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-30 MART 2011 CARSAMBA OTURUMLARI-
ANA KONUSMACI GOKSIN ILICALI -Gayrimiimkiin Bir Gayrimenkul Gelistirme Oykiisii

Arkiparc 2011'in ana konusmacisi olan Argos Yapi Kurucu Ortaklarindan “Goksin Ilicali” katilimcilara
Bolgesel Déndistim -sdirdtirdilebilirlik kavramlarini hayata gegiren bir proje olan “Argos in Cappadocia”
Oykustind, bolgeye olan katkilarini aktarmistir.

“Argos in Cappadocia” Kapadokya bélgesinde bulunan Uchisar kdytinde, 15 yilda yarisi tamamlanan bir
kentsel donustim- gayrimenkul gelistirme- projesidir. Projenin gelisme 6ykistne bakilacak olursa, bir
gayrimenkul projesinden ¢ok daha fazlasi oldugunu gérmekteyiz. Projenin konumlandirildigi Uchisar koyd,
proje baslamadan 6nce, ¢ok naif ancak buy(ik oranda geng nufus tarafindan terk edilmis, 6zgtn yapilarin
bozulmakta oldugu, altyapr sorunlari olan, bagciligin ana vatani olarak tanimlanabilecek fakat kendi
kaynaklarindan yararlanamayan bir beldeydi. Bu naif, kirilgan beldeye yapilacak olan yapi asla eski olani
ezmemeli, 6ne ¢ikmamali, hatta onlari da yanina alarak bir kaldira¢ etkisi yaratmaliydi, ve tabi ki rahmetli
Mimar “Turgut Cansever” bu proje i¢in ¢ok dogru bir isimdi.

“icinden Koy Gegen Otel” temasi ile yola gikilan projede, ilk yillar cok zorlu gegmistir. Koruma kurullari ile
karsilasilan zorluklar, alt yapi sorunlari, kalifiye eleman eksiklikleri gibi projeyi zorlayan, zaman zaman
durduran sorunlar olmasina ragmen, ¢6ziim odakll ¢alisma prensibi ve iyi bir amaca hizmet edilmenin dogru
aktariimasi ile bu sorunlarin Gstesinden gelinmistir.

Bu eksiklikler ve sorunlar, kendi kaynaklarini yaratma, olan kaynaklari da verimli kullanmayi tesvik ederek,
aslinda bir anlamda sturdirdlebilirlik kavramini projenin her safhasinda hayata gegirmistir. Proje gelistikce tek
yap! olmaktan cok farkli mimarlarin elinden cikan bir yapilar bitlintine déntsmustir ve yasayan halki da
projeye dahil eden yapilar insa edilmeye baslanmistir. Ornek olarak kalifiye eksikliklerinden kaynaklanan
sorunlardan dolay! tas ve demir atélyeleri, marangozhaneler kurularak, hem eleman yetistirilmis hem de
bolgede yeni is olanaklar saglanmistir. Bagcilik faaliyetleri rehabilite edilmis, organik ciftlik kurulmus ve
varolan bu dogal kaynaklar en iyi sekilde gelistirilerek, cok iyi kalitede saraplar retilmeye baslanmistir. Bir
yandan altyapi sorunlari ¢éztimlenirken, bolgenin kilttirel, sanatsal olarak beslenmesi icin mizik at6lyeleri
hayata gegirilmistir.

Bélgenin bugtin geldigi noktada, yikilmaya mahkum edilen evlerin koruma projeleri ile restore edildigini,
gayrimenkul degerlerinin giderek ylikseldigini gérmekteyiz. Argos yapi bélgede cesitli proje faaliyetlerine
devam etmektedir.

Artik Uchisar, otel ve cevre yapilari, mizik festivallerinin yapildigi, Gnli konuklarin agirlandigji, yasayan ve
aktif bir ntfusun oldugu, mimarlik ve tasarim okullarinin workshop ve yaz okullar diizenledikleri bir
“SURDURULEBILIR TASARIM LABORATUARI“ haline gelmistir.
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OZEL KONUSMACI HECTOR NEGRETTI

Venezuela'nin ilk eko-kentinin master planini olusturan takimi yoneten Negretti, konusmasinda Kentsel
Kalite ve Siirdiirtilebilirlik kavramini bir “Ktiresel Meydan Okuma”olarak nitelendirerek, bu meydan
okuma icin itici glic aktorlerini tanitip, eko —kentlerin gelecegi ile ilgili 6ngériilerinden bahsetmistir.

Hegretti'ye gore; Kent tamamlanmamis bir olgudur ve bitmeyen bir diyalog strecidir. Bir anlamda kentlerin
déngtisel bir matrisi vardir, ve insan bu biyolojik matrisi gelir ve degistiririr. Bu gelisim siirecinde, insanlarin
siyasi, sosyal, ekonomik alanlar dahil her alanda kollektif olarak hareket etmesi ve birlikte ¢aba sarfetmesi
uyumun ve basarinin saglanmasi agisindan cok énemlidir.

Venezuella eko —kent projesinden éncesinde 1999 yilindan itibaren, eko-strdtrdlebilirlik ile ilgili yasal bazi
girisimlerde bulunularak, arazi diizenlemeleri ile ilgili kanunlarla kamunun toprak arazileri lzerinde daha
fazla bilinglendirilmesi énerilip, devlet programlarina dahil edimistir.

ilk calisma da, Petrol gikarma faaliyetleri nedeniyle ekolojik dengesi bozulan “area del apra’ bélgesinde
baslamistir. Bu bdlge, gitgide bdlgesel bir bozulmaya ugramakta, gél kiyisi ve civarindaki yasam kalitesi
gittikge diismekteydi. Bu bozulmalardan dolay1 Bu bélgelerdeki insanlarin yeni ve glivenli bolgelerde yasama
ihtiyacl dogmustur. Bu gidisatin 6niine gecilmesi icin 2007 yilinda Venezuela'da bir birim kurularak
biinyesine ulusal petrol sirketini, cesitli Bakanliklari, Konut idaresi Baskanligini, Enerji Bakanliklarini katarak ,
zamanla akademik platformlarin da destedi ile. insanlarin gevre koruma ile bilinglendirilmesi icin galismalar
yapilip, mevcut durum ve iyilestirme Gnerileri lizerine galigiimistir.

Bu calisma 2007-2013 yillari arasinda uygulanmak tizere kurulan devlet destekli bir Yeni Ulusal Plan olarak
nitelendirilebilir, bu planda en 6nemli unsur érgditlerin bir arada calisabilme becerisidir, ancak bu sekilde
bir toplum projesi basari ile hayata gegebilmektedir.

Bu calisma bir master plan dahilinde yapiimakta olup 4 temel unsurdan olusmaktadir:
1.Birlikte calisabilme

2.Uluslararasi arastirma ortami ve akademik-bilimsel destekler

3. Devlet Destegi

4.Dogal Altyapi ( Proje konusuna uygun kentsel olusumlar )

Bu calismalarin basinda ilk olarak yesil Alanlarin diizenlenmesi ile projeye baslanmistir. Béylelikle Floral
dengenin korunmasi saglanarak diger dlizenlemelere altyapi saglanmistir. Farkli olarak da konut alanlarinin
gelistirilmesinin yani sira eko-sanayi yerleskelerinin gelistirme calismalari yapilmistir. Negrettinin Trkiye
icin énerilerinde, probleme genis ¢erceveden bakarak, mutlaka bir master plan yapilmasi gerekliligini, devlet
desteginin olmasi ve calismalarda akademik ve bilimsel kuruluglarin mutlaka baslica aktérlerden olmasi
gerektigi 6Gnemle vurgulanmistir.
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SOSYAL KONUT TASARLANABILIR Mi ?
Moderator: Celal Abdi GUZER (0.D.T.U) Mimar
Konusmacilar : Ozgiir BINGOL,Ugur DUMANKAYA, Cem ILHAN, Caner SARICA, Rahmi UYSALSAN

Sosyal Konut nedir?? Oncelikle “sosyal’kelimesine deginen Moderatér Abdi Glizere gore, sosyal sifati;
mesrulastirma sifati gibi, dustk gelirli, standartlar istedigimiz noktada olmayan ancak vicdanimiz
rahatlatti§imiz bir sifattir. Ulkemizdeki karsiligi bir anlamda distik gelir grubunu gostererek tasarimin
dislandigi konutlara ¢agrisim yapmaktadir. Olumluluk ifadesi gibiyken “6rtiilii bir olumsuzluk ifadesi “ gibi
kullaniimaktadir.

Ozgiir ilhan’in gériislerine gore, son 20 yildaki toplu konut gelismelerine mimarlar, girisimciler ve yénetimler
hazirliksiz yakalanmistir. Olgek ve hiz alistigimiz gibi degil.ancak biz hala gecmisin araglari ile tanim
yapmaya calismaktayiz.. Sehir merkezinde olan emsal sehir gevresinde de verildigi icin yapilasma hatali
ilerlemektedir. Bir anlamda idarede nicelden nitele gidis var. Oysa ki idare degisimin éncist olabilecek gtice
sahiptir. Sosyal Konuttaki eksiklik bir anlamda Ttirkiye’nin tasarlanmamasindan kaynaklanmaktadir.
Kdyden kente gd¢ engellenmedidi stirece bu agik pek kapatilacak gibi gérinmemektedir.

Cem ilhan, sosyal konutun aslinda tasarlanabiliriginden bahsederek, aslinda 6zel sektdrin yapmadigini
yapmak oldugunun altini gizmistir. Turkiye'deki en biyuk sikinti kamu sekt6riinlin 6zel sektor refleksleri ile
davranmasidir. Kamu; 6zel sektére alternatif konutlar tretmektedir. Kamu; arsa uretiminde avantajli, kaynak
kullanimi (likidite) acisindan gticlu. en énemlisi de kanun yapici gtice sahiptir. Bu avantajlarla da sosyal
konut agigini kapatmalidir. Sosyal Konut Tasarlama Kriterleri asagidaki sekilde siralanabilir.

1.Master plan yapiimali,
2.0zel sektor dustincesinden cikilmali,
3.Kamu; plan formatlarini zorlamali,

4.Yapim sistemlerindeki tutukluk asiimali, (Sadece tiinel kalip ile uygulama yapilmamali, yapim sistemi
projeye gore belirlenmelidir.)

5. Karma kullanim konusuna egilim olmall. ( Ticaret, konut vb. islevlerin bir arada olmasi tesvik edilmeli.)
6. Yogunluklar esnetilmelidir.

