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REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi ve REIDIN
Emlak Endeksi Haziran Ayr Sonuglarina gore:

Tiirkiye Genelinde Konut Fiyatlar:
%0,79 Oraninda Yiikseldi

EIDIN-GYODER Yeni Ko-
Rnut Fiyat Endeksi'ne gore,

Haziran ay fiyat artigi, bir
onceki aya gore %0,29, gecen yilin
ayni donemine gore ise %2,82 ora-
ninda gergeklesti. Satiglarda banka
kredisi kullanim oraninin %27, se-
net kullanim oraninin %52 oldugu
Haziran ayinda, stok erime hiz
%2,7 olarak gerceklesti.
Tirkiye genelinde 68 ili kapsayan
“REIDIN Emlak Endeksi” Hazi-
ran ay1 sonuglarina gore ise konut
fiyatlarinda %0,79 oraninda artig
yasandi. Haziran aymnda konut
fiyatlarinin en fazla yikseldigi se-
hir %2,26 ile Bursa, en ¢ok azaldig:
sehir ise %0,97 orani ile Sanlurfa
oldu.

Yeni konutlarin fiyat1 Haziran’da
%0,29 artt

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fi-
yat Endeksi'nde, Haziran ayinda
bir 6nceki aya gore %0,29 oranin-
da artig gergeklesirken, gecen yilin
ayn1 donemine gore %2,82 ve en-
deksin baglangi¢ dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gore ise %75,20 ora-

A’dan Z’ye
Gayrimenkul Yatirimi

Servotel Yonetim Kurulu Baskan
Omer Isvan ile gayrimenkul
gelistirme damsmanlgin konustuk.
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ninda artig yagandi. Haziran ayin-
da Istanbul'un Asya yakasinda yer
alan markali konut projelerinde
%0,55 oraninda; Avrupa yakasinda
yer alan markali konut projelerin-
de %0,17 oraninda fiyat artigi oldu.
Endeksin basglangic dénemine
gore ise Istanbul'un Asya yakasin-
daki projeler Avrupa yakasina ki-
yasla 11,3 puan fazla artis gosterdi.

Konut satisinda senet kullanimi
orani %52

Haziran ayinda yeni konut satigla-
rinda pesinat kullanim oran: Ma-
y1s ayina gore 6 puan artarak %21’e
yikseldi. Banka kredisi kullanim
orani ise 3 puan diigerek %27ye, se-
net kullanim orani da 4 puan geri-
leyerek %52 olarak gerceklesti. Ni-
san ayinda banka kredisi kullanim
orani %35, pesinat kullanim orani
%18, senet kullanim orani ise %47
olarak gerceklesmigti.

Stok erime h1z1 %2,7

Haziran ayinda satig gerceklegtiri-
len konutlarin %37'si bitmis, %631
ise bitmemis konut stoklarindan

Tiirkiye Is Bankasvnin destegi ile hazirlanan
“REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi”ve
“REIDIN Emlak Endeksi” Haziran ay sonuglarn

acikland..

olugtu. Mayis aymna gére 2,2 puan
azalan stok erime hizi, adet bazli
%2,7, metrekare bazli ise 2 puan
azalarak %2,5 oraninda gerceklesti.

Biiyiik alanlara sahip konutlarin
satiginda yiikselis var

Bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipi
satiginin  %0,51 oraninda arttigl
Haziran ayinda, 2+1 konut tipinde
%0,17, 3+1 konut tipinde %0,17 ve
4+1 konut tipinde %0,92 oraninda
artig yagandi. 51-75 metrekare bi-
yiklige sahip konutlarda %o,53
oraninda artig yaganan Haziran
ayinda, 76-100 metrekare bityuikli-
ge sahip konutlarda %0,23 oranin-
da, 101-125 metrekare biiyiiklige
sahip konutlarda %o0,17, 126-150
metrekare buayiuklige sahip ko-
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SALT Arastirma ve Programlar
Direktirii Meri¢ Oner ile yazligin

Tiirkiye deki anlamin konugtuk.

nutlarda %0,40, 151 metrekare ve
daha biiyitk alana sahip konutlarda
%0,67 oraninda artig gorildi.

Yabancilara satig orani %5
Markali konut projelerinde ger-
geklegtirilen satiglarin %5lik ora-
ni yabanc yatirnmcilara yapildi.
Son 6 aylik ortalamanin %6 oldu-
gu yabanca yatirimcilara satiglar,
Mart'ta %10, Nisan ve Mayis'ta %6
olarak gerceklesmigti.

Konut satis fiyatlarinin en ¢ok
yitkseldigi sehir Bursa

Haziran ayinda metrekare bagina
konut satig fiyatlar1 %2,26 oranin-
da artan Bursa, fiyatlarin en ¢ok
yiikseldigi sehir oldu. [//devami, say-
fa 3'te.

Geng Niifusun
Tercihi: Caferaga

Mahallesi

Emlakgilara Caferaga
Mahallesi'ndeki hareketliligi ve
bunun kira ve konut fiyatlarina

Gayrimenku
Kimin I¢in?

bi_ozet gayrimenkul gazetesinin alanlannda
uzman kose yazarlarindan Ayse Hasol Evktin,
Engin Basaran, Evsun Bayraktaroglu, Halil
Imamoglu, Makbule Yonel Maya ve Umut Sagan’n
katilimiyla Banu Binat moderatorliigiinde
gerceklesen “Gayrimenkul Kimin I¢in?” bashkl
panelde gayrimenkul konusu, odagina insani alarak

tartisildz.

YAPI FUARI

TURKEYBUILD ISTANBUL

- i
Banu Binat, Halil imamoglu,
Umut Sagan, Makbule Yénel Maya,

Ersun Bayraktaroglu, Ayse Hasol, Engin Basaran.

ektériin tim Oznelerini bir
Saraya getirmeyi amaglayan

bi_6zet'in gecen yil bag-
lattig1 ve her yil yap1 sektoriinde
iletigim tzerine farkli bir konuyu
ele alan etkinlik dizisinin ikincisi
26 Mayis 2017 tarihinde Yap: Fu-
ari-Turkeybuild Istanbulda ger-
ceklegti. bi_ozet gayrimenkul ga-
zetesinin alanlarinda uzman koge
yazarlarindan Ayse Hasol Erktin,
Engin Basaran, Ersun Bayrakta-
roglu, Halil imamoglu, Makbule
Yénel Maya ve Umut Sagan’in ka-
tilimiyla Banu Binat moderatorlit-
ginde gerceklesen “Gayrimenkul
Kimin I¢in?” baslikli panelde gay-
rimenkul konusu, odagina insani
alarak tartigild.
Panel, Banu Binat'in yapi sektori
ve gayrimenkul arasindaki kopuk-
luktan, bu kopuklugun yol agtig:
sorunlardan ve buna bir ¢6ziim
olma amaciyla yola ¢ikan bi_ozet
web sitesi ve bi_ozet gayrimenkul
gazetesinden bahsettigi konusg-
masiyla bagladi. Ersun Bayrakta-
roglu, Minih’teki Expo Real, ULI
ve PwC ortakliginda hazirlanan
“Geligen Piyasalar Raporu” ve
Mart ayinda Cannes’da yapilan
MIPIM iizerinden diinyada gay-
rimenkul alaninda neler konugul-
dugundan 6rnekler verdi. Makbu-

yansimasin sorduk. 3
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Fotograf: Sahir Ugur Eren

le Yonel Maya ise gayrimenkulde
degerlemenin ne oldugunu, nasil
yapildigini ve degerleme yapilir-
ken nasil zorluklarla kars1 kargiya
kalindigini anlatt.

Gevreci binalari ele alan Ayse Ha-
sol, Urban Land Institute (ULI)’yi
yatirimelyi, titketiciyi ve kamuyu
bir araya getiren bir “ortak akil”
olarak tarif etti ve siirdiiriilebilir
ve gevreci binalar i¢in bir mimarin
tek bagina ¢aligmasinin yeterli ol-
madigini vurguladi. Umut Sagan
gayrimenkul sektoriinde reklam-
ciligr yaturimeinin ve tiketicinin
goziinden degerlendirirken En-
gin Bagaran, gayrimenkul alir-
ken titketicilerin nasil sorunlarla
kargilagtigini, bu durumlarda ne-
ler yapmalar: gerektigini anlatti.
Son olarak Halil Imamoglu yagam
alanlarinda giivenlik konusunu
ele aldi.

“Gayrimenkul Kimin I¢in?” sorusu
ile yola ¢ikan panelde, giivenlikten
degerlemeye, reklamdan tiiketici
haklarina, yurt digindan ve Tir-
kiye'den orneklerle gayrimenku-
lin insan igin oldugu konusuldu;
tim paydaglarin bir araya gelece-
gi “ortak akil” ile inga edilen daha
givenli, daha saglikli ve verimli
yapilarin miimkiin oldugu vurgu-
landi. @

Ticari Gayrimenkul
Yatirimlarinda
Dikkat Edilmesi Gereken
Noktalar
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Yap1 Uriinleri
Detayh kiinyeleriyle yenilik¢i ve
tasarim odiillii yapr iiviinleri.
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[KENTSELDONUSUM]

Kentsel Doniisitmde Sik Sorulan Sorular

Kentsel doniisiim ve
riskli yap1 yenileme
stirecindeki vatandaglan
bilgilendirmek
amactyla YTONG ve
IstanbulSMD, 2016
yilinda hayata gegirilen
“Kentsel Doniisiime
Hazirlan San Isik”
projesi kapsaminda

stk sorulan sorulan
cevapladz.

Arsamin/konutumun bulundugu
mabhallede nasil bir doniigiim plan-
landigim1 hangi kurumdan ogre-
necegim?

Projeyi yiritecek idari birimden
6grenebilirsiniz. Kentsel yenileme
caligmalarinda da yerel yonetimler
proje yuriticisidiir. Dolayisiyla
bu birimler Belediye Imar Miidiir-
lugi ve Tapu Mudurlagidiir.

Ruhsatsiz, metruk ve tamam-

lanmamig binalarin 6306 sayil
kanun kapsaminda degerlendiril-
mesi mitmkiin midiir?

Binalarin ruhsath olmasi zorunlu
degildir, fakat her ruhsatsiz bina-
nin bu kapsamda degerlendiril-
mesi mimkiin degildir. Metruk
durumdaki ve tamamlanmamis
yapilarin durumu da Uygulama
Yonetmeligi Madde 7-(1)’de agik-
lanmugtir. Buna gore “yapi bitiin-
liigii bozulmus olan yapilar riskli
yap1 tespitine konu edilmez”.

Binanin yag1 6nemli midir?

Hayir, binanin yag1 6nemli degil-
dir. “Deprem riski tagiyan bina”
farkindalig1 1999 depremi sonra-
st tlke giindemine alindigindan
otiiri, 1999 yili 6ncesi inga edilen
tim yapilarin deprem riski tagi-
digina dair genel bir kani olugsa
da bu her zaman dogru degildir.
Fakat binamizin yagi on begin
tizerinde ise ve binanizin deprem
yonetmeligine uygun inga edilme-
digine inaniyorsaniz, riskli yapi

tespit raporuna bagvurmaniz tav-
siye olunur.

Riskli yapi tespit raporlarinin in-
celenmesi agamasinda tespit edi-
len eksik belgelerin temin edile-
medigi veya malikin bagvurusun-
dan vazgectigi gerekgesiyle s6z
konusu yapilarin sistemden silin-
mesi ve riskli yapi tespit siirecinin
sonuclandirilmadan birakilmasi
miimkiin midiir?

Hayur, degildir. Bu, mali aqidan yeni
binanin yapiminda sorunlar ¢ikaca-
g1 ditgiinen vatandaglarin siklikla
sordugu bir sorudur. Fakat “riskli
yapi tespiti” i¢in bagvuru yaptiktan
sonra, eksik belgeniz olsa dahi bu
stiregten donemezsiniz.

Riskli yap1 tespit ¢aligmalari sira-
sinda malzeme tespitlerinin yapil-
mast i¢in kullanilan laboratuvar-
larin bakanlik¢a yetkilendirilmis
olma zorunlulugu var mr?

Evet, zorunludur. Burada kaste-
dilen, daha 6nce bagka bir firma

tarafindan yapilan tespitin gegerli
olup olamayacagiysa, bakanligin
yetkilendirmedigi hi¢bir kurum/
kurulusun raporunun gegerli ol-
madigi bilinmelidir.

6306 sayilh kanun kapsaminda
yuritilecek itiraz, yikim vb. sii-
regler, hak sahiplerine tebelliig
edildigi tarih iizerinden mi yoksa
tapu miidirliikleri tarafindan teb-
ligatin postaya verildigi tarih iize-
rinden mi baglatilacaktir?
Tebligat kanununa gore, tebellig
edildigi tarih esas alinmaktadir.

Kiracilara konut yardimi yapila-
cak mr?

Maliklere konut ve igyeri verildik-
ten sonra fazladan konut ve igyeri
kalmasihalindekiracive sinirliayni
hak sahibi olarak en az bir yildir
ikamet edenler ile igyeri igletenlere
verilebilir. Fakat buna olduk¢a az
rastlanmaktadir. Kira yardimiyla
ilgili daha detayli bilgiye, bagh bu-
lundugunuz belediyenin ilgili mit-

durliigiinden ulagabilirsiniz (Kadi-
koy Belediyesi igerisinde bu birim
Kira Yardimi Buroswdur).

Kentsel doniigiimle mevcut bina-
muza fazladan kat veya imar alabi-
lir miyiz?

Hayiwr. Binanizi bagl oldugunuz
belediyenin imar kurallarina gore
yaptirmaniz gerekir.

Riskli olarak tespit edilen bina y1-
kildiktan sonra adres bilgileri ra-
porunda eski adres silinmektedir,
ikamet sart1 nasil tespit edilecektir?
Yikim sonras: ise adres silinmig
oldugundan, orada yasadiginiz
kanitlamak i¢in faturayla resmi
kurumlara bagvuru yapmaniz ge-
reklidir.

10 haneli apartmanda kat maliki-
yim, binamiza riskli yap: tespiti
yaptirmak istiyorum, bunun mas-
raflar1 kime ait olacak?

Riskli yapr tespitini kat malikleri
veya kanuni temsilcileri yaptira-

Cuvaldiz

Ersun Bayraktaroglu, Gayrimenkul Sektor Lideri, YMM
PwC Tiirkiye, ersun.bayraktaroglu@pwc.com

okga konusuluyor “etik” meselesi. Herkes birbirini etik

olmamakla sugluyor. Gayrimenkul ve ingaat sektorii
is€ etik kurallarin olmadigi ve bu nedenle de kayit digiligin yitksek oldugu
en 6nemli sektorler olarak siirekli giindeme getiriliyor.
Bugiin vergilerden hareketle “etik” konusunu analiz etmeye ve “cuvaldiz1”
biraz kendimize batirarak konunun, “sektérel” bir sorunun ¢ok daha ote-
sinde oldugunu gostermeye ¢alisacagim elimden geldigince.

Vergi Ulkemizin En Onemli Gelir Kaynag:

Maalesef dogal kaynak zengini bir ilke olmadigimiz i¢in Merkezi Yone-
tim Biitgesinin ¢ok énemli bir kismini vergilerle finanse etmek zorunda-
y1z. Maliye Bakanlig: tarafindan yaymnlanan Ayhk Biitge Biilteni, Mayis
2017 verilere gore 2017 yili Merkezi Yonetim Biitge Gelirlerinin %85,4’11
“vergi” gelirlerinden olusuyor. Bu %85,4'lik vergi geliri GSYH'nin de
%17,6’s1n1 olugturuyor.

Toplam vergi gelirlerinin biitgesel dagilimi ise goyle: %18,2’si Gelir Vergi-
si, %7,7si Kurumlar Vergisi, %2’si Servet tizerinden alinan vergiler (Mo-
torlu Tasitlar Vergisi, Veraset ve Intikal Vergisi. Ote yandan Emlak Ver-
gisi belediye gelirleri arasinda oldugundan burada yer almiyor), %35,5'1
yurt icinde alinan iglem/harcama vergileri (KDV, OTV, BSMV, OiV, Sans
Oyunlari Vergileri) ,%16,2’si Giimriik ve ithalde alinan KDV ve diger ithal
vergileri,%2,5'u Damga Vergisi ve %3,3'ii de Harglar.

Bu verilerle 6nemli analizler yapabilmemiz miimkiin: Gelir ve servet iize-
rinden alinan ve “dolaysiz vergiler” olarak siniflanan vergiler merkezi
yonetim bitgesinde yer alan toplam vergi gelirlerinin yaklagik %32’sini
olugtururken harcama ve iglem tizerinden alinan ve “dolayl vergiler” ola-
rak siniflandirilan kisim ise yaklagik %68’ini olugturuyor. Detayda bakti-
gimizda soz konusu %32lik dogrudan verginin yaklagik %211lik kisminin
Gelir Vergisi oldugunu; bunun da yaklagik %93’tiniin kesinti suretiyle 6de-
nen vergiler oldugunu diigiiniirsek illkemizde vergi yiikiiniin ¢ok da “ada-
letli” dagitildigini séyleyemeyebiliriz. Tabii bunun ¢ok 6nemli ve mantikli
sebepleri olabilir.

Ancak toplam vergi gelirleri i¢inde dolayli vergilerin ve kesinti suretiyle
odenen vergilerin yiksekliginin vergi veren vatandaglar arasinda ister

istemez farkli degerlendirmelerin yapilmasina sebebiyet verecegini de
kabul etmemiz gerekir. Bu tartigma belki bagka bir makalenin konusu ola-
bilir. Ben buradan konunun gayrimenkul sektori ile baglantisina gegmek
istiyorum.

