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14 bin konutluk Innovia ile dev bir ingaat yapan Yesil insaat'in patronu ile
konustuk... Eren Giiler'in roportaji

Yesil Kundura Tiirkiye'nin en bilinen ayakkabi markalarindan biri. Ancak Yesil ili
soyadi, son zamanlarda insaat sektoriinde de sik sik duyulmaya basladi. yes

Ailenin ikinci kusagi Engin Yesil, uzun yillar ABD'de kaldiktan sonra ii¢ yil dnce

Tiirkiye'ye dondii ve insaat sektoriine el atti. Yesil, Beylikdiizii'nde 375 bin

metrekarelik bir alan iizerinde bes etapta tam 14 bin konutluk Innovia

projesini insa ediyor. Birinci fazinda oturumun basladigi projenin 2 bin 800

adetlik ikinci etabinin satislari da tamamland.. Yesil, 39 bin liradan baslayan yesil
fiyatlarla satisa cikardigi iigiincii etabin da 6nemli bir béliimiiniin satisini

bitirdi. "Burasi degil Tiirkiye'nin Avrupa'nin en biiyiik projesi" diyen Yesil

insaat Yonetim Kurulu Baskani Engin Yesil ile konustuk...

- Siz ayakkabi isinden insaata nasil gectiniz?

Ayakkabici olan ben degilim benim babam ayakkabici. Ben yillardir ABD'deydim. Orada
telekom isi ile ugrastim. Ug sene dnce gelince de insaat sektériinde firsat oldugunu
gorup bu sektorl segtim. Dolayisiyla ayakkabidan insaata atlama diye bir olay yok.
Ayakkabi isini kizkardesim yurutiyor.

- Neden ingaati segtiniz?

Tirkiye'de insaatta cok potansiyel var. istanbul'da da cok is var. Carpik yapilasma,
nifus artisi, gog, insanlarin 30 yasin altinda olmasi, evlenmesi, deprem korkusu,
niteliksiz yapilar... Bunlarin hepsini bir tarafa koydugun zaman sektor yikseliyor. Yok
krizdi, bilmem neydi filan ama ihtiyaglar devam ediyor.

Kimse asansorsiiz besinci kata gikmak istemiyor, arabasina park yeri aramak istemiyor,
cocugdu ile evinin 6nuindeki parkta oynamak istiyor. Hepsini toplarsan bu sektérin 6ne
cgikmayacadini distinmek mumkin degil.

Bir 6rnek vereyim. Gegen gun bir is igin Kadikdy'e gidip yaklasik 1 km yol yaradik. Ama
iki kisi yan yana gidemedik. Her yer dolu, yollar dolu... Bu yogunluk nasil olabilir? Ama
her yer bdyle. Bu insanlarin ihtiyaci biter mi? Onun igin Turkiye'de dogru projeler tutar.

UCUZ FIYATIN MATEMATIGI BELLI

- Bu tip ucuz konut satan firmalarla ilgili herkesin aklinda su soru var: Nasil bu kadar ucuz olabiliyor? Mesela siz diisiik
fiyatlari nasil tutturabiliyorsunuz?

Bizim tip bliylik hacimde yapilan insaatlarda maliyetler mumkin oldugu kadar distk oluyor. Ortalama metrekare
maliyeti arsa payi harig 650-700 lira. Ama maalesef Istanbul'da arsalar gok pahal ve fiyatlari sisiren de o. Bizim en
blylk sansimiz bu 375 bin metrekarelik dev araziyi gok ucuza almamiz oldu.

- Ne kadara?

Fiyat degil ama soyle bir rakam vereyim. Bu arsanin Ugte biri bizim, Ugte ikisi kat karsiligi. Kat karsihgindaki oran da
ylzde 17. Halbuki kat karsildi insaatlarda ortalama ylzde 30'lar civarindadir. Ama biz ylzde 17'de tutunca
maliyetleri de disUrebildik.

Bir de bizim gibi firmalarin cok olmasi benim isime gelir. Ben ilk giktigimda insanlar 'bu fiyata nasil satacak?' diyordu. .-Eren GULER
Ama bagskalari da gikinca 'demek ki olabiliyormus' diyor. YAZIYOR

- Bu arsa kag kisinin?
Toplam 650 arsa maliki vardi. Biz 1 yil boyunca toplamak igin ugrastik ve sonunda da anlastik.

Zaten burada birinci adim arsayi o 650 kisiden alabilmekti. ikinci adim, oraya uygun bir model gelistirmek. Maliyetleri ancak cok fazla
konut Ureterek dlsurebiliyorsun. Iste o zaman da 150 bin liralik daire oluyor sana 70 bin lira.

Ucuz fiyatin matematigi belli. Ucuz arsa, bliylk hacimler ve alani maksimize etmek. Mesela bizde tuvaletlerde banyolarda slrgilu kapi
var. Kapinin agilma mesafesini bile kazanmak igin ugrastik. O sekilde de 3+1 daireyi 105 metrekareye cikardik ama gelip gérmen lazim.
Oyle bir yaptik ki, 1 metrekareye daha ihtiyag yok. Boyle olunca da fiyatlar dislyor.
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"BURASI AVRUPA'NIN EN BUYUK PROJESI"
- Innovia projesinin biiyiikliigii ne kadar?

Tamamlaninca 14 bin konut olacak. Bu kadar blyik bir proje Turkiye'de
yok. Hatta birak Turkiye'yi, Avrupa'nin en blylk projesi. Tek lokasyonda
40 bin kisi yasayacak. Oyle bir altyapi kuruyoruz ki, hem oturabilirsin
hem calisabilirsin, istersen 1 yil boyunca gikmadan yasayabilirsin. Oyle
bir yer orasi...

"BU FiYATI ANCAK TOPRAKTAN GIRERSEN
BULABiLiRSIN"

- Innovia'nin birinci fazinda fiyatlar niye pahah?

Hem gok buiyiik hem de bitmis bir proje. Sonugta ben daireyi bitirdim ve
artik belli bir fiyata satmam lazim. Bizim diger projelerde adam simdiden
6demeye basliyor ve 30 ay sonra dairesini teslim alyor.

Biz, bizden daire alanlarin édedikleri miktarlar ile konutunu yapiyoruz.
Ben 6nce yapip sonra satmiyorum ki. Ben dnce satiyorum, sonra
yapiyorum bdylece herkes kazaniyor. Zaten ancak topraktan girmis olan
benden bu fiyata konut alabilir. Hepsini ben yaptiktan sonra 50 bin liraya satar miyim?

-ikinci etapta satiglar nasil?

ikinci etabin hepsini sattik. Tam 3 bin 116 daire. Sadece 500 tane arsa maliklerinin dairesi var. Araliktan itibaren de evleri teslim
edecegiz.

- Konutlari daha ¢ok kim aliyor?

Her tiirll insan aliyor. Bana gelip 20 daire alan da var. Ama alicilarin yiizde 85'i ilk evini aliyor. Yani biz birgok insani ev sahibi
yaplyoruz ve ben bundan gurur duyuyorum.

Distinsene, adam ev alabilmeyi hayal bile edemezken, simdi inanilmaz standartlarda bir sitede ev sahibi oluyor. Havuzlar, jakuziler,
sosyal alanlar.... Birgok liks otelde bile bu kadarini bulamazsin.

- Peki Beylikdiizii bolgesi bu kadar konut yogunlugunu kaldirir mi?

O taraf daha gok gelisecek. Metro gelecek, metrobis gelecek. Sadece bdlgede 16 bin tane i kurulusu var. Bdyle bir projeyi sehir
icinde yapamazsin zaten. Oyle bir arazi yok. O yuzden binecek trene, 15 dakika sonra ig yerine gelecek. Isten de gelip bambagska bir
dlinyaya girecek. Istanbul'da egilim budur artik.

Biz projelerde higbirsey esirgemedik. Hatta vaat etmedigim birgok seyi yaptim. Birinci fazda sirf SPA'ya 2 milyon dolar harcadim. Ortak
mutfagindan eglence alanina, sanat atdlyesine kadar mahal listesinde olmayan bir stiri sey ekledim. Alti tane sekiz kisilik jakuzi
koyduk. Ama hep sonradan ekledim. Maliyeti aklimdan bile gegmedi. Niye biliyor musun? Ciinkl hepsinin bana geri dénecegini
biliyorum. Insanlar orada oturduklari zaman farki anlayacaklar.

Biz birsey kazaniyoruz, karsisinda da birsey vereceksin. Hep bana hep bana olmaz. Bu bir hayat felsefesi. Ben bir verecedim, o bana 10
kat geri donecek. Ben bunun donilisiini simdiden goériyorum.

EN UCUZ DAIRELER ELDE KALDI

- Ucuz fiyata sattiginiz 1+0 evler bitti mi?

Yok hayir, hepsinden var daha. Bu is bir strateji zaten. 1+1'leri satarsiniz, ondan sonra 3+1'ler elinizde kalir. iyi bir strateji kurmaniz
lazim.

