ﬁ Lisansl Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi Baskan Cekici,
“Tiirkiye capinda 6.5-7 milyon konut kenisel doniigiim
kapsaminda. Doniigiimiin mali tablosu 400 milyar dolar. Biitiin diinya
Grneklerinde kentsel doniigiimde hem sagliksiz yapilarin doniisimi,
elden gecirilmesi esastir, hem de yeniden ele alinmasi bir form
verilmesi, kamusal mekanlarm dogru bigimde planlanmasi
esasti Master Plan olmadan kentsel doniisiim olmaz” dedl.

GIRAY DUDA

” entsel Dontisiim, Tiirkiye’nin
tiim illerini kapsayan yiiz
. milyarlarca dolarlik dev bir
proje. Aslinda, gecekondulasma olarak
bilinen, Hazine arazilerinin Gistline
rasgele kurulmug milyonlarca dayaniksiz
konutun yikilarak yeniden yapilmasini
iceriyor. Belediyelerin izin ve bilgisi
dahilinde yapilan yiizbinlerce konut da
bu projenin hedefinde yer aliyor.

Konut ve arsa degerlerini saptayan
ve eskiden ekspertiz denilen isi yapan
uzmanlarin meslegi, bugiin gayrimenkul
degerleme uzmanhgi adli onemli bir
sektor halini aldi. Yaptiklart i geregince
kentsel doniisiimle dogrudan iligkilt
olan Lisansh Degerleme Sirketleri
Bigligi Dernegi’nin (LIDEBIR) Bagkani
Nesecan Cekici, milyonlarca konutun
yikilip yeniden yapilmasinda bu kez kent
otoritesinin devreye girerek, artik, bir
master plan gergevesinde, planh cagdas
yasam alanlari kurulmasi ¢agrisi yapryor.
Cekici ile stanbul’daki kentsel dontisim
uygulamalari konustuk:

P KENTSEL DONUSUM
IKI BACAKLI _

- LIDEBIR Basgkam olarak, kentsel
diniisiimde belediyeler tarafindan
planlanms, organize bir ¢caliymanin
yapilmasi gerektigini vorguladimz.
Zaten kentsel doniigiimden benim

anladigim da bu. Ama kentsel —3

- LIDEBIR E!_ag_'..ka_m
 Nesecan Gekici:
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doniisiim deyince, eski binalarin
yikilip, yerine 40-50 kath binalar
konulup gecekondu sahibinin de
miiteahhitin de rant saglamasi
akla geliyor. Bu konuya temelinden
baslayacak olursak kentsel
déniisiimiin amacs bir bilyiik
depremde yikilma riski olan
binalarda ofuranlara yeni

binalar yapmak mi yoksa yeni
planl, cagdas yasam alanlar:
kurmak mi? Kentsel déniisiim nasil
baslad: ve su anda nasil gidiyor?

- Kentsel doniigtimden
bahsediyoruz ama kanun afetle ilgili
bir yenileme ¢abasindan bahsediyor.
Kentsel doniigiim aslinda iki bacakl
bir olay. Sthhi olmayan, sagliksiz,
eski ve gerek fiziksel gerekse
fonksiyonel iglevini yitirmis olan
binalarin elden gecirilmesi demek
gibi goziikse de aslinda bir yenileme
stirecini yeni bir makro elden alig
stirecini gerekli kiliyor. Biitiin diinya
orneklerinde kentsel doniisiimde hem
sagliksiz yapilarin déniigtimi, elden
gecirilmesi esastir, hem de yeniden
ele alinmasi bir form verilmesi,
kamusal mekanlarin dogru bicimde
planlanmas esastir.

B TOPLANM 7 MILYON
KONUT DONUSECEK

Bizim kentsel déntisiim projemiz
afetle ilgili oldugu icin daha colk
carpik kentlegmis, sagliksiz binalarin,
zaten kanunda ‘riskli alan’ tabiri
var, buralarin elden gegirilmesine
yonelik bir kanun. Ele alirken de ‘bir
makro plan, master plan dahilinde ele
ahnmalidir’ séziinii buradan hareket
ederek soyliiyoruz. Ciinkii her bir
ada, her bir mahalle, her bir sokak
kendi i¢ginde doniistirse o zaman gerek
estetik, gerek fonksiyonel, gerekse
genel anlamdaki kimliksiz bir yap1
giizel bir sonug dogurmayacak. Bu bir
tarihi firsat. Cumhuriyet tarihinin en
biiyiik dontisiimii olarak adlandiriliyor.
6.5-7 milyon konuttan soz ediliyor.

