaninda kurumsal etkinlik, sosyal yap1, finansal olgunluk
ve kiiresel goriiniim gibi 6zelliklerini de gelistirmesi gerekmektedir.

4. ISTANBUL’UN DONUSUM VE GELIiSiM SURECI
Diinyanin dnemli kentlerinde yasanan siirece benzer sekilde, sanayilesmeye bagli olarak artan niifus, Istanbul’un

sosyal, ekonomik ve mekénsal olarak degisime ugramasina neden olmustur. 20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren
tarimda sanayilesmenin gelismesine bagli olarak hizlanan kirdan kente gdc¢ sonucunda Istanbul’un plan dist
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yerlesme alanlar1 kagak yapilagmalarin olusturdugu gecekondu alanlarina doniismiis, kente kirsal kesimden gelen
vatandaglar hem mekansal hem de sosyal olarak kenti degistirmistir. Artan niifus i¢ {iretimin artmasini saglamais,
sanayi, teknoloji, ulasim ve iletisim agmin gelismesiyle birlikte Izmit, Adapazari, Bursa illeriyle olan
koordinasyonun ve etkilesimin artmast ¢evre illerin bilyiimesine saglamis ve metropoliten alan olusumunu
hizlandirmustir. Bu gelismeler cergevesinde kentsel toprak degerlerinde dnemli artislar yasanmustir (IBB, 2009).
Arsa fiyatlarindaki artis ingaat sektoriiniin hizlanmasina neden olmus, maliyetlerin ylikselmesi ile birlikte sanayi,
sehrin digina dogru kaymaya baslamustir. 1980’lerde kentin temel hedefinin “kiiresel kent” olmak {izere
belirlenmesi artan kentsel toprak degerleri ve insaat sektdriiniin dnem kazanmasi sanayi liretiminin kent
ceperlerine kaydirilmasi siirecinin hizlanmasina ve kent merkezinde hizmet sektdriiniin hikim olarak Merkezi Is
Alaninin (MIA) degismesine neden olmustur. Takip eden siirecte kent gelisiminin planlara bagl olarak
yiiriitiilmesi konusunda ¢ikarilan kanuni diizenlemeler sonucunda iist ve alt diizey planlar arasinda uyum
saglanmast gerektigine karar verilmistir. Bu kapsamda 2014-2018 donemini kapsayan iist 6lgekli Onuncu
Kalkinma Planinda yerlesim alanlarinda temel yasam kalitesi normlari olusturularak 6zellikle diisiik gelirli bolge
ve sehirler 6ncelikli olmak iizere lojistik, ulastirma ve iletisim altyapisinin iyilestirilmesi gerektigi vurgulanmustir.
Gelismis bolge ve sehirlerin gelisiminin desteklenmesi i¢in ise s6z konusu yerlesimlerin kiiresel ekonomiyle
biitiinlesmesi gliclendirilmesi gerektigi ifade edilerek, kentsel imaj yonetimi ve markalasma caligmalariyla
sehirlerin ¢ekim merkezi haline doniistiiriilmesi gerektigi belirtilmistir. Kentsel doniisiim, canlandirma,
iyilestirme, yenileme gibi uygulamalarin bir biitiin olarak ele alinmasi gerektigi, uygun biiylikliikteki alan
tanimlamasi ve iyi planlamayla, kentsel doniisiimiin kaliteli, giivenli ve saglikli yagam ortamina ulasilmasi
bakimindan etkili bir uygulama olacagi ifade edilmistir. Kentsel Doniisiim *iin iyilestirme ve yenileme ihtiyacina
katki saglarken degisen iiretim ve hizmet faaliyetlerini de olumlu yonde etkileyecegi varsayilmustir.