Bu anlamda TOKI, aslinda kendi cergevelerinde sosyal konut agiklarini kapatmakta biiyiik rol oynadiklarini
ifade etmektedir. ik kuruldugundan bugtine toplamda 500.000 adet konut Giretmistir bunlarinda %86 si
sosyal konut sinifindadir. ODTU ile yapilan calisma da, gegmisten gtiniimuize olan proje verileri saglikli bir
sekilde sunulmaktadir. Acilan yarismalar da konut projelerine katkida bulunup, farkli, degisken ¢éztimlere yol
acabilmektedir.
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Dumankaya insaat tarafindan gergeklestirilen “Adres projesi” bir anlamda sosyal konuta farkli bir bakis agisi
getirmeyi hedeflemistir, maliyeti yliksek olan projenin aslinda bir yatirmei projesi oldugu ifade edilmektedir.
Aslinda bir projenin sosyal konut olabilmesi i¢in dncelikle arazi segimlerinin dogru yapiimasi gerekir. Sosyal
konutlar, rant gelmemis bélgelerde olusturmak, bu alanin 50.000 m? satilabilir alandan az olmamasi,
zeminin saglam ve egimsiz olmasi ve emsal degerinin 1 den fazla olmamasi gibi kriterlerle de somut
anlamda degerlendirilebilirler.

Dikey gecekondular mi insa ediyoruz ??

Bir projenin geri donlisui ve getirileri olmasi gerektigini savunan Ugur Dumankaya, gelecek beklentilerini de
g6zonlinde bulundurularak, dikey gecekondu tehlikesinin éniine gecmek istediklerini vurguladi. Bu yerlerin
zamanla, terkedilmis, Aslinda sorgulamamiz gereken konulardan birisi de bu sosyal konut projeleri 5-10
yil sonra ne yapacagimizi bilemedigimiz siGinaklar midir? Yoksa degisim ve déniistime ayak
uydurabilecek esnekliklere sahiplermidir ??

Mimarlar, yatirimcilar ve devlet , yapilan islerle iz birakan aktérler oldudu icin, gelecek nesiler tarafindan
sorgulanacag bilinci ile calismali ve Uriinler ortaya koymalidirlar.

AVM YATIRIMLARI
Moderator: Nihat SANDIKCIOGLI
Konusmacilar: Avi ALKAS, Yalcin AYAYDIN,Enis ONCUOGLU,Murat 3ZGUMUS

Gunlmuizde AVM'ler salt aligveris merkezi olma halinden ¢ikmis, insanlarin bos vakitlerini gegirdidi, eglenme
dinlenme gibi sosyal faaliyetlerin gerceklestigi kiiltiirel, sosyal bulusma alanlari haline gelmistir. Ozellikle
belirli sehirlerde veya bu sehirlerin belirli bélgelerinde, son yillarda AVM sayilarinda hizli bir artis
yasanmaktadir. 2010 yili baginda 244 olan AVM sayisi 2011 yili basinda 269 olmustur. BuyukIlik olarak
5.750.000 m? GLA'dan 6.500.000 m? GLA'ya ytkselmistir. 2010'da yeni agilan 23 adet 750.000 m? GLA'ya
gbre 33.000 m?2 olan AVM ortalamalari biytmustir. 2009 da acilan 28 adet 806.000 m2 GLA'ya gére AVM
ortalamasi olan 28.700 m? daha yuiksektir. Yani her yil daha blytik AVM'ler yapilmaktadir.

Avi Alkas, sermaye ve alici potansiyelinin mevcut oldugu bélgelerin yatinimcinin da ilgisini cektigini
belirterek, .istanbulda yatinm sayisinin  fazla ancak nifusa oranlandi§i zaman AVM yogunlugunun
Ankara'da daha fazla oldugunu agiklamistir. 2011 yilinda sadece istanbul'da 22 adet yeni AVM beklediklerini
belirtmistir. Yalgin Ayaydin’a gore; belediyeler tarafindan olusturulamamis olan caddeler, gelistirici ve
yatinmcilar tarafindan olusturulmustur. ¢alisma saatlernin de cadde magazalarindan daha fazla olmasi, bu
avm ler igin avantaj saglamaktadir. Marka cesitliliginin - de daha fazla olmasi perakende sektérinin
gelismesinde de cok etkili rol oynamistir. istanbul'un  Tiirkiye’nin ekonomi baskenti oldugu dustindiliirse,
cevre (lkelerdeki ekonomi bagkentlerine gére daha fazla sayida AVM'ye sahip oldugu séyelenebilmektedir.

Bliyiik sehirlerin ayni zamanda endustrinin de yogun oldugu sehirler oldugu icin, bu bélgelerde caddelerin
degil AVM'lerin gelismesinin daha musait oldugunu belirten Enis Onclioglu, projelendirme noktasinda artik
tiketiciye yeni fikirler sunulmasi gerektigini belirtti. Tiketicilerin AVM ilgisi, aslinda kentlerde yasanabilir
acik alanlarin yaratiimamasindan kaynaklanirken, 24 saat agtk AVM’lerin olmasinin saglanmasi, outlet
kavraminin da yeniden planlanmasi tartigimistir.
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AVM sayisinin artmasindan daha 6nemli olan seyin; amacina uygun olarak yapilmis olan AVM sayisinin ne
oldugu oldugunu belirten Murat Ozgtimiis, dogru bir konsept belirleyen AVM'lerin sayilarinin sinirli oldugunu,
yeni AVM lerin eskilere oranla bu agidan nispeten daha iyi durumda olduklarini belirtmistir. Ttrkiye'de
istanbul ve Ankara'da yogunlasan AVM yatinmlarina dikkat cekerken, yeni dénemde yatinmlarinin  ilke
geneline yayilacagini eklemistir.

OTEL YATIRIMLARI
Moderator: Tavit KOLETAVITOGLU ( Atlas Proje)
Konusmacilar: ismail AKGURA, Pogda DEMIRCAN, Sinan KAFADAR, Mehmet ONKAL

Oturumda temel sorularin ve sorunlarin basinda gelen Kentsel kalite ile konaklama kavramlarinin nasi|
birlestigi ve kentsel kalitenin nasil olmasi gerektigi konularina cevap aranmistir.

istanbul ilini 6rnek alacak olursak, oteller énceden “Kongre Vadisi® denilen bélge ile sinirli olup, gliniimiize
cok daha genis bir alana yayllmis durumdadirlar. Oteller; bir anlamda bulunduklari alana deger katan
yapilardir. Hilton 6reklerinde oldugu gibi, otellerin kentin gelisimine katkisinin oldukca buyiiktiir.isletmeciler
bir anlamda yatirimcilara karsi, lokasyon segiminde sorumludurlar. Lokasyon segiminde riskli bélgeleri tercih
etmemenin yanisira, bir lokasyon segiminin basarili olabilmesi igin, bélgede , karli duruma gegirilebilecek
konseptin de isletmecilerin tarafindan belirlenmesi gereklidir.

Anemon otel isletmeleri onursal baskani; ismail Akgura, lokasyon konusunda segici olduklarini, Malatya'da
ilk acilan otel olduklarini belirtmistir. Ulkemizdeki pek cok sehrin konaklama ihtiyaci oldugunu ve otel
yatirimlarinin bir kentin ¢ehresini degistirebildigini vurgulamistir. Anemon otelleri olarak, Gelecek dénemde
de Nemrutun Onemli bir odak noktasi ve turistik ¢ekim merkezi olmasindan ve hizmet anlaminda
yetersizliklerinden dolayi o bélgede yatinm yapmayi hedeflemekteler.

Kentsel kalite tanimi farkll meslek gruplari, bakis acilari ve kisisel hedeflere gére degiskenlik géstermekle
beraber, genel anlamda konusmacilar tarafindan: insanlarin kendisini iyi hissetmesi i¢in tim ihtiyaclarinin
karsilandidi, zengin sosyal ve Kiltiirel alanlara sahip, trafik sorunu olmayan, ruhu ve kimligi olan bir yasama
alani olarak tanimlanmistir. Eskisehir érnegi, bu tanimlara uyan bir kent 6zelligini kismen de olsa
gostermektedir.

Otelde kiilttir izleri...

Kentsel kalitenin yanisira kent kimliginin de oldukca énemli oldugu gtliniimuzde, artik kullanicilar da, farkli
kentlerdeki otellerde o kentin kiiltiir ve yasam tarzina ait izler bularak, hem mekansal kalitede hem
serviste ézgdinliik sunulmasini talep etmektedirler. Burada kentsel kimligini kazanmis olan kentler bu
ornekler icin 6ncli olacaklardir. Tavit Kdletavitoglu; bir anlamda kente ait olmayan bir otelin, basarili
olamayacaginin altini gizerek, o ortamdaki sosyal iliskiyi de kurmasi gerektigini belirtmektedir.

Katilimer sorularinin da yonlendirmeleri ile, otellerdeki glivenlik sorunlarina deginilerek, deprem konusundaki
daha bilingli davranildigi fakat yangin konusunda daha belirsiz noktalarin olduguna, fakat isletmelerin bu
konuya proje asamasindan itibaren yliksek diizeyde hassasiyet gosterdigi aciklanmistir.
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Bunun disinda bélgesel givenligin de tesis yer segimi konusunda énemli bir unsur oldugu g6z 6niinde
bulundurularak, Pogda Demircan; Mardin ve SanliUrfa’da Hilton otel yatinmlarinin yapilacagini belirtmigtir.
Diger yandan, kentsel dontistim, binalarda da déntistime de yol agtigi icin, bazi binalar da otele déntismeye
baslamistir, burada ¢ok pahali bir konut arsasindaki bir konutun otele déntstimi ¢ok verimli olmayabilir,
konut olarak yeniden kullaniimasi daha kazangli bir yatirnm olacaktir. Ayni sekilde bir ofis binasindan otele
donistim gok daha kolay ve kullanisli olmaktadir.

Otel yatinmlarinda bir diger 6nemli noktada sehrin gevresindeki ¢ekim noktalaridir; bunlar hastane,, kongre
merkezi, kis sporlari vs. gibi ¢ok yonli olabilirler. Tavit Kéletavitoglu, Singapur érnegini vererek, lkenin
gelisme nedenlerinden birinin de, gereginden fazla liman-otel ve havaalani yapmak olarak yorumlamistir.
Aslinda “gereginden fazla” burada 6ngiirti olarak yorumlanabilir, 0 zaman igin gereginden fazla idi, fakat
guincel durum icin oldukca yararl hale gelmistir. Bu da yatirimlardaki 6ngértintin 6nemini aktarmaktadir.

ULUSLAR ARASI SIRKETLER AGISINDAN TURKIYE YATIRIM ORTAMI, TECRUBELER GELECEK
BEKLENTILERI

Moderator: Senay Azak MAT (Aareal Bank-Genel Mid(ir)
Konusmacilar: Cem ALFAR, Gavin NEILAN, Koray OZGUL, Burhanettin YURTSEVEN

Tlrkiye pazari, son yillarda yabanci yatirimcilar tarafindan, ilgi ¢ceken ve goézlenen bir merkez haline
gelmistir. ik yabanci yatinmeilar Tiirkiye'ye 2005 yilinda gelmisler, ardindan yasanan Finansal kriz
neticesinde, ilkelerine dénerek Tiirkiye pazarini uzaktan izlemeye baslamislardir. MiPiM arastirmasinda;
yatirm yapilacak ulkeler siralamasinda Gin, Brezilya gibi Ulkelerden sonra Tiirkiye gelmesine ragmen,
sonuglanan yatirim maalesef yeterli dlizeyde olmamaktadir.

