
Ülkemizde gayrimenkul sektörünün kalbi haline gelen Büyükdere

Caddesi, h›zl› büyümesini sürdürüyor. De¤eri yüz milyon dolarlarla

ifade edilen projeler birbirini takip ediyor. Peki, bu geliflme ne kadar

planl› ve sistemli yürüyor? Büyükdere Caddesi’ndeki, Dubai Towers ve

Karayollar› arazisi üzerindeki Zorlu projelerinin durdurulmas›, buran›n

sistemli büyümedi¤inin göstergesi. Üstelik, her iki araziyi sat›fla

ç›karan›n kamu kurumu, projeleri durduranlar›n meslek örgütleri

olmas›, sistemsizli¤in adeta alt›n› çizen bir tablo oluflturuyor. 

Fizibilite, konsept yarat›m›, tasar›m yönetimi, proje

gelifltirme, sat›fl ve pazarlama konular›nda gayrimenkul

yat›r›m dan›flmanl›¤› alan›nda 42 ülkede ifl yapan

Servotel firmas›n›n Baflkan› Ömer ‹svan, sorunun

çözümünü, sivil toplum kurulufllar›n›n planlama sürecine

dahil edilmesinde görüyor. Ülkemizde kamu

kurulufllar›n›n sivil toplumla bar›fl›k olmad›¤›n› ifade

eden ‹svan, odalar daha yap›c› hale geldikçe, kamu

kurumlar› taraf›ndan da benimsenece¤ine inan›yor. 

‹svan’›n Büyükdere Caddesi’nin gelece¤ine iliflkin

görüflleri ise, trafik sorunu kontrol alt›na

al›nabilirse, buran›n ofis

merkezinden, yaflam

merkezine dönüflece¤i

yönünde…

Servotel Yönetim Kurulu Baflkan› Ömer ‹svan:

Odalar planlama
sürecinde bulunmal›

DOSYA BÜYÜKDERE CADDES‹

Dubai Towers ve Zorlu projeleri konusunda, ülke olarak hatal› davran›ld›¤›n› ileri
süren Ömer ‹svan’a göre, bu tür sorunlar›n giderilmesi için Mimarlar Odas› gibi
sivil toplum kurulufllar›n›n da planlamaya dahil olmas› gerekiyor. Mimarlar
Odas›’n›n kendi know how’›n› ortaya koymas› gerekti¤ini söyleyen ‹svan, “Sivil
toplum kurulufllar› yap›c›, ön aç›c›, biraz daha dan›flman tarz›nda olmal›” diyor.
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Büyükdere Caddesi’nde

yap›lanman›n tarihçesinden k›saca

bahseder misiniz?

Büyükdere Caddesi’nin do¤u k›sm›,

Levent’in Bo¤az’a bakan taraf›, 1950’li

y›llar›n sonlar›nda konut bölgesi olarak

yap›land›. Buras› her fleyiyle

düflünülmüfl, planlanm›fl bir yaflam

merkezi olarak planlanmas›na

ra¤men, o dönemde yani 60’larda bu

evlere tafl›nanlara maceraperest

gözüyle bak›l›yordu. Kurtlar iner mi,

inmez mi gibi konuflmalar geçiyordu

zamanla buras› ileri görüfllü, e¤itimli

insanlar›n yaflad›¤› bir yer haline

geldi. 

Caddenin bat› yakas› ise daha çok

ilaç sanayisinin konuflland›¤› bir bölge

oldu. 

Üretim, depolama, da¤›t›m, hepsi

burada yap›l›yordu. 

1980’lerden itibaren bölgede

dinamikler de¤iflmeye bafllad›,

örne¤in Levent, Esentepe

semtlerindeki villalar›n ço¤u da ofis

olarak kullan›lmaya baflland›. 

Büyükdere Caddesi’nin gayrimenkul

piyasas›ndaki yeri nedir?

Büyük boy yat›r›mlar itibari ile

bakt›¤›n›zda, en de¤erli cadde

oldu¤unu söyleyebiliriz. Caddede bu

trendi Kanyon bafllatt›. Metrocity

bölgenin ilk projesi olmakla beraber,

esas ivme Kanyon ile yakaland›.

A s›n›f dedi¤imiz büyük yap›lar›

dikkate ald›¤›m›zda, Büyükdere

Caddesi’nin ekonomik de¤eri için ne

söyleyebiliriz?

Cadde, Maslak, Levent, Mecidiyeköy,

fiiflli olarak 4 ayr› zonda gelifliyor.

Metrekare fiyatlar›n› konuflursak; konut

fiyatlar› metrekare baz›nda ortalama 

5.000 – 6.000 dolar mertebelerine

oturmufl bulunmakta. Çok özellikli

projelerde m2 fiyatlar› 13.500 dolara

ulaflmakta... 

Caddede yeni yat›r›mlar›n yan› s›ra,

çok de¤erli bofl araziler de var. 

Tüm bunlar› dikkate ald›¤›m›zda,

caddenin ekonomik de¤eri için,

toplam 30 milyar dolar gibi bir rakam

ç›karabiliriz. A s›n›f› ofis bina sto¤unun

yaklafl›k 1 milyon metrekare civar›nda

oldu¤unu düflünüyorum. 

Ofisleri de içine alan hali haz›rdaki ve

gelecekteki ticari birimlerin potansiyel

ekonomik de¤eri, 20 – 25 milyar dolar

civar›ndad›r.

Mevcut ve gelecekte sat›fla ç›kacak

konutlar›n ekonomik de¤eri ise 4-5

milyar dolar› bulur. 

Büyükdere Caddesi, birkaç y›l

öncesine kadar ofis merkeziyken, art

arda lüks konutlar infla edilmeye

baflland›. Bu caddede konuta kay›fl›

nas›l aç›kl›yorsunuz?

Lüks konut, Kanyon’la bafllad›.

Büyükdere Caddesi’nde, Servotel

‹stinye Park, Maslak Caddede yeni yat›r›mlar›n yan› s›ra, çok de¤erli bofl araziler
var. Tüm bunlar› dikkate ald›¤›m›zda, caddenin ekonomik
de¤erinin, 30 milyar dolar oldu¤unu söyleyebiliriz. 
Bunun 4-5 milyar dolar›n›, konutlar oluflturuyor.
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olarak bizim dan›flmanl›¤›n› yapt›¤›m›z

konutlar fiiflli’den bafll›yarak, Trump

Tower, Astoria Kempinski, Kanyon,

Levent Loft, ‹stanbul Sapphire... Üç

yeni konut projesi de yolda...

Eski Roche olan Özdilek arazisi

üzerinde konutu da içeren karma bir

proje yap›lacak. 

Oyak Renault arazisinde

ise Türkiye’de de ofis

açan Norman

Foster’›n tasarlad›¤›

ofis ve rezidanslar

olacak. Projenin

2009 y›l›nda

inflaat›na

bafllanmas› planlan›yor. 

Konsept gelifltirme, sat›fl ve

pazarlama dan›flmanl›¤›n›

yürüttü¤ümüz yeni bir konut projesi

de Levent Loft 2. Levent Loft’un

arkas›ndaki arazide yap›lmakta olan

bu yap›, 82 adet bahçeli/terasl›

loftlardan olufluyor. ‹lk konseptin

devam› fleklinde geliflmekte olan

projeye flimdiden çok ciddi bir talep

var.

Trump Tower ise çok yak›nda sat›fla

sunulacak.

Maslak’ta anons edilmemifl birçok

proje var, flu anda bu hat üzerinde

ofis talebi çok fazla. A Plus ofislerin

hepsi kiraland›, bofl yok. Kira

rakamlar› da hayli yükseldi.

Yat›r›mc›lar, konut yapmay›

düflünürken, ofise dönmeyi

düflünmeye bafllad›. 

Ofis talebi her zaman daha h›zl›

hareket eder. Konut daha yavafl

ilerler. Belli bir tarihte bir alan konut

olarak kullan›lm›flsa, korkulacak bir

fley yoktur ama; bir tarihte bir yerin

ofis olarak kullan›lm›fl olmas›nda baz›

kriterler devreye giriyor. Çabuk

yap›labilir mi, rüzgar› yakalayabilir mi

gibi… Büyükdere Caddesi üzerinde

ofis ve konut aras›nda dalgalanma

var. Son zamanlarda sermayenin

niteli¤i uzun dönemli yürümeyi

görecek yap›da. Eskiden yap,

sat, ç›k sistemi vard›.

Sat›fllara çok endeksliydi.

DOSYA BÜYÜKDERE CADDES‹

Oyak Renault
arazisinde Norman
Foster’›n tasarlad›¤›,
ofis ve rezidanstan
oluflan büyük bir proje
yap›lacak. Projenin
2009 senesinde
inflaat›na bafllanmas›
planlan›yor.

‹stanbul Sapphire, 
4. Levent
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fiimdi ise sat›fl olmasa da ben bu

projeyi yapabilir miyim, ya da bitirince

satabilir miyim, satamazsam ne olur

gibi hesaplar yap›l›yor. 

Bölgedeki A Plus kalitedeki ço¤u ofis

projesi kiral›k. Sat›l›k arz henüz çok

az. Bundan sonraki yat›r›mlarda sat›l›k

ofisi ürün olarak pazara sunmakta çok

büyük fayda görmekteyim.

Büyükdere Caddesi’ndeki yap›lanma

sizce planl› m› seyrediyor?

Çok bireysel bafllad› her fley. Kullan›c›

ihtiyaçlar›na göre parsel parsel ilerledi

yap›lar. Kimse burada al›flverifl

merkezlerinin yayg›nlaflaca¤›n›

düflünmemiflti. Kanyon geldikten

sonra Metrocity’nin iflleri düzeldi. 

Caddedeki trafik sorunu için çözüm

üretiliyor mu?

Trafik zaten çok yo¤un, çözüm

üretilmezse bu sorun daha da

a¤›rlaflacak. Ama Büyükflehir

Belediyesi’nin yeni bir arter projesi

var. 2009 y›l›nda planlar›

tamamlanmas› öngörülen, caddeye

paralel düflünülen bu yol yap›labilirse

ve metro tamamlan›rsa trafik rahatlar.

Servis araçlar›n›n kümelenip

beklemesi de trafik yükünü art›r›yor.

E¤er yeni arter yap›lanmazsa,

buradaki yeni projelerin

tamamlanmas›yla yaflam daha da zor

olacak. Yat›r›mc› ve mimar, girifl-ç›k›fl

yönlerini vermek d›fl›nda baflka bir

fley yapamaz bu konuda. Caddenin

planlamas›n›n master plan halinde

yürümesi gerekir. 

Cadde üzerinde otel yap›lar› 

artacak m›?

Eski Demirbank binas› butik otel

oluyor. Özdilek Projesi’nde 5 y›ld›zl›

otel olacak. Zorlu’nun projesinde da

en az 1-2 otel olacak. 

Dubai Towers projesinin önünün

aç›lmas› halinde 5 y›ld›zl› marka bir

otel projesi daha gündeme gelecek.

Yat›r›mc›ya bu kadar yük

b›rak›lmamas› gerekti¤i

düflüncesindeyim . Dubai Towers

konusunda devlet olarak hatal›

davrand›k ve yurtd›fl›na karfl› mahcup

olduk. Dünya çap›ndaki yat›r›mc›lara,

problemleri çözülmüfl, hangi

yat›r›mlara izin verilece¤i belli araziler

sunulmal›d›r. Bu konuda yaflan›lan

problemlerin bir an önce ortadan

kalkmas›n› diliyorum. Her ülkede

böyle süreçler olur ama risk boyutlar›

bellidir. 40 ülkede proje yapt›k, 19

ülkede aktifiz ama bu kadar

sürüncemede olan bir arazinin

sat›fl›n›n yap›ld›¤›na hiç flahit

olmad›m. ‹mar› fludur deyip sonra

öyle de¤ilmifl demek olmaz. Devlet

olarak ortak görüflümüz olmal›d›r.

‹tirazlar›n olaca¤› öngörülmeliydi.

‹tirazlar›n hepsi yerinde olabilir; ama

oras› piknik alan›ndan öteye

geçemeyecekse yat›r›mc› da ona

göre düflünülmelidir. 

Bahsetti¤iniz, kamunun açt›¤› dev

ihaleler. ‹mar izninin ask›ya

al›nmas›n›n, yat›r›mc›lar› ma¤dur

duruma getirdi¤ini söylüyorsunuz

ama sivil toplum kurulufllar› da kamu

yarar›n› gözeterek itirazda bulunuyor.

Bu sistemsizli¤i neye ba¤l›yorsunuz?

Türkiye’nin bu konuda bir geçifl

dönemi yaflad›¤›na inan›yorum.

Mimarlar Odas› kendi know how’›n›

mutlaka ortaya koymal›d›r. Bu know

how’› sadece planlara, projelere itiraz

ederek kullanmaktansa, daha yap›c›

bir flekilde örne¤in planlama sürecine

dahil olarak da kullanmal›d›r.

Planlama yap›l›rken, mutlaka ilgili sivil

toplum kurulufllar›n›n görüflünün

al›nmas› ve konsensus sa¤lanmas›

gerekir. 

Ülkemizde sivil toplum kurulufllar›

denilince itiraz eden bir yap›

Levent Loft, 4. Levent

Büyükflehir Belediyesi’nin Büyükdere Caddesi’ne
alternatif yeni bir arter projesi var. E¤er bu yol
yap›lmazsa, yeni projelerin tamamlanmas›yla
buradaki yaflam daha da zorlaflacak.

57



alg›lan›yor. Oysa sivil toplum

kurulufllar› yap›c›, ön aç›c›, biraz daha

dan›flman tarz›nda olmal›. Bizlerin de

pozitif alg›y› güçlendirici tutumlar

içinde olmam›z gerekti¤ine

inan›yorum. Bu negatif alg› belki de

kamu kurulufllar›n›n sivil toplum

kurulufllar›yla bar›fl›k olmamas›ndan

kaynaklanan bir durum. Sivil toplum

kurulufllar›n›n yap›c› düflünceyle

hareket ettiklerinde zamanla kamu

kurumlar›n› da olumlu anlamda

etkileyeceklerini düflünüyorum. 

Büyükdere Caddesi’nin küresel

gayrimenkul pazar›ndaki 

yeri nedir?

‹ki kademede bakmak laz›m; bir

gayrimenkul yat›r›mc›s› profili var,

bir de global bireylerin dünya

üzerinde sahip olduklar›

gayrimenkulleri oluflturan bir grup

var. Birçok yerde evi, villas› olup

kendisi baflka bir yerde oturan bir

profil var. Büyükdere Caddesi tam

olarak o aksa girmifl de¤il. Akdeniz

ve Ege’deki kimi gayrimenkulleri bu

gruba alabiliriz. Büyükdere

Caddesi’nin yüzde 90’dan fazlas›n›

Türkler sat›n al›yor. Bu co¤rafya

yak›n çevremizdeki ülkeler olan

Do¤u Avrupa, Ortado¤u ce BDT

ülkelerinin metropolü olmaya aday.

E¤lence, al›flverifl, kültür merkezi

haline gelebilir. Ama henüz bu

seviyede de¤il. 

Bu aksta al›flverifl merkezi pazar›

duygunlu¤a ulaflt› m›?

Kiralama ve konsept kurgusu

aflamas›nda yarat›c›l›k yap›lmazsa;

fotokopi ile üreyecekse yavafl

yavafl doygunlu¤a ulafl›yor. Daha

özelleflmifl perakende alanlar› ile

büyürse, alaca¤› yol var. Al›flverifl

merkezleri gerçek yaflam merkezi

haline gelmeli.

Büyükdere Caddesi’nde yap›lanma

10 y›l içinde nereye gidecek?

Trafi¤in kendi kendini bo¤ma

tehlikesi var tabii ama önlemler

al›n›rsa Büyükdere Caddesi ayn›

ritimde projelerle büyümeye devam

edecek. Caddenin Bat› taraf› daha

dikey, di¤er taraf› yatay olarak

devam edecek. Caddede ofis ve

konut ço¤alacak. Eskiden çal›flma

arteri iken, zamanla yaflam merkezi

haline gelecek.

DOSYA BÜYÜKDERE CADDES‹

Al›flverifl merkezleri gerçek yaflam merkezi haline
gelmeli. Kiralama ve konsept kurgusu aflamas›nda
yarat›c›l›k yap›lmazsa, yavafl yavafl doygunlu¤a
ulafl›yor. Daha özelleflmifl perakende alanlar› ile
büyürse, alaca¤› yol var.

Kempinski Residences Astoria, Esentepe
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