Bir 6nceki sayida yer alan yazimda da belirttigim gibi gayrimenkul ig-
lemleri; KDV, Tapu harci ve istisnalar1 olsa da kismen Damga Vergisi gibi
6nemli dlgiide “dolayl vergi” yiikil tagiyor.

Tapu Harglarini Gercek Degerden Gosteriyor muyuz?

Hepimizin bildigi gibi gayrimenkul alim-satim iglemler ilgili gayrimen-
kuliin emlak vergisi degerinden az olmamak tizere gergek alim-satim be-
deli tizerinden alic1 ve satic1 igin ayr1 ayr1 %2 oraninda (Eylil 2017 sonuna
kadar konut iglemlerinde alic1 ve satici i¢in ayri ayr1 %1,5 oraninda) Tapu
Harcina tabidir. Yani, bir gayrimenkul alirken ya da satarken tapuda devir
islemi yapilmadan 6nce “gercek alim-satim” degeri ne ise o deger -eger bu
gercek deger, ilgili gayrimenkul i¢in belirlenmis olan Emlak Vergisi de-
gerinin altinda ise bu kez emlak vergisi degeri- izerinden, tapu harcinin
6denmesi gereklidir.

Mayis 2017 Aylik Biitge Biilteninde yer alan biitge gergeklesmelerine gore
2017 ilk ¢eyrek (Ocak-Subat-Mart) déneminde “Harglar” kaleminde top-
lam gelir rakami 5.412.000.000 TL, bu tutarin detayinda da “Tapu Harcr”
gelir rakami 2.602.086.000 TL olarak yer aliyor. Tapu Harc iginde kus-
kusuz alim-satim harci digindaki kalemler de var ancak bu tutarinin ta-
maminin alim-satim harcindan olustugunu “varsayarsak” ve bunu %4’le
britlestirirsek bu dénemde gayrimenkul alim satimina iligkin toplam
65.052.150.000 TL1ik islem yapildig1 sonucuna ulasiriz. Bu degeri TUIK’in
2017nin ilk ¢eyregindeki toplam konut satig rakami olan 325.780%e bol-
diigiimiizde ise kargimiza 199.681 TLlik ortalama rakam gikiyor. Dikkat
ederseniz sadece konut satiglarini dikkate aldik. Ticari gayrimenkul ve
arsa alim-satim rakamlar1 bu birim fiyat hesaplamasina dahil degildir.
Yani, 2017 yihnin ilk ¢ ayinda tiim tapu harci gelir gergeklesmesinin
“alim-satim” harcindan olugtugunu ve Tirkiye’de bu dénemde “konut”
diginda higbir gayrimenkul alim satimi yapilmadigin: varsayarsak, ayni
doénemde satilan konutlarin ortalama satig fiyat1 199.681 TL'dir.

Etik... Kimin igin?

Ben higbir yorum yapmadan, 199.681 TL'lik ortalama satis fiyatinin gerge-
gi yansitip yansitmadigi konusundaki yorumu sizlere birakiyorum! Cu-
valdizi,”ama”, “fakat”, “yaa...” gibi kelimelerle baglayan ciimleler kurma-
dan biraz kendimize batirmamiz gerekmiyor mu sizce de? Sektoriin etik

diizenini bireylerin etik yaklagimi olmadan kurmamiz mimkin mii? e

bilir. Eger riskli yap: tespitini siz
yaptiriyorsaniz masraflar size ait
olacaktir. Riskli yapri tespiti igin
bireysel olarak bagvurmadan énce,
tim kat malikleri anlagtiktan son-
ra bagvuru siirecinin yonetici ta-
rafindan baglatilmas: daha dogru
olur. Bu sayede hem binanizin ye-
nileme siirecini kisaltmig hem de
riskli yap1 bagvurusu i¢in yapilacak
masrafi arsa paylari oraninda pay-
lagmisg olursunuz.

Binamizi miiteahhide vermeden
kendimiz yapamaz miy1z?

Yapabilirsiniz. Binanizi yenilemek
veya giclendirmek igin oncelikle
bakanlikla bir anlagma imzalayip,
kentsel doniisiim kredisi veren bir
bankayla goriigme yapmalisiniz.
Kentsel donigim kapsaminda
binanizi kendiniz yapmak istedi-
giniz takdirde, bes daireye kadar
kredi alabilirsiniz. Ayni zamanda
eger isterseniz digaridan sadece
danigmanlik hizmeti veren firma-
larla da goriigebilirsiniz. Ancak bu

.. Riskli alan, Zemin
|| yapisi veya (Gzerin-
deki yapilasma se-
bebiyle can ve mal
kaybina yol agma riski tasiyan,
bakanlik veya idare tarafindan
afet ve acil durum yénetimi bas-
kanliginin goérlist de alinarak
belirlenen ve bakanhgin teklifi
Uzerine Bakanlar Kurulu’nca
kararlastirilan alandir (6306 sa-
yili kanundaki tanimi).
Riskli yapi, Riskli alan icinde
veya disinda olup, ekonomik
6mrind tamamlamis olan ya da
yikilma veya agir hasar gérme
riski tasidigi ilmi ve teknik ve-
rilere dayanilarak tespit edilen
yapilardir (6306 sayili kanun-
daki tanimi).
Riskli yap! tespit raporu,
6306 sayili kanunda belirtilen
“riskli yap1” tanimina gére, risk-
li olduguna inanilan yapilarin
tespitinin yapiimasini saglayan
rapordur. Raporun alinmasi icin
kat maliklerinden birinin, Gevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafinca
yetkilendirilmis kurum veya ku-
ruluglardan birine basvurmasi
yeterlidir.

yontem gegerli olmakla beraber,
belediye veya bakanlik¢a tegvik
edilen bir yontem degildir.

Ekibimde olacak mimara ne kadar
iicret 6demem gerekir?

Mimarlar Odasrnin her yil yayim-
ladig1 en duigiik bedel tarifesine ba-
karak hesap edebilirsiniz.

Ekibimde olacak avukata ne kadar
iicret 6demem gerekir?
Avukatlardan danigmanlik hizme-
ti alindig: takdirde saat bag: ticret
6denmektedir. Herkes igin farkli
olmakla beraber, baro tarafindan
asgari bir bedel belirtilmigtir. Buna
gore, kendi biirolarinda saat bast
aldiklar: birim fiyat ile digaridan
cagrildiklarinda talep edecekleri
ticret farklilik gosterebilir. Bunun
haricinde, kentsel doniigiim dava
hizmetleri i¢in bir fiyat belirlen-
memistir.

* Bu veriler YTONG ve istanbulSMD
tarafindan 2016 yilinda hayata
gecirilen “Kentsel Déntisiime Hazirlan
Sari Isik” projesi kapsaminda
kentseldonusumehazirlan.com
adresinden 6zetlenerek alinmigtir.

Bu bélimdeki tim bilgileri interaktif
olarak sorgulayabilir, bu rehbere dahil
edilmemis ek bilgilere ulasabilirsiniz. ®

[YTONG’unkatkilariyla]
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Geng¢ Niifusun Tercihi: Caferaga Mahallesi

Son zamanlarda Kadikoy’iin Cafer-
aga Mabhallesi, yeni agilan tasarim
diikkanlar, atolyeler, degisik tatlar
sunan yeme-igme mekanlari ve id-
diali kahvecileri ile dikkat ¢ekiyor.
Istanbulda hala “mahalle” 6zel-
ligi tagiyan sayili yerlerden olan
Caferaganin ozellikle hafta sonu
nifusu ¢ok yiksek. Gittikce po-
piilerlestigini gozlemledigimiz bu
mahalledeki emlakgilara hareketli-
ligi ve bunun kira ve konut fiyatla-
rina yansimasini sorduk.
Gorigtugimiiz emlakgilara gore
son dénemde bu bolgede en ¢ok
konuta ragbet var. Bir dénem dik-
kin icin talebin yiiksek oldugunu,
bugiinlerde ise dikkan olabilecek
yerlerin neredeyse tamaminin sa-
tlmig veya kiralanmig durumda
oldugunu belirtiyorlar.

Emlakeilar, CaferagaMahallesi'nde
son zamanlarda kira fiyatlarinda
bir digiis oldugunu ama satulik
daire fiyatlarinda bir degisimin
gozlenmedigini, iki sene 6ncesinin
fiyatlarinin  korundugunu soyli-
yorlar. Bunun sebebini ise daha
¢ok piyasadaki genel durgunluga
bagliyorlar.

Emlakeilara gore daha ¢ok geng
nifusun tercih ettigi Kadikoy Ca-
feraga Mahallesinde en ¢ok ara-
nan konut tipleri 1+1 ve 2+1’ler. Ca-
feraga’nin en bityitkk problemi ise
otopark: Misteriler kiralik ya da
satilik konut ararken oncelikli ola-
rak otopark imkani olup olmadigi-
ni, ardindan da fiyati soruyor. Evin
temizligi ve asansdriiniin olup ol-

madig ise emlakgilara gelen diger
sorulardan. Bunlar1 kat milkiyeti
ve buna bagh kredilere yonelik so-
rular takip ediyor. Moda’da emlak-
gilar durumun diger semtlerden
biraz daha farkli oldugunu, ¢inki
burada konut arayan migterinin
zaten Moda’yr taniyarak geldigini
ve daha ¢ok konutun 6zelliklerini
sordugunu belirtiyorlar.

Kentsel doniigiimiin Caferaga’daki

fiyatlari nasil etkiledigini sordugu-
muzda ise emlakgilarin genel izle-
niminin, déniigiimiin bu bélgedeki
fiyatlari ¢ok degistirmedigi yonin-
de oldugunu goriyoruz. Yapilan
yeni daireler Caferaga’daki eski
dairelerin emlak degerini etkilese
de bolgede yeni baglayan ve agir
ilerleyen kentsel doniigiimiin fiyat-
lara ¢ok yansimadigini ekliyorlar.

Emlakgilara gore son zamanlarda

Caferaga Mahallesinin ¢ok fazla
tercih edilmesinin baglica sebebi ko-
numu. Ozellikle geng niifus arasinda
bolgenin popiiler olmasi da onemli
tercih nedenleri arasinda yer aliyor.

* Arastirma kapsaminda 2017 Haziran
ay! icinde, Kadikdy’un Caferaga
Mahallesi’nden Kahraman Emlak, Resul
Mert Emlak, Papaker Emlak, Melih
Emlak, Serve Emlak, Nesa insaat
Emlak Danismanlik ile gérisuldu. @

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi ve REIDIN Emlak Endeksi
Haziran Ayr Sonuglarina gore:

Tiirkiye Genelinde
Konut Fiyatlar:
%0,79 Oraninda

Yitkseldi

1. sayfadan devam//] Ayni donem ige-
risinde konut satig fiyatlarinin en
cok azaldigr sehir ise %0,97 orani
ile Sanliurfa oldu.
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Yillik artista ilk sirada
Balikesir geliyor

Yillik artig oranlar1 degerlendirildi-

ginde, Haziran ayinda satilik konut

L i

olﬁﬁ-nﬂ:
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fiyatlarinin en ¢ok yitkseldigi ilk
5 il; Balikesir (%27,46), Canakkale
(%22,08), Tekirdag (%21,42), Zon-
guldak (%20,86), Bursa (%20,19)
oldu.

En fazla kira artis1

Bursa’da yagand:

Turkiye genelinde 68 ilin tamami-
n1 kapsayacak niteligindeki Tiirki-
ye Kiralik Konut Fiyat Endeksi'nde
ise bir 6nceki aya gore %0,89 ve
gecen yiin ayni donemine gore
%3,95 oraninda artig gergeklesti.
Metrekare bagina konut kira de-
gerleri %2,42 oraninda artan Bur-
sa, Haziran ayinda kiralarin en ¢ok
yikseldigi sehir oldu. Ayni dénem
icerisinde konut kira degerlerinin

LS4
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Satilik Fiyatlar (TL/metrekare)

[Ocak 2010 = 100)

Konut Buyuklugine Gére Fiyat Endeksi

Turkiye Genelinde 68 Sehrin Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi

en ¢ok azaldigi sehir ise %1,171ik
oran ile Erzincan oldu.

Kiralik konut fiyatlarmin yillik
bazda en ¢ok arttigr 5 sehir ise
sirasiyla; Aydin (%21,89), Yozgat
(%19,51), Balikesir (%19,23), Tekir-
dag (%15,76) ve Corum (%14,43)
oldu.

En yiiksek yillik kira getirisi
Aydin, Van ve Bilecik’te
Amortisman stiresi bakimindan,
satin alinan evlerin kiraya verildi-
ginde alig fiyatini en kisa siirede
karsilayabildigi illerin baginda,
Haziran ay itibariyla Aydin, Van
ve Bilecik geldi. e

Donemsel Konut Alirken
Basiniza “Dert” Almayin!

Engin Bagaran, Tiiketici Uzmani, Onursal Baskan
TUDER, e.basaran4@gmail.com

DogasL havas, tarihi yapitlar: ve folklorik 6zellikleriyle
tam bir cazibe merkezi olan Tirkiye'de tatil se¢im ola- Ly
naklari ¢ok gesitlenmis, yurt igi/yurt digindan titketicilerinin hiz-

metine sunulmusgtur; ancak kalite ve gitvenlik ayni oranda artmamus, bir-
takim sorunlar1 beraberinde getirmigtir. Bu sorunlarin kaynagy; kuskusuz
yalnizca mal/hizmet sunucular degil, titketici bilincinin de gelisememesi ve
yasal uygulamalardaki yetersizliklerdir.

Guniimiz pazarlama kogullarinda, reklam bombardimani altindaki yerli ve
yabanci titketiciler her giin her saat, evde sokakta “cazip satilik yazlik/devre
millk” kampanyalariyla ve ayni oranda “cazip 6deme kogullarr” ile kargilagi-
yorlar.

Ulkemizde dénemsel ikamet etmek i¢in yazlik ev veya devre miilk almak is-
teyen yerli veya yabanci birgok titketici; ayipli mal veya ayipl hizmetle kar-
silagmamak, magdur edilmemek i¢in pazarlama kogullarinin bu gesitliligi
kargisinda rasyonel se¢imler yapabilmek, 6deyecegi paranin tam kargiligin
alabilmek ve aldatilmamak i¢in “bilingli olmak” zorunda. Tabii ayni oranda
yasal olarak da magduriyetlere gecit vermemek, agir yaptirimlarla caydirict
olmak gibi tedbirlere de giddetle ihtiyag var.

Gunimizde, “devre milk” satimi konusunda ¢ok sayida tiiketici magduri-
yeti yaganmug ve yaganmakta. Bu baglamda yaganan sorunlar: goyle sirala-
makta ve bu sorunlardan ders almakta biiyiik yarar var:

. “Bedava tatil” veya “iki giinlitk bedava termal gezi” gibi sdylemlerle otellere
gotirilerek yogun bir reklama tabi tutulan tiiketicilere, devre miilk sozleg-
melerinin psikolojik bir etkiyle aragtirmaya zaman birakilmadan imzalaul-
masl,

« Parasi 6denerek satin alinmig, ama heniiz ingaat halinde olan veya teslim
tarihi geldigi halde teslim edilmemig/tapusu verilmemis devre mulkler,

« Sozlesmede belirtildigi halde ilgili tesislerde ortak alanlarin (havuz, oto-
park vb.) heniiz tamamlanmamig olmasi veya bagka igletmeye verilmis ol-
masl,

« Son yillarda yaganilan en 6nemli sorunlardan biri de “titketicilerden ali-
nan fahis aidatlar’dir. Devre miilk satan girketler; tiiketicilere imzalatilan
satig vaadi s6zlesmesine “devre miilkiin igletilmesi” hakkinin satici girkete
verildigine dair bir madde ekletmekte ve tiim sorunlar da bundan sonra bag-
lamaktadir; heniiz devre miilkte kalmayanlardan, tapusunu almayanlardan
dahi bahge bakimi, onarim vb. gerekgelerle yiiksek aidatlar istenmekte ve bu
haksiz kazanca donusgtiirillmektedir.

Bir 6rnek: Dort ay once televizyon reklamlarmda gordiigii bir firmadan devre miilk
satm almaya karar veren bir tiiketiciye, telefonla bilgi aldvgi firmadan bir banka he-
sap numarast verilir ve tiiketici parayr yatirdiktan sonva ev adresine bir sozlesme yol-
layacaklan, bu sozlesmeyi imzalayp onlara ilettikten sonva ev adresine devre miilk
tapusu gonderecekleri soylenir. Ancak tiiketici; hesaba para yatirdiktan sonra firmay
internetten arastirmea bircok kisinin magdur edildigini, satilan devre miilkiin insaat
halinde oldugunu ve yllavdwr bitmedigini goviir. Tiiketici aylardwr cayma haklan ala-
bilmek icin uzun, zahmetli ve pahal bir yolda hak miicadelesi iginde cirpimp duruyor!
Tiketiciler devre miilk alirken yaganacak sorunlari en aza indirmek i¢in her
seyden Once “tapusu, iskiny, irtifa hakk:” olan, bitmisg projeleri tercih etmeli
ve bizzat gidip yerinde gérmelidir. Daha sonra siki bir aragtirma yapilma-
I1, satict firmanin givenilirligi sorgulanmali, hakkindaki bilgiler/sikayetler
ogrenilmeli ve sonra karar verilmelidir. Yapilan sozlegsmeler ise dikkatlice
okunmall, gerektiginde igerigine etki edilmeli ve bir niishasi mutlaka ali-
narak iyi saklanmalidir. En 6nemlisi de tiiketicinin hak ve sorumluluklarini
bilmesi ve 6grenmesidir. Bu baglamda; 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi
Yasasi kapsaminda ¢ikarilan 14.1.2015 tarihli Devre Tatil ve Uzun Siireli Ta-
til Hizmeti Sozlegsmeleri Yonetmeligi'nde devre miilk satin alan titketicinin
haklar belirtilmigtir.