Afet riski tagiyan alanlar olmak iizere iiretim alanlarinda yiiksek fayda ve deger iireten, kalkinmaya ve biiyiimeye
katk1 saglayan, yagam kalitesini goriiniir bir sekilde artiran doniisiim projelerine dncelik verilecegi belirtilmistir.
Kiiresel rekabette pozitif olarak ayrismak ve daha hizli gelisim gostermek i¢in fiziki ve beseri altyapinin
gelistirilmesi, nitelikli isgiiciiniin saglanmasi, istihdamin artmasi ve sehirlesmenin kurumsallagsmasi konularinda
ilerleme saglanmasi gerektigine vurgu yapilmistir. Biiyiiksehirler basta olmak {izere sanayi ve hizmet sektorlerinde
artan rekabette one ¢ikmak i¢in Ar-Ge yatirimlarinin artirtlarak Teknoloji Gelistirme Bolgeleri (TGB) ‘ne yonelik
tegvikler saglanmasi gerektigi ifade edilmistir. Kiiresel Kentlerin ulastirma hizmetlerindeki gelisimleri
dogrultusunda daha kisa siirede daha giivenli ve konforlu ulagim saglayan, ¢cevreye karsi daha duyarli olan ulagim
tiirleri arasinda homojen dagilimin saglanmasina yonelik yatirimlarin énemi vurgulanmistir. Plan kapsaminda
kritik reform alanlar igerisinde yer alan Istanbul Finans Merkezi (IFM) Programu kapsaminda kaynaklari
toplayabilen, uluslararasi alanda hizmet ihra¢ edebilen bir finans sektdriiniin olusmasina katki saglayacak IFM
calismalarinin devam ettirilmesi gerektigi belirtilmigtir. Kalkinma plani hedefleri ¢ergevesinde bdlgesel
yaklasimlar da gz 6niinde bulundurularak Istanbul’un kentsel gelisimine yon vermek amaciyla 1/100.000 &lgekli
Istanbul Cevre Diizen Planinda (CDP) hazirlanmistir. Kiiresel kentler arasi rekabette 6ne ¢ikmasi hedefinin
gerceklestirmesine yonelik olarak asagida yer alan ana stratejiler belirtilmistir.

e Ulasim, haberlesme ve kentler arasi yatirim olanaklarinin artirilmasi, diger kiiresel merkezler ve Istanbul’un
bolgesel hinterland ile giiglii baglantilarin kurulmasi

e Istanbul’un bélgesel ekonomiyi ydnlendiren finans/hizmet ve yonetim merkezi kimliginin kazandirilmasi

o Merkez bdlgenin yagam standartlarini yiikseltecek kentsel doniisiim uygulamalarinin gelistirilmesi

e MIA’nm ulusal ve kiiresel merkezlerle olan iliskilerinin giiclendirilmesi

e MIA iizerindeki baskiyr azaltacak hizmet ve ticaret birimlerinin bulundugu birinci ve ikinci derece alt
merkezlerin olugturulmasi

o Kent genelinde deniz ve demiryolu basta olmak iizere kaliteli ve yliksek kapasiteli toplu tagima agirlikli bir
ulagim sisteminin kurulmasi

e Istanbul’un ulusal ve uluslararasi ihtiyaclar1 gz oOniinde bulundurularak Havaalani kapasitelerinin
artirtlmasi, havaalanlar1 arasi entegrasyonun saglanarak ulasimi destekleyecek toplu tasima sistemlerinin
gelistirilmesi