B MALIYET 400
MILYAR DOLAR
- Bu rakam Tiirkiye capmda m?
- Bvet, Tiwkiye ¢apmda. Kentsel
ddntiigtimiin maliyetinin de 400 milyar
dolar oldugu séyleniyor. Bu rakam
gelismekte olan bir {ilkenin gayri

aal ~tana eavvlol mAanis anaa

Kentsel déniisiim
projelerinde ill
adim istanbul
Esenler Havaalani
Mahallesi’'nde
Bagbakan Recep
Tayyip Erdogan
tarafindan atildi.

safi milli hasilasidir.

- Tiirkiye’nin 10 yil éneeki
milli geliri de bu kadardu.

- Aynen dyle. Bu
stirecte olaym basit ve
mikro ¢6ziimler halinde,
en &nemlisi, mikro
¢oziimler de birlesip makro
coziimler olur ama bir
biitiinsellik cercevesinde
olmast esastir. Bu sekilde
ele alinirsa saglikli olur.
Yoksa miinferit, giintibirlik,
palyatif bir sehircilik anlayisi
ile yeni sikmtilar dogar.
Gecekondularm yerine
yiiksek katli, daha diizgiin
oldugunu zannettigimiz,
birbirine benzer binalar ve
semtler ile sagliksiz bir yapi
ortaya cikacaktir.

- Yasa bunu mu dngoriiyor?

- Yasa boyle bir sey
Sngdrmilyor. Zaten deneysel
bir siire¢ yasiyoruz.
Belediyeler bu konuda 6nayak
oluyorlar. Gelistiricilerle
bazi belediyeler birlikte
hareket ediyorlar. Kamu
tarafi, gelistirici tarafi yani
miiteahhitler ve halk ti¢lii
sacayagi olarak birlikte
hareket etmeli. Ama mutlaka
koordinasyon i¢inde

bulunmalilar. Aksi takdirde
taraflar daha ‘taraf” olarak
calismaya baglayacaklar.
Oradaki ‘taraf’ kelimesi,
belediyenin dengeleyici

tavri ile daha anlagilir hale
geliyor. Ciinkii ticari olan bir
unsur yok o evrede. Daha
mantikli biitiinsel planlar
oluguyor. Ama mahalle
mahalle, ada ada farkl: olursa,
bir master plan kapsaminda
yliritilmezse ki boyle
ornekler yagantyor su anda,
coziimlemesi zor, daha da
sikintili stire¢ baghyor.

P FiKIRTEPE ORNEK
ALINACAK PILOT BOLGE

- Master plan olmadan
yapuanlar neresidir?

- Fikirtepe, master plan
yapilmadan baglatilan bir
yerdir. Ama Fikirtepe,
aslinda iizerinde ¢ok da
konusulmamasi gereken pilot
bir ¢aligma gibi ele almip
dogrulariyla yanhslariyla
yeni caligmalara 6rnek
bigimde degerlendirilmeli
diye diigtiniiyorum. Ciinkii
Fikirtepe’deki doniigiimde
herseyi yaganus olacagiz.
Elimizde veri ¢ok olacak. Bu,



bize iyi bir yol haritasi
olacak. Ornegin, master i
plan yapilmaliyds. '
Ciinkii master plan
oradaki kamusal alanlari,
sosyal alanlari, okuli,
hastaneyi ve benzeri
yerleri bagtan diigiinmeyi
gerekli lalan bir
caligmadir. Gelistiriciler
gelir, bu master plan
cercevesinde oraya girip
girmemesi gerektigine
karar verir. Komsuluk
cevreleri olugur. Mimari
kimlik olusur. Ciinkii
bélgenin bir mimarisi
var. Verilen yiiksek imar
veya imar artigindan
dogan yoZunluk tartigilir.
Belki o zaman kamuya
doniiliip, ‘bu yogunluk
dogru degil’ denilir.
Daha halka gitmeden
bunlar yapilir. Siz bina
ya da toprak sahiplerine
gittiginiz zaman, olay
tartigma zemini olarak
onlarm yanina tagminis
oluyor. Oysa ilk basta
konu budur deyip, Fikirtepe 6rmegi bu
diyerek, ticari, sosyal, psikolojik vs.
her anlamda ele alinip kisilere 6yle
gidilmesi, oranlarin dyle belirlenmesi
dogruydu diyoruz.

- Burada gérev biiyiiksehir
belediyelerine mi ilge
belediyelerine mi diisiiyor?

- Biiyiiksehir belediyelerine de ilge
belediyelerine de diigiiyor. Herkesin
her asamada bu senaryoda bir rolil var.