Tiketicinin kendinden kaynaklanmayan tim sorunlarin ¢6ziimi igin, titke-
tici orgitlerine danigilarak, tiketici hakem heyetlerinde ve tiiketici mahke-
melerinde hak aranmalidir. ®
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A’dan Z’ye Gayrimenkul Yatirimi

Bugiinlerde emlak alim satim is-
lerinde aracilik yapan kisi ve ku-
ruluglar i¢in sik sik “gayrimenkul
danmigman1” denildigini duyuyo-
ruz. Gayrimenkul damigmanligi
nedir? Servotel bu kapsamda ne-
ler yapiyor?

Suanda terminoloji olarak brokera-
ge dedigimiz araci kurumlarda da
emlak danigmanlig, gayrimenkul
danigmanligina doénigti. Hafif
bir kavram karmagasi var. Bazen
bir yatirimer “Danigmanimiz var”
diyor; ama bakiyoruz ki aract...
“Gayrimenkul gelistirme danig-
manlig1” dersek belki bizim isimiz
biraz daha dogru konumlandirilir.
Biz bir gayrimenkul projesinin, ilk
asset yani arsa, arazi veya dontge-
cek bir bina veya binalar toplulu-
gu ortaya ¢iktigr andan itibaren
en iyi kullanim karmasini ortaya
gikartan bir ilim kullaniyoruz. Bu
ilim téum yerel dinamikleri, trend-
leri, arz talep dengelerini ve tabii
ki olugsmug degerleri ve bunlarin
realist duzeylerini igeriyor. Bil-
tin bunlar1 belirledikten sonra,
birinci adimda daha genel bir “en
iyi kullanim” ortaya ¢ikiyor. Bu,
oradaki kriterleri, kisitlari, izin-
leri ve imar gartlarini géz 6niine
alan ve tim pazar dinamikleriyle
birlikte en iyi ekonomik getiriyi
saglayacak genel yapiyr tanimli-
yor. Nicelik ve tiir ortaya ¢iktiktan
sonra ikinci adimda beher titriin
konseptlerinin gelistirilmesi ve
nitelendirilmesi  gerceklestirili-
yor. “Otel”, nasil bir otel oldugunu
bilmeden; “konut”, nasil bir yagam
tarz1 igin, kime hedefli, ne stan-
dartlarda oldugu iyice nitelendi-
rilmeden bizim i¢in hi¢bir anlam
ifade etmiyor.

Onun i¢in bitin konsepti yarati-
yoruz. Konsept yaratimi derken
mimari terminolojide oldugu gibi
konsept tasarimi yapmiyoruz. Mi-
mari grubumuz, bir mimar segile-
ne kadar “Burada bu konsept, fizi-
ki olarak yapabilir mi?” sorusuna
yonelik testler yapiyor.

Mimar segimlerine de yardimc
oluyoruz: Her bir metrekarede
burada ne olmasi gerektigiyle il-
gili mimarlara programin veril-
mesinde ve ondan sonraki tim
tasarimlarda mimar, mithendislik
gruplari, alt danigmanlar, akustik,
trafik gibi ihtisas danigmanlar
vb. briefleri verip biitiin tasarim-
larin entegre bir bigimde ilk kur-
gulanan konsept ve fizibiliteye

“Niye yaptugimn alfin
¢ok iyi doldurup dogru
fizibiliteye oturtmak ve
ne yaptigim niteliksel,
kavramsal, finansal,
konumlandirmasal,
rekabetsel olarak ¢ok iyi
tariflemek gayrimenkulii
ingaattan aywan faktor.”

Servotel Yonetim Kurulu
Baskani Omer Isvan ile
gayrimenkul gelistirme
damsmanhgin
konugstuk.

uyup uymadiginin kontrolini
yapiyoruz.

Yani, ihale noktasina kadar, fizi-
bilite degerlerine ulagilmasi, sa-
ulabilirligin, pazarlanabilirligin,
son kullanicilarin  konforunun
saglanmasi, istedigimiz konum-
landirmaya gelmek, istedigimiz
trendleri yakalamak, hangi hedef
kitleye ulagmak istiyorsak o hedef
kitle tercihlerini i¢inde barindi-
ran bir projenin saglanmasi gibi
¢ok yonli bir yonlendirme fazi var
ki genelde o proje bitene kadar de-
vam eden bir siire¢ aslinda.

Peki, bir gayrimenkul gelistirme
danmigmani ile ¢aligmayr kimler
tercih ediyor? Projenin hangi asa-
masinda bu karar veriliyor?
Bizim idealimizdeki, siirecin arsa
hatta bir asset olmadan baglama-
s1. Gergekte ise %80-90’inda mev-
cut bir assetle bagliyoruz. Onlarin
icinde de %80’i arsadan bagliyor.
Diger %20’sinde ise kegke daha
once gelseydin dedigimiz birtakim
yollar, izinler, ruhsatlar alinmig
olabiliyor. Mesela ruhsat almak
Tirkiye’de ¢ok 6nemli bir agama ve
gayrimenkul projelerinde o agama
olduktan sonra ¢ok fazla revizyon
yapmak, gerek siiresel olarak gerek
efor olarak insanlara agir geliyor; o
yiuzden de bizim ¢ok sevmedigimiz
bir sey. Gordugiimiizde gelinen
nokta bizce ¢ok dogru bir nokta de-
gilse 0 zaman o igi almiyoruz; eger
en azindan fiziki kismi bizce de bir
sekilde dogru olana yaklagtirila-
bilecek nitelikteyse o zaman biraz
daha geg de olsa aliyoruz.

Bizim ihtisasimiz olan asset si-
niflar1 var; bir de karma bir proje
icerisinde ilk diizeyde ihtisasimi-
zin igine giren ama ondan sonra
geligtirme siireglerine girildigin-
de detay tasarimlar olsun onun
alt nitelendirilmeleri olsun ihtisas
konumuz olmayan asset siniflar
var. Mesela, konut, otel, ofis gibi
lifestyle gayrimenkul dedigimiz ki-
simlarda satigin gergeklestirilme-
sine, veya agiliga kadar hatta agil-
diktan sonraki asset management
kismi dahil olmak tzere A’dan
Z'ye bizim ihtisas konularimiz.
Ama yaptigimiz karmanin igeri-
sinde biyiik ¢apta bir AVM varsa
mesela o bizim ihtisas konumuz
degil. Proje igindeki fiziki genel
konumlandirilmasi ve metrekare
yerlesimlerinde ihtisas sahibiyiz
ama ondan sonraki siireci bagka
danigmanlarla destekleyerek go-
tirmek durumundayiz.

Satilan, kiralan kisimlar satilip ki-
ralanana kadar; otel gibi igletme-
sel 6geler de agilana kadar bizim
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ana konumuz ve bitin disiplin-
leri igeriyor. Yani yatirimcinin
hukukgularini, mimarlarini mi-
hendislerini dogru yonlendirmek,
ekibin kurulmasi, satig ve pazar-
lama i¢in onlarin yénetilmesi gibi
tam tegekkillii bir gey.

Bu hizmeti kimler aliyor diye
sordunuz. Bir tasarruf, bir arsa
sahibi olup da ben burada bir gey
yapmak istiyorum diyen, haya-
tinda hi¢ gayrimenkul yapmamig
birisi i¢in A’dan Z’ye bir ¢6ziim
partneri oluyoruz. Bizim migte-
rilerimiz diinyanin her yerinden
yatirimeilar. Iclerinde biitiin isi
gayrimenkul olan gruplar da var,
iglerinin bir kismi gayrimenkul
olan da var; bagka bir endiistride
olup yer yer gayrimenkul firsatla-
rin1 degerlendirmek isteyenler de
var. Bunlari da yine kendi nitelik-
leri iginde ayiracak olursak; ¢ok
bityiik, dev kurumlar da var, diin-
yanin en biyiik fonlar: da var, aile
sirketleri hatta gahislar bile var.
Bizim pek yapmadigimiz konular-
dan bir tanesi igin biirokratik aya-
ginin ¢oziimlenmesi. Genelde ya-
tirimcilarin bagka bir danigmanla
yapmasini istedigimiz tek konu o.

Damismanlik denildiginde fikir
almir ama bir noktadan sonra
“kendi bildigini okuma” ya da
damigmanin verdigi karari bir de-
receye kadar kabul etme gibi du-
rumlar da s6z konusu oluyor. Bu

durumda sinirlariniz nasil? Yati-
rimct ile nasil bir iliskiniz oluyor?
Danigmanhk dediginiz gibi bir
tavsiye niteligindedir ama biz bi-
raz da yatirimcinin bir i¢ depart-
mani gibi ¢ok yakin caligiyoruz;
“Tavsiye olunur” diyerek geri ¢eki-
lip seyretmiyoruz.

Yatirimcilarin  fikirleri, yatirim-
cilarin  ¢aliganlarinin  fikirleri,
her zaman bizim igin bir diyalog
noktasi. O diyalogun iginde de
ogreti ve 6grenme var. Eger yati-
rimct bize, “Bunu A’dan Z’ye sen
yap, sadece yatirimin parasini
verecegim, %100 yetkilisin” der-
se 0 zaman biz danigman olarak,
yatirimct adina risk alirken biraz
daha muhafazakar olmak, riski
¢ok iyi yonetmek durumundayiz;
¢iinkit sorumluluk altindayiz. Ya-
turimeilar bazen bizim onlar adi-
na alabilecegimiz risklerden daha
fazlasini alabilecek profildeler.
Onun i¢in yatirimci tarafindan
gelecek diigiinceyi ¢ok agik olarak
ve bir de risk filtresiyle dinliyoruz.
Konseptle uyumlu oldugu mid-
detce bu birlikte yapilan bir is.
Ama “Mutlaka bunu boyle yapma-
miz lazim” denilirse orada bizim
teorik kirmizi ¢izgimiz gu: Yapi-
lan bizce yanlsglar, bizim o proje
icinde olmamuizla ters diigecek
boyutlara gelirse miisaade rica
edebiliriz. Ama Ornegin cevreye
duyarhilik bizim prensiplerimiz-
den bir tanesi; sosyal sorumluluk,

Servotel Yonetim Kurulu Baskani Omer isvan

hukuka uymak ve miigteriye karsi
etik bizim degerlerimiz igerisin-
de. Eger bunlara zarar gelirse o
zaman o projenin icinde olmak
istemeyiz.

Servotel uluslararasi bir firma,
diger iilkelere kiyasla Tiirkiye’de
gayrimenkul danmigmanhigina yak-
lagim nasil?

Boyle ¢ok kalipsal bir ayrim yap-
mak pek dogru degil. Yurt digin-
daki miigterilerimizde de ¢ok ku-
rumsaldan aile firmalarina kadar
degigen bir profil var. Yaturimc
her yerde yatirimci. Yaptigr isi
daha 6nce hi¢ yapmamig yatirimci
da olabiliyor onuncu defa yapan
da olabiliyor. Ikisinin arasinda
tabii ki fark var. Hizmetin biitit-
niunid, derinligini duruma gore
ayarliyoruz.

Proje yonetimini ne 6l¢iide iistle-
niyorsunuz? Mimari ekibiniz var
ama mimari proje ¢izmediginizi
biliyoruz. Hangi kalemleri kendi
biinyenizde ¢6ziiyorsunuz hangi
agamada disaridan destek aliyor-
sunuz?

Bizim i¢imizde pazarlama, pazar
aragtirmasi, ekonomist, analist,
satig yoneticileri, PR yoneticileri,
hukuk, finans, mimari, mithen-
dislik gruplar1 var. Hukuk de-
partman: kimsenin avukathigini
yapmiyor, mimari grup kimsenin
mimarligini yapmiyor.

Misterinin mutlaka hukuk da-
nigsmanlar1 olacak, biz o projenin
nitelikleri dogrultusunda tecriibe-
lerimizle onlar1 yonlendirip, bir-
likte ¢aligip, dogru dokiimanlarin,
dogru kurgularin ortaya ¢ikmasi-
n1 sagliyoruz.

Misterilerimize bircok iste tek-
nik olarak trafik, akustik, yangin,
givenlik gibi danigmanliklar:
tavsiye ediyoruz. Bizde de LEED
(Enerji ve Cevre Dostu Tasarimda
Liderlik) sertifikali mimarlar var
ama mutlaka LEED danigmani da
olsun ki proje LEED’e uygun yapil-
sin diyoruz.

Yo6n bulma danigmanindan mut-
fak, camagirhane danigmanina
kadar oteller belki de en ¢ok tiir
danigman igerenlerdir. Bunlarin
her birinde degigen oranlarda, o
danigmanlara istedigimiz sonu-
cun ne oldugunu sdyleme ve sonra
da takip etme igimiz var. Bazi pro-
jelerde bazi danigmanliklar ge-
rekmiyor; ama hepsinde kapsamui
dogru belirlemek ¢ok 6nemli. Faz-
lasini almayacaksin; gerektiginde
alacaksin. O ayar bile ¢ok ciddi bir
deger kazandiriyor yatirimciya.
Bazen bazi uzmanlarin sonuna
kadar tiim detaylarda olmalar1 ge-
rekir. Bazen de biitiin yapilanlara
kendi gozleriyle bir yorum yap-
malari yeter diyoruz.

Mimar secerken, onerirken neye
dikkat ediyorsunuz, ihtisasi ne

Yazlik Konutta Trendler

Makbule Yonel Maya, Genel Miidiir
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., yonelm@tskb.com.tr

Bﬁtﬁn cocuklugunu yilin tiim aylar1 Istanbul'un halen
sayfiye yeri sayilan bir ilgesinde gegiren biri olarak “Yazlik” kavrami-
nin ne menem bir sey oldugunu ¢ocukluk anilarimdan hatirlarim. Tabii
biz “Hancr” kategorisinden oldugumuz i¢in “Yolcu”larin yazin, ekonomiyi
ve gevreyi ne denli degistirdigini bolge esnafinin hal ve hareketlerinden,
denizin gorintisiinden istatistiksel olamasa da “hissi” olarak analiz ede-
bilirdik.

Yazlik konut tarihgesi, ilkemizde pek tabii ki cografi ve ekonomik etken-
lerin birlegsmesi ile olugan bir kesigim kiimesi gibi geliyor bana. Yazlik
konutun, tarihgesi, artilari, eksilerinden bahsetmek yerine giiniimiuizdeki
evriligini ve giincel trendleri biraz daha detaylandirmak istiyorum. Her
ne kadar yazida Ege ve Akdeniz bolgeleri biraz daha fazla gegse de yazlik
konut sadece bu bolgeler icin degil. Gerek Karadeniz gerek Anadoluw’'da
yazin degigen ev adreslerini ve ¢ikilan yayla evlerini unutmamakta fayda
var.

Ege ve Akdeniz sahillerindeki yazlik konut pazar: iilke ekonomisi ile dog-
ru orantill. Bu oranti hem niifus, hem de deger anlaminda... Neredeyse
son 10 yildir yazlik bolgelerdeki hareketlilik giderek artiyor. Yazin dolan
sayfiye yerleri genelde eylil ay1 ile birlikte yerini sakinlige birakmakta...
Bu noktada bir trend degisiminden bahsedebiliriz. Ozelikle Istanbul’dan
ka¢ma egilimini bir trend olarak degerlendirebiliriz. Son yillarda emek-
li yasina ulagmus niifus ile bu yaga ulasmamis bir kesimin, Istanbul’dan
ayrilma ve genelde yazlik konutlarina yerlegerek yilin 12 ayini burada ge-

¢irme istegi bir trend olarak kargimiza gikiyor. Bu trendi destekleyecek
istatistiki gosterge ne olabilir diye baktigimda, yakin zaman 6nce agikla-
nan gog istatistiklerinden bahsetmek isterim. {lk defa bu yil Istanbul'un
net go¢ orani negatif olarak agiklandi. Yani Istanbul’dan giden, Istanbul’a
yerlesenden bu yil daha fazla... Yazlik konut bolgeleri denilince akla ilk
gelen sehirlere baktigimizda ise; Antalya, Canakkale, Mugla, izmir gibi
illerde bu artig belirli bir trend ¢izgisini istikrarli olarak yakalamis gibi
goruniyor. Ankara’y: da 6zelikle ekledim ki ti¢ bityiikgehir kiyaslamasi da
kendi iginde olmusg olsun.

Net Gic Hiz  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%
Aydin 9,2% 0,9% 0,1% 2,8% 2,3% 13,0% 4,8% 6,8%
Balikesir 5,6% 1,7% 1,4% -0,3% -0,8% 14,9% -4,7% 4,1%
Canakkale 4,5% 1,3% 2,4% 18,1% 13,1% 13,6% 4,1% 9,8%
Istanbul 2,1% 3,1% 7,8% 2,2% 4,7% 1,0% 3,5% -4,8%
izmir 7,2% 7% 2,9% 2,5% 3,5% 5,6% 5% 5,6%
Mugla 13,9% 2,2% 7,7% 5,8% 5,3% 21,0% 4,9% 8.2%

ikinci 6nemli trend ise yazlik konutlarin yer segimleri ile ilgili... Onceden
Bodrum agik ara 6nde iken belirli hedef kitle ve segmentler ayriminda
farkl alt bolgelerin de dikkat cekmeye basladigini séyleyebiliriz. izmir-is-
tanbul otoyol projesi ile birlikte izmir'in farkli bolgeleri farkli segmentler
i¢in cazip hale geldi. Cesme’den tutun da Urla, Karaburun, Foga ve Dikili
gibi farkli alt bolgeler izmir icinde 6n plana ¢ikmaya basladi. Marmara’ya
dogru geldigimizde ise soguk denizi ve temiz havasiyla Edremit, Altino-
luk, Ayvalik gibi bolgelerin farkli bir alt bolge olusturdugunu soylemek
dogru olur. Bu durumun olugsmasinda da Osmangazi Kopriisii ve otoyol
projesinin etkisini gz ard1 etmemekte fayda var. Edremit Koca Seyit ha-
valimani da yine bu anlamda bir cazibe unsuru olarak kargimiza gikiyor.

Kaz Daglari etekleri bu anlamda 6zellikle son 5 yildir arazi ve yazlik konut
alim satimlarinda hareketlilige sahne oluyor. Tam bu noktada TUIK tara-
findan yayimlanan konut satig istatistiklerine baktigimizda Aydin, Bali-
kesir, Canakkale, Izmir ve Mugla illerinde yillik olarak el degistirmelerin
hep yukari yonli hareket ettigini gorebiliriz.

illere Gore Konut Satis Adetleri Degisim

Ankara Antalya Aydin Balikesir Ganakkale Istanbul Izmir Mugla
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Yazlik konutta bir bagka trend igin ise yazlik konutunuzu kullanmadigi-
niz donemi nasil degerlendireceginizden bahsetmek gerekir. Yakin dost,
akrabalara verilen bir armagan olarak da, teknoloji ¢aginin trend ekono-
misi “paylagim” sistemine dahil ederek degerlendirmek de tabi ki sizin
elinizde. Tarihte devre miilk sistemi ile baglayan paylagim modeli artik
yerini milkiyeti hi¢ almamak Gizerine yeni kurgulara birakiyor.

Bunlara ilaveten yazlik konut piyasasini dogrudan etkiledigini sdylemek
gok abartili da olsa 6zelikle Yunanistan gibi komsu iilkelerdeki ucuz tatil
anlayig, yerlesik niifusun yazlik konutta zaman gegirmek yerine salt tatil
i¢in sayili giiniind yakin ilkelerde degerlendirmesi anlaminda da bir al-
ternatif olugturuyor. ®
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Gayrimenkul denince akla daha
¢ok konut geliyor. Otelleri ya da
diger turizm yapilarim1 gayrimen-
kul olarak nasil degerlendiriyor-
sunuz? Yatinmeilar agisindan ko-
nuta gore nasil farklan var?
Tirkiye’'nin konut ihtiyaci, ko-
nutun bir tasarruf araci olmasi,
simgesel olarak evinin Ustinde
bir catinin olmasi, evlenince bir
eve cikilmasi gibi gerek kulturel
gerek sosyal anlamda arz talep
dengesi konuta bir agirlik verdi.
Konutun bir de séyle bir tarafi
var: gcabuk aksiyon. Projelendiri-
yorsun, yaplyorsun, satiyorsun,
0 proje bitmis oluyor ve nema-
sini da kisa dénemde alabilmis
oluyorsun. O kisa siireyi de s$0y-
le tarifliyorum: Oniinii gérebildi-
di hesap yapabildigi stre. Maa-
lesef Turkiye’de bu sire 20-30
yil degil.

Turkiye'de uzun dénemli finans-
man ¢ok zor, yurt digl fonlamasi
da ¢ok uzun dénemli degil. Otel
projelerine baktigimizda otelin
finansmaninda Tirkiye’de yap-
tigimiz projelerde 8-10, Ameri-
ka’'da yaptigimiz projelerde ise
20-25 yili  konusuyoruz. Cok
daha ylksek rasyolarda cok
daha uzun dénemde ve cok
daha diustk fiyatlara borglana-
biliyorsunuz. Yatirrmeci bu tip
finansman yapilarinin olmadigi
yerde, yapsat olmayan versi-
yonlara bakmakta zorlaniyor.
Turizm inigli ¢ikisli oldugu igin
orada bir soru isareti var ve
ancak bir tir yatinmciy! ceke-
biliyor. AVM’ler de farkl degil;
yaplyorsun kiraliyorsun. Turkiye
ekonomisinde, tuketicinin satin
alma guci ve kalitesinde cok
blyik calkalanmalar olmadigi
muddetge kiracilarinizin vere-
cegi kirayi art1 eksi biliyorsunuz,
daha emin hareket edebiliyor-
sunuz.

Otel, ilk basta bir ofis veya bir
AVM’den ¢ok daha yuksek bit-
geli bir yatinm. Onun icin geri
dénus sulresi biraz daha uzun
olabiliyor. Yarattigi deger de si-
reyle iliskili oldugu i¢in ciddi bir
vizyon istiyor ve ona uygun bir
finansman yapisi gerekiyor.
Yurt diginda kiralanmak lzere
yapilan konut projeleri var ve
kirayla o yatirim -makul strede-
geri déntyor. Turkiye’de ise kira
getirisi ile gelir arasindaki ma-

derece 6nemli oluyor sizin i¢in?

4 tasarim agamasinda bakalim:
master plan, mimari, peyzaj, i¢
mekan tasarimi.

En sondan baglarsak i¢ mekan
tasarimini ihtisaslagmamig biriy-
le pek yapmayiz. Tasarim tarzini
begendigimiz ve uygun gordigi-
miiz bir mimarla butik otel ¢aliga-
biliriz ama biiyiitk boyutlara gegil-
diginde mutlaka ihtisas arariz.
Peyzaj mimarisinde ise daha énce
otel yaptin mi1 diye sormanin ale-
mi yok, ¢iinkii onun otel konusun-
daki eksikliklerini A’dan Z'ye ta-
mamlayacagimizi bildigimiz igin
o yeter ki sanatini, zanaatini ve
teknolojisini konugtursun isteriz.
Mimari de éyle. Hig otel yapma-
mig ama ekip gicinii, teknoloji-

Neslihan imamoglu, Omer isvan. Fotograf: Sahir Ugur Eren
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“Otel, ilk bagta bir ofis
veya bir AVM’den ¢ok
daha yiiksek biitceli
bir yatinm. Onun igin
geri domiis stiresi bivaz
daha uzun olabiliyor.
Yarattigi deger de
stiveyle iligkili oldugu
i¢in ciddi bir vizyon
1Styor Ve ona uygun
bir finansman yapis
gerekiyor.”

kas ¢ok acik. Bir de 6zellikle po-
piilasyonu yiiksek olan istanbul
gibi metropollerde, arsa fiyatlari
bilesenlerinden dolay! alici adi-
na makul; fakat kiraci onunla
orantili bir kiray! veremiyor.
Buradaki bakis acisi yatirimi
geri almak degil bir tasarruf araci
olarak kullanmak. Bu ne zaman,
ne kadar degisir gérecegiz. Biraz
arsa Uretimi ile baglantili. Arsa
Uretiminin daha makul hale gel-
digi yerlerde dengeler yakalan-
maya baslayabiliyor.

sini, ¢izgisini ve kalitesini begen-
digimiz -her proje icin bu begeni
degigiyor- bir mimarin daha 6nce
otel veya konut yapmisg olup olma-
mast bizim i¢in sorun olmuyor.

Istedigimiz konsepte yakin ¢ali-
sabilecegini hissettigimiz, diinya
¢apinda 180-200 kisilik bir mimar
listemiz var ve devamli aragtiriyo-
ruz. I¢ mimaride de mimaride de
cok i¢ ice ¢aligildig i¢in yatirime
ve mimarin kimyasinin tutmasi
¢ok 6nemli. Fiyat da bazen bir un-
sur. Projenin konseptini, fizibili-
tesini yapip bir noktaya geldikten
sonra o liste 180’den 20’ye inebili-
yor ve biz de migteriye onu sunu-
yoruz. Yatirimeinin tercihiyle lis-
teyi 2’ye 3’e indirip teklifler aliyor,
birebir goriigerek ofisleri ziyaret

ediyor, miisteriyle olan bagi yara-
tiyoruz.

En zorlarindan biri de master
plan. Eger yapilan master plan
belli bir boyutun dstiindeyse ve
¢ok dnemli spesifik bir temasi var-
sa 0 zaman mimaride ve peyzajda
aramadigimiz tecriibeyi ariyoruz.
Burada projeyi ¢izenin yasayani
analiz edip ¢ok sey 6grenmis oldu-
gu gruplari tercih ederiz. Ama di-
ger konularda biz igin igindeysek
ihtisas tarafini doldurabiliyoruz.

Tiirkiye’de gayrimenkul alaninda
AVM, ofis ya da konutta yatirim-
cinin bakis: ile tiiketicinin bakis1
sizce ne derece kesisiyor?

Her sinifi kendi iginde degerlen-
dirmek gerekiyor. Gayrimenku-
lin geneline iligkin degerlendir-
meler bizi yanliga iter gibi geliyor
bana. Hem Tiirkiye'nin alt cograf-
yalarina hem de asset siniflarina
ayr1 ayr1 bakmak lazim.
Turkiye’de istatistiki olarak konut
ac1g1 ve konut talebi var. Yenileme
ihtiyac1 veya donisiim de buna
dahil. Talebi striiktiirel olarak ele
aldigimizda bir¢ok yerde hala arsa
maliyetleri ile talep birbirini ort-
miiyor. Absorbe edilmeyi bekleyen
bir fazla var; diger taraftan da tat-
min edilmemis, arz bekleyen bir
talep var. Buradaki agmaz lokal.
Ozellikle Istanbul'da istatistiksel
olarak degil ama stritktiirel ola-
rak konut fazlasi yaratmak kolay.
Ama istatistiksel olarak hala agik
var. Isin konut tarafi tamamiyla
deger bantlariyla oluguyor.

Otel tarafina baktigimiz zaman
Turkiye 2015'te dinyanin s’inci
en 6nemli turizm tilkesi, istanbul
diinyanin en 6nemli 5’inci kenti
idi. 2016 ve 2017de olmamasinin
sebeplerini hepimiz biliyoruz ve
bu tip sebepler uzun dénemli bak-
ugimizda tlkelerin, yerlerin ka-
derlerinde olabiliyor.

Diinyada turizmin ortalamasi
%3.9-4.2. artarken, Tirkiye turiz-
minin yillarca %9-12'lik bir artigla
gitmesi kaza miyd: yoksa moda
miydi? Istanbulda %80-90 dolu
oteller var su anda %20 dolular da,
bu nasil oluyor? Demek ki dogru
otel dogru yerde ve dogru fizibi-

liteye oturmugsa depresyondan
¢tkmasi da zor degil.

insanlar artik sanal seyahat ede-
bildikge gergekte nereye gitmek
istedikleri daraliyor. Sunu gorii-
yoruz ki Turkiye'nin irinil bire-
bir dokunulmas: istenen tipte bir
iiriin, bir trend veya moda degil
gercek temelleri olan bir driin.
O yiizden su andaki birtakim je-
opolitik konularin yavag yavag
ortadan kalkmasi, uluslararas:
iligkilerde daha mispet sinyalle-
rin ortaya ¢ikmasiyla tekrar gok
ciddi bir noktaya gelecegini gorii-
yorum.

Diger asset siniflarina baktgimiz-
da, yanhgini ve fazlasini yapma-
nin konutta oldugu gibi ¢ok kolay
oldugunu gorityoruz. Niye burada
AVM yapun diye sordugumuzda
“Bu kisimlari bagka turlit deger-
lendiremiyordum” yanit1 geliyor.
O zaman da gercek temellere,
gergek fizibiliteye bagl olmayan,
gercek arz talep analizi ve konum-
landirma bilegkesini igermeyen
bir AVM basarisiz oluyor.

Bitiin soylediklerim suna getiri-
yor: Her tiirlii gayrimenkul yati-
riminda ¢ok ciddi analiz yapmak
gerekiyor. Tirkiye'de gayrimen-
kul konusunda konugmayacak
kimse yok. Bunun iyi taraflar var;
¢ok agina oldugumuz yakin his-
settigimiz bir sektor. Diger taraf-
tan da en tehlikelisi az bilmek.

Bir de ingaat. Ingaat ¢ok iyi bil-
digimiz bir ig. Gayrimenkulii in-
saatla karigtirirsak ¢ok biiyitk bir
ekonomik cezaya ¢arpariz. Bunu
ingaat olarak goérmemek lazim.
Ornegin 5 yildizli bir otel yapma-
y1 kotarabilmek bu tlke igin bir
problem degil. Niye yaptiginin
altni ¢ok iyi doldurup dogru fizi-
biliteye oturtmak ve ne yaptigini
niteliksel, kavramsal, finansal, ko-
numlandirmasal, rekabetsel ola-
rak ¢ok iyi tariflemek gayrimen-
kulit ingaattan ayiran faktor.
Bizim ingaata ihtiyacimiz yok, in-
saatin talebi de yok; ama arzi1 var.
Bizde talebi olan, gayrimenkul.
Gayrimenkul olabilmesi igin de
yatirimcilarin bu igin entelekti-
el, ilmi kismina gergek anlamda
odaklanmasi lazim. e

Yenilikei Bir
Alternatif Uyusmazhik
Cozium Yolu:
Arabuluculuk

Suat Dolu, Operasyon ve Proje Yonetiminden Sorumlu Genel
Miidiir Yardimcisi FU Gayrimenkul Yatirrm Danismanhk A.S.

Arabuluculuk, diinyada titketici anlagmazliklari,
sozlesmelerden dogan anlagmazliklar, ailevi ya da

komguluktan dogan uyusmazliklar gibi bir¢ok konuda taraflarin ¢6-
ziim tercihi olarak 6n plana ¢ikiyor ve uzun yillardir etkin bir bigcimde
kullaniliyor. Tiirkiye’de ise 7.6.2012 tarihli ve 6325 sayili “Hukuk Uyus-
mazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nu ile uyugsmazliklarin alterna-
tif ¢oziim yollar1 arasina katilmig bulunuyor. Bu diizenleme kapsa-
minda 2013 yilinda ilk sertifikali arabulucular gérevlerine baglamig
olup, uygulamalar, Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigit
biinyesinde kurulan “Arabuluculuk Daire Bagkanlig1” tarafindan ko-
ordine ediliyor.

Arabuluculuk, her iki tarafin da kazanarak masadan kalkabilecegi ¢6-
ziimler ile yiriitilen “Alternatif Uyusmazlik Cozimit” yontemi olarak
ozetlenebilir. Siiregte taraflar, Arabulucu huzurunda kendi ¢6ziimle-
rini kendileri yonetiyorlar. Bagka bir deyisle, taraflar siirece baglama,
devam etme, anlagmaya varma ve siireci sonlandirma konularinda ta-
mami ile 6zgiir oluyorlar.

Arabuluculuk yontemi yarginin yiikiiniin hafifletilebilmesinin yol-
larindan biri olarak da 6n plana gikiyor. Bu konudaki en énemli ge-
lismelerden biri ise ig¢i ve igveren uyusmazliklarinda, Arabuluculuk
yontemine bagvurunun bir dava 6n sart1 olmasi konusunda hazirlanan
ve oniimizdeki aylarda onaylanmasi beklenen yasa tasarisi. Bu sayede
bir taraftan Tirkiye’de Arabuluculuk yayginlagacak ve yarginin yiki
bir miktar hafiflemis olacak, 6te taraftan ise taraflar ¢ok daha hizli ve
az maliyetli olacak bigimde ¢6ziime ulagabilecek.

Arabuluculuk siireci taraflarin aktif katilimi ve rizasi ile tamamen 6zel
ve gizli olacak bigimde ve ticari iligkileri bozmayacak gekilde yuriti-
liyor. Bu yontemde taraflar kendi ¢6ziimlerini kendileri getiriyorlar.
Arabulucu, kigiler arasinda iletigimi sagliyor, sistematik yontemler
kullanarak ¢6ziime ulagmalarini kolaylagtiriyor. Tirkiye’de Arabulucu
olmanin 6n sartlarindan birisi 5 yillik deneyime sahip Hukuk Fakiil-
tesi mezunu olmak oldugu i¢in, Arabulucu, tarafsiz ve bagimsiz bir
hukukgu olarak adil bir bi¢imde miizakereleri yonetiyor. Arabulucu
hakli ve haksiz1 belirlemiyor;aradaki uyugsmazhig: iki tarafin da esit
menfaatine olacak bi¢imde mimkiin olan en hizli ve az maliyetli ge-
kilde ¢oziimlemeye ¢aligiyor. Adalet Bakanligrndan alinan verilere
gore, Haziran 2017 itibariyle Turkiye’de 15,000’in iizerinde Arabulu-
culuk tutanag: dizenlenmis ve Arabuluculuk yontemine bagvurulan
uyusmazliklarin %90’dan fazlasinda ¢6ziim saglanmig. Arabuluculuk
ile ¢oztimlenen uyusmazliklarin %85’ten fazlasi yalnizca bir giinde ¢6-
ziimlenmig. Bu verilere baktigimizda Tirkiye’de Arabuluculugun ne
kadar hizli bir bigimde gelistigini ve ne kadar etkin bir ¢6ziim yontemi
oldugunu rahatlikla anlayabiliyoruz.