Belirlenen stratejiler dogrultusunda yapilan diizenlemeler ve calismalar dogrultusunda 6nemli ilerlemeler
kaydedilmistir. 2008 OECD verilerine gére Istanbul, GSYH nin %27, ulusal sanayi iiretiminin %38, toplam vergi
gelirlerinden %40 oraninda pay almakta iken, 2014 yili Tiiik verilerine gore Istanbul’'un GSYH’dan aldig1 payi
%30,5 seviyesine yiikselmis, 2017 Gelir Idaresi Baskanlig1 verilerine gore toplam vergi gelirleri % 44 seviyesine
ulagmistir. 2013 y1l1 verilerine gore toplam Istihdamin %20 sini karsilayan Istanbul da sanayi iiretimi %35, hizmet
sektorii pay1 ise % 64 olarak gerceklesmistir (Hiirriyet, 2014). Kiiresel rekabette {ist siralarda yer alan kentlerle
karsilastirildiginda Istanbul’da iiretime yonelik faaliyetlerin yiiksek oranda devam ettigi, iiretim de ise emek
yogun, eski teknoloji, tiretim aktivitelerinin yiiksek seviyede gergeklestigi goriilmektedir (TOBB, 2017). CDP ‘de
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belirtilen hedefler dogrultusunda Istanbul’un ulasim iissii pozisyonunun kuvvetlendirilmesi ve gelistirilmesi i¢in
ulagim altyapisina ciddi yatirimlar yapilmustir. Tiirkiye’nin en biiyiik yatirimlarindan 3. Havaalani ve Kanal
Istanbul projeleri basta gelen 6rneklerden olup, bu projelerin entegre bir sekilde faaliyet gostermesi hedeflenmistir.
Istanbul’un her iki yakas arasinda ulasimin rahat bir sekilde saglanmasi amaciyla Istanbul’un kuzeyinde insaati
devam eden 3. Havalimanini, Sabiha Gokg¢en ve Atatiirk Havalimanlarina rayl sistem ile baglayacak olan hem
karayolu hem de rayl sistem entegrasyonu bulunan 3. Koprii projesi, Avrupa ve Asya kitalarini demiryolu ile
bogazin altindan baglayan Marmaray projesi tamamlanmistir. Bu projelere ilave olarak Asya-Avrupa arasinda
karayolu ulagimina katki saglamak amaciyla Avrasya Tiineli projesi acilmustir. Istanbul’un dogusu ve batist
arasindaki ulasim aksina ilave olarak kuzey giliney aksindaki ulagim imkéanlarinin gelistirilmesi ve yiik
tasimaciliginda karliligin artirilmas1 amaciyla Istanbul-Bursa ve izmir’i baglayan Osmangazi Kopriisii agilmistir.
2. Ekim 2009 tarihli ve 27364 sayili resmi gazetede yaymlanarak yiiriirliige giren, istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi Stratejisi ve Eylem Plani’nda (Strateji ve Eylem Plani) belirtildigi iizere Istanbul’u bolgesel merkez haline
getirmek icin finans sektdriinde cesitli adimlar atilmistir. Kentler aras1 rekabette 6ne ¢ikmak icin Istanbul’u finans
merkezine doniistiirme stratejisi belirlenmistir. Borsa Istanbul’un islem hacmi 6nemli 6l¢iide artis gostermis, ancak
finansal enstriimanlarin yetersiz olmasi, uluslararas1 yatirnmlarin azlig1 ve tasarruf seviyesinin diisiik olmasi
nedeniyle biiyiime smirli kalmistir. Istanbul’un finansal alanda rekabet giiciiniin artirilmasi igin diizenleyici
politikalar hayata gecirilmis, bankacilik sektdriine yonelik denetimler artnustir. Istanbul’u finans merkezi olarak
gelistirme amaciyla fiziksel mekanda déniisiim ¢alismalarina baslanmis, kent icindeki Umraniye, Kartal, Bagcilar,
Gaziosmanpasa, Kiigiikkcekmece gibi sanayi alanlarinin hizmet sektdrii ve konut alanlarina doniisiimiine yonelik
projeler gerceklestirilmistir. Hizmetler sektoriinde yogunlasmanin artmasiyla birlikte Merkezi is Alanlarinda
(MIA) yogunluk artmustir. Istanbul’un Avrupa Yakasinda yogunlasan 1. Derece merkez MIA’nin yogunlugunu
azaltmak igin Istanbul’un tek merkezli yapisinin ¢ok merkezli bir yapiya déniistiiriilmesi ve Anadolu Yakasi’nda
¢ekim merkezi olarak faaliyet gosterecek giiclii alt merkezler olusturulmasi Ongorilmistir. Alt merkez
kademelenmesi ile Anadolu Yakasi’nda ki mevcut hizmet sektorii yigilmasinin Atagehir-Kozyatagi ve Kartal -
Kurtkoy akslarina kaydirilmasina karar verilmistir. Avrupa Yakasinda ise Biiyiikdere aks1 boyunca Maslak’a kadar
uzanan mevcut MIA ‘min bat1 yoniinde gelistirilmesine karar verilmis, Bakirkdy ile birlikte Yenibosna Basin
Ekspresi aks1 birinci derece merkez olarak belirlenmis, bakanlar kurulu karari ile Silivri bolgesinde yapilmasi
planlanan 3. Havaalaninin kuzeye taginmasi karariyla birlikte Silivri’nin 1. Derece merkez olarak gelistirilmesi
karar1 kisa vadede degisiklige ugramigtir (Sekil 2).