- isteyene satmiyor musunuz peki?
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Vermiyoruz dedil, dyle bir ayarladik ki, talep Gige bélinlyor. Mesele biz bir blogu agip satisi bitiriyoruz ondan sonra diger blogu
aglyoruz.

- En cok talep hangisine? En ucuz dairelere mi?

Yok hayir. Herkes 39 bin liralik daireler igin geliyor ama o daireler en alt katta havuza bakmayan daireler. Buraya gelince iste havuza
bakan olsun diyor, fiyat 42 bine gikiyor, ikinci kat diyor 43 bine gikiyor...

Sonugta insanlar dncelikli olarak 39 binlik daireler igin geliyor ama biraz daha iyisi olsun diye gidip 42 binligi 43 binligi aliyor.

Dolayisiyla en gok elimizde kalan daireler 39 bin liraliklar oldu. 2-3 bin daha verip daha iyi konumlu olani tercih ediyor. Ben zaten
hepsini 39 binden satsam zarar ederim.

- Sizin hedef kitleniz nedir?

Turkiye'de herkes en tepedeki ylizde 20'ye mal satmaya galisiyor. Sanki kalan yizde 80'i insan degil. Ben de 'tamam' dedim, 'en alt
ylizde 20'yi unut, en Ust ylzde 20'yi de unut', hedefim aradaki ylzde 60. Zaten bizim Yesil Kundura'nin hedefi de bdyledir, benim
ABD'deki islerim de boyleydi.

Ben adami cezbediyorum, ona bir hayat sunuyorum. Once 'bu fiyata olabilir mi?' diye tereddiit ediyor, sonra ortalama 1000 lira aylik
6deme ile daire aliyor. Pesinati, ara 6demeyi de bulup bulusturuyor. Adam daha 6nce ev almayi hayal bile etmemis. Ben iyi bir is
yaptigimi distiniyorum. Riyasinda géremeyecedini veriyoruz biz insanlara.

"VILLA PROJESINE BASLIYORUZ"

- Yeni projeler var mi?
Anadolu Yakasi'nda da birkag yerle goriisiiyoruz. Anlasirsak orada da Innovia yapacagiz.

Ayrica Zekeriyakdy'de Jade isminde bir villa projesi yapacadiz. iki aya kadar projeyi toplariz diye diisiiniiyorum. Karadeniz'e bakan bir
arazim var. Iki katli 200 villa yapacagiz.

- Kriz neresinde bu isin?

Su anda liikse ragbet yok ama o bélgede 10 bin tane villa var ve ¢cogu
eski villa. Ev sahipleri genelde memnun dediller. Ben bu adamlara 200
tane villa yapacagim ve hig pazarlama problemi olmadan satacagim.
insanlar araba degistirir gibi gelip benden villa alacak.

BIR DAHA BU FIYATLARI BULAMAZSINIZ
- Konut fiyatlari ne olur?

Su anda konut sektéri her bakimdan aliciya galisiyor. Bence alicilarin
bunu dederlendirmesi lazim. Piyasa diizeldikte sonra kimse bir daha bu
konutlari bu fiyatlara, bu sartlara alamayacak. Zaten istanbul'da kag tane
blylk arsa kaldi? Mevcut durum buyuk bir avantaj.

Ama fiyatlar hemen de yiikselmez. Oyle hizli artislar olmasini da
beklemiyorum. Gilinesin tekrar gikmasi biraz zaman alir.

Yalniz ben sunu dneriyorum; insaatta topraktan girip daire sahibi olmak hep kazandirir. Ortalama ylizde 50-70 arasinda kazang firsati
oluyor. Burada dogru projeyi secmek gergekten gok énemli.

ISTANBUL'UN COPUNDEN ELEKTRIK URETiIYOR

- Sizin bir de enerji isi vardi...

Ortadogu Enerji isminde bir sirketimiz var. Biz bu sirketle 23 sene boyunca Istanbul'un ¢épiinden enerji iretme isini aldik. Cépteki
metan gazini gekiyoruz, elektrige dénistiriyoruz. Buna karsilik gelirin ylzde 35'ini belediyeye veriyoruz. Tek maliyet bu. Geri kalan
maliyet tamamen ¢ép zaten.

- Alim garantisi var mi?

Devlet Urettigimiz elelktrie alm garantisi veriyor ama biz fiyat daha iyi oldugu igin acik pazarda satiyoruz. Satmakta problem yok da
satis fiyati 6nemli burada. Biz simdi otellere filan da direkt satmaya bagladik.

eguler@hurriyet.com.tr
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