Bu oturumda, yabanci yatirimlarin yetersiz olma sebepleri, yasanilan zorluklar ve iyilestirme galismalarinin

neler olabilecegi gibi konulara deginilmistir. Yabanci yatirimlar konusunda iyi bir is tecriibesine sahip olan
Cem Alfar, 2000’li yillarin sonuna kadar calistigi ECE firmasinin, birgok yabanci yatirimci firma gibi, risk
sevmedigi ve maliyet-kazang iligkisini en bastan gérmek istedigini belirtmistir. Bu nedenlerde ilk yatirmlarini
ancak 2005 yilinda gergeklestirebilmislerdir.

Koray Ozgiil, Corio firmasinin elde etigi verileri intermetten yayinlamasi sayesinde tlkemizdeki yield
degerlerinin AVM lerde 8 oldugunu aktararak, lkemizin iyi bir trend yakaladi§ini ancak krizler nedeni ile bir
cok yatinm firsatlarinin kagiriidigini belirtti.

Yabanci yatinmci gozlyle Tirkiye, stok ve fiyat konusunda oldukca risk barindiran bir pazar olmakla
beraber, kiiltiirel olarak gayrimenkule bagimlilik hisseden bir yapi ¢izmekte ve A sinifi ofis, lojistik park
imkanlarinin olmamasi da yabanci yatirimcilar tarafindan yetersiz kabul edilmektedir.

Karsilasilan diger bir zorluk da, Burhanettin Yurtseven'in de ifade ettigi gibi “Kat kat satis” mantiginin
oldukga yerlesmis olmasidir. Birgok fon, bu satis anlasmalarina uygunluk gésterememekte, kiracisi belli
olmayan fonlar da bu sekilde olusturulamamaktadir.

Kat kat satalim (mi1 ) ???
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Ozellikle ofis binalari kat kat satildi§i zaman isletme ciddi anlamda sikintiya girerek, bina kalitesinde diistis
gozlenmektedir. Kat milkiyeti anlasmalarinda, gogu zaman kredi kaynagdi da gerektirmedidi igin yatinmeilar
da ise dahil olamamaktadir. Bu satis bigimleri, yabanci yatirimcilar i¢in oldukca dezavantajli bir ortam
yaratmaktadir. Yabanci yatirmcilar igin proje gelistirme riskleri 6zetlenecek olursa:

1.Kat kat satis prensibi,

2.Kamu sektériinin seffaf olmamasi (Anitlar kurulu, imar plani, yabanciya arsa satisi gibi kanunlarin stirekli
degismesi)

3.0zel sektérde rekabetin ok fazla ve arsa fiyatlarini ok yiiksek olmasi.
4.Proje tamamlandiktan sonra da devam eden riskler,

Risklerin yaninda, Ttirkiye pazarina giris icin olumlu olan kriterler de bulunmakta olup, bunlar: niifus artisi,
tuketicinin alisveris aliskanliklari, ekonomik cevre olarak tanimlanabilir.

Tuirkiye'de projelerin risk faktérd 9 yield olursa pazar payinda artma gérdilebilir ancak bu rakam 8’ lere inerse
risk olusmaktadir. Arsa fiyatlarinin diismesi bazi cevreler tarafindan olanaksiz olarak nitelendirilse bile en
azindan risk primini azaltma calismalarina gidilmelidir. Dogru fiyatlandirma yapilmali, stirdtirtilebilirlik
kavramlarl da hayata gegirilmelidir. Bu iyilestirme calismalari ile birlikte Yabanci yatirimcilar icin Trkiye
pazarinin daha cazip bir yatinm merkezi haline gelecegi 6ngériilmektedir.

GAYRIMENKULDE SURDURULEBILIRLIK
Moderator: Emre CAMLIBEL (Soyak Holding)
Konusmacilar: Murat BAYRAM, Serkan EMIN, Curt GARRIGAN, Tun¢ SOYER

Oturumda, enerji verimliliginin strddrdlebilirlik konularinin neresinde oldudu, yurtdisindaki calismalar,
bakanlik direktifleri —devlet destegi, BEP, ve yerel yonetimlerin sirdtrdlebilirlik konusunda yapabilecegi
girisimler Seferihisar-Cittaslow 6rnegi lizerinden gidilerek tartisiimistir.

UNEP ve SBCI ile birlikte Enerji verimliligi konularinda calisan Curt Garrigan, enerji verimliliginin aktif ve
pasif olarak iki kisima ayrildigini, pasif kisimda yapinin formu ve mimarisi gibi kriterleri, aktif kisimin ise hvac
sistemleri ile saglanan verimligi ifade ettigini belirtmistir. Garrigan'a gére, Avrupa’da yapi stoklari doyuma
ulasmis olup, yenilik ancak renovasyonla mimkin olmaktadir. Yeni yapilarin ise daha ¢ok gelismekte olan
llkelerde yapilabildigini g6rmekteyiz. Enerji verimliligi calismalari tlke genelinde yayilmasi icin, mutlaka
kamu ve 6zel sektorlerle desteklenmelidir. Bu kuruluslarin yaninda, son yillarda érgtitienen BREEAM, LEED
gibi sertifika sistemleri de yayginlasmasinda katkida bulunmaktadirlar.

Bu sertifikalarin yansimalari (ilkemizde de gdriilmekle beraber, Murat Bayram; Bayindirlk Bakanligi
tarafindan hazirlanan ve Binalarda Enerji Performans Yonetmeligi, ve 2007 yilinda ydrrlige giren Enerji
verimliligi kanunu hakkinda bilgilendirmelerde bulunmustur. Bu yénetmeli§e gére, mevcut ve yeni tlim binalar
icin 1 ocak 2011 yilindan itibaren enerji kimlik belgesi alma zorunlulugu getirilmistir. Kimlik belgesi, bizde
diger Ulkelerden farkli olarak web lizerinden yapilacak olup, BEP-TR denen bu sisteme uzmanlar araciligiyla
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girilecektir Bir anlamda beyaz esyalarin siniflandiriimasi gibi, binanin tliketim sinifini belirleyen bu belgeler
10 yil boyunca gegerli olacaktir. Kimlik belgesi olmayan yeni binalara ruhsat verilmeyecek olup, mevcut
binalarin ise 02.05.2017 tarihine kadar enerji kimlik belgelerini almasi gerekmektedir.Bu belgeleme
sistemleri ile yillik 6 milyar dolar tasarruf yapilmasi hedeflenmekle beraber, sektordeki yeni is imkanlarinin
ekonomiyi canlandirmasi gibi getirileri bulunmaktadir.

Diger bir hedef enerji verimliliginde temel 6neme sahip olan enerji verimli tasarim konularinin tiim mimarlk

ve tasarim okullarinda ders olarak okutulmaya baslanmasi olmalidir. Binalarda kimlik belgesi olmamasi
halinde bir ceza uygulanmamakla beraber, alim satim-ruhsat islemleri kimlik belgesi olmadan
yapilamayacaktir.

Serkan Emin, sirddrtlebilirik konusunda mevcut binalarin daha blytk bir sorun haline geldigi icin, bu
binalardaki enerji verimlili§i calismalari ile ilgili bilgi aktarmistir. Bu binalarda kullanilan lambalarin
degistirilmesi, binanin yalitiimasi, sirkiilasyon pompalarinin degisimi  gibi 6nlemler sonucunda Bunun
sonucunda enerji tiketiminin buycik élclide azaltildigi gordimdstur.

Santral mi kuralim lamba mi degistirelim ??

Garpici bir 6rnek sunan Serkan Emin, eger 100.000.000 dolar blitce ile enerji santrali kurmak yerine 2000
adet mevcut binanin lambalarini ve sirkiilasyon pompalarini degistirerek; enerji santrali kurulmasindan % 40
daha fazla bir enerji tasarrufu ve CO2 emisyonunda % 630 dan fazla azalma olacagini belirtmektedir. Bu da
mevcut binalarda yapilacak, basit gibi gérinen 6nlemlerin aslinda ne oranda bir enerji tasarrufu
saglayabilecegini gosternektedir.

Yavas Sehir-Citta Slow

Surdurdlebilirlik konusunun bir anlamda sehirlerdeki yansimasi olan “Yavas Sehir-Citta Slow” etiketi
Turkiye'de ilk kez Seferihisar'a verilmistir. Bu sehir her seyden énce “huzurlu bir yasam” vaat eder seklinde
aciklama yapan Seferihisar belediye baskani Tung Soyer; sehrin dokusunun, renginin, hikayesinin, uyum
icinde, zevkle yasanabilmesi icin italyan sivil toplum hareketi ile ortaya ciktigini ifade etmistir. Cittaslow
olmanin cesitli kriterleri bulunur bunlar; hava, su ve toprak kalitesinin istenen degerde oldugunun
belgelenmesi, dogal ve tarihsel degerlerin korunmus olmasi.,atik yénetimi ile ilgili de cesitli diizenlemelerin
bulunmasi gibi. Ancak tiim bunlar yapilirken teknolojiden uzak olmak olmak anlami da gikariimamalidir.

Strdrdlebilirlik, bir anlamda kendi kaynaklarini en iyi sekilde kullanmayi da ifade ettidi icin; bu sehirlerde
altyapu, yerli Uretimin desteklenmesi ve (retimin halka satisi ile dogrudan gelir elde edilmesi, kiltiiriin ve
kimligin korunmasi gibi 6zellikler sadlanarak, yasama deger katan sehir kavrami gerceklestirilmek istenmistir.
Seferihisarda, bina cepheleri yeniden 6zguin dokuya uygun tasarlanarak, yerli Gretime destek verilmis, bu
sayede halk kendi (retimininden gelir saglayarak, disa badimli olmaktan uzaklasmaya baslamistir. Szl
tarih kitap projesi sayesinde, kimlik ve kiilttiriin gelecek kusaklara aktariimasi saglanacaktir.Bu hareketin
éncllugund Seferihisar'in yaptigi llkemizde, yeni aday sehirlerin oldudu belirtilmektedir.
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Biitin bu calismalar 1siginda, aslinda 6nemli olan; bu ¢alismalarin bina 6lgedinde, ya da kent élceginde
sinirli kalmayip, tlke geneline yayilan politikalarla bir sistem haline gelebilmesidir. Enerji verimliliginin bu
kadar konusuldugu glntimizde bile “Enerji Verimli” binalar ile olmayan binalar arasindaki gayrimenkul
degerinin farkli oldugu belirtilememektedir. Bir anlamda Gayrimenkul agisindan kimlik belgeleri neyi
hedefliyor ? sorularina cevap aranmalidir.

TASARIM ODAKLI GELISTIRME
Moderator: Gokhan KARAKUS (Emedya)

Konusmacilar: Can GINiCi, Omer EGESEL, Nabil GHOLAM, Seyhan OZDEMIR, Erden TIMUR, Sarp
TIRYAKIOGLU

Gayrimenkul gelistirme sektorli ile mimari tasarimin hentiz ¢ok yeni bir birlikteligi bulunmakla beraber,
Tiirkiye'deki ilk 6rnek olarak Kemer Country projesi gosterilebilir. Uzerinde durulmasi gereken konulardan
biri, mimarin gayrimenkul gelistirmede nerede durdudu, sektére nasil etki ettigidir.