- “Simdi master plan yapmaya
kalkarsak aylar yillar gececek,
bir an énce baslayalm”
yaklagimi ile mi davramhyor?

- Nas1l diisiiniildii onu bilemiyorum
ama imar artismm oradaki kimligi
ortaya gikarmada ya da hak sahiplerini
tatmin etmede yeterli oldugu
diistiniildii herhalde. Imar artist
sadece maddesel, rakamsal bir sey.
Bir degeri var ama diger unsurlar cok
hesap edilmedi diye diistintiyorum.
Ciinkii biitiin gelistiriciler belli adalari
kendilerine hedef alip o sekilde
bireysel ilgilenmeye basladilar.

Cesitli adalarda ¢esitli gelistiriciler

20 SORUDA NESECAN GEKICI

|

1) En sevdiginiz kelime nedir? Sezgi.

2) Nefret ettigmiz kelime nedir? Savag.

3) Ne sizi heyecanlandiri? Bir bebegin diinyaya gelis ant.

4) Heyecanimizt ne dldiriie? Hapalkiriklige

5) En sevdiginiz ses nedir? Piyarno sesi.

6) Nefret ettiginiz ses nedir? Elektrik siipiirgesi sesi.

7) Hangi meslegi yapmak istemezsiniz? Memuriyet.

8) Hangi dogal yetenege sahip olmak isterdiniz? Sark séylemek.
9) Kendiniz olmasaydmiz kim olurdunuz? Unlii bir yazar.
10) Nerede yagamale isterdiniz? Bogazici nde.

11) En énemli kusurunuz nedir? Tezcanl olmak.

12) Size en fazla keyif veren kotii huyunuz hangisi? Kafve tiiketimi.
13) Kahramaniiz kim? Kahramanlar masallarda Iald.

14) En cok kullandigimiz kiifiir nedir? Akulsez.

15) Su anki ruh haliniz nasl? Enerjik/pozitif.

16) Hayat felsefenizi hangi slogan 6zetler?

Vasama dair yaratagmuz giizellikler paylagtikca cogalir.

17) Mutluluk rityamz nedir? Kitap yazmak (BEST SELLER)
18) Sizee mutsuzlugun tanimi nedir?

Kisinin kendisiyle barisik olamamast.

19) Nasil 6lmek istersiniz? Yaslanarak ve ecelimle.

20) Oldugiiniizde cennete giderseniz Tanri'nin lapida size ne
soylemesini istersiniz? “Iyi ki geldin”

Not: Sorularm fikir babasi Marcel Proust. Bu fikri geligtirenler ise Bernard Pivot ve James Lipton.

ikna siireglerine basladi.

B YUKSEKLIK
DUSUNCE SiSME
BASLADI

- Bu ikna siiregleri nasil eldu?

- Gidip bina sahipleri ile
goriistiller. Ornegin A adasinda
kag parsel varsa onlara gidildi.
Oradaki binalarin miilkiyet
haklar ile ilgili incelemeler
yapildi. Ondan sonra oturuldu
pazarliklara gecildi. Sozlesmeler
diizenlendi. Bu sézlegmeler
ada temsilcilerine dagitild: ve
temsilciler bu insaat girketine
evet ya da hayir dediler,
oranlarda 3-5 puan daha fazla
talep etmeye bagladilar. Bunlar
verildi. Bu sirada bazi insaat
sirketleri geri ¢ekildi, bazilar
devam etti. Boylece bir proje
olustu sonugta.

Arkasindan mimari anlamda
bir kimlik savas1 baslad.
Bir miktar yol alinmig iken
yitkseklik 80 metreye diistiriildi.

Yiikseklik diigtiriiliince 4.14
orani mimari bir gigme yaratti.

B YOGUNLUK V!
MIMARI SIKINTI VAR

- Bu tablo ashinda bir
kargasayi ortaya koyuyor.

- Bvet bir gesit kargasa
yasandi. Pazarlikiar hep mikro
bazda yapildi. Bir master plan
olsayds, ‘surada su sartlar var,
suranin hedef profili budur,
burada su kadar kisi sahip,
burada bunun 3 kat1 sahiplik
var, bir firma ben bdyle bir
proje ¢izecegim’ deseydi
daha kimlikli bir mimari yap1
ortaya gikacakti. $imdi herkes
kendi kafasma gore bir takim
seyler ¢iziyor. Kendi diisiince
algisina gore bir seyler yapiyor.
Herkes kendisine gore yaptigl
icin sonugta ortaya bir mimari
sikint1 ¢ikacak. Onun
disinda yogunluk sikintis
var. Isin pazarlik konusunda da
sikintilar yagandi.
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I Hepreme karsi dayaniksiz

= binalarin yikilip yenilerinin
yapilmasi planlanan bélgede, saglikii
yapilasma icin imar artiglar getirilecek.
Burada Zeytinburnu'ndaki

Stmer Mahallesi'nden farkli olarak
déntisiimil vatandaslar yapacak.

Toplam 150 hektar biy(kliginde
bir alan olan Fikirtepe'de 4 bin 500
adet parsel var. Bunun Ydzde 60" 200

S6z konusu alanin yiizde 95'i
ozel mulkiyet, kalan yiizde 5'i ise
Bliytiksehir Belediyesi ve kamuya ait.

|

B HAKEM VE ADIL BIR
FTERAZI NITELIGINDE
DEVREDEYIZ

- Evet pazarlik kenusunun
¢ok sorunlu oldugu goriliiyor.

Siz oralarda devreye
girdiniz mi érnegin Fikirtepe’de?

- Fikirtepe’de bizim dernegimizin
tiyesi olan degerleme firmalar ki
bunlar gergekten bu konuyu bilen,
degerleme, serefelendirme ve
paylagim konularmda s6z sahibi
olabilecek firmalardir, bunlar gezdiler,
meveut durumun degerlendirilmesi,
adalarin gerefiyelendirilmesi, adalarin
puanlandirilmast siireclerinde
bulundular. Daha sonra paylasim
noktasinda da devrede olacaklar.

48l ol NRA) QANAYICT NC A o042

Fikirtepe déniisiim alaniyla ilgili teknik bilc

metrekarenin altinda bir blyiiklige sahip.

Jiler

’

Bolgedeki yaklasik 6 bin 400 adet
binada 48 hin 665 kisi yagiyor.
Hane sayisi 14 bin 629 oldugu semtte
ortalama aile buyuklugi ise 3.25 kisi.
Bu, kisi basina ortalama konut
biiydkltgi 25.81 m2 anlamina geliyor.

Ayni zamanda sagliksiz konut
alanlarinin yilestiriimesinin amaglandigi
kentsel déntisiim projesi ile donatilarin
artilarak kentsel yagsam standardinin
ylkseltimesi, yapilasmanin zemin
yapisina uygun hale getirilmesi
ve konutlar alaninda sanayinin
dénustiiriimesi de hedefleniyor.

Bazi degerleme firmalari
buralarda ¢aligti. Sadece
orast degil, diger kentsel
déntigiim projelerinde de
degerleme firmalarina

sikga bagvuruluyor. Clinkii
belirttigimiz gibi burada
objektif, bagimsiz bir
kurulusun dengesine ihtiyag
var. Bilimsel olarak da ortaya
konulmas: gerekiyor. Ciinkii
bilimsellik siireci sadece
matematiksel bir siirec
degil. Bir cok degerleme

slirecinin bu vakaya aktarilma

stireci. Ciinkii her bir
kentsel doniisiim bolgesi
ayr1 bir vaka. Hepsi ona

gore disiplinler arasi bir
stirecte degerleme sirketleri
tarafindan degerlendiriliyor,
ele aliniyor. Gergekten de
bir hakem ve adil bir

ferazi niteliginde devrede
oluyor. Kentsel déniisiimde
bir takim sikintilars mutlu
ve huzurlu bigimde agsmaya
yardimet oluyorlar.

- Evet gncelikle buna
ihtiyac var. Ciinkii
gelistiricilerin teklifierinden
hangisinin daha dogru,
iyi oldugunu saptayacak,
‘kaziklanmayy’ 6nleyecek
bir bilimsel ¢alisma gerekli.

- Oranlarda ‘yiizde su
kadar sizin su kadar bizim’
denmeden 6nce ‘burada
yiizde kaglik bir deger var ve
onun paylasimi nasil olabilir’
gibi tersten bir siire¢ olmali.
fsmi bastan konulup onu
karsi tarafa vermeye caligmak
projenin de karliligimi bir
anlamda etkileyecek. Yarin
proje geligtiricinin de sikint1
cekmesine neden olacak.

Yani kisaca bizim demek
istedigimiz bir master plan
hazirlig1, bundan sonra detayli
calismalar icin firmalarin, firma
hukukgularinm, finansgilarmin,
pazarlamacilarinin, reklama
kadar giden bir siirecte ortak
caligmasinin gerektigi. Ama
her seyden 6nce plan gerekiyor.
Aksi takdirde miinferit
ve en 6nemlisi palyatif
coziimler olmus oluyor.

- Belediyelerle, bu is
biyle olmali diyerek bir
temasmiz oldu mu?

- Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkani’ndan ilge
belediye bagkanlarma kadar
herkes kentsel déniistim
stirecini en iyi bigimde
aktartyorlar, anlatmaya
calistyorlar. Ama algry1
da dogru yonetmek lazim.
Fikirtepe 6rneginin dogru
bir 6mek oldugu gibi bir
1srarlart da yok. Fikirtepe bir
baslangigtir, bize deneyim
saglad1 diyerek Fikirtepe’yi




Dbir kenara koyuyerlar. Bundan
sonrasinin biraz daha farld
olacagmi ifade ediyorlar.

> DONUSUMDE MAKRO
CALISMALAR SART

- Bunu styleyebilmek icin yeni,
farki ve planh bir caligsma icine
girmeleri gerekmez mi?

- Bvet, bu tiir calismalara
basladiklarmi goriiyoruz. Daha kiiciik
bazli galigmalarda daha hazirhikl,
plana déniik, kompakt bir galigma
icinde bulunuyorlar. Olaya proje
yonetimi olarak bakmak lazim.
Ornegin bu mahallede kag yiiz
hektarlik bir alandan bahsediyoruz.
Ornegin Beyoglu'nun X, Begiktag’m
'Y mahallesinden bahsediyoruz.
Bunlar cok ciddi alanlar. Oraya da ne
lcadar okul, hastane alani, sosyal alan
gibi halkin kullanacag: ortak alanlar
hesaplanmali. Bir de ticarete ayiilacak
alanlarm da ne kadar olacagi ayr1 bir
gayrimenkul geligtirme projesidir.
Yani bir bolgede ticari alan m1 daha
cok olacak, konut mu daha gok
olacak, bunlar arasindaki sirkiilasyon
nasil halledilecek gibi daha makro
caligmalarm da yapiimasi lazim.

» METREKAREYE DEGIL
BIRIM FIYATA BAKILMALI
- Biyle bir ém calisma ile yola
cikalirsa birim deger fiyatlan da
oldulkea fark edecelktir degil mi?
- Tabii ki 8yle. Cok demelc
degerli demek degildir. Siz bir
yer sahibisiniz ve aym durumdala
birkac bina ile birlesip bu yenileme
siirecine dahil olabilirsiniz. Siz
su anda 100 metrekarelik bir yer
sahibisiniz ama yeni binada size
70 metrekare diigebilir. Bu sizin

Lidehir Yonetim Kurulu
Oyeleri, Halil ibrahim
Akyildiz, Ayse Evcin,
Bagkan Negecan Gekici
ve Engin Akkog
(soldan saga).

kayipta oldugunuz anlamma
gelmiyor. Yagam alaniniz
metrekare olarak azaliyor
ama deger olarak bityliyor.
Siz 100 metrekarenize yine
100 metrekare alsamz bile
birim fiyat: nemli. Birim
fiyat1 ne kadar yiiksek olursa
sizin kazanciniz o kadar
yitksek olur. Metrekare ile
degil, birim metrekare fiyat:
ile dogru orantili. Ctinkii,
kotit bir yerde, kotii ¢izilmis,
i¢ ice olmug, yogunlugu

¢ok olan bir yerde birim
metrekare fiyat: diiger. Siz
isterseniz 100”{in iki kati

yer alin, degeriniz artmaz.
Cunkii orasi talep edilmeyen,
tasvip edilmeyen kotii bir
alan algis1 ile elinizde kalan
bir yer olacaktir. Iste burada
hepimiz buradan ne fayda

saglayacagiz diye yola
cikilimalz.
B DEGER KAVRAMI

SOK GNENLI

- Ama bir site kurulursa
ve icinde otoparla, sosyal
tesisleri, gezi alani, havuzu,
gitvenligi elursa, sizin éneeli
100 metre yerine alacagimz

70 metrekare ¢ok daha

degerli olacalctir degil mi?

- Elbette. Bir de eskilerini
kargilagtirmaksizin goyle
bir sey soylemek miimldin.
Giizel bir proje konsepti
icinde bir yeriniz var. Onun

degeri yiiksek. Ama koti
bir projede metrekareye
diisiik fiyat verirseniz
degeri de diiger projenin.
Yani yiitksek metrekare elde
etmeye ¢aligmak her zaman
sikintilidir. Clinkd ferah
alanlari, yesil alanlari daraltir.
Binalar daha ¢ok birbirine
bakmaya basglar. Biitiin
bunlart dogru diistinmek
lazim. Iste deger odakli
olmak budur. Deger tek bir
rakamdan olugmaz, ici cok
doludur. Degerin i¢inde
metrekare fiyatindan bagka
yeri, cevresi, ulagimi gibi ok
unsur vardir.

- Kentsel déniisiimde yeni
yapilacak binalara da eski
imar izni ne ise o kadar izin
verilecegi bilgisi dogru mu?

- Su anda gecerli olan
imar izni ne ise o kadar izin
veriliyor. Kadikdy imari
2.07dir. Fikirtepe’de iki katima
cikarldi 4.14 yapildi. Ama bu
basladiktan sonra, yiikseklik,
Istanbul’daki siliiet kaygisi
dolayisiyla azaltildi. Yiikseklik
azalinca, mimarlar, 4.14°1
siskin, kisa boylu binalarda
saglamak zorunda kaldilar.

Imar artis1 neye gore
verilebilir? Eger toplulagtirma
yapiyorsaniz yani adalari bir
araya getirebiliyorsaniz imar
artigi verilebilir. Imar artis1
veya bonus vermeleri, kamusal
mekan cok ise olabilir. Eger
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kamusal alaniniz gok ise imar izniniz
biraz daha artirilabilir. Cok cesitli
Grnekleri var.

B 80 METREYE
27 KAT YAPILIYOR

- Yiiksekligin 80 metre
ile sinrlandirilmasinin
tek nedeni siliiet mi?

- Bvet, bu nedenle oldugu agiklandi.
Son birkag projenin tartigmasinin
ardimdan yiikseklik bunun tistiinde
olamaz denildi. Fikirtepe’de de
yiikseklikte kisit var ama 4.14 verilmis
bir hak. Bunun anlami, 1 metrekarelik
bir alana 4.14 kat1 ingaat yapmak
demektir. Bu 4.14%( saglamak i¢in
daha sikigik, daha yogun ve daha kisa
binalar yapmak zorunda kalacaklar,

80 metre yiiksekliginde bir
binaya, her kat1 3 metre alirsak
27 kat yapilabilir. Bu aslinda az degil
ama kisitlamadan 6nce 40-50 katlar
konuguluyordu ve yapiliyordu.

B

» DONUSUM SURERKEN
YENI STOKLAR EKLENECE!

- Kentsel doniigiim oldukea uzun
sitrecek bir proje degil mi?

- Bugtin icin sdylenen siire
en az 20 yil siirecegi biciminde.
Bundan bes sene sonra yeni bir stok
eklenecek. 10 sene sonra, bugiin
eski olmadif diigtiniilen binalar da
eskiyecek. 1960’11 yillarda yapilan
Besiktas, Fatih gibi semtlerdeki
eski, bitisik binalar da oldukea yash
hale gelecek. Binanim arsaya defer
leatmadig stireye biz elkonomik
Omriintl tamamlama diyoruz. Belli
bir zaman sonra yine binlerce konutta
fiziksel yrpranmalar, deformasyonlar,
islev sikintilari giindeme gelecek.
Buna uzun soluklu bir kentsel
yenilenme stireci denilebilir. Yeni
bir kent kurgusunun baslangicinim
olusmasi denilebilir buna.

Potansiyel olarak bir bina
sayisindan s6z ediyoruz ama
bunun bir finansal yonii, yikilip
yapilmas: stirecleri var. Bir anda
olmuyor. Hepsinin mantikli
stirelerini devreye soktugunuzda
uzun yillara dagilmisg bir i oldugunu
gorilyorsunuz. Ama ‘nasil baglarsa
oyle gider’ diyerck baglangicinin
diizenli, planl, saglam olmasi
i¢in biz uyarida bulunuyoruz.
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> YENILEME BASKA,
DONUSUM BASKA

- Evet, baslangg iyi
olursa, Fatih, Bakirkdy,
Kadikdy, Besiktas gibi
yerlerde dogru diizgiin
bir kentsel planlama
oniimiizdeki on yillarda
giindeme gelir. Buralarin
en dmemli yam, kentin tam
merkezinde olduklar igin
arsalarinin ¢ok degerli hale
gelmis olmasi degil mi?

- Kesinlikle. Merkezi
lokasyonlar her zaman
cok degerli, Zaten su anda
merkezde yer almadigi
i¢in kent ¢eperlerinde yeni
projeler yapiliyor. Yer olsa
yeni ve nitelikli evler buralara
yapilirdi. Eger iyi bir kentsel
déniistim olursa, kir, doga
yasamuni sevenler disinda
pek cok kisi i¢in kent merkezi
daha ¢ekici hale gelecek.

Mesela bir bina var.
O binanin yikilip yerine
yenisinin yapilmasi ¢ok
kolay bir gey. Ama mahalle
bazli caligma farkls bir
sey. Ornegin Besiktag’taki
binalarin ¢ok biiyiik bir
yiizdesinin otopark: yok.
Kaldirm bile yok. Caddeler
ve binalar 0 zamanin
mantifina gore yapilmais.
Burada 50-100 kisi birlesip

ona gore yeni bir yagsam
alan1 yapsaniz farklh bir
konsept olur. Ama yaninda
yine sagliksiz bir komsu
cevreniz var. Buna doniigiim
diyemeyiz. Bu yenilemedir.
Boyle yerler yapilmayacak
mu tabii ki yapilacak. Onlar
da dokuyu diigiinerek
yapilmali. Master plan

cok Snemli. Doniip

dolagip oraya geliyoruz.

P BANKALARIN
{IZINA YETISMEK ZOR

- Bu cahsmalar sirasinda
gayrimenlkul degerleme
sirketlerine de ¢ok ig
diisecek, Karsilayabilecek
misiniz tiim bu talepleri.

- Elbette karsilariz.
Yetismis uzman sayimiz cok.
Tirkiye capinda dernegimizde
orgiitlenmis cok sayida
sirket var. Sermaye Piyasas:
Kurulu’'nun tebliglerinin
¢ikmasindan bu yana, yani
10-12 yildir tecriibelenme
stiresi gecirdik. Eskiden
ekspertiz denilen sistem simdi
degerleme sektorii olarak
kabul degistirdi. Uluslararasi
degerleme standartlarinda
degerleme yapar hale geldik.
Uluslararasi degerleme
standartlari denilen standartlar
cercevesinde ¢alisiyoruz.




Selitor bu arada kendisini yetigtirdi.
Degerleme girketlerimiz
bankalara calisiyor. Bankalara
ipotekler, mortgage lredileri igin
cok hizh, saglikly, diizgiin raporlar
hazirliyorlar. Bankalar artik
degerleme sirketleri ile ¢aligryor.
X bankasi, Y degerleme sirketini
listesinde bulunduruyor, s6zlesme
ve sartnamelere gore, uluslararasi
degerleme standartlar: ¢ergevesinde
olmak sartiyla degerleme raporu
talep ediyorlar, Bankalarin hizina,
modernizasyonuna, talebine uygun
olarak sektor kendisini gelistirdi,
hizlands, yiiksek kaliteli rapor
firetmeye basladi. Bankalara
organize olmak, kentsel doniislime
organize olmaktan daha da zordur.

LEMARN

- Degerleme uzmanlar:
nasil yetigiyor?

- Sermaye Piyasas1 Kurulu
her yil birkag kez smav aciyor.
Lisansli degerleme uzmani sinavi
bu. Bes modiilden smava giriliyor
ve bunlarin her birinden 60 ama
ortalamada 70 almak gerekiyor.
Universite mezunlari girebiliyor
bu sinavlara. Yeterli puam alarak
gecenler icin 3 yil da deneyim
siiresi gerekiyor. Bir degerleme
sirketine gidip, bordrolu tam
zamanli olarak caligtyor. Ug yilt
dolunca adayliktan uzmanliga
geciyor, gayrimenkul degerleme
uzmani statiisiine sahip oluyor.

Eskiden boyle bir sektor yoktu.
Kentsel doéniisiim baglarken boyle
bir hazir yetigmis uzman giicti,
bilgi ve birikimin olmas1 bir sans.

- Gayrimenkul degerleme
uzmanhgina talep herhalde
¢ok artmustir bu kosullarda?

- Gayrimenkul degerleme
sektorii, birgok sektérden insan
kaynagi ¢ekti. Bagta bankacilik
ve sigortacilik olmak {izere ilag,
otomotiv gibi birgok sektdrden
insan giicii gayrimenkul degerleme
sektoriine geldi. Son on yilda
santiyesini birakan ve degerleme
sektoriine gecen mithendis,
mimarlar gérdiik. Ama nitelikli
insan giicii sikintis1 hala var. @

Tekirdag’da kentsel
donuistimde sektorler bulugtu

“Kentsel Dénlstimde
Sektorler Bulusuyor”
konulu toplanti, Tekirdag
Namik Kemal Universitesi
Rektorlitk Binasi
Konferans Salonu’nda
yapildi. Toplantiya, Vali
Ali Yerlikaya, Cevre
ve Sehircilik Bakanlidi
Mekansal Planlama
Genel Madird Mehmet
Ali Kahraman, Altyapi
ve Kentsel Déniisiim
Hizmetleri Genel Mudiri
Vedat Glrgen, Cevre
ve Sehircilik Bakanhg!
Daire Baskanlar ve Sube Middrleri ile,
Belediye Bagkani Op. Dr. Adem Dalgig,
Namik Kemal Universitesi Rektérl Prof.
Dr. Osman Simsek, Cevre Eski Bakani
Fevzi Aytekin, Vali Yardimaisi Zeki Kaya,
il Ozel Idaresi Genel Sekreteri Mustafa
Yel, Kaymakamlar, Cevre ve Sehircilik 1l
Midiirit Mehmet Ceyhan, Il Genel Meclisi
Baskani Orhan Perginlioglu ve Gyeleri,
ilce ve belde belediye baskaniar, kamu
kurumlarinda gérevli midirler ve sivil
toplum kuruluslarinin temsilcileri katildi.

Cevre ve Sehircilik [I Miidiiri Mehmet
Ceyhan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg
Mekansal Planlama Genel Madri
Mehmet Ali Kahraman, Altyapi ve Kentsel
Hizmetler Genel Muduri Vedad Glirgen
ve Belediye Bagkani Op. Dr. Adem Dalgig
hirer konusma yaptilar.

Toplantida konusan Vali Yerlikaya;
“llk olarak, 6 Mayis 2011 tarihinde
Orman ve Su igleri Bakant Prof. Dr.
Veysel Eroglu tarafindan starti verilen
“Ergene Havzasi Eylem Plani” ile
ilgili olarak, bugline kadar yapilan
calismalar hakkinda bilgi verdi.

Vali Yerlikaya, ilde Karaagag'la
birlikte 7 Islah Organize Sanayi Bolgesi
kuruldugunu, bu sanayi bélgelerinin
hali hazir harita ihaleleri ife yapilmasi
planianan aritma tesisinin proje
ihalelerinin tamamlandigini ifade etti.
Yerlikaya, “Sehrimizde 7 Islah OSB,

4 OSB ve 1 ASB ile toplam 12 sanayi
bdélgemiz var. Sanayi alanlariyla ilgili
yasal gergeve igerisinde dnlemler
alindi, bundan sonra Islah OSB’ler ve
OSBler igerisinde yeterli doluluk orani

saglanmadan yeni sanayi
alanlar aciimayacak” dedi.

Vali Yerlikaya sunlan |
sdyledi: “6 Aralik 2012
tarihi itibar ile ‘BlyUksehir
Belediyesi’ olan Tekirdag
bundan sonra bambaska
bir gehreye blrtinecek,
ancak ilin deprem
kusaginda bulunmasi,
nedeniyle evierin, is |
yerlerinin, resmi dairelerin
depremsellik etidinin
yapilmas| gerekiyor.
Depremsellik konusunda
Tekirdagllar yapilacak |
calismalara génilden hazir. Ancak bu
konuda nasil hareket edilecedi bilinmedigi
igin bakantik yetkililerini iimize davet
ederek kanunun ve yénetmeligin ruhunun
ilgitilere anlatiimasini saglandik.”

Genel Midir Vedat Girgen,
sempozyumu, Tekirdag'da kentsel
doéntstmin detaylarini tim sekidrlere
anlatmak igin dlizenlediklerini sGyledi.
Gurgen, "Bu toplantilanimiz ilerleyen l
giinlerde de devam edecekiir. Asi|
amacimiz, siyasi, maddi ya da manevi
cikarlar gbzetilmeden vatandaslarimizin
can saghgdmi korumak. Rant olaylarina
imkan vermeden firsafcilara gbz
actirmadan yetimin hakkini gézeterek
Tekirdad'da Kentsel Déniisiim
calismalarini slrdirecediz. En basta
Tekirdag Belediye Bagkanhgi, valilik,
sivil toplum kuruluslan ve tim sekitr
temsilcileri ile el ele verip modern
Tekirdag icin calisacagdiz” diye konustu. |

2 oturum halinde yapilan toplantinin |
ilk oturumunda; Dontsim Alanlar Daire
Bagkani Yusuf Kog, Riskli Alanlar Daire
Baskani Coskun Sadir, Finansman
Dairesi Bagkani Ahmet Demircan alanlari
ile ilgili olarak birer sunum gerceklestirip
sunumlarinin sonunda da, katihmeilarin
konu ile ilgili sorutarini cevaplandirdilar.

Toplantinin 2.béliminde ise,
Mekansal Planlama Daire Bagkan| Sedat
Yilmaz ve Yer Bilimsel Etlit Dairesi
Bagkani Cahit Kocaman tarafindan
“Ulkemizin ve Tekirdad'in Cevre Diizeni
Plani ve Depremselligi” lizerine birer
sunum gerceklestirildi. Soru - cevap
kismindan sonra, program sona erdi.
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