bl_Oret

Kentsel Doniisiim

Mobilya

Tesisat Coziimleri

[gayrimenkul]

Say1 1, Nisan 2017

Su Yalitim Coziimleri

Gayrimenkul sektoriiniin 6zeti // www.bi-ozet.com

REIDIN’in “Istanbul Raylh Sistem ve Metrobiis Hatlari Konut Deger Haritasi na gore

Ulasima Yatirim, Bolge Degerini Yitkseltiyor

ve Metrobiis hatlar1 tizerin-

deki tamamlanmig ve ingaat
halindeki duraklar igin aragtir-
ma baglatan REIDIN’in, yaptigi
analizlerde, bir durak noktasinin
250 mlik yiriime mesafesinde
kapsadig1 mahalleler tespit edildi
ve durak kapsamina giren mahal-
le ya da mabhallelerin birim fiyat
ve degerleri 2016 yili aylik verileri-
nin ortalamas geklinde baz alind.
REIDIN, toplam 12 hat iizerindeki

°
Istanbul’daki Metro, Tramvay

Kentsel Doniigiim

Kredileri

Tiirkiye Is Bankast
Bireysel Krediler
Miidiirii Recep Haki
kentsel doniisiim
kredileri

ile ilgili
sorulanmizi
yanitladh.

4

@
o

= -_...-.'—F‘:.‘i]i-’-:__- _‘.!L

L
Il r——'"iz—lﬂl '-

=ef
-

140 duragin gevresindeki konutla-
rin “metrekare satig ve kira fiyati
ortalamalar1”, “amortisman siirele-
ri” ve “yillik briit getiri oranlari’ni,
“Istanbul Rayli Sistem ve Metrobiis
Hatlar1 Konut Deger Haritasi’nda
yayinladi.

“Ulagim hatlar1 konut fiyatlarini
dogrudan etkiliyor”

Bu aragtirma ile Tirkiye'de bir
ilke imza attiklarini vurgulayan
REIDIN CEO’su Ahmet Kayhan,

“Konut fiyatlarina etki eden farkh bircok
etken olmakla birlikte, bunlar arasmda
ozellikle ulasim hatlannin yenilenme-
si ve gelismesine yonelik yatinmlarn
konut fiyatlanm Istanbul dlceginde
dogrudan etkiledigi bir gercek. Istanbul
rayl sistem ve metrobiis hatlar ile bir-
likte bireyleri sehrin merkezine ulagti-
ran imkanlarin gelismesi, ashnda bolge
degerini de artiryor. Merkeze yaklas-
tikca ve ulagim siiveleri kisaldik¢a, deger
artis oram da yiikseliyor” dedi.
[//devami, sayfa7’de.
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Istanbul'da Metro, Tramvay ve Metrobiis hatlan iizerindeki duraklann
cevresinde bulunan konutlarn satis ve kirva degerleri ile birlikte, amortisman
siiveleri ve yillik briit getiri oranlarin gosteren “Istanbul Rayl Sistem ve
Metrobiis Hatlan Konut Dejer Haritasi"na gore Istanbul'un en pahal iig
duragi: Hisariistii, Zincirlikuyu ve Levent.

Duzce Umut Evleri Konut Satisinda 2015 Asild

Diizce Umut Atolyesi ile hem
kiract haklar, hem de katilimc
tasarim siireci agisindan
Tiirkiye'de tek ornek olan Diizce
Umut Evleri'ni konustuk. T 2,

“GYODER Gosterge Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii
2016 4. Ceyrek Raporunu
yaymlads.
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Besiktag’ta Kiralar Diistii

Besiktas Merkez'de faaliyet
gosteren emlakgilann goriislerine

bagvurduk.
2
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[KENTSELDONUSUM]

Sari Isik: Kentsel Doniisitme Hazirlan

SARI ISIK: Kentsel
Doniisiime Hazirlan
Projesi, kentsel
doniigiim ve riskli yap
yenileme siivecindeki
vatandaglar, mimari
ve teknik konular bagta
olmak tizere, miilk
sahiplerinin temel
haklar ve siire¢ boyunca
karsilasacaklar olas
durumlar haklimda
ayrntili olarak
bilgilendirmek amaciyla
gelistirilmis “ilk ve

tek” sosyal sorumluluk
projesidir.

Ulkemiz yakin tarihinde yagadigi-
muz iki siddetli deprem ile kentleri-
mizin biyiik bir kisminin deprem
tehdidi altinda oldugu, dolayisiyla
ozellikle bu kentlerde giivenli ya-
pilagsmanin Onemi ortaya g¢ikmuis
oldu.

Agiklanan resmi verilere gore, 17
Agustos 1999 Adapazari ve 12 Kasim
1999 Golcitk depremlerinde toplam
18.243 kigi yasamuni yitirdi, 48.901
kisi de yaralandu. Verilen bu biiyiik
kayip sonrasi, deprem yonetmeligi
ve bina givenliginin saglanmasi,
ilke politikasinda 6nemli bir mad-
de haline geldi. Bunun sonucu ola-
rak, 2012 yilinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan, 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki Alanlarin D§-
nigtirilmesi Hakkindaki Kanun”
kabul edildi. Bu kanunla, bagta
Istanbul olmak tizere, afet riski ta-
styan yapilarin kentsel dénisgiim
modeli uygulanarak yenilenmesine
zemin hazirlayan birtakim yasal
diizenlemeler getirildi.

Kentsel dontgim diizenlemele-
riyle, dogal afetlerde ¢ékme riski
tagiyan yapilarin risksiz hale ge-
tirilmesiyle olast biyik yikimla-
rin Onlenmesi amaglanmaktadir.
Doniigim uygulamalariyla, can
guvenliginin yani sira kullanici
konforunu artiracak, kente daha
nitelikli bir yap1 stoku kazandiril-
mast hedeflenmektedir. Burada
asil amacin, donigtirilen yapilar
ve alanlardan rant elde etmek de-
gil, can ve mal giivenligini sagla-
mak oldugu unutulmamalidir.
Yenileme ve kentsel déniisiim fa-
aliyetleri, milk sahipleri, beledi-
yeler, miiteahhitler, bakanliklar

Besiktas’ta Kiralar

Gegtigimiz ay Istanbul Emlakeilar
Odasrndan yapilan bir agiklamada
istanbulda ¢ok sayida kiralik da-
ire bulundugu ve kira fiyatlarmin
Istanbul genelinde %25 geriledigi
belirtildi. Satilik daire fiyatlarmin
ise olmasi gereken degerin ortala-
ma %35 uzerinde bulundugu ifade
edildi. Konuyla ilgili Besiktag Mer-
kez'de faaliyet gosteren emlakgila-
rin goriglerine bagvurduk.

Gorugtiugiumiiz® emlakgilara gore
Besiktag Merkez'de emlak piyasasi
en durgun zamanlarindan birini
yasiyor. Emlakgilar bu durgunlu-
gun baglica sebepleri arasinda re-
ferandumu, piyasalardaki olumsuz
gelismeleri, istikrarsiz ve gergin si-
yasi ortamui siraliyorlar. Begiktag'ta
kiralarin digtigine dikkat geken
emlakgilar 6zellikle 3+1 ve 4+1 dai-
relerin kiralarinin ortalama bir aile
i¢in yiiksek olduguna ve bu nedenle
de bu tip dairelerin bog kaldigina
dikkat gekiyorlar. Gegtigimiz yillar-
daki fiyat artiglar yiiziinden 6gren-
cilerin gevre semtlere dagilmasini
ve Begiktag1 pahali bularak tercih
etmeyiglerini de kiralarin digiigiine

arasinda stiregiden ¢ok aktorli,
oldukea karmagik ve uzun soluklu
bir siiregtir. Cogu kez hem milk
sahipleri, hem de miteahhitler ta-
rafindan yapilarin kullanim degeri
yerine degisim degeri esas alindig1
i¢in bu siiregte pek ¢ok anlagmaz-
ik, haksizlik ve gérev suistimali
meydana gelmisgtir.

Kentsel doniigimiin yasallagarak
resmi olarak basladigr 2012 yilin-
dan bu yana, vatandaglarin si-
reglere yonelik bilgilendirilmesi
konusundaki eksiklik nedeniyle
magduriyet yasadiginin farkinda-
ligiyla, Istanbul Serbest Mimarlar
Dernegi (IstanbulSMD) ve Tiirk
YTONG ortak proje ile 2016 yil ba-
sinda SARI ISIK: Kentsel Doniigii-
me Hazirlan Projesi ¢aligmalarina
baglandi.

Proje baglangicinda Kadikéy'de
yapilan 6n aragtirma, dniimiizdeki
15 yillik siiregte riskli yapr statii-
siindeki yaklagik 12.000 binanin
yenilenecegi ilge sakinlerinin bu
konuda bilgiye ihtiya¢ duydugunu
agiga gikardi. Boylece, calisma igin
pilot bolge olarak belirlenen Kadi-
koy'de vatandasg, belediye ve mi-
marlarla gérigiilerek, bilgi ihtiyac
belirlendi.

Kadikéy'de kentsel doniigiim sii-
recine girmig olan hak sahipleri ile
yapilan roportajlar 1g1¢inda edini-
len en 6nemli veri, miilk sahipleri-
nin proje sitrecinde tiim haklarin

sebep olarak veriyorlar. Emlakgi-
lar, satlik fiyatlarinda belirgin bir
diisme olmadigini, ancak insan-
larin yatinm planlart yapmaktan
cekindikleri i¢in konut satiglarinin
duraksadigini belirtiyorlar. En ¢ok
ragbet goren konut tiplerinin 1+1 ve
2+1 olduguna 6zellikle dikkat ¢eken
emlakgilar, 3+1 ve ustilt emlaklarin
hem pahali hem de Begiktag 6zelin-
de konusgursak, oldukga eski ve ba-
kimsiz oldugunu da ekliyorlar.
Besiktag Merkez, emlakgilara gore,
agirlikli olarak konut bolgesiyken
ofisler i¢in tercih edilmiyor. Ofis
icin genellikle tercih edilen bolge-
leri ise Barbaros Bulvari, Sinanpasga
ve Tegvikiye olarak siraliyorlar. Be-
siktag'ta igyeri i¢in ofislerden ¢ok,
zemin katlarda ve perakende satiga
da uygun ditkkanlarin ragbet gor-
dugine dikkat gekiyorlar.

Besiktagh emlakgilara gore kiralik
ya da satilik arayan migteriler 6n-
celikle emlagin fiyatini ve depreme
dayaniklilik durumunu 6grenmek
istiyorlar. Ardindan 6nemsenen ko-
nular ise Begiktag Merkez'de yapi-
larin eski olmasi dolayisiyla konut-

anlagtigi miiteahhide devrederek
strecteki etkin rollerinin pasifize
edildigi ve bunun ileride yasana-
bilecek anlagmazliklarin en 6nemli
sebebi olabilecegi yoniindeydi.
Belediye yetkilileri ve meslek pro-
fesyonelleri ile yapilan toplantilar
sonucunda, hazirlanacak rehberde
kentsel donigimin ¢ok aktorli
bir siire¢ oldugu ve bu siiregteki
tim aktorlerin gorev tanimlarinin
vatandasa dogru bir gekilde akta-
rilmas: gerektigi tizerinde yogun-
lasildy. ilgili kanunlarla siirece dahil
olan tiim kamu ve 6zel sektor tem-
silcilerinin gorev ve sorumluluklari-
nin ve saha uygulamalar: sirasinda
meslek profesyonellerinin istlene-
cegi rol taniminin dogru yapilabil-
mesi igin siirece dahil olan profes-
yonellerin mesleki goriigleri alindi.
Kadikdéy bolgesinde kentsel do-
niisiim projeleri yiiriitmiis Istan-
bulSMD iiyesi mimarlar ve kentsel
doniigiim tizerine galigmig hukuk-
cularla toplantilar yapilarak, ken-
di mesleki deneyimleri tizerinden
alinan tavsiyelerle, rehber igerigi
genigletildi.

Boylece, IstanbulSMD iiyesi mi-
marlarin ve konusunda uzman
teknik insanlarin katkilariyla bir-
likte yapilan kapsamli c¢alisma
sonucu hedef kitleye uygun, soru-
lara cevap veren bir rehber kitap
ve kitaptan daha kapsaml bilgiler
iceren, rehber basimindan son-

Dustu

larin bakimhlik durumu ve yeteri
kadar 1g1k alip almadig.

Kentsel doniigimiin Begiktag'ta
emlak piyasasini nasil etkiledigi
konusundaki sorumuza ise fark-
i yanitlar aldik. Emlakgilarin bir
kismi kentsel doniigiimiin hem ye-
nilenen yapilarda hem de gevresin-
deki binalardaki fiyatlar: artirdigini
soylerken bir kismi ise Begiktag'ta
déniigiimiin parsel ve yap1 bazinda
kaldig1 ve emlak piyasasina bityiik
bir etkisinin olmadig1 yolunda go6-
riig belirttiler.

Gorugtugumiiz emlakgilar, Besik-
tag Merkez mahallelerinin her seye
ragmen nezih, tiniversitelere yakin,
guvenli, sosyal imkanlar: yiiksek ve
ulagim agisindan rahat olmasi gibi
bir¢ok sebeple tercih edilmeye de-
vam ettigini de ekliyorlar.