Nabil Geilan; 6ncelikle tasarimin sehirlere etki ettigini, iyi tasarimin ise her zaman fark yaratacagini
savunmaktadir. lyi tasarim kendi icinde son kullanicyi géze alir, ihtiyaca kulak verir, bir anlamda mimar
tasarimda egosunu sakinlestirmek icin ¢aba gostermelidir. Sagduyulu, ekip calismasina duyarli, tarihi
dokuya saygili bir bir tutum sergilemelidir.

Cevrenin de burada ayn bir 6neme sahip oldugunu distnen Sarp Tiryakioglu, icinde oldugu kentle
etkilesebilen bir proje gelistirmek gerektigini belirterek, tanimlanan ihtiyacin kullaniciya uygunlugu ve
verimliligin 6nemini vurgulamistir.

Omer Egesel; son zamanlarda sikca giindeme gelen Leed sertifasini alan Levent ofis igin, heniiz satislarda
yatirim degerinin gériilmedigini ve fiyatlara bir yansimasinin olmadigini belirtmistir, fakat asil amag burada bu
anlayisin llkemizde yerlesmesi ve Tekfen olarak strdlrdlebilirlige bir katkida bulunmak oldugunun da altini
cizmistir. Ayni sistem, Kagithane projesinde de surdiriimeye calisarak mimar&gayrimenkul gelistirici
ikilisinin ortaya koydugu bir Uriin ortaya ¢ikmasi beklenmektedir. Gelistirici mimara yapmak istediklerini iyi
ifade etti§i takdirde, mimarin bilgi ve donaniminin birlikteli§i sonucunda isabetsiz drlin ¢ikmasi ¢ok zor
goriinmektedir.

Gelistirici  kavramina bakilacak olursa aslinda bu kavram da gelistirici mi, degistirici mi diye
sorgulanmalidir. Erden Timur, gelistiricinin gercek anlamda bir seyleri gelistirmesine, siradan isler
yapmamasina inanmaktadir. Zaten bdyle bir durumda da tiketicinin  karsiigini birsekilde verdigini
gérmekteyiz. Nef 163 projesinde, Autoban mimarlikla beraber calisan Timur Gayrimenkul, projede
tiimevarimcei bir stire¢ izlediklerini, anlatilan bir yasam hikayesini projelendirdiklerini belirtti. Burada
yasayacak kisilerin kimler oldugu, neleri hayal ettikleri sorularina cevap aranirken, sehrin estetigi ve
dogacglama yapisinin kiitleye adapte edilisi ile bir (rlin ortaya cikarmayl hedeflemistir. Proje
mimarlarindan Seyhan Ozdemir de mimarin egosunu bir yana birakarak cok farkli, cok yeni olanin pesine
gitmek bir anlamda toplumun iki adim 6tesinde olmak yerine, onlarin kabullenecegi bir tasarim yapmak
gerektigini savunmaktadir.
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Tasarim Odaksiz Gelistirme de mi vardi !!

Tasarim ve tasarimci kavramini sadece mimarlikla sinirlamayan Can Cinici, tasarimin muhendislikte de
varoldugunu ama (rlin tasarimcisini ayni kulvarda kabul etmemek gerektidini belirterek, “product design”
kavramina tam anlamiyla diizene hizmet eden, bir sene sonra olmayacak riinlerin tasarlanmasi gozlyle
bakmaktadir.Kentsel tasarim 0lgedinden bakilacak olursa, dogru tasarima kentsel okuma yaparak
ulasabilecedimizi s@yleyebiliiz, ama biryandan da sehirlerin kimligi gittikce yok olmaktadir, herkes
kendini birey olarak tanimlamakta ve belki de artik sehirlerin kimligi bundan sonra da hi¢ olmayacaktir?
Gunkd artik kulttr kavraminin yerini teknoloji almistir.

Neo -liberalizm !! Diinyada her sey is sektérii olmaya, islesmeye basladi..

Gergek anlami ile tasarim, yillar boyunca kalir ve gelecek kusaklarin bunu algilama bicimi de mimarin
sorumlulugundadir, tasarim odaksiz hir gelistirme olamayacag gibi; tasarim yapabilmek icin de énceden
belirlenmis problemler, cevap bekleyen sorular olmasi gerekir. Simdinin problemi; verilen sorular
kadar, verilmeyen sorulara da cevap istenmesi ile bunlarin ayiklanip formlile edilmesindeki kaos
olarak nitelendirilebilir.

CADDE PAREKENDECILIGI
Moderator: Markus LEHTO (Urbansita)
Konusmacilar: Ahmet MISBAH DEMIRCAN, Peter GROENENDAAL, Bora KARLI

Sehirlerimize teknolojinin girmesi ile birlikte, yaya Kkiltiirlinlin gittikce azalmakta oldugunu gdrmekteyiz,
yasam bicimindeki farklilasma, arag kullanimininin glinlik hayatimizin her alanina girmesi, gittigimiz her
yerde otopark bulma-arama duygusu, bizleri cadde ve caddecilik kiiltiirinden gittikce koparmistir. Bu bir
anlamda sehirlerde, mahalle-semt kavraminin, komsuluk kavramlarinin yitirimesine paralel bir zaman
dénglisii icinde olmaktadir. Markus Lehto, istanbul'daki gézlemlerine gére, alisveris anlaminda bir cok
kavramin  farklilastigini gdzlemlemistir. Carsi pazarlarin yerini alisveris merkezlerinin aldigini, ve bu
merkezlerin glindden gline artarak etkilerinin 6ntimlizdeki glinlerde de devam edecegini belirtmistir.

istanbul élcedinde 3 ana alisveris caddesi bulunurken, alisveris merkezlerinin sayisinin ¢ok daha fazla
sayida olmasina bakacak olursak da caddeler ve alisveris merkezleri arasinda dengeli bir biiytime
oldugu séylenememektedir. Beyoglu belediye baskani Misbah Demircan’in da katildigi lizere, artik AVM'ler
sundugu standart mekan anlayisi ile caddelere gére kimliksiziesmeye baslamislardir. insanlar da bu
kisittamanin, bir anlamda tatsizlasmanin farkina gitgide varmaktadirlar. Bunun i¢in birgok avm
tasarimlarinda, sokak konseptleri ile insanlari artik acik havada, bir cadde (izerinde aligveris yapryormus
hissini vermeye calismaktadirlar. Cunki kollektif bilincimizde yer alan carsi-pazar alisveris duygusunu
avmlerin icinde unutulmus gibi goériinse de, kimligimizin gizli koselerinde ylizeye ¢ikmak icin bu duygular,
hazir beklemektedir. Araclarin gtindelik hayatin bu kadar iginde olmasindan artik rahatsiz olan toplumlarda
artik araclar ginliik hayattan miimkiin oldugunca cikariimaya calisimaktadir, istiklal caddesi tiim
gelismelerden en fazla etkilenen yerlerden biri oldudu icin,istiklal caddesi ve civari bu gelismelere paralel
olarak, arag trafigine kapatilmistir. Ontimiizdeki ginlerde, metro baglantilarinin tamamlanmasinin ardindan
da 50-60 sokagin daha kapatiimasi 6ngérlimektedir. Trafik sorunu ¢ézlldugu takdirde avmlerin cadde
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perakendeciligine kargi daha dikkatli olmasi gerekecek. ¢linkii bahsedilen monotonluk, avm tercihlerinde
azalmaya gotlrecektir. Mevsim déngtilerinde avmlerin ziyaretci sayisinda degisim gériilmesine
ragmen, Istiklal caddesinin mevsimlerden bagimsiz olarak her mevsim canli ve dolu oldugunu
sdyeleyebilmekteyiz. Bu sistemde, sokaklarin, caddelerin bir kimligi olmasinin da payl yadsinamaz
durumdadir.

Avmlerin belirli konseptleri vardir ama sokaklarin tasarlanmis bir konseptinin yerine kimlikleri,
kendilerine 6zgtin dokular vardir ve bu kimi zaman kullaniclya daha cazip gelebilmektedir.

Cogu zaman tasarlanmis bir dokulari olmadigi icin, caddeleri organize etmenin biraz da belediyelerin gérevi
oldugu kabul edilebilir. Ama hersey planlayarak ideal senaryoya uymayabilir, kimlerin gelecegini tespit etmek
zaman zaman ¢ok zorlasabilir, bu ylizden de bazi noktalarda sistemi, serbest piyasanin akigina birakmak
gerekmektedir.

Beyoglu belediye baskani; yapilan calismalardan bahsederken bu planlama konusuna da deginerek, galata
kulesi cevresini gelistrme projesinde, bélgeyi. terzileriyle Gnlii oldugu zamanlar tekrar canlandirmak
amaclyla, Bahar korcan'in da destegini alarak, demircilerin bulundugu alan olmaktan cikarip modacilarin
mekani haline getirdiklerini belirtti. Yeni hedef olarak, Tiinel ve Karakdy alanlarini elektrik dlikkanlarindan
arindirip cafe ve restoranlarin oldugu bir sokak haline déntsttrmeyi planladiklarini, bu mekanizmalarin bir
anlamda avm’lerin promosyon yapmalari ile esdegder bir calisma oldugunu belirtti.

Tarlabasr'nin bu gelisimden bir ttrlii payini alamadigini gézlemleyen Peter Gronendaal; gtinlik hayatin bu
bdlgede sokaklara yayllmadigini, binalarin gogunun bos ve harap durumda oldugunu, bu binalarin yenilenip
6grencilere, bekarlara vb. kiralanarak, bolgeye farkli kiiltiirel kimliklerin gekimini saglayarak, gelismesine
katkida bulunulabilecegi 6énerisinde bulunmustur. Groenendaala gére bir sehrin gelisimi caddelerden
baslamaktadir, ve kendiliginden gelismektedir .

Sokaklar; sehirler var oldugu stirece varliklarini siirdiirecekler...

Oturumun 6nemli konularindan, olan avmler ile cadde parekendeciliGinin nasil rekabet edilecegi
konusunda ise yorum yapmak gittikce zorlasmaktadir, bir anlamda 15 yillik bir 6ngériiniin olamamasi diye
nitelendirilebilir, ¢linkti avmlerin 15 yil sonra ne durumda olacaklarini kestiremiyoruz oysaki sokaklar;
sehirler var olduklari siirece, varliklarini strdtirecekler, sehrin degisimine ayak uydururak ayakta
kalacaklardir. Cadde parekendeciligini stirdirmeye calismak, bir anlamda sokak-kent ve kentli kimligini
korumaya calismakla es anlamlidir, sehirlerin dikey blytime gdsterdigini bu dénemde, insanlar da icgtidisel
olarak yatayda hareket etmek isterler, clinkii bu bizim kimligimiz ve gercegdimizdir. Mimarlar, sehir plancilari
ve belediyelerin ortak calismalari ile kente deder katacak sokak-cadde projeleri, insanlari daha 6zgir ve
hayatin icinde hissetmelerini saglayacaklardir.
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- 31 MART 2011 PERSEMBE OTURUMLARI -
GAYRIMENKULDE HALKA ARZ
Moderator: ilhami AKKUM ( Mentor Proje )
Konusmacilar: Giiniz CELEN, ilhami KOG, Korkut UN

Oturuma baslarken, ilhami Akkum; Gayrimenkulde halka arzin geng bir konu olup aslinda, baskalarinin
parasindan vyararlanma slreci olarak tanimlamistir. Bu noktada, banka kredilerini, 6zel sermaye
enstrimanlardan bazilar olarak nitelendirirsek, maliyeti diisiik, sadakati yliksek ama ¢ok zor olan
enstriman “halka arz” dir.

Uzun yillar bankacilik ve sermaye piyasalarinda ¢alisan ilhami Kog, 6nceleri yiiksek fazi oranlari oldugunu ve
gayrimenkul sektori kredilerinin - kotl olarak karsilanacagl, piyasada spekilasyona yol agilacagi var
sayildigini belirterek uzun vadeli krediler verme sansinin olmadigini belirtmistir. 2000’lerde yuksek faiz
oranlarinin ortadan kalkmasi, bankalarin rahat olarak konut kredileri verebilmesi (Gayrimenkulun alici tarafi),
toplam mali piyasalarda sermaye piyasalarinin payinin artmas ile ilk olarak, konut sertifikalari IMKB'de islem
gérmistlir. Bunu takiben Emlak Bankasi evleri verildi fakat bu model ¢ok uzun slrmeyerek, yerine
yurtdisindan isleyen bir model olarak GYO modeli, ortaya gikmistir.

Su anda halka aciimayi bekleyen 5-6 adet GYO basvurusu oldugunu belirten Kog, gayrimenkule sehirsel
bir ihtiyac olarak bakildi§ini ve hir yatinm araci oldugunu belirtmistir. Kog'a gore; yatinm araclari
siniflandirmasinda; en risksiz- vadesi en kisa ve getisi en az (irtin REPO; en riskli ve getirisi en fazla
olanlar ise hisse senetleridir. Ozellikle faizlerin diisttigii donemlerde, GYO, diistik kira gelirleri ile, duistik
riskle, sabit getirililere gére daha iyi getiri vermektedir.

Degerleme uzmani Guiniz Celen’e gore; buglinki halka arzda spk ve araci kurumlar; degerleme zincirleri ve
portfdylerin olusturulmasinda énemli olup, Due Diligence (resmi yapilanma, imar, hukuk dtizen) stirecindeki
tapulandirma, insaat ruhsati, kira kontratlari ve uygulamada da belediyelerin verdidi ruhsatlar ile sigorta
sirketlerinin sartlarinin, ne kadar gtivenli oldugundan ¢ok, sorumlulugu kimin aldigi, 6nem kazanmaktadir.

Gelistirme projelerinin portféyde yer almasi konusunda, GYO riskleri seffaf olarak belirmis ise orta gelirli
birinin hisse senedinden halka arzindan gelen bir parayla bu bir stirece girebilmesinde bir sakinca
yoktur. Eer bir gelistirme yapiliyorsa, sonunda elde edilen bir karlilik vardir ve sonradan sirketin elde ettigi
karin paydaslarina dagitiimasi gerekmektedir. Gelecekteki menfaatin bugtine iskontolanmasinda, degerleme
sirketinin degerlemesi ile, herkes icin makul bir satis fiyati olusmasi beklenmektedir.

GYO’larin lizerindeki yiiksek iskontolar !

ilhami Kog, GYO'lar tizerinde olan bu iskonto icin aslinda iskontonun IMKB'de islem giren cogu sirkette
oldugunu, GYO'larda degerleme dizenli yapildigindan, digerleri bunu yapmadigindan, sanki sadece
GYO'larda varmis gibi 6ne ciktigini ifade etmistir. Aslinda konunun 6ziine inip, iskontonun nerelerden
kaynaklandigi incelenmelidir. Dogru bir portfdy ile dogru yatinmciya gidildiginde yuksek iskonto olmasi
kacinilmaz olmaktadir ama karisik bir proje var ise, iskonto ile ilgilenilip ve iskonto orani dogal olarak
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arttinldigini belirterek, iskonto oraninin  diistk olmasi isteniyorsa, portféyin basta ona gére hazirlanmasi
gerektigini eklemistir.

Guiniz Celen de yiiksek iskontonun itibar kirici bir durum oldugunu, sektériin bu konuda bilincli olmasinin,
gayrimenkul sektériniin gelecedi agisindan ¢ok 6nemli oldugunu vurgulamistir. Sirketlerin  hisse senetleri
maddi ve maddi olmayan degerlerle halka arz edilmekte ve gelistirme strecindeki gayrimenkullerden beklenti
de bu baglamda yiksek olmaktadir. Piyasada sadece gayrimenkul degerlerinden degil, bir reel opsiyon
degerinden bahsedildigi icin, ne kadar biling yiiksek ise o kadar bir katma deger yaratilabilecektir.

Arz’in Zamani ?!

ilhami Kog'a gére GYO agisindan, basarinin temel kriterleri: yatinmel formatina uygun bir yapisal model
kurulmasi (yanls ise iskontolara yansir), fiyatlama (piyasanin verdigi degeri g6z éniine alarak yola ¢ikmak
gerekir); ve tevettli bedelleridir. (Eger tevettli bedeli mevcut faizden yiiksekse olumlu kabul edilmektedir ).
Zamanlama da oldukca 6nemli olup, genelde arzlarin bahar ve sonbaharda oldugunu.yaz ve aralik aylarinda
olmadigini eklemistir.

Bunlara ek olarak Ttrkiye'nin yakin zamanda invesment grade olmasi ile daha ¢ok yatirim cekebilecegi
beklenmektedir. Limanlar, baraj, otoyol, rayli tasima, havaalanlari, petrol boru hatlari, terminaller gibi altyapi
GYO konusu da c¢ok onemli bir ara¢c olarak, nasil gerceklestirilip mobilize edilecedi detayli olarak
calisiimalidir.

KONUT YATIRIMLARI
Moderator: Ayla HALFEGIL( Servotel istanbul Ofisi)

Konusmacilar: Ahmet Emre BUYUKHANLI, Aysu Ozlem GOKGE, Melkan TABANLIOGLU, Baris
YILMAZKAYA

Konut sektdrliinde, 2009 3. geyrekte kriz sonrasi gerceklesen toparlanmalar 2010 yilina, kriz 6ncesi
donemden farkli olarak, risk faktorlerini g6zeten, ekolojik duyarliigi olan ve farklilagsan projeler seklinde
yansimistir. Melkan Tabanlioglu; daha evvel kimin kullanacagi belli olmayan projelerin (retildigini, aslinda bir
anlamda krizin, dogru projelerin Uretilmesine ve yatirimlarin daha bilincli bir hal almasina sebep oldugunu
belirterek, yapilan projelerde danismanlar ve gelistiricilerle is birligi icinde olunmasi gerektiginin de eklemistir.

Dogru proje ile dogru kullanictyr bulusturan ve bir déntstim projesi olarak tanimlanabilen Levent Loft
binasinda, gerek mimari tasarimi gerek sundugu yasam tarziyla, kullanici profilinin sanatgi ve gazeteciler
olarak betimlenerek yola ¢ikildigi ve kisa zamanda hedef kitleye ulasildigi,zamanla da beklenmedik sekilde
gergek komsuluk iliskilerinin yasandigi bir konut projesi elde edildigi gortiimektedir.

Kentler gergekten déntisiiyor mu ??

Konut fonksiyonunun 6nemi, 2011 yilina damgasini vurmasi beklenen ‘Kentsel Déntistim Projeleri’nde,
geceleri ¢ékiintii bdlge olusmasina sebep olan sahipsizlik hissini bertaraf etmesi agisindan
gundemdeki yerini korumaya devam etmektedir. Muhit duygusunun olusturulamadidi, bdlgeyi sahiplenen
gece kullanicilarinin olmadigi projelerde hedeflenen dénistimiin tam olarak gerceklesemedidi sorunundan
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yola ¢ikilarak; Kagithane Kentsel Déntistim Projesi ve benzer projelerde de amaclananin giindliz ve gece
yasayan, sucu barindirmayacak, komsuluk ve mahalle kavramlarinin yer aldi§i bir muhit yaratiimak
istendigi ortaya konulmustur.

Ayrica kentsel dénustim projelerinde bir diger hassasiyet ise, projenin igine donik bir hal almaksizin
bulundugu bélgede birlestirici ve disa donik etki yaratmasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Farkli sosyal
gruplarin besigi niteligindeki noktalarda yer alan projelere 6rnek olarak gésterilen Levent Kanyon Projesinde
de oldugu gibi sosyal gruplarin ve teritorilerin entegrasyonu, proje iginde olusturulan aks ve koridorlasma
sistemleriyle hayat bulmaktadir.

Yakin ge¢cmiste konut kredisini bankadan almak isteyen mlisteriler direk miidtirtin odasina alinirdi!!

2010 yilinda tasarimlardaki duyarliigin yani sira yatirimclyi tesvik edici gelismelerin de oldugu acik bir
sekilde gérilmektedir. Kredi uzmani Baris Yilmazkaya, kredi hacminin artmasi ve faiz oranlarindaki diistis
ile 2010 yilinda konut yatinmlarinda artisa sebep oldugunu aciklamis, giintimiz kredi kullanimina kadar
gecen stredeki gelismeye dikkat ceken Yilmazkaya, henlz Amerika ve Avrupa ‘daki mortgage
kullanimina erismemiz icin insanimizin énce kendini ve gelir diizenliligini glivende hissetmesi
gerektigini eklemistir. Kredi kullanim gostergelerine bakildi§inda ise istanbul, Ankara, izmir, Bursa gibi
metropollerin basi ¢ektigi, Anadolu’da bu hareketin heniiz elde edilemedigini gérilmektedir.

2011-2015 arasi 3 buguk milyon Uriinin ekleneceginin tahmin edildigini beliten Extansa Genel Muddiri
Ozlem Gokge, son dénem déntisiim, konut tretimi ve kredilendirme gelismelerinin (st ve orta-tist gruplara
yonelik oldugunun, konut kullaniminin biiylik oranina sahip olan orta ve alt gruplarin bu dretimden
yararlanamadiginin altini ¢izmektedir. Donlstimiin ve kalkinmanin toplum genelinde gerceklesebilecedine
dedinen Gokce, uzun vadede 2. tip konut piyasasinin mevcut planlamaya entegre olmasi gerektigini
6nemle vurgulamistir.

GCEVRE COGRAFYALARDA GELISTIRICi OLMAK
Moderator: Glirer UNAL ( IMS)
Konusmacilar: Levent EYUPOGLU, Melih OZKAN, Kamil YANIKOMEROGLU

Gundmizde, Tuark firmalar, yurtdisinda oldukca aktif projeler gelistirerek bu konuda uzmanlasma
gostermeye baslamislardir. Know-how gelisirken, farkli cografyalarda calisma alanlarimiz artmistir. Blytik
llkelerde pazar paylarimiz cok daha az olacadi icin rotamizi biraz da ¢evre cografyalara yonlendirmis
durumdayiz. Levent Eylpoglu; bu cografyalari Glircistan, Rusya, Balkanlar, Kosova, Belgrad, Saraybosna
olarak siralarken, ortadogudaki karisikliklardan 6nce Kuzey Afrika, Libya, Misir ve Tunus'ta da aktif olarak
projeler yurdtuldigind belirmistir.

Uzun yillar cevre cografyalarda aktif olarak gérev alirken, Moskova'da girisimci olmaya karar Melih Ozkan,
Tiirkler'in en biylk avantajinin “adaptasyon kabiliyeti” oldugunu belirtmektedir. Tirkler; Bulunduklari
tlkenin gelenekleri, yasam bigimleri ve Kkultlrleri ile uyum icine girerken, Trkiye'deki tecriibeleri
hirlestirebilmektedirler. Bir anlamda kdilttirel flexibility olarak tanimlanan bu 6zellik, cevre cografyalarda



ARKIPAR
Degisen Diinya Diizeninde ’ C

Kentsel Kalite
30-31 Mart 2011

Fulya Fuar ve Kongre Merkezi, Istanbul

P
diger milletlere gére oldukca avantaj saglamaktadir. Rekabet ortaminda fiyat politikalar olarak ok avantaj
saflanamasa da, “hiz, isgiicti potansiyeli, gliven saglayabilme yetenegi, gézlemcilik” 6zellikleri Ust
siralara ¢ikabilmeyi saglamaktadir. Rusya'da Turkler igin oldukca fazla insaat potansiyeli oldugunu belirten
Ozkan, insaati gelistirme, proje y6netimi gibi konularda ilerleme kaydedilebilecegini belirtmistir.

Know-How 6nemi..

Cevre cografyalarda, 6ncelikle insaat, daha sonra arazi-konsept-dizayn gelistirme, insaat yapimi ve leasing’e
kadar iceren bir gelistirme hizmeti sunan Ronesans insaat grup baskani Kamil Yanikémeroglu; yabanci
firmalardan know-how bakis acisinin 6grenildigini, artik gelistirici olunmaya baslandigini, farkliliklar ve
yeni fikirler sunarak bu pazarda kalici olabilecedimizi belirtti. Dider bir avantajimizin da sermaye gdicti
oldugunu, bankalarin artik ¢ok farkli gézle baktiklarini ve sermaye ortagi olabilecek diizeylere gelindigini
ekledi.

Diger bir 6nemli nokta da, artik tiim dlinyada gelistirici firmalar birgok alt sektére is yaptirarak kendi
firmasinda ¢ok daha az sayida elemana sahip olarak, hem kredilibitesini artirmakta hem de isin daha
profosyonel yapiimasini saglamaktadir. Kontratlarda; sektériin bilinen sirket veya kisi isimlerinin yer almasi,
cevre cografyalarda proje yirttebilmek icin oldukca 6nemli hale gelmistir. Gelistirici firmalar ile alt yapi
firmalarinin arasindaki baglanti cevre cografyalarda glinden gline 6nem kazanmaktadir, bu sistem bizim
tarafimizdan da hizla benimsenmelidir. Bu imkanlarin yani sira, finansal devlet destegi konusunda biiytik
eksiklik oldugunda hem fikir olan konusmacilar, devlet projelerindirme destegi olursa, ¢cok daha hizli bir
bliyliime olabilecigini eklediler.

lhami Akkum, Zafer Caglayan'in yurtdisi projeleri icin ayrilan agirlikli firmalara tahsis edilecek 50 milyon
dolarlik bir fon bilgisi verdigini ekleyerek, oturuma katkida bulundu. Merak edilen dider bir konu da Libya gibi
bélgelerdeki insaatlarin strecinin nasil isleyecegdi idi, Levent Eylpoglu, ¢ok sadlam uluslar arasi
s6zlesmelere sahip olduklarini, sular duruldugu zaman, tekrar kaldiklari yerden devam edeceklerini,
herhangi bir geri ¢ekilme yada birakmanin séz konusu olmayacag bilgisini verdi.

Kazakistan’a kibrit fabrikasi satilan yillar...

Gittikge gelisen ve kaliteli isler yapan TUrk Firmalari, birbirlerine rakip olmaktan cok, itici glic haline
gelmektedirler, Kazakistan gibi Ulkelerdeki yanlislarimizi hala toparlamakla ugrasiyoruz. Genel anlamda
Tiirk firmalarinin basanl isler yaptigi kanisi , sektériimiiz acgisindan oldukca yararli sonuclar
doguracaktir.

LOJiSTiK & ENDUSTRIYEL
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Moderator: Isil DINCER ( TSKB Gayrimenkul Degerleme)

Konusmacilar: Kamil BARLIN, Can ELMAS, Murat ERGIN

Tlirkiye'de son 8 senede net tavan ylksekliginden oturum alanina, biyuk ilerlemeler kaydedilen depo
binalarinda ‘gelisme’ anlaminda daha gidilecek yol oldugu gértimektedir. Bu gelismenin, kira bedellerinden,
depo alanlarinin fiziksel sartlarina kadar yansiyacagi beklenir. Depolama anlayisinda gelinen noktada, A
sinifi depo olma é6zellikleri olarak; tavan yiikseklikleri, aks araliklari, yangin ve glivenlik kriterleri,
ulasim kolaylgi, yeterli aragc manevra alani, kapi alanlari, kismi dogal aydinlatma imkanlari, data
altyapisi ve profesyonel yénetim bahsi gecen hususlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Limanlara yakin, demiryolundan beslenen noktalar lojistik servis lssi olma 6zelligine sahip olmasi ile
konumlanmanin énemine dikkat ¢eken Murat Ergin, glnlimizde yaklasik 4,5 milyon m2 depo alan
oldugunu eklemektedir.. istanbul Avrupa yakasi genelinde 6$, Asya'da 7$ seviyelerinde olan kiralarin 3 sene
sonunda 8% tizerine ¢ikacag bilgisini de veren Ergin, yatirnmcilarin depo yatirimlarina yénelmelerinde birincil
engelin arsa fiyatlari ve depo kiralama seviyeleri oldugunu belitmektedir. Dogru konumlanmanin;
éncelikle istanbul disi olmak (izere sehir dislarinda ve Tiirkiye'nin daha uzak noktalarinda olmasi
gerektigi ve tek katlh depolama yatinmlarinin genelde uygun olmadigi gercegine de vurgu yapmistir.

Isil Dinger'in degindigi, milli gelirdeki %4‘llik mevcut lojistik payinin, Avrupa’daki gibi %8 oranlarina ¢ikmasi
gerekti§i konusunda da gelismelerin énemi vurgulanirken, yapilacak yeni depo binalarinda mevcut
kosullarin yani sira kaginilmaz yabanci yatirnmci hareketlerinin g6z ardi edilmemesi gerekmemektedir.
Standartlar ve kosullarin, olasi yabanci yatirimer potansiyelini g6z 6nlinde bulunduracak yerli yatirimcilar
magdur etmeyecek ve kullanicilara da uluslar arasi hizmet almasi saglayacak sekilde gelismesi
gerekmektedir.

A sinifi depo arzinin %10 nu olusturan Tuzla, Tepedren Lojpark Projesinde , 121 bin m2 depo alani ve etkin
kullanima uygun A sinifi ofis binalar ile ‘bina’ yénetiminden éte, ‘tesis’ yénetimine énem verildigi
konusuna dikkat cekilmektedir. Son 4 sene iginde yerel yénetimler, birokrasi ve kriz ile ilgisi kaybedilen
yabanci yatinmcilarin dikkatini yeniden cekecegi dlstintlen Lojipark gibi projelerin desteklenmesi ve
tekrarlanmasi beklenmektedir.

Can Elmas ise depo projelendirmelerinde, yapim éncesi 6n arastirmanin yapim, yatinm ve isletme
maliyetlerine mldahale etmek agisindan ¢ok énemli oldugunu vurgulayarak, piyasadaki imalat stirelerinin
kisaltilmasi Uzerine gelen baskin talebin rahatsiz edici oldugunu eklemistir. Ayrica maliyetten 6tlirli gelik
yerine prefabrik depo binalarina donlis yapilmaktadir. Tek katl basit ve 4-5 yildir hi¢ bos kalmamis Dimas
Lojistik Depolarinin yani sira, kot farki olan arazilerde diseyde faklilasan iliskilerle karma fonksiyon
barindiran Ozak Lojistik Projesi gibi projelerin de gerceklesebilecegini ifade ederek, proje baslamadan raf,
yangin gibi konulardan arazinin gelistirimesine kadar gerekli danismanlik hizmetlerinin alinmasi ile bu
captaki projelerin cok daha saglikli ydritllecegi belirtilmistir.
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Moderator: Murat VEFKIOGLU (IMP)

Konusmacilar: Altan ELMAS, Oktay KETEN, Bekir KILIG, Ahmet PIKER, Ozdemir SONMEZ

istanbul Metropoli'nde sanayi alanlari tamamina yaygin haldedir, ve artik sanayinin desantralize edilmesi ve
Istanbul yerine farkli akslarda gelistirimesi icin farkli stratejiler gelistiriimelidir. 1950'lerden bu yana istanbul
nifusunun 5% blytumesinde, sanayinin buyuk rolii vardir ve sanayinin baska illere desantralize edilmesi
ile, hem oralardaki gé¢ durdurulacak, hem tarima uygun olmayan alanlar etkin kullaniimis olacaktir.

istanbul igindeki sanayi alanlarinin kent disina cikarilma stratejisi olarak, oncelikli hangi sanayiler
sagliklastirlacak, hangileri bosaltilip yerine yeni islevler yiiklenecek calismalari yapilmistir. Bu stratejiler
cercevesinde; Kartal Sanayi Alani'nin karma kullanimli 1. derece merkeze, Maltepe-Dragos Sanayi
Alani'nin karma kullanimli 2. derece merkeze, Kagithane Cendere Vadisi'ndeki sanayi alaninin bilgi
teknolojilerini temel alan karma kullanimli koridora dontstm streci baslamistir. Temel hedeflerden birisi
Istanbul'u bir diinya kenti haline getirmek iken, sanayi oranini 20%’lere ¢cekmeye calismaktir. Boylelikle,
gayrimenkul yatinmellar ve gelistiricilerine buyiik bir alan verme imkani da olacaktir. Ozdemir Sénmez;
Dragos, 2. derece hir merkez ile ilgili bilgiler verirken, buradaki doniistimde, bélge aktérleri ile birlikte
calismaya 6nem verildigini ve oradaki mlk sahiplerinin bir dernegi kuruldugunu belirtmistir. Bu projelerde
Ozellikle tiim aktorlerin planlamaya katilimina énem verilerek, uluslararasi yarismalar ile farkli gérusleri,
aktorlerle birlikte paylasarak projelerin secimleri yapilmistir.

imar plani duvan ??!!

Bir stiredir yatirmlarini sanayi alanlarina yénelten Sur Yapi Yonetim Kurulu baskani Altan Elmas, gelistirici
olarak bu bélgelerde 6 projeleri oldugunu, devlet dogru planlayici, dlizenleyici oldudu, kontrol edici roltni
basarili yaptigi stirece; gelistiriciler olarak islerini yapmaya hazir olduklarini belirtti. Projelerde genelde imar
planlarinin duvar olarak karsilarina ¢iktigini, bunlari da yerel yonetim gértismeleri, bireysel gayretler ile
cbzmeye calistiklarini belirten Elmas, sanayi alanlarinin biiyiik olmasinin projelerde zorluklar ¢ikarabildidini,
arsalarin kiictik dlceklere paylastinimasi ve kugltilmesi ile islerin daha kolay ydrtyebilecegini belirtmigtir.

Ahmet Piker sektorde ilk olarak, milk sahiplerini bir araya getiren bir dernek kurarak déntistim strecine
katkida bulunurken, dernek; varlik olarak, belli arazi sahiplerinin temsil edilmesi, bastan uzlasarak bu stirecin
yasanmas! konusunda etkili bir rol oynamaktadir.

Istanbul bugiinkii formuna farkli ellerle gelerek karakterini yakalamistir..

Tartismalari da beraberinde getiren Zaha Hadid projesi yine tartisilarak, Kartal Déntistim Dernegi
tarafindan onaylanan ve desteklenen proje icin Altan Elmas; bu 6lgekte bir alanin tek bir yatirnmci
veya tasarimci tarafindan diizenlenmesini dogru bulmadigini belirtmistir.

Cendere vadisi ile ilgili bilgi veren Bekir Kilig, bu bélgenin, Ttrkiye'nin énemli ve isleyen sanayi alanlarina
sahip oldugunu, stratejik planlar sonucunda buraya Egitim, Bilisim ve Teknoloji vadisi ad verildigini
belirtmistir. Uzman bir ekibin titiz ¢alismalari ile yapilan vadinin gelecegi ekoloji ve ekonomi ekseninde
planlanmaya baslamistir.
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Moderator: Firuz SOYUER (DTZ Pamir & Soyuer)
Konusmacilar: Sinan FINDIKOGLU,Ali Osman OZTURK, Feyzi TECELLIOGLU

89 yili YKB (Yap! Kredi Bankasi)'nin milat kabul edildigi ofis sekt6riinde gliniimtizde, 2 milyon m2 A sinifl,
300 bin m2 dolaylarinda B sinifi, toplamda 4 milyon m2 ofis yer aldigini belirten DTZ Pamir ve Soyuer
Yonetici ve Ortagi moderatér Firuz Soyuer; A sinifi ofislerde 150 bin kullanici, bu kullanicilarin
cogunlugunun ise finans sektérii olduguna dikkat cekti. Ofis pazar dendiginde 6zellikle istanbul'un
dustindldignd , halbuki Ankara’da da kamuya yonelik biytk bir ofis pazarinin varligina isaret edilerek, Ali
Osman Oztiirk , Ankara'da ofis gelisiminin gézlendi§i alanlari Merkez Ulus, Kizilay, Gankaya iken son
dénemlerde merkezin batiya kaydi§i goriilmekte oldugunu, artik bati ekseni, Glinaybati Konya Yolu ve
Eskisehir yolunun bu anlamda 6nem kazandigini belirtmistir.

Armada Plaza, ¢zel sektor tarafindan kullanilan ilk ofis binasi olmasiyla Ankara igin bir milat
sayllabilmektedir. Ankara’da arsa fiyatlarinin 400$'dan 3000%'lara kadar yiikseldigini de belirten Oztrk, ilk
karma fonksiyonlu ofis binasi olan Tepe Prime projesi ile Turk Telefom ofis binasi ile birlikte ytkselen A sinifi
ofis binalarinda , i¢ bahceler, dogal havalandirma, dogal aydinlatma ve akilli otomasyon sistemleri gibi yeni
nesil ofis sistemlerinin bulunduguna dikkat ceki.

Ofisler varlik siniflarina gére livey evlat konumunda mi ???

Oturumda sorgulanan temel konulardan biri olan; ofis yatirimlarinin neden konut kadar hizli ve etkin olmadigi
konusunda yatirimcilari etkileyen bazi kriterler oldugunu vurgulayan Feyzi Tecellioglu, bu kriterleri

1.Lokasyon ( arsanin durumu,imar durumu ),

2. Maliyet (projenin fiyat seviyesi),

3. Teknik ve Mimari gereklilikler ( dlinya standartlarinda olmasi icin gereken ¢zellikler)
4. Profesyonel isletme ( bina agildiktan sonra yapilacak islemler)

5. Ek Hizmetler; olarak belirlemistir.

Uygun arsa bulma problemi yada arsanin imar acisindan problemlere sahip olabilmesinden dolay! ilk
olarak talebe cevap verecek arzin olusmasinda énceligin lokasyon oldugu gértilmektedir. Mimari ve teknik
sartlar dogrultusunda bir deger yaratilmasi gerekirken, bu ancak; son kullanici profilinin hentiz tasarim
asamasinda iyi irdelenmesi ve gerekli danismanlik hizmetlerinin alinmasiyla miimk(n olabilecektir.

Feyzi Tecellioglu yesil binalarla bilirlikte tglnct jenerasyon ofis yatirmlarinin bagladigini belirterek,
yatirimlarin finansman agisindan tamamen ekonomiye bagli oldugunu, Tirkiye'de belli bir déneme kadar
yatirmcilarin - diisiik faizli kredi imk&ni olmadigindan emekleme dbnemi gegirdigini ve bu kosullar
degistiginde taleplerin de arttigini belirtmigtir.
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A sinifi ofisin tam gelisemedigi de vurgulanirken, 250 kisiyi asan ofisler ¢ok az oldudu igin, daha kiigtik
Olcekli A sinifi ofisler yapmanin daha efektif bir ¢ozim olabilecedi ve gelistiricilerin artik uygun kiraciyi
6nceden bulup dolu ofisi yatirimciya satabilmesinin 6nemi tartisiimistir.

Tecellioglu, Tdrkiye'de finansman ihtiyaclari géz éniinde bulunduruldugunda, yatirimcilarin satisla nakit
akislarini destekledikleri gerceginin , ¢oklu midilkiyet 6rneklerine sebep oldugunu vurgularken, bu satislarin
dzellikle uzun vadede yatinmin kar payinin artacagi gozetiimeksizin, kisa vadeli dalgalanmalardan olumsuz
etkilenmemek adina gerceklestigini eklemistir. Mentor Proje -ilhami Akkum’un ofislerde satislarin
engellenmesini saglayacak tedbirleri sormasiyla daha da dikkat ¢ekilen ¢oklu miilkiyet konusunun,
yénetim ve isletimde dogurdugu problemler ve aksakliklar sebebiyle giinlimiiziin ofis binalarinin en
6nemli problemlerinden birini olusturdugu tartisiimistir. Bu durumda, Kat miilkiyeti kanununun
binalarda bagimsiz béliim olarak birden fazla kullaniciya satisa olanak vermesi olumsuz ve uzun vadede
sikintilara sebep olmaktadir. Buna karsi, yurtdisi modelleri incelenip, genelde kiracilarini énceden
belirleyebilen bir yatirimci- gelistirici iliskisi kurulmasi hedeflenmelidir.

Turkiye ofis binalarinda genel 6zellik olarak kiradan sonra en carpici konun isletme giderleri olmasina
deginilirken, gelistirme, tasarim ve hatta insaat asamasinda irdelenmesi gereken isletim hizmetleri ve
kullanici gereksinimleri insaat bittikten sonra incelendiginde cok daha yiiksek seviyelerdeki giderler halini
almakta oldugu gozlenmektedir. Ayrica tasarim asamasindan itibaren, enerji, dogal havalandirma gibi
konularda basarili danismanliklarla calismis olmak; LEED 6n Sertifikasi gibi ekolojik duyarlilik géstergelerinin
temininde oldukca kolaylik sadlamaktadir.

Sektdriin basini ceken Amerika, ingiltere ve Avrupa'da tesis yonetim sirketlerinin ciddi calismalar yaptigina
ve ofis yatinmlarinda bahsi gecen harcamalarin basinda ‘personelin’ geldigine dikkat ceken YKS- Sinan
Findikoglu; insan, data ve bina konfor ve glvenligi ile ilgili Turkiye’de de danismanlik hizmetlerine
basvurulmaya baslandi§ini belirtti. Tirkiye icin (imit vaat edici bir gelisme olarak, danismanlik hizmetleri
konusunda Ulkemizde artik akla para verildiginin sevindirici oldugunu belirtti. Ofis yatinmlari konusunda,
kullanicilarin da taleplerinin énemli oldugu ve cok daha ylksek sesle dile getirerek iyilestirmelerin
saglanmasi hedeflenmektedir.

ISTANBUL FINANS MERKEZI
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Moderator:

Haluk SUR (ULI Ttirkiye)

Konusmacilar: Serdar GUCAR, Timugin KURT, Murat TABANLIOGLU

Haluk Sur; oturuma baslarken, son 30 yildaki kiresellesme ve diinyada her alanda yasanan degisimlerin
finans hareketlerini de degisime ugratti§i ve 6niimizdeki yillarda ekonomik blyukligin batidan doguya
dogru kayma egilimi gosterecegini oncelikle belirtti. Bunun da Tirkiye'yi baska bir yéne gétlreceqi
muhakkakr.

istanbul; géc, kirlilik, carpik kentlesme gibi sorunlarla adir yaralanmis ve ve su anda kiiltiir ve finans merkezi
olarak gercek kimligini aramakta olan bir kenttir. Ozellikle sanayi tesislerinin merkezde olmasi, istanbul’a
ciddi yaralar vermistir. istanbul da bu kimlik arama siirecinde sanayi kentinden cikarak, toplu tasima
araclan ile sehir kimligi oturtulmaya calisiimaktadir. Bu calismalar dahilinde Istanbul'un bir finans merkezi
olmasi yolunda bir takim adimlar atilmistir.

Timugin Kurt'un verdigi bilgilere gére, koordine calismalar 2009'da baglamis olup, bu ¢alismalar, DPT'na
sunulmustur. Daha sonra strateji belgesi ve eylem plani resmi gazetede yayinlanmistir.Yapilan ¢alismalar
sonucunda; istanbul'un sadece bir bélimii degil, tamaminin bir finans merkezi olmasina karar verilmis ve bu
konudaki hedefler belirlenmistir. Bu calisma ile ilgili: altyapi, hukuki vergi, insan kaynaklari, piyasa ve
enstriimanlar, diizenleme, teknoloji, tanitim ve imaj konularinda 8 ayr komite calismaktadir. Oncelikli
olarak ulasim sorunlan lizerinde durulan calismalarda; havaalani merkez baglantilarinin iyi
¢oziimlendigi giiclii ulasim sistemi, afete duyarli gelisim, altyapinin tamamlanmasi hedeflenmektedir.
Istanbul'un gerek donatilar ve mevcut yerlesimi gerek ulasim itibariyle finans merkezi olmasi agisindan 6n
plana ¢ikmakta olan bir kag bolgesi: Yenilevent- Maslak aksi, Atasehir, Yenibosna Basin Ekspres yolu,
Topkapi aksi ve Kartal olarak siralanabilmektedir. Bu bélgelerde merkez fonksiyonlarinin gelistiriimesi,
cevresinde nitelikli konut alanlar olusturulmasi, eski sanayi alanlarinin déndisttiriilmesi, merkezlerinin
birbirleri il ulasim baglantilarinin kurulmasi yolunda calismalar strdtrtiimektedir.

Dunya genelinde Finans merkezlerine bakilacak olursa, geleneksel finans merkezlerine Madrid, Amsterdam,
Frankfurt gibi metropoller katilmistir. Bunlara bélgesel finans merkezleri: Busan, Tokyo, Shanghai, Singapur,
Kualalumpur gibi bélgeler de eklenmistir. Master plan hazirlanmasinda bu finans merkezleri incelenerek
cikarimlar yapilmistir.

Neden Atasehir ?

Atagehir'in, diger bolgeler icinden masterplan galigmasi igin segilmis olmasi igin birgok firma ve kurumun
buraya gelecegininin belli olmasi, SPK’nin buraya taginmasi, bankalarin yer almasi, projenin genel vizyonu,
istanbul'un bélgesel, nihai olarak da kiiresel bir finans merkezi olmasi gibi nedenler siralanabilmektedir.

DB Mimarlik, Kreatif mimarlik, Tabanlio§lu mimarlik, Uras-Dilek¢i Mimarlik ve Tago Mimarli§in ortak
calismasi sonucu olusturan master planda Murat Tabanlioglu’nun verdigi bilgilere gére; 350bin m2 olacagi
ongorilen Atasehir finans merkezinde Ziraat bankasi, Halkbank, Vakifbank ve Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu genel muddrliikleri ile ticari alanlar ve cesitli sosyal donatilar yer alacakr.
Masterplanda ana yollarin kurgusu, ahenkli bir siluet olusturulmasi, gélge ve riizgarin etkisi, kiitleler
ile meydanin iliskisi, kamusal alanin projeye entegrasyonu calisilarak genel planin bir yasanti bigimi
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olusturmasi, bélgeye kendine has bir kimlik kazandirmasi hedeflenmis olup ayni zamanda
stirdtirtilebilirlik ve buna bagh olarak yeni enerji sistemlerinin entegrasyonu da dustnulmis olacakir.
Metronun da gelecek olmasi ile gelisimin oldukga hizli bir sekilde gerceklesmesi beklenmektedir.

KENTLERIN GELECEGI

Moderator: Faruk GOKSU (Kentsel Strateji)

Konugmacilar: Aziz KOCAOGLU, Mehmet OZHASEKI, Yusuf Ziya YILMAZ, ismail UNAL, Ziyaettin AKBAS
Kentsel Donlisiim uzmani sehir planci Faruk Goksu; belediye baskanlarina :

1.Kentin 2023 vizyonu,

2. Gelecek stratejilerileri ve temalari,

3.Yatinmcilar icin 3 temel proje

sorularini yonelterek, bu baglamda gorslerini almak istemistir.

Besiktas Buiyliksehir Belediye Baskani ismail Unal, 2023 yilinda Tiirkiye'de kentlerin kaotik bir krize
girecegini vurgulayarak, kirlenme, gdo’lu gidalar, mahalle-sokak degerlerinin kaybedilmesi gibi sorunlarla
bojusulacak olan dénemlerde hedef ve vizyonlarinin her zamanki gibi kiiltir-sanatta en énde olmak
oldugunu belirtmistir.

Evlerde 6grenci pansiyonculugu baslasin!
Evlendirme dairesi yikilsin yerin altina alinsin ! inénti Stadyuma satisa cikabilir !!

Kentler, retici olmaktan cikarak artik hizmet kentlerine dénlismeye baslayacaktir, Besiktas; bu bélgede
yasayan insanlarin sorgulayici, elestirel ve kiilttire ilgili olmalari ve (niversitelerin, dershanelerin yogun
olmasi nedeniyle bu sekt6rde oldukca avantajli olacaktir. Geleneksel carsilar Besiktas Carsi ve Ortakdy,
geleneksel dokusunu bozmamak kaydiyla yatirnmer igin 6nemli projeler haline gelebilir ve yenileme alanlari
olarak evlendirme dairesinin diizenlenmesi, evlerin 6grenci pansiyonlarina déntismesi projeler arasinda
sayllabilmektedir.

Cayirova Belediye Baskani Ziyaettin Akbas, en bilyik hedeflerinin garpik gelismenin 6nline gegmek
olduklarini vurguladi.

Béyle bir Besiktas olmamak icin ugrasiyoruz !

insan Odakli tasarimlar yapmay: hedeflediklerini belirten Akbas, Stratejik eylemlerini 3 sekilde agiklamistir :
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1.Yeni kimlik kazandirma projeleri ile bankacilik tsstnlin konumlandirildigi yer olmasi (Akbank-YapiKredi )
2.Vadilerin korunarak, kent ortasinda varligini korumasi

3.lyi bir bolgesel plan yapilarak ulagimin rahat olmas

insanlar Babil Kulelerinde artik oturmak istemiyorlar. Sehirler bir é§retmendir ve medeniyet
dgretirler..

Bu stratejik plan cercevesinde, lojistik-bankacilik-sanayi sektérlerinin ortak paydada bulustugu bir stratejik
nokta olmasinin yaninda mahalle kiltiiriini yasatan, 6zgunligtind koruyabilen bir kent hedeflenmektedir.

Samsun belediye baskani Yusuf Ziya Yilmaz; Samsun'un lojistik agisindan Karadeniz'in oldukga 6neme
sahip bir kenti oldugunu aciklayarak, kentte bir zamanlar yiikselen deger olan tiitiin odakl ticaretin,
diistis gostermesi ile kentin bir bocalama dénemi gecirerek, kentte ekonomik bir ¢okis yasandigini
ifade etmistir. 90l yillardan sonra, yeni planlar yapilarak bu bocalamanin éniine gegmek igin projeler
gelistiriimistir. Kent ekonomisinin gelismesi i¢in, kentte Uretip daha blyuk aktorlere satisini yapmak
gerekmektedir. Bu kentte de ticaret bilen dokunun kullaniimasi daha akillica olacaktir, érnegin; ameliyat
sektoriindeki aletlerin el ile yapimi konusunda uzman bir isgticti bulunmaktadir ve bunun yayginlasip bir
sektor haline gelmesine calisiimalidir. Yaklagik 50.000 bina kullanim émrlinli doldurmak Uzeredir ve
yenileme ihtiyaclari bulunmaktadir. Tarim'in 6nceki yillar kadar basarili olamayacagini dlistinen Yilmaz,
Ukrayna ile ticaret iliskilerine odaklanip, havaalani ve liman avantajlarindan yararlanarak “Lojistik Kenti”
olmayi hedeflediklerini belirtti.

Yildizi parlayan sehirlerden olan Kayseri Biytiksehir Belediye Baskani Mehmet Ozhaseki: glinimizde en
6nemli olgunun degisim oldugunu, bu degisimin dogru ve zamaninda algilanarak avantaja gevirebilmenin
énemini vurgulamistir

Yiizyillara bedel bir degisim son 20-30 yilda yasandi! ilce konumuna diisen sehirler var !

Kayseri; yikselen degerleri, dontistimi yakalayabilerek citasini yikseklere tasiyabilmis sehirlerden biridir.
Altyapi, yesil alan ve ulasim sorunlarinin olmadigini énemle vurgulayan Ozhaseki, toplu tasima igin
dolmuslarin kaldinldigini, ana rayl sistem, otobus, miniblsler ve 6zellikle bisikletin tesvik edilerek toplu
tasimanin saglandigini agiklamistir.

1 glinde 139 fabrika acarak Guiness rekorlar kitabina basvurduk !

Kayseri, i¢ dinamiklerini kullanan bir kent oldudu icin, bircok olusumu devlet eli ile gergeklemesini beklemek
yerine, harekete gegmektedir.

Kar sanayinin éniine gecebilir..Ticaret ve sanayi sektorlerinde varligini yillardir ispatlamis olan kent; turizm
sektoriindeki eksik yanlarini telafi ederek yepyeni bir vizyonla Anadolu'nun merkez kenti olma yolunda
ilerlemektedir. Erciyes Dagi'nin kar turizmi igin cok 6nemli bir potansiyel olmasi nedeni ile , “Erciyes Master
Plani” projesi hazirlanarak, uluslararasi diizeyde bir turizm merkezi olma yolunda énemli adimlar atiimistir.
Yatinmeilara agik olduklarini beliten Ozhaseki, yap-islet yéntemi ile konaklama-spor-eglence-saglik
tesislerini  isletmeye acacaklarini belirtmistir. Egitime de olduk¢a énem verilen kentte 4 (niversite
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kuruldugunu, 5. cisi i¢in de ¢alismalarin stirdiigu bilgisini verdi. Kentler birlesik kaplar gibidir.. ticarette iyi
ise kiiltiir-sanatta da iyi olmalidir...

izmir Biiyiiksehir Belediye Baskani Aziz Kocaoglu, 6ncelikle 2023 vizyonlarini; Akdeniz canaginin en énemli
2-3 oyuncusundan biri olmak olarak tanimlayarak, izmir'in Tirkiye'nin en énemli cografyalarindan biri
olmasina ragmen, turizm ve hizmet sektériinden hemen hemen hi¢ pay almayan bir kent oldugunu ifade
etmistir. Son 25-30 yilda, izmir; potansiyelini kullanamadigji bir durguniuk dénemi gegirmistir, hala da tam
kullanamasa da bir belli bir dinamizm dénemine girilmistir. En énemli sorunlarinin altyapi oldugunu belirten
Kocaoglu; kentsel déntstim konusunda, diger kentlerle ortak sorunlari oldugunu bunlardan birinin de
gecekondulasma oldugunu belirtmistir. Kentsel dénlisim konusunda hazirlanan projede; gdkdelenler
turizm ve ticaret olarak 3 ayri bélgeye ayrilan kentte 500 hektarlik bir bélge turizm bakanhg ile birlike
saglik turizmi bélgesi ve 2015 expo alani olarak planianmaktadir.

Yarisma ile planlanan tek yarimada izmir'de !

Kentin sinirlarinin 5 misli byldlgund ifade eden Kocaoglu, organik tarim bilimleri, kérfez'in rehabilite
edilmesi, cevre yatinmi konusunda da calismalari oldugunu belirterek, (lkede yapilan aritmanin % 38 i gibi
bir oraninin izmirde yapildigini eklemistir.

Belediye baskanlarinin kentlerin vizyonlarini anlatti§i bu oturumda, ortak olarak kentlerin gelisimi icin 6zel
sektor desteginin olmasi gerektidi ve kentsel stratejinin de énemi vurgulanmistir.

Kentlerde:

Kimlik, Kiilttir, Kalite, Kaynak, Kapasite, Katilim faktérleri degerlendirilerek her kentin biz vizyonu olmasi
gerekmektedir ve en 6nemlisi de kentlerin gelecegi icin “ULUSAL STRATEJI PLANI” hazirlanmalidir.



