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Perde
Arkasindaki
Oyun
Kurucu

26 yasinda
Sheraton’a genel
mudiir oldu, 33
yasinda kendi
sirketini kurdu.
Pek cok prestijli
gayrimenkul
projesinin
arkasindaki isim
Omer isvan. Ve
tabii Istanbul
ofisini birlikte
kurdugu ortagi
Ayla Heyfegil. 26
yillik deneyimin
getirdigi ekonomik
analiz, pazarlama-
satig, isletme,
markalama,
tasarim ve
muhendislik
disiplinlerinin
hepsini entegre
eden is modelinin simdilik
rakibi yok
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stanbul’un sonbaharla kis
arasinda sikismis sicak ak-
samlarindan biri. Servotel’in
sehrin karmagasmna iki dakika
mesafede Etiler’deki merkezi-
ne ilerliyoruz. Siyah ve kiiciik
bina daha ilk bakista digerle-
rinden ayriliyor. Tiirkiye’nin
son doénemde en c¢ok konu-
sulan projelerinden birine
bakan ofiste, is makinelerinin
hummali ¢calismasimin goélge-
sinde baghyor Ayla Heyfegil ve
Omer Isvan’la goriigmemiz. Tam da konu-
muza uygun bir ambians var zira Servotel’in
kurucusu Omer Isvan Tiirkiye’deki pek cok
prestijli projede basindan sonuna kadar rol
alan, gayrimenkuliin gizli kahramanu.
Gayrimenkul veya turizm sektoriindey-
seniz Omer Isvan’m adini uzun bir 6nce
duydunuz biiyiik ihtimalle. Degilseniz
kasa bir siire 6nce Bogaz’daki yalisim satti-
g1 icin kulagimiza ¢calinmug olabilir bu isim.
Bugiine kadar hic¢ reklama veya tanitima ih-
tiya¢c duymarms, Kemer Country, Astoria,
Istinye Park, Sapphire g1b1 (;ok sayida pro-
jeye imza atrug bir isim Omer Isvan. Degisi-
min nabzimi tutabilirken, ne istedigini bilen
biri aym zamanda. Bu nedenle isvan’in hi-
kayesi gayrimenkul ve otelcilik sekt6riin-
deki degisim ve doniisiimiine 1sik tutuyor.
Daha 15 yasidayken turizm alaninda c¢ahs-
maya karar veriyor. Diinyada turizm ve otel
isletmeciligi alaninda en iyi okullardan biri
olan Ingiltere’deki Surrey Universitesi’ne
ilk seferde girememek bile onu yildirmiyor.
Oxford Universitesi’nde birkac yil okuduk-
tan sonra ilk firsatta tekrardan Surrey’e bas-
vuruyor ve okulu onur derecesiyle bitiriyor.
Mezun olur olmaz 1981 yilinda Sheraton
otellerinde ¢alismaya basliyor. 26 yasinda
Sheraton’in en genc genel miidiirti oluyor.
Yas1 tartigmalara sebep oldugu i icin ti¢ giin
siiren ozel bir profil testine giren Isvan’in,
krize yaklasiminda astronot adaylarinda g6-
riilen rahatligi uzmanlari bile sagirtmis. Gos-
terdigi performans isvan’a genel miidiirliik
kapilarmi acarken otelcilikle ilgili deneyimi-
ni olusturmasinda ciddi bir katki saglyor.
Ortaya koydugu kriz ¢6zme yetenegi Irak,

Ayla Heyfgg‘il, 2002’den
bu yana Omer Isvan’m
ortagi

\

Bahreyn gibi zorlu pazarlarda calismasina
neden oluyor.

Baskan yardimcilign konumuna kadar
geldikten sonra 1985 yilinda yani 33 yasin-
dayken kendi isini kurmaya veriyor. “Otel-
cilik deneyimim sirasinda sunu gordiim; as-
linda merkez ofisin bana isletme anlaminda
verdigi cok ekstra bir sey yok. Amerika’da
zincirler artik biiylimek i¢in otellerin is-
letmesini butik sirketlere vermeye bas-
lamist1” diyor deneyimli yonetici ve ekli-
yor: “Ben de Avrupa’da bunun 6nciigii-
nii yapmak istedim ve Servotel’i kurdum.”
Boylece, Cebelitarik, Ispanya, Kuzey Afrika
ve Karayipler’de oteller isletmeye bashyor
isvan. Bu arada otelcilige yatirim yapmaya
karar veren Isvecli balik¢i firmasi Servotel’in
gidisatini biraz degistiriyor. Hilton otelleriy-
le anlagsmay1 planlayan sirket Servotel’den
isletmecilik degil, damismanlik istiyor. Boy-
lece 1989’larda svan’in gelistirme danig-
manlig olarak tanimladigi isin de temelle-
ri atilmis oluyor.

Uzun yillar yurtdisinda ¢aligan isvan
1991 yilinda Tiirkiye’de de isler almaya bas-
liyor. Tiirkiye’nin ilk Klassis Golf & Country
Club projesi bunlardan biri. Bu projede ya-
tirimc1 masasinda bulunan Ayla Heyfegil’le
2002 yilinda yollar1 ortak olarak birlesiyor
Omer Isvan’in ve Istanbul ofisi kuruluyor.
Projeler ardi ardina gelmeye bagliyor. Yilda
ortalama 35-40 projenin tizerinde ¢alistyor
Servotel. “Bu rakamin da tistiine ¢ikmiyo-
ruz. Giinkii olabildigince butik kalip her pro-
jeyi enince ayrintisina kadar ilgilenmek isti-
yoruz” diyor Ayla Heyfegil.

Danismanlik deyince 6yle fikri verip bir
kenara ¢ekilmiyor Servotel. Sirketi diger fir-
malardan farkh kilan en 6nemli 6zelligi de
bu. Ekonomik analiz, pazarlama-satis, islet-
me, markalama, tasarim ve miihendislik di-
siplinlerinin hepsini entegre eden bir model
soz konusu. “Yaptigimiz islerin icerisin-
de bir¢cok modiiliin ayr1 ayr1 rakipleri var”
diyor Omer Isvan ve devam ediyor: “Ozelli-
gimiz farkli disiplinleri entegre etmis olmak.
Bu biitiinsel hizmet daha ¢ok yeni. Biraz da
26 yilda talebe gore sekillenmis bir model.”

Bir mucize yaratmiyor veya riski sifira
indirmiyor Servotel. Ancak 6rnegin bir

SERVOTEL SON DONEMDE
DOGU AVRUPA, ESKI SOVYET BLOGU,
AKDENIz QANAGI ORTA DOGU
PAZARLARINA YONELiIYOR

konut projesinde yatirimciy1 zorlayan ma-
liyet, ciro ve satis hizi gibi ii¢ 6nemli nokta-
da fayda saghyor. “Bizim yaptigimiz ii¢ sey
var maliyet ve satis1 optimize etmek ve sati-
labilirlik kat sayisim artirmak” diyor Omer
Isvan ve devam ediyor: “Yanhs yapma fak-
toriinii azaltmaya cahstyoruz.” istanbul’'un
en ¢ok konusulan projelerinden Sapphi-
re 6rnegin. Kiler Perakende Grubu, pro-
jenin baslangi¢c asamasi olan 2006 yilin-
dan bu yana Servotel’le cahstyor. “Nasil bir
proje gelistirecegimizden dairelerin metre-
karelerine kadar her seye Servotel’le karar
verdik. Bunun da faydasim gordiik. Biz her
konuda isini iyi bilen profesyonellerle ¢ahs-
may1 dogru buluyoruz” diyor Kiler Peraken-
de Grubu Bagkani Nahit Kiler. Bir otel proje-
sinde de benzer bir durum s6z konusu. Bol-
gedeki arazi maliyetleri, imar durumu, lo-
kasyon, altyapi, rakipler, fiyatlar, istatistik-
ler, yol trafikleri gibi pek ¢ok konu bagar-
da 6nem tastyor. “Damigmanlar tarafindan
hazirlanacak olan raporlar yapilacak olan
yatirim kararlarmin dogru ve saglikl ol-
masini saglayacaktir” diyor Doubletree by
Hilton Istanbul Moda'nin Genel Miidiirii
Yalcin Aydin ve ekliyor: “Bu yiizden danis-
man kullanmanin size getirisi cok yliksek
olacak ve yatirrm maliyetinin diisiik olma-
sin1 saglayacaktir.”

Ancak Tiirkiye gibi iki tuglay tist {iste ko-
yarak proje yapmaya c¢algilan bir tilkede da-
msmanlik yapmak kolay degil. Son derece
modern islerin yapildig1 bir ortamda bu
yorum cok acimasiz goriinebilir. Yine de
hala danismanlik kiiltiiriiniin yeterince
oturdugunu sdylemek cok zor. “Danisman-
Iik alma kiiltiirii aslinda profesyonel an-
lamda tilkemizde yeni yeni gelisen ve yer-
lesen bir olgu. Batili iilkeler ise bu konuda
tam tersi ve 1srarcilar” diyor DEGW ulus-
lararasi danismanlik, mimarlik ve tasarim
sirketinin yoneticisi Ekrem Parmaksiz ve
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OMER iSVAN’IN 26 YILLIK
DENEYiMi SERVOTEL’iN
DANISMANLIK MODELININ
TEMELLERINi OLUSTURUYOR
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ekliyor: “Mesela bazi projelerimizde miis-
terilerimiz bizden danismanlik kisminin es
gecilerek dogrudan projelendirme agama-
sina atlamamuzi talep ediyor. Ancak bizler
her zaman danismanlik ve strateji gelistir-
me asamalarim eksiksiz bir sekilde tamam-
ladiktan sonra proje sathasma ge¢cme konu-
sunda 1srarciy1z.”

Yavag yavas yayilan pozitif degisim
biiytik biitceli, prestijli projelerde kendini
gosteriyor. Eskiden binayi insa edip ‘acaba
buraya ne yapsam’ diyen yatirimcilarin
yerini daha araziyi almadan danismanla ¢a-
lismaya baglayanlar aliyor ki Servotel’in Tiir-
kiye pazarinda hizla biiyiimesinin esas ne-

Omer isvan’in
kariyerinden satir
baslar

1981 Ingiltere Surrey
: Universitesi’nden
mezun olur

19.34 Sheraton’da
i genel miidiir olur

Sheraton
otellerinde
caligmaya baglar

19?5 Servotel’i kurar Otel isletmeciligi
: yapan Servotel ilk
L danismanlik isini alir
1991 Tiirkiye’de proje
i calismalari baglar

N
2002 Ayla Heyfegil’le ortak
¢ Istanbul ofisi kurulur

denlerinden biri de bu. Projenin entelektiiel
alt yapisindan satis ve pazarlamasina kadar
Servotel’in deneyimlerinden faydalanan ve
faydalanmaya hazirlanan pek ¢ok firma var.
Bomonti’deki bira fabrikasinin restorasyo-
nu, Eczacibasr'nin Zekeriyakdy’deki Orma-
nada projeleri Servotel'in simdilik paylasa-
bildigi projelerden 6ne cikanlar.

Diinya capinda faaliyet gosteren Hilton
Worldwide, Swissotel Hotels & Resorts, In-
tercontinental Hotels Group gibi markala-
ra hizmet veren Servotel’in gelisiminde bu
markalarm son dénemde Istanbul disma
acilmalarinin da biiyiik etkisi var. Mardin,
Diyarbakar, Urfa gibi illerde de artik uluslar-
arasl otel zincirlerinin subelerine rastlamak
miimkiin. “Biiytik otel zincirleri bir bolgeye
gitmek icin ticaret ve turizm potansiyeline
bakiyor. Tiirkiye’de 18 hem turizm ve hem
ticari potansiyeli olan sehir var” diyor Ayla
Heyfegil. Ozellikle de kendi bélgelerinden
yeni yeni cikmaya baglayan Uzak Dogu ko-
kenli markalar direkt New York gibi sehir-
lere gitmek yerine Dubai, istanbul gibi se-
hirlerle yurtdisina acilmay tercih ediyor.
“Daha cok sicak goriismelerimizin siirdii-
i Tiirkiye’ye gelmeyi planlayan marka var.
Tiirkiye lokasyon ve miisteri grubuyla ente-
resan bir pazar” diyor Ayla Heyfegil.

Yurtdisinda da hatir1 sayilir projelere
imza atiyor Servotel. Dogu Avrupa, Eski
Sovyet Blogu, Akdeniz Canagl, Orta Dogu
son donemde One ¢ikan pazarlar. Avrupa
gibi oturmus pazarlar yerine risk dolu yeni
pazarlara yonelmek tam da isvan’m tarz as-
Iinda. Bélgedeki potansiyeli de yadstimamak
gerek. Ozellikle bu bélgeleri yatirim rotasi
olarak belirleyen biiyiik zincirlerin birinci
adresi Servotel. Pek cok biiytik zincir ken-
dileri icin bir sir olan gelismekte olan pazar-
larda Servotel’i yol gosterici olarak goriiyor.
Hatta bir stiredir kuruldugu yillardaki islet-
meciligi bir kenara birakan sirket, gelen
talep nedeniyle tekrardan basliyor. Ozgec-
misinde Arnavutluk, Jamaika, Cebelitarik,
Birmanya gibi iilkeler olmasi da yatirimci-
lar acisindan giiven verici. Servotel, tilke-
lere de turizm stratejilerinin gelistirilmesiy-
le ilgili destek oluyor. Son sicak gelisme ise

Karadag’m Servotel’e bagsvurmast. Hatta bu
gelisme o kadar sicak ki Ayla Heyfegil de ro-
portaj sirasinda 6greniyor projeyi.

Gayrimenkul gibi dinamik bir sektdrde
krizlere ve degisime hazir olmak gerekiyor.
Yatirnmda Bolivya’da okaliptus agaci satin
alacak kadar yaratici olan Omer Isvan, 40
civarinda tilkede yaptig1 projeler sayesinde
dinamikleri iyi takip etme sansina sahip. Bu
nedenle siklikla tartisilan gayrimenkul balo-
nuyla ilgili fikirleri de farkli. Talep ve arzin
onemine dikkat cekiyor ve balon tartisma-
larmin genel gayrimenkul sekt6riine yorma-
nin dogru olmadigim diisiiniiyor.

Cesitli kiiltiirlerden etkilenen Tiirkiye’de
modernlesme siirecinde i¢inde bulundugu
arada kalmigligin en 6nemli gostergelerin-
den biri kimliksiz mimari yapilar. Sorunla-
rin temelinin biirokrasi oldugunu soyleye-
cek kadar cesur biri Isvan. “Mimarlar bii-
rokrasinin sunduklarmni iiretmek zorunda
kaliyor. Cirkini tarif eden bir rejimimiz var.”

Her ne kadar biiyiik firmalarla caligsa
da Servotel'in isi kolay degil. Tiirkiye yati-
rimcilarin kimi zaman sosyal kimi zaman
maddi egosu yiizlinden ziyan olmus cok
sayida projeyle dolu. Omer Isvan, arkasin-
da duramayacag projeye imzasini atabile-
cek biri imaji ¢cizmiyor. Ancak bu siirecin
Isvan i¢in yorucu Tiirkiye icinse pozitif so-
nuglari olacag bir gercek. En azindan gayri-
menkul sektorii isinin ehli isimlerle calisma-
ya bagladikca sektor gelisecek. Kotii kopya-
larmn yerini alan iyi 6rnekler tiim sektorde-
ki degisim icin kiiciik ancak etkili bir adim
olabilir. .

Isvan: “Mimar-
lar biirokrasinin

sunduklarim iiretmek
zorunda kaliyor”