* Arastirma kapsaminda 2017 Mart
ayi icinde Besiktas’in Cihannima,
Visnezade, Turkali, Muradiye,
Sinanpasa, Yildiz ve Abbasaga
mahallelerinden El¢i Emlak, Gimen
Emlak, Aksu Emlak, Kaptan Emlak,
Deha Emlak, Yuvam Gayrimenkul
Danismanlik, BVS Emlak ve Emlax

World ile gérisildi. ®

ra olusacak yasal diizenlemelerin
guncellenebildigi web sitesi (www.
kentseldonusumehazirlan.com) ile
sosyal medya hesaplar1 hazirland.
“SARI ISIK: Kentsel Déniigiime
Hazirlan” projesinin temelini olug-
turan rehber, kentsel doniigiimiin
tanimindan, ilgili kanunlara, si-
rece dahil olan tiim kamu ve 6zel
sektor temsilcilerinin gorev ve
sorumluluklarina ve saha uygula-
malarina kadar kentsel déniigiim
caligmalarinin tiim agamalar1 ko-
nusunda bilgiler igermektedir.
Rehber, milk sahibi vatandaglara,
kiracilara, miiteahhitlere kentsel
doniigium stirecinin dikkat edil-
mesi gereken noktalarini yalin
bir dille anlatmay1 ve kimi hassas
durumlar i¢in vatandaglari hak-
lar1 ve sorumluluklar1 konusunda
onceden uyarmay: amaglar. Ayrica
rehber, vatandaglarin uygulama-
da kargilagtiklar1 sorunlara hizh
cevap bulabilecekleri, yol gésterici
bir kilavuz gorevi de gormektedir.
Rehber, vatandaglardan gelen so-
rular ve teknik sartnamede s6zii
gecen bazi mesleki terimlerle il-
gili sozlugii de icermektedir. Bu
acidan, rehberin kentsel doniigiim
stirecini mimari agidan ele aldigin
soylemek mimkindiir. Siiregte-
ki hukuki boyuta deginse de esas
amaci, yapilar1 yenileme siirecini
daha kolay anlagilir bir dille anlatip
takip edilebilir kilmakur.

Kentsel Déniigiim Siirecinde
Yeni Donem
Gegtigimiz gubat ayinda Resmi Ga-
zete’de yayimlanan, “Afet Riski Al-
tundaki Alanlarin Déntgtirillmesi
Hakkinda Kanun” c¢ergevesinde
hazirlanan “Doniigiim Projeleri
Ozel Hesab1 Yonetmeligi” uyarin-
ca, anlagma ile tahliye edilen, yikti-
rilan veya kamulagtirilan yapilarin
maliklerinden ve malik olmasalar
bile bu yapilarda kiraci ya da sinir-
I1 ayni hak sahibi olarak en az
bir yildir ikamet ettigi
yahut bunlarda is yeri
bulundugu tespit edi-
lenlerden konutunu ve
is yerini kendi imkanlar
ile yapmak veya edinmek is-
teyenlere 6zel hesaptan kredi
verilebilecegi Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan agiklandu.
Ayrica, Cevre ve Sehircilik Bakan-
ligrnin gegtigimiz yildan bu yana
yaptigr bir dizi yonetmelik dii-
zenlemesi ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi'nin 1/5000 nazim imar
planinda 2016 yilinin Subat ayinda
yapugi degisikliklere gore Kadikoy
ilgesi bagta olmak tizere, doniigiim
alanlarinin imar planlarinda kat
yiksekligine dair (Kadikéy'de 15
kat) yeni diizenlemeler getirilmeye
baglandi.
Ozellikle Kadikéy'de halihazirda
kat kargilhiginda miiteahhitle anla-
sarak doniigiim siirecine baglamusg;
fakat yeni imar planindaki kat yiik-
sekliginden otirit ilerleyemeyen
projeler nedeniyle, miteahhitler
Kadikéy disindaki riskli alanlara
yonelmeye bagladi. Tium bu gelig-
meler, hak sahiplerinin miiteah-
hitlerle kat kargihginda anlagarak
yaptirdigi kentsel doniigiim uygula-
malar1 yerine, kendi segtikleri firma
ile, firmaya hak edigini 6deyerek
dontigiim yoluna gitmeye baglama-
s1, kentsel doniigiim siirecinde yeni
bir donemin habercisidir. ®
acilardan  eskimis,

L1
yasanabilir  olmak-

tan ¢ikmis alanlarinda, daha
yasanabilir ve saglikli kentsel
mekanlar yaratmak icin kullan-
dig1, yasalarla cergevelenmis
bir uygulama aracidir.

Kentsel déniisiim,
devletin kentin cesitli

Projenin lansmani 2016 Ma-
yis ayinda, basin toplantisi
ile yapildi. Proje kisa sirede
ses getirerek, 6 ulusal TV, 23
yazil basin, 103 internet site-
sinde kapsamli haber olarak
gindemi belirledi. 10 ayda;
projenin web sitesi 18.000
oturum, 40.000 sayfa gorin-
tileme, 1.300 kitap indirme
sayllarina ulasgti.  Projenin
Facebook sayfasi 6.150 ta-
kipciye ulasarak, gunlik ola-
rak vatandaglar bilgilendi-
ren, sorularin yanitlandigi bir
platforma dénlstd. Lansman
sonrasi Bagdat Caddesi’nde
dizenlenen sokak etkinlikle-
rinde, 40.000 brosur ve 2.000
kitap dagitildi. Bélgedeki em-
lakgilara ve muteahhit firma-
lara toplamda 2.000 rehber
kitap génderildi.

Mayis ayinda, Kadikdy pilot
boélgesi Uzerinden baglatilan
SARI ISIK: Kentsel Dénlisl-
me Hazirlan Projesi, Kadikdy
sinirlarini asarak, internet si-
tesi ve Facebook Uzerinden
alinan soru ve yorumlarla
istanbul genelinde kentsel
dénisum slreci yasayan tim
vatandaglarin yararlanabildigi
bir rehber niteligi kazandi.

Basili rehber, halen gelen ta-
lepler dahilinde istanbul ge-
nelindeki ihtiyac sahiplerine
ulastinimakta, projenin web
sitesi ise degisen yénetmelik-
ler 1s1ginda periyodik olarak
glncellenmektedir. Proje hak-
kinda vatandaslardan, bele-
diyeler ve miuteahhitlerden
alinan yorumlar ve sorular
ise kentsel dénigim hakkin-
da yapilacak yeni arastirma
konulari igin istanbulSMD ve
Turk YTONG’a 1s1k tutmakta-
dir.

Bu proje kapsaminda hazir-

lanan rehber kitaba istan-
bulSMD ve Turk YTONG ile
iletisime gecerek ya da www.
kentseldonusumehazirlan.
com adresini ziyaret ederek
ulagabilirsiniz.

[YTONG’unkatkilariyla]

_Gizim: Deniz Yildinm -
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‘GYODER Gdsterge’ 2016 4. Ceyrek Raporuna Géore 2016'nin En Onemli Gelismesi:

Konut Satisinda 2015 Asildi

Tiirkiye'nin
Gayrimenkul
Platformu GYODER,
gayrimenkul sektoviiniin
alt segmentlerini

ticer aylik donemler
halinde irdeledigi
‘GYODER Gosterge
Tiirkiye Gayrimenkul
Sektorii 2016 4. Ceyrek
Raporu’nu yaymlad.

tinya ve Turkiye ekonomi-
sinden, temel makroeko-
nomik gostergelere, sektor

i¢i tretim rakamlarindan, cesitli
istatistiklere kadar bilgiler aktaran;
Tirkiye gayrimenkul sektoriniin
dinamiklerinin incelendigi GYO-
DER Gosterge 2016 4. Ceyrek Ra-
porwnda, 2016 yilinda Tirkiye'de
toplam 1.341.453 adet konut satigi-
nin yapilmasi 2016 i¢in en 6nemli
gelisme olarak kaydediliyor.

Aralik 2016’da, son iki y1lin en
yiitksek konut satis1 gerceklesti
“GYODER Gosterge Tiirkiye Gay-
rimenkul Sektdrii 2016 4. Ceyrek
Raporu’nda, konut satiglarina
yonelik, yilin ikinci yarisinda ger-
geklegtirilen cesitli kampanyalarin
alim motivasyonunu artirdig1 vur-
gulaniyor. Raporda, ceyrek bazda
konut satiglar1 da kargilagtiriliyor.
Buna gore degerlendirildiginde
405.642 adet konutla en yiiksek
satigin 4. Ceyrek’te yapildigi (1.
Geyrek 303.464, 2. Ceyrek 327.335,
3. Ceyrek 305.012 adet) bilgisi yer
aliyor. “Aylik bazda konut satiglar1”
tablosunda, 142.713 adet konut sa-
tiginin yapildigr “Aralik 2016”, hem
2015 hem 2016 y1ili boyunca en yik-
sek aylik satigin yapildigi ay olarak
dikkat ¢ekiyor. Konut fiyat endeks-
lerinin yiikselis yoneliminde ol-
dugunun belirtildigi raporda, kira
deger endeksinin ise Aralik ayinda
dusiis yagsadigr ifade ediliyor.

Cinsiyete gore konut satis1
dagilim

TUIKRin bu yil ilk defa agikladi-
g1, cinsiyete gore konut satiglari-
nin dagihminda ise %59,7 erkek
(801.048 adet), %29,2 ile kadin
(391.334) ve %2,2 ile kadin ve erkek
ortaklaga konut alimi yaptiklar: so-
nucu ortaya konuluyor.

Konut kredisi stokunun 152.4
milyar TL’ye ulagmasi bekleniyor
2015 yilinin tamaminda 438.167 kisi
tarafindan 46.8 milyar TLlik kredi
kullanilmigken, 2016 yilinin ilk 9
ayinda 324.113 kiginin, 37.7 milyar
TL kredi kullandigi, 2016 yilinin
toplaminda ise yaklagik 450.000 ki-
sinin 52 milyar TL civarinda kredi
kullanacag: tahmin ediliyor. Boy-
lece, 2015 yili sonunda 131.5 milyar
TL olan konut kredisi stokunun
2016 yili sonunda %15.9 artig ile

Katilim Bankalan

11.670

152.4 milyar TL'ye ulagmas1 bekle-
niyor. Emlak Konut GYO ve GYO-
DER iiyeleri tarafindan yiritilen
240 ay vadeli kampanyanin, 2017
yilinin ilk ¢eyregine de olumlu kat-
ki yapacagi vurgulaniyor.

Raporda, kredi faiz oranlarindaki
diigiigler sayesinde borglarin yeni-
den yapilandirilmasiyla, takipteki
kredilerin azalacagina igaret edili-
yor. Konut satiglarina yénelik yilin
ikinci yarisinda gercgeklestirilen
cesitli kampanyalarin, alim moti-
vasyonunu artirdigr ifade edilen
raporda, bankalarin konut kredisi
faiz oranlarini Agustos ay1 itibariy-
la aylik %1'in altina indirmelerinin,
kredili alimlar1 da hareketlendirdi-
gi vurgulaniyor.

2016’da sektorii hareketlendiren
faktorler

2016 yilinda konut sektériintin de-
vinimini, 6zellikle yilin ikinci yari-
sinda hareketlendiren en 6nemli
konu bagliklar;; “GYODER ve Em-
lak Konut GYO'nun yaptig1 Gayri-
menkulde Giig Birligi kampanya-
s1”, “Bankalarda ozelikle Agustos
ay1 ile birlikte baglayan konut kre-
disi faiz oranlarinda indirim”, “Ko-
nut satiglarinda 31 Mart 2017ye ka-
dar gegerli olmak tizere 150 m?den
bityitk  konutlarin =~ KDV’sinin
%18’den %8’e dugiirilmesi”, “BDDK
tarafindan konut kredisi/toplam
finansman oraninin %75’ten %80’e
yikseltilmesi”, “6306 sayili kanun
kapsaminda Torba Kanun’da yapi-
lan degisiklikler ve yeni yonetmeli-
gin yayinlanmasr”, “Planl Alanlar
Tip Imar Yénetmeligi'nde yer alan
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gecici maddenin 30 Haziran 2017
tarihine kadar uzatilmasr” geklin-
de 6zetleniyor.

Yabancilarin en ¢ok tercih ettigi

il Mugla oldu

Bu doénemde yabancilara yapilan
konut satiglarmin %20 digiisle
18.199 adede geriledigi ve bu ora-
nin toplam satiglar i¢indeki payi-
nin %1,3 olarak gergeklestigi bilgisi
yer aliyor. “Yabancilar tarafindan
tercih edilen ilk 10 il” baglikli bo-
limde; tercih edilen illerde metre-
kare olarak Mugla, kisi sayisinda
ise Istanbulun konumunu koru-
dugu belirtiliyor.

Tiirkiye’deki AVM sayis1

387’ye ulast1

Raporda, 2016 yili sonu itibary-
la Tiirkiye genelinde toplam AVM

TANSUH

GARAMTER

4

/Kaynak: GYODER Goésterge Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2016 4. Ceyrek Raporu

i

E100

416
v

yrimenkul Sektoérli 2016 4. Ceyrek Raporu

sayisinin 387ye ulastigi, en fazla
aligveris merkezine sahip illerin si-
rastyla Istanbul (123), Ankara (35),
fzmir (21) oldugu bilgisi yer aliyor.
Ciro endeksindeki artiglarin devam
etmesi AVM pazari agisindan olum-
lu bir gelisme olarak kaydediliyor.

A sinifi ofis arzinda artis

Istanbul ofis pazarinin, 2016 yili-
nin son geyreginde tamamlanan
¢ok sayidaki yeni proje ve yiiksek
kiralama iglem hacmi ile giiglii bir
performans sergilediginin vurgu-
landig1 raporda, toplam A simifi
ofis arzinin 5 milyon m*yi agarak
yillik %9 artis gosterdigi belirtili-
yor. Yaklasik 2,8 milyon m?lik inga
halindeki arz g6z oniine alindi-
ginda, 2020’ye kadar toplam ofis
arzinin 7,5 milyon m?yi agacagi
tahmin ediliyor. @

THABN

Yasam Alanlarimiz
Bizi Sekillendiriyor

Banu Binat, Yiiksek Mimar
Binat lletisim&Danismanlik

Gayrimenkul gazetemiz, tiim bireylere yasam alanlar1 ¥
ile ilgili en dogru segimleri yapabilmeleri igin yol gosterici bir yayin
olmak tzere yola ¢ikiyor. Odagina once insani alan bu gazetede gayri-
menkulle ilgili tiim parametreler hakkinda bilinmesi gerekenleri, uzman-
larinin da katkilariyla paylasacagiz. Beklentileri yiiksek, nitelikli tercihler
yapan bireylerin, insaat kalitesini degistirebilecegine inaniyoruz.