Arabuluculuk siirecinin baglangicinda, taraflar arabuluculuk faaliyeti-
nin genel sartlarini ¢gizen bir bilgilendirme toplantisi i¢in buluguyor.
Daha sonra taraflar eger dilerlerse kendileri i¢in 6nemli hususlar: dile
getiriyor ve ¢dziimlenecek konuyu belirtiyorlar. ilk toplantida ¢dziim
saglanamaz ise daha sonra tekrar bir araya gelinebiliyor. Arabulucu,
gerekirse taraflarla goriigerek birtakim bilgilendirmeler yapabiliyor ve
bu sayede alternatif ¢oziim yontemleri ortaya ¢ikabiliyor. Arabulucu-
luk siireci dava agmaya engel olmadigi gibi agilan bir dava sirasinda da
bu yonteme bagvurulabiliyor.

Diinyada, Arabuluculuk faaliyetleri igin profesyonel girketler tarafin-
dan kurulan; taraflara toplant1 odalari, yiyecek servisleri vb. destek
hizmetleri de sunabilen genellikle bazi alanlarda (6r: Ticaret Hukuku)
uzmanlagmis Arabuluculuk Merkezleri bulunuyor. Ulkemizde de avu-
katlik biirolar: uluslararas: standartlara sahip toplanti odalari, sekre-
tarya hizmetleri gibi tiim uygun fiziksel sartlari saglayamayabilecegi
i¢in konusunda uzmanlagmig merkezler veya sadece destek hizmetleri
veren merkezler de beklenen bir ihtiyag haline gelecek.

Arabuluculuk tilkemizde, diinyadaki 6rnekleri ile kiyaslandiginda yeni
olmakla birlikte, bityitk bir hizla yayginlasiyor. T.C. Adalet Bakanlig:
2015-2019 Stratejik Planinda yer alan ve Hukuki Uyugmazliklarda Al-
ternatif Uyusmazlik Céziim Yontemlerinin Gelistirilmesi kapsamin-
daki hedefler dogrultusunda Arabuluculuk, yogun bir bigimde destek-
leniyor ve uyusmazliklarin ¢ok hizli ve daha az masrafla ¢6ziilmesine
yiksek oranda katk: saglayabiliyor. Bu nedenle arabuluculugun yakin
gelecekte hizla yayginlagarak adalet sistemimizde hak ettigi yere ula-
sacagini soylemek dogru olacaktir, zaten bu konudaki istatistikler de
ayni geyi soylityor. @

Miistakil yasam
denize diistii!

Umut Sacan, Marka Danigsmani, US Brainworks
Gayrimenkul Markalastirma Ajansi, umutsacan@usbw.us

erhaba,

Sicak havalarin yaz aylarinda artmasi ile birlikte
sehir ve caligma hayatinin bu dénemde keyifsizlestigini séylemek iste-
mesek de dogru ev tercihinin bu siireci olumlu etkiledigi agikar.
Turkiye ufak degigikliklere maruz kalsa da dért mevsimi yagayan bir
tilke. Kiglik veya yazlik olsun sececeginiz evin dort mevsim kosullarina
uygun olmasinda fayda var. Mesela evin camlar1 dort mevsim koruma
kriterlerine uygun mu, havuzun taginin markasini degil de yizmede
kag kulag mesafesi oldugunu vb. hig sorguladiniz mi?

Gerg¢i lansman fiyat: haricinde titketicinin bir geye dikkat ettigine pek
sahit olmadik. Oysa 6mriinit gegirecegi bu kadar 6nemli bir finansal
iiriin i¢in yasamsal parametreleri gérmezden gelmek ne kadar saglikli?
Bu yiizden biraz da fonksiyonalite diyoruz.

Bizim konumuz, gayrimenkul danigmanligi olmadigindan yazlik ev ali-
cilarindan ¢ok yazlik ev tireten ingaat firmalarina yonelik.

Yukarida bahsettigimiz gekilde halinden hognutsuz kitleye keyif suna-
cak projeleri iiretmek oldukga 6nemli bir konu. Daire fiyatlarinin yiikse-
lise gectigi bir ortamda yazlik, mistakil veya sayfiye proje iiretmek, sa-
tis1 kolay diigiiniilen verimli bir is modeli olabilir. Fakat mistakil konut
pazarlamasi daire pazarlamasina benzemez!

Mesela, izmir Ornekkdy mevkiinde 2+1 daire i¢in bugiin 1.000.000 TL
konusuluyor, Izmir Giizelbahce’de 1.600.000 TLye havuzlu, terasl villa
projesi varken bir ailenin 2+1 daireyi tercih etmesi ne kadar mantikh
siz digiintin; fakat bu mantig1 migterinize kavratabilmek zor. Mustakil
konut alicis1 A ve A+ olunca satig ve pazarlama da bir o kadar zorlagiyor
olsa da yine her gsey dogru algilandirmada. Yitksek kat imar1 mimkin
olmayan yerlerde daire fiyatina miistakil proje iiretmek ve satmak elbet-
te yitklenici a¢isindan ¢ok daha mantikl fakat bunu titketici nasil anla-
yacak da alacak? Mevduatinda nakit bulundurmayan fakat daire yerine
miistakil ev almay: ditsiinen aileler i¢in dogru ve gergek¢i 6deme kogul-
larinin sunulmasi gart.

Odeme kosullarinin yapilandirilmast ile birlikte strateji odakl: iletisim
tasarimlarinin olusturulmas: gerekmekte. Alg1 “daire fiyatina miistakil
yasam avantaji” olacaksa bunu en net nasil verebilirsiniz onu kurgula-
malisiniz.

“Tam duygular iginde”, “Konfor i¢in nefes alin” gibi soyut sloganlar ile
bir yere varilamayacaginin altini ¢izmek isteriz. iginde fayda sunmayan
bir iddianin karg: tarafta biraktigr algr sevimli bir tebessiimden Gteye
gitmez. Markalandirma yapilmayacaksa neden bu kadar somut bir iste
soyut algilar tizerinde durulur anlamig degiliz.

Miistakil proje sunarken bir temaniz olsun ancak o tema proje 6zellikle-
ri ve mimari ile értiigsiin. Sirf tema yapacagim diye bir y18in is yapma-
nin lizumu yok. Bu, uzun vadede ingaat markaniza zarardan bagka bir
sey vermez.

Temasi saglikli yapilar olan bir gelecek dilegi ile... ®
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YAZLIK: Sehirlinin Kolonisi

SALT s Eyliil- 16 Kasim 2014 tarih-
leri arasinda “YAZLIK: Sehirlinin
Kolonisi” isimli bir sergi diizenle-
di. Turkiye’deki yazlik kiltiiriini
farkh agilardan inceleyen sergi
edebiyattan mobilyaya ornekler
sundu. Bu konuda bir sergi yap-
maya nasil karar verdiniz? Bu
kapsamda nasil aragtirmalar yii-
riittiiniiz?

“YAZLIK: Sehirlinin Kolonisi” SALT'1n
yapili ¢evre oOzelinde aragtirma
temelli en kapsamli programiyd.
Sergi, disiplin ve kaynak cesitlili-
ginin, bir konu baglaminda ¢oklu
olarak nasil degerlendirilebilece-
gini orneklendirdi. Tirkiye'deki
yazlik yapilarin incelenmesi fikri
bir parca merak, bir parca da tep-
kiden besleniyordu. Merak, yazlik
ev sahibi olmaya duyulan 6zlemin
neden Tirkiye 6zelinde bu dere-
ce yaygin olduguna; tepki ise mi-
marlik tartigmasinin hald gehri
tek mesele ilan etmesine yonelikti.
Aragtirma siirecinde yazlik yapi
tarihini bir diizene sokup ehlileg-
tirmeyi degil, i¢cinde yer aldigr ta-
rihsel ve cografi baglami irettigi
kiltiir tGzerinden incelemeyi 6n
gordiik.

Israrla derine inen bir aragtirma yii-
riiterek az bilinenleri ortaya ¢ikara-
cak ve ezberden ¢agrilanlari kiracak
zekada bir sergi tiretmek igin kirmi-
z1 gizgiler ¢ok degerlidir. Konunun,
sahil ve tatilin igerdigi anlamlara
karigip bulanmamasi i¢in sadece
ve sadece eve odaklanmak hikim
kuraldi. Mobilyanin, edebiyatin ve
kose yazilarinin igerige dahil olmasi
yazlik evi, onun var olma prensiple-
rini ve getirdigi kiltirit anlamlan-
dirdiklar: olgiide gerceklesti. Tarif
ettigimiz diger bir kisit ise baglan-
gi¢ ve bitis noktalari daha genig bir
cografyaya isaret etse de, aragtir-
manin Istanbul merkezli oldugunu
unutmamakti.

Kiy1 seridi bu kadar uzun bir il-
kede birbirinden farkli bigimler-
de gelisen yaz kiiltiirii var. Iklim
farklar1 da cesitlilige sebep oluyor.
Yazlik evin bityiiksehirde yaygin
imgesi su ile iligkili. Oysa yayla evi-
ni de atlamamak lazim. whatabout
ekibi olarak orgiitlenen mimarlik
ogrencilerinin derledigi ve sergi-

i

SALT, 2014
sonbaharnnda “YAZLIK:
Sehirlinin Kolonisi”
isimli bir sergi
diizenledi. Konuyla ilgili
yapilmis en kapsaml
aragtirmalardan biri
olan sergiyi ve yazligin
Tiirkiye’deki anlamm
SALT Arastirma ve
Programlar Direktorii
Meri¢ Oner ile konustuk.

de bir arada yer alan 6rneklerden
bir kismi buna isaret ediyordu.
Aragtirmamizin diginda kalan ama
soyledigimiz soziin tek yonluligi-
ni kirmasi bakimindan 6nemsedi-
gimiz 6rneklere onlarin sayesinde
yer verebilmigtik.

Tirkiye’de yazhik kiiltirii yillar
icinde nasil degisim gosterdi,
sergi arsivinde bunu nasil veriler
tizerinden gézlemleyebiliyoruz?
Yaz tatili kiltiri ile yazlik kilti-
rit arasindaki farki not etmek la-
zim. Yazlik ev, Tirkiye'deki ozel
millkiyeti benimseyen baskin tatil
yapma anlayiginin bir driini. Bu
bakimdan yazlik evlerin o6ncili,
devlet kurumlarinin ¢aliganlari-
na sagladigi yazlik kamplar degil.
Turkiye cografyasinda yaz aylarin-
daki hareketlenmenin baglaticisi,
otelcilik sektorii de degil.

Merkezi Istanbul olarak aldigimiz-
da 19. yuzyildan, 20. yizyil ortala-
rina kadar gehirden Bogaz kiyisi,
Anadolu yakasi ve Prens adalar
yonlerine gergeklesen gog, yazlik
ev anlayig1 i¢in ornek tegkil ediyor.
Bu dénemin sonrasinda yaygin-
lagan kamplar1 ise Cumhuriyet'in
sosyal politikalarinin  yansimasi
olarak incelemek gerekir. soler-
den sonraki asil kirilmay: sergide
Egenin kegfine dayandirmigtik.
Aragtirmada bizim ¢arpici kabul
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ettigimiz oysa tlkedeki yapisal
degisimi okuyabilenler i¢in muh-
temelen ¢ok bariz olan, bu kirilma-
nin 6ziinde Ankara’'ya dayanma-
stydi. Merkezi planlama otoritesi
icindekiler, Ege’yi 6ncelikle Anka-
rali birokratlarin yaz tatilleri i¢in
bir ugrak yere donustirdiler. Ka-
rayollarinin yayginlastirilmasiyla,
sicak sulara erigim zamanla daha
genisce bir kesim igin olaganlagti.
Endiistrinin ve niifusun Istanbul
civarinda yogunlagmasina paralel
olarak 1980’lerden itibaren bura-
larda denize girmenin imkansiz-
lagmasi, Ege’den Akdeniz’e yayilan
ve sitrekli artan bir baskiya yol agt1.
Beraberinde daha hizli ve daha ¢ok
konut yapimini getiren bu baskiys,
1970’lerin 6ncil siteleri ile 1990la-
rin yap-satlar1 arasindaki nitelik
fark: tizerinden rahatlikla gozleye-
bilirsiniz.

Tiirkiye’de yazlik kiiltiirii kiyilar-

daki yapilagsmay1 nasil etkiledi?
Yazliklar kisa vadede Marmara,
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Yazlik: Sehirlinin Kolonisi, SALT Beyoglu

Fotograf: Mustafa Hazneci, Eylll 2014

Ege ve Akdeniz kiyilarina yigildi.
Bolgesel imar planlarinda yazlik
siteler vesilesiyle “konut” ibaresi
lejanda dahil edilmeye bagland:.
Kanuni baglamda durumu takip
altina alirsaniz, yapilagmanin kiy:
seridindennedereceuzaktagercek-
lestirilebileceginin 1980 ve 1990lar
stresince kiy1 kanunlari tizerinden
meclis icerisinde bir tartigma ya-
rattigini gorirsiiniiz. Kabul edilen
ve hemen ardindan Anayasa Mah-
kemesi'ne tagindigr igin askida
kalan kanunlar var. Boyle itirazlar
uzun dénemde ¢oziilebiliyor ve sa-
hil seridi bu tanimsiz zamanlarda
iyice sekilleniyor.

Hepimizin agina oldugu tartigma-
lardan bir digeri sahilin kamuya
acik olmasi geregine ters diigecek
sekilde 6zel kullanima tahsis edil-
digi orneklere dair. 80’lerin orta-
sinda Turgut Ozal'mn liderligindeki
liberal ekonomiye gecis siirecinde,
turizmin “bacasiz endistri” ben-
zetmesiyle bas taci ve tegvik edildi-
gini unutmamaliyiz. Bu bakimdan
kiyilar, yazlik konut kiltiriiniin
diginda otelciligin  yayginlagma-
siyla da baski altina girdiler. Basit
yap-sat¢iliktan farkla, ok ciddi
yatirimlarla geligen bu kanalin sa-
hilin kamu yararina kullanilmasi
cekigmesini daimi kildigini disit-
nityorum.

Bugiin bir déniigimiin egiginde-
yiz. Yazlik site yerini “residence’a
yani otel prensibiyle ¢aligan ko-
nutlara birakiyor. Bu modelin

Yaz tatili kiiltiirii

ile yazhik kiiltiirii
arasindaki farky not
etmek lazim. Yazlk
ev, Tiirkiye'deki ozel
miilkiyeti benimseyen
baskin tatil yapma
anlayisimin bir tiriinii.

sehirden tagindigini fark etmek
isten degil. Guvenlik parametre-
leri artinlmig, kiyr kullanimi tar-
tigmasinda sitenin 6zel milkiyet
hakkini 6ne ¢ikaracak zihniyete
yakin yerler bunlar. Yeni bir duru-
mun olugtugu, ekonomi ve mevzu-
at izin verdigi takdirde kiyilardaki
“eskimig” sitelerin yiikselerek ve
yayilarak bu duruma gegecegini
distiniiyorum. 2014 yilinda bu ser-
ginin gerceklesmesini kritik kilan
konulardan biriydi bu.

Tiirkiye’de Aga Han Odiilii almis
yapilarin ¢ogu yazlik. Mimarlhk
ogrencilerine de proje derslerinde
yazlik konut ya da dag evi tasarim
konusu sik¢a verilir. Tiirkiye’de
“yazlik konut” mimari yaklagim
acgisindan nasil farkliliklar goste-
riyor? “ikinci ev” kavramini mi-
mari tasarim agisindan nasil de-
gerlendirebiliriz?

Yazlik ev tasarimi yapmak, yerel
iiretim imkanlarina, iklime, hatta
bireysel arzulara hassasiyetle yanit
vermeye ve bunu baskin olan tek
bir mevsim tzerinden kurgulama-
ya olanak taniyor. Mimarlk tari-
hi baglaminda dagiiniirseniz 20.
yuzyllda Turkiye’deki oncelikler
ve onlara endeksli biyiime bigimi,
mimara benzer bir hassasiyet fir-
satini gehirde sunmuyor.

Yazlhik meselesini ¢aligirken, 70’li
yillarin nitelikli 6rnek sitelerinin,
bizim 9o’larda bityiiksehirde “ka-
pali site” ad1 altinda andigimiz ve
ithal oldugunu digindigimiiz
yagsama bi¢iminin baglaticist oldu-
gunu idrak etmigtim. Bu bakim-
dan sehir digindaki denemeler,
Aga Han 6dillii projelerin yani sira
merkezden uzakta konumlanan
sehir sitelerine de yansidi. 5071,
60l yillardaki kooperatif iiretimi-
ne benzer gekilde, kendine yakin
bulduklarinla bir arada oldugun,
8o’lerdeki sosyo-ekonomik degisi-
mi takiben konfora ve litkse yak-
lagtigin yerler sozinii ettiklerim.
Yazligin izlerini, izole 6rneklerden
¢ok buralarda siirmek bana daha
onemli geliyor. Yoksa Istanbul
Bogazrndaki yalilar, Anadolu ya-
kasindaki kogkler mimarlik tari-
hinde 6dillii yazlik evlerin onciilit
saylmali tabii ki. Hal4 6zlemi du-
yuluyorsa, tipik bir mimarlik ta-
rihi yazimi i¢in az sayidaki ikinci
konut 6rnegini incelemek tabii ki
miimkiin. Sergide 50-90 araligin-
daki tekil yapilarin temsiline ayril-
mus olan “Sivil Heves” isimli bolim
buna ister istemez g6z kirpiyordu.

istanbul’un (ya da biiyiik sehirle-
rin) eski sayfiye bolgelerinin ¢ogu
su an sehir icinde, haliyle ikinci
konutlarin kullanim amaglar1 de-
gisti, bu durumun nasil sonuglar1
oldu? Ya da bu yazliklar1 kullanan-
larin profili degisti, bu da o bolge-
lerin tiitm kamusal alan ve sosyal
yasamini etkileyen degisimler ge-
tirdi. Bunlari arsivinizde izleyebi-
liyor muyuz?

Istanbul'u merkez alir ve onun
temsili merkez Ankara’nin izinden
sehir digindaki hikmini izler bir
pozisyonu tayin ederken, sz ko-
nusu eski sayfiyelerin pegine diig-
me niyetinde degildik. Kugkusuz
Istanbuldaki dénemsel degisim
ve yapili ¢evredeki yansimas: eski

sayfiyeler tizerinden 6zetlenebilir.
Ancak bu ¢aligma bize yeni sorular
saglamaktansa, bir durumu tarif
etme imkani kazandirir. Boylesi,
akademik veya basin ortaminda
yuritilen sorusturmalar icin ge-
gerli bir yontem. Gorsel ve maddi
kultird, hentiz var olmayan bir
perspektif saglayacak meraka yon-
lendirmek niyeti olan SALT igin
gok degil.

istanbul sayfiyesinin detaylandiril-
mamasina sergi siiresince yiiksek
tonda tepki geldi. Gergeklegtirdigi-
miz aragtirma sergilerinin ve siir-
dirdigimiz argiv ¢aligmasinin
bir nostalji vesilesi olmamasi igin
elimizden geleni yapmak énceligi-
miz. “YAZLIK: Sehirlinin Kolonisi”
bu bakimdan iyi bir iskelete oturu-
yordu. Teghirdeki orijinal belge ile
yeni iiretim arasindaki denge, onu
bir yone kaymaktan kurtariyordu.
Dengesizligi bertaraf eden bir di-
ger tavir, sergiyi gezecek ¢ogun-
lugun birebir iligkilenme ihtimali
olan yerlere dair igerigin bir limit-
te tutulmasiydi. Neticede sehir
yakinina ve bugiine aragtirma igin
oncelik verilmedi.

Sergiden sonra bu konuda arsiv
ve arastirma ¢aligmalarina devam
edildi mi, neler yapildi?

“YAZLIK: Sehirlinin Kolonisi” 6ze-
linde aragtirmaya diizenli olarak
devam edilmedi. Ancak sergiden
sonra aragtirmanin Omril gesitli
bigimlerde uzamaya miisait. Sergi,
aragtirmay1 yuriitenler ile konuya
ilgi duyanlar arasinda bir kargilag-
ma imkani sagliyor, bir gesit araci-
lik dstleniyor. Tartigmanin bizden
bagimsiz sturdiiriilmesi, hatta yon
degistirmesi her zaman tercihi-
miz. Bu bakimdan igerikten fayda-
lanmak isteyen bagimsiz aragtir-
macilara destek olduk.

Bizler iginse, derinlikli baktigimiz
her alan yeni tartigma alanlarini
tespit etmeye yariyor. Diiz bakigla
birbiri ucuna eklenmeyecek siirek-
lilikler s6z konusu. Ornegin Datga
ve Bodrum’daki Ak-tur sitelerinin
hikayelerini dinlerken Ozer Tiirk
ismi ile kargilagtik. Kendisi turiz-
min tilke i¢inden ve digindan gesit-
li kullanicilara kavugmas: amaciyla
Tirkiye’de tesislesme konusunda
pek ¢ok modele 6nciilitk etmis bir
birokrat. Sermaye sahibi olmaksi-
zin Ak-tur'un da aralarinda oldugu
ortamlarin kurulmasini 6rgiitle-
mig. Ak-tur siteleri kiy1 seridinde
bulunan yapili cevre 6rnekleri ara-
sinda benim géziimde tartigmasiz
oncelige sahip. Nitelikli bir yapi-
lagmanin sosyal gevreye olan katki-
sin1 ve devamliligini gézlemlemek
mimkiin. Bu formile nasil varildi-
gin1 anlamaya caligirken Tirk’ten
ve diger ¢aligmalarindan haberdar
olduk. 2017 sonbaharinda SALT
Galata’da gergeklegtirilecek olan
“Igveren Sergisi” bu aligik olmadi-
gimiz pozisyonun verdigi ilhamla
derleniyor.

Simdi yaptigimiz bu sohbet gibi,
ucu agilan konularin bagka mecra-
larda hayat1 oluyor. SALT'1n gene-
linde aragtirmanin sergiden sonra
web tabanli projelere ve e-yayinla-
ra doniigme potansiyeli oldugunu
soylemek lazim. Yazlik konusunun
ileride bir bagka ¢iktis1 daha olabi-
lir, neden olmasin! @

Savagsma, Dinlen!

Halil imamoglu, E. is Bas Mifettisi, A sinifi iSG Uzmani, .
Ogretim Garevlisi, IAU, denetmenhalilimamoglu@gmail.com

insanoglunun, yagami boyunca beslenmeden barinma-
ya birgok riskle karg1 kargiya kaldigini 6nceki yazimda dile

getirmigtim. Bu yazida ise 6zellikle yaz aylarinda, tatilde ve tatil mekanla-
rinda yaganan risklere deginecegim.

Yaz yaklagirken kafalar karigmaya baglar: “Nereye gitsem?”, “Bir otelde,
pansiyonda veya dag evinde mi konaklasam ya da bir yazlik m1 satin al-
sam?”, “Denize ne kadar yakin?”, “Cocuklar burada sikilir m1?”, “Ne kadara
mal olur?” gibi bir¢ok soru vardir kafamizda ama bunlarin arasinda, bu
alanlarda kargilagilacak risklerin yeri yok gibidir. Bu noktada bagka bir
galaksiden bir akil devreye girer ve biz diinyalilara yol gésterir:

“Siz Insanoglu olaylan ¢abuk unutuyorsunuz. Diinyamn en cok ilgi duydugu
Hawaii Adalan, Kuril Adalar, Filipinler, Japonya’nin bircok sahil sehvi tsunami
tehlikesi altinda. 2011 yihnda Japonya’da meydana gelen ve binlerce oliimle so-
nuglanan tsunami ve depremi, tatil beldesi Selimpasa’da 2009 yilinda meydana
gelen sel felaketini unutmamahsiniz.”

Diinyada ve tilkemiz 6zelinde dogal afetlerin yaganabilecegi yerler son

zamanlarda otel, tatil kéyleri vb. turistik bélgelere déniismiistiir. Ozel-
likle Ege Bolgesi deprem riski bakimindan tehlike arz etmesine ragmen
turistik alanlarin yogunlagsmasinda onciilitk yapmaktadir. Bunu séyler-
ken, yanlis anlagilmasin, iyi bir aragtirma yapma sarti ile benim de ilk gi-
decegim yer yine bu bolge olacaktir. Asil soru: “Bu alanlarin dogal afetler
agisindan tehlikeli olup olmadigini aragtirtyor muyuz?” Tehlike her yerde,
risk seytanin beyninde yatar. Seytanla dost degilsek korkmaya gerek yok.
Bolgeyi sectik; sira geldi kalinacak yere: Otel, motel, pansiyon, dag evi ve
kampingler i¢in giindeme gelebilecek en 6nemli risklerden biri yangindir.
Bu yapilarda, yanict malzemelerden yapilmalari ve yangina sebebiyet ve-
recek malzemelerle donatilmig olmalari nedeniyle yangin riski yitksektir.
S6z konusu alanlarda yangina dayanikl yapisal degisikliklere gidilmesi,
yangin riskine kargi 6nlemlerin artirilmasi, tehlikeler konusunda herke-
sin bilgilendirilmesi gerekiyor.

Kalacagimiz yere vardigimizda ise kendimizi hemen suya atmak isteriz.
S6z konusu havuzlarsa Galaksili yine soze girer:

“Buradan diinyamza bakyorum. Iblid’de kimyasal silahlarla yiizlerce sivilin
bogularak oldiigiinii gordiim. Kullamlan kimyasal klor gaziydr. Akhima hemen
havuzlarda kullamlan klor geldi. Acaba havuzdaki su ile klor kanistiginda bu de-
recede tehlike yaratan bir durum olusur mu? Milyonda bir tehlikesinin olmas: bile
cok uirkiitiicii degil mi? Peki, havuz i¢inde biriken yosun, nitrat ve fosfat mikro or-
ganizmalar beslemez mi? Bu mikro organizmalar en tehlikeli diigmanmmz degil
mi? Diinyamz igin korktum ve kendimi bir havuzun yaninda buldum. Hemen, bir

uzman var mi diye sordum. Yokmus. Havuzun giinliik balomlar yapilyor mu
diye sordum. Cevap ‘Hayr'. Pes etmedim; havalandwrmay:, periyodik hijyen ra-
porlanini sordum. Yokmus. Cocuklar i¢in ayr havuz ve cankurtaran var mi diye
sordum. Yokmusg.”

Galaksili, isyan eder ve haykirir: “Bu havuza girmeyin! Klor zehirlenmesi, bak-
teri bulagmas, bogulma gibi bircok risk var. Kagin!”

Galaksilinin biraktig1 yerden devam ediyorum: Kagmayalim; ama gerek-
Ii onlemleri alalim. Havuzlara uzmanlar baksin, cankurtaran olsun, de-
zenfekte iglemleri UV 1ginlarla yapilsin, ¢ocuklar igin ayr1 havuzlar olsun,
kapali havuzlarda havalandirma saglansin, filtrelerin, su pompalarinin
kontrol ve bakimlar: yapilsin ve raporlansin, havuzlarda kullanilmadig:
zamanlar i¢in de giivenlik 6nlemleri alinsin.

Yogun bir ¢aligma temposundan sonra yorgun bedenimizi dinlendirmek
ve serinlemek i¢in klimamizi agtigimizda ve dug aldigimizda belki de ya-
sam boyunca tizerimizden atamayacagimiz bir hastaliga yakalanmamaya
da dikkat etmeliyiz. Turizm bolgelerindeki bazi otellerde birgok lejyoner
hastalig1 vakasina rastlaniyor. C6ziim olarak su ve termik sistemlerin de-
zenfeksiyonu ve periyodik bakimlarinin yapilmasi, su depolarinin klor
yerine tuzlu su veya ultraviyole 1ginlar ile dezenfekte edilmesi oneriliyor.
Tim bu 6nerileri dikkate alalim, giivenle dinlenelim, yiizelim ve serinle-
yelim.

Ey Galaksili! Korkma, diinyada ve 6zellikle Tirkiye’de giivenli mekanlar
icin ¢aligacagiz. @
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Ticari Gayrimenkul Yatirimlarinda
Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar

on 20 yilda hizla biyiiyen
STﬁrkiye ekonomisi, yaban-

c yatirimeilarin ilgi odag:
haline gelen gayrimenkul piyasa-
sinin ivmelenmesinde biiyitk rol
oynamig; yerel yatirimcilar bu hizli
bityiimenin etkisiyle gergeklegtir-
dikleri yatirnmlarda uluslararas:
normlara ayak uydurmugtur. Bu
durum gerek yerli gerekse ulus-
lararasi yatrimcilar igin ilkenin
dinamiklerini anlamak, temel per-
formans gostergelerini dlgiip diger
iilkelerdeki benzer yatirimlar ile
kargilagtirmak ve bolgedeki yati-
rimcilarla ayni pencereden baka-
bilmek i¢in uluslararas: standart-
larda damigmanlik hizmeti alma
ihtiyacini artirmigtir.
Eger yaurim siireglerini, birinci
agama, inceleme ve yatirim karari-
nin verilmesi; ikinci agama, yatiri-
min gerceklesmesi ve glincii aga-
ma da yatirimin operasyonel hale
getirilmesi geklinde ti¢ ayr1 zaman
diliminde incelersek bu siiregler s1-
rasinda kritik 6nem tagiyan dogru
kararlarin dogru zamanda veril-
mesi adina yatirimcilara saglanan
destek, danigmanhk hizmetleri
kapsaminda bulunuyor.
Yukaridaki siireglerin ilkinde, veri-
lecek olan kararlarin projenin tica-
ri ve finansal analizlerinin detayli
ve derinlemesine yapilmasindan
sonra sonuglandirilmasi, yatirimin
butinii ve devamliligr i¢in biyik
onem tasiyor.
Ticari gayrimenkul yatirimlar;
mevcut ofis, otel, aligverig merkezi,
lojistik tesis, fuar merkezi vb. ge-
tirisi olan tesislerin satin alinmasi
seklinde olabilecegi gibi, bu tesisle-
rin sifirdan gelistirilmesi anlamini
tagiyan “greenfield” projelere de ya-

Bagimsiz denetim,
damgmanhik, kurumsal
finansman ve vergi
alanlaninda hizmet
veren EY Tiirkiye
Gayrimenkul

Islemleri Boliimii,
ticari gayrimenkul
alirken dikkat edilmesi
gerekenleri anlatty.

pilabiliyor. Gerek hilihazirda gelir
getirmekte olan gayrimenkuller,
gerekse proje gelistirilme potan-
siyeli bulunan gayrimenkullere
yapilan yatirimlarda projeye deger
katan en 6nemli faktorlerin “lokas-
yon” ve “dogru konsept” oldugu
diigiincesindeyiz. Bagimsiz olarak
en donaniml ve litks standartlarda
degerlendirilebilecek bir projenin
bile yanlis lokasyon ve konsept se-
¢imi sonucunda hig talep gorme-
me riski bulunuyor. Lokasyon veya
belli bir lokasyondaki fonksiyon/
konsept se¢imi ile yatirim kararini
etkileyebilecek analizlerden bazila-
r1 su sekildedir:

« Yatrim yapilacak milk tipi
bazinda, yakin ¢evresinde bu-
lunan mevcut rekabetin ve po-
tansiyel rakiplerin analizleri-
nin hazirlanmasi,

« S0z konusu fonksiyon tipini
dolayl: da olsa etkilemekte olan
diger fonksiyonlarin aragtiril-
mas1 (Ornegin bir AVM yatir1-
minda, yakin ¢evresinde bulu-

nan ofis ¢aliganlarinin miigteri
potansiyeli tagimasi vb.),

« Cevredeki arz talep dengesinin
incelenmesi,

. Yakin gevrede planlanan imar
durumu revizyonu, kentsel dé-
niigiim ya da ulagim projelerinin
olas1 etkilerinin aragtirilmas.

Yukarida siralanan sinirl sayidaki

analiz ve bunlara ek olarak yapila-

cak diger degerlendirmelerle be-
raber, yatirim yapilacak miilkiin
satig/kira  bedellerinin, doluluk
oranlarimin ve karhiliginin gercekei
bir bakis agisiyla ele alinmasi ve ge-
lecege yonelik planlanmasi da yati-

rimin surdirilebilirligi agisindan
o6nci niteliktedir. Bu veriler 1g1¢1n-
da mevcut finansal piyasa kogulla-
rint da dikkate alarak modellenen
nakit akigindan ¢ikan sonug ve
temel performans beklentileri, en
belirleyici yatirim kararlarinin ba-
sinda gelmektedir.

Yukarida bahsedilen analizlerin
guncel verilere dayanilarak taraf-
s1z bir gozle hazirlanmasi saghkl
bir yatirim karari alinmasi adina
onemlidir. Ancak ne yazik ki yat-
rimcilar kimi zaman gergeklegtire-
cekleri projelere objektif yaklaga-
mayabiliyor ve bu durum beklenen

geri donigin ve karliligin elde
edilmemesine yol acabiliyor. Yillar
icerisinde hayal kirikligina ugrat-
mus, kirsiz ve verimsiz gayrimen-
kul projelerinin bagka bir isleve
evrilmesi, bagka igler i¢in kullani-
labilecek zamanin kaybi, emegin
harcanmasi ve her seyden 6nemlisi
maliyet demek olacaktir. Ne yazik
ki tlkemizde bu tiir hatali yatirim
ornekleri fazlasiyla mevcut.

Bir bagka deyisle, yatirimcilar igin
projenin kendi 6zelinde ticari ve
finansal analizlerini yaparak dog-
ru nakit akigini olusturmalar: ve
yatirim yapilacak gayrimenkulle-
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rin bagimsiz bir danigman goziiyle
detayli olarak analiz edilmesi ileri-
de yaganabilecek magduriyetlere
biyiik 6l¢iide engel olacakurr.
Ozellikle altini gizmek istedigimiz
bagka bir nokta ise, bu tiir analiz
ve raporlarin kullaniminin sadece
yatirimcilarin kendi i¢ karar ver-
me mekanizmalarina destek ile
sinirli kalmadigl, hem yerel hem
de uluslararasi sermaye ve borg-
lanma piyasalarinda potansiyel
ortak/finansman arayiginda da
hazir bir dokiimantasyon olarak
bityitk avantaj saglamakta oldu-
gudur. e

Sign of the City Awards 2017’ye
Bagvurular 11 Agustos’ta Sona Eriyor

Tiirkiye gayrimenkul
sektoriinii en iyiye
tesvik etmek ve sektore
farkh bir bakis agist
kazandirmak amaciyla
gergeklestirilen Sign

of the City Awards
(SotCA) gayrimenkul
yarismasina basvurular
19 Haziran tarihinde
baglad. 5 ana kategori
ve 24 Odiilde finale
kalmak i¢in yansacak
projeler, 3 asamal
degerlendirme siireci
sonunda belirlenecek.

trriyetin  onciliginde
ve Lineadecor proje ortak-
Iiginda gergeklestirilecek

olan Sign of the City Awards
(SotCA) gayrimenkul yarigmasinin
dordinciisit igin bagvurular siri-
yor. Kasim aymda gergeklesecek
6dil toreninin bagvurular 19 Ha-
ziran-11 Agustos tarihleri arasinda
gerceklegiyor. Yarigmaya 1 Ocak
2012-11 Agustos 2017 tarihleri ara-

sinda tamamlanmig ya da yapim
agamasinda olan projeler aday
olabiliyor. Tirkiye’den tasarimci,
miiteahhit ve geligtiricilerin yurt di-
sindaki projeleri de yarigmaya kati-
labiliyor. 5 ana kategorideki 24 6dil
baglig1 i¢in de bagvuru kabul edili-
yor. “Yilin Fark Yaratan1” kategorisi
icinse bagvuru alinmiyor, adaylar
sektoriin onde gelen isimlerinden
ve akademisyenlerden olugan jiiri
tarafindan belirleniyor.

4 Yeni Odiil Kategorisi

SotCA kapsamina bu yil 4 yeni 6dil
baglig1 da eklendi. Dogal ve kiiltiirel
mirasi yenilemeye, yeniden gelistir-
meye yonelik koruma ve uygulama
projelerine verilecek olan “Kiiltiirel
Mirast Koruma ve Yagsatma Projesi”
6dili bunlardan ilki oldu. Projele-
rin, Gretimi, pazarlama siiregleri ve
yonetim tekniklerinin degerlendi-
rilecegi “En Iyi Gayrimenkul Yéne-
timi” 6duli de listedeki yerini aldi.
Tarkiye'nin geligimine ve ekonomi-
sine katkida bulunan koprii, baraj,
havaalani, liman gibi projelerin de-

gerlendirilecegi “En Iyi Ulastirma
ve Altyap1 Projesi”nin de bu senenin
ses getiren odillerinden biri olma-
s1 bekleniyor. Turizm yatirimlarim
ve projelerini degerlendirecek olan
“En lyi Hizmet Yapilar” édiilit de
gayrimenkul ve turizm sektorini
birlegtiren bir kategori olarak dik-
kat gekiyor.

Jiiriye Projeleri Sunma imkam

Sign Of The City Awards degerlen-
dirmeleri ve se¢im iglemi 3 agama-
da gergeklestirilecek. Bagvuru ta-
mamlandiktan sonra bagvurularin
tam ve eksiksiz oldugu ve kategori
kriterlerine uygunlugu Sign of the
City Awards stratejik ortag1 EY Tiir-
kiye tarafindan degerlendirilecek
ve teknik eleme gerceklestirilecek.
Teknik elemeyi gegen projeler ara-
sinda, alanlarinda uzman jiri tye-
leri tarafindan 1. agama degerlen-
dirmesi yapilacak ve final i¢in her
kategoriden s aday belirlenecek.
Finale kalan 5 proje, son olarak bii-
tin jiri dyelerinin degerlendirme-
sine sunulacak. Her proje, jirinin

SOTCA 2017 KATEGORILERI

En iyi Konut Projeleri

Kategorisi

+ En lyi Konut

+ En lyi Gok Katli Konut
+ En lyi Mistakil Konut

+ En lyi Rezidans

En lyi Ticari Projeler

Kategorisi

« En lyi Ofis

+ En lyi Yerel Merkezli AYM

+ En lyi Bélgesel Merkezli AVYM

« En lyi Endustriyel / Lojistik
Yap!

« En lyi Karma Kullanimli Proje

En lyi Hizmet Yapilani

Kategorisi

« En lyi Saglik Binasi

« En lyi Egitim Binasi /
Kampisu

« En lyi Sosyo Kiiltiirel Yapi

« En lyi Turizm / Hizmet
Yapilari

belirleyecegi sorular1 cevaplayacak
3 dakikalik bir sunum hazirlayacak.
Sunum sonunda proje yetkilisi 5
dakikalik bir goériigmeyle, projeyi
juriye yiiz yiize anlatma firsat bula-
cak. Degerlendirme sonucunda her

« En lyi Ulagim Hizmetleri /
Altyapi Projesi

Kent ve Mimarlik Kategorisi

« En lyi Mimari Tasarim (Kamu)

+ En lyi Mimari Tasarim (Ozel
Sektodr )

* Geng Mimar Tesvik

« En lyi Kentsel Tasarim

« En lyi Kentsel Déniisiim
Projesi

* En Yesil Bina

« En lyi Kiiltiirel ve Dogal
Mirasi Koruma/Yasatma
Projesi

Diger Kategoriler

« En lyi Pazarlama
Kampanyasi

« En lyi Gayrimenkul
Ydnetimi

« En lyi Sosyal Sorumluluk
Projesi

* Yihn Fark Yaratani

kategoriden bir proje “Sign of the
City” olmaya hak kazanacak.

Sign of the City Awards’a katilacak
markalar, yarigma bagvurularini
www.signofthecity.com web sitesin-
den yapabilecek. ®

Yaz Carpmasin!

Prof. Dr. Erdem Kasikgioglu, ig Hastaliklari, Kalp-Damar
Hastaliklari, Spor Hekimligi Uzmani, ekasikcioglu@gmail.com |

I{oca bir yil boyunca bekledigimiz yaz mevsiminin ge-
sitli riskleri de tagidigini biliyoruz.

Her gecen giin, kiiresel 1sinma ile birlikte sicaklik dalgalarinin frekansi,
yogunlugu ve siiresi artiyor ve bu artig, her yag grubundaki insanin ha-
yatini tehdit ediyor. Ozellikle dig ortamlarda ¢aliganlar ve hassas bireyler
sicak ¢arpmasi nedeniyle 6lim riskini tagimakla birlikte 1s1 transferi ve
korumasi agisindan uygun olmayan materyaller kullanilan konutlarda ya-
sayanlar i¢in de benzer riskler olusuyor.

Cevresel ve/veya fizyolojik nedenlerle sicakligin arttig1 ve bu durumun
vitcuttan farkl yollarla 1s1 kaybu ile tolere edilemedigi durumlarda viicu-
dun i¢ sicakliginda artig meydana gelir. Bu i¢ sicaklikta normal degerlere
gore 3 dereceye kadar artig olmasi sonucunda (37-40°C) fizyolojik sistem-
ler dliimle sonuglanabilecek kadar ciddi zarar goriir. Boyle bir durumda
zarar gormemek i¢in viicutta diizenleyici mekanizmalar vardir. Ornegin;
vitcudun ig 1s1sinda 0,3°C bir artig meydana gelirse, 1s1 diizenlemesi i¢in
deri damarlarinda genigleme ve terleme sonucunda bu 1s1 artig1 kontrol
altina alinir. Bu 1s1 dagitim mekanizmalarinda meydana gelen bir pato-

loji sonucunda 1s1 dengesi bozulur; kan basinci kontroli ve organlarin
dolagimi zarar gériir. Ozellikle 1s1 stresine kars1 kalp ve damarlarin yaniti
bozulmusg olan yagli, kronik hastaligi olan bireyler sicak ¢arpmasi sonucu
hastalanma ve 6litm agisindan riskli grupta yer alir.

Cevre 1s1sinin yitkselmesi ile birlikte cilt damarlarinda artan kan miktar:
ile kalbe kan doniigii azalir, bununla birlikte, viicut 1s1 ayarlamasinin ana
bileseni olan terlemenin artmasina bagli olarak viicut suyunu kaybeder.
Sporcu ve askerlerde sicak havada egzersiz siiresinin uzamasiyla vilcut ig
1s1 artig1 ve belirgin derecede sivi kayb gelisir. Ozellikle sicak havada yapi-
lan agir egzersizlerde karaciger ve bobrek yaralanmasi riski artar.

Sicak ¢arpmasi, hava sicakliginin artigi ile birlikte nem oraninin %60’larin
tizerine ¢ikmasi durumunda meydana gelir. Yagh bireylerde, kalp-damar
hastaligr olanlarda, diyabet hastalarinda, yogun alkol kullanan bireyler-
de ve idrar soktiiriicit ilag kullananlarda daha sik gériiliir. Ozellikle orga-
nizmanin sicak havaya uyum saglayamadigi yaz aylarinin ilk giinlerinde
daha fazla olur. Viicuttaki terleme devam ettigi siirece yeterli siv1 takvi-
yesi saglaniyorsa yiiksek sicakliga tahammiil etmek mimkindiir, ancak
nem orani arttikca terleme ile olan sivi kaybr azalmaya baglar ve sicak
carpmast ihtimali artar.

Sicak ¢arpmasi acil tedavi gerektiren ve hayati tehdit eden bir durumdur.
Ani olarak ortaya gikan bag agrisi, bag donmesi, konugma bozuklugu,
bayginlik, haliisinasyon ve epilepsi (sara) nobeti ile kendini gosterebilir.
Biling kayb1 ¢ok erken dénemde goriilebilir. Bitkinlik ve ateg yiksekligi

tipiktir. Bu durumda, viicut ig 1s1s1 44°C’yi gegebilir. Deri sicak, kuru ve
kizarmigtir. Nabiz hizli, solunum zayif ve yiizeyseldir. Kaslar gevser, ref-
leksleri azalir, tansiyon genellikle diigiiktiir.

Efora bagli ortaya ¢ikan sicak ¢carpmasinda terleme devam ediyorsa para-
doks olarak cilt soguktur, ancak i¢ 1s1 yitksektir. Bu tiir sicak garpmasinda
beyin 6demi, bobrek yetersizligi, yaygin damar i¢i pihtilagma ve kas hasa-
r1 bulgular daha sik ve daha agirdir.

Sicak carpmasinin tedavisinde en 6nemli olan erken tani konmasi ve vakit
kaybetmeden bireyin sogutulmasidir. Dig ortamda miidahale edilecekse
hasta hemen serin bir yere alinmali ve tizerindeki kiyafetler tamamen ¢1-
karilmalidir. Viicut yiizeyi islatilip bir yandan da vantilator gibi bir cihazla
hava verilerek suyun buharlagmasi saglanmalidir. Hasta miimkiin olan en
kisa stirede klimali bir ambulans ile hastaneye ulagtirilmalidir.

Sicak garpmasindan korunmak igin; sicakligin ¢ok yiksek oldugu saat
dilimlerinde miimkiinse digar ¢ikilmamali, agik renkli, bol ve pamuklu
kiyafetler tercih edilmeli, sapka ve giines gozligii kullanilmali, 6zellik-
le sicakligin yitksek oldugu saatlerde efordan uzak kalinmali, sindirimi
kolay yiyecekler titketilmeli, sivi alimina 6zen gésterilmeli, ¢ay, kahve ve
alkol gibi siv1 kaybini arttiran igeceklerden miimkiin oldugunca uzak du-
rulmali ve sik sik dug alinmalidir.

Bitiin bunlarin diginda, yap1 endiistrisinde plastik yerine yaz aylarinda
ilave 1s1 artigina yol agmayan malzemelerin kullanilmasinin konut ve ig-
yerlerindeki 1s1 dongiisit agisindan 6nemli olabilecegi hatirlanmalidir. e
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Catilarda Su Yalitimi

BTM SHINGLE
BAYINDIRLIK BAKANLIGI POZ NO:
04.300/01
04.300/02
04.300/04

SHINGLE
HAVALANDIRMA PROFILI

SHINGLE ALTI ORTU

0SB YONGA LEVHA

Shingle, Asfalt esasli
||!!|| cati kaplama malze-

mesidir. Hafifligi ile
azaltir, deprem guvenligini arti-
nr. Ayrica, kirnlmama 6zelligi ile
bina émru boyunca catiyi ve evi
korur.

binanin tasidigi yuku

Mimari agidan catilar, diiz teras
catilar veya egimli ¢atlar olmak
tizere iki ana gruba ayrilirlar. Teras
catllar kullanim amacina yonelik

olarak gezilmeyen, gezilebilen,
otopark veya bitkilendirilmis gati-
lar seklindedir.

Gatilarda kullanilacak olan poli-
mer bitimli su yalitim ortiileri TS
EN13707, sentetik ortiller TS EN
13956, bitimlit shingle ise TS EN
544 Uriin standartlarinda tanim-
lanmigtir. TS EN13707 ve TS EN
13956’ya gore uretilen ortiiler si-
caklik ve UV 1ginlari altinda yaglan-
dirildiktan sonra su gegirimsizligi,

SACAK PROFILI

SHINGLE TASLI ORTU

Egimli catilarin tasarimi ile
ilgili kurallar kisaca incele-
yecek olursak:

1. Catilardaki egim %20
‘den az olamaz.

2. Su inis borularinin ¢ap-
lari 100 mm’den az ola-
maz. Pratik olarak her
100 m? gati alani igin
bir sizge¢ konulmalidir.

3. Kullanilacak olan 1isi
yaitim  malzemeleri, |
cati detayindaki yikle-
ri tasiyabilecek basma
mukavemetine  sahip
olmalidir.

4. Catilar yangin yoénet-
meligine de uygun ol-
malidir. Tavan déseme-
si binanin kullanimina
ve ylksekligine bagl
olarak standardin éner-
digi yangin dayanimina
sahip olmaldir. Catlyl disaridan etkileyecek
olan yangin tehdidine karsi da;

a. Binalarin ayrik nizamda insa edilmesi ve
21,50 m den kisa olmasi halinde altta tas
yunu 1s1 yalitim malzemesi kullaniimasi sart
ile catl yuzeyi Broof belgesine sahip son kat
drtuler veya bitimlu shingle ile kaplanabilir.

b. Binalarin bitisik nizam olmasi veya bina
ylUksekliginin 21,50 m’den ylksek olmasi
halinde ters cati olarak planlanan catinin

rekir.

Uzerine 5 cm kalinlikta 16-32 mm ¢apinda
cakil kaplanarak, 4 cm kalinlikta sap veya
mermer kaplama veya bitkilendirilmis cati
yapilmasi da yangin y6netmeligi agisinda
uygundur.

5. Parapetlere dénecek olan ortulerin yataydaki
en (st kottan 30 cm daha yukariya kadar de-
vam etmesi gerekir. Bu ortulerin baski c¢italari
ile yizeye mekanik olarak tutturulmasi ve st
ara kesitin uygun mastikler ile kapatiimasi ge-

Asfalt Shingle Kapli Ahsap Cati

Teras catilarda uygulama ile ilgili
kurallara bakacak olursak;
1. Gatilardaki egim %2'den az

olamaz.

. Su giderleri dik inisli veya
parapet cikisli olarak plan-
lanabilir. Dik inigli stzgecler
disey duvarlardan en az
50 cm 6teye planlanmalidir.

. Kullanillacak 1s1 yalitim
malzemesine bagli olarak
catidaki su ve Isi yalitim
malzemelerinin  asagidan
yukariya dogru dizilimleri
farkhdir. Klasik c¢atilarda su
yalitim 6rtdleri, 1s1 yahtimi
(tas yuna) Gzerinde yer alir.
Spesifik ¢atilarda 1s1 yalitimi
(EPS polistiren kdépik vb.)
Uzerinde yer alan egim be-
tonunun Gzerine su yalitim
ortaleri yapistirihr. Ters cati-
larda ise su yalitim &rtlleri
Uzerine 1s1 yalitim levhalari
(XPS ekstrude polistiren)
yerlestirilir.

. Bitkilendirilmis catilarda kul-
lanilacak olan son kat 6rtd,
TS EN13948 standardina
gbre test edilmis olmalidir.

. Su yalitim értileri dereye pa-

cekme mukavemeti gibi paramet-
releri kontrol edilerek piyasaya arz
edilir.

Polimer bitimli ortiilerin uygula-
ma kural standardi olan TS 11758-2
standardi ise ortiileri iki ara gruba
ayurir:

Ilk ve orta kat értiiler: Bu ortiiler
genellikle her iki ytizi PE film kapl
ortilerdir.

Son kat ortiller: Bu ortillerin bir
yuzleri UV yansitici olan arduvaz
tagt veya Aliiminyum folyo ile kap-
lidur.

TS 11758-2 standard:i polimer bi-
tumli ortiler ile, TS 13658 sentetik

ralel, egime dik olarak seril-
melidir.

. Polimer bitimla &rtllerde
ikinci kat ortQ, ilk kat 6rta ile
ayni istikamette ve alttaki 6r-
tindn ek yerlerini ortalayacak
sekilde serilmelidir.

. Enine ve boyuna ek yerleri en
az 10 cm bindirilmelidir. Son
kat ortllerin enine bindirme-
leri min. 15 cm yapilimalidir.

. Polimer bitimlu 6rtiler ile ya-
pilacak olan su yalitiminda
en az 2 kat 6rtd kullaniima-
lidir. ik kat &rtli bitim emdil-
siyonu ile astarlanmis ylzey
Uzerine genellikle noktasal
veya seritsel yapistirma yon-
temi ile uygulanir. ikinci kat
ortd ise ilk kat ortiye tam
yapistirma yéntemi ile uygu-
lanir. Boyuna ve enine tim ek
yerleri tam yapistirma yonte-
mi ile yapistinr.

. Catidaki egimin %5’ten fazla
olmasi ve yapinin don bdlge-
si diginda olmasi kayd! ile tek
kat 4 mm kalinlikta polimer
bitimIU su yalitim &rtisd uy-
gulanabilir.

10. Sentetik ortulerin altinda 300

[SUYALITIM GCOZUMLE R N .

Dogru iiviin, dogru detay
ve dogru uygulama ile
20-25 yil dayanmbkl
catilar yapmak
miimkiin.

ortiiler ile yapilacak olan su yali-
timlar1 igin, driinlerde aranacak
asgari teknik ozellikleri, tasarim,
uygulama kurallar;, prensip ve
nokta detaylarin ¢oztimleri ile ilgili
bilgiler vermektedir.

gr/m? geotekstil ayirici kat-
man kullaniimalidir.

. Uygulama yapilacak olan
ylzeyler mazot ve yag leke-
lerinden arindiriimig, ahsap
mala ile perdahlanmis gibi
dizgln olmalidir. Astar uy-
gulamas! yapilmadan &énce
ylzeyin basin¢li hava veya
basingli su ile temizlenmesi
tavsiye edilir.

. Polimer bitumlu 6értaler kul-
lanilacak ise beton ylzeyler
bitim emiilsiyonu ile, metal
ylzeyler ise bitim sollsyonu
esasll astarlar ile astarlan-
mall ve 24 saat kurumaya
terk edilmelidir.

. Ozel énlemler alinmadigi sii-
rece +5 °C altindaki isilarda,
yagish havalarda ve donmus
ylzeyler lzerinde uygulama
yapilamaz.

. Uygulama mesleki yeterlili-
gi gbsteren belgeli ustalara
yaptiriimalidir.

Dogru Urtin, dogru detay ve dog-
ru uygulama ile 20-25 yil daya-
nikli ¢atilar yapmak mumkundur.
Bu konuda dretici firmalarin tek-
nik destegine bagvurabilirsiniz.

I [ BT M’ nin katkilariyla]

Yeryiizii doldu.
Ust kata mi1 taginsak?

Ayse Hasol Erktin, Urban Land Institute (ULI) Tiirkiye Baskani,
HAS Mimarlik Ltd., ayse.erktin@hasmimarlik.com.tr

Yeryiizﬁnii betonla doldurduk. Bir avug yesilligi arar
olduk. Kentlerde nefes alacak yer kalmadi. Yurt digina yo-

lunuz digtiiginde, sizde de bir “yesil vurgunu” oluyor mu? Yurtdi-

sindaki kentlerde, bina boylarini agan agaglar: gorditkge gipta ediyor mu-
sunuz?

Istanbul'un yogunlugu, diger diinya kentlerini defalarca asiyor. Istanbul'da
kullanilabilir yesil alan yani kamuya agik park ve bahgeler kent topraklari-
nin %2,2’si... Bu oran World Cities Culture Forum verilerine gore Londra’da
%33, Paris’te %9,5, Berlin’de %14,4, New York’ta %27. Yani ortalama bir New
Yorklu, bir Istanbulluya gére 10 kat daha fazla yesil alana sahip!

20. yiizyilda kent planlarina, yollarla baglanirdi. Oncelik otomobillere ve-
rilerek yollar planlanir; yollarin arasinda kalan bosluklara da insanlarin
yagam alanlari olan parseller yerlestirilirdi. Kent planlarinda otomobillere
taninan bu 6ncelik, insanlar agisindan katlanilmaz, kopuk, cansiz, suga teg-
vik eden kentlere yol agt1.

Cagdas kentler aruk boyle planlanmiyor. Giniimiizde kentler, insan hare-
ketleri esas alinarak planlaniyor; arag trafigi degil. Toplu tagima durakla-
rinin etrafindaki bolgeler, kentlilerin etkilesimine olanak verecek bigimde
sosyal ve kiltiirel alanlara, parklara, aligverig ve kiltiir merkezlerine ay-

riliyor. Insanlar arasindaki bu etkilesim, bir yandan kentleri canlandirip
karakter katarken; diger yandan yenilikgilik ve yaraticihga kapr araliyor.
Kiltiirel ve sosyal ortamlarda bir araya gelen kisiler, birbirlerinden ilham
alarak daha yenilikgi igler tiretiyorlar. Gerek bilim, gerekse sanatta bu tiir
etkilesimler, yeni iiriinler yaratilmasina kapr agiyor.

Bir sonraki agamada bu sosyal alanlar, yayalarin ulagimi 6nceliklendirilerek
birbirine baglaniyor. Yayalar, arag trafigi ile kargilagmadan, giivenli ve sag-
likl: bir bigimde kentin bir ucundan diger ucuna bu “yesil bant’lar iizerin-
den yiiriiyebiliyorlar. Ustelik kentliler bu sayede yiiriimeye, bisiklete binme-
ye, hareket etmeye yonlendiriliyor. Béylece hem saglikli bir toplum hem de
nefes alinabilecek, dogal ve huzurlu ortamlar yaratiliyor. Kentlilerin, kent
geriliminden uzak, dogada gecirdikleri saatler arttikea, fiziksel ve psikolo-
jik sagliklar1 da iyilegiyor.

Ozellikle yiiksek yogunluklu kentlerde “yesil bant”lar1 yerlegtirmek kolay ol-
muyor. Bu kentlerde tist gegitler, viyadiikler, demiryolu kopriileri tamamen
yayalara agilarak ya da kenarlarina yesil alanlar eklenerek yayalarin kesinti-
siz yesil yollarina ev sahipligi yapiyor.

New York'taki High Line buna 6rnek oldu. Chicago’daki Bloomingdale Tra-
il, hemen izledi. Atlanta’daki Beltline ilging 6rneklerden bir bagkast...
Bugiin kentler, otomobillerin kenti olmaktan kurtulup yayalara yonelik
planlanmaya baglandi. Tiirkiye, hizli kentlesmenin sorunlarini en agir ge-
kilde yagiyor. Dibe vurduk gibi gériintiyor. Yatirimeisindan kentlisine, poli-
tikacisina kadar herkes, betonlagmanin kentler tizerindeki etkisinden gika-
yetci. Hata bir kez yapilir. Ikinci kez yaptiginiz hata degil, tercihtir.

Iyi 6rnekler 6niimiizde... ®
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Berker TS Sensor
// Akilli Ev Otomasyon Sistemleri

R

Koleksiyon/Seri adi: TS
Uretici/Dagitimet:

Berker | Hager

Tasarimci: Berker

Kullanim alani: i¢ mekan

Ebat: 15,5x8,5 cm

Renk segenekleri: Siyah akrilik,
celik ve aliminyum (Projeye
ozel Uretim imkani)

Garanti siresi: 2 Yil

One ¢ikan teknik 6zellikler:
Duvarla butlinlesen piiriizsiiz
cam yiizey, KNX sistemi ile tek
anahtar tzerinden aydinlatma
ve iklimlendirme gibi tiim
kontrolleri saglama, QR kod ile
akilli telefon ve tabletlere kolay
entegrasyon

Max, Shell ve Green
/] Agik Ofisler i¢in Calisma Masast

S
aE

Uretici/Dagitimei: Mod Tasarim

Tasarnmci: Mod Tasarim Ar-Ge Ekibi

Kullanim alanlari: i mekan / Ofis

Ebat: 120x110x140 cm

Renk secenekleri: Ozel renk segenekleri

Garanti suresi: 2+2 Y1l

Kalite belgeleri: TUBITAK Akustik Belgesi, Yanmazlik, TSE
One cikan teknik 6zellikler: Canli renkler, kumash yan paneller

Dune // Dis Mekan Mobilya Grubu

T

Uretici/Dagitimci: Crate and Barrel

Kullanim alani: Dig mekan

Renk segenekleri: Lacivert, tas rengi

One cikan teknik ézellikler: El yapimi Batyline® ag ile kaplanan dis
mekana uygun paslanmaz celik cerceve, solma ve kiiflenmeye
karsi dayanikli Sunbrella® akrilik minderler

Laylines Transitions
/] Zemin

Kaplamas:
AN\

_J_

Koleksiyon/ Seri adi: Laylines

Uretici: Milliken

Dagitimci: PETRA The Flooring Co.

Kullanim alanlari: i Mekan / Ticari yapilar, egitim yapilari,
konaklama ve edglence mekanlari

Ebat secenekleri: 457,2x457,2 mm karo

Renk secenekleri: 16 renk

Garanti suresi: 12 Yil

Kalite belgeleri: GUT, CRI Green Label Plus ve BRE sertifikalari,
EPD onayi

One cikan teknik 6zellikler: Millitron® baski teknolojisi,
TractionBack® taban teknolojisi, “karbon notr” liretim

Smart FLOW // Cekmece Sistemleri

Koleksiyon/Seri adi: SAMET inovasyon Diinyasi
Uretici: SAMET

Kullanim alanlari: Banyo, mutfak

Ebat secenekleri: 270-600 mm arasinda degisen boyutlar
Renk secenekleri: Moka, antrasit, siyah, beyaz,
sampanya, inox

Garanti suresi: 2 Yil

Odiiller: IF “lyi Tasarim” 6dli

One ¢ikan teknik dzellikler: 12,8 mm ultra ince ve dik
yanak, 4 farkli yanak tasarimi, Bas-A¢ fonksiyonlari,

) yavas ve sessiz kapanma

Diger detaylar: Ozel renk, materyal, yanak yuksekligi

ve kapak secenekleri ile kisisellestirme imkani;
gelistirilmis ray sistemi ve fren mekanizmasi

360° // Duvar Kagidt

Uretici: Ravena Duvar Kagitlari

Dagitimci: Bayi Agi

Kullanim alani: i¢ mekan

Ebat: 1,06x15,6 m

Renk segenekleri: Mint, glimis, gold, krem, bej, koyu bej
Garanti suresi: 2 Yil

Kalite belgeleri: ISO 9001, CE

One ¢tkan teknik 6zellikler: %100 su bazl, temizlenebilir,

. glines 1s1gina dayanikh

Diger detaylar: Insan sagligina ve cevreye zarar vermeyen
boyalar ile uretilmistir.

Astoria // Bahge Takimi

Koleksiyon/Seri adi: Altinci Cadde 2017 Yaz Koleksiyonu
Uretici/Dagitimei: Altinci Cadde

Kullanim alani: Dis mekan

Ebat segenekleri: Uglii koltuk: 212x85x77 cm,

tekli koltuk: 93x85x77 cm, sehpa: 120x80x44 cm

Renk secenekleri: Beyaz, bej, lacivert, gri

Garanti suresi: 1 Yil

Boccaporto // Ofis Mobilyas:

N =

Uretici/Dagitimci: Koleksiyon

Tasarimci: Metrica

Kullanim alanlar: i mekan / Ofis

Ebat se¢enekleri: 1510x650x1660 mm ve 960x650x1660 mm

Renk secenekleri: 7 kumas tipinde 143 renk

Garanti suresi: 2 Yil

Odiiller: Innovation Award / AIT 2016; “Biiyiik Odiil” / BUILDINGS
dergisi, Yenilikci Uriin Odiilleri; “En lyi Calisma Alani” / HiP Odiilleri
One cikan teknik dzellikler: Ses gecirmeyen dis yiizey, gizli priz iinitesi
sayesinde i¢ béliimde LED aydinlatma imkani; 2 adet USB girisi

Bergama //Yer ve Duvar Karosu

Koleksiyon/Seri adi: Bergama Serisi

Uretici/Dagitimer: Yurtbay Seramik

Kullanim alanlari: ic mekan / Ticari yapilar, konut projeleri

Ebat secenekleri: Duvar karosu 25x65 cm; Yer karosu 45x45 cm
Renk segenekleri: Krem, kahve

Garanti siresi: 5 Yil

One ¢ikan teknik dzellikler: Parlak yiizey, sirh granit; rolyefli dekor

BEECK // Mineral Boyalar

“1
e

Dagitimci: UZERTAS

Kullanim alanlari: ig-D|§ cephe / Konutlar, ticari yapilar, egitim ve
saglk yapilari, tarihi eserler

Ebat segenekleri: 5 It, 10 It, 12,5 It, 28 It (Ozel projelere yonelik IBC
Container)

Renk secenekleri: RAL Renkleri

Garanti suresi: Min. 25 Yil

Kalite belgeleri: istanbul Koruma Uygulama ve Denetim Miidurligii
(KUDEB) Fiziksel Analiz Raporu

One ¢ikan teknik dzellikler: Karbon icermez; yanmaz A2 sinifi; aktif
potasyum silikat esasli

Floorpan Urban // Laminat Parke
B 93 |3

Uretici / Dagitimci: Kastamonu Entegre
Kullanim alani: i¢ mekan
Ebat secenekleri: 1,38x195x8 mm

Renk secgenekleri: Los Angeles, Sydney, Chicago,
Miami, New York, Tokyo, Pekin, Sanghay

Garanti siresi: 15 Yil

Kalite belgeleri: TSE, E1, CE

One cikan teknik dzellikler: Dért tarafi mikro derzli, 32.
Sinif AC4 asinma seviyesi, L2C Uniclick kilit profili
ile kolay ve hizli montaj imkani

Chelsea // Yemek_ Odast

Uretici/ Dagitimci: Tepe Home

Kullanim alani: I¢ mekan

Ebat secenekleri: Yemek masasi: 180x100x71,8 cm; sandalye:
45x55x91 cm; konsol: 180x52x80,5 cm; orta sehpa: 90x90x35 cm;
TV sehpasi: 209x52x35 cm

One cikan teknik dzellikler: Ceviz kaplama, eskitme kulplar
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Istanbul’a Yakin 4 Tatil Beldesindeki
Konut Fiyatlar1 Aciklandr”

Istanbul’da yasayanlar i¢in sehir giiriiltiisinden
uzak birgok yakin mesafe tatil beldesi bulunuyor.
Bu tatil beldelerine artan ilgi, bolgelerdeki emlak
fiyatlarim da etkiliyor. Yeni verilerle Istanbul’a
yalkin mesafede bulunan Ak¢akoca, Karasu,

Sile ve Sapanca’da satilik ve kiralik konut

fiyatlar agikland.

Karadeniz kiyisindaki
Akcakoca’ya ilgi bityiiyor
Diizce’ye bagli olan Akgakoca, Ka-
radeniz’e kiyisi olan bir tatil bel-
desi. Karadeniz'in incisi olarak da
adlandirilan ve denizi kadar tarihi
evleriyle de popiiler olan Akgako-
ca, Istanbula 3,5 saat uzaklikta
bulunuyor. Sehre yakinligi kadar
biyiileyici dogasiyla da dikkat
ceken bolgede konut fiyatlar: da
her gecen gin artiyor. Bolgede
Nisan 2012-Nisan 2017 zaman di-
liminde satilik konut fiyatlar: %43,
kiralik konut fiyatlar1 %29 artt1.
Istanbul’a yakinlhigiyla popiilerligi
artan ve satilik konut arayanlarin
oncelikli tercihlerinden biri olan
Akgakoca’da son iki yilda satilik
konut fiyatlarinda %14, kiraliklar-
daise %9’luk bir artig gorildi.

Karasuw’'nun da popiilerligi
artiyor

Sakarya’da bulunan, son yillarin
en popiler tatil beldelerinden

Karasu, gayrimenkul gelistiricile-
rinin de oncelikli tercihlerinden
biri. Karasuya olan ilgi, bolgedeki
konut fiyatlarinin da artmasini
sagladi. Bolgede son iki yilda sati-
ik konut fiyatlar1 % 46, kiraliklar
ise %12 arttl.

Sile’de kira fiyatlar1 degismedi

Istanbula yakinhigiyla her daim
popiilaritesini koruyan ilgelerden
olan Sile’de konut fiyatlarinda son
bir yilda ¢ok fazla artig yaganma-
di. Nisan 2015 ila Nisan 2017 déne-
mi arasinda satilik konutta %52,
kiralik konut fiyatlarinda ise %33
artig gerceklegirken; son bir yilda
satilik konut fiyatlarinda %21, ki-
ralikta ise hig artig gerceklesmedi.

Sapanca’da son iki yilda

%40’l1k artig

ilkbahar ve sonbahar aylarinin
vazgecilmeyen tatil beldelerin-
den biri olan Sakarya'nin Sapan-
cailgesi, Istanbul’a yakin mesafe-

iSTANBUL

de olmas: sebebiyle de ev sahibi
olmak isteyenler tarafindan ter-
cih ediliyor. Sapanca’da son iki
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o = Kiralik konut fiyati: 531 TL / ay
of Geri doniis siresi: 20 yil
/!
/ o )
/ it Satilik konut fiyat: 175 bin TL = )

j & Kiralik konut fiyati: 773 TL / ay
Geri donis stresi: 19 yil

Satilik konut fiyati: 321 bin TL

Kiralik konut fiyat: 41 TL / ay

Gerl donils stresi: 23 yil
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Satilik konut fiyati: 128 bin TL
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Tel: 0212 259 90 79
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Satilik konut fivati: 200 bin TL
Kiralik konut fiyati: 795 TL / ay
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yilda satilik konut ve kiralik ko-
nut fiyatlarinda %40’lik bir artig
gergeklesti. Son bir yila bakildi-

ginda ise satilik ve kiralik konut
fiyatlarinda %13’lik bir artig dik-
kat gekiyor.
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* Veriler Zingat.com ve REIDIN
raporlarina dayanmaktadir. ®

~ TURKIYE'NIN BANKASI OLMAK,
HER iHTiYACINIZDA YANINIZDA OLMAKTIR.

Ev hayali kuranlara 10 yil vadeli ve uygun faizli TUrkiye’'nin Ev Kredisi is Bankasinda.

EV iS BANKASI'YLA ALINIR.
BUGUN, YARIN, DAIMA...

Avrintih bilgi: Is Bankasi Subeleri