@ mEr

® ==

Sekil 2. istanbul merkezler kademelenmesi (IBB, 2009).

MIiA nin kentin diger kisimlar1 ve Havaalanlari ile olan baglantilarinin giiglendirilmesi igin yapilan ulagim
altyapisi yatirimlari ile birlikte s6z konusu bolgelere yapilan gayrimenkul yatirimlari biiyiik 6lglide artis gostermis,
MiA’da arsalarin azalmasi ve altyap1 yatirimlariyla ulasim imkanlarinin rahatlamasi, hizmetler sektériinde artis
gosteren istihdamin etkisiyle birlikte gayrimenkul fiyatlarinin artmasina neden olmustur. Benzer sekilde hizmetler
sektoriine doniis ve kiiresel rekabete bagli olarak sanayi iiretimin azalmasi sonucu kent imajini gelistirmek, kent
kisimlarinin hizmetler sektoriine doniisiim dogrultusunda degerlendirilmesini saglamak ve deprem tehlikesine
baglt olarak riskli yapilarinin doniistiiriilmesi i¢in kentsel doniisiime agirlik verilmistir. Kentsel doniigiim,
uygulamanin yapildig1 Kadikdy, Fikirtepe, Beyoglu, vb. kent kisimlarinda da fiyatlarin artmasina neden olarak
hizmetler sektoriine doniisiim siirecinde ingaat sektdriiniin en onemli sektor haline gelmesine neden olmustur.
Uretim ve tiiketim tarafinda yatirimlarin gayrimenkul sektdriine ydnelmesine neden olmustur. izleyen siirecte
yabanci yarimlarin kente cekilmesi ve ekonomik biiyiimeye katki saglamak amaciyla yabanci yatirimcilarin
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gayrimenkul yatirimi yapmasi cazip hale getirilmistir. Gayrimenkul sektériindeki tesvikler ve getiri oranlarindaki
artiglar, yabanci yatirimlardaki dalgalanmalara ragmen iilke genelinde gayrimenkul alimma yonelik yabanci
yatirimlarin artmasina neden olmustur (Sekil 3).

Yurtigine Ynelik Dogrudan Yabanci Yatirmlar (milyar USD)
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Sekil 3. Yurticine yonelik yabanci yatirimlardaki degisimler (TCMB, 2017).

Son dénemde gayrimenkule yapilan yabanci yatirimlarin artmasinda; miitekabiliyet yasasinin kaldirilmasi, KDV
istisnasinin uygulanmasi, vatandaslik hakki taninmasi ve orta dogudaki gelismeler ve konut fiyatlarinin déviz
cinsinden oldukga cazip hale gelmesi gibi gesitli faktdrler etkili olmustur. Onceki dénemdeki artis gosteren
Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirimlar1 (DYSY) ise 2001 senesinde yasanan ekonomik krizin ardindan bankacilik
ve sigortacilik sektoriinde yapilan diizenlemeler ve Avrupa Birligi’ne tyelik siirecinde gergeklestirilen yapisal
reformlarin etkisiyle gerceklesmistir (Sekil 4).
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Sekil 4. Tiirkiye’ye gelen dogrudan yabanci sermaye yatirim miktar1 (Milyar Dolar) (SETA, 2017).

2007 yilinda DYSY nin 22 milyar dolarlik zirveyi gérmesiyle birlikte kiiresel rekabette zirvede olan sehirlerin
uyguladig stratejiye benzer olarak ekonomik biiylimeye katki saglamak ve vergi gelirlerini artirip sehirlerdeki
yatirim ve istihdama katki saglayan Finans Merkezi olma stratejisi belirlenmistir. Istanbul’un kiiresel rekabette
finans merkezi olma potansiyelinin belirlenmesi amaciyla yakin ¢evresinde yer alan, hedef pazaria hizmet veren
Londra, Moskova, Dubai, Madrid gelismis ve yeni gelisen finans merkezleri ile karsilagtirilmasi yapilmstir.
Deloitte danismanlik tarafindan yapilan karsilasgtirma sonucunda; finansal hizmetler sektoriiniin derinliginin
artirilmasi, yasal ve diizenleyici gergevenin gelistirilmesi, politik ve ekonomik istikrarin saglanmasi, imajinin
olumlu yonde gelistirilmesi, nitelikli is giliciinlin artirilmas1 ve kentsel altyapisinin gelistirilmesi konularinda
calismasi gerektigi belirtilmistir (Sekil 5).
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Sekil 5. istanbul’un Finans Merkezleri ile Karsilastiriimast (DPT., 2009).

Ancak gegen siirede yapilan ¢aligmalar degerlendirildiginde yapilan ¢alismalarin, insaat sektorii odakli bitylimeye
de katki saglamasi nedeniyle agirlikli olarak altyapinin kuvvetlendirilmesi ile ilgili oldugu gériilmektedir. Atasehir
*de insaat1 devam eden Istanbul Finans Merkezi projesiyle birlikte bolgede artan konut projeleri, bdlgenin yakin
cevresinde goriilen kentsel doniisiim ¢aligmalart ile ¢aligma alan1 merkez haline getirecek metro insaati caligmalari
finans merkezi olma hedefinin de bir gayrimenkul gelistirme projesine doniisme tehlikesiyle karsi karsiya
oldugunu goéstermektedir.

Insaat odakli biiyiime, ekonomik ve jeopolitik riskler karsisinda yavaslama meydana gelen her dénem, fiyatlarda
suni bir artig var m1? Sorusunu akla getirmektedir. Son dénemde yasanan ekonomik ve siyasi gelismelere bagh
olarak hiz kesen gayrimenkul yatirimlari, gayrimenkul piyasasinin %60’1m1 olusturan konut piyasasinda balon
tartigmalarinin  artmasina neden olmaktadir. Bugiinkii veriler ve c¢esitli iilkelerde yasanan gayrimenkul
fiyatlarindaki oynamalar.

Fiyatlardaki suni dalgalanmalarin, ekonomik biiyiimenin biiyiik 6l¢iide gayrimenkul fiyatlarmin artigina
baglandigr ve gayrimenkul yatirimlarinin tiiketici talepleri ve maliyet artislartyla agiklanamayacak sekilde
artiglardan kaynaklandigina isaret etmektedir. Tiirkiye’deki piyasa kosullari ve enflasyon oranlar1 géz oniinde
bulunduruldugunda Istanbul basta olmak iizere son 2 yillik veriler gercevesinde, konut fiyatlar1 artis hizinin
azaldigini bazi bolgelerde fiyatlarin geriledigini gdstermektedir. Fikirtepe Bolgesi, ulasim akslarinin son donemde
hizli gelistigi, yeni yapilagsmanin oldugu bir kentsel doniisiim bdlgesi olmasina karsin konut fiyatlarinin geriledigi
onemli lokasyonlara 6rnek teskil etmektedir (Sekil 6).