Her birey kendi fiziksel gevresini yani kendi yagam alanini olugturur,
bunlar biraraya gelerek sonunda kentlerimizi gekillendirir. Doganin ta-
sarlanarak, miidahale edilerek sekillenmesi ile olugan gevreler artik fizik-
sel cevredir, tamamen insan eliyle olusturulmusg ve gekillendirilmiglerdir.
Ama unutulmamalidir ki fiziksel ¢evreler de insan: gekillendirir. Bu ko-
nuda ne kadar bilingliyiz? Ne kadar dogru tercihler yapiyoruz? Bir bina
sizi hasta edebilir, mutsuz edebilir, ¢aligmaniz zorlagtirabilir hatta ha-
yatinizi kaybetmenize bile sebep olabilir ya da tam tersi, bir bina sizin
verimliliginizi, mutlulugunuzu artirabilir.

Her sey aslinda bizim elimizde...

1liraya satilan bir gofret ditsiiniin, marketten alirken igindekiler kismina
bakip, sakincalt maddeler varsa, tercihimizi degistirebiliriz. Oysa yiizler-
ce bin liralik bir konutu i¢indekileri ggrmeden satin alabiliyoruz. Ister ya-
trim igin isterse yagamak igin bir taginmaz satin alalim ya da kiralayalim,
oncelikle binanin saglamligindan emin olmamiz gerekmiyor mu? Maale-
sef bir binanin garanti belgesi ya da kullanim kilavuzu olmadigi i¢in, her
bilingli tikketicinin kendi i¢in 6nemli olan kriterleri siralamasi ve uygun-
lugunu kontrol etmesi gerekiyor. Bunlar nedir? Konfor, hizmet / servisler
ve lokasyon ile ilgili sormamiz gereken ve bizim yagam kalitemizi dogru-
dan etkileyecek ya da yapisal, yasal, finansal her gey.

Son yillarda ingaat teknolojisi o kadar ilerledi ki, saglam, saghkli ve git-
venli yap1 yapmak hi¢ de zor degil. Tium yap1 malzemeleri zaten belli
standartlarda olmak zorunda, hepsinin kalite sertifikalari, yeterlilik
belgeleri var. Malzemelerin dogru yerde, dogru kosullarda kullanilmig
olmalar1 gerekiyor. Yanici malzemelerin kaplama olarak kullanilmadi-
gindan ve temas ettiginiz tiim kaplama malzeme ve mobilyalarin kim-
yasal olarak zararli madde icermediginden emin olmaniz lazim. Yoksa
omiir boyu kanserojen maddeleri solumak zorunda kalacaksiniz. Bir bi-
nay! almadan 6nce temel yalitmindan baglayarak, beton kalitesini, ¢at1
kaplamasini, izolasyon seklini, akustik degerlerini, enerji kimlik belge-
sini, zemin etittlerini, riizgar testlerini gérmek istemeniz bile saglam
bir bina igin ilk adim1 atmanizi saglar. Bu da bir binay1 gezmenin, 6rnek
daire gérmiig olmanin yeterli olmayacagi anlamina geliyor; hele ki ma-
ketten bir yer bakiyorsaniz daha da dikkatli olmaniz lazim. Oncelikle,
temelden baglayarak yalitim yapildigindan emin olun ve belgesini gor-
mek isteyin, ¢iinkii temel yalitimi olmayan binalara daha sonra mida-
hale edilemiyor ve temelden su almaya baglayan bina ¢ok hizli ¢iiriiyor,
depreme karsi dayaniksiz hale geliyor. Benzer gekilde hazir beton kul-
lanilmig bir yapida da beton kalitesi i¢in belgesini gormek istemek en
dogal hakkiniz. Duvar malzemeleri, yalittmindan siva ve boyasina kadar
sorulabilir. Tesisatin da yanmazhigy, sessizligi, uzun 6murli ve saghkl
olmasi ¢ok 6nemlidir.

Saglamlik kriterinin yani sira bir binanin “herkes i¢in tasarlanmig” olma-
s1 da gerekiyor. Bu ne demek? Tim tasarimlar 207li yaslarindaki saghklt
gengler i¢gin yapiliyormusg gibidir. Bir insanin bebekliginden yaghligina
kadar hayatinin tium evrelerinde bu yagam alanlarinda rahatlikla hareket
edebilmesi gerekiyor. Fziksel 6zelliklerimiz degisebilir; ¢ok sisman, ¢ok
uzun ya da engelli olabiliriz. En kii¢itk bir kazada kalic1 ya da gegici bir
stire igin engelli durumuna gelebiliriz. Buna gére dikkat etmeliyiz: Yagam
alanlarimiz her yag ve durumda hareket kabiliyetimizi destekliyor mu?
Merdivenlerden ya da asansorlerden sedye gegebilecek mi? Gerekli yer-
lerde rampa ve asansor mevcut mu? Pencereler, parapetler, merdivenler
cocuklar ve yaglilar i¢in giivenli mi?

Ev ve ofislerde dikkat edilecek 6nemli kriterlerden biri de iglevsellik. Yani
ihtiyaglariniz bu binada kargilaniyor mu? Gereksiz ve kullanigsiz mekan-
lar var mi1? Gergek net kullanim alani sizin igin yeterli mi? Yoksa aldiktan
sonra tadilat yaparak mi bu alanlar1 elde edeceksiniz? Bilingsiz tadilat,
tiim binanin mukavemetini digiirebilir, geri doniigii olmayan hasarlara
neden olabilir, sagliksiz, kontrolsiiz mekanlar yaratir.

Elbette gayrimenkulun degeri, deger artigi ve bunlarin finansal durumu-
nuzla iligkisi de gayrimenkul aliminda biiyitk 6nem tagiyor. Reklamlara
bakarsak tium binalar merkezde ve her yere 10 dakikalik mesafede denmi-
yor mu? Gayrimenkul pazarlamak i¢in yapilan reklamlar: 6ncelikle sorgu-
lamak gerekiyor.

Ezciimle bu kosede sayamayacagimiz kadar ¢ok fazla kriter oldugunu
tahmin edebilirsiniz. Tiiketiciler olarak hepimizin nitelikli mekanlar-
da yagamak hakkidir ve segenek bizim elimizdedir. Bu se¢enegimizi iyi
degerlendirelim ve temelden, ¢atiya, mobilyadan lokasyona her seyi sor-
gulayalim. Ozellikle kentsel déniigiimle baglayan ve milyonlarca yapinin
yenilendigi bu donemi nitelikli ve iyi yagam alanlar1 kazanmak i¢in kul-
lanalim. Bunun igin kendimiz i¢in iyiyi, dogruyu kisacis: nitelikliyi ayirt
etmemiz ve talep etmemiz yeterli. Iste, bu gazeteye katkisi olan herkes, bu
amag i¢in bizimle yola ¢ikiyor. e

Ah Bu Vergiler...

Ersun Bayraktaroglu, Gayrimenkul Sektor Lideri, YMM
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ger bir iilkenin vatandasi isek (ki kural olarak mutlaka‘\

boyle bir vatandaglik bagi vardur), bir tilkede yagiyorsak
(ki mutlaka bir yerde yagiyoruzdur), bir gelir elde ediyorsak, bir harcama
yapiyorsak ya da bir varliga sahipsek (ki bunlardan en az birine bir gekilde
tabi oluyoruzdur) vergi 6demek zorundayiz. Bagka bir ifade ile harcama-
dan, sahip olmadan ve gelir elde etmeden yagamanin (ya da devletin vergi
almadan hayatini devam ettirmesinin) bir yolunu bulamadigimiz takdirde
vergiden kagig yok! Eger kagis yoksa vergi ile ilgili yikiimliiliiklerimizi ve
haklarimizi bilmemiz lazim. Gayrimenkul agisindan resim agagida:

Sahislar1 ilgilendiren gayrimenkulle ilgili temel vergiler nelerdir?
Gayrimenkul alip satarken imzaladigimiz “gayrimenkul satig vaadi sozleg-
mesi”, “6n 6demeli konut satig sdzlesmesi”, “alim satim sézlegmesi”, “kira
sozlegmesi” gibi s6zlegsmeler parasal deger icerdiginden kural olarak dam-
ga vergisine tabi. Damga vergisi orani da sozlesmenin tiriine gore farkli-
lagmakla birlikte s6zlegsmede yazili en yiiksek parasal deger tizerinden bin-
de 1.98 ile binde 9.48 arasinda degisiyor.

Tapuda gayrimenkul miilkiyetinin devri hem alict hem de satici i¢in ayr
ayr1 binde 20 (%2) oraninda tapu harcina tabi... Harg, ilgili gayrimenkuliin

emlak vergisi degerinden diigitk olmamak tizere gercek alim satim bedeli
tizerinden hesaplaniyor.

Sirketler ya da tacirler tarafindan yapilan gayrimenkul satiglarinda temel
KDV orani %18. Konut igin %1, %8 ve %18'lik oranlar var. KDV de gergek satis
bedeli tizerinden hesaplaniyor dogal olarak.

Gayrimenkulii elimizde tuttugumuzda bu kez sahip oldugumuz bu servet
emlak vergisini tetikliyor. Emlak vergisi gayrimenkuliin bulundugu yer
belediyelerince belirlenen degerler tizerinden gayrimenkuliin tiiriine (arsa,
arazi, konut, igyeri gibi) ve bulundugu yere (Bityiiksehir Belediyesi sinirlar:
icinde ya da diginda oluguna) gore binde 1ile binde 6 oraninda aliniyor yillik
olarak.

Gayrimenkulden gelir elde edersek, bagka bir ifade ile kiraya verirsek ya da
gayrimenkulii satarsak bu kez de elde ettigimiz gelirin tutarina gore %15'le
baglayip %35’e kadar ¢ikan gelir vergisi ile karsilagiyoruz.

Yok mu giizel bir haber?

Olmaz mi1? Bu yaziy: giizel haberler i¢in kaleme aldim bu ilk sayida...
Oncelikle séyleyelim; ¢ok yakin zamanda yapilan diizenleme ile gayri-
menkul satig vaadi ve 6n 6demeli konut satig sézlesmelerine damga ver-
gisi istisnasi geldi. Yani bu sozlesmeler i¢cin damga vergisi hesaplanma-
yacak. Ayrica bir alim satim sozlesmesi imzalamazsaniz ve iglemi tapuda
“resmi senet’le yaparsaniz o iglemde de damga vergisi yok. Sahis olarak
kiraya verdiginiz gayrimenkuller i¢in imzaladiginiz kira sozlesmeleri de
damga vergisinden istisna...

Tapu harci konusunda giizel haber de ¢ok yakin zamanda “belli bir siire ile

sinirh da olsa” geldi: Konutunuz 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniigiimii Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yap: degilse ya da risk-
li alan ya da rezerv alanda bulunmuyorsa alim-satim isleminde mutlaka
ddenmesi zorunlu olan %27lik Tapu Harci 30.09.2017 tarihine kadar %1,5
olarak uygulanacak. Ama satilan konut 6306 sayili yasa kapsamindaysa, bu
har¢ da alinmayacak. Ayrica bir giizel haber de gelecekle ilgili: Son yapilan
yasal diizenlemede Maliye Bakanligi tapu harci tutarlarini gayrimenkuliin
tiird, sinifi, bulundugu yer, bityiikliigii gibi kriterlere gore belirleme yetkisi
aldi. Bakarsiniz indirimler gelir 6niimiizdeki dénemde. Kim bilir?

KDV konusunda da giizel haber var. Oncelikle belirteyim ki gayrimenkul
ticareti ile stirekli olarak ugragmayan gergek kisilerin gayrimenkul satigla-
rinda KDV uygulanmuiyor. Ticaret yapan kurum ya da sahislardan aldigimiz
konutlarda ise 30.09.2017 tarihine kadar %181lik oran %8e indirilmis du-
rumda, hem de metrekare sinir1 olmaksizin. Dolayist ile 30.09.2017 tarihine
kadar alinacak konutlarda KDV ya %1 ya da %8 olacak. %18’ tabi konutlar
icin ¢ok ciddi bir indirim.

Gelelim gayrimenkulii alip sattigimizda 6deyecegimiz gelir vergisine: Vergi
yasamiz, alimla satim arasinda gegen siirenin 5 yildan uzun olmasi halinde
gayrimenkul ticareti ile ugragmayan gergek kisinin bu alim satimdan ka-
zandig1 gelir ne olursa olsun vergilendirmiyor. Yani ticaretle ugragmayan
gergek kisiler icin 5 yil elde tuttuktan sonra satilan gayrimenkul vergisiz.
Eger gayrimenkul size miras kalmigsa ya da bagka bir yolla ivazsiz gegmigse
bu siire gart1 da yok. Satip, paray: vergisiz olarak cebinize koyabilirsiniz.
Builk yazi i¢in yeterince giizel haber verebildim umarim. Yeni yazilarda bu-
lugmak tizere... ®
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Kentsel Doniisitm Kredileri

Bize biraz kentsel doniisiim kredi-
lerinden ve amaglarindan bahse-
debilir misiniz?

Gevre ve Sehircilik Bakanligrnin ve-
rilerine gore kentsel doniigiim siire-
cinde 20 yillik bir siire icerisinde,
Turkiye'de yaklagik 6,5 milyon ci-
vart elverigsiz kogullardaki binanin
yikilip yeniden insa edilecegi 6n-
goriilityor. Deprem iilkesi olmamiz
ve GYODER 2013 verilerine gore
tlkemizdeki binalarin ortalama
yaginin 22 oldugu gergeginden ha-
reketle, vatandaglarimizin depreme
dayanikl, enerji verimliligi yiiksek
ve gevreye duyarli yeni yagam alan-
larina kavugmalar1 amaciyla kent-
sel dontigim finansman modeli
uyguluyoruz. 2013 yilinda Cevre ve
Sehircilik Bakanhgr ile devlet deste-
gine iliskin protokol imzalayan ilk
banka olarak onciliginii yaptigi-
muz kentsel doniigiim kredilerinde
sektor liderligini koruyoruz.

Kentsel doniisiim projelerinde
imar durumu degisikligine bagl
olarak miiteahhitler baz1 projele-
ri kat maliklerinden herhangi bir
ticret almadan iistleniyorlar, baz
durumlarda ise kat maliklerinin
ingaat maliyetini kargilamalar1 ge-
rekiyor. Bu noktada kredi olduk¢a
onemli bir konu oluyor. Sundugu-
nuz kredilerden kimler faydalana-
biliyor? Bireysel ve kurumsal kre-
diler arasinda bir fark var m1?

Kentsel doniigiim kredilerinden,

6306 sayili “Afet Riski Altindaki

Alanlarin Dénigtiirillmesi Hakkin-

da Kanun” kapsaminda hak sahibi

olarak tanimlanan kigiler faydala-
nabiliyor. 86z konusu yasa kapsa-
minda ise hak sahibi;

« Riskli alanlarda yer alan yapila-
rin ve riskli yapilarin malikleri
ile,

« Risklialanilan tarihinden/riskli
yapl tespit raporu onay tarihin-
den geriye doniik asgari 1 yildir
bu yapilarda ikamet etmekte
olan kiract ve sinirli ayni hak
sahiplerini

ifade ediyor. Buradaki hak sahibi
gergek bir kisi olabilecegi gibi tiizel
kisilige de haiz olabilir. Yasa kapsa-
minda, devlet tarafindan saglanan
faiz destegi, kisinin niteliginden
bagimsiz... Diger bir deyigle, hak
sahibi olan gergek kisilere kullan-
dirilan bireysel krediler ile tizel
kigilige haiz kisilere kullandirilan
kurumsal krediler arasinda, sag-
lanacak faiz destegi agisindan bir
farklilik bulunmuyor.

Bu krediler konut tiplerine gore
nasil degisiklik gosteriyor ve nasil
bir limit s6z konusu?

Bir hak sahibinin riskli binasin-
da mevcut olan her bir bagimsiz
bolim igin kullanabilecegi faiz
destekli kredi tutari, yapim ve sa-
tin alma kredilerinde 125.000 TL,
sahip oldugu bitin bagimsiz bo-
liimleri igin faiz destegi saglanacak
toplam faiz destekli kredi tutar: ise
hak sahibi bagina 625.000 TL ile
sinirlanmigtir. Konut yapim/satin
alma/giiclendirme  kredilerinde
azami vade 120 ay, igyeri yapim/sa-
tin alma/giiclendirme kredilerinde
ise azami vade 84 aydir. Ingaat ya-

Son zamanlarda kentsel doniisiim ile ilgili
krediler gimdemde. Tiirkiye Is Bankast Bireysel
Krediler Miidiirii Recep Haki konu ile ilgili

sorulanimizi yanitladz.

pim maliyetini agsmamak kaydiyla,
maliyet ile Faiz Destekli Kentsel
Doéniigiim Kredisi arasindaki fark
i¢in “Kentsel Déntigitm Ek Kredisi”
adr altinda yine kredinin niteligi-
ne gore belirlenen vadelerden faiz
desteksiz kredi kullandirilabilmek-
tedir. Kentsel Doniisiim Kredileri-
ne uyguladigimiz faiz oranlari ise
degisen piyasa gartlar1 gercevesin-
de revize ediyoruz, en giincel faiz
oranlarimiz1 web sitesi iizerinden
ve subelerimizde duyuruyoruz.

Konutlarda deprem giivenligi ve
enerji verimliliginin artirilmasi
amaciyla, 6306 sayili Afet Riski Al-
tindaki Alanlarin Déniigtiirillmesi
Hakkinda Kanun kapsamina giren
ve AYB tarafindan belirlenen kri-
terlere uyan konutlara kredi verili-
yor. Bukonutlar nasil belirleniyor?
Avrupa Yatirim Bankasi (AYB) ile
yapilan sozlesmede belirtilen gart-
larin kredi kullandirim 6ncesinde
bagvuruda bulunan hak sahipleri-
nin projelerine uygun olup olma-
dig1 subelerimiz tarafindan deger-
lendiriliyor. Projenin uygunlugu
belirlendikten sonra hak sahiple-
riyle imzalanmasi gereken evraklar
ve diger gerekli belgeler tamamla-
narak siire¢ sonuglandiriliyor.

Bu kredileri kentsel sorumluluk
projesi olarak da ele aliyorsunuz,
bunu biraz agabilir misiniz?
Vatandaglarimizin depreme daya-
nikl;, enerji verimliligi yitksek ve
cevreye duyarli yeni yagam alanla-
rina kavugmalar1 amaciyla kentsel
doniigim finansman modellerini
ilk gelistiren banka olan Is Bankasi,
tilkemizin gergegi olan bu konuya
duydugu hassasiyet cercevesinde,
hem riskli yap1 bazli déniigiimlerde
hem de riskli alanlar1 igeren daha
genis capl dénigimlerin iginde
bulunuyor.

Kredinin duyurulmas: igin nasil
calismalar yiiriitityorsunuz?
Kentsel doniigiime yonelik detayli
bilgi edinmek isteyen miisterileri-
miz, 444 24 68 numarali Kentsel D6-
niigim Danigma Hattrndan kent-
sel doniisim danigmanlarimiza
ulagarak, siire¢ hakkinda bilgi edi-
nebiliyorlar. Ayrica, migterilerimiz
dogrudan gubelerimize bagvurmak
suretiyle iiriin ve siire¢ hakkinda da
detayl bilgi edinebiliyorlar. Bunun
yani sira kentsel dontigiim ile ilgili
bilincin artirllmasi igin duzenle-
nen panel ve konferanslara katili-
yoruz. Bu alandaki etkin ve ¢6ziim
odakli yaklagimlarimizi ilgili taraf-
lar ile de paylasiyoruz.

Kredilere nasil bagvuruluyor ve
kredi almak igin neler yapmak ge-
rekiyor?

Bir migterimizin Faiz Destekli
Kentsel Doniigiim Kredisi kullana-

bilmesi i¢in 6306 sayili yasa kapsa-

minda hak sahibi olarak belirtilen

tanimlara uymasi yeterlidir.

Hak sahipleri, riskli yapi/riskli

alanda bulunan yapr igin tahliye

tarihinden sonraki 1 yil i¢inde Faiz

Destekli Kentsel Déniigitm Kredisi

bagvurusunda bulunabilirler. Dev-

letin sagladigi kira yardimindan
faydalanmig hak sahipleri ise, Faiz

Destekli Kentsel Déntigitm Kredi-

si'ne bagvuruda bulunamazlar.

Riskli binalarda veya riskli alanlar-

da taginmazi bulunan hak sahip-

leri ile bu taginmazlarda ikamet
eden kiracilar; binalarini yeniden
inga etmek, yeni bir konut/igyeri
satin almak veya mevcut binala-
rin1 gliglendirmek i¢in Kentsel

Doéniigiim Kredisi Griiniimiizden

faydalanabiliyorlar. Kredi talebi ilk

asamada bankamizca degerlendi-
riliyor. Talebi onaylanan miigteri-
lerimizden;

« Nifus ciizdani,

. Tapu belgesi veya tapu tagin-
maz kaydj,

«  Gelir belgesi,

« Riskli bina tespit raporu incele-
me formu veya konutun riskli
alanda oldugunu belirtir resmi
yazi

. Recep Haki
Turkiye Is Bankasi Bireysel Krediler Muduri

temin ediliyor ve faiz destegi alin-
mast igin ilgili belgeler Cevre ve
Sehircilik Bakanligrnin onayina
gonderiliyor. Bakanlik’tan faiz des-
tegi onayr alindiktan sonra kredi
kullandiriliyor.

Kredilerin geri 6denememesi du-
rumunda nasil bir siire¢ gercekle-
siyor?

Kentsel Doniigiim  Kredileri-
nin geri 6denmesi, bankamizca
saglanan diger kredi tiirlerinde
oldugu gibi kredi miigterisinin
sorumlulugundadir. Bu sebeple,
s6z konusu kredilerin geri ode-
melerinin bizzat kredi bor¢lusu
tarafindan takip edilmesi bek-
lenmektedir. Kentsel Déniigiim
Kredileri’nin geri 6demelerinde
gecikme yagayan miigterilerimi-
ze, diger bireysel ve ticari nitelikli
kredilerde oldugu gibi ilgili yasa
ve yonetmeliklerde belirtilen sii-
regler dahilinde gereken bildirim-
leri yapiyoruz. Ote yandan ilgili
yasal diizenleme geregi kentsel
doniigiim kredisinden yararlanan
kigilerin 6demelerini aksatmasi
durumunda ilgili Bakanlik tara-
findan 6denen faiz destegi de ke-
sintiye ugramaktadir. e

KOBJI’lerin Kredi
Hacmini Artiran Unsur:
Tasimir Rehni

Ertugrul Bul, Genel Miidiir
FU Gayrimenkul

Bankamhk sektoriiniin gindeminde yepyeni bir konu

var: Taginir Rehni. Kiiciik esnafin ve KOBTlerin

guvencesi olacak bu olugum i¢in kanunun yayinlanmasinin ardindan bagta
bankacilik olmak tizere ilgili sektorler yogun bir ¢aligma igine girdi. Bu ¢a-
lismanin bir pargasi olarak yeni yilin ilk giiniinde Ticari Islemlerde Taginir
Rehni Kanunwnun yirirlige girmesiyle; taginirlarin teminat olarak kulla-

nimi1 yayginlastirilarak, ézellikle KOBTlerin kredi kuruluslarindan kaynak
bulmasinin 6nit agilmaya bagladi.
Aslina bakarsamz taginir varliklara iligkin mevzuatin ve taginir varlik ka-
yit sisteminin bugiine kadar pargali bir yapida olmasi, Ticari Islemlerde
Taginir Rehni Kanunu’na ihtiyaci dogurdu. Diizenleme sayesinde fi-

nansman ihtiyaci igerisindeki esnaf ve iftcilerin yani sira serbest mes-

lek erbabimiz rahat bir nefes aldi ve daha fazla yatirim yaparak, iiretim
stireglerini siirdiiriilebilir kilmak i¢in titm giictiyle caligmalarina bagladi.
Bu gelismelerin ardindan iilke ekonomisinin sirdiiriilebilir, dengeli ve
istikrarl bir gekilde bityiimesine katki saglamak igin yogun olarak galigan
kiigiik esnaf ve KOBI'ler; isletme varliklarinin %22’sini teminat olarak
kullanilabiliyorken yeni diizenlemeyle %100"iini kullanabilir hale geldi.
Ote yandan Kanun; teslimsiz taginir rehninin, ticari igletme rehninden
farkli olarak, igletmenin tim unsurlarinin rehnin kapsaminda olmasi
zorunlulugu olmaksizin taginir mallar izerinde kurulmasina imkin sun-
du. Diger bir anlatimla kanun; rehinli taginir siciline tescil yoluyla taginir
mallar tizerinde teslimsiz rehin kurulabilmesine olanak saglyor ve ka-
nunda sayildig1 Gizere rehin hakks; alacaklar, ¢ok yillik iiriin veren agaglar,

fikri ve sinal miilkiyete konu haklar, hammadde, hayvan, her tiirlit kazang
ve iratlar, kira gelirleri, kiracilik hakki, sarf malzemesi, stoklar, tarimsal
iiriin, ticaret unvani veya igletme ady, ticari igletme veya esnaf igletmesi, ti-
cari plaka ve ticari hat ya da ticari proje olabiliyor. Ayrica kanun, igletmeler
icin mevcut ve olugabilecek varliklar: da kapsayarak bir¢ok varligin tizerine
rehin konulmasina imkan getiriyor. Bu kanun, rehnin taraflarina da bazi
hak ve yikumliliikler 6ngérmekte. Buna gore taginir zilyedi, rehinli tagini-
rin degerini koruyacak gerekli tedbirleri almakla yiikiimlii ve degeri diigii-
ren davraniglar s6z konusu oldugu takdirde; mahkemeden bu davranigla-
rin men edilmesini talep edebilir.

Bu bakis agisiyla piyasada finansal enstriimanlarin artig gosterdigini s6y-
lersek yamilmayiz. Bu yeni diizenleme sayesinde kiigiik ve ortak olgekli is-
letmeler, sahip olduklar her tiirlii varliklar iizerine rehin koydurabilerek fi-
nansman ihtiyaglarini karsilayabilecekler. Bu aslina bakarsaniz ¢ok 6nemli
bir gelisme. Kisacasi taginir rehni, igletmelere giivence saglad: ve kredi ha-
cimlerinin artmasina yardimci oldu diyebiliriz. e
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Riskli Yap1 Doniisitmiinde Kat Maliklerinin Dikkat Etmesi Gerekenler

Makbule Yonel Maya, Genel Miidiir
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

2012 yilinda ¢ikan 6306 sayili kanun ile “Riskli Yap1” tani-

mu altinda bina bazinda déniigiimiin 6ni a¢ilmigtl. Zaman iginde ka-

nunun alt yonetmeliklerinde yapilan bazi degisiklikler ile hayat devam edi-
yor. Peki, bu siiregte kat maliklerinin dikkat etmesi gerekenler neler diye
bakacak olursak degerleme penceresinden sdyleyebileceklerimi maddeler
halinde siraladim.

Kat maliklerinin kendi aralarinda uzlag: da olmas siirecin en kritik
noktasi. Uzlagi ile baglanilan siireg ok kolay ve kazan-kazan prensibi
ekseninde devam ediyor. Aksi durumlarda stirecler ¢ok zayif, tatsiz-ke-
yifsiz hale gelip tizerine para ve emek harcanmis olabiliyor.

Kat maliklerinin tapu sahibi olarak hakkinin ne oldugunun iyi tespit
edilmesi ve anlatilmas: gerekiyor. 6306 sayili yasa kapsaminda dénit-
stme giren yapilarin agirlikli 60-70'li yillarda yapildigini diisiiniirsek
s0z konusu tarihlerde kurulan kat irtifaklarinda ve gikartilan tapu-
larda ¢ok farkli detaylarla karsilagabiliyoruz. Sadece tek daireye veril-
misg olan Kémiurliik eklentisi, arsa paymnin ¢ok farkh bilegenlere gore
sekillendirilmis oldugu ya da bazen hig sekillendirilmedigi gibi 6rnekler
ilk aklima gelenler.

Tabii tapular: analiz ederken, her bir daire iizerindeki takyidatlarin da
iyl incelenmesi ve raporlanmasi gerekiyor. Tapu takyidatlar: ile birlikte
hukuksal siirecin de iyi yonetilmesi olmazsa olmazlardan.

6306 sayili yasa “Arsa Payr” kavramu ile hareket ediyor. Arsa payini-

zin ve dolayisiyla arsa degerinizin ne oldugu elbette ki ¢ok onemli.
Degerlemeci bakig agisiyla sunu da ilave etmeliyim ki dairenin kapali
alani ve mevcut serefiyesi de bir o kadar 6nemli. Bu nedenle degerleme
raporlarinda hem arsa payinin hem de daire mevcut kapali alanina gore
olan degerin veya serefiyesinin raporlarda yazilmasina 6zen géstermek
gerekiyor.

6306 say1li yasa kapsaminda yenilenecek binanin arsasinin mevcut imar
durumu da yeni yap1 ve imar haklar: agisindan ¢ok 6nemli olan bir diger
baghik. Binanin ilk yapildigi tarihte imar hakkinin hepsini kullanmayan
parsellerle kargilagtigimiz gibi, bina yapildiktan sonra degisen imar du-
rumundan kaynakl ilave yapilasma hakkinin da kat malikleri arasinda
arsa paylar: oraninda adil sekilde dagitilmas: gerekli.

Kat maliklerinin bir araya gelerek igin en baginda “Mevcut Durum Tes-
piti ve Serefiye Raporu” almasinda ¢ok bityiik fayda var. Bireysel bazda
yapilan girigimler ve alinan tekil raporlar kentsel déniigiim igin ¢ok da
anlaml degil.

Mevcut Durum Tespiti ile sonrasinda yeni yapilacak binadaki bagimsiz
bolimlerin dagitimi da yine SPK lisansh degerleme firmalari tarafindan
yapilabiliyor. Bu yola bagvuruldugunda siirecin bagindan sonuna kadar
kat malikleri ve miiteahhit arasinda ¢ok daha geffaf bir siireg yiiritil-
miis oluyor.

27.10.2016 tarihli yonetmelik degisikligi ile 6306 sayili kanun kapsamin-
da 2/3 gogunluk iginde yer almayan 1/3’iin arsa payi, diger kat malik-
lerine bina yikilmadan 6nce satilabilir hale geldi. Bu satig degeri, SPK
lisansh firmadan alinan degerleme raporu da gozetilerek Bedel Tespiti
komisyonu tarafindan belirleniyor.

Isin bir de farkli farkh sekillerde uygulanabilen kira yardimi kismi var.
Yonetmelige gore “Riskli Yapr”da Bakanlik tarafindan yapilan kira yar-

dimu 18 ay ile sinirli. Bu kira yardimi konusu zaman zaman miiteahhit
ile kat malikleri arasinda pazarlik unsuru olabiliyor. Son yonetmelik de-
gisikligi ile birlikte daire tizerinde bulunmasi durumunda sinirl ayni
hak sahibi ve kirac1 da bu yardimdan tek seferlik olmak tizere faydalana-
biliyor. Halihazirda Istanbul, Ankara ve {zmir illeri i¢in 2017 kira yardi-
mu rakaminin aylik 860 TL oldugunu da bu vesile ile hatirlatmig olayim.
Kat malikleri i¢in her sey yolunda gitti ve tam uzlagma ile binanin ye-
niden yapilmas: konusunda ig miiteahhit se¢imine geldi ise son viraja
girilmis demektir. Kat maliklerinin, miiteahhit segerken mutlaka be-
lirli kriterleri olmasi gerekiyor. Bu igte bence unutulmamas: gereken
en énemli detay: “Cok her zaman iyi degildir” felsefesi. Insan hayatini
daha mutlu ve daha givenli hale getirmek tizere tasarlanan bu siireg-
te nicelikten ¢ok nitelige onem verilmesi gerektigi bence hi¢ akildan
¢tkmamali.

Son olarak da Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginde yap1 ruhsati ile il-
gili gecici maddenin 30.06.2017ye kadar uzatilmas: konusunun Kentsel
Déniigiim ile ilgisinden de bahsetmek faydali olabilir. Konu tarihe kadar
alinacak olan ruhsat alanlarinda ilave yapr alani kazanmak noktasinda
bir avantaj s6z konusu.

Her ne kadar konuyu daha ¢ok teknik agidan ele almig olsam da son soz
olarak genelde tizerinde ¢ok durulmayan bir noktanin altini ¢izmek iste-
rim. Kentsel Doniigitm ve 6306 sayili yasa kapsaminda yapilan iglerin ge-
leneksel is yapma bigimimizden bana gore ayrigtigr ¢ok 6nemli bir nokta
var. O da “Kervan yolda diziliir” yaklagimi ile béyle bir igin tistesinden
gelmenin miimkiin olmadig1 gercegidir. 6306 sayili kanun kapsaminda bir
binanin déniigiimil iginde yer alacak iseniz; yolun en baginda ¢ok dogru bir
ekip kurgusu, son derece ciddiyetle ele alinmusg bir siire¢ planlanmasi ve her
seyin belirli oldugu bir tablo, iginizi bityiik olgiide kolaylagtiracaktir. ®
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Calisma Mekanlar1 Yeniden Tanimlaniyor

Gegmiste hiyerarsik bir yonetim sisteminin
benimsendigi calisma diizenlerinin aksine
gliniimiizde hem yonetim hem isleyis anlamnda
birbiriyle iliskide departmanlar ve kompleks yapilar
goriiyoruz. Buna bagh olarak ¢calisma mekanlan da
bireyselligi geri planda birakan bir degisim iginde.
Bu stireci ve giiniimiiz ¢alisma mekanlarni,

JLL Tiirkiye Proje Gelistirme Hizmetleri Direktovii
Franc Neal, Cushman & Wakefield Proje Yonetimi
ve Damgmanlik Boliimii Yoneticisi Murat Can
Elmali ve Avai Architects Kurucu Ortagu Selcuk

Avcr’ya sorduk.

Franc Neal | Giiniimiizde, is artik
gittigimiz yerin adi olmaktan zi-
yade yaptgimiz bir aktivite olarak
benimsenmeye baglandi. Calig-
ma alanlar1 da bu duruma paralel
olarak aktivite tabanli bir yapiya
dogru evrilmeye basladi. Diger bir
deyisle, her igin yapilis bi¢imi fark-
Ii oldugu gibi her firmanin bunu
yapis sekli de farklilasmaya bagla-
d1. Dolayisiyla bu zengin kombi-
nasyon i¢gin tek ve mitkemmel bir
¢aligma alani ¢6ziimi yok. Caligma
alanlarmin sirdirilebilir olmasi
icin kiginin taleplerinden ziyade
isin yapiligina cevap vermesi ge-
rekli.

Murat Can Elmali | Gegmiste ta-
mamen hiyerargik ve daha kibik
yapida olan ofisler ginimizde
daha esnek ve degigken ofis yapi-
larina dénmils durumda. Ofis kul-
lanicilar1 ve yatirimeilar nezdinde
de merak ve ilgiyle takip edilen bu
doniigiimiin ana sebebi; bilginin
insanlar i¢in her tirli somut ma-
teryalden daha 6nemli ve pahali
bir konumda olmasi. Bu durum
birbirimize ve miugteriye ulagma
sirelerimizin saniyelerin altina
diigmesini ve buna bagh olarak
butiin departmanlarin i¢ igce geg-
mesini zorunlu kiliyor. Bu nedenle
bireysellikten uzaklasarak esnek ve
acik ofis sistemlerine daha ¢ok ge-
cildigini goérityoruz.

Selcuk Aver | Sahit oldugumuz de-
gisimin, ¢aligma mekanlarinda bi-
reyselligin ortadan kalkmasindan
ziyade; migterek caligma anlayigi-
nin ve bunun ¢aligma bigimlerinde
miimkiin olan pek ¢ok permiitasyo-
nunun, bireyin ¢aligma ortamiyla
etkilegime girdigi mekan tirlerinin
gesitliligini daha 6nemli kildigim
algilamaya yoénelik bir egilim ol-
dugu goriisiindeyim. Isin cogun-
lukla ortaklaga yapilan bir faaliyet
oldugunun anlagilmasi ve bireylere
caisma mekanlarinda miugterek
bi¢imde etkilesim kurmaya yonelik
daha fazla firsat verilmesi halinde
yaratciigin - artacaginin  farkina
varilmasi sayesinde, izole ¢alisma
mekanlarina giderek daha az ihti-
ya¢ duyulmaya baglandi.

Calisma seklinin kendini tekrar-
layan, son iiriin bazl1 gérevlerden
uzaklasarak; yaratici diigiinme,
inovasyon ve adapte olabilirlik
gibi etkenleri merkezine almaya
baglamas1 c¢alisma ortamlarin-
daki i birligini daha 6énemli bir
noktaya tagidi. Bu anlamda ortak
alanlar deger kazandi. Caligma
alanlarindaki bu degisim séyle yo-
rumlaniyor:

FN | Paylasgim ekonomisi diinya
genelinde artik bir tercih degil;
zorunlu bir yol olarak kabul gorit-
yor. Diinya ancak birlikte yaratan,

titketen ve paylaganlarin daha ko-
lay ve mutlu yagadig: bir yer hali-
ne geliyor. Bu yeni diinyanin bize
kazandirmaya bagladig1 aligkan-
liklardan biri de bagkalariyla ortak
caligma alanlarini paylagarak hep
birlikte 6grenmek, caligmak ve
yaratmak. Paylasimli ofisler hem
diinyada hem Tirkiye'de trend
haline gelirken; bu gekilde ¢aligan
insanlarin daha yaratici, daha gi-
risimei oldugunu gézlemliyoruz.
Teknolojinin geldigi ve gittigi nok-
ta da ofis alanlarinda ig birligini ve
birlikte galigmay: artirmaya yone-
lik. Is birligi kavrami bugiin nere-
deyse verimlilik ile es anlaml: hale
gelmis durumda.

MCE | Giiniimiizde firmalar de-
vamliliklarin1 saglayabilmek igin
yiiksek oranda iletigsim ve etkile-
sime ihtiya¢ duyuyor. Bu nedenle
esnek ofis sistemlerine ek olarak

Selcuk
Avcli

klasik toplanti alanlar1 diginda yar:
resmi ve gegici toplanma alanlari,
dinlenme ve yemek alanlarinda
iletigimi artiracak uzun ve bitin-
sel masa kullanimlari, inovasyonu
ve yaraticiligl tetikleyecek sekilde
tefrig edilmig hareketli ve degisken
tartigma odalar: gibi farkl alterna-
tiflerin de olugturuldugunu géz-
lemliyoruz.

SA | Ofis, geg dénem 20. yiizyil kav-
ramidir; girketlerin yiikseligi ve sa-
nayi devriminin ge¢ agamalarinda-
ki dretim siiregleriyle dogmugtur.
Dolayisiyla bu tarz ¢alisma bigim-
lerinin evrim gegirip kendi iglerin-
de rotugsa ugramalarinin goreceli
olarak anlagilabilir oldugu kanaa-
tindeyim. Isletmeler giderek daha
karmasgik ve ¢ok katmanl hale ge-
lirken, ¢ozillmesi gereken sorunlar
veya iyilegtirilmesi gereken husus-
lar da, tek bir beyinden fazlasina
ihtiya¢ duymaya bagladi. Caligma
yontemlerine yaklagimimizdaki bu
degisimin ve dolayisiyla ¢alisma
ortami dahilinde miigterek etkile-
simlerin olugturulmasinin sebebi,
zihinlerin migterekligine yonelik
ihtiyacin farkina varilmasidir.

Diinya tarim, saglik, lojistik gibi
kritik sektorlere ileri teknolojiyi
entegre etmeye baslad1 ve gelecek
artik klasiklesmis metotlarin yani
sira yenilikgi ve teknolojik atilim-
lar sonucunda sekillenecek. Peki,
calisma alanlari ve ofisler gelece-
ge hazir mr?

FN | Ofis alanlarinin bugiin itiba-
riyle gelecege hazir oldugunu séy-
lemek su anda ¢ok mumkin go-
rinmiyor ancak kullanici tarafinda
¢ok ciddi bir déniigiim var. Bu do-
nigiime cevap vermek tizere yogun
bir hazirlik siireci oldugundan bah-
setmek mumbkiin. Aktivite tabanl
caligma alani tasarimi kapsaminda,

artik tim giin masada oturmayan
calisan profili igin masa telefonu
yerine softphone kullanimi, ergo-
nomik olarak destek vermesi igin
yiksekligi ayarlanabilir mekaniz-
mali masa tasarimlari, ig birligini
desteklemesi i¢in evinin salonun-
daki oturma diizeninde toplantt
yapabilmesini saglayacak ses ve
goriinti sistemleri, bu aktif ¢aliga-
nin kullanimina uyum saglayabilen
varlik ve giin 15181 sensorlit aydin-
latma armatiirleri 6n plana gikiyor.
Tum treticiler kendi driinlerini bu
kapsamda degerlendirerek gelisti-
riyor, tasarimcilar da dogru araglari
kullanarak dogru calisma alanini
tasarlamay1 hedefliyor. Bu tiriinleri
iceren tasarimlar ¢aligma alaninin
islevselligini ve bu iglevsellik ise igin
verimliligini arttiriyor.

MCE | Teknoloji ve otomasyon sis-
temlerinin giin gegtikce daha ileri
gittigi giintumiizde insan odakl ig
gliciniin firmalar igin ¢ok verim-
li ya da sirdirilebilir olmadigini
goriyoruz. Bununla beraber, fir-
malarin artik yatirnmlarini maksi-
mum verim ve minimum maliyet
getirecek sekilde planliyor olmasi,
sirketlerin ve ¢aliganlarin devam-
Iilhklarini  saglayabilmek adina
ofislerin degismesini zorunlu hale
getirmigtir. Ofislerden maksimum
verimin alinabilmesi i¢in diinya
genelinde kabul géren, Tirkiye’de

Murat
Can
Elmali

ise yavag yavag uygulanmaya bag-

lanan yaklagimlar1 agagidaki gibi

6zetlemek isterim:

« Aruk birgok ofiste yoneticiler
de dahil olmak tzere galigan-
lara ait siirekli masa ve oda yer
almamaya bagladi. Ofislerin
belli noktalarinda yapilan do-
lap alanlarina, caliganlar 6zel
egyalarini birakip her giin farkh
bir masada ¢aligabiliyor. Bu ¢a-
ligma tipi, ofis igerisindeki in-
sanlarin birbiri ile daha efektif
iletisim kurmasini saglarken,
ofis diginda ¢aliganlarin masa-
larinin da o gin igin bog yere
alan kaplamasina engel oluyor.

« Yatay ve digeyde hareket ede-
bilen masalar ile donatilmisg es-
nek ofis sistemleri, giintimiizde
operasyonel ve organizasyonel
olarak sik¢a farklilagan firma-
larin gayrimenkul ve ingaat
yatirim maliyetlerini azaltiyor
ve zamansal olarak verimliligi
artiriyor.

. Gunumiz agik ofislerinin zen-
gin altyapilar ile donatilmasiy-
la, her calisan ofisin her nok-
tasinda ditnyanin diger ucuna
rahatlikla erigebiliyor ve top-
lantilarin: gergeklestirebiliyor.

. Ofislerde konumlandirilan ¢ok
amagli ve esnek toplanti odasi
formatlar: ile 6 kigilik birkag
toplanti odasi bir anda 40-50
kigilik bir konferans alanina
doéniigebiliyor.

« Yeni nesil sanal ofis sistemleri
ile bir¢ok firma diinyanin ya da
tilkenin birgok sehrinde ityelik
sistemi ile ofis hizmeti veriyor.
Siklikla mobilize olan kullanici
ve firmalar bu dyelik sistemi
ile ditnyanin birgok noktasinda
ofis hizmeti alabiliyorlar.

SA | Uretim sistemlerimizin ge-
lisimi ve ig dinyasiyla etkilesim

“Gecmiste tamamen hiyerarsik ve daha kiibik yapida olan ofisler giiniimiizde
daha esnek ve degisken ofis yapilarina donmiis durumda.” Murat Can Elmali
Calisma alanlarinda sinirlarin bulaniklasmasi: Geleneksel ofis hiyerarsisi |
Gulnumuz ofislerinde hiyerarsi (Cushman &Wakefield)

Ersa Mobilya, So Serisi - Tasarim Claudio Bellini

Ekolojik tasarim ve enerji tasarrufu giiniimiiz calisma alanlarinda ne
kadar yaygin? Bir tasarimin iiretiminden kullanimina kadar cevre dostu

olmasi neden dnemli?

SA | Surdurtlebilir dustince toplumun tim diizeylerinde bizi etkiler.
icinde yasadigimiz gezegen, hakim olmaktan cok itaat ettigimiz bir
organizma. ister bireysel isterse kolektif bir anlayisla tasarlanmis ol-
sun, diger tim yapi tipolojilerinde oldugu gibi calisma mekanlarinda
da, aldigimizdan daha fazlasini dogaya geri verebilmeyi dislince
surecimize her yénden dahil etmemiz sart. Aslinda bu, genel ola-
rak cevreye en az zararll malzeme ve sistemlerin kullaniimasindan
ibaret olan bazi basit kararlarla kolayca saglanabilecek bir durum.
Sardurdlebilirlik, tim varolug bigimlerimizin 6tesinde tutulmasi gere-
ken ve sonuclari hepimizi etkileyecek bir prensip.

N Er.?:lL Mobilxai Showroomi istanbul

konusunda bir devrime gahit ol-
dugumuz agik. Endistri 4.0 ifa-
desi, tam da bu degisikligi dile
getirmek amaciyla tiretildi ve bu
kapsamda, ayn1 zamanda “nesne-
lerin interneti” fikrini biinyesinde
barindiran “bityiik veri’nin kulla-
nilmaya baglanmasi, diinyamiz
tasarlamaya devam etme bigimi-
mizi degistiriyor.

Gegmigte, asagr yukari “kor” bir
bi¢imde galigirken, simdi farkin-
dalik-iistit bir konumda bulunu-
yoruz. Insanoglunun bu kusursuz
farkindaliginin net sonucu, artik
bilgileri ¢ok daha basit bir bi¢imde

bir araya getirip, derleyip dizen-
lemenin miimkiin olmasi. Verinin
her yerde ve her gekilde erisilebilir
olmasi, bireyin igini her yerde ve
her zaman yapabilmesini mim-
kiin kiliyor.

Bu tiir bir ¢aligma mekan: degisi-
mi, ofislerin tasarlanma seklini de-
gistiriyor. Dogrusunu isterseniz,
¢aliganlarin giderek daha bagim-
siz olma ve her yerden ¢aligabil-
me konusundaki 6zgiirliklerinin
artmasiyla beraber, ofisler giderek
bu bireylerin daha fazla zaman ge-
¢irmek isteyecekleri yerler haline
geliyorlar; tipki evleri gibi...

[ERSA’ninkatkilariyla]
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Yasam Alanlarinda Giivenlik

Halil imamoglu, E. is Bas Mifettisi, A sinifi iSG Uzmani,
Ogretim Gorevlisi, IAU

insanoglu ciplak geldigi evrende bir par¢a bezden
siindiise, magaradan cennete hep daha iyiye ulagma azmi
ile yagsamaya devam etmektedir. Bu yagam her zaman siit liman degildir;
beslenmeden sagliga, giyinmeden barinmaya tehlikelerle doludur.
Zamanla yasam tarzi ve alanlar1 degigirken tehlikeler de degisiyor ve ¢o-
galiyor. Insanoglu, atese kavusunca yangin ve yanma; komiir kullanma-
ya baglayinca karbon monoksit zehirlenmesi; elektrigin icadi ile elektrik
¢arpmasy; svi gaz kullanimu ile parlama ve patlama riskleri ile kargilag-
mugtir. Bilimsel, kiltiirel, teknolojik, sanatsal tim gelismelere ragmen
risklerin azalmamasinin en 6nemli nedenlerinden biri ekonomik kaygi-
larin, insan sagliginin 6niinde tutulmasidir. Oysa higbir sey insan sag-
ligindan daha énemli degildir. ibn-i Haldun, Mukaddime adli eserinde
insanlarin yarattiklar: gehirleri kétii huylar: ve ekonomik nedenlerle ya-
sanmaz hale getirdiklerine deginmigtir. Karl Marx'in alt yap: st yapiy1
etkiler diyalektigi de bu goriisle benzerlik gosterir.

Konuya bazi kavramlarin agiklamasi ile baglamak istiyorum. Tehlike,
zarar dogurabilecek her kaynak; risk, tehlikeden ortaya ¢ikan, zarar do-
guran, saghg etkileyen enerji; saglik ise “giiclii ve hastaliksiz beden, ru-
hen ve sosyal bakimdan tam bir iyilik hali” (Diinya Saglik Orgiitii) olarak
tanmimlanabilir. Bu tanimlara gore tehlike hayatin her aninda ve her ye-
rinde varken risk i¢in ayni gey sylenemez. Bir tehlike kaynagindan her
an risk dogmayabilir. Bir durumda risk sayilan, bagka bir durum igin
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Cizim: Deniz Yildinm

risk olmayabilir. Risklerin algilanma seviyesi her bireyde farkl: olabilir,
zamanla degisebilir. Hatta en kotiisit bu riskler kaniksanabilir. Bu an-
lamda, risklerin algilanmasi ve tehlikelerin tanimlanmasi oldukga 6nem
kazanmaktadir.

Burada ilk konumuz, ilk adimla baglayan diigme riski olacaktir. Balkon,
merdiven korkuluklarindaki yanliglari, bu yanlglara iten diigiinceleri de
deserek anlatmaya ¢alisacagim. Korkuluklarla ilgili bazi yénetmelikler

ve gsartnameler bulunmaktadir fakat korkuluk ara bolmeleri igin tek ya-
sal diizenleme, ¢aliganin saglik ve giivenligini korumay: amaglayan Yapi
Islerinde Is Saghg Is Giivenligi Yonetmeligi'dir (5.10.2013-28786 RG ). Bu
yonetmelige gore, korkuluk en az 1 m yiiksekliginde olmali, ana korkuluk
ve topuk levhasi arasindaki aralik 47 cm’den fazla olmamalidir. MEGEP’te
bu araligin 13 cm olmasi gerektiginden soz edilmektedir. Yagam alanlar:
i¢in, 6zellikle ¢ocuklarin giivenligi agisindan korkuluklar ayrica degerlen-
dirilerek ele alinmamuigtir. Bu konuda yasal diizzenlemelerin eksikligi bir-
¢ok yanliga ve dolayisiyla kazaya yol agmaktadir.

Bu araligin ¢ocuklar i¢in 10 cm olmasi gerektigi kanisindayim. Buna gore
2x1 m?lik bir balkon korkulugunu ele alalim: Burada 1 m boyunda 19 adet
dikey ara bolme veya 2 m uzunlugunda 9 adet yatay ara bélme kullani-
labilir. Burada ciddi bir maliyet fark: yoktur. Bu 6rnek tizerinden genel
digiince akigina bakalim: “10 cm gibi bir yasal zorunluluk yoksa ben neden bu
kadar malzeme kullanayim?” iste burada maliyet devreye giriyor.4 tane I’er
m’lik dikey profil kullanirsam araliklar 40 cm olur. Yonetmelige uyar. Fakat bu-
radan ¢ocuk diiger.” Burada maliyet, giivenlik ve yasa bir arada digindli-
yor.“Eger 2 tane 2 m’lik yatay profil kullanirsam bolmelerin arasi 33 cm olur. Bu
da yonetmelige uyuyor. Dikey kullanima oranla da bir maliyet artigi yok. Hem
de buradan ¢ocuk diigsmez.” Burada, vicdan ile ciizdan arasinda vicdandan
yana tercih kullaniliyor. Fakat ¢ocugun yatay profilleri basamak olarak
kullanarak tirmanip diismesi hi¢ mi akillara gelmez? insan akli bunu
kavrar; ama burada riskleri hafife alma, kaniksama, maliyet ile merha-
met arasinda siklet 6lgme ve bilgisizlik devreye giriyor. Yok arfik, cocugun
tirmanmast da fazla evhamhlik! Diyelim ki tirmanacak, birisi mutlaka onu en-
geller. Hem o yasta ¢ocuk hi¢ yalmz birakilir m1? Gereksiz yere bu kadar masraf
niye yapalim?” Iste bu akil tutulmasi binlerce ¢icegin solmasina yol agiyor.
Bir sonraki sohbette goriismek tizere giivende ve saglikli kaliniz. e

Y Kusaginin Sadece %40’1 Konut Sahibi

SBC Grubu'nun bireylerin
H konut sahibi olma yolun-

daki ihtiya¢ ve taleple-
rini incelemek amaciyla 9 ilkede
9 binden fazla kiginin goérigiini
alarak gergeklestirdigi “Konut Sa-
hibi Olma Egilimleri”" aragtirmasl,
Y kusaginin gelecek planlar ile
ilgili ¢arpici bulgular ortaya koy-
du. Bu yil ilk kez gerceklestirilen
aragtirmanin sonuglar;; Y kugagi
icin konut sahibi olmanin hayal
olmadigint ancak zaman aldi-
g1 gosteriyor. Kiresel olarak
ticret artiglarindaki digik seyir
ile birlikte konut fiyatlarindaki
yiikseligin, Y kusaginin konut sa-
hibi olmasi 6niindeki en bityiik en-
geller oldugu belirtiliyor.

Konut fiyatlar yiiksek geliyor
Aragtirma, Y kugaginin konut ali-
minda kayda deger bir finansal
guclitk yagadigina igaret ediyor. Ev
almay: planlayan bireylerin %69’u
heniiz yeterli peginati biriktirme-
digini belirtirken, %34t begendigi
tipte bir evi almayi finansal olarak
kargilayamayacagim1 ifade edi-
yor. Uluslararasi Para Fonwnun
Kiiresel Konut Izleme verilerine
gore, 2016 yilinda konut fiyatlari,
aragtirmanin  gergeklestirildigi 9
tilkeden (Avustralya, Kanada, Cin,
Fransa, Malezya, Meksika, Birlegik
Arap Emirlikleri, Birlegik Krallik ve
ABD) 8'inde gegtigimiz y1l yiikselig
gosterdi.

Konut sahibi olmayan katilimci-
larin %64t satin alabilmek igin
maaglarinin daha yiksek olmasi
gerektigini dile getiriyor. Ancak
reel dicret artiginin aragtirmanin
yapildigir 9 iilkeden 7’sinde 2017

yilinda %2’den dugitk bir seviyede
gergeklesmesi bekleniyor.

Etkin finansal planlama
yapilmiyor
Aragtirmanin sonuglar: ayrica, Y
kusaginin konut alimina iligkin
etkin bir finansal planlama yap-
madigina isaret ediyor. Gelecek 2
yil icerisinde konut sahibi olmay:
istedigini belirten bireylerin yak-
lagik tigte biri (%31) heniiz belirlen-
mig genel bir biitgeleri olmadigin
ifade ederken, %540 ise yalnizca
tahmini bir biitge belirlediklerini
dile getiriyor. Gegen 2 yil igerisin-
de konut sahibi olmug bireylerin
%56's1 da ongordiigi biitgeyi agti-
gini soylityor.
Ote yandan aragtirma, Y kugagi-
nin konut sahibi olabilmek igin
buyiik fedakarliklar yapabilecegi-
ni ortaya koyuyor. Katilimcilarin
%551 eglence harcamalarini ki-
sabilecegini, %33’t hayalindekin-
den daha kugiik bir ev alabilece-
gini, %211 ise gocuk sahibi olmay:
erteleyebilecegini ifade ediyor.
Aragtirmanin sonuglarina gore,
ebeveynlerden finansal destek al-
mak konut alimi i¢in birikim yap-
mada fayda sagliyor. Konut sahibi
olan bireylerin %36’s1 ebeveynle-
rinden finansal destek aldigini be-
lirtiyor.

“Konut Sahibi Olma Egilimleri” arag-

tirmasinin sonucuna gére, konut

sahibi olma hayalinin gergekles-
mesine destek saglayacak tavsiye-
ler ise g6yle siralaniyor:

1. Planyapmaya erken baglayin
ve pesinati hafife almayin
Konut sahibi olma hayalinizi
daha hizli gergeklegtirmek igin

Gayrimenkul Sertifikasi
Uygulamasi Bagliyor

Resmi Gazete’'de 2016 yilinda
yayimlanarak yirtrlige giren
Gayrimenkul Sertifikasi, Basg-
bakanhk Toplu Konut idaresi
Bagkanlig1 (TOKI) onciiliigiin-
de hayata gegiyor. Gayrimenkul
ve ingaat sektord i¢in yeni bir
finansal arag¢ olan Gayrimenkul
Sertifikas;, Makro Insaat'in
Park Mavera 3 projesi ile halka
sunuluyor. Gayrimenkul Serti-
fikasi ile daire alacak birikimi
olmayan ancak gayrimenkule
yatirim yapmak isteyen kiigik
yatirimcl ve kurumsal yatirim-
cilar, gayrimenkul projesinden
hisseleri oraninda pay sahibi
olacak. Buna gore, ingaat projesi
herkesin ortak olabilecegi payla-
ra boliinecek. Borsa Istanbul'da
islem gorecek senetler igin Va-
kif Yatirim araciligiyla herhangi

bir bankadan alim yapilabilecek.
Bir pay senedinin belirlenecek
meblagdan satin alinabilecegi
sistem, ingaatin yapim siiresi
olan 36 ay boyunca devam ede-
cek. Bu siiregte projeden daire
satin almak isteyenler, istedik-
leri dairenin pay miktar: kadar
senedi toplayarak dairenin tek
sahibi olabilecek. Satis Vaadi
Sozlesmesi ile birlikte, daire
borsa iglemlerinden ¢ikarilacak
ve dairenin tapusu sahibine tes-
lim edilecek. Gayrimenkul sahibi
olmay: diiginmeyenler ise, 36 ay
boyunca diledikleri zaman pay
senetlerini bagka yatirimcilara
devredilebilecek. Proje sonunda
inga edilen gayrimenkuller acik
artirmayla satilabilecek ve satig
geliri pay sahiplerine paylari ora-
ninda dagitilacak. @
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erkenden planlama yapmaya
baglayin. ilk 56demeniz olan pe-
sinat 6demenizi birikim plani-
nizda g6z 6niinde bulundurun.
Kalan miktar1 uygun bir konut
kredisi ile tamamlayin.

“Konut Sahibi Olma Egilimleri” arastrmasina gove; Y kusaginda heniiz konut
sahibi olmayanlanin %837, 5 yil igerisinde ev satin almak istiyor ancak kiiresel
olarak iicret artislarindaki diisiik seyir ile birlikte konut fiyatlanndaki yiikselis,
Y kusagimin konut sahibi olmas: éniindeki en biiyiik engel.

2. Satin alma fiyatinin dtesini
biitcelendirin
Satin alacaginiz evi istediginiz
yasam alani haline getirmede
kullanacaginiz ekstra harcama-
lar1 hesaba katin ve biit¢enize
dahil ettiginizden emin olun.

3. Gozden cikarabileceklerinizi
degerlendirin
Gunlik harcamalarinizda ta-
sarruf edebileceginiz kalemler
tizerine diigiiniin.

4. Finansal kosullarinizi tiim

boyutlariyla ele alin

Konut kredinizi tek seferlik bir
islem olarak degil, uzun vadeli
finansal planinizin bir pargas:
olarak dugiiniin. Farkli konut
kredileri farkli ihtiya¢ ve du-
rumlara uygun oldugundan
dogru tercihi yapmak i¢in pro-
fesyonel finansal danigmanlk
destegi alin.

* Konut Sahibi Olma Egilimleri
Arastirmasi: Konut Sahibi Olma
Egilimleri, kiiresel konut sahipligine
iliskin olarak HSBC Grubu tarafindan
gergeklestirilmis bagimsiz bir tlketici
arastirmasidir. Avustralya, Kanada,
Cin, Fransa, Malezya, Meksika,
Birlesik Arap Emirlikleri, Birlesik Krallik
ve ABD olmak lizere 9 llkeden 9
binden fazla kisi ile Ekim ve Kasim
2016’da Kantar TNS tarafindan online
anket ydntemiyle gergeklestiriimigtir.
Birlesik Krallik’ta anket yz yiize

yapilmigtir. ® Cizim: Deniz Yildinm

Y Kusagi, 1981 ve
1998 yillari arasinda
dogan bireyleri kap-
samaktadir.
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Titkkenmeyelim! Konut Alirken...

Engin Bagaran, Tiiketici Uzmani, Onursal Baskan

TUDER

erhaba Sevgili Konut Alicilar

(Tiiketiciler)...
Ne diyordu anne ve babalarimiz:
“Dinyada mekin,
ahirette iman!” Bizler bu anlayigiyla
bitytimedik mi ve bizler de “Cocuk-
larimizin hatta torunlarimizin bagi-
n1 sokacak bir dami olsun” istemiyor
muyuz? Belki de konut alimina ve
konut yatirnmina digkiinlik gos-
termemizin bir nedeni de bu! Hig de
haksiz degiliz; ¢iinkii koskoca diin-
ya arsasinda “Yalnizca kendimize
oOzel” tapusu olan, kapisina kilit vur-
dugumuz; istedigimiz zaman agip
istemedigimiz zaman kapadigimiz,
kendimizle, ailemizle veya dostlari-
muzla bag baga kaldigimuz, igerisine
kokumuzun sindigi, tim anilar-
muzin saklandigy, kisiligimizin yan-
sidig1 mekianimiz olsun, evlerimiz
olsun istemekteyiz. Ev sahibi olmak,
barinmak; her seyden 6nce bir insan
hakk: ve temel bir tiiketici ihtiyaci/
hakkidir. Bu nedenle tiiketicilerin
yagaminda en 6nemli ve en zor ka-
rarlardan biridir konut satin almak;
cinkil her gseyden 6nce barinmak
diger temel ihtiyaglar gibi (yeme,
icme vb.) kolay erigilebilir degildir
ve konut ¢ogu kez insan yagaminda
ancak bir kez alinabilecek kadar pa-
halidir.
Ginimiizde dretim/tiketim ka-
liplarinda oldugu gibi, tiketicilerin
konut istek ve ihtiyaglar1 da giiniin
kosullarina gore siirekli degismekte,
tim sektdrlerde oldugu gibi inga-
at sektorit de bu degisikliklerden/
yeniliklerden yeteri kadar nasibini
almaktadir. Bu kapsamda arz talebi
etkilerken talep de arzi etkilemekte,
tlkemizde yaganan son siireg iginde

talep arza daha ¢ok etki etmekte ve
titketicinin sosyo/ekonomik kogul-
lar1 yeni konut ingaatinda daha be-
lirleyici olmaktadir.

Ulkemizde o6zellikle Istanbulda
daga, taga, betona -denetim sorun-
lu- yatirim gayretleri() gayrimen-
kul sektoriinde bityitk hareketlilige
neden olmakta, “konut alim/satimr”
timilyle ticari mal aligverigine do-
niigmekte -pazarlama kogullarina
uyularak- belirlenen hedef kitlenin
gelir diizeyi, kiltiir farkhiligi, sosyal
ve hatta siyasi tercihine gore konut-
lar dretilmekte ve reklamin alabil-
digince etkili kullanildigi, finansal
odeme bigimlerinin olduk¢a cegit-
lendigi bir donem gozlenmektedir.
Ve bugiin/ginimiizde sosyo/eko-
nomik 6zelliklerine gore konut ta-
lep eden tiketiciler i¢in bir yanda
kent diginda, daha ¢ok katli, daha az
metrekareli, daha ucuz malzeme ile
konutlar iretilirken bir yandan da
liks, ultra litks konutlar, rezidanslar
tretilmekte ve gayrimenkul sekto-
rinde bityiik hareketlilik yaganmak-
tadir. Ancak “konut sahibi” olmak
hig kolay olmadigi gibi, devasa gevre
ve titketici sorunlarini da i¢inde ba-
rindirmaktadir.

Bu baglamda, tzilerek sdyleme-
liyim ki gayrimenkul sektoriinde
genellikle “tiiketici ve gevre” odakli
olmasi gereken ingaat tiretimi; Ev-
rensel Tiketici Haklar1 Beyanna-
mesi’ne aykir1 olarak timiiyle “kar”
odakli olmakta; bir yandan cevre
yagmalanmakta, sehir planlamasi
alt-iist edilmekte, carpik kentleg-
meye yol agilmakta ve dogal, kiltii-
rel, kentsel miras yok edilmekte; bir
yandan da kimi ingaatlarda stan-

dartlara uymayan AN\
yapilagma ve yap1

malzemeleri ile tiketicinin can ve
mal saghg1 ve giivenligi risk altina
sokulmaktadir. Finansal olarak kre-
di alimi ve 6deme kogullar: ve iyi ni-
yet tagimayan satiglarla da tiiketici-
nin ekonomik gikarlar1 konusunda
¢ok ciddi sorunlar yaganabilmekte-
dir. Bunlara ek olarak titketicinin
piyasada zayif ve orgiitsiiz olmasi,
konut tiiketicisi olarak haklarndan
bihaber olmas: ve bilingli alim dav-
ranigindan mahrumiyeti sorunlarin
katlanarak artmasi sonucunu do-
gurmaktadir.

Evrensel tiiketici haklarindan olan
“titketicilerin saglikli ¢evrede yaga-
ma” haklar1 konusunda da “gevre
koruma kazanimlar1” bu kapsamda
ne yazik ki hige sayilmakta; 2B Ya-
sas1, Kentsel Dontigiim uygulama-
lar;, HES'ler vb. ¢evre ve o gevrede
yagayan halk iizerinde ¢ok biiyitk
oranda tahribat yapmakta; niikleer
santral yapimi ve biyiik ingaatlar,
denizle karanin arasina duvar 6ren
rant ingaatlar1 bu alandaki haksiz
hukuksuz uygulamalar: da goz 6nii-
ne sermektedir.

Bu nedenle; konut almadan once
gok iyi duginilerek tam ihtiyacin
cok dogru olarak belirlenmesi, belir-
lenen ihtiyaglarin tam kargilanmasi
icin ¢ok iyi aragtirilmasi, mevcutla-
rin kalite-fiyat kargilagtirmasinin
iyl yapilmasi ve sorun yasanma-
masl, yaganmas! durumunda yasal
haklarin 6grenilmesi biiyitk 6nem
tagimaktadir! Gelecek sayilarda tek
tek bu konulara deginilecektir. Bir
sonraki yazida bulugmak iizere...
Tiiketirken Titkenmeyin. e
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yapilara hayat veren ¢oziimler

Yalitim Sektoriinde,

REIDIN’in “Istanbul Rayl Sistem ve
Metrobiis Hatlar1 Konut Deger Haritasi na gore

Ulasima Yatirim Bolge
Degerini Yiikseltiyor
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42 Yillik Tecriibe!

Diinden bugtine gelisen teknoloji ve degisen ihtiyaclara
uyum saglayabilen

Insaat sektériinde proje gerceklestiren firmalara
¢Ozum Ureten

Sadece yalitim malzemeleri Gretiminde degil,
satis sonrasi destek konusunda da uzman

Ege'den tim Tlrkiye'ye, sonrasinda da diinyaya yayilan

Kullanildigi prestijli projelere deger katan, cevre dostu

Su, 1st yalitimi ve cati kaplama malzemelerini tek cati
altinda uretebilen, lider yalitim firmasi BTM; her zaman
yaninizda ve yapilariniza hayat vermeye devam
ediyor.

SU YALITIMI ISIYALITIMI

www.btm.co

1. sayfadan devam//]

istanbul’un en pahali duraklar::
Hisariistii, Zincirlikuyu ve Levent
REIDIN Konut Deger Haritasrnda
istanbul'un en pahali duraklar da
ortaya ¢gikt1. Degerlendirmeye gore
Metro Hattr'nda yer alan Hisaristii
durag cevresi, 24.935 TL/m? konut
satig degeri ile en pahali lokasyon
oldu. Metrobiis hattinin ana du-
raklarindan Zincirlikuyu cevresi
14.360 TL/m? ile ikinci sirada, Met-
ro hattinda yer alan Levent durag:
gevresi ise 12.655 TL/m? ile ii¢iincii
sirada yer aldi. Haritaya gore ko-
nut satig degeri en digiik lokasyon
ise tramvay hattinda bulunan Sul-
tangiftligi duragi oldu. Sultangift-
ligi durag gevresinin konut satig

Tapu
Harclarinda
Degisiklik

30 Eylile kadar tapu harg-
larinin binde 20’den binde
15%e; damga vergisi oraninin
ise sifira disiirilmesine yo-
nelik, 13 Mart giinit Bakanlar
Kurulunca alinan karar, 15
Mart ginii Resmi Gazete'de
yayinlandi. 1.7.1964 tarihli ve
488 sayili Damga Vergisi Ka-
nunu ile 2.7.1964 tarihli ve
492 sayili Harglar Kanununa
getirilen degigiklikler, konut
alici ve saticisini tegvik etmeyi
amagliyor. Alinan karara gore;
ornegin 300.000 liralik bir ko-
nut icin 6denecek harg tuta-
r1, 6nceden alic1 ve satici igin
ayr1 ayri 6.000 TL'den toplam
12.000 TL iken; yeni diizen-
leme ile alic1 4500 TL, satici
4500 TL olmak tizere toplam-
da9.000 TL olarak alinacak. 30
Eylil tarihinden sonra harglar
eski seviyesine ¢ekilecek. ®

fiyati, haritada 2.214 TL/m? olarak
yer ald.

Alibeykoy ve Nurtepe
duraklarindaki konutlarda

deger artig1

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinin
rayli sistem hattin1 belirleyip calis-
ma baglattigi noktalardan Alibey-
kéy ve Nurtepe metro duraklarini
aragtiran REIDIN, 2009 yilindan
itibaren bu lokasyonlardaki satilik
ve kiralik fiyatlarinin degigimini
inceledi. REIDIN’in aragtirmasi-
na gore Ocak 2009'da metrekaresi
1576 TL olan Alibeykédy duraginin
yakinindaki konutlarin metreka-
re fiyat1 Aralik 2015'te 2.749 TLYye,
Aralik 2016'da ise 2.932 TLye ulagt1.

Ocak 2009'da metrekaresi 7.18 TL
olan konutlarin kira degeri de Ara-
lik 2015’te 14.46’ya, Aralik 2016'da ise
15.58% ikt Alibeykdy duragi gev-
resinde 2009’dan 2015’e kadar ge-
cen siirede konut fiyatlarinda %86
kiralarda ise %116 artig yasandigi
gorulda.

Aragtirmada, Ocak 2009’da 1.500 TL
olan Nurtepe duragi yakimindaki
konutlarin metrekare degeri 2015’te
2780 TLye, 2016'da ise 2936 TLye
gikti. 2009’da metrekaresi 7.40 TL
olan kira fiyat1 da Aralk 2015'te
14.65’e, Aralik 2016'da 15.97 TLye
ulagtr. Nurtepe duragi gevresinde
2009’'dan 2015’ kadar gegen siirede
konut fiyatlarinda %95.73 kiralarda
da %115.81 oraninda artig yagandi. @

ersa

ivi mekana..
yi mobilya gere

ERSA

MATTIAZZI ﬂundgmalm
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[TESISAT COZUMLE RN .

Suya, Saglikli Sekilde Ulasmak

Sorunsuz ve rahat bir
yasam igin kullanilan
malzemenin kalitesi
biiyiik onem tagr.

Kaliteli Malzeme

Bir ingaatin yapim, satig ve el de-
gistirmelerin de dahil oldugu tim
stureclerde fiyat ve performansini
etkileyen en 6nemli kriterlerin ba-
sinda kullanilan yap: malzemeleri-
nin kalitesi gelir.

Projenin dig gériiniimit kadar ya-
pinin goriinmeyen malzemeleri-
nin kalitesi de gelecege dair 6nem-
li bir yatirimdur. ilk etapta yiiksek
gibi gériinen maliyetler, saglikli ve
garantili ¢aligan sistemlerle kendi-
sini amorti eder; hem tasarimci-
sindan miiteahhit firmasina, hem
uygulayicilara, hem de son nokta-
da kullanicilara art1 deger saglar.
Cinkd sorunsuz ve rahat bir ya-
sam icin kullanilan malzemenin
kalitesi bityiik 6nem tagir. Malze-
me kalitesi, yagam alanlarina dog-
rudan etki etmesine kargin bunun
tespiti dogru yere bakmadigimiz
stirece zor olur. Bunun sonucunda
da yagam alanlari olan konutlarda,
ofislerde ve hemen her giin hava-
st solunan kamu kuruluglarinda
malzeme degisimleri ve masrafli
tadilatlar yapmak zorunda kalin-
maktadir.

Giivenli Binalar

Insaat projeleri kurgulanirken kul-
lanilacak malzemeler maliyet, za-
man ve uygulama kriterlerine gore
belirlenir. Kullanic1 tarafindaki ta-
lebe gore bu g faktor, dogru mal-
zeme se¢iminin anahtaridir.
Kullanic1 goziinden bakildiginda
en dogru yap: kurgusu yagam ka-
litesini artirandir. Yasam kalitesi
bina igerisindeki elektrik tesisat,
atik su sistemleri vb. bir¢ok meka-
nik igle biitiinlegiktir.

Bina tasarimlarinda kullanilan
triinler igin  fiyat-performans
dengesi gergekten ¢ok dnemlidir.
Ancak bir diger 6nemli konu da
tim kullanicilar i¢in givenli bina-
lar inga edilmesidir. Bu sebeple de
binalarda kullanilan malzemelerin
segimleri kritik 6nem tagir. Tek
tek iiriin olarak degil, sistem ¢6zii-
mil olarak beklentileri kargilamak
bina ingaatinin genel performan-
sin1 da artiracakur. Ustelik sadece
giivenlik anlaminda degil: Binada
kullanilan drinlerin uzun 6miirli
olmasi, bakim ve tamirat gereksi-
nimini azaltir ve yagam konforuna
destek olur.

LY

Mekanik Tesisat

Mekanik tesisati insanlardaki atar-
damar sistemine benzetebiliriz.
Viicudumuzu kaplayan derimizi
binanin dig cephesine, kemikleri-
mizi de binanin kolon ve kirigle-
rine benzetirsek; viicudumuzda
dolagan ve bir sistem olugturan
damarlara da mekanik tesisat di-
yebiliriz.

GCagdag diinyamizda insanlarin
saglikli, givenli, konforlu ve eko-
nomik bir gekilde yagamasi ve
cagdas yapilara sahip olmasinda
hi¢ siiphesiz ki, her giin kendini
yenileyen ve gelistiren 6nemli bir
uzmanlik alani olan tesisat mit-
hendisliginin 6nemi bityiiktir.

Sihhi Tesisat

Yasanabilir yapilarda mekanik te-
sisatin bag aktorlerinden biri de
kugkusuz sihhi tesisattir. Temiz
suyun saglikli bir gekilde kullanim
yerlerine kadar iletilmesini, kirli ve
pis sularin toplanarak bina digina
ctkarilmasini saglayan boru agina
sthhi tesisat denir. Sihhi tesisat,
insan saghginin korunmasiyla
dogrudan ilgilidir. Sehirlesme ve
modern hayat, ihtiyaclarla birlikte
tesisat ve tesisatgiligin Onemini ar-
tird1. Ayni gekilde kullanilan mal-
zemeler de degigiklik gosterdi.
Suyun taginmasi konusu, insan
saghg ile dogrudan dogruya ilgili
oldugu i¢in temiz su tesisatinda
kullanilan borular kullanim ama-
cina uygun, su kalitesini etkileme-
yen ve korozyona dayanikli mal-
zemelerden yapilmalidir. Ornegin
yakin zamana kadar kullanilan pik
borular zamanla aginan ve pasla-
nan bir yapiya sahip oldugu igin
artik dst yapr tesisatinda tercih
ediliyor. Asbest ¢imento borular da
yine saghig tehdit eden kanserojen
yapisindan dolay: yerini yeni nesil
plastik borulara birakti.

Avrupa I¢cme Suyu Yonergesinin
ctkis noktasi ve mantigi: “En nem-
li qudamiz igme suyunun musluktan
akacagr son noktada mikrobiyolojik ve
kimyasal olarak kullantminin Gmiir
boyu insan saghgina zarar vermeyecek
sekilde olmasi gerekmektedir.” seklin-
dedir. Istenen su kalitesinin tesisat
hammaddesinin ozellikleriyle, su-
yun yapisiyla, montaj 6zellikleriyle
ve igletme gartlariyla bir biitiin ola-
rak saglanmasi gerekir.

« Plastik borular;

» Korozyona ugramamasi,

« Hafif olmasi,

« Yalium kolaylig1 saglamasi,

« Dugtk kay faktori,

« Digitk termal iletkenlik 6zelligi,
« Esnekligi,

« Toksik maddeler icermemesi,

« Biyolojik rezistans saglamasi ve

Mekanik Tesisat, insaat islerinde yasam standartlarini ve
konforu artirmaya yonelik yapilan ve yapinin i¢ sistemini
olusturan bilesenlerin butinudur.

Sihhi Tesisat, temiz suyun saglikh bir sekilde kullanim yerlerine kadar
iletiimesini, kirli ve pis sularin toplanarak bina disina ¢ikariimasini sag-
layan boru agina sihhi tesisat denir.

« Bakim gerektirmemesi gibi
ozellikleri ile 6n plana gikiyor.

Her Adimda Planli Olunmali

Insanlarin yasam alanlarinda sag-
likli, givenli, konforlu ve ekono-
mik bir gekilde yagamasi ve ¢agdas
yapilara sahip olunmasi igin her
noktada 6zenli bir yaklasim ve be-

lirli standartlarin olmas: gerekir.
Yapinin projelendirilmesinden ko-
numlandirilmasina, baglangicin-
dan tamamlanmasia kadar her
adimda planli olunmalidir. Her ya-
pida, her sistem ayni gekilde uygu-
lanamaz. Bir ofis binasi ile bir otel
binasini ayni sistem plani ile dit-
stintilemez. Bunlarin etiidiinin iyi

yapilmasi gerekir. Yapilarda bitin
sistemlerin 6n analizi yapilmalidir
ve en dogru sistem plan: uygulan-
malidir.

Ornegin, bir yapinin tesisat proje-
si; mekanik digiinen bir akil ile mi-
mari ditgiinen bir aklin ortak plan-
lamasi ile daha bagarili olacakur.
Borularin taginmasi, gegis yerleri

ve cihaz yerlesimleri konularinda,
baglangi¢ta alinacak dogru karar-
lar 6nem tagir.

Bununla birlikte kabul edilebilir
bir tesisat émril igin su basinc,
izolasyon, dayaniklilik, vb. kriter-
lere dikkat edilerek uygun boru ve
donatim malzemelerinin se¢ilmesi
gerekir. @

SES, INSAN SAGLIGINI ETKILiYOR

Giiriiltii, kaynaginda azaltilmahdir.

Degisen dunyada surekli bir gelisme icinde olunmasi ve insanlarin ar-
tik bazi konfor artirici unsurlara dikkat ediyor olmasi, son zamanlarda
pis su tesisatlarinin olusturdugu sesin minimum seviyelerde kalmasini
saglayacak malzeme talebini yaratt.

Almanya’da sesin insan saghgi uzerindeki olumsuz etkileri nedeniyle
(yUuksek tansiyon, bas agrisi) 70’li yillarda bu konuda DIN 4109 normu
olusturuldu.

DIN 4109 normunca miisade edilen ses gegirgenlikleri

Sinit ve biirolarda
<35dB

<35dB

Su tedarik ve atik
su tesisatlarinda

Oturma ve yatak
odalarinda <35 dB

Evici diger <30dB

tesisatlarda

Bu norm geregi;

+ sihhi, kalorifer ve pis su tesisatlari ...

+ asansor, ylriyen merdiven ...

* klima, havalandirma ...

gibi tesis ve tesisatlar insanlari rahatsiz etmeyecek derecede ses ¢i-
karmali veya gecirmelidirler. Bu normda pis su, sihhi ve kalorifer tesi-
sati i¢in insanlari rahatsiz etmeyecek ses olarak 35 dB belirlenmistir.
Kisacas! Almanya’da hastane, otel, okul ve konutlarda, yani insan-
larin dinlendigi veya konsantrasyonun bozulmamasi gerektigi ortam-
larda 35 dB sinirini asan sistemler daha en basta proje kapsamina
alinmaz.

GF Hakan Plastik Egitim ve Teknoloji Merkezi

Diinya Saglik Orgiiti niin (WHO) ve Uluslararasi Calisma Orgiitii' niin

yapmis oldugu arastirmalara gére, 0 dB insan kulaginin esigi olup

0-30 dB arasindaki seslere karsi rahatsizlik duyulmaz. 30-65 dBA

arasinda gosterilen birinci derece gurultiler, konforsuzluk, rahatsizlik,

sikilma duygusu, kizginlk, konsantrasyon ve uyku bozukluklari gibi

toplumsal sorunlara yol agar.

Ses, beton malzeme igerisinde 3200-3600 m/s hizla yayilir. Ginimiz

betonarme yapilarinda katlarda tesisatin herhangi bir noktasinda su

akisi basladiginda, su sesi ile birlikte gurilti meydana gelir. Suyun

hizi ve miktar arttik¢a, su ¢ikis agzinda ve dénigslerde ses de artar.

Bu su sayacl, rezervuar ve contasi gevsek musluklarda tikirti ve titre-

simler halinde gurlltiler meydana getirir, boru ve kelepcelerle binaya

iletilerek genis bir alana yayilr. Bu guriltd 6zellikle hastane odalart,

yatak odalari, calisma alanlari gibi yasam alanlarinda rahatsiz edici

seviyeye ulasir. Boru ile kelepge veya konsol arasina lastik gibi yu-

musak maddeler konarak veya suyun akis hizi azaltilip, titresimlerin

gurdltasa bir miktar giderilse de tam anlamiyla bir ses yalitimi sagla-

namaz.

Tesisatta gurllti/ses kontroll genelde U¢ noktada dnlenebilir:

« Gurdltiyu kaynaginda azaltmak

« Gurdltiyu yayllma alaninda azaltmak

« Gurdlttyu algilandigi noktada azaltmak

Temel olan ise glrdltinin kaynaginda azaltiimasidir. Bu da ses yali-

timh boru ve ek pargalar ile minimum seviyelere indirilmesiyle mim-

kan.

Yukarida belirtilen tipte girdltinin temel kaynagi, tesisatta gezinen

akiskanin hizidir. Kapasiteye uygun kesitte tasiyicilarin secilmemesi,

yetersiz yalitim ve akis diizensizlikleri bu sorunlara yol agar. Ozellikle

konut tiri bina ici tesisatlarda:

» Temiz sicak-soguk su hatlarinda: 0,8 m/s

+ Isitma tesisatlarinda: 0,8 m/s degerlerini asmayacak sekilde kesit-
ler diizenlenmