Servotel Yonetim Kurulu Baskant Omer Isvan:

Odalar planlama
surecinde bulunmali

Dubai Towers ve Zorlu projeleri konusunda, Ulke olarak hatali davranildigini ileri
stren Omer isvan’a gére, bu tir sorunlarin giderilmesi icin Mimarlar Odasi gibi
sivil toplum kuruluslarinin da planlamaya dahil olmasi gerekiyor. Mimarlar
Odasr'nin kendi know how’ini ortaya koymasi gerektigini sdyleyen isvan, “Sivil
toplum kuruluslari yapici, 6n acgici, biraz daha danisman tarzinda olmall” diyor.

Uikemizde gayrimenkul sektérindn kalbi haline gelen BuyUkdere
Caddesi, hizli buytmesini strdurtdyor. Degeri yliz milyon dolarlarla
ifade edilen projeler birbirini takip ediyor. Peki, bu gelisme ne kadar
planli ve sistemli yUrtyor? BlyUkdere Caddesi'ndeki, Dubai Towers ve
Karayollari arazisi Uzerindeki Zorlu projelerinin durdurulmasi, buranin
sistemli blyumediginin gostergesi. Ustelik, her iki araziyi satisa
¢lkaranin kamu kurumu, projeleri durduranlarin meslek érgUtleri
olmasi, sistemsizligin adeta altini gizen bir tablo olusturuyor.
Fizibilite, konsept yaratimi, tasarim yonetimi, proje
gelistirme, satis ve pazarlama konularinda gayrimenkul
yatinm danismanhgi alaninda 42 Ulkede is yapan
Servotel firmasinin Bagkani Omer Isvan, sorunun
¢OzUmUund, sivil toplum kuruluglarinin planlama strecine

dahil edilmesinde gériyor. Ulkemizde kamu
kuruluslarinin sivil toplumla barisik olmadigini ifade
eden isvan, odalar daha yapici hale geldikce, kamu
kurumlari tarafindan da benimsenecegine inaniyor.
isvan’in Buyikdere Caddesi'nin gelecegine iligkin
gbrusleri ise, trafik sorunu kontrol altina
alinabilirse, buranin ofis
merkezinden, yasam
merkezine dondsecedi
yonunde...
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Istinye Park, Maslak

Blyiikdere Caddesi’nde
yapilanmanin tarihgcesinden kisaca
bahseder misiniz?

BlyUkdere Caddesi'nin dogu kismi,
Levent'in Bogaz'a bakan tarafi, 1950'li
yillarin sonlarinda konut bélgesi olarak
yapilandi. Burasli her seyiyle
dusundlmus, planlanmis bir yasam
merkezi olarak planlanmasina
ragmen, o dénemde yani 60’larda bu
evlere taginanlara maceraperest
go6zlyle bakiliyordu. Kurtlar iner mi,
inmez mi gibi konusmalar geciyordu
zamanla burasi ileri goruslu, egitimli
insanlarin yasadigi bir yer haline
geldi.

Caddenin bati yakasi ise daha gok
ilac sanayisinin konuslandigi bir bélge
oldu.

Uretim, depolama, dagitim, hepsi
burada yapiliyordu.

1980Q’lerden itibaren bolgede
dinamikler degismeye basladi,
ornegin Levent, Esentepe
semtlerindeki villalarin gogu da ofis
olarak kullaniimaya baslandi.

Caddede yeni yatirmlarin yani sira, cok degerli bos araziler
var. Tum bunlari dikkate aldigimizda, caddenin ekonomik
degerinin, 30 milyar dolar oldugunu soyleyebiliriz.

Bunun 4-5 milyar dolarini, konutlar olusturuyor.

Bliyukdere Caddesi’nin gayrimenkul
piyasasindaki yeri nedir?

Blyuk boy yatinmlar itibari ile
baktiginizda, en degerli cadde
oldugunu sdyleyebiliriz. Caddede bu
trendi Kanyon baglatti. Metrocity
bolgenin ilk projesi olmakla beraber,
esas ivme Kanyon ile yakalandi.

A sinif dedigimiz buyuk yapilan
dikkate aldigimizda, Blylikdere
Caddesi’nin ekonomik degeri icin ne
soyleyebiliriz?

Cadde, Maslak, Levent, Mecidiyekdy,
Sisli olarak 4 ayri zonda geligiyor.
Metrekare fiyatlarini konusursak; konut
fiyatlari metrekare bazinda ortalama
5.000 - 6.000 dolar mertebelerine
oturmus bulunmakta. Cok 6zellikli
projelerde m? fiyatlari 13.500 dolara
ulasmakta...

Caddede yeni yatirimlarin yani sira,

cok degerli bos araziler de var.

TUum bunlari dikkate aldigimizda,
caddenin ekonomik degeri igin,
toplam 30 milyar dolar gibi bir rakam
¢ikarabiliriz. A sinifi ofis bina stogunun
yaklasik 1 milyon metrekare civarinda
oldugunu dusundyorum.

Ofisleri de icine alan hali hazirdaki ve
gelecekteki ticari birimlerin potansiyel
ekonomik degeri, 20 — 25 milyar dolar
civarindadir.

Mevcut ve gelecekte satisa ¢ikacak
konutlarin ekonomik degeri ise 4-5
milyar dolari bulur.

Buyikdere Caddesi, birkac yil
oncesine kadar ofis merkeziyken, art
arda liiks konutlar insa edilmeye
baglandi. Bu caddede konuta kayisi
nasil acikliyorsunuz?

LUks konut, Kanyon’la baslad.
BlyUkdere Caddesi'nde, Servotel
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DOSYABYUKDERE CADDESI

olarak bizim danismanligini yaptigimiz ~ baslanmasi planlaniyor.

Oyak Renault

. konutlar Sigli'den bagliyarak, Trump Konsept gelistirme, satis ve
arazisinde Norman Tower, Astoria Kempinski, Kanyon, pazarlama danismanhgini
Foster'in tasarladigi, Levent Loft, istanbul Sapphire... Ug yUrttigumaz yeni bir konut projesi
ofis ve rezidanstan yeni konut projesi de yolda... de Levent Loft 2. Levent Loftun

AT : : Eski Roche olan Ozdilek arazisi arkasindaki arazide yapilmakta olan
olusan buyuk bir proje - , , ,

| k. Proieni Uzerinde konutu da iceren karma bir bu yapi, 82 adet bahgeli/terasli

yapuacak. rrojenin proje yapilacak. loftlardan olusuyor. ilk konseptin

2009 senesinde
insaatina baslanmasi
planlaniyor.

Oyak Renault arazisinde devami seklinde gelismekte olan
ise Turkiye'de de ofis projeye simdiden ¢ok ciddi bir talep
acan Norman var.
Foster'in tasarladigi Trump Tower ise ¢ok yakinda satisa

ofis ve rezidanslar  sunulacak.
olacak. Projenin  Maslak’ta anons edilmemis bircok
2009 yilinda proje var, su anda bu hat Uzerinde
insaatina ofis talebi ¢ok fazla. A Plus ofislerin
hepsi kiralandi, bos yok. Kira
rakamlari da hayli yukseldi.
Yatirmcilar, konut yapmayi
dustnuarken, ofise dénmeyi
dustnmeye basladi.
Ofis talebi her zaman daha hizli
hareket eder. Konut daha yavas
ilerler. Belli bir tarinte bir alan konut
olarak kullaniimissa, korkulacak bir
sey yoktur ama; bir tarihte bir yerin
ofis olarak kullanilmis olmasinda bazi
kriterler devreye giriyor. Cabuk
yapilabilir mi, rizgari yakalayabilir mi
gibi... BuyUkdere Caddesi Uzerinde
ofis ve konut arasinda dalgalanma
var. Son zamanlarda sermayenin
niteligi uzun dénemli yrtmeyi
gbrecek yapida. Eskiden yap,
sat, ¢k sistemi vard.
Satislara gok endeksliydi.

Istanbul Sapphire,
4. Levent
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Simdi ise satis olmasa da ben bu
projeyi yapabilir miyim, ya da bitirince
satabilir miyim, satamazsam ne olur
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gibi hesaplar yapiliyor.
Bolgedeki A Plus kalitedeki cogu ofis
projesi kiralik. Satilik arz hentiz ¢cok
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az. Bundan sonraki yatinmlarda satilik
ofisi Urdn olarak pazara sunmakta gok
buyuk fayda gérmekteyim.

Blyulkdere Caddesi’ndeki yapilanma
sizce planli mi seyrediyor?

Cok bireysel basladi her sey. Kullanici
ihtiyaclarina gére parsel parsel ilerledi
yapllar. Kimse burada aligveris
merkezlerinin yayginlasacagini
dustnmemisti. Kanyon geldikten
sonra Metrocity’nin igleri duzeldi.

Caddedeki trafik sorunu igin ¢é6zim
uretiliyor mu?

Trafik zaten gok yogun, ¢6zim
Uretilmezse bu sorun daha da
agirlasacak. Ama Buyuksehir
Belediyesi’nin yeni bir arter projesi
var. 2009 yilinda planlari
tamamlanmasi 6ngorilen, caddeye
paralel ddsunulen bu yol yapilabilirse
ve metro tamamlanirsa trafik rahatlar.
Servis araglarinin kimelenip
beklemesi de trafik ydkdnu artiriyor.
EQer yeni arter yapllanmazsa,
buradaki yeni projelerin
tamamlanmasiyla yasam daha da zor
olacak. Yatirmci ve mimar, giris-¢ikis
yonlerini vermek disinda bagka bir
sey yapamaz bu konuda. Caddenin
planlamasinin master plan halinde
yurimesi gerekir.

Cadde Uizerinde otel yapilar
artacak mi?

Eski Demirbank binasi butik otel
oluyor. Ozdilek Projesi'nde 5 yildizli
otel olacak. Zorlu’nun projesinde da
en az 1-2 otel olacak.

Dubai Towers projesinin énunun
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BuUyUksehir Belediyesi’nin Buyukdere Caddesi’ne
alternatif yeni bir arter projesi var. Eger bu yol
yapllmazsa, yeni projelerin tamamlanmasiyla
buradaki yasam daha da zorlasacak.

acilimasi halinde 5 yildizl marka bir
otel projesi daha guindeme gelecek.
Yatinrmciya bu kadar yuk
birakilmamasi gerektigi
dustncesindeyim . Dubai Towers
konusunda devlet olarak hatali
davrandik ve yurtdisina kargi mahcup
olduk. Dunya ¢apindaki yatinmcilara,
problemleri ¢ézUlmus, hangi
yatinmlara izin verilece@i belli araziler
sunulmalidir. Bu konuda yasanilan
problemlerin bir an 6nce ortadan
kalkmasini diliyorum. Her Ulkede
boyle surecler olur ama risk boyutlari
bellidir. 40 Ulkede proje yaptik, 19
Ulkede aktifiz ama bu kadar
strtincemede olan bir arazinin
satisinin yapildigina hic sahit
olmadim. imari sudur deyip sonra
oyle deg@ilmis demek olmaz. Devlet
olarak ortak gérisimuz olmalidir.
itirazlarin olacagr 6ngorilmeliydi.
itirazlarin hepsi yerinde olabilir; ama
oras! piknik alanindan oteye

gegcemeyecekse yatirmci da ona
gbre dusunulmelidir.

Bahsettiginiz, kamunun actigi dev
ihaleler. imar izninin askiya
alinmasinin, yatinmcilari magdur
duruma getirdigini séylilyorsunuz
ama sivil toplum kuruluglan da kamu
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yararini gézeterek itirazda bulunuyor.

Bu sistemsizligi neye bagliyorsunuz?
Turkiye'nin bu konuda bir gecis
dénemi yasadigina inaniyorum.
Mimarlar Odasl kendi know how’ini
mutlaka ortaya koymalidir. Bu know
how’l sadece planlara, projelere itiraz
ederek kullanmaktansa, daha yapici
bir sekilde 6rnegin planlama surecine
dahil olarak da kullanmalidir.
Planlama yapilirken, mutlaka ilgili sivil
toplum kuruluglarinin gérisunin
alinmasl ve konsensus saglanmasi
gerekir.

Ulkemizde sivil toplum kuruluslar
denilince itiraz eden bir yapi
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algilaniyor. Oysa sivil toplum
kuruluslari yapicl, 6n agicl, biraz daha
danisman tarzinda olmali. Bizlerin de
pozitif algiyr glglendirici tutumlar
icinde olmamiz gerektigine
inaniyorum. Bu negatif algi belki de
kamu kuruluslarinin sivil toplum
kuruluslariyla barisik olmamasindan
kaynaklanan bir durum. Sivil toplum
kuruluslarinin yapici dtstnceyle
hareket ettiklerinde zamanla kamu
kurumlarini da olumlu anlamda
etkileyeceklerini ddstnuyorum.

Kempinski Residences Astoria, Esentepe

Alisveris merkezleri gercek yasam merkezi haline
gelmeli. Kiralama ve konsept kurgusu asamasinda
yaraticilik yapilmazsa, yavas yavas doygunluga
ulasiyor. Daha 6zellesmis perakende alanlari ile

blyurse, alacagi yol var.

Bliylikdere Caddesi’nin kiresel
gayrimenkul pazarindaki

yeri nedir?

iki kademede bakmak lazim; bir
gayrimenkul yatirrmcisi profili var,
bir de global bireylerin dinya

Uzerinde sahip olduklari
gayrimenkulleri olusturan bir grup
var. Bircok yerde evi, villasi olup
kendisi baska bir yerde oturan bir
profil var. Buytkdere Caddesi tam
olarak o aksa girmis degil. Akdeniz
ve Ege’deki kimi gayrimenkulleri bu
gruba alabiliriz. Baytkdere
Caddesi'nin ytzde 90’dan fazlasini
Turkler satin aliyor. Bu cografya
yakin ¢evremizdeki Ulkeler olan
Dogu Avrupa, Ortadogu ce BDT
Ulkelerinin metropolU olmaya aday.
Eglence, alisveris, kultur merkezi
haline gelebilir. Ama hentz bu
seviyede degil.

Bu aksta aligveris merkezi pazari
duygunluga ulasti mi?

Kiralama ve konsept kurgusu
asamasinda yaraticilik yapiimazsa;
fotokopi ile Ureyecekse yavas
yavas doygunluga ulasiyor. Daha
Ozellesmis perakende alanlari ile
blyurse, alacagi yol var. Alisveris
merkezleri gergek yasam merkezi
haline gelmeli.

Biyulkdere Caddesi’nde yapilanma
10 yil icinde nereye gidecek?
Trafigin kendi kendini bogma
tehlikesi var tabii ama 6nlemler
alinirsa BUyUkdere Caddesi ayni
ritimde projelerle bUylmeye devam
edecek. Caddenin Bati tarafi daha
dikey, diger tarafi yatay olarak
devam edecek. Caddede ofis ve
konut ¢ogalacak. Eskiden galisma
arteri iken, zamanla yasam merkezi
haline gelecek.