Fikirtepe Konut Fiyatlari Degisimi
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Sekil 6. Fikirtepe konut fiyatlar1 degisimi (Sahibinden , 2017).
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Konut piyasasina benzer sekilde hizmetler sektdriine gecis ve finans merkezi olma yolunda MIA’da yer alan iist
smif ticari gayrimenkul yatirimlarinda da en fazla ihtiyag duyulan A sinifi ofis yapilanmasinin Avrupa yakasi i¢in
2017 yilinin son geyreginde %33,25 ‘ten %33,67’ye ylikseldigi, Asya yakasinda ise %33,20°den %33,86’ya
yiikseldigi goriilmektedir.

Bolge bazli degerlendirildiginde Kozyatagi-Atasehir bolgesi basta olmak iizere Merkezi MIA ve Umraniye
bolgelerinde bosluk oranlarinin arttigi1 goriilmektedir. Birim m? fiyat tutarlar1 degerlendirildiginde ise Kozyatagi
ve Umraniye bélgelerinde fiyatlarin arttig1 geri kalan tiim bolgelerde fiyatlarin diistiigii (Sekil 7). Buna ragmen
ozellikle Merkez MIA “da bosluk oranlarmin arttigi gériilmektedir (Colliers International, 2017). Tiim bu veriler
degerlendirildiginde IFM’nin ¢ok merkezli yapilanmasinin, Avrupa yakasindaki yogunlugu Anadolu yakasina
yonlendirme hedefinde basarili oldugu bununla birlikte yiiksek bosluk oranlarina ragmen 6niimiizdeki 2 yil iginde
toplam 1019,087 m? lik alanin stoga eklenmesi beklenmektedir. S6z konusu stok artiginin Avrupa yakasi merkez
MIA ile birlikte yeni gelisen Kagithane Cendere ve Kozyatagi-Atasehir bolgelerinde gruplandigi goriilmektedir.
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Sekil 7. Istanbul A Sinifi Ofis Piyasasi Bosluk Oranlar1 (Colliers International, 2017).

Bosluk oranlarinin kira degerlerine yansimasi incelendiginde ise Istanbul genelinde 2016-2017 yillar1 arasinda
%5-%20 arasinda degisiklik gostermekle birlikte kira degerlerinde diisiis oldugu gézlenmektedir (Colliers
International, 2017).

Istanbul’un geneli degerlendirildiginde ofis kiralarmdaki diisiis 2017’yilinda da devam etmistir. 2017 ‘nin 1.
ceyreginde ve Asya yakalarindaki A simifi ofislerin ortalama kira degerleri Avrupa yakasinda 28,2$/m? ‘den 25,6
m? $/m 2 ‘ye, Anadolu Yakasinda ise 21.1 $/m? den 19,4$/m*’ye diismiistiir (Colliers International, 2017). 2017
yilmin 1. ve 3. geyregi arasinda Istanbul genelindeki A smifi Ofis kiralarindaki degisiklikler degerlendirildiginde
tim bolgelerde fiyatlarin diisiis gosterdigi bununla birlikte, Kozyatagi-Atasehir ve Kagithane-Cendere
bolgelerinde diisiislerin daha sinirli oldugu dikkat cekmektedir (Sekil 8).
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Sekil 8. Ofis Kiralar1 Birim m? Degigimleri 2017 (Colliers International, 2017).
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Gayrimenkul yatirimlar1 degerlendirildiginde arz-talep dengesizlikleri, belirli bolgelerde sagliksiz stok ve/veya
fiyat hareketlerinin goriilmesine neden olmaktadir. Son dénemde orta ve iist gelir grubuna yonelik projelerin
agirlik kazandigr gz dniinde bulunduruldugunda, olumsuz stok ve fiyat hareketlerinin orta vadede 6nemli bir risk
faktoriine doniisme ihtimali s6z konusudur.

5. SONUCLAR

Teknolojinin gelismesine bagli olarak, hizlanan kiiresellesme etkisiyle birlikte sehirler ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel olarak degisime ugramaktadir. Bu siirecte kiiresel aglara eklemlenebilen sehirler, ekonomik agidan dnemli
kazanimlar elde ederck sehirlerarasi rekabette one ¢ikmakta ve kiiresel kent olarak tanimlanmaktadir. Sehirlerin
kiiresel rekabet endeksleri incelendiginde en tepede yer alan New York, Londra, Hong Kong, Singapur gibi
sehirlerin, fonksiyonel degisiklige ugrayarak hizmetler sektdriine doniisiimde onemli yol kat etmis, finansal
hizmetlerde uzmanlasmis olduklar1 goriilmektedir. Istanbul’un da kiiresel rekabet endeksinde iist pozisyonlara
cikmasi ve ulagtig1 seviyelerde kalic1 yer edinmesi hedefiyle gergeklestirdigi doniisiim stratejisinde hizmetler
sektoriine doniisiim stirecinin etkili oldugu goriilmektedir. Hizmetler sektoriine doniisiim siirecinde yapilan
uygulamalar degerlendirildiginde kiiresel sehirlerdeki doniisiim siirecine benzer olarak sanayi iiretimin azaltilarak,
yabanci yatirimlarin artirilmasi hedefiyle gayrimenkul yatirimi odakli biiylime stratejisi uygulandigi ve finansal
hizmetlerde uzmanlasarak finans merkezi olma yolunda hedefiyle calismalar yapildigi goriilmektedir. Ancak
2000°1i yillarin basindan bu yana takip edilen strateji dogrultusunda, meydana gelen ekonomik ve jeopolitik
gelismelere bagli olarak cesitli risklerin ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Bu dogrultuda gayrimenkul odakli
bliyiimenin meydana getirdigi arz talep dengesizlikleri, artan ingaat maliyetlerine bagli finansman saglama
problemleri ve yabanci yatirimcinin ekonomik gelismelerle birlikte gayrimenkul yatirimlarindan vaz gegmesi gibi
olumsuz durumlara kars1 bir takim 6nlemler alinmalidir.

Son donemde yasanan ekonomik gelismeler dogrultusunda 6zel sektdr tarafindan yavaslatilan gayrimenkul arzi,
kamu kurumlar tarafindan siki bir sekilde kontrol edilmelidir. Son dénemde baglatilan stok fazlasi ve bosluk
oranlarinin azaltilmasina yonelik uygulamalara devam edilmeli ve bu uygulamalarin siiresi uzatilmalidir. Sanayi
iiretiminin azaltilarak sehir disina kaydirilmasi uygulamasina devam edilmekle birlikte ileri teknoloji {iretiminin
artirtlmasi i¢in uygulanan teknoloji gelistirme bdlgelerinin faaliyetlerinin daha verimli olmasi i¢in destekler
artirilmalidir.

Finans merkezi projesinden beklenen faydanin saglanmasi amacina yonelik olarak gelistirilmesi gereken 6nemli
faktorlere agirlik verilmelidir. Bu kapsamda yasal, diizenleyici gergeveni iyilestirilmesi, finansal hizmet
sektoriiniin derinliginin artirilmasi, nitelikli is giiciiniin ve politik istikrarin saglanmasi konularina daha fazla
agirlik verilmelidir. Dovizdeki artisin etkisine bagli olarak ihracat ve turizm gelirlerinin artirilmasina yonelik
etkili stratejiler olusturulmalidir.
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