YUVARLAK MASA GELISTIRME

Gayrimenkul Gelistirmenin
Neresindeyiz?

Son dénemde ¢ok aktérlii, cok katilimli, farkli profesyonel kisilerin ve kurumlarin
dahil oldugu projelerin sayisi gittikce artmakta. Projeler biiyiiyiip yapilar
karmagiklastikca ihtiyaclari da artiyor. Bu iliskiler ne kadar iyi ¢dziimlenirse, ne
kadar kaliteli bir katilim saglanirsa projelerin niteligi artiyor ve proje maliyetlerinin
de diistiigii séyleniyor. Tabii, biitiin bu isi saglayan, koordinasyonun merkezinde
bulunanlar ise gelistiriciler. roroérarLar emre karcax
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ayrimenkul Tiirkiye Dergisi ola-
rak  gelistiricilik  konusunun

Tiirkiye’de daha cok konusulmas:
gerektigini distniiyoruz. Yuvarlak masa
toplantimizin bu sayidaki konusunu “Gay-
rimenkul Gelistirmenin Neresindeyiz?”
olarak belirledik. Katiimcilarimizi da son
yillarda c¢ok biiytik bir ivme ile biiytiyen
AVM gelistiricileri agirhkli olusturduk:
Altensis Kurucu Ortag1 Emre Ilicali, Metro
Properties Tiirkiye Genel Miidiirii Eyiip-
han Boyvadaoglu, FYP Proje Gelistirme ve
Pazarlama Kurucusu Fiisun Yilmaz, Turkmall
Genel Miidiirti Hilmi Ozcakir ve ECE Tiirki-
ye Genel Miidiir Yardimeis: Nuri Sapkaci.

Kuyas Ors: Ilk sorum Nuri Bey’e; yurtdis:
ile karsilastirdiginizda Tiirkiye’deki gayri-
menkul gelistirme sektériiniin ne seviyede
oldugunu diisiiniiyorsunuz? Yabanci yati-
rimcilarin girmesi ile beraber, ki siz de on-
lardan birisiniz aslinda, sektérde nasil bir
degisiklik oldu? Gelistiricilik anlaminda
sektére bir know-how aktarimindan bahse-
debilir miyiz?

Nuri Sapkaci: Yurtdis: ile karsilastirdign-
mizda biz hala gerideyiz. Yapilan projelere
baktigimizda, nasil yapiliyor ve yeterince
profesyonel davraniliyor mu cok belli de-
gil. Bu konuda hala biiytik bir yol almamiz
gerektigini diistiniiyorum. Ciinkii, ben
AVM tarafi icin séyleyecedim, AVM sektd-
riiniin gelisimine baktigimizda aslinda son
on senede gelisme gdsterdigini gériiyoruz.
Metrekare yaklasik 10-12 katina cikti. Bir
AVM’nin gelistirilmesi ve hayata geciril-
mesi yaklasik 3-4 seneyi aliyor. Bu, daha
cok yeni bir pazarda oldugumuzu gésteri-
yor. 10 senesini dolduran AVM’ler de daha
yeni yeni gelismeye basladi. Bu siirec iceri-
sinde yapilan bir ¢ok hata var. Tabii ki, bu
hatalardan ders aliyoruz. Ozellikle yabanc:
gelistirici tarafinda bunun know-how’ini
cok fazla gériiyoruz. Yavas yavas bu durum
bizim Tiirk sirketlerinde de olusmaya bas-
lad1. Profesyonel danismanlik sirketleri ile
calisanlar var. Bunun yaninda profesyonel-
ler ile calismayip, sadece bir insaat sirketi
gibi davrananlar da hala var. Ama burada
esas dikkate alinmasi gereken, biraz énce
degindiginiz gibi siirecte ¢cok farkli disip-
linlerin olmas.

Oncelikle, gayrimenkul yatirimi yapilir-
ken uygun arsanin bulunmasi lazim. Eger
arsa yanlis bir yerdeyse, ondan sonraki
biitiin adimlar1 ¢épe atacaksiniz. Arsayi
buldunuz, buna istinaden hedefleri belirle-
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meniz gerekiyor. Once nasil bir tirtin yapa-
cadiniza, hedeflerinize ve iirtinii nasil ge-
listireceginize karar vermelisiniz. AVM’nin
veya konutlarin hangi kesime hitap ede-
ce§ine bakmalisiniz. Daha sonra fizibilite
yapmalisimiz. Fizibilite yaparken de, ki bu
aslinda Tiirkiye’deki en biiyiik sorunlardan
bir tanesi, fizibiliteyi aliskanlik haline ge-
tireceksiniz. Yurtdisinda aylarca siiren bir
siirectir bu aslinda. Gérsel olarak size hitap
edebilir, ama fonksiyonel olarak hitap edip
etmemesi daha énemli. Bir mimarla cal-
siliyor, taninmis bir mimar olabilir, ama

o konuda uzman bir mimar olmayabilir.
Bunu yaptiktan sonra finansman gelecek.
Yatirimeilar hicbir seye bakmadan, finans-
mana bakmadan, kazma vuruluyor ve pro-
je basghyor. Aslinda, finansmanin énceden
hazirlanmasi lazim. Clinkii yatirimin yiizde
ellisi finansman kaynadi olacak. Bu durum
da AVM finansmanlarinda farkl bir finans-
man metodu tegkil ediyor. Her banka bunu
tam anlamiyla da bilmiyor.

“Mimariye
inanip yatirim
yapiliyor, ancak
yolda ilgilileriyle
goriigiildiigiinde
ise mutsuz olunan
projeler ortaya
cikiyor”

Acikcas: sunu da sdyleyeyim, bundan
yaklasik bes yil déncesine kadar da Tiirk
bankalari da proje finansmanimi da bil-
miyorlardi. Su anda verilen tekliflerde ya-
banci bankalarin tekliflerine format ola-
rak yaklasmis durumdalar. Ancak halen
maalesef beklenilen standartlarda degil-
ler. Ben cok iyi hatirliyorum, bizim 2006
yilinda insaatina devam eden ve 2007 yi-
linda actifimiz Eskisehir'deki AVM’yi ya-
parken, ben Tiirk bankalarindan da teklif
almistim. O dénemle bu dénem arasinda
ciddi farklar var. Ama acikcas1 ben yurt-
dis1 ile Tiirkiye’'deki teklifleri karsilastir-
digimda bazilan dikkate bile alinmiyor.
Ctinki format ve anlayis olarak cok farkl.
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Bizim de gdyle bir artimiz var, biz gérdiik-
lerimizi cok iyi kopyalayabiliyoruz, he-
men 6Jrenebiliyoruz daha sonrasinda da
bunu uygulayabiliyoruz.

Peki, daha sonra ne oluyor? Finansma-
nin sonunda balon 8demeli finans metodu-
nun secilmesi lazim. Bence bu finansman
sistemi, AVM yatirimeilan tarafindan c¢ok
tercih edilen bir sistem. Daha sonra insa-
at1 baglatacaksiniz. Insaat: baslattigimizda
da, maalesef insaat asamasinda bir siirii
degisiklik oluyor. Herhangi bir kiracinin
talebine gére degisebiliyor. Bu durum insa-
at asamasinda bir dizi ekstra maliyete ne-
den oluyor. Bunun béyle olmamasi lazim.
Aslinda bankalarin, daha baslamadan ana
kiracilarla anlasilip anlasilmadigina bak-
mas1 gerekiyor; neyse ki bunu égrendiler
gliniimiizde. Yatirimei sirketin de gidip bu
kiracilarla konusmasi lazim. Belki finans-
manini ayarladi veya yiizde 25-30’la im-
zalad1i. Ama o kiracilarin talebini, o insaat
yaptiginiz projeyi karsilayip karsilamama-
s1, bence ¢cok dnemli. Karsilayamayabiliyor.
Cilinki siz ana kiraciyla yiizde 25-30’a an-
lasacaksiniz ve ona gdre projenizi realize
edeceksiniz. Ciinkii her kiracinin talebi bir-
birinden farkli. Bu da ¢ok énemli. Bunun
yaninda kesinlikle ¢ikis stratejinizin de be-
lirli olmasi lazim. Yani bir sirketi kuruyor-
sunuz, AVM yapacaksiniz ve daha sonra bu
AVM’yi satmak istiyorsunuz. Ama strateji-
niz belirli degil ve herhangi bir planlama
yapmadiysaniz 3-5 sene sonra eliniz kolu-
nuz baglanabilir. Vergisel ve hukuki acidan
da bakmak lazim. Ozellikle son 3-4 senedir
bunu &grenebiliyoruz. Ama hala yurtdis:
seviyesine geldigimiz séylenemez. Diger
bir deyisle, dzellikle yatinnmeilarimiz karma
projeler yapiyorlar. Bu projelerde yatirim-
cilar, para kazanip kazanmadi§ina bakiyor.
Ornegin, rezidanstan kazaniyosa AVM’den
kazanmamas: ¢cok énemli olmayabilir. Bana
sorarsaniz, iki tarafin da fizibilitesinin iyi
yapilmasi gerekiyor. Hizli dgreniyoruz ama
halen gidilmesi gereken yol var.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Aslinda cok de-
Jisen bir sey yok. Bir istatistik verecegim.
1989 yilinda yurt disinda insaat ydnetimi
lizerine yiksek lisans yaparken, Ingilte-
re’deki veya Avrupa’daki ortalama bir pro-
jenin toplam yatiriminin, proje bedelinin
yiizde 8’ ile yiizde 10’u arasinda degistigini
duymustum. Tirkiye'ye geldim, arastirdim
neredeyse yiizde 1,5 ve 2 araliindaydi. Bu-
giin yine ayni. Yani, yerli yatirimcinin bu
araliji gececedini zannetmiyorum. Ama,
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Tiirkiye’deki yabanci yatirnmeilarda, bu
oran yiizde 4-5’lere gelmistir.

Siz bir proje gelistireceksiniz. Bu ne
demektir? Arsa icerisinde maksimum ge-
tiriyi elde edeceginiz projeyi gelistirmeye
calisirsiniz. Projenin ilk olarak gelistirme
ve yatinm safhalan var. Tkinci defasinda
projenin operasyon ve igletme safhasi var.
En sonunda ise zamani geldiginde proje-
nin satis safhasi var. Nuri Bey’in sdyledi-
§i gibi bastan tiinelin ucunu gérebilecek
sekilde gitmemiz lazim. Yabanci firmalar
bu sekilde yaparlar. Yarin satacakmis gibi
yatirnmini, planlamasini, altyapisini ve fizi-
bilitesini yaparlar. Yani yabanci bir sirkette
yatirima girmek kolay degildir. Cok farkh
disiplinlerden gériis almaniz lazim. Her ne
kadar o isin uzmani olursaniz olun, mut-
laka disardan farkli gériisler istenir. Ama
yerli yatirimcilarda béyle bir sey yok. Arsa-
s1 olan AVM yapabilece§ini zannediyor. Su
anda 330 tane AVM bulunmakta. 2010-2011
arasinda herkes AVM insa etmeye basladi.
Yani, bu aligveris merkezlerinin yakinhg,
risk faktérleri dikkate alinarak yapilip ya-
pilmadidi belli degil. Sonra herkes yanyana
AVM koydugunda istenilen verim alinami-
yor. Yatinme1 da kiraci da mutsuz oluyor.
Yatirnmeinin rekabet ortami sebebiyle sa-
tislar azaliyor, satislar azaldiginda ise dogru
orantili olarak gelirler de azaliyor. Bu sefer
kredi 6demeleri yapilirken zorluk cekiliyor.
Biz danismalik da yapiyoruz. Yani farkinda-
lig1 olusmus firmalara baktigimizda, siz na-
s1l biliyorsanmiz &éyle yapalim diyor.

Belki 50-100 bin daha fazla maliyeti
olacak ama 6nemli degil. Ileride buyiik
problem olacagina, daha kiiciik rakamlarla
halledilebilir veya belki bu isten vazgecile-
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“Kesinlikle ¢ikis
stratejinizin de
belirli olmas:
lazim”

bilir; duygusallign birakmislar. Ama eski-
den béyle degildi.

Yatinm yaparken bazi seyleri maksi-
mize edeceksin diye bir sey séylenemez.
Mesela bugiin cekim giicii olsun diye
AVM’lere koydugumuz ana markalarn ve
biiyitk marketlerini buralardan c¢ikartti-
gimizda gelir artiyor, ama bunu yaptigi-
nizda da bu kadar fazla sirkiilasyonu elde
edemeyeceksiniz. Tamamen dengeleme
meselesi. Bugiin perakendecilerde bir¢ok
seyi zararina satanlar vardir. Onu o sekilde
satmak zorundadir. Markette 40 bin tane
irtin vardir. Bir kissmdan zarar ederken
baska satislarinda o acijini kapatir. Son
10 yil icerisinde Tiirkiye'ye baktigimizda
hizli bir degisim oldugunu gérmekteyiz.
Tabii ki insanlar ve fikirler degisiyor ve
gelisiyor. Yapilan hatalar tekrarlamamaya
calisiyorlar. Biraz da insanlarn gézii acil-
mis gibi, daha rasyonel olduklarini gérii-
yorum. Ama yabanci yatirimcilarda sikint:
yok. Nasil bir kiiltiirle geldiyse ayni sekilde
gidiyorlar. Yani onlarin taviz verme gibi bir
durumlarn yok.

Nuri Sapkaci: Yani yabanci yatirimer 5-10
milyon avro fazla para vermeye hazir ama
saghkl bir planlama cercevesinde. Tiirk
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yatirimeilar degisiyor ve gelisiyor ama yeri
geliyor, 300-500 bin avroluk danigsmanhig:
bile elestirir pozisyona geliyorlar.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Bunlar biiyiik yati-
rimlar. Yanlis yapma sansiniz yok. Bir sekil-
de ok yaydan cikt1 m1 bunun déniisii yok.
Onun icin basta iyi diisiinmek, acele karar
vermemek lazim. Iyi analiz edip biitiin risk
faktoérlerini gérmek lazim.

Hilmi Ozcakir: Yani daha baslarken ci-
kis stratejinizi belirlemeden baslamamak
lazim. Zaten yabanci yatirnmecilarin bunu
yapmadan baslamasi miimkiin degil. Ta-
bii o anlamda Tiirkiye'deki yatirnmecilar ve
gelistiriciler kavramini iyi oturtmak lazim.
Isin icinde gelistirici, yatirnme: ve danmsman
sirketler var. Yatinme: biraz daha basit as-
linda, ne oldugu belli projeye para aktaran
taraf. Gelistirici ve hizmet veren sirketlerde
is biraz kansiyor. Tiirkiye’de gelistirici kav-
rami birtakim ¢evrelerde oturmus olmasina
ragmen Anadolu'da gelismemis durumda.
Gelistirici sadece kiralama veya fizibilite
yapan bir firma olmamalidir. Gelistiricinin,
gelistirdigi gayrimenkulle ilgili gelisme sii-
recindeki biitiin disiplinlere hakim olmas:
gerekir. Fizibilite, finansman asamasi ve
konsept ¢cok énemli. Gelistiricinin, kendi ic
disiplinlerinde bu kadrolan elinde bulun-
durmasi lazim. Su anda Anadolu’daki her in-
saat sirketi, kendini gelistirici olarak ortaya
atiyor. Gelistireceksin, ama onu gelistirmek
icin o siirecte gereken bilgiyi kendinde ba-
rindirmiyorsun. Bunu tam olarak disardan
transfer de edemezsin. Ornegin, kiralama
sirketi ise tamamen kiralama odakli bakiyor.
Tabii ki bir¢ok bilgiye hakimdir ama gelisti-




ricinin sahip oldugu mimari konsept bilgisi
ve miilkiin fonsiyonelligine dair bilgiye ayn
oranda sahip olamaz. Ama Anadolu’da bu-
nun farkinda degiller.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Eger bir proje ya-
pacaksaniz, ayni anda kiralama, yénetim
ve mimarlar beraber caligmali. Birisi pazar-
lanabilir bir iirtin icin ¢alisacak ve kiraci-
nin ihtiyacini ¢ikaracak, ara konsepti olus-
turmaniza yardime: olacak, yénetim miilkii
nasil efektif bir sekilde yénetecegini diisii-
necek ve mimar bunun harmonizasyonunu
yapacak. Bunu yapmazsaniz, diinyanin en
iyi mimanyla da calissaniz, basarili ola-
mazsiniz.

Kuyas Ors: Bu cok enteresan bir konu.
Gelistirici firmanin optimal biiyiikligii ne
olmali? Barindirdig farkli profesyonellerin
sayisi anlaminda soruyorum. Tabii ki pro-
jeden projeye degisiyordur. Ne tiirden hiz-
metleri etmeli, disaridan saglamali?

Hilmi Ozcakir: Her seyi outsource edebi-
lirsiniz. Ama bu konulara hakim ve siireci
kontrol edebilecek bir istihdaminiz mutla-
ka kendi biinyenizde olmali. En rahatlikla
outsource edilebilecek is kiralama bana
gdére. Bunun icin de dogru kiralamanin
nasil yapildig1 konusunda tecriibeye sahip
kadrolar gelistircinin biinyesinde bulun-
durmas: ve kontrol etmesi gerekiyor. Ben-
ce gelistiricinin &zellikle danisman firma-
lardan en biiytk farki, isin finansman ve
mimari konsept asamasindaki katkiss; fizi-
bilite ve ¢ikis stratejiyi olusturmadaki tec-
riibesi. Bizim su ana kadar hep kendi mi-

mari ekibimiz ilk konsepti olusturmustur.
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Sonrasinda mimarlik firmasina devredilir.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Sunu da eklemek
lazim; yénetim ve kiralama sirketinin az
dnemi varmig gibi algillanmasin. Mimari
proje yapilirken, kiralama sirketinin énemi
cok farkl satilabilir iiriinti onlar tasarliyor

ashinda. Ozellikle AVM’de bu ¢ok kritiktir.

Fiisun Yilmaz: Biz FYP olarak masada ge-
listiricilerin ya da yatirnmcilarin karsisinda
oturan tarafiz. Gelistirme adimlarinda da-
nismanlik veriyoruz. Son dénemde yapilan
biiyiik projelerle ilgili toplantilarimizda
karsilastigimiz en biiyiik problem, mak-
simum metrekare kullanimindan geldigi
ortaya cikiyor. Yatirimei ile proje gelistirici
arasindaki cizgi sektérde kaybolmus du-
rumda. Tiirkiye’de kimin arsasi varsa proje
gelistiriyoruz diyor. Ana isi ne olursa ol-
sun bu farketmiyor, insaat yapiyoruz diyor.
Problemler ilk basta buradan doguyor.

Bu anlamda bu sene bizi sevindiren
olay, mimari gruplardan en iyi ve en ve-
rimli kullanim analizi taleplerinin gelme-
ye baglamasi. Mimari ekip cizmeden énce
bize soruyor, burada ne olmali diye. Duru-

“Her ne kadar o igin
uzmani olursaniz
olun, mutlaka
disardan farkl
goriigler istenmeli”

ma hakim insanlarla masaya oturdugunuz-
da daha saglikli igler ortaya cikiyor. Gayri-
menkul gelistirirken en biiyitk sorunumuz
maksimum metrekare kullanimindan vaz-
gecilmemesi ve ¢cevresinde bagka rekabet-
te olacag miilk var m1 bakilmamas:. Ikin-
ci sorunumuz ise mimari resmin olmasi
gerekenden énce ele alinmasi. AVM igin
uygun olmayan yerlere AVM yapmayin de-
digimizde kabul gérmiiyor. Sonucta yasa-
mayan alanlar yaratiliyor. Mimar maalesef
uzmanlarindan énce oturuyor masaya. Biz
masaya resmi koyuyoruz, maalesef ihtiya-
c1 koymuyoruz. Mimar oturmadan énce,
ilgililerle konsept tartisilmali. Mimariye
inanip yatirim yapiliyor, ancak yolda ilgili-
leriyle gériisiildiigiinde ise mutsuz olunan
projeler ortaya cikiyor.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Danisman c¢ok
dnemli. Cok yiiksek binalar yapiliyor,
altlarinda AVM’ler olusturuluyor. Bu
AVM’lerin yoJunlugu en yiiksekte oldu-
gu noktalarda oldugunda bile tekrardan
danismanlar ve kiralama sirketleri, bunu
biz pazarlariz diyorlar ve yatinmery1 mah-
vediyorlar. Bunlar ¢ok yanlis. Herseyi illa
kullanmaniz gerekmiyor. Herkes gereksiz
hirs yapiyor. Ornedin, bugiin biz bir yerde
karma bir proje gelistiriyoruz, AVM hakki-
miz da var, ama yapmiyoruz. Her binanin
altinda AVM olmaz.

Fiisun Yilmaz: Bizde sehir planlama yok.
Aslinda bu, kamudan baslayan bir prob-
lem. Biiyiikdere gibi bir yer gelisiyor, hicbir
sehir entegrasyonunu diistinmiiyorsunuz.
Yanyana dizilen yapilara benzer yiiksek-
ligi ve ticari fonksiyonlan yiikliiyorsunuz.
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Yani biitiinciil bir planimiz yok, bunun da-
nismanla bir ilgisi yok. O kadar yetkisiz ve
o kadar renkli bir bilgiyle geliyor ki, hicbir
yaptirimi yok. Oniine ticari bir paket gelmis,
bir sekilde éniine gelen seyi degerlendir-
mek istiyor. Danismani korumak icin soy-
lemiyorum, ama bence isin basi cok yanlis.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Yabanci yatinm-
ayla vyerliyi karsilastiralim. Bir yatirima
belirli giivencelerle girmeniz lazim. O bél-
genin 15-20 yillik gelisimi konusunda, yerel
otoritenin size giivence vermesi lazim. Bu-
giin Tiirkiye’de béyle bir sey yok. Ticari ar-
sas1 olan herkes, her istedigini yapabiliyor.
Almanya'da ya da Ingiltere’de, bir AVM’nin
bagka bir AVM ile yanyana olma sansi yok.
Yabanc1 yatinmeilarin Tiirkiye'ye bakis acisi
bu yénden negatif. Giivencem yok ki, diyor.

Hilmi Ozcakir: Bir de mevzuati tamam,
ancak ihaleye cikinca degistirilen yerler de
var. Hala plansiz biiytimeden kaynakl bazi
riskler var, ama Istanbul o kadar biiytiyor ki
bir sekilde bile bu plansiz biiyiimeyi hala
destekleyebiliyor.

Kuyas Ors: Birkac hafta once GYODER
etkinligi icin Samsun’daydik. Bu mesele-
leri anlamaya ¢alisan ve bu anlamda kenti
gelistirmeye calisan bir belediye bagkan:
profili vardi. Hilmi Bey, sizin oradaki Bul-
var AVM projeniz de belediye ile ciddi bir
isbirligi sonucu ortaya cikt1 anladigim ka-
dariyla. Bu siire¢ nasil gelisti?

Hilmi Ozcakir: Bulvar AVM, kentin tam
merkezinde eski Tekel Tiitiin Fabrikasi’na
ait bir yer. Sehrin oldukca merkezi bir ye-
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“Gelistiricinin,
konulara hakim
ve stireci kontrol

edebilecek bir

istihdami mutlaka
kendi biinyesinde
olmalr”

rinde, atil bir yer. Oyle bir konumda ki, tam
bir perakende caddesinin ortasinda kali-
yor. Cadde orada kesiliyor ve sonra devam
ediyor gibi. Oranin ihalesini Torunlar GYO
ile birlikte kamudan aldik ve kente kazan-
dirdik. Kentin merkezindeki bu alani kente
kazandirmis olduk bu sekilde. Ancak o bir
AVM projesinden ¢ok bir restorasyon pro-
jesiydi aslinda. Mevcut binalarn eskisine
uygun sekilde koruduk. Genel olarak, isin
planlama sirasinda mimarlik sirketlerinin
gelistiricilerle birlikte calismalar1 bu isin
basarisinin ilk temel noktasi. Danismanlari
da yatinnmeilar biraz kétii yénlendiriyorlar.
Ornegin, az énce bahsettigimiz Biiytikde-
re tlzerindeki binalarda, yatirime1 proje-
nin tamamina daha fazla ilgi cekmek icin
AVMyi biiyitk yapmak istiyor. Danisman
ise yatirnmciya gerekcelerinle daha fazla
yapmamas1 gerektigini anlatmaya calisir
ancak yatirime: ikna olmaz. Danisman isi
kacirmamak i¢in pazarlik eder hale gelir.

Kuyas Ors: Ama artik su kam olusmaya
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basladi: Bu is salt metrekareden veya salt
maddi hesaplamalardan ibaret degil. Bu
isin niteliksel boyutlar1 da var. Ornegin,
yesil binalar konusu, son zamanlarda ¢ok
glindeme geliyor. Emre Bey, sizin bu konu-
larda fikriniz nedir?

Emre Ilicali: Oncelikle yesil bina kavrami-
nin Tiirkiye’deki algis: ile yurt dis1 algis:
cok farkli. Tiirkiye’de bu konu; herkes yapi-
yor, biz de yapalim seklinde gelisiyor. Yurt
disinda ise yatirimecilar zaten bu isin ne-
gatif-pozitif taraflarini éziimsemis ve bu-
nunla ilgili alacaklar1 aksiyonlar1 en bastan
belirlemis durumdalar. Ornegin, yatirime:
binasi icin bir sertifika istiyor. Ancak, bir
seyi isterken, ticari veya manevi ne faydasi
olacagini bilmek gerek.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Bu sertifikalara ih-
tiyacim var m1 yok mu bu da ayr bir konu
tabii. Projenin ihtiyac1 belki silver i¢cin uy-
gundur, gold’un ona katacagi birsey yoktur.

Emre Ilicali: Dogru. Yesil bina kriterleri,
bina icin sadece bir arac. Yani giiniin so-
nunda siz, bir yesil bina kriterlerine gére
bir tasarim yapmis oluyorsunuz, bu bina
uluslararasi denetimden de geciyor. Ve
yesil binalarin eksik taninan bir tarafi ka-
liteleri. Yesil bina denetleme sistemlerinde
dncelikle uluslararas: standartta bir tasa-
rim yapmanizi beklerler. Bu acidan belli bir
kalite standard: beklenir.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Yesil binalarin
yapimini tegvik etmek veya sistemin icine
katmak icin yeni ydénetmelikler giindeme
geliyor mu?




Emre Ihicali Yesil bina denetleme sis-
temlerinin uygulanmasina yénelik cesitli
tesvikler de mevcut. IFC ya da EBRD’nin,
gelismekte olan iilkelerde, yesil bina kav-
ramini gelistirmek adina, finans araclan
gelistirmeye calisiyorlar. EBRD’nin banka-
larla ilgili yapilan projeleri yesil bina olma
siirecinde desteklemek adina énemli calis-
malarn var. Yalniz bu noktada baktiklar en
dnemli konu istikrar. Bir firmanin yalnizca
bir projesinde yesil bina kriterlerine uyul-
mussa ancak diger 10 projesinde bu kri-
terlere hi¢c uyulmamissa, bunu istemiyor.
Yatinnmeilar1 bu anlamda bir yénlendirme
cabasi var. Bankalarin kredi verme duru-
munda da bunlar énemli kriterler olacak-
lar. Bu durumu kimligine islemis firmalar
ise bu durumdan en ¢ok avantaj saglayan-
lar. Yurtdisindaki yatirnmeilarin da bu se-
kilde ilgisini ¢ekiyorlar.

Bu bize en cok sorulanlardan biri: Ya-
tinmeiya bu sertifikalarin yiizdesel olarak
ilave maliyeti nedir? Bunu cevaplamak ¢ok
zor. Projenin, yesil bina kriterlerine gére
olan durumu c¢ok énemli. Projeler birbi-
rinden ¢ok farkli. Cok biiyiik projeler var
ancak calisan ekipler gercekten cok ama-
tor. Su ana kadar 90 projede calismissak,
bunlarin biiytik bir kisminda durum béyle.
Siireclerde ¢ok ciddi eksikler var. Bu bizi
cok etkiliyor. Maliyeti bu durumlar ¢ok ar-
tiryor. Projede yesil bina karar alinmasi-
nin zamani da cok énemli. Bize bu taleple
gelindiginde proje bitmis bile olabiliyor. Ki
bizim planlama asamasinda dahil olmamiz
gerekiyor.

Fiisun Yilmaz: Tirkiye'de bunlara cok
maddi bakiliyor. Oysa bu tiir kriterlere gi-
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den maliyetlerin, zamansiz bir bina yap-
mak icin gerekli olan maliyetin icinde ol-
mas1 gerekiyor.

Kuyas Ors: Yesil binalar konusu Tiirkiye
icin ¢ok yeni bir durum. Hatta belki de siz-
lerin yurtdisindaki politikalarimiz ile Tiirki-
ye’deki politikalariniz cok farkl.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Hayir, 6yle bir sey
yok. Belirli bir standardimiz var ve diinya-
nin neresinde yap1 yaparsak yapalim bunla-
ra uyuyoruz.

Emre Ilhicali: Bir de, Tiirkiye'de “sertifika”
dedigimiz seye aslinda uluslararas: alanda
Green Building Rating Systems deniyor.
Sertifika diyerek isin sanki ici bosaltiliyor.
Halbuki bunlar, uluslararas: yesil bina per-
formans degerlendirme sistemleri. Yani cid-
di bir degerlendirmeye giriyorsunuz. Ancak,
ben sununla ¢ok karsilasiyorum: Binay: ya-
palim, sonra bir sertifika alirz.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Tiirkiye'de zaten en

biiytik hastalik, “dogru isi yapmak” yerine
“isi dogru yapmak”. Bunlarin aslinda ara-

“AVM icin uygun
olmayan yerlere
AVM yapmayin
dedigimizde kabul
gormiiyor”

larinda &nemli bir fark var. Dogru isi yap-
mak, sertifikalara uygun bir sekilde biitiin
stirecin yurittlmesi. Isi dogru yapmak ise
sertifikay1 projenin yapim asamasinda fark
edip ona gére yapmaya calismak. Bu trafik-
te ehliyet kemerini takmamaya direnenlere
benziyor. Gidecek ¢ok yol var heniiz.

AVM’lerde otopark sayisina bakarsaniz
50 metrekareye bir araclik park yeri olacak
sekilde hesap yapilir. Ama baz1 gelistirici-
ler var ki ana kiracilar i¢in ayrica otopark
hesab:1 yapar ve totalinde bir rakam cikarir.
Belediyenin séyledigi minimum kurallan
dnemsemez bile.

Fiisun Yilmaz: LEED Sertifika’sinin kriter-
lerinden biri de otoparklarla ilgili. ABD’de
bunun refere edildigi standartlara baktigi-
mizda, tiim fonksiyonlar icin ayr ayn he-
saplamalar yapildigini gériiriiz. Ancak biz-
de, genellikle 50 bin metrekare iizerinden
veya benzeri yéntemlerle yapiliyor. Her
hesaplamanin gercek bir standarda gére
yapilmas1 gerekiyor, bu yapilirken de bu
standartlarin her fonksiyona gére degistigi
unutulmamal.

Emre Ilicali: Aslinda bunun nedeni, tasa-
rim denildigi zaman biitiinciil bir anlayis-
tan uzak olarak, yalnizca mimari tasarimin
distiniilmesi. Mekanik ve elektrik tasar-
myi, her zaman bir sekilde ¢éziiliir diye dii-
stiniiliiyor. Yanhs olan diistincelerden biri

de bu galiba.

Fiisun Yilmaz: Yerel ydénetimin roliinii
cok &nemsiyorum ancak son kullanici-
nin da bilinclenmesi gerekiyor. Biz simdi
GYODER’de son kullanicinin bilinglen-
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mesi icin de calisiyoruz. Onlar talep et-
medigi siirece de gelistirici {izerinde bask:
olmayacak.

Eyiiphan Boyvadaoglu Yesil bina ko-
nusu gercekten gtizel bir konu. Bence bu
konuyu bir ¢ok platformlarda giindeme
getirmek lazim diye diistiniiyorum. Bu bir
zaruret degil. Faydalarini anlatan bir yak-
lasim olmasi lazim. Bu kadar biiyiik bir ya-
tirim icerisinde maliyet anlaminda da ¢ok
fazla birsey tutacagini tahmin etmiyorum.

Kuyas Ors: Aslinda standartlarin yitksel-
mesi adina herkesin bilincli titketici bek-
lentisi var malum. Ote yandan yapilan ig-
lerin kalitesini gdstermek adina, tipk yesil
binalarda oldugu gibi, ciddi problem olus-
tugunu disiintiyorum. Bildigimiz érnekle-
ri de diistindiigiimiizde, gercekten belirli
dlcegin tizerindeki gayrimenkul projeleri-
nin bélgesine ¢ok ciddi hem is olanaklar
sagladigini hem bélgeyi ciddi olarak can-
landirdigini hem de bazen altyap: sorunla-
rin1 ¢ézecek yatirimlar yapildiginmi biliyo-
ruz. Ornegin, Zorlu Center’da bu durumu
gdrmekteyiz. Metrobiis ve metro bagdlanti-
sin1 Zorlu yapmus.

Nuri Sapkaci: Bu durum Anadolu sehir-
lerinde cok daha fazla gériiliiyor. Cilinkii
orta dlcekli bir AVM yaptiginizda yaklasik
2 bin kisilik bir istthdam yaratiliyor. Diger
bir konu, oradaki yapilan biitiin isler kayit
altina alindid1 icin, kayith bir ekonomiye
giriyor. Anadolu kentlerine bakildigin-
da, sadece bir ana cadde var. Daha sonra
AVM getirdiginizde hem cok daha fazla
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“Bizim projelere
planlama
asamasinda dahil
olmamiz
gerekiyor”

markay1 bir arada bulunduruyorsunuz
hem de yasayan insanlara ¢cok daha faz-
la imkan veriyorsunuz. Béylece orada bir
sosyal mekan gelisiyor. Hatta, artik Ana-
dolu’daki sehirler AVM adlari ile anilmaya
basladi. Ilk bagta AVM’de fiyatlar pahali
gibi geliyor ama daha sonra parekende
rekabetinden dolay: fiyatlar diisiiyor. Béy-
lece, cok daha kaliteli tirtinleri daha ucuza
alma firsat1 doguyor.

Eyiiphan Boyvadaoglu: Nuri Bey’in sdy-
lediklerine katiliyorum. Bugiin, Istanbul'u
drnek verdigimizde herhalde 5-6 tane cad-
de sayabiliriz. Bugiin organize perakende
son on yilda 6 kat kadar biiyiimiis. Pera-
kendecilere baktigimizda yiizde 80-90
oraninda AVM’lerin icerisinde olduklari-
n1 gérmekteyiz. AVM’lerin yok oldugunu
diisiindiigiimiizde, bu kadar perakendeci-
yi yerlestirmek icin herhangi bir yer yok.
AVM yatirimeisi, AVM’yi yapiyorsa trafik,
ulasim ve altyap:i caligmasinin hepsini
yapiyor olacak. Ciinkii ilave bir yiik geti-
riyorsaniz, hem kendinizi hem de mevcut
sistemi rahatlatmak icin yardim yapma-
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niz lazim. Acikcasi bundan kimsenin kac-
mamasi lazim. Bélgeye hareket getiriyor-
saniz onun ¢o6ziimiini de bulacaksiniz.
Yatirim yaparken ¢éziimsiizliikk yaratma-
yacaksiniz.

EgJer kanun koyucu bu duruma iyi bir
¢6zim yolu bulduysa, ki onlarin vazifesi bu
zaten, hava sirkiilasyonunu etkilemeyecek.
Suanda Istanbul’da iklimi degistiren bina-
lar var. Ozellikle baz1 noktalarda helikop-
terin gecmesi bile tehlikeli. Oyle bir hava
akimi yaratiyor ki, helikopterin diismesine
bile neden olabilir. New York’ta da o gék-
delenlerden dolay: bir ¢ok insan sikayetci
durumda.

Nuri Sapkaci: Bizde ortalama yas 29.
AVM’lerde calisan kisilere baktigimizda,
codunun genc ve part-time calistigini go-
riyoruz. On yil énce bu kadar part-time
calisacak is yoktu. Sadece AVM yatirimi da
degil gelisen, parakende sektérii biiytiyiip
Anadolu’ya acildi. Rekabetc¢i seviyeye gel-
diler. Béylece tilkemizdeki sektér yurtdis:
ile rekabet eder hale geldi.

Fitsun Yilmaz: Istanbul ve Anadolu diye
ayirmamiz lazim. Anadolu’daki yatirimlar
cok énemli. Bu yatirnmlar kentin nefes al-
dig1 yerler haline geldi. Istanbul’da yapilan
projelerin sehire entegrasyonunu iyi plan-
layamiyoruz. Birseyler yapildi géziikiiyor
ama yapilan ¢éziimler sehiri daha cok bo-
Fuyor. Ve maalesef hi¢c donat1 yok. Ciinkii
yapilan AVM’ler insanlarin donati ihtiyac-
larini gideremez. Bu durumda sehirde kar-
gasa ortaya cikiyor. W




