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Servotel Yönetim Kurulu Başkanı 
Ömer İsvan ile gayrimenkul 

geliştirme danışmanlığını konuştuk.

REIDIN-GYODER Yeni Ko-
nut Fiyat Endeksi’ne göre, 
Haziran ayı fiyat artışı, bir 

önceki aya göre %0,29, geçen yılın 
aynı dönemine göre ise %2,82 ora-
nında gerçekleşti. Satışlarda banka 
kredisi kullanım oranının %27, se-
net kullanım oranının %52 olduğu 
Haziran ayında, stok erime hızı 
%2,7 olarak gerçekleşti. 
Türkiye genelinde 68 ili kapsayan 
“REIDIN Emlak Endeksi” Hazi-
ran ayı sonuçlarına göre ise konut 
fiyatlarında %0,79 oranında artış 
yaşandı. Haziran ayında konut 
fiyatlarının en fazla yükseldiği şe-
hir %2,26 ile Bursa, en çok azaldığı 
şehir ise %0,97 oranı ile Şanlıurfa 
oldu. 

Yeni konutların fiyatı Haziran’da  
%0,29 arttı
REIDIN-GYODER Yeni Konut Fi-
yat Endeksi’nde, Haziran ayında 
bir önceki aya göre %0,29 oranın-
da artış gerçekleşirken, geçen yılın 
aynı dönemine göre %2,82 ve en-
deksin başlangıç dönemi olan 2010 
yılı Ocak ayına göre ise %75,20 ora-

nında artış yaşandı. Haziran ayın-
da İstanbul’un Asya yakasında yer 
alan markalı konut projelerinde 
%0,55 oranında; Avrupa yakasında 
yer alan markalı konut projelerin-
de %0,17 oranında fiyat artışı oldu. 
Endeksin başlangıç dönemine 
göre ise İstanbul’un Asya yakasın-
daki projeler Avrupa yakasına kı-
yasla 11,3 puan fazla artış gösterdi.

Konut satışında senet kullanımı 
oranı %52
Haziran ayında yeni konut satışla-
rında peşinat kullanım oranı Ma-
yıs ayına göre 6 puan artarak  %21’e 
yükseldi. Banka kredisi kullanım 
oranı ise 3 puan düşerek %27’ye, se-
net kullanım oranı da 4 puan geri-
leyerek %52 olarak gerçekleşti. Ni-
san ayında banka kredisi kullanım 
oranı %35, peşinat kullanım oranı 
%18, senet kullanım oranı ise %47 
olarak gerçekleşmişti. 

Stok erime hızı %2,7
Haziran ayında satışı gerçekleştiri-
len konutların %37’si bitmiş, %63’ü 
ise bitmemiş konut stoklarından 

oluştu. Mayıs ayına göre 2,2 puan 
azalan stok erime hızı, adet bazlı 
%2,7, metrekare bazlı ise 2 puan 
azalarak %2,5 oranında gerçekleşti. 

Büyük alanlara sahip konutların 
satışında yükseliş var
Bir önceki aya göre, 1+1 konut tipi 
satışının %0,51 oranında arttığı 
Haziran ayında, 2+1 konut tipinde 
%0,17, 3+1 konut tipinde %0,17 ve 
4+1 konut tipinde %0,92 oranında 
artış yaşandı. 51-75 metrekare bü-
yüklüğe sahip konutlarda %0,53 
oranında artış yaşanan Haziran 
ayında, 76-100 metrekare büyüklü-
ğe sahip konutlarda %0,23 oranın-
da, 101-125 metrekare büyüklüğe 
sahip konutlarda %0,17, 126-150 
metrekare büyüklüğe sahip ko-

nutlarda %0,40, 151 metrekare ve 
daha büyük alana sahip konutlarda 
%0,67 oranında artış görüldü. 

Yabancılara satış oranı %5
Markalı konut projelerinde ger-
çekleştirilen satışların %5’lik ora-
nı yabancı yatırımcılara yapıldı. 
Son 6 aylık ortalamanın %6 oldu-
ğu yabancı yatırımcılara satışlar, 
Mart’ta %10, Nisan ve Mayıs’ta %6 
olarak gerçekleşmişti. 

Konut satış fiyatlarının en çok 
yükseldiği şehir Bursa
Haziran ayında metrekare başına 
konut satış fiyatları %2,26 oranın-
da artan Bursa, fiyatların en çok 
yükseldiği şehir oldu. [//devamı, say-

fa 3’te.
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Türkiye Genelinde Konut Fiyatları 
%0,79 Oranında Yükseldi

Gayrimenkul 
Kimin İçin?

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi ve REIDIN 
Emlak Endeksi Haziran Ayı Sonuçlarına göre:

Türkiye İş Bankası’nın desteği ile hazırlanan 
“REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi” ve 
“REIDIN Emlak Endeksi” Haziran ayı sonuçları 
açıklandı.
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Sektörün tüm öznelerini bir 
araya getirmeyi amaçlayan 
bi_özet’in geçen yıl baş-

lattığı ve her yıl yapı sektöründe 
iletişim üzerine farklı bir konuyu 
ele alan etkinlik dizisinin ikincisi 
26 Mayıs 2017 tarihinde Yapı Fu-
arı-Turkeybuild İstanbul’da ger-
çekleşti. bi_özet gayrimenkul ga-
zetesinin alanlarında uzman köşe 
yazarlarından Ayşe Hasol Erktin, 
Engin Başaran, Ersun Bayrakta-
roğlu, Halil İmamoğlu, Makbule 
Yönel Maya ve Umut Saçan’ın ka-
tılımıyla Banu Binat moderatörlü-
ğünde gerçekleşen “Gayrimenkul 
Kimin İçin?” başlıklı panelde gay-
rimenkul konusu, odağına insanı 
alarak tartışıldı.
Panel, Banu Binat’ın  yapı sektörü 
ve gayrimenkul arasındaki kopuk-
luktan, bu kopukluğun yol açtığı 
sorunlardan ve buna bir çözüm 
olma amacıyla yola çıkan bi_özet 
web sitesi ve bi_özet gayrimenkul 
gazetesinden bahsettiği konuş-
masıyla başladı. Ersun Bayrakta-
roğlu, Münih’teki Expo Real, ULI 
ve PwC ortaklığında hazırlanan 
“Gelişen Piyasalar Raporu” ve 
Mart ayında Cannes’da yapılan 
MIPIM üzerinden dünyada gay-
rimenkul alanında neler konuşul-
duğundan örnekler verdi. Makbu-

le Yönel Maya ise gayrimenkulde 
değerlemenin ne olduğunu, nasıl 
yapıldığını ve  değerleme yapılır-
ken nasıl zorluklarla karşı karşıya 
kalındığını anlattı.
Çevreci binaları ele alan Ayşe Ha-
sol, Urban Land Institute (ULI)’yi 
yatırımcıyı, tüketiciyi ve kamuyu 
bir araya getiren bir “ortak akıl” 
olarak tarif etti ve sürdürülebilir 
ve çevreci binalar için bir mimarın 
tek başına çalışmasının yeterli ol-
madığını vurguladı. Umut Saçan 
gayrimenkul sektöründe reklam-
cılığı yatırımcının ve tüketicinin 
gözünden değerlendirirken En-
gin Başaran, gayrimenkul alır-
ken tüketicilerin nasıl sorunlarla 
karşılaştığını, bu durumlarda ne-
ler yapmaları gerektiğini anlattı. 
Son olarak Halil İmamoğlu yaşam 
alanlarında güvenlik konusunu 
ele aldı.
“Gayrimenkul Kimin İçin?” sorusu 
ile yola çıkan panelde, güvenlikten 
değerlemeye, reklamdan tüketici 
haklarına, yurt dışından ve Tür-
kiye’den örneklerle gayrimenku-
lün insan için olduğu konuşuldu; 
tüm paydaşların bir araya gelece-
ği “ortak akıl” ile inşa edilen daha 
güvenli, daha sağlıklı ve verimli 
yapıların mümkün olduğu vurgu-
landı. l

bi_özet gayrimenkul gazetesinin alanlarında 
uzman köşe yazarlarından Ayşe Hasol Erktin, 
Engin Başaran, Ersun Bayraktaroğlu, Halil 
İmamoğlu, Makbule Yönel Maya ve Umut Saçan’ın 
katılımıyla Banu Binat moderatörlüğünde 
gerçekleşen “Gayrimenkul Kimin İçin?” başlıklı 
panelde gayrimenkul konusu, odağına insanı alarak 
tartışıldı.

Banu Binat, Halil İmamoğlu, 
Umut Saçan, Makbule Yönel Maya, 

Ersun Bayraktaroğlu, Ayşe Hasol, Engin Başaran. 
Fotoğraf: Sahir Uğur Eren
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Arsamın/konutumun bulunduğu  
mahallede nasıl bir dönüşüm plan-
landığını hangi kurumdan öğre- 
neceğim?
Projeyi yürütecek idari birimden 
öğrenebilirsiniz. Kentsel yenileme 
çalışmalarında da yerel yönetimler 
proje yürütücüsüdür. Dolayısıyla 
bu birimler Belediye İmar Müdür-
lüğü ve Tapu Müdürlüğü’dür.

Ruhsatsız, metruk ve tamam-
lanmamış binaların 6306 sayılı  
kanun kapsamında değerlendiril-
mesi mümkün müdür?
Binaların ruhsatlı olması zorunlu 
değildir, fakat her ruhsatsız bina-
nın bu kapsamda değerlendiril-
mesi mümkün değildir. Metruk 
durumdaki ve tamamlanmamış 
yapıların durumu da Uygulama 
Yönetmeliği Madde 7-(1)’de açık-
lanmıştır. Buna göre “yapı bütün-
lüğü bozulmuş olan yapılar riskli 
yapı tespitine konu edilmez”.

Binanın yaşı önemli midir?
Hayır, binanın yaşı önemli değil-
dir. “Deprem riski taşıyan bina” 
farkındalığı 1999 depremi sonra-
sı ülke gündemine alındığından 
ötürü, 1999 yılı öncesi inşa edilen 
tüm yapıların deprem riski taşı-
dığına dair genel bir kanı oluşsa 
da bu her zaman doğru değildir. 
Fakat binanızın yaşı on beşin 
üzerinde ise ve binanızın deprem 
yönetmeliğine uygun inşa edilme-
diğine inanıyorsanız, riskli yapı 

tespit raporuna başvurmanız tav-
siye olunur.

Riskli yapı tespit raporlarının in- 
celenmesi aşamasında tespit edi-
len eksik belgelerin temin edile-
mediği veya malikin başvurusun-
dan vazgeçtiği gerekçesiyle söz 
konusu yapıların sistemden silin-
mesi ve riskli yapı tespit sürecinin 
sonuçlandırılmadan bırakılması 
mümkün müdür?
Hayır, değildir. Bu, mali açıdan yeni 
binanın yapımında sorunlar çıkaca-
ğını düşünen vatandaşların sıklıkla 
sorduğu bir sorudur. Fakat “riskli 
yapı tespiti” için başvuru yaptıktan 
sonra, eksik belgeniz olsa dahi bu 
süreçten dönemezsiniz.

Riskli yapı tespit çalışmaları sıra-
sında malzeme tespitlerinin yapıl-
ması için kullanılan laboratuvar-
ların bakanlıkça yetkilendirilmiş 
olma zorunluluğu var mı?
Evet, zorunludur. Burada kaste-
dilen, daha önce başka bir firma 

tarafından yapılan tespitin geçerli 
olup olamayacağıysa, bakanlığın 
yetkilendirmediği hiçbir kurum/
kuruluşun raporunun geçerli ol-
madığı bilinmelidir.

6306 sayılı kanun kapsamında 
yürütülecek itiraz, yıkım vb. sü-
reçler, hak sahiplerine tebellüğ 
edildiği tarih üzerinden mi yoksa 
tapu müdürlükleri tarafından teb-
ligatın postaya verildiği tarih üze-
rinden mi başlatılacaktır?
Tebligat kanununa göre, tebellüğ 
edildiği tarih esas alınmaktadır.

Kiracılara konut yardımı yapıla-
cak mı?
Maliklere konut ve işyeri verildik-
ten sonra fazladan konut ve işyeri 
kalması halinde kiracı ve sınırlı ayni 
hak sahibi olarak en az bir yıldır 
ikamet edenler ile işyeri işletenlere 
verilebilir. Fakat buna oldukça az 
rastlanmaktadır. Kira yardımıyla 
ilgili daha detaylı bilgiye, bağlı bu-
lunduğunuz belediyenin ilgili mü-

dürlüğünden ulaşabilirsiniz (Kadı- 
köy Belediyesi içerisinde bu birim 
Kira Yardımı Bürosu’dur).

Kentsel dönüşümle mevcut bina-
mıza fazladan kat veya imar alabi-
lir miyiz?
Hayır. Binanızı bağlı olduğunuz 
belediyenin imar kurallarına göre 
yaptırmanız gerekir.

Riskli olarak tespit edilen bina yı-
kıldıktan sonra adres bilgileri ra-
porunda eski adres silinmektedir, 
ikamet şartı nasıl tespit edilecektir?
Yıkım sonrası ise adres silinmiş 
olduğundan, orada yaşadığınızı 
kanıtlamak için faturayla resmi 
kurumlara başvuru yapmanız ge-
reklidir.

10 haneli apartmanda kat maliki-
yim, binamıza riskli yapı tespiti 
yaptırmak istiyorum, bunun mas-
rafları kime ait olacak?
Riskli yapı tespitini kat malikleri 
veya kanuni temsilcileri yaptıra-

bilir. Eğer riskli yapı tespitini siz 
yaptırıyorsanız masraflar size ait 
olacaktır. Riskli yapı tespiti için 
bireysel olarak başvurmadan önce, 
tüm kat malikleri anlaştıktan son-
ra başvuru sürecinin yönetici ta-
rafından başlatılması daha doğru 
olur. Bu sayede hem binanızın ye-
nileme sürecini kısaltmış hem de 
riskli yapı başvurusu için yapılacak 
masrafı arsa payları oranında pay-
laşmış olursunuz.

Binamızı müteahhide vermeden 
kendimiz yapamaz mıyız?
Yapabilirsiniz. Binanızı yenilemek 
veya güçlendirmek için öncelikle 
bakanlıkla bir anlaşma imzalayıp, 
kentsel dönüşüm kredisi veren bir 
bankayla görüşme yapmalısınız. 
Kentsel dönüşüm kapsamında 
binanızı kendiniz yapmak istedi-
ğiniz takdirde, beş daireye kadar 
kredi alabilirsiniz. Aynı zamanda 
eğer isterseniz dışarıdan sadece 
danışmanlık hizmeti veren firma-
larla da görüşebilirsiniz. Ancak bu 

yöntem geçerli olmakla beraber, 
belediye veya bakanlıkça teşvik 
edilen bir yöntem değildir.

Ekibimde olacak mimara ne kadar 
ücret ödemem gerekir?
Mimarlar Odası’nın her yıl yayım-
ladığı en düşük bedel tarifesine ba-
karak hesap edebilirsiniz. 

Ekibimde olacak avukata ne kadar 
ücret ödemem gerekir?
Avukatlardan danışmanlık hizme-
ti alındığı takdirde saat başı ücret 
ödenmektedir. Herkes için farklı 
olmakla beraber, baro tarafından 
asgari bir bedel belirtilmiştir. Buna 
göre, kendi bürolarında saat başı 
aldıkları birim fiyat ile dışarıdan 
çağrıldıklarında talep edecekleri 
ücret farklılık gösterebilir. Bunun 
haricinde, kentsel dönüşüm dava 
hizmetleri için bir fiyat belirlen-
memiştir.

* Bu veriler YTONG ve İstanbulSMD 
tarafından 2016 yılında hayata 
geçirilen “Kentsel Dönüşüme Hazırlan 
Sarı Işık” projesi kapsamında 
kentseldonusumehazirlan.com 
adresinden özetlenerek alınmıştır. 
Bu bölümdeki tüm bilgileri interaktif 
olarak sorgulayabilir, bu rehbere dahil 
edilmemiş ek bilgilere ulaşabilirsiniz. l

Çuvaldız

Çokça konuşuluyor “etik” meselesi. Herkes birbirini etik 
olmamakla suçluyor. Gayrimenkul ve inşaat sektörü 

ise etik kuralların olmadığı ve bu nedenle de kayıt dışılığın yüksek olduğu 
en önemli sektörler olarak sürekli gündeme getiriliyor.
Bugün vergilerden hareketle “etik” konusunu analiz etmeye ve “çuvaldızı” 
biraz kendimize batırarak konunun, “sektörel” bir sorunun çok daha öte-
sinde olduğunu göstermeye çalışacağım elimden geldiğince.

Vergi Ülkemizin En Önemli Gelir Kaynağı
Maalesef doğal kaynak zengini bir ülke olmadığımız için Merkezi Yöne-
tim Bütçesinin çok önemli bir kısmını vergilerle finanse etmek zorunda-
yız. Maliye Bakanlığı tarafından yayınlanan Aylık Bütçe Bülteni, Mayıs 
2017 verilere göre 2017 yılı Merkezi Yönetim Bütçe Gelirlerinin %85,4’ü 
“vergi” gelirlerinden oluşuyor. Bu %85,4’lük vergi geliri GSYH’nin de 
%17,6’sını oluşturuyor.
Toplam vergi gelirlerinin bütçesel dağılımı ise şöyle: %18,2’si Gelir Vergi-
si, %7,7’si Kurumlar Vergisi, %2’si Servet üzerinden alınan vergiler (Mo-
torlu Taşıtlar Vergisi, Veraset ve İntikal Vergisi. Öte yandan Emlak Ver-
gisi belediye gelirleri arasında olduğundan burada yer almıyor), %35,5’i 
yurt içinde alınan işlem/harcama vergileri (KDV, ÖTV, BSMV, ÖİV, Şans 
Oyunları Vergileri) ,%16,2’si Gümrük ve İthalde alınan KDV ve diğer ithal 
vergileri,%2,5’u Damga Vergisi ve %3,3’ü de Harçlar.
Bu verilerle önemli analizler yapabilmemiz mümkün: Gelir ve servet üze-
rinden alınan ve “dolaysız vergiler” olarak sınıflanan vergiler merkezi 
yönetim bütçesinde yer alan toplam vergi gelirlerinin yaklaşık %32’sini 
oluştururken harcama ve işlem üzerinden alınan ve “dolaylı vergiler” ola-
rak sınıflandırılan kısım ise yaklaşık %68’ini oluşturuyor. Detayda baktı-
ğımızda söz konusu %32’lik doğrudan verginin yaklaşık %21’lik kısmının 
Gelir Vergisi olduğunu; bunun da yaklaşık %93’ünün kesinti suretiyle öde-
nen vergiler olduğunu düşünürsek ülkemizde vergi yükünün çok da “ada-
letli” dağıtıldığını söyleyemeyebiliriz. Tabii bunun çok önemli ve mantıklı 
sebepleri olabilir. 
Ancak toplam vergi gelirleri içinde dolaylı vergilerin ve kesinti suretiyle 
ödenen vergilerin yüksekliğinin vergi veren vatandaşlar arasında ister 

istemez farklı değerlendirmelerin yapılmasına sebebiyet vereceğini de 
kabul etmemiz gerekir. Bu tartışma belki başka bir makalenin konusu ola-
bilir. Ben buradan konunun gayrimenkul sektörü ile bağlantısına geçmek 
istiyorum.
Bir önceki sayıda yer alan yazımda da belirttiğim gibi gayrimenkul iş-
lemleri; KDV, Tapu harcı ve istisnaları olsa da kısmen Damga Vergisi gibi 
önemli ölçüde “dolaylı vergi” yükü taşıyor.

Tapu Harçlarını Gerçek Değerden Gösteriyor muyuz?
Hepimizin bildiği gibi gayrimenkul alım-satım işlemler ilgili gayrimen-
kulün emlak vergisi değerinden az olmamak üzere gerçek alım-satım be-
deli üzerinden alıcı ve satıcı için ayrı ayrı %2 oranında (Eylül 2017 sonuna 
kadar konut işlemlerinde alıcı ve satıcı için ayrı ayrı %1,5 oranında) Tapu 
Harcına tabidir. Yani, bir gayrimenkul alırken ya da satarken tapuda devir 
işlemi yapılmadan önce “gerçek alım-satım” değeri ne ise o değer -eğer bu 
gerçek değer, ilgili gayrimenkul için belirlenmiş olan Emlak Vergisi de-
ğerinin altında ise bu kez emlak vergisi değeri- üzerinden, tapu harcının 
ödenmesi gereklidir.
Mayıs 2017 Aylık Bütçe Bülteninde yer alan bütçe gerçekleşmelerine göre 
2017 ilk çeyrek (Ocak-Şubat-Mart) döneminde “Harçlar” kaleminde top-
lam gelir rakamı 5.412.000.000 TL, bu tutarın detayında da “Tapu Harcı” 
gelir rakamı 2.602.086.000 TL olarak yer alıyor. Tapu Harcı içinde kuş-
kusuz alım-satım harcı dışındaki kalemler de var ancak bu tutarının ta-
mamının alım-satım harcından oluştuğunu “varsayarsak” ve bunu %4’le 
brütleştirirsek bu dönemde gayrimenkul alım satımına ilişkin toplam 
65.052.150.000 TL’lik işlem yapıldığı sonucuna ulaşırız. Bu değeri TÜİK’in 
2017’nin ilk çeyreğindeki toplam konut satış rakamı olan 325.780’e böl-
düğümüzde ise karşımıza 199.681 TL’lik ortalama rakam çıkıyor. Dikkat 
ederseniz sadece konut satışlarını dikkate aldık. Ticari gayrimenkul ve 
arsa alım-satım rakamları bu birim fiyat hesaplamasına dâhil değildir. 
Yani, 2017 yılının ilk üç ayında tüm tapu harcı gelir gerçekleşmesinin 
“alım-satım” harcından oluştuğunu ve Türkiye’de bu dönemde “konut” 
dışında hiçbir gayrimenkul alım satımı yapılmadığını varsayarsak, aynı 
dönemde satılan konutların ortalama satış fiyatı 199.681 TL’dir. 

Etik… Kimin için?
Ben hiçbir yorum yapmadan, 199.681 TL’lik ortalama satış fiyatının gerçe-
ği yansıtıp yansıtmadığı konusundaki yorumu sizlere bırakıyorum! Çu-
valdızı,”ama”, “fakat”, “yaa…” gibi kelimelerle başlayan cümleler kurma-
dan biraz kendimize batırmamız gerekmiyor mu sizce de? Sektörün etik 
düzenini bireylerin etik yaklaşımı olmadan kurmamız mümkün mü? l

Ersun Bayraktaroğlu, Gayrimenkul Sektör Lideri, YMM
PwC Türkiye, ersun.bayraktaroglu@pwc.com

[KENTSEL DÖNÜŞÜM]////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////

//////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// [YTONG’un katkılarıyla]

Kentsel Dönüşümde Sık Sorulan Sorular
Kentsel dönüşüm ve 
riskli yapı yenileme 
sürecindeki vatandaşları 
bilgilendirmek 
amacıyla YTONG ve 
İstanbulSMD, 2016 
yılında hayata geçirilen 
“Kentsel Dönüşüme 
Hazırlan Sarı Işık” 
projesi kapsamında 
sık sorulan soruları 
cevapladı.

Riskli alan, Zemin 
yapısı veya üzerin-
deki yapılaşma se-
bebiyle can ve mal 

kaybına yol açma riski taşıyan, 
bakanlık veya idare tarafından 
afet ve acil durum yönetimi baş-
kanlığının görüşü de alınarak 
belirlenen ve bakanlığın teklifi 
üzerine Bakanlar Kurulu’nca 
kararlaştırılan alandır (6306 sa-
yılı kanundaki tanımı).
Riskli yapı, Riskli alan içinde 
veya dışında olup, ekonomik 
ömrünü tamamlamış olan ya da 
yıkılma veya ağır hasar görme 
riski taşıdığı ilmi ve teknik ve-
rilere dayanılarak tespit edilen 
yapılardır (6306 sayılı kanun-
daki tanımı).
Riskli yapı tespit raporu, 
6306 sayılı kanunda belirtilen 
“riskli yapı” tanımına göre, risk-
li olduğuna inanılan yapıların 
tespitinin yapılmasını sağlayan 
rapordur. Raporun alınması için 
kat maliklerinden birinin, Çevre 
ve Şehircilik Bakanlığı tarafınca 
yetkilendirilmiş kurum veya ku-
ruluşlardan birine başvurması 
yeterlidir.
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Son zamanlarda Kadıköy’ün Cafer- 
ağa Mahallesi, yeni açılan tasarım 
dükkânları, atölyeler, değişik tatlar 
sunan yeme-içme mekânları ve id-
dialı kahvecileri ile dikkat çekiyor. 
İstanbul’da hala “mahalle” özel-
liği taşıyan sayılı yerlerden olan 
Caferağa’nın özellikle hafta sonu 
nüfusu çok yüksek. Gittikçe po-
pülerleştiğini gözlemlediğimiz bu 
mahalledeki emlakçılara hareketli-
liği ve bunun kira ve konut fiyatla-
rına yansımasını sorduk. 
Görüştüğümüz emlakçılara göre 
son dönemde bu bölgede en çok 
konuta rağbet var. Bir dönem dük-
kân için talebin yüksek olduğunu, 
bugünlerde ise dükkân olabilecek 
yerlerin neredeyse tamamının sa-
tılmış veya kiralanmış durumda 
olduğunu belirtiyorlar. 
Emlakçılar, Caferağa Mahallesi’nde  
son zamanlarda kira fiyatlarında 
bir düşüş olduğunu ama satılık 
daire fiyatlarında bir değişimin 
gözlenmediğini, iki sene öncesinin 
fiyatlarının korunduğunu söylü-
yorlar. Bunun sebebini ise daha 
çok piyasadaki genel durgunluğa 
bağlıyorlar. 
Emlakçılara göre daha çok genç 
nüfusun tercih ettiği Kadıköy Ca-
ferağa Mahallesi’nde en çok ara-
nan konut tipleri 1+1 ve 2+1’ler. Ca-
ferağa’nın en büyük problemi ise 
otopark: Müşteriler kiralık ya da 
satılık konut ararken öncelikli ola-
rak otopark imkânı olup olmadığı-
nı, ardından da fiyatı soruyor. Evin 
temizliği ve asansörünün olup ol-

madığı ise emlakçılara gelen diğer 
sorulardan. Bunları kat mülkiyeti 
ve buna bağlı kredilere yönelik so-
rular takip ediyor. Moda’da emlak-
çılar durumun diğer semtlerden 
biraz daha farklı olduğunu, çünkü 
burada konut arayan müşterinin 
zaten Moda’yı tanıyarak geldiğini 
ve daha çok konutun özelliklerini 
sorduğunu belirtiyorlar.
Kentsel dönüşümün Caferağa’daki 

fiyatları nasıl etkilediğini sorduğu-
muzda ise emlakçıların genel izle-
niminin, dönüşümün bu bölgedeki 
fiyatları çok değiştirmediği yönün-
de olduğunu görüyoruz. Yapılan 
yeni daireler Caferağa’daki eski 
dairelerin emlak değerini etkilese 
de bölgede yeni başlayan ve ağır 
ilerleyen kentsel dönüşümün fiyat-
lara çok yansımadığını ekliyorlar.
Emlakçılara göre son zamanlarda 

Caferağa Mahallesi’nin çok fazla 
tercih edilmesinin başlıca sebebi ko-
numu. Özellikle genç nüfus arasında 
bölgenin popüler olması da önemli 
tercih nedenleri arasında yer alıyor. 

* Araştırma kapsamında 2017 Haziran 
ayı içinde, Kadıköy’ün Caferağa 
Mahallesi’nden Kahraman Emlak, Resul 
Mert Emlak, Papaker Emlak, Melih 
Emlak, Serve Emlak, Nesa İnşaat 
Emlak Danışmanlık ile görüşüldü. l

Genç Nüfusun Tercihi: Caferağa Mahallesi

1. sayfadan devam//] Aynı dönem içe-
risinde konut satış fiyatlarının en 
çok azaldığı şehir ise %0,97 oranı 
ile Şanlıurfa oldu. 

Yıllık artışta ilk sırada  
Balıkesir geliyor
Yıllık artış oranları değerlendirildi-
ğinde, Haziran ayında satılık konut 

fiyatlarının en çok yükseldiği ilk 
5 il; Balıkesir (%27,46), Çanakkale 
(%22,08), Tekirdağ (%21,42), Zon-
guldak (%20,86), Bursa (%20,19) 
oldu. 

En fazla kira artışı  
Bursa’da yaşandı
Türkiye genelinde 68 ilin tamamı-
nı kapsayacak niteliğindeki Türki-
ye Kiralık Konut Fiyat Endeksi’nde 
ise bir önceki aya göre %0,89 ve 
geçen yılın aynı dönemine göre 
%3,95 oranında artış gerçekleşti. 
Metrekare başına konut kira de-
ğerleri %2,42 oranında artan Bur-
sa, Haziran ayında kiraların en çok 
yükseldiği şehir oldu. Aynı dönem 
içerisinde konut kira değerlerinin 

en çok azaldığı şehir ise %1,17’lik 
oran ile Erzincan oldu. 
Kiralık konut fiyatlarının yıllık 
bazda en çok arttığı 5 şehir ise 
sırasıyla; Aydın (%21,89), Yozgat 
(%19,51), Balıkesir (%19,23), Tekir-
dağ (%15,76) ve Çorum (%14,43) 
oldu. 

En yüksek yıllık kira getirisi 
Aydın, Van ve Bilecik’te
Amortisman süresi bakımından, 
satın alınan evlerin kiraya verildi-
ğinde alış fiyatını en kısa sürede 
karşılayabildiği illerin başında, 
Haziran ayı itibarıyla Aydın, Van 
ve Bilecik geldi.  l

Türkiye Genelinde 
Konut Fiyatları  
%0,79 Oranında 

Yükseldi

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi ve REIDIN Emlak Endeksi  
Haziran Ayı Sonuçlarına göre:

Dönemsel Konut Alırken 
Başınıza “Dert” Almayın!

Doğası, havası, tarihi yapıtları ve folklorik özellikleriyle 
tam bir cazibe merkezi olan Türkiye’de tatil seçim ola-

nakları çok çeşitlenmiş, yurt içi/yurt dışından tüketicilerinin hiz-
metine sunulmuştur; ancak kalite ve güvenlik aynı oranda artmamış, bir-
takım sorunları beraberinde getirmiştir. Bu sorunların kaynağı; kuşkusuz 
yalnızca mal/hizmet sunucular değil, tüketici bilincinin de gelişememesi ve 
yasal uygulamalardaki yetersizliklerdir.
Günümüz pazarlama koşullarında, reklam bombardımanı altındaki yerli ve 
yabancı tüketiciler her gün her saat, evde sokakta “cazip satılık yazlık/devre 
mülk” kampanyalarıyla ve aynı oranda “cazip ödeme koşulları” ile karşılaşı-
yorlar.
Ülkemizde dönemsel ikamet etmek için yazlık ev veya devre mülk almak is-
teyen yerli veya yabancı birçok tüketici; ayıplı mal veya ayıplı hizmetle kar-
şılaşmamak, mağdur edilmemek için pazarlama koşullarının bu çeşitliliği 
karşısında rasyonel seçimler yapabilmek, ödeyeceği paranın tam karşılığını 
alabilmek ve aldatılmamak için “bilinçli olmak” zorunda. Tabii aynı oranda 
yasal olarak da mağduriyetlere geçit vermemek, ağır yaptırımlarla caydırıcı 
olmak gibi tedbirlere de şiddetle ihtiyaç var. 
Günümüzde, “devre mülk” satımı konusunda çok sayıda tüketici mağduri-
yeti yaşanmış ve yaşanmakta. Bu bağlamda yaşanan sorunları şöyle sırala-
makta ve bu sorunlardan ders almakta büyük yarar var:
•	 “Bedava tatil” veya “iki günlük bedava termal gezi” gibi söylemlerle otellere 
götürülerek yoğun bir reklama tabi tutulan tüketicilere, devre mülk sözleş-
melerinin psikolojik bir etkiyle araştırmaya zaman bırakılmadan imzalatıl-
ması,
•	 Parası ödenerek satın alınmış, ama henüz inşaat halinde olan veya teslim 
tarihi geldiği halde teslim edilmemiş/tapusu verilmemiş devre mülkler,
•	 Sözleşmede belirtildiği halde ilgili tesislerde ortak alanların (havuz, oto-
park vb.) henüz tamamlanmamış olması veya başka işletmeye verilmiş ol-
ması,
•	 Son yıllarda yaşanılan en önemli sorunlardan biri de “tüketicilerden alı-
nan fahiş aidatlar”dır. Devre mülk satan şirketler; tüketicilere imzalatılan 
satış vaadi sözleşmesine “devre mülkün işletilmesi” hakkının satıcı şirkete 
verildiğine dair bir madde ekletmekte ve tüm sorunlar da bundan sonra baş-
lamaktadır; henüz devre mülkte kalmayanlardan, tapusunu almayanlardan 
dahi bahçe bakımı, onarım vb. gerekçelerle yüksek aidatlar istenmekte ve bu 
haksız kazanca dönüştürülmektedir.
Bir örnek: Dört ay önce televizyon reklamlarında gördüğü bir firmadan devre mülk 
satın almaya karar veren bir tüketiciye, telefonla bilgi aldığı firmadan bir banka he-
sap numarası verilir ve tüketici parayı yatırdıktan sonra ev adresine bir sözleşme yol-
layacakları, bu sözleşmeyi imzalayıp onlara ilettikten sonra ev adresine devre mülk 
tapusu gönderecekleri söylenir. Ancak tüketici; hesaba para yatırdıktan sonra firmayı 
internetten araştırınca birçok kişinin mağdur edildiğini, satılan devre mülkün inşaat 
halinde olduğunu ve yıllardır bitmediğini görür. Tüketici aylardır cayma hakkını ala-
bilmek için uzun, zahmetli ve pahalı bir yolda hak mücadelesi içinde çırpınıp duruyor!
Tüketiciler devre mülk alırken yaşanacak sorunları en aza indirmek için her 
şeyden önce “tapusu, iskânı, irtifa hakkı” olan, bitmiş projeleri tercih etmeli 
ve bizzat gidip yerinde görmelidir. Daha sonra sıkı bir araştırma yapılma-
lı, satıcı firmanın güvenilirliği sorgulanmalı, hakkındaki bilgiler/şikâyetler 
öğrenilmeli ve sonra karar verilmelidir. Yapılan sözleşmeler ise dikkatlice 
okunmalı, gerektiğinde içeriğine etki edilmeli ve bir nüshası mutlaka alı-
narak iyi saklanmalıdır. En önemlisi de tüketicinin hak ve sorumluluklarını 
bilmesi ve öğrenmesidir. Bu bağlamda; 6502 Sayılı Tüketicinin Korunması 
Yasası kapsamında çıkarılan 14.1.2015 tarihli Devre Tatil ve Uzun Süreli Ta-
til Hizmeti Sözleşmeleri Yönetmeliği’nde devre mülk satın alan tüketicinin 
hakları belirtilmiştir.
Tüketicinin kendinden kaynaklanmayan tüm sorunların çözümü için, tüke-
tici örgütlerine danışılarak, tüketici hakem heyetlerinde ve tüketici mahke-
melerinde hak aranmalıdır. l

Engin Başaran, Tüketici Uzmanı, Onursal Başkan
TÜDER, e.basaran4@gmail.com

Satılık Fiyatlar (TL/metrekare)

Konut Büyüklüğüne Göre Fiyat Endeksi

Türkiye Genelinde 68 Şehrin Kompozit Satılık Konut Fiyat Endeksi
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Yazlık Konutta Trendler 

Bütün çocukluğunu yılın tüm ayları İstanbul’un halen 
sayfiye yeri sayılan bir ilçesinde geçiren biri olarak “Yazlık” kavramı-

nın ne menem bir şey olduğunu çocukluk anılarımdan hatırlarım. Tabii 
biz “Hancı” kategorisinden olduğumuz için “Yolcu”ların yazın, ekonomiyi 
ve çevreyi ne denli değiştirdiğini bölge esnafının hal ve hareketlerinden, 
denizin görüntüsünden istatistiksel olamasa da “hissi” olarak analiz ede-
bilirdik. 
Yazlık konut tarihçesi, ülkemizde pek tabii ki coğrafi ve ekonomik etken-
lerin birleşmesi ile oluşan bir kesişim kümesi gibi geliyor bana. Yazlık 
konutun, tarihçesi, artıları, eksilerinden bahsetmek yerine günümüzdeki 
evrilişini ve güncel trendleri biraz daha detaylandırmak istiyorum. Her 
ne kadar yazıda Ege ve Akdeniz bölgeleri biraz daha fazla geçse de yazlık 
konut sadece bu bölgeler için değil. Gerek Karadeniz gerek Anadolu’da 
yazın değişen ev adreslerini ve çıkılan yayla evlerini unutmamakta fayda 
var. 
Ege ve Akdeniz sahillerindeki yazlık konut pazarı ülke ekonomisi ile doğ-
ru orantılı. Bu orantı hem nüfus, hem de değer anlamında… Neredeyse 
son 10 yıldır yazlık bölgelerdeki hareketlilik giderek artıyor. Yazın dolan 
sayfiye yerleri genelde eylül ayı ile birlikte yerini sakinliğe bırakmakta... 
Bu noktada bir trend değişiminden bahsedebiliriz. Özelikle İstanbul’dan 
kaçma eğilimini bir trend olarak değerlendirebiliriz. Son yıllarda emek-
li yaşına ulaşmış nüfus ile bu yaşa ulaşmamış bir kesimin, İstanbul’dan 
ayrılma ve genelde yazlık konutlarına yerleşerek yılın 12 ayını burada ge-

çirme isteği bir trend olarak karşımıza çıkıyor. Bu trendi destekleyecek 
istatistikî gösterge ne olabilir diye baktığımda, yakın zaman önce açıkla-
nan göç istatistiklerinden bahsetmek isterim. İlk defa bu yıl İstanbul’un 
net göç oranı negatif olarak açıklandı. Yani İstanbul’dan giden, İstanbul’a 
yerleşenden bu yıl daha fazla… Yazlık konut bölgeleri denilince akla ilk 
gelen şehirlere baktığımızda ise; Antalya, Çanakkale, Muğla, İzmir gibi 
illerde bu artış belirli bir trend çizgisini istikrarlı olarak yakalamış gibi 
görünüyor. Ankara’yı da özelikle ekledim ki üç büyükşehir kıyaslaması da 
kendi içinde olmuş olsun. 

İkinci önemli trend ise yazlık konutların yer seçimleri ile ilgili… Önceden 
Bodrum açık ara önde iken belirli hedef kitle ve segmentler ayrımında 
farklı alt bölgelerin de dikkat çekmeye başladığını söyleyebiliriz. İzmir-İs-
tanbul otoyol projesi ile birlikte İzmir’in farklı bölgeleri farklı segmentler 
için cazip hale geldi. Çeşme’den tutun da Urla, Karaburun, Foça ve Dikili 
gibi farklı alt bölgeler İzmir içinde ön plana çıkmaya başladı. Marmara’ya 
doğru geldiğimizde ise soğuk denizi ve temiz havasıyla Edremit, Altıno-
luk, Ayvalık gibi bölgelerin farklı bir alt bölge oluşturduğunu söylemek 
doğru olur. Bu durumun oluşmasında da Osmangazi Köprüsü ve otoyol 
projesinin etkisini göz ardı etmemekte fayda var. Edremit Koca Seyit ha-
valimanı da yine bu anlamda bir cazibe unsuru olarak karşımıza çıkıyor. 

Kaz Dağları etekleri bu anlamda özellikle son 5 yıldır arazi ve yazlık konut 
alım satımlarında hareketliliğe sahne oluyor. Tam bu noktada TUİK tara-
fından yayımlanan konut satış istatistiklerine baktığımızda Aydın, Balı-
kesir, Çanakkale, İzmir ve Muğla illerinde yıllık olarak el değiştirmelerin 
hep yukarı yönlü hareket ettiğini görebiliriz. 

Yazlık konutta bir başka trend için ise yazlık konutunuzu kullanmadığı-
nız dönemi nasıl değerlendireceğinizden bahsetmek gerekir. Yakın dost, 
akrabalara verilen bir armağan olarak da, teknoloji çağının trend ekono-
misi “paylaşım” sistemine dahil ederek değerlendirmek de tabi ki sizin 
elinizde. Tarihte devre mülk sistemi ile başlayan paylaşım modeli artık 
yerini mülkiyeti hiç almamak üzerine yeni kurgulara bırakıyor.
Bunlara ilaveten yazlık konut piyasasını doğrudan etkilediğini söylemek 
çok abartılı da olsa özelikle Yunanistan gibi komşu ülkelerdeki ucuz tatil 
anlayışı, yerleşik nüfusun yazlık konutta zaman geçirmek yerine salt tatil 
için sayılı gününü yakın ülkelerde değerlendirmesi anlamında da bir al-
ternatif oluşturuyor. l

Makbule Yönel Maya, Genel Müdür 
TSKB Gayrimenkul Değerleme A.Ş., yonelm@tskb.com.tr

Ankara Antalya Aydın Balıkesir Çanakkale İstanbul İzmir Muğla
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İllere Göre Konut Satış Adetleri Değişim

2013 2014 2015 2016

Net Göç Hızı 2007-2008 2008-2009 2009-2010 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016
Ankara 6,7% 8% 10,4% 4,5% 6,5% 7,8% 9,7% 3,2%
Antalya 19,7% 8,9% 12,8% 9,9% 11,4% 12,9% 12,3% 2,6%
Aydın 9,2% 0,9% 0,1% 2,8% 2,3% 13,0% 4,8% 6,8%

Balıkesir 5,6% 1,7% 1,4% -0,3% -0,8% 14,9% -4,7% 4,1%
Çanakkale 4,5% 1,3% 2,4% 18,1% 13,1% 13,6% 4,1% 9,8%
İstanbul 2,1% 3,1% 7,8% 2,2% 4,7% 1,0% 3,5% -4,8%

İzmir 7,2% 7% 2,9% 2,5% 3,5% 5,6% 5% 5,6%
Muğla 13,9% 2,2% 7,7% 5,8% 5,3% 21,0% 4,9% 8,2%

Bugünlerde emlak alım satım iş-
lerinde aracılık yapan kişi ve ku-
ruluşlar için sık sık “gayrimenkul 
danışmanı” denildiğini duyuyo-
ruz. Gayrimenkul danışmanlığı 
nedir? Servotel bu kapsamda ne-
ler yapıyor? 
Şu anda terminoloji olarak brokera-
ge dediğimiz aracı kurumlarda da 
emlak danışmanlığı, gayrimenkul 
danışmanlığına dönüştü. Hafif 
bir kavram karmaşası var. Bazen 
bir yatırımcı “Danışmanımız var” 
diyor; ama bakıyoruz ki aracı… 
“Gayrimenkul geliştirme danış-
manlığı” dersek belki bizim işimiz 
biraz daha doğru konumlandırılır. 
Biz bir gayrimenkul projesinin, ilk 
asset yani arsa, arazi veya dönüşe-
cek bir bina veya binalar toplulu-
ğu ortaya çıktığı andan itibaren 
en iyi kullanım karmasını ortaya 
çıkartan bir ilim kullanıyoruz. Bu 
ilim tüm yerel dinamikleri, trend-
leri, arz talep dengelerini ve tabii 
ki oluşmuş değerleri ve bunların 
realist düzeylerini içeriyor. Bü-
tün bunları belirledikten sonra, 
birinci adımda daha genel bir “en 
iyi kullanım” ortaya çıkıyor. Bu, 
oradaki kriterleri, kısıtları, izin-
leri ve imar şartlarını göz önüne 
alan ve tüm pazar dinamikleriyle 
birlikte en iyi ekonomik getiriyi 
sağlayacak genel yapıyı tanımlı-
yor. Nicelik ve tür ortaya çıktıktan 
sonra ikinci adımda beher türün 
konseptlerinin geliştirilmesi ve 
nitelendirilmesi gerçekleştirili-
yor. “Otel”, nasıl bir otel olduğunu 
bilmeden; “konut”, nasıl bir yaşam 
tarzı için, kime hedefli, ne stan-
dartlarda olduğu iyice nitelendi-
rilmeden bizim için hiçbir anlam 
ifade etmiyor. 
Onun için bütün konsepti yaratı-
yoruz. Konsept yaratımı derken 
mimari terminolojide olduğu gibi 
konsept tasarımı yapmıyoruz. Mi-
mari grubumuz, bir mimar seçile-
ne kadar “Burada bu konsept, fizi-
ki olarak yapabilir mi?” sorusuna 
yönelik testler yapıyor.
Mimar seçimlerine de yardımcı 
oluyoruz: Her bir metrekarede 
burada ne olması gerektiğiyle il-
gili mimarlara programın veril-
mesinde ve ondan sonraki tüm 
tasarımlarda mimar, mühendislik 
grupları, alt danışmanlar, akustik, 
trafik gibi ihtisas danışmanları 
vb. brief’leri verip bütün tasarım-
ların entegre bir biçimde ilk kur-
gulanan konsept ve fizibiliteye 

uyup uymadığının kontrolünü 
yapıyoruz.
Yani, ihale noktasına kadar, fizi-
bilite değerlerine ulaşılması, sa-
tılabilirliğin, pazarlanabilirliğin, 
son kullanıcıların konforunun 
sağlanması, istediğimiz konum-
landırmaya gelmek, istediğimiz 
trendleri yakalamak, hangi hedef 
kitleye ulaşmak istiyorsak o hedef 
kitle tercihlerini içinde barındı-
ran bir projenin sağlanması gibi 
çok yönlü bir yönlendirme fazı var 
ki genelde o proje bitene kadar de-
vam eden bir süreç aslında.

Peki, bir gayrimenkul geliştirme 
danışmanı ile çalışmayı kimler 
tercih ediyor? Projenin hangi aşa-
masında bu karar veriliyor? 
Bizim idealimizdeki, sürecin arsa 
hatta bir asset olmadan başlama-
sı. Gerçekte ise %80-90’ında mev-
cut bir asset’le başlıyoruz. Onların 
içinde de %80’i arsadan başlıyor. 
Diğer %20’sinde ise keşke daha 
önce gelseydin dediğimiz birtakım 
yollar, izinler, ruhsatlar alınmış 
olabiliyor. Mesela ruhsat almak 
Türkiye’de çok önemli bir aşama ve 
gayrimenkul projelerinde o aşama 
olduktan sonra çok fazla revizyon 
yapmak, gerek süresel olarak gerek 
efor olarak insanlara ağır geliyor; o 
yüzden de bizim çok sevmediğimiz 
bir şey. Gördüğümüzde gelinen 
nokta bizce çok doğru bir nokta de-
ğilse o zaman o işi almıyoruz; eğer 
en azından fiziki kısmı bizce de bir 
şekilde doğru olana yaklaştırıla-
bilecek nitelikteyse o zaman biraz 
daha geç de olsa alıyoruz. 
Bizim ihtisasımız olan asset sı-
nıfları var; bir de karma bir proje 
içerisinde ilk düzeyde ihtisasımı-
zın içine giren ama ondan sonra 
geliştirme süreçlerine girildiğin-
de detay tasarımlar olsun onun 
alt nitelendirilmeleri olsun ihtisas 
konumuz olmayan asset sınıfları 
var. Mesela, konut, otel, ofis gibi 
lifestyle gayrimenkul dediğimiz kı-
sımlarda satışın gerçekleştirilme-
sine, veya açılışa kadar hatta açıl-
dıktan sonraki asset management 
kısmı dahil olmak üzere A’dan 
Z’ye bizim ihtisas konularımız. 
Ama yaptığımız karmanın içeri-
sinde büyük çapta bir AVM varsa 
mesela o bizim ihtisas konumuz 
değil. Proje içindeki fiziki genel 
konumlandırılması ve metrekare 
yerleşimlerinde ihtisas sahibiyiz 
ama ondan sonraki süreci başka 
danışmanlarla destekleyerek gö-
türmek durumundayız. 
Satılan, kiralan kısımlar satılıp ki-
ralanana kadar; otel gibi işletme-
sel öğeler de açılana kadar bizim 

ana konumuz ve bütün disiplin-
leri içeriyor. Yani yatırımcının 
hukukçularını, mimarlarını mü-
hendislerini doğru yönlendirmek, 
ekibin kurulması, satış ve pazar-
lama için onların yönetilmesi gibi 
tam teşekküllü bir şey. 
Bu hizmeti kimler alıyor diye 
sordunuz. Bir tasarruf, bir arsa 
sahibi olup da ben burada bir şey 
yapmak istiyorum diyen, haya-
tında hiç gayrimenkul yapmamış 
birisi için A’dan Z’ye bir çözüm 
partneri oluyoruz. Bizim müşte-
rilerimiz dünyanın her yerinden 
yatırımcılar. İçlerinde bütün işi 
gayrimenkul olan gruplar da var, 
işlerinin bir kısmı gayrimenkul 
olan da var; başka bir endüstride 
olup yer yer gayrimenkul fırsatla-
rını değerlendirmek isteyenler de 
var. Bunları da yine kendi nitelik-
leri içinde ayıracak olursak; çok 
büyük, dev kurumlar da var, dün-
yanın en büyük fonları da var, aile 
şirketleri hatta şahıslar bile var. 
Bizim pek yapmadığımız konular-
dan bir tanesi işin bürokratik aya-
ğının çözümlenmesi. Genelde ya-
tırımcıların başka bir danışmanla 
yapmasını istediğimiz tek konu o.

Danışmanlık denildiğinde fikir 
alınır ama bir noktadan sonra 
“kendi bildiğini okuma” ya da 
danışmanın verdiği kararı bir de-
receye kadar kabul etme gibi du-
rumlar da söz konusu oluyor. Bu 

durumda sınırlarınız nasıl? Yatı-
rımcı ile nasıl bir ilişkiniz oluyor?
Danışmanlık dediğiniz gibi bir 
tavsiye niteliğindedir ama biz bi-
raz da yatırımcının bir iç depart-
manı gibi çok yakın çalışıyoruz; 
“Tavsiye olunur” diyerek geri çeki-
lip seyretmiyoruz. 
Yatırımcıların fikirleri, yatırım-
cıların çalışanlarının fikirleri, 
her zaman bizim için bir diyalog 
noktası. O diyalogun içinde de 
öğreti ve öğrenme var. Eğer yatı-
rımcı bize, “Bunu A’dan Z’ye sen 
yap, sadece yatırımın parasını 
vereceğim, %100 yetkilisin” der-
se o zaman biz danışman olarak, 
yatırımcı adına risk alırken biraz 
daha muhafazakar olmak, riski 
çok iyi yönetmek durumundayız; 
çünkü sorumluluk altındayız. Ya-
tırımcılar bazen bizim onlar adı-
na alabileceğimiz risklerden daha 
fazlasını alabilecek profildeler. 
Onun için yatırımcı tarafından 
gelecek düşünceyi çok açık olarak 
ve bir de risk filtresiyle dinliyoruz. 
Konseptle uyumlu olduğu müd-
detçe bu birlikte yapılan bir iş. 
Ama “Mutlaka bunu böyle yapma-
mız lazım” denilirse orada bizim 
teorik kırmızı çizgimiz şu: Yapı-
lan bizce yanlışlar, bizim o proje 
içinde olmamızla ters düşecek 
boyutlara gelirse müsaade rica 
edebiliriz. Ama örneğin çevreye 
duyarlılık bizim prensiplerimiz-
den bir tanesi; sosyal sorumluluk, 

hukuka uymak ve müşteriye karşı 
etik bizim değerlerimiz içerisin-
de. Eğer bunlara zarar gelirse o 
zaman o projenin içinde olmak 
istemeyiz.

Servotel uluslararası bir firma, 
diğer ülkelere kıyasla Türkiye’de 
gayrimenkul danışmanlığına yak-
laşım nasıl? 
Böyle çok kalıpsal bir ayrım yap-
mak pek doğru değil. Yurt dışın-
daki müşterilerimizde de çok ku-
rumsaldan aile firmalarına kadar 
değişen bir profil var. Yatırımcı 
her yerde yatırımcı. Yaptığı işi 
daha önce hiç yapmamış yatırımcı 
da olabiliyor onuncu defa yapan 
da olabiliyor. İkisinin arasında 
tabii ki fark var. Hizmetin bütü-
nünü, derinliğini duruma göre 
ayarlıyoruz. 

Proje yönetimini ne ölçüde üstle-
niyorsunuz? Mimari ekibiniz var 
ama mimari proje çizmediğinizi 
biliyoruz. Hangi kalemleri kendi 
bünyenizde çözüyorsunuz hangi 
aşamada dışarıdan destek alıyor-
sunuz?
Bizim içimizde pazarlama, pazar 
araştırması, ekonomist, analist, 
satış yöneticileri, PR yöneticileri, 
hukuk, finans, mimari, mühen-
dislik grupları var. Hukuk de-
partmanı kimsenin avukatlığını 
yapmıyor, mimari grup kimsenin 
mimarlığını yapmıyor.

Müşterinin mutlaka hukuk da-
nışmanları olacak, biz o projenin 
nitelikleri doğrultusunda tecrübe-
lerimizle onları yönlendirip, bir-
likte çalışıp, doğru dokümanların, 
doğru kurguların ortaya çıkması-
nı sağlıyoruz. 
Müşterilerimize birçok işte tek-
nik olarak trafik, akustik, yangın, 
güvenlik gibi danışmanlıkları 
tavsiye ediyoruz. Bizde de LEED 
(Enerji ve Çevre Dostu Tasarımda 
Liderlik) sertifikalı mimarlar var 
ama mutlaka LEED danışmanı da 
olsun ki proje LEED’e uygun yapıl-
sın diyoruz. 
Yön bulma danışmanından mut-
fak, çamaşırhane danışmanına 
kadar oteller belki de en çok tür 
danışman içerenlerdir. Bunların 
her birinde değişen oranlarda, o 
danışmanlara istediğimiz sonu-
cun ne olduğunu söyleme ve sonra 
da takip etme işimiz var. Bazı pro-
jelerde bazı danışmanlıklar ge-
rekmiyor; ama hepsinde kapsamı 
doğru belirlemek çok önemli. Faz-
lasını almayacaksın; gerektiğinde 
alacaksın. O ayar bile çok ciddi bir 
değer kazandırıyor yatırımcıya. 
Bazen bazı uzmanların sonuna 
kadar tüm detaylarda olmaları ge-
rekir. Bazen de bütün yapılanlara 
kendi gözleriyle bir yorum yap-
maları yeter diyoruz.

Mimar seçerken, önerirken neye 
dikkat ediyorsunuz, ihtisası ne 

A’dan Z’ye Gayrimenkul Yatırımı
Servotel Yönetim Kurulu 
Başkanı Ömer İsvan ile 
gayrimenkul geliştirme 
danışmanlığını 
konuştuk.

“Niye yaptığının altını 
çok iyi doldurup doğru 
fizibiliteye oturtmak ve 
ne yaptığını niteliksel, 
kavramsal, finansal, 
konumlandırmasal, 
rekabetsel olarak çok iyi 
tariflemek gayrimenkulü 
inşaattan ayıran faktör.”

Servotel Yönetim Kurulu Başkanı Ömer İsvan
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Yenilikçi Bir  
Alternatif Uyuşmazlık 
Çözüm Yolu: 
Arabuluculuk

Arabuluculuk, dünyada tüketici anlaşmazlıkları, 
sözleşmelerden doğan anlaşmazlıklar, ailevi ya da 

komşuluktan doğan uyuşmazlıklar gibi birçok konuda tarafların çö-
züm tercihi olarak ön plana çıkıyor ve uzun yıllardır etkin bir biçimde 
kullanılıyor. Türkiye’de ise 7.6.2012 tarihli ve 6325 sayılı “Hukuk Uyuş-
mazlıklarında Arabuluculuk Kanunu”nu ile uyuşmazlıkların alterna-
tif çözüm yolları arasına katılmış bulunuyor. Bu düzenleme kapsa-
mında 2013 yılında ilk sertifikalı arabulucular görevlerine başlamış 
olup, uygulamalar, Adalet Bakanlığı Hukuk İşleri Genel Müdürlüğü 
bünyesinde kurulan “Arabuluculuk Daire Başkanlığı” tarafından ko-
ordine ediliyor. 
Arabuluculuk, her iki tarafın da kazanarak masadan kalkabileceği çö-
zümler ile yürütülen “Alternatif Uyuşmazlık Çözümü” yöntemi olarak 
özetlenebilir. Süreçte taraflar, Arabulucu huzurunda kendi çözümle-
rini kendileri yönetiyorlar. Başka bir deyişle, taraflar sürece başlama, 
devam etme, anlaşmaya varma ve süreci sonlandırma konularında ta-
mamı ile özgür oluyorlar.
Arabuluculuk yöntemi yargının yükünün hafifletilebilmesinin yol-
larından biri olarak da ön plana çıkıyor. Bu konudaki en önemli ge-
lişmelerden biri ise işçi ve işveren uyuşmazlıklarında, Arabuluculuk 
yöntemine başvurunun bir dava ön şartı olması konusunda hazırlanan 
ve önümüzdeki aylarda onaylanması beklenen yasa tasarısı. Bu sayede 
bir taraftan Türkiye’de Arabuluculuk yaygınlaşacak ve yargının yükü 
bir miktar hafiflemiş olacak, öte taraftan ise taraflar çok daha hızlı ve 
az maliyetli olacak biçimde çözüme ulaşabilecek.
Arabuluculuk süreci tarafların aktif katılımı ve rızası ile tamamen özel 
ve gizli olacak biçimde ve ticari ilişkileri bozmayacak şekilde yürütü-
lüyor. Bu yöntemde taraflar kendi çözümlerini kendileri getiriyorlar. 
Arabulucu, kişiler arasında iletişimi sağlıyor, sistematik yöntemler 
kullanarak çözüme ulaşmalarını kolaylaştırıyor. Türkiye’de Arabulucu 
olmanın ön şartlarından birisi 5 yıllık deneyime sahip Hukuk Fakül-
tesi mezunu olmak olduğu için, Arabulucu, tarafsız ve bağımsız bir 
hukukçu olarak adil bir biçimde müzakereleri yönetiyor. Arabulucu 
haklı ve haksızı belirlemiyor;aradaki uyuşmazlığı iki tarafın da eşit 
menfaatine olacak biçimde mümkün olan en hızlı ve az maliyetli şe-
kilde çözümlemeye çalışıyor. Adalet Bakanlığı’ndan alınan verilere 
göre, Haziran 2017 itibariyle Türkiye’de 15,000’in üzerinde Arabulu-
culuk tutanağı düzenlenmiş ve Arabuluculuk yöntemine başvurulan 
uyuşmazlıkların %90’dan fazlasında çözüm sağlanmış. Arabuluculuk 
ile çözümlenen uyuşmazlıkların %85’ten fazlası yalnızca bir günde çö-
zümlenmiş. Bu verilere baktığımızda Türkiye’de Arabuluculuğun ne 
kadar hızlı bir biçimde geliştiğini ve ne kadar etkin bir çözüm yöntemi 
olduğunu rahatlıkla anlayabiliyoruz. 
Arabuluculuk sürecinin başlangıcında, taraflar arabuluculuk faaliyeti-
nin genel şartlarını çizen bir bilgilendirme toplantısı için buluşuyor. 
Daha sonra taraflar eğer dilerlerse kendileri için önemli hususları dile 
getiriyor ve çözümlenecek konuyu belirtiyorlar. İlk toplantıda çözüm 
sağlanamaz ise daha sonra tekrar bir araya gelinebiliyor. Arabulucu, 
gerekirse taraflarla görüşerek birtakım bilgilendirmeler yapabiliyor ve 
bu sayede alternatif çözüm yöntemleri ortaya çıkabiliyor. Arabulucu-
luk süreci dava açmaya engel olmadığı gibi açılan bir dava sırasında da 
bu yönteme başvurulabiliyor. 
Dünyada, Arabuluculuk faaliyetleri için profesyonel şirketler tarafın-
dan kurulan; taraflara toplantı odaları, yiyecek servisleri vb. destek 
hizmetleri de sunabilen genellikle bazı alanlarda (ör: Ticaret Hukuku) 
uzmanlaşmış Arabuluculuk Merkezleri bulunuyor. Ülkemizde de avu-
katlık büroları uluslararası standartlara sahip toplantı odaları, sekre-
tarya hizmetleri gibi tüm uygun fiziksel şartları sağlayamayabileceği 
için konusunda uzmanlaşmış merkezler veya sadece destek hizmetleri 
veren merkezler de beklenen bir ihtiyaç haline gelecek. 
Arabuluculuk ülkemizde, dünyadaki örnekleri ile kıyaslandığında yeni 
olmakla birlikte, büyük bir hızla yaygınlaşıyor. T.C. Adalet Bakanlığı 
2015-2019 Stratejik Planında yer alan ve Hukuki Uyuşmazlıklarda Al-
ternatif Uyuşmazlık Çözüm Yöntemlerinin Geliştirilmesi kapsamın-
daki hedefler doğrultusunda Arabuluculuk, yoğun bir biçimde destek-
leniyor ve uyuşmazlıkların çok hızlı ve daha az masrafla çözülmesine 
yüksek oranda katkı sağlayabiliyor. Bu nedenle arabuluculuğun yakın 
gelecekte hızla yaygınlaşarak adalet sistemimizde hak ettiği yere ula-
şacağını söylemek doğru olacaktır, zaten bu konudaki istatistikler de 
aynı şeyi söylüyor. l

Suat Dolu, Operasyon ve Proje Yönetiminden Sorumlu Genel 
Müdür Yardımcısı FU Gayrimenkul Yatırım Danışmanlık A.Ş.

derece önemli oluyor sizin için?
4 tasarım aşamasında bakalım: 
master plan, mimari, peyzaj, iç 
mekan tasarımı.
En sondan başlarsak iç mekan 
tasarımını ihtisaslaşmamış biriy-
le pek yapmayız. Tasarım tarzını 
beğendiğimiz ve uygun gördüğü-
müz bir mimarla butik otel çalışa-
biliriz ama büyük boyutlara geçil-
diğinde mutlaka ihtisas ararız.
Peyzaj mimarisinde ise daha önce 
otel yaptın mı diye sormanın ale-
mi yok, çünkü onun otel konusun-
daki eksikliklerini A’dan Z’ye ta-
mamlayacağımızı bildiğimiz için 
o yeter ki sanatını, zanaatını ve 
teknolojisini konuştursun isteriz.
Mimari de öyle. Hiç otel yapma-
mış ama ekip gücünü, teknoloji-

sini, çizgisini ve kalitesini beğen-
diğimiz -her proje için bu beğeni 
değişiyor- bir mimarın daha önce 
otel veya konut yapmış olup olma-
ması bizim için sorun olmuyor. 
İstediğimiz konsepte yakın çalı-
şabileceğini hissettiğimiz, dünya 
çapında 180-200 kişilik bir mimar 
listemiz var ve devamlı araştırıyo-
ruz. İç mimaride de mimaride de 
çok iç içe çalışıldığı için yatırımcı 
ve mimarın kimyasının tutması 
çok önemli. Fiyat da bazen bir un-
sur. Projenin konseptini, fizibili-
tesini yapıp bir noktaya geldikten 
sonra o liste 180’den 20’ye inebili-
yor ve biz de müşteriye onu sunu-
yoruz. Yatırımcının tercihiyle lis-
teyi 2’ye 3’e indirip teklifler alıyor, 
birebir görüşerek ofisleri ziyaret 

ediyor, müşteriyle olan bağı yara-
tıyoruz.
En zorlarından biri de master 
plan. Eğer yapılan master plan 
belli bir boyutun üstündeyse ve 
çok önemli spesifik bir teması var-
sa o zaman mimaride ve peyzajda 
aramadığımız tecrübeyi arıyoruz. 
Burada projeyi çizenin yaşayanı 
analiz edip çok şey öğrenmiş oldu-
ğu grupları tercih ederiz. Ama di-
ğer konularda biz işin içindeysek 
ihtisas tarafını doldurabiliyoruz.

Türkiye’de gayrimenkul alanında 
AVM, ofis ya da konutta yatırım-
cının bakışı ile tüketicinin bakışı 
sizce ne derece kesişiyor?
Her sınıfı kendi içinde değerlen-
dirmek gerekiyor. Gayrimenku-
lün geneline ilişkin değerlendir-
meler bizi yanlışa iter gibi geliyor 
bana. Hem Türkiye’nin alt coğraf-
yalarına hem de asset sınıflarına 
ayrı ayrı bakmak lazım. 
Türkiye’de istatistiki olarak konut 
açığı ve konut talebi var. Yenileme 
ihtiyacı veya dönüşüm de buna 
dahil. Talebi strüktürel olarak ele 
aldığımızda birçok yerde hala arsa 
maliyetleri ile talep birbirini ört-
müyor. Absorbe edilmeyi bekleyen 
bir fazla var; diğer taraftan da tat-
min edilmemiş, arz bekleyen bir 
talep var. Buradaki açmaz lokal. 
Özellikle İstanbul’da istatistiksel 
olarak değil ama strüktürel ola-
rak konut fazlası yaratmak kolay. 
Ama istatistiksel olarak hala açık 
var. İşin konut tarafı tamamıyla 
değer bantlarıyla oluşuyor.
Otel tarafına baktığımız zaman 
Türkiye 2015’te dünyanın 5’inci 
en önemli turizm ülkesi, İstanbul 
dünyanın en önemli 5’inci kenti 
idi. 2016 ve 2017’de olmamasının 
sebeplerini hepimiz biliyoruz ve 
bu tip sebepler uzun dönemli bak-
tığımızda ülkelerin, yerlerin ka-
derlerinde olabiliyor. 
Dünyada turizmin ortalaması 
%3.9-4.2 artarken, Türkiye turiz-
minin yıllarca %9-12’lik bir artışla 
gitmesi kaza mıydı yoksa moda 
mıydı? İstanbul’da %80-90 dolu 
oteller var şu anda %20 dolular da, 
bu nasıl oluyor? Demek ki doğru 
otel doğru yerde ve doğru fizibi-

liteye oturmuşsa depresyondan 
çıkması da zor değil.
İnsanlar artık sanal seyahat ede-
bildikçe gerçekte nereye gitmek 
istedikleri daralıyor. Şunu görü-
yoruz ki Türkiye’nin ürünü bire-
bir dokunulması istenen tipte bir 
ürün, bir trend veya moda değil 
gerçek temelleri olan bir ürün. 
O yüzden şu andaki birtakım je-
opolitik konuların yavaş yavaş 
ortadan kalkması, uluslararası 
ilişkilerde daha müspet sinyalle-
rin ortaya çıkmasıyla tekrar çok 
ciddi bir noktaya geleceğini görü-
yorum. 
Diğer asset sınıflarına baktığımız-
da, yanlışını ve fazlasını yapma-
nın konutta olduğu gibi çok kolay 
olduğunu görüyoruz. Niye burada 
AVM yaptın diye sorduğumuzda 
“Bu kısımları başka türlü değer-
lendiremiyordum” yanıtı geliyor. 
O zaman da gerçek temellere, 
gerçek fizibiliteye bağlı olmayan, 
gerçek arz talep analizi ve konum-
landırma bileşkesini içermeyen 
bir AVM başarısız oluyor.
Bütün söylediklerim şuna getiri-
yor: Her türlü gayrimenkul yatı-
rımında çok ciddi analiz yapmak 
gerekiyor. Türkiye’de gayrimen-
kul konusunda konuşmayacak 
kimse yok. Bunun iyi tarafları var; 
çok aşina olduğumuz yakın his-
settiğimiz bir sektör. Diğer taraf-
tan da en tehlikelisi az bilmek. 
Bir de inşaat. İnşaat çok iyi bil-
diğimiz bir iş. Gayrimenkulü in-
şaatla karıştırırsak çok büyük bir 
ekonomik cezaya çarparız. Bunu 
inşaat olarak görmemek lazım. 
Örneğin 5 yıldızlı bir otel yapma-
yı kotarabilmek bu ülke için bir 
problem değil. Niye yaptığının 
altını çok iyi doldurup doğru fizi-
biliteye oturtmak ve ne yaptığını 
niteliksel, kavramsal, finansal, ko-
numlandırmasal, rekabetsel ola-
rak çok iyi tariflemek gayrimen-
kulü inşaattan ayıran faktör.
Bizim inşaata ihtiyacımız yok, in-
şaatın talebi de yok; ama arzı var. 
Bizde talebi olan, gayrimenkul. 
Gayrimenkul olabilmesi için de 
yatırımcıların bu işin entelektü-
el, ilmi kısmına gerçek anlamda 
odaklanması lazım. l

Gayrimenkul denince akla daha 
çok konut geliyor. Otelleri ya da 
diğer turizm yapılarını gayrimen-
kul olarak nasıl değerlendiriyor-
sunuz? Yatırımcılar açısından ko-
nuta göre nasıl farkları var?
Türkiye’nin konut ihtiyacı, ko-
nutun bir tasarruf aracı olması, 
simgesel olarak evinin üstünde 
bir çatının olması, evlenince bir 
eve çıkılması gibi gerek kültürel 
gerek sosyal anlamda arz talep 
dengesi konuta bir ağırlık verdi. 
Konutun bir de şöyle bir tarafı 
var: çabuk aksiyon. Projelendiri-
yorsun, yapıyorsun, satıyorsun, 
o proje bitmiş oluyor ve nema-
sını da kısa dönemde alabilmiş 
oluyorsun. O kısa süreyi de şöy-
le tarifliyorum: Önünü görebildi-
ği hesap yapabildiği süre. Maa-
lesef Türkiye’de bu süre 20-30 
yıl değil. 
Türkiye‘de uzun dönemli finans-
man çok zor, yurt dışı fonlaması 
da çok uzun dönemli değil. Otel 
projelerine baktığımızda otelin 
finansmanında Türkiye’de yap-
tığımız projelerde 8-10, Ameri-
ka’da yaptığımız projelerde ise 
20-25 yılı konuşuyoruz. Çok 
daha yüksek rasyolarda çok 
daha uzun dönemde ve çok 
daha düşük fiyatlara borçlana-
biliyorsunuz. Yatırımcı bu tip 
finansman yapılarının olmadığı 
yerde, yapsat olmayan versi-
yonlara bakmakta zorlanıyor. 
Turizm inişli çıkışlı olduğu için 
orada bir soru işareti var ve 
ancak bir tür yatırımcıyı çeke-
biliyor. AVM’ler de farklı değil; 
yapıyorsun kiralıyorsun. Türkiye 
ekonomisinde, tüketicinin satın 
alma gücü ve kalitesinde çok 
büyük çalkalanmalar olmadığı 
müddetçe kiracılarınızın vere-
ceği kirayı artı eksi biliyorsunuz, 
daha emin hareket edebiliyor-
sunuz. 
Otel, ilk başta bir ofis veya bir 
AVM’den çok daha yüksek büt-
çeli bir yatırım. Onun için geri 
dönüş süresi biraz daha uzun 
olabiliyor. Yarattığı değer de sü-
reyle ilişkili olduğu için ciddi bir 
vizyon istiyor ve ona uygun bir 
finansman yapısı gerekiyor.
Yurt dışında kiralanmak üzere 
yapılan konut projeleri var ve 
kirayla o yatırım -makul sürede- 
geri dönüyor. Türkiye’de ise kira 
getirisi ile gelir arasındaki ma-

kas çok açık. Bir de özellikle po-
pülasyonu yüksek olan İstanbul 
gibi metropollerde, arsa fiyatları 
bileşenlerinden dolayı alıcı adı-
na makul; fakat kiracı onunla 
orantılı bir kirayı veremiyor.
Buradaki bakış açısı yatırımı 
geri almak değil bir tasarruf aracı 
olarak kullanmak. Bu ne zaman, 
ne kadar değişir göreceğiz. Biraz 
arsa üretimi ile bağlantılı. Arsa 
üretiminin daha makul hale gel-
diği yerlerde dengeler yakalan-
maya başlayabiliyor. 

“Otel, ilk başta bir ofis 
veya bir AVM’den çok 
daha yüksek bütçeli 
bir yatırım. Onun için 
geri dönüş süresi biraz 
daha uzun olabiliyor. 
Yarattığı değer de 
süreyle ilişkili olduğu 
için ciddi bir vizyon 
istiyor ve ona uygun 
bir finansman yapısı 
gerekiyor.”

Neslihan İmamoğlu, Ömer İsvan. Fotoğraf: Sahir Uğur Eren

Müstakil yaşam  
denize düştü!

Merhaba, 
Sıcak havaların yaz aylarında artması ile birlikte 

şehir ve çalışma hayatının bu dönemde keyifsizleştiğini söylemek iste-
mesek de doğru ev tercihinin bu süreci olumlu etkilediği aşikar.
Türkiye ufak değişikliklere maruz kalsa da dört mevsimi yaşayan bir 
ülke. Kışlık veya yazlık olsun seçeceğiniz evin dört mevsim koşullarına 
uygun olmasında fayda var. Mesela evin camları dört mevsim koruma 
kriterlerine uygun mu, havuzun taşının markasını değil de yüzmede 
kaç kulaç mesafesi olduğunu vb. hiç sorguladınız mı? 
Gerçi lansman fiyatı haricinde tüketicinin bir şeye dikkat ettiğine pek 
şahit olmadık. Oysa ömrünü geçireceği bu kadar önemli bir finansal 
ürün için yaşamsal parametreleri görmezden gelmek ne kadar sağlıklı? 
Bu yüzden biraz da fonksiyonalite diyoruz.
Bizim konumuz, gayrimenkul danışmanlığı olmadığından yazlık ev alı-
cılarından çok yazlık ev üreten inşaat firmalarına yönelik.
Yukarıda bahsettiğimiz şekilde halinden hoşnutsuz kitleye keyif suna-
cak projeleri üretmek oldukça önemli bir konu. Daire fiyatlarının yükse-
lişe geçtiği bir ortamda yazlık, müstakil veya sayfiye proje üretmek, sa-
tışı kolay düşünülen verimli bir iş modeli olabilir. Fakat müstakil konut 
pazarlaması daire pazarlamasına benzemez!

Mesela, İzmir Örnekköy mevkiinde 2+1 daire için bugün 1.000.000 TL 
konuşuluyor, İzmir Güzelbahçe’de 1.600.000 TL’ye havuzlu, teraslı villa 
projesi varken bir ailenin 2+1 daireyi tercih etmesi ne kadar mantıklı 
siz düşünün; fakat bu mantığı müşterinize kavratabilmek zor. Müstakil 
konut alıcısı A ve A+ olunca satış ve pazarlama da bir o kadar zorlaşıyor 
olsa da yine her şey doğru algılandırmada. Yüksek kat imarı mümkün 
olmayan yerlerde daire fiyatına müstakil proje üretmek ve satmak elbet-
te yüklenici açısından çok daha mantıklı fakat bunu tüketici nasıl anla-
yacak da alacak? Mevduatında nakit bulundurmayan fakat daire yerine 
müstakil ev almayı düşünen aileler için doğru ve gerçekçi ödeme koşul-
larının sunulması şart.
Ödeme koşullarının yapılandırılması ile birlikte strateji odaklı iletişim 
tasarımlarının oluşturulması gerekmekte. Algı “daire fiyatına müstakil 
yaşam avantajı” olacaksa bunu en net nasıl verebilirsiniz onu kurgula-
malısınız.
“Tüm duyguları içinde”, “Konfor için nefes alın” gibi soyut sloganlar ile 
bir yere varılamayacağının altını çizmek isteriz. İçinde fayda sunmayan 
bir iddianın karşı tarafta bıraktığı algı sevimli bir tebessümden öteye 
gitmez. Markalandırma yapılmayacaksa neden bu kadar somut bir işte 
soyut algılar üzerinde durulur anlamış değiliz.
Müstakil proje sunarken bir temanız olsun ancak o tema proje özellikle-
ri ve mimari ile örtüşsün. Sırf tema yapacağım diye bir yığın iş yapma-
nın lüzumu yok. Bu, uzun vadede inşaat markanıza zarardan başka bir 
şey vermez.
Teması sağlıklı yapılar olan bir gelecek dileği ile… l

Umut Saçan, Marka Danışmanı, US Brainworks 
Gayrimenkul Markalaştırma Ajansı, umutsacan@usbw.us
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Savaşma, Dinlen!

İnsanoğlunun, yaşamı boyunca beslenmeden barınma-
ya birçok riskle karşı karşıya kaldığını önceki yazımda dile 

getirmiştim. Bu yazıda ise özellikle yaz aylarında, tatilde ve tatil mekânla-
rında yaşanan risklere değineceğim.
Yaz yaklaşırken kafalar karışmaya başlar: “Nereye gitsem?”, “Bir otelde, 
pansiyonda veya dağ evinde mi konaklasam ya da bir yazlık mı satın al-
sam?”, “Denize ne kadar yakın?”, “Çocuklar burada sıkılır mı?”, “Ne kadara 
mal olur?” gibi birçok soru vardır kafamızda ama bunların arasında, bu 
alanlarda karşılaşılacak risklerin yeri yok gibidir. Bu noktada başka bir 
galaksiden bir akil devreye girer ve biz dünyalılara yol gösterir:

“Siz İnsanoğlu olayları çabuk unutuyorsunuz. Dünyanın en çok ilgi duyduğu 
Hawaii Adaları, Kuril Adaları, Filipinler, Japonya’nın birçok sahil şehri tsunami 
tehlikesi altında. 2011 yılında Japonya’da meydana gelen ve binlerce ölümle so-
nuçlanan tsunami ve depremi, tatil beldesi Selimpaşa’da 2009 yılında meydana 
gelen sel felaketini unutmamalısınız.”

Dünyada ve ülkemiz özelinde doğal afetlerin yaşanabileceği yerler son 

zamanlarda otel, tatil köyleri vb. turistik bölgelere dönüşmüştür. Özel-
likle Ege Bölgesi deprem riski bakımından tehlike arz etmesine rağmen 
turistik alanların yoğunlaşmasında öncülük yapmaktadır. Bunu söyler-
ken, yanlış anlaşılmasın, iyi bir araştırma yapma şartı ile benim de ilk gi-
deceğim yer yine bu bölge olacaktır. Asıl soru: “Bu alanların doğal afetler 
açısından tehlikeli olup olmadığını araştırıyor muyuz?” Tehlike her yerde, 
risk şeytanın beyninde yatar. Şeytanla dost değilsek korkmaya gerek yok. 
Bölgeyi seçtik; sıra geldi kalınacak yere: Otel, motel, pansiyon, dağ evi ve 
kampingler için gündeme gelebilecek en önemli risklerden biri yangındır. 
Bu yapılarda, yanıcı malzemelerden yapılmaları ve yangına sebebiyet ve-
recek malzemelerle donatılmış olmaları nedeniyle yangın riski yüksektir. 
Söz konusu alanlarda yangına dayanıklı yapısal değişikliklere gidilmesi, 
yangın riskine karşı önlemlerin artırılması, tehlikeler konusunda herke-
sin bilgilendirilmesi gerekiyor.
Kalacağımız yere vardığımızda ise kendimizi hemen suya atmak isteriz. 
Söz konusu havuzlarsa Galaksili yine söze girer: 

“Buradan dünyanıza bakıyorum. İblid’de kimyasal silahlarla yüzlerce sivilin 
boğularak öldüğünü gördüm. Kullanılan kimyasal klor gazıydı. Aklıma hemen 
havuzlarda kullanılan klor geldi. Acaba havuzdaki su ile klor karıştığında bu de-
recede tehlike yaratan bir durum oluşur mu? Milyonda bir tehlikesinin olması bile 
çok ürkütücü değil mi? Peki, havuz içinde biriken yosun, nitrat ve fosfat mikro or-
ganizmaları beslemez mi? Bu mikro organizmalar en tehlikeli düşmanınız değil 
mi? Dünyanız için korktum ve kendimi bir havuzun yanında buldum. Hemen, bir 

uzman var mı diye sordum. Yokmuş. Havuzun günlük bakımları yapılıyor mu 
diye sordum. Cevap ‘Hayır’. Pes etmedim; havalandırmayı, periyodik hijyen ra-
porlarını sordum. Yokmuş. Çocuklar için ayrı havuz ve cankurtaran var mı diye 
sordum. Yokmuş.”
Galaksili, isyan eder ve haykırır: “Bu havuza girmeyin! Klor zehirlenmesi, bak-
teri bulaşması, boğulma gibi birçok risk var. Kaçın!”

Galaksilinin bıraktığı yerden devam ediyorum: Kaçmayalım; ama gerek-
li önlemleri alalım. Havuzlara uzmanlar baksın, cankurtaran olsun, de-
zenfekte işlemleri UV ışınlarla yapılsın, çocuklar için ayrı havuzlar olsun, 
kapalı havuzlarda havalandırma sağlansın, filtrelerin, su pompalarının 
kontrol ve bakımları yapılsın ve raporlansın, havuzlarda kullanılmadığı 
zamanlar için de güvenlik önlemleri alınsın.
Yoğun bir çalışma temposundan sonra yorgun bedenimizi dinlendirmek 
ve serinlemek için klimamızı açtığımızda ve duş aldığımızda belki de ya-
şam boyunca üzerimizden atamayacağımız bir hastalığa yakalanmamaya 
da dikkat etmeliyiz. Turizm bölgelerindeki bazı otellerde birçok lejyoner 
hastalığı vakasına rastlanıyor. Çözüm olarak su ve termik sistemlerin de-
zenfeksiyonu ve periyodik bakımlarının yapılması, su depolarının klor 
yerine tuzlu su veya ultraviyole ışınlar ile dezenfekte edilmesi öneriliyor.
Tüm bu önerileri dikkate alalım, güvenle dinlenelim, yüzelim ve serinle-
yelim.
Ey Galaksili! Korkma, dünyada ve özellikle Türkiye’de güvenli mekânlar 
için çalışacağız. l

Halil İmamoğlu, E. İş Baş Müfettişi, A sınıfı İSG Uzmanı, 
Öğretim Görevlisi, İAÜ, denetmenhalilimamoglu@gmail.com

SALT 5 Eylül- 16 Kasım 2014 tarih-
leri arasında “YAZLIK: Şehirlinin 
Kolonisi” isimli bir sergi düzenle-
di. Türkiye’deki yazlık kültürünü 
farklı açılardan inceleyen sergi 
edebiyattan mobilyaya örnekler 
sundu. Bu konuda bir sergi yap-
maya nasıl karar verdiniz? Bu 
kapsamda nasıl araştırmalar yü-
rüttünüz?
“YAZLIK: Şehirlinin Kolonisi” SALT’ın 
yapılı çevre özelinde araştırma 
temelli en kapsamlı programıydı. 
Sergi, disiplin ve kaynak çeşitlili-
ğinin, bir konu bağlamında çoklu 
olarak nasıl değerlendirilebilece-
ğini örneklendirdi. Türkiye’deki 
yazlık yapıların incelenmesi fikri 
bir parça merak, bir parça da tep-
kiden besleniyordu. Merak, yazlık 
ev sahibi olmaya duyulan özlemin 
neden Türkiye özelinde bu dere-
ce yaygın olduğuna; tepki ise mi-
marlık tartışmasının hâlâ şehri 
tek mesele ilan etmesine yönelikti. 
Araştırma sürecinde yazlık yapı 
tarihini bir düzene sokup ehlileş-
tirmeyi değil, içinde yer aldığı ta-
rihsel ve coğrafi bağlamı ürettiği 
kültür üzerinden incelemeyi ön 
gördük. 
Israrla derine inen bir araştırma yü-
rüterek az bilinenleri ortaya çıkara-
cak ve ezberden çağrılanları kıracak 
zekâda bir sergi üretmek için kırmı-
zı çizgiler çok değerlidir. Konunun, 
sahil ve tatilin içerdiği anlamlara 
karışıp bulanmaması için sadece 
ve sadece eve odaklanmak hâkim 
kuraldı. Mobilyanın, edebiyatın ve 
köşe yazılarının içeriğe dâhil olması 
yazlık evi, onun var olma prensiple-
rini ve getirdiği kültürü anlamlan-
dırdıkları ölçüde gerçekleşti. Tarif 
ettiğimiz diğer bir kısıt ise başlan-
gıç ve bitiş noktaları daha geniş bir 
coğrafyaya işaret etse de, araştır-
manın İstanbul merkezli olduğunu 
unutmamaktı. 
Kıyı şeridi bu kadar uzun bir ül-
kede birbirinden farklı biçimler-
de gelişen yaz kültürü var. İklim 
farkları da çeşitliliğe sebep oluyor. 
Yazlık evin büyükşehirde yaygın 
imgesi su ile ilişkili. Oysa yayla evi-
ni de atlamamak lazım. whatabout 
ekibi olarak örgütlenen mimarlık 
öğrencilerinin derlediği ve sergi-

de bir arada yer alan örneklerden 
bir kısmı buna işaret ediyordu. 
Araştırmamızın dışında kalan ama 
söylediğimiz sözün tek yönlülüğü-
nü kırması bakımından önemsedi-
ğimiz örneklere onların sayesinde 
yer verebilmiştik.

Türkiye’de yazlık kültürü yıllar 
içinde nasıl değişim gösterdi, 
sergi arşivinde bunu nasıl veriler 
üzerinden gözlemleyebiliyoruz? 
Yaz tatili kültürü ile yazlık kültü-
rü arasındaki farkı not etmek la-
zım. Yazlık ev, Türkiye’deki özel 
mülkiyeti benimseyen baskın tatil 
yapma anlayışının bir ürünü. Bu 
bakımdan yazlık evlerin öncülü, 
devlet kurumlarının çalışanları-
na sağladığı yazlık kamplar değil. 
Türkiye coğrafyasında yaz ayların-
daki hareketlenmenin başlatıcısı, 
otelcilik sektörü de değil. 
Merkezi İstanbul olarak aldığımız-
da 19. yüzyıldan, 20. yüzyıl ortala-
rına kadar şehirden Boğaz kıyısı, 
Anadolu yakası ve Prens adaları 
yönlerine gerçekleşen göç, yazlık 
ev anlayışı için örnek teşkil ediyor. 
Bu dönemin sonrasında yaygın-
laşan kampları ise Cumhuriyet’in 
sosyal politikalarının yansıması 
olarak incelemek gerekir. 50’ler-
den sonraki asıl kırılmayı sergide 
Ege’nin keşfine dayandırmıştık. 
Araştırmada bizim çarpıcı kabul 

ettiğimiz oysa ülkedeki yapısal 
değişimi okuyabilenler için muh-
temelen çok bariz olan, bu kırılma-
nın özünde Ankara’ya dayanma-
sıydı. Merkezi planlama otoritesi 
içindekiler, Ege’yi öncelikle Anka-
ralı bürokratların yaz tatilleri için 
bir uğrak yere dönüştürdüler. Ka-
rayollarının yaygınlaştırılmasıyla, 
sıcak sulara erişim zamanla daha 
genişçe bir kesim için olağanlaştı. 
Endüstrinin ve nüfusun İstanbul 
civarında yoğunlaşmasına paralel 
olarak 1980’lerden itibaren bura-
larda denize girmenin imkânsız-
laşması, Ege’den Akdeniz’e yayılan 
ve sürekli artan bir baskıya yol açtı. 
Beraberinde daha hızlı ve daha çok 
konut yapımını getiren bu baskıyı, 
1970’lerin öncül siteleri ile 1990’la-
rın yap-satları arasındaki nitelik 
farkı üzerinden rahatlıkla gözleye-
bilirsiniz. 

Türkiye’de yazlık kültürü kıyılar-
daki yapılaşmayı nasıl etkiledi?
Yazlıklar kısa vadede Marmara, 

Ege ve Akdeniz kıyılarına yığıldı. 
Bölgesel imar planlarında yazlık 
siteler vesilesiyle “konut” ibaresi 
lejanda dâhil edilmeye başlandı. 
Kanuni bağlamda durumu takip 
altına alırsanız, yapılaşmanın kıyı  
şeridinden ne derece uzakta gerçek-
leştirilebileceğinin 1980 ve 1990’lar  
süresince kıyı kanunları üzerinden 
meclis içerisinde bir tartışma ya-
rattığını görürsünüz. Kabul edilen 
ve hemen ardından Anayasa Mah-
kemesi’ne taşındığı için askıda 
kalan kanunlar var. Böyle itirazlar 
uzun dönemde çözülebiliyor ve sa-
hil şeridi bu tanımsız zamanlarda 
iyice şekilleniyor. 
Hepimizin aşina olduğu tartışma-
lardan bir diğeri sahilin kamuya 
açık olması gereğine ters düşecek 
şekilde özel kullanıma tahsis edil-
diği örneklere dair. 80’lerin orta-
sında Turgut Özal’ın liderliğindeki 
liberal ekonomiye geçiş sürecinde, 
turizmin “bacasız endüstri” ben-
zetmesiyle baş tacı ve teşvik edildi-
ğini unutmamalıyız. Bu bakımdan 
kıyılar, yazlık konut kültürünün 
dışında otelciliğin yaygınlaşma-
sıyla da baskı altına girdiler. Basit 
yap-satçılıktan farkla, çok ciddi 
yatırımlarla gelişen bu kanalın sa-
hilin kamu yararına kullanılması 
çekişmesini daimi kıldığını düşü-
nüyorum. 
Bugün bir dönüşümün eşiğinde-
yiz. Yazlık site yerini “residence”a  
yani otel prensibiyle çalışan ko-
nutlara bırakıyor. Bu modelin 

şehirden taşındığını fark etmek 
işten değil. Güvenlik parametre-
leri artırılmış, kıyı kullanımı tar-
tışmasında sitenin özel mülkiyet 
hakkını öne çıkaracak zihniyete 
yakın yerler bunlar. Yeni bir duru-
mun oluştuğu, ekonomi ve mevzu-
at izin verdiği takdirde kıyılardaki 
“eskimiş” sitelerin yükselerek ve 
yayılarak bu duruma geçeceğini 
düşünüyorum. 2014 yılında bu ser-
ginin gerçekleşmesini kritik kılan 
konulardan biriydi bu. 

Türkiye’de Ağa Han Ödülü almış 
yapıların çoğu yazlık. Mimarlık 
öğrencilerine de proje derslerinde 
yazlık konut ya da dağ evi tasarımı 
konusu sıkça verilir. Türkiye’de 
“yazlık konut” mimari yaklaşım 
açısından nasıl farklılıklar göste-
riyor? “İkinci ev” kavramını mi-
mari tasarım açısından nasıl de-
ğerlendirebiliriz?
Yazlık ev tasarımı yapmak, yerel 
üretim imkânlarına, iklime, hatta 
bireysel arzulara hassasiyetle yanıt 
vermeye ve bunu baskın olan tek 
bir mevsim üzerinden kurgulama-
ya olanak tanıyor. Mimarlık tari-
hi bağlamında düşünürseniz 20. 
yüzyılda Türkiye’deki öncelikler 
ve onlara endeksli büyüme biçimi, 
mimara benzer bir hassasiyet fır-
satını şehirde sunmuyor. 
Yazlık meselesini çalışırken, 70’li 
yılların nitelikli örnek sitelerinin, 
bizim 90’larda büyükşehirde “ka-
palı site” adı altında andığımız ve 
ithal olduğunu düşündüğümüz 
yaşama biçiminin başlatıcısı oldu-
ğunu idrak etmiştim. Bu bakım-
dan şehir dışındaki denemeler, 
Ağa Han ödüllü projelerin yanı sıra 
merkezden uzakta konumlanan 
şehir sitelerine de yansıdı. 50’li, 
60’lı yıllardaki kooperatif üretimi-
ne benzer şekilde, kendine yakın 
bulduklarınla bir arada olduğun, 
80’lerdeki sosyo-ekonomik değişi-
mi takiben konfora ve lükse yak-
laştığın yerler sözünü ettiklerim. 
Yazlığın izlerini, izole örneklerden 
çok buralarda sürmek bana daha 
önemli geliyor. Yoksa İstanbul 
Boğazı’ndaki yalılar, Anadolu ya-
kasındaki köşkler mimarlık tari-
hinde ödüllü yazlık evlerin öncülü 
sayılmalı tabii ki. Hâlâ özlemi du-
yuluyorsa, tipik bir mimarlık ta-
rihi yazımı için az sayıdaki ikinci 
konut örneğini incelemek tabii ki 
mümkün. Sergide 50-90 aralığın-
daki tekil yapıların temsiline ayrıl-
mış olan “Sivil Heves” isimli bölüm 
buna ister istemez göz kırpıyordu.

İstanbul’un (ya da büyük şehirle-
rin) eski sayfiye bölgelerinin çoğu 
şu an şehir içinde, haliyle ikinci 
konutların kullanım amaçları de-
ğişti, bu durumun nasıl sonuçları 
oldu? Ya da bu yazlıkları kullanan-
ların profili değişti, bu da o bölge-
lerin tüm kamusal alan ve sosyal 
yaşamını etkileyen değişimler ge-
tirdi. Bunları arşivinizde izleyebi-
liyor muyuz?
İstanbul’u merkez alır ve onun 
temsili merkez Ankara’nın izinden 
şehir dışındaki hükmünü izler bir 
pozisyonu tayin ederken, söz ko-
nusu eski sayfiyelerin peşine düş-
me niyetinde değildik. Kuşkusuz 
İstanbul’daki dönemsel değişim 
ve yapılı çevredeki yansıması eski 

sayfiyeler üzerinden özetlenebilir. 
Ancak bu çalışma bize yeni sorular 
sağlamaktansa, bir durumu tarif 
etme imkânı kazandırır. Böylesi, 
akademik veya basın ortamında 
yürütülen soruşturmalar için ge-
çerli bir yöntem. Görsel ve maddi 
kültürü, henüz var olmayan bir 
perspektif sağlayacak meraka yön-
lendirmek niyeti olan SALT için 
çok değil. 
İstanbul sayfiyesinin detaylandırıl-
mamasına sergi süresince yüksek 
tonda tepki geldi. Gerçekleştirdiği-
miz araştırma sergilerinin ve sür-
dürdüğümüz arşiv çalışmasının 
bir nostalji vesilesi olmaması için 
elimizden geleni yapmak önceliği-
miz. “YAZLIK: Şehirlinin Kolonisi” 
bu bakımdan iyi bir iskelete oturu-
yordu. Teşhirdeki orijinal belge ile 
yeni üretim arasındaki denge, onu 
bir yöne kaymaktan kurtarıyordu. 
Dengesizliği bertaraf eden bir di-
ğer tavır, sergiyi gezecek çoğun-
luğun birebir ilişkilenme ihtimali 
olan yerlere dair içeriğin bir limit-
te tutulmasıydı. Neticede şehir 
yakınına ve bugüne araştırma için 
öncelik verilmedi.

Sergiden sonra bu konuda arşiv 
ve araştırma çalışmalarına devam 
edildi mi, neler yapıldı? 
“YAZLIK: Şehirlinin Kolonisi” öze-
linde araştırmaya düzenli olarak 
devam edilmedi. Ancak sergiden 
sonra araştırmanın ömrü çeşitli 
biçimlerde uzamaya müsait. Sergi, 
araştırmayı yürütenler ile konuya 
ilgi duyanlar arasında bir karşılaş-
ma imkânı sağlıyor, bir çeşit aracı-
lık üstleniyor. Tartışmanın bizden 
bağımsız sürdürülmesi, hatta yön 
değiştirmesi her zaman tercihi-
miz. Bu bakımdan içerikten fayda-
lanmak isteyen bağımsız araştır-
macılara destek olduk. 
Bizler içinse, derinlikli baktığımız 
her alan yeni tartışma alanlarını 
tespit etmeye yarıyor. Düz bakışla 
birbiri ucuna eklenmeyecek sürek-
lilikler söz konusu. Örneğin Datça 
ve Bodrum’daki Ak-tur sitelerinin 
hikâyelerini dinlerken Özer Türk 
ismi ile karşılaştık. Kendisi turiz-
min ülke içinden ve dışından çeşit-
li kullanıcılara kavuşması amacıyla 
Türkiye’de tesisleşme konusunda 
pek çok modele öncülük etmiş bir 
bürokrat. Sermaye sahibi olmaksı-
zın Ak-tur’un da aralarında olduğu 
ortamların kurulmasını örgütle-
miş. Ak-tur siteleri kıyı şeridinde 
bulunan yapılı çevre örnekleri ara-
sında benim gözümde tartışmasız 
önceliğe sahip. Nitelikli bir yapı-
laşmanın sosyal çevreye olan katkı-
sını ve devamlılığını gözlemlemek 
mümkün. Bu formüle nasıl varıldı-
ğını anlamaya çalışırken Türk’ten 
ve diğer çalışmalarından haberdar 
olduk. 2017 sonbaharında SALT 
Galata’da gerçekleştirilecek olan 
“İşveren Sergisi” bu alışık olmadı-
ğımız pozisyonun verdiği ilhamla 
derleniyor. 
Şimdi yaptığımız bu sohbet gibi, 
ucu açılan konuların başka mecra-
larda hayatı oluyor. SALT’ın gene-
linde araştırmanın sergiden sonra 
web tabanlı projelere ve e-yayınla-
ra dönüşme potansiyeli olduğunu 
söylemek lazım. Yazlık konusunun 
ileride bir başka çıktısı daha olabi-
lir, neden olmasın! l

YAZLIK: Şehirlinin Kolonisi
SALT, 2014 
sonbaharında “YAZLIK: 
Şehirlinin Kolonisi” 
isimli bir sergi 
düzenledi. Konuyla ilgili 
yapılmış en kapsamlı 
araştırmalardan biri 
olan sergiyi ve yazlığın 
Türkiye’deki anlamını 
SALT Araştırma ve 
Programlar Direktörü 
Meriç Öner ile konuştuk. 

Yaz tatili kültürü 
ile yazlık kültürü 
arasındaki farkı not 
etmek lazım. Yazlık 
ev, Türkiye’deki özel 
mülkiyeti benimseyen 
baskın tatil yapma 
anlayışının bir ürünü.Yazlık: Şehirlinin Kolonisi, SALT Beyoğlu

Fotoğraf: Mustafa Hazneci, Eylül 2014

Meriç Öner
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Son 20 yılda hızla büyüyen 
Türkiye ekonomisi, yaban-
cı yatırımcıların ilgi odağı 

haline gelen gayrimenkul piyasa-
sının ivmelenmesinde büyük rol 
oynamış; yerel yatırımcılar bu hızlı 
büyümenin etkisiyle gerçekleştir-
dikleri yatırımlarda uluslararası 
normlara ayak uydurmuştur. Bu 
durum gerek yerli gerekse ulus-
lararası yatırımcılar için ülkenin 
dinamiklerini anlamak, temel per-
formans göstergelerini ölçüp diğer 
ülkelerdeki benzer yatırımlar ile 
karşılaştırmak ve bölgedeki yatı-
rımcılarla aynı pencereden baka-
bilmek için uluslararası standart-
larda danışmanlık hizmeti alma 
ihtiyacını artırmıştır.
Eğer yatırım süreçlerini, birinci 
aşama, inceleme ve yatırım kararı-
nın verilmesi; ikinci aşama, yatırı-
mın gerçekleşmesi ve üçüncü aşa-
ma da yatırımın operasyonel hale 
getirilmesi şeklinde üç ayrı zaman 
diliminde incelersek bu süreçler sı-
rasında kritik önem taşıyan doğru 
kararların doğru zamanda veril-
mesi adına yatırımcılara sağlanan 
destek, danışmanlık hizmetleri 
kapsamında bulunuyor.
Yukarıdaki süreçlerin ilkinde, veri-
lecek olan kararların projenin tica-
ri ve finansal analizlerinin detaylı 
ve derinlemesine yapılmasından 
sonra sonuçlandırılması, yatırımın 
bütünü ve devamlılığı için büyük 
önem taşıyor. 
Ticari gayrimenkul yatırımları; 
mevcut ofis, otel, alışveriş merkezi, 
lojistik tesis, fuar merkezi vb. ge-
tirisi olan tesislerin satın alınması 
şeklinde olabileceği gibi, bu tesisle-
rin sıfırdan geliştirilmesi anlamını 
taşıyan “greenfield” projelere de ya-

pılabiliyor. Gerek hâlihazırda gelir 
getirmekte olan gayrimenkuller, 
gerekse proje geliştirilme potan-
siyeli bulunan gayrimenkullere 
yapılan yatırımlarda projeye değer 
katan en önemli faktörlerin “lokas-
yon” ve “doğru konsept” olduğu 
düşüncesindeyiz. Bağımsız olarak 
en donanımlı ve lüks standartlarda 
değerlendirilebilecek bir projenin 
bile yanlış lokasyon ve konsept se-
çimi sonucunda hiç talep görme-
me riski bulunuyor. Lokasyon veya 
belli bir lokasyondaki fonksiyon/
konsept seçimi ile yatırım kararını 
etkileyebilecek analizlerden bazıla-
rı şu şekildedir:
•	 Yatırım yapılacak mülk tipi 

bazında, yakın çevresinde bu-
lunan mevcut rekabetin ve po-
tansiyel rakiplerin analizleri-
nin hazırlanması,

•	 Söz konusu fonksiyon tipini 
dolaylı da olsa etkilemekte olan 
diğer fonksiyonların araştırıl-
ması (Örneğin bir AVM yatırı-
mında, yakın çevresinde bulu-

nan ofis çalışanlarının müşteri 
potansiyeli taşıması vb.),

•	 Çevredeki arz talep dengesinin 
incelenmesi,

•	 Yakın çevrede planlanan imar 
durumu revizyonu, kentsel dö-
nüşüm ya da ulaşım projelerinin 
olası etkilerinin araştırılması.

Yukarıda sıralanan sınırlı sayıdaki 
analiz ve bunlara ek olarak yapıla-
cak diğer değerlendirmelerle be-
raber, yatırım yapılacak mülkün 
satış/kira bedellerinin, doluluk 
oranlarının ve kârlılığının gerçekçi 
bir bakış açısıyla ele alınması ve ge-
leceğe yönelik planlanması da yatı-

rımın sürdürülebilirliği açısından 
öncü niteliktedir. Bu veriler ışığın-
da mevcut finansal piyasa koşulla-
rını da dikkate alarak modellenen 
nakit akışından çıkan sonuç ve 
temel performans beklentileri, en 
belirleyici yatırım kararlarının ba-
şında gelmektedir. 
Yukarıda bahsedilen analizlerin 
güncel verilere dayanılarak taraf-
sız bir gözle hazırlanması sağlıklı 
bir yatırım kararı alınması adına 
önemlidir. Ancak ne yazık ki yatı-
rımcılar kimi zaman gerçekleştire-
cekleri projelere objektif yaklaşa-
mayabiliyor ve bu durum beklenen 

geri dönüşün ve kârlılığın elde 
edilmemesine yol açabiliyor. Yıllar 
içerisinde hayal kırıklığına uğrat-
mış, kârsız ve verimsiz gayrimen-
kul projelerinin başka bir işleve 
evrilmesi, başka işler için kullanı-
labilecek zamanın kaybı, emeğin 
harcanması ve her şeyden önemlisi 
maliyet demek olacaktır. Ne yazık 
ki ülkemizde bu tür hatalı yatırım 
örnekleri fazlasıyla mevcut. 
Bir başka deyişle, yatırımcılar için 
projenin kendi özelinde ticari ve 
finansal analizlerini yaparak doğ-
ru nakit akışını oluşturmaları ve 
yatırım yapılacak gayrimenkulle-

rin bağımsız bir danışman gözüyle 
detaylı olarak analiz edilmesi ileri-
de yaşanabilecek mağduriyetlere 
büyük ölçüde engel olacaktır.
Özellikle altını çizmek istediğimiz 
başka bir nokta ise, bu tür analiz 
ve raporların kullanımının sadece 
yatırımcıların kendi iç karar ver-
me mekanizmalarına destek ile 
sınırlı kalmadığı, hem yerel hem 
de uluslararası sermaye ve borç-
lanma piyasalarında potansiyel 
ortak/finansman arayışında da 
hazır bir dokümantasyon olarak 
büyük avantaj sağlamakta oldu-
ğudur. l

Yaz Çarpmasın!

Koca bir yıl boyunca beklediğimiz yaz mevsiminin çe-
şitli riskleri de taşıdığını biliyoruz. 

Her geçen gün, küresel ısınma ile birlikte sıcaklık dalgalarının frekansı, 
yoğunluğu ve süresi artıyor ve bu artış, her yaş grubundaki insanın ha-
yatını tehdit ediyor. Özellikle dış ortamlarda çalışanlar ve hassas bireyler 
sıcak çarpması nedeniyle ölüm riskini taşımakla birlikte ısı transferi ve 
koruması açısından uygun olmayan materyaller kullanılan konutlarda ya-
şayanlar için de benzer riskler oluşuyor. 
Çevresel ve/veya fizyolojik nedenlerle sıcaklığın arttığı ve bu durumun 
vücuttan farklı yollarla ısı kaybı ile tolere edilemediği durumlarda vücu-
dun iç sıcaklığında artış meydana gelir. Bu iç sıcaklıkta normal değerlere 
göre 3 dereceye kadar artış olması sonucunda (37-400C) fizyolojik sistem-
ler ölümle sonuçlanabilecek kadar ciddi zarar görür. Böyle bir durumda 
zarar görmemek için vücutta düzenleyici mekanizmalar vardır. Örneğin; 
vücudun iç ısısında 0,30C bir artış meydana gelirse, ısı düzenlemesi için 
deri damarlarında genişleme ve terleme sonucunda bu ısı artışı kontrol 
altına alınır. Bu ısı dağıtım mekanizmalarında meydana gelen bir pato-

loji sonucunda ısı dengesi bozulur; kan basıncı kontrolü ve organların 
dolaşımı zarar görür. Özellikle ısı stresine karşı kalp ve damarların yanıtı 
bozulmuş olan yaşlı, kronik hastalığı olan bireyler sıcak çarpması sonucu 
hastalanma ve ölüm açısından riskli grupta yer alır.
Çevre ısısının yükselmesi ile birlikte cilt damarlarında artan kan miktarı 
ile kalbe kan dönüşü azalır, bununla birlikte, vücut ısı ayarlamasının ana 
bileşeni olan terlemenin artmasına bağlı olarak vücut suyunu kaybeder. 
Sporcu ve askerlerde sıcak havada egzersiz süresinin uzamasıyla vücut iç 
ısı artışı ve belirgin derecede sıvı kaybı gelişir. Özellikle sıcak havada yapı-
lan ağır egzersizlerde karaciğer ve böbrek yaralanması riski artar.
Sıcak çarpması, hava sıcaklığının artışı ile birlikte nem oranının %60’ların 
üzerine çıkması durumunda meydana gelir. Yaşlı bireylerde, kalp-damar 
hastalığı olanlarda, diyabet hastalarında, yoğun alkol kullanan bireyler-
de ve idrar söktürücü ilaç kullananlarda daha sık görülür. Özellikle orga-
nizmanın sıcak havaya uyum sağlayamadığı yaz aylarının ilk günlerinde 
daha fazla olur. Vücuttaki terleme devam ettiği sürece yeterli sıvı takvi-
yesi sağlanıyorsa yüksek sıcaklığa tahammül etmek mümkündür, ancak 
nem oranı arttıkça terleme ile olan sıvı kaybı azalmaya başlar ve sıcak 
çarpması ihtimali artar.
Sıcak çarpması acil tedavi gerektiren ve hayatı tehdit eden bir durumdur. 
Ani olarak ortaya çıkan baş ağrısı, baş dönmesi, konuşma bozukluğu, 
baygınlık, halüsinasyon ve epilepsi (sara) nöbeti ile kendini gösterebilir. 
Bilinç kaybı çok erken dönemde görülebilir. Bitkinlik ve ateş yüksekliği 

tipiktir. Bu durumda, vücut iç ısısı 440C’yi geçebilir. Deri sıcak, kuru ve 
kızarmıştır. Nabız hızlı, solunum zayıf ve yüzeyseldir. Kaslar gevşer, ref-
leksleri azalır, tansiyon genellikle düşüktür. 
Efora bağlı ortaya çıkan sıcak çarpmasında terleme devam ediyorsa para-
doks olarak cilt soğuktur, ancak iç ısı yüksektir. Bu tür sıcak çarpmasında 
beyin ödemi, böbrek yetersizliği, yaygın damar içi pıhtılaşma ve kas hasa-
rı bulguları daha sık ve daha ağırdır.
Sıcak çarpmasının tedavisinde en önemli olan erken tanı konması ve vakit 
kaybetmeden bireyin soğutulmasıdır. Dış ortamda müdahale edilecekse 
hasta hemen serin bir yere alınmalı ve üzerindeki kıyafetler tamamen çı-
karılmalıdır. Vücut yüzeyi ıslatılıp bir yandan da vantilatör gibi bir cihazla 
hava verilerek suyun buharlaşması sağlanmalıdır. Hasta mümkün olan en 
kısa sürede klimalı bir ambulans ile hastaneye ulaştırılmalıdır. 
Sıcak çarpmasından korunmak için; sıcaklığın çok yüksek olduğu saat 
dilimlerinde mümkünse dışarı çıkılmamalı, açık renkli, bol ve pamuklu 
kıyafetler tercih edilmeli, şapka ve güneş gözlüğü kullanılmalı, özellik-
le sıcaklığın yüksek olduğu saatlerde efordan uzak kalınmalı, sindirimi 
kolay yiyecekler tüketilmeli, sıvı alımına özen gösterilmeli, çay, kahve ve 
alkol gibi sıvı kaybını arttıran içeceklerden mümkün olduğunca uzak du-
rulmalı ve sık sık duş alınmalıdır. 
Bütün bunların dışında, yapı endüstrisinde plastik yerine yaz aylarında 
ilave ısı artışına yol açmayan malzemelerin kullanılmasının konut ve iş-
yerlerindeki ısı döngüsü açısından önemli olabileceği hatırlanmalıdır. l

Prof. Dr. Erdem Kaşıkçıoğlu, İç Hastalıkları, Kalp-Damar 
Hastalıkları, Spor Hekimliği Uzmanı, ekasikcioglu@gmail.com

Ticari Gayrimenkul Yatırımlarında 
Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar

Bağımsız denetim, 
danışmanlık, kurumsal 

finansman ve vergi 
alanlarında hizmet 

veren EY Türkiye  
Gayrimenkul 

İşlemleri Bölümü, 
ticari gayrimenkul 

alırken dikkat edilmesi 
gerekenleri anlattı.

Hürriyet’in öncülüğünde  
ve Lineadecor proje ortak-
lığında gerçekleştirilecek  

olan Sign of the City Awards  
(SotCA) gayrimenkul yarışmasının 
dördüncüsü için başvurular sürü-
yor. Kasım ayında gerçekleşecek 
ödül töreninin başvuruları 19 Ha-
ziran-11 Ağustos tarihleri arasında 
gerçekleşiyor. Yarışmaya 1 Ocak 
2012-11 Ağustos 2017 tarihleri ara-

sında tamamlanmış ya da yapım 
aşamasında olan projeler aday 
olabiliyor. Türkiye’den tasarımcı, 
müteahhit ve geliştiricilerin yurt dı-
şındaki projeleri de yarışmaya katı-
labiliyor. 5 ana kategorideki 24 ödül 
başlığı için de başvuru kabul edili-
yor. “Yılın Fark Yaratanı” kategorisi 
içinse başvuru alınmıyor, adaylar 
sektörün önde gelen isimlerinden 
ve akademisyenlerden oluşan jüri 
tarafından belirleniyor.

4 Yeni Ödül Kategorisi
SotCA kapsamına bu yıl 4 yeni ödül 
başlığı da eklendi. Doğal ve kültürel 
mirası yenilemeye, yeniden geliştir-
meye yönelik koruma ve uygulama 
projelerine verilecek olan “Kültürel 
Mirası Koruma ve Yaşatma Projesi” 
ödülü bunlardan ilki oldu. Projele-
rin, üretimi, pazarlama süreçleri ve 
yönetim tekniklerinin değerlendi-
rileceği “En İyi Gayrimenkul Yöne-
timi” ödülü de listedeki yerini aldı. 
Türkiye’nin gelişimine ve ekonomi-
sine katkıda bulunan köprü, baraj, 
havaalanı, liman gibi projelerin de-

ğerlendirileceği “En İyi Ulaştırma 
ve Altyapı Projesi”nin de bu senenin 
ses getiren ödüllerinden biri olma-
sı bekleniyor. Turizm yatırımlarını 
ve projelerini değerlendirecek olan 
“En İyi Hizmet Yapıları” ödülü de 
gayrimenkul ve turizm sektörünü 
birleştiren bir kategori olarak dik-
kat çekiyor. 

Jüriye Projeleri Sunma İmkânı
Sign Of The City Awards değerlen-
dirmeleri ve seçim işlemi 3 aşama-
da gerçekleştirilecek. Başvuru ta-
mamlandıktan sonra başvuruların 
tam ve eksiksiz olduğu ve kategori 
kriterlerine uygunluğu Sign of the 
City Awards stratejik ortağı EY Tür-
kiye tarafından değerlendirilecek 
ve teknik eleme gerçekleştirilecek. 
Teknik elemeyi geçen projeler ara-
sında, alanlarında uzman jüri üye-
leri tarafından 1. aşama değerlen-
dirmesi yapılacak ve final için her 
kategoriden 5 aday belirlenecek. 
Finale kalan 5 proje, son olarak bü-
tün jüri üyelerinin değerlendirme-
sine sunulacak. Her proje, jürinin 

belirleyeceği soruları cevaplayacak 
3 dakikalık bir sunum hazırlayacak. 
Sunum sonunda proje yetkilisi 5 
dakikalık bir görüşmeyle, projeyi 
jüriye yüz yüze anlatma fırsatı bula-
cak. Değerlendirme sonucunda her 

kategoriden bir proje “Sign of the 
City” olmaya hak kazanacak. 
Sign of the City Awards’a katılacak 
markalar, yarışma başvurularını 
www.signofthecity.com web sitesin-
den yapabilecek. l

Sign of the City Awards 2017’ye  
Başvurular 11 Ağustos’ta Sona Eriyor

Türkiye gayrimenkul 
sektörünü en iyiye 
teşvik etmek ve sektöre 
farklı bir bakış açısı 
kazandırmak amacıyla 
gerçekleştirilen Sign 
of the City Awards 
(SotCA) gayrimenkul 
yarışmasına başvurular 
19 Haziran tarihinde 
başladı. 5 ana kategori 
ve 24 ödülde finale 
kalmak için yarışacak 
projeler, 3 aşamalı 
değerlendirme süreci 
sonunda belirlenecek.

En iyi Konut Projeleri 
Kategorisi
•	 En İyi Konut
•	 En İyi Çok Katlı Konut
•	 En İyi Müstakil Konut
•	 En İyi Rezidans

En İyi Ticari Projeler 
Kategorisi
•	 En İyi Ofis
•	 En İyi Yerel Merkezli AVM
•	 En İyi Bölgesel Merkezli AVM
•	 En İyi Endüstriyel / Lojistik 

Yapı
•	 En İyi Karma Kullanımlı Proje

En İyi Hizmet Yapıları 
Kategorisi
•	 En İyi Sağlık Binası
•	 En İyi Eğitim Binası / 

Kampüsü
•	 En İyi Sosyo Kültürel Yapı
•	 En İyi Turizm / Hizmet 

Yapıları

•	 En İyi Ulaşım Hizmetleri / 
Altyapı Projesi

Kent ve Mimarlık Kategorisi
•	 En İyi Mimari Tasarım (Kamu)
•	 En İyi Mimari Tasarım (Özel 

Sektör )
•	 Genç Mimar Teşvik
•	 En İyi Kentsel Tasarım
•	 En İyi Kentsel Dönüşüm 

Projesi
•	 En Yeşil Bina
•	 En İyi Kültürel ve Doğal 

Mirası Koruma/Yaşatma 
Projesi

Diğer Kategoriler
•	 En İyi Pazarlama 

Kampanyası
•	 En İyi Gayrimenkul  

Yönetimi 
•	 En İyi Sosyal Sorumluluk 

Projesi
•	 Yılın Fark Yaratanı

SOTCA 2017 KATEGORİLERİ

Fotoğraf: Sahir Uğur Eren
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Mimari açıdan çatılar, düz teras 
çatılar veya eğimli çatılar olmak 
üzere iki ana gruba ayrılırlar. Teras 
çatılar kullanım amacına yönelik 
olarak gezilmeyen, gezilebilen, 
otopark veya bitkilendirilmiş çatı-
lar şeklindedir.
Çatılarda kullanılacak olan poli-
mer bitümlü su yalıtım örtüleri TS 
EN13707, sentetik örtüler TS EN 
13956, bitümlü shingle ise TS EN 
544 ürün standartlarında tanım-
lanmıştır. TS EN13707 ve TS EN 
13956’ya göre üretilen örtüler sı-
caklık ve UV ışınları altında yaşlan-
dırıldıktan sonra su geçirimsizliği, 

çekme mukavemeti gibi paramet-
releri kontrol edilerek piyasaya arz 
edilir.
Polimer bitümlü örtülerin uygula-
ma kural standardı olan TS 11758-2 
standardı ise örtüleri iki ara gruba 
ayırır:
İlk ve orta kat örtüler: Bu örtüler 
genellikle her iki yüzü PE film kaplı 
örtülerdir.
Son kat örtüler: Bu örtülerin bir 
yüzleri UV yansıtıcı olan arduvaz 
taşı veya Alüminyum folyo ile kap-
lıdır.
TS 11758-2 standardı polimer bi-
tümlü örtüler ile, TS 13658 sentetik 

örtüler ile yapılacak olan su yalı-
tımları için, ürünlerde aranacak 
asgari teknik özellikleri, tasarım, 
uygulama kuralları, prensip ve 
nokta detayların çözümleri ile ilgili 
bilgiler vermektedir.

//////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////// [BTM’nin katkılarıyla]

[SU YALITIM ÇÖZÜMLERİ]///////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////////

Çatılarda Su Yalıtımı

Eğimli çatıların tasarımı ile 
ilgili kuralları kısaca incele-
yecek olursak:
1.	 Çatılardaki eğim %20

’den az olamaz.
2.	 Su iniş borularının çap-

ları 100 mm’den az ola-
maz. Pratik olarak her 
100 m2 çatı alanı için 
bir süzgeç konulmalıdır.

3.	 Kullanılacak olan ısı 
yalıtım malzemeleri, 
çatı detayındaki yükle-
ri taşıyabilecek basma 
mukavemetine sahip 
olmalıdır.

4.	 Çatılar yangın yönet-
meliğine de uygun ol-
malıdır. Tavan döşeme-
si binanın kullanımına 
ve yüksekliğine bağlı 
olarak standardın öner-
diği yangın dayanımına 
sahip olmalıdır. Çatıyı dışarıdan etkileyecek 
olan yangın tehdidine karşı da;
a.	 Binaların ayrık nizamda inşa edilmesi ve 

21,50 m den kısa olması halinde altta taş 
yünü ısı yalıtım malzemesi kullanılması şartı 
ile çatı yüzeyi Broof belgesine sahip son kat 
örtüler veya bitümlü shingle ile kaplanabilir.

b.	 Binaların bitişik nizam olması veya bina 
yüksekliğinin 21,50 m’den yüksek olması 
halinde ters çatı olarak planlanan çatının 

üzerine 5 cm kalınlıkta 16-32 mm çapında 
çakıl kaplanarak, 4 cm kalınlıkta şap veya 
mermer kaplama veya bitkilendirilmiş çatı 
yapılması da yangın yönetmeliği açısında 
uygundur.

5.	 Parapetlere dönecek olan örtülerin yataydaki 
en üst kottan 30 cm daha yukarıya kadar de-
vam etmesi gerekir. Bu örtülerin baskı çıtaları 
ile yüzeye mekanik olarak tutturulması ve üst 
ara kesitin uygun mastikler ile kapatılması ge-
rekir.

Yeryüzü doldu.  
Üst kata mı taşınsak?

Yeryüzünü betonla doldurduk. Bir avuç yeşilliği arar 
olduk. Kentlerde nefes alacak yer kalmadı. Yurt dışına yo-

lunuz düştüğünde, sizde de bir “yeşil vurgunu” oluyor mu? Yurtdı-
şındaki kentlerde, bina boylarını aşan ağaçları gördükçe gıpta ediyor mu-
sunuz?
İstanbul’un yoğunluğu, diğer dünya kentlerini defalarca aşıyor. İstanbul’da 
kullanılabilir yeşil alan yani kamuya açık park ve bahçeler kent toprakları-
nın %2,2’si... Bu oran World Cities Culture Forum verilerine göre Londra’da 
%33, Paris’te %9,5, Berlin’de %14,4, New York’ta %27. Yani ortalama bir New 
Yorklu, bir İstanbulluya göre 10 kat daha fazla yeşil alana sahip!
20. yüzyılda kent planlarına, yollarla başlanırdı. Öncelik otomobillere ve-
rilerek yollar planlanır; yolların arasında kalan boşluklara da insanların 
yaşam alanları olan parseller yerleştirilirdi. Kent planlarında otomobillere 
tanınan bu öncelik, insanlar açısından katlanılmaz, kopuk, cansız, suça teş-
vik eden kentlere yol açtı. 
Çağdaş kentler artık böyle planlanmıyor. Günümüzde kentler, insan hare-
ketleri esas alınarak planlanıyor; araç trafiği değil. Toplu taşıma durakla-
rının etrafındaki bölgeler, kentlilerin etkileşimine olanak verecek biçimde 
sosyal ve kültürel alanlara, parklara, alışveriş ve kültür merkezlerine ay-

rılıyor. İnsanlar arasındaki bu etkileşim, bir yandan kentleri canlandırıp 
karakter katarken; diğer yandan yenilikçilik ve yaratıcılığa kapı aralıyor. 
Kültürel ve sosyal ortamlarda bir araya gelen kişiler, birbirlerinden ilham 
alarak daha yenilikçi işler üretiyorlar. Gerek bilim, gerekse sanatta bu tür 
etkileşimler, yeni ürünler yaratılmasına kapı açıyor. 
Bir sonraki aşamada bu sosyal alanlar, yayaların ulaşımı önceliklendirilerek 
birbirine bağlanıyor. Yayalar, araç trafiği ile karşılaşmadan, güvenli ve sağ-
lıklı bir biçimde kentin bir ucundan diğer ucuna bu “yeşil bant”lar üzerin-
den yürüyebiliyorlar. Üstelik kentliler bu sayede yürümeye, bisiklete binme-
ye, hareket etmeye yönlendiriliyor. Böylece hem sağlıklı bir toplum hem de 
nefes alınabilecek, doğal ve huzurlu ortamlar yaratılıyor. Kentlilerin, kent 
geriliminden uzak, doğada geçirdikleri saatler arttıkça, fiziksel ve psikolo-
jik sağlıkları da iyileşiyor. 
Özellikle yüksek yoğunluklu kentlerde “yeşil bant”ları yerleştirmek kolay ol-
muyor. Bu kentlerde üst geçitler, viyadükler, demiryolu köprüleri tamamen 
yayalara açılarak ya da kenarlarına yeşil alanlar eklenerek yayaların kesinti-
siz yeşil yollarına ev sahipliği yapıyor. 
New York’taki High Line buna örnek oldu. Chicago’daki Bloomingdale Tra-
il, hemen izledi. Atlanta’daki Beltline ilginç örneklerden bir başkası… 
Bugün kentler, otomobillerin kenti olmaktan kurtulup yayalara yönelik 
planlanmaya başlandı. Türkiye, hızlı kentleşmenin sorunlarını en ağır şe-
kilde yaşıyor. Dibe vurduk gibi görünüyor. Yatırımcısından kentlisine, poli-
tikacısına kadar herkes, betonlaşmanın kentler üzerindeki etkisinden şika-
yetçi. Hata bir kez yapılır. İkinci kez yaptığınız hata değil, tercihtir. 
İyi örnekler önümüzde... l

Ayşe Hasol Erktin, Urban Land Institute (ULI) Türkiye Başkanı, 
HAS Mimarlık Ltd., ayse.erktin@hasmimarlik.com.tr

Doğru ürün, doğru detay 
ve doğru uygulama ile  

20-25 yıl dayanıklı 
çatılar yapmak 

mümkün.

Asfalt Shingle Kaplı Ahşap Çatı

Shingle, Asfalt esaslı  
çatı kaplama malze-
mesidir. Hafifliği ile 
binanın taşıdığı yükü 

azaltır, deprem güvenliğini artı-
rır. Ayrıca, kırılmama özelliği ile 
bina ömrü boyunca çatıyı ve evi 
korur.

Teras çatılarda uygulama ile ilgili 
kurallara bakacak olursak;
1.	 Çatılardaki eğim %2’den az 

olamaz.
2.	 Su giderleri dik inişli veya 

parapet çıkışlı olarak plan-
lanabilir. Dik inişli süzgeçler 
düşey duvarlardan en az  
50 cm öteye planlanmalıdır.

3.	 Kullanılacak ısı yalıtım 
malzemesine bağlı olarak 
çatıdaki su ve ısı yalıtım 
malzemelerinin aşağıdan 
yukarıya doğru dizilimleri 
farklıdır. Klasik çatılarda su 
yalıtım örtüleri, ısı yalıtımı 
(taş yünü) üzerinde yer alır. 
Spesifik çatılarda ısı yalıtımı 
(EPS polistiren köpük vb.) 
üzerinde yer alan eğim be-
tonunun üzerine su yalıtım 
örtüleri yapıştırılır. Ters çatı-
larda ise su yalıtım örtüleri 
üzerine ısı yalıtım levhaları 
(XPS ekstrude polistiren) 
yerleştirilir.

4.	 Bitkilendirilmiş çatılarda kul-
lanılacak olan son kat örtü, 
TS EN13948 standardına 
göre test edilmiş olmalıdır.

5.	 Su yalıtım örtüleri dereye pa-

ralel, eğime dik olarak seril-
melidir.

6.	 Polimer bitümlü örtülerde 
ikinci kat örtü, ilk kat örtü ile 
aynı istikamette ve alttaki ör-
tünün ek yerlerini ortalayacak 
şekilde serilmelidir.

7.	 Enine ve boyuna ek yerleri en 
az 10 cm bindirilmelidir. Son 
kat örtülerin enine bindirme-
leri min. 15 cm yapılmalıdır.

8.	 Polimer bitümlü örtüler ile ya-
pılacak olan su yalıtımında 
en az 2 kat örtü kullanılma-
lıdır. İlk kat örtü bitüm emül-
siyonu ile astarlanmış yüzey 
üzerine genellikle noktasal 
veya şeritsel yapıştırma yön-
temi ile uygulanır. İkinci kat 
örtü ise ilk kat örtüye tam 
yapıştırma yöntemi ile uygu-
lanır. Boyuna ve enine tüm ek 
yerleri tam yapıştırma yönte-
mi ile yapıştırılır.

9.	 Çatıdaki eğimin %5’ten fazla 
olması ve yapının don bölge-
si dışında olması kaydı ile tek 
kat 4 mm kalınlıkta polimer 
bitümlü su yalıtım örtüsü uy-
gulanabilir.

10.	Sentetik örtülerin altında 300 

gr/m2 geotekstil ayırıcı kat-
man kullanılmalıdır.

11.	Uygulama yapılacak olan 
yüzeyler mazot ve yağ leke-
lerinden arındırılmış, ahşap 
mala ile perdahlanmış gibi 
düzgün olmalıdır. Astar uy-
gulaması yapılmadan önce 
yüzeyin basınçlı hava veya 
basınçlı su ile temizlenmesi 
tavsiye edilir.

12.	Polimer bitümlü örtüler kul-
lanılacak ise beton yüzeyler 
bitüm emülsiyonu ile, metal 
yüzeyler ise bitüm solüsyonu 
esaslı astarlar ile astarlan-
malı ve 24 saat kurumaya 
terk edilmelidir.

13.	Özel önlemler alınmadığı sü-
rece +5 °C altındaki ısılarda, 
yağışlı havalarda ve donmuş 
yüzeyler üzerinde uygulama 
yapılamaz.

14.	Uygulama mesleki yeterlili-
ği gösteren belgeli ustalara 
yaptırılmalıdır.

Doğru ürün, doğru detay ve doğ-
ru uygulama ile 20-25 yıl daya-
nıklı çatılar yapmak mümkündür. 
Bu konuda üretici firmaların tek-
nik desteğine başvurabilirsiniz.
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Berker TS Sensor

Max, Shell ve Green

360°

Bergama

Boccaporto

Astoria

Laylines Transitions

BEECK

Floorpan Urban

Chelsea

Smart FLOW

Dune

Koleksiyon/Seri adı: TS
Üretici/Dağıtımcı:  

Berker | Hager
Tasarımcı: Berker

Kullanım alanı: İç mekan
Ebat: 15,5x8,5 cm 

Renk seçenekleri: Siyah akrilik, 
çelik ve alüminyum (Projeye 

özel üretim imkanı)
Garanti süresi: 2 Yıl

Öne çıkan teknik özellikler: 
Duvarla bütünleşen pürüzsüz 

cam yüzey, KNX sistemi ile tek 
anahtar üzerinden aydınlatma 

ve iklimlendirme gibi tüm 
kontrolleri sağlama, QR kod ile 
akıllı telefon ve tabletlere kolay 

entegrasyon

// Akıllı Ev Otomasyon Sistemleri

// Açık Ofisler için Çalışma Masası

// Duvar Kağıdı

// Yer ve Duvar Karosu// Çekmece Sistemleri

// Dış Mekan Mobilya Grubu
// Laminat Parke

// Yemek Odası

// Ofis Mobilyası

// Bahçe Takımı

// Zemin Kaplaması

// Mineral Boyalar

Koleksiyon/Seri adı: SAMET İnovasyon Dünyası
Üretici: SAMET

Kullanım alanları: Banyo, mutfak 
Ebat seçenekleri: 270-600 mm arasında değişen boyutlar 

Renk seçenekleri: Moka, antrasit, siyah, beyaz, 
şampanya, inox

Garanti süresi: 2 Yıl
Ödüller: IF “İyi Tasarım” ödülü

Öne çıkan teknik özellikler: 12,8 mm ultra ince ve dik 
yanak, 4 farklı yanak tasarımı, Bas-Aç fonksiyonları, 

yavaş ve sessiz kapanma
Diğer detaylar: Özel renk, materyal, yanak yüksekliği 

ve kapak seçenekleri ile kişiselleştirme imkanı; 
geliştirilmiş ray sistemi ve fren mekanizması

Üretici/Dağıtımcı: Mod Tasarım
Tasarımcı: Mod Tasarım Ar-Ge Ekibi

Kullanım alanları: İç mekan / Ofis 
Ebat: 120x110x140 cm 

Renk seçenekleri: Özel renk seçenekleri
Garanti süresi: 2+2 Yıl 

Kalite belgeleri: TÜBİTAK Akustik Belgesi, Yanmazlık, TSE 
Öne çıkan teknik özellikler: Canlı renkler, kumaşlı yan paneller

Üretici/Dağıtımcı: Crate and Barrel
Kullanım alanı: Dış mekan

Renk seçenekleri: Lacivert, taş rengi
Öne çıkan teknik özellikler: El yapımı Batyline® ağ ile kaplanan dış 

mekana uygun paslanmaz çelik çerçeve, solma ve küflenmeye 
karşı dayanıklı Sunbrella® akrilik minderler

Koleksiyon/Seri adı: Bergama Serisi
Üretici/Dağıtımcı: Yurtbay Seramik

Kullanım alanları: İç mekan / Ticari yapılar, konut projeleri
Ebat seçenekleri: Duvar karosu 25x65 cm; Yer karosu 45x45 cm

Renk seçenekleri: Krem, kahve
Garanti süresi: 5 Yıl

Öne çıkan teknik özellikler: Parlak yüzey, sırlı granit; rölyefli dekor

Koleksiyon/Seri adı: Altıncı Cadde 2017 Yaz Koleksiyonu
Üretici/Dağıtımcı: Altıncı Cadde

Kullanım alanı: Dış mekan 
Ebat seçenekleri: Üçlü koltuk: 212x85x77 cm,  

tekli koltuk: 93x85x77 cm, sehpa: 120x80x44 cm 
Renk seçenekleri: Beyaz, bej, lacivert, gri

Garanti süresi: 1 Yıl

Üretici: Ravena Duvar Kağıtları 
Dağıtımcı: Bayi Ağı

Kullanım alanı: İç mekan
Ebat: 1,06x15,6 m 

Renk seçenekleri: Mint, gümüş, gold, krem, bej, koyu bej
Garanti süresi: 2 Yıl

Kalite belgeleri: ISO 9001, CE 
Öne çıkan teknik özellikler: %100 su bazlı, temizlenebilir, 

güneş ışığına dayanıklı
Diğer detaylar: İnsan sağlığına ve çevreye zarar vermeyen 

boyalar ile üretilmiştir.

Dağıtımcı: UZERTAŞ
Kullanım alanları: İç-Dış cephe / Konutlar, ticari yapılar, eğitim ve 

sağlık yapıları, tarihi eserler
Ebat seçenekleri: 5 lt, 10 lt, 12,5 lt, 28 lt (Özel projelere yönelik IBC 

Container) 
Renk seçenekleri: RAL Renkleri 

Garanti süresi: Min. 25 Yıl 
Kalite belgeleri: İstanbul Koruma Uygulama ve Denetim Müdürlüğü 

(KUDEB) Fiziksel Analiz Raporu 
Öne çıkan teknik özellikler: Karbon içermez; yanmaz A2 sınıfı; aktif 

potasyum silikat esaslı

Üretici / Dağıtımcı: Kastamonu Entegre
Kullanım alanı: İç mekan 

Ebat seçenekleri: 1,38x195x8 mm
Renk seçenekleri: Los Angeles, Sydney, Chicago, 

Miami, New York, Tokyo, Pekin, Şanghay
Garanti süresi: 15 Yıl

Kalite belgeleri: TSE, E1, CE 
Öne çıkan teknik özellikler: Dört tarafı mikro derzli, 32. 

Sınıf AC4 aşınma seviyesi, L2C Uniclick kilit profili 
ile kolay ve hızlı montaj imkanı

Üretici/ Dağıtımcı: Tepe Home
Kullanım alanı: İç mekan 

Ebat seçenekleri: Yemek masası: 180x100x71,8 cm; sandalye: 
45x55x91 cm; konsol: 180x52x80,5 cm; orta sehpa: 90x90x35 cm; 

TV sehpası: 209x52x35 cm
Öne çıkan teknik özellikler: Ceviz kaplama, eskitme kulplar

Üretici/Dağıtımcı: Koleksiyon
Tasarımcı: Metrica

Kullanım alanları: İç mekan / Ofis
Ebat seçenekleri: 1510x650x1660 mm ve 960x650x1660 mm

Renk seçenekleri: 7 kumaş tipinde 143 renk 
Garanti süresi: 2 Yıl

Ödüller: Innovation Award / AIT 2016; “Büyük Ödül” / BUILDINGS 
dergisi, Yenilikçi Ürün Ödülleri; “En İyi Çalışma Alanı” / HiP Ödülleri
Öne çıkan teknik özellikler: Ses geçirmeyen dış yüzey, gizli priz ünitesi 

sayesinde iç bölümde LED aydınlatma imkanı; 2 adet USB girişi

Koleksiyon/ Seri adı: Laylines
Üretici: Milliken

Dağıtımcı: PETRA The Flooring Co.
Kullanım alanları: İç Mekan / Ticari yapılar, eğitim yapıları, 

konaklama ve eğlence mekanları
Ebat seçenekleri: 457,2x457,2 mm karo 

Renk seçenekleri: 16 renk
Garanti süresi: 12 Yıl

Kalite belgeleri: GUT, CRI Green Label Plus ve BRE sertifikaları, 
EPD onayı 

Öne çıkan teknik özellikler: Millitron® baskı teknolojisi, 
TractionBack® taban teknolojisi, “karbon nötr” üretim
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Karadeniz kıyısındaki 
Akçakoca’ya ilgi büyüyor
Düzce’ye bağlı olan Akçakoca, Ka-
radeniz’e kıyısı olan bir tatil bel-
desi. Karadeniz’in incisi olarak da 
adlandırılan ve denizi kadar tarihi 
evleriyle de popüler olan Akçako-
ca, İstanbul’a 3,5 saat uzaklıkta 
bulunuyor. Şehre yakınlığı kadar 
büyüleyici doğasıyla da dikkat 
çeken bölgede konut fiyatları da 
her geçen gün artıyor. Bölgede 
Nisan 2012-Nisan 2017 zaman di-
liminde satılık konut fiyatları %43, 
kiralık konut fiyatları %29 arttı. 
İstanbul’a yakınlığıyla popülerliği 
artan ve satılık konut arayanların 
öncelikli tercihlerinden biri olan 
Akçakoca’da son iki yılda satılık 
konut fiyatlarında %14, kiralıklar-
da ise %9’luk bir artış görüldü.

Karasu’nun da popülerliği 
artıyor
Sakarya’da bulunan, son yılların 
en popüler tatil beldelerinden 

Karasu, gayrimenkul geliştiricile-
rinin de öncelikli tercihlerinden 
biri. Karasu’ya olan ilgi, bölgedeki 
konut fiyatlarının da artmasını 
sağladı. Bölgede son iki yılda satı-
lık konut fiyatları % 46, kiralıklar 
ise %12 arttı.

Şile’de kira fiyatları değişmedi
İstanbul’a yakınlığıyla her daim 
popülaritesini koruyan ilçelerden 
olan Şile’de konut fiyatlarında son 
bir yılda çok fazla artış yaşanma-
dı. Nisan 2015 ila Nisan 2017 döne-
mi arasında satılık konutta %52, 
kiralık konut fiyatlarında ise %33 
artış gerçekleşirken; son bir yılda 
satılık konut fiyatlarında %21, ki-
ralıkta ise hiç artış gerçekleşmedi.

Sapanca’da son iki yılda  
%40’lık artış
İlkbahar ve sonbahar aylarının 
vazgeçilmeyen tatil beldelerin-
den biri olan Sakarya’nın Sapan-
ca ilçesi, İstanbul’a yakın mesafe-

de olması sebebiyle de ev sahibi 
olmak isteyenler tarafından ter-
cih ediliyor. Sapanca’da son iki 

yılda satılık konut ve kiralık ko-
nut fiyatlarında %40’lık bir artış 
gerçekleşti. Son bir yıla bakıldı-

ğında ise satılık ve kiralık konut 
fiyatlarında %13’lük bir artış dik-
kat çekiyor.

* Veriler Zingat.com ve REIDIN 
raporlarına dayanmaktadır. l

İstanbul’a Yakın 4 Tatil Beldesindeki 
Konut Fiyatları Açıklandı*

İstanbul’da yaşayanlar için şehir gürültüsünden 
uzak birçok yakın mesafe tatil beldesi bulunuyor. 
Bu tatil beldelerine artan ilgi, bölgelerdeki emlak 
fiyatlarını da etkiliyor. Yeni verilerle İstanbul’a 
yakın mesafede bulunan Akçakoca, Karasu,  
Şile ve Sapanca’da satılık ve kiralık konut  
fiyatları açıklandı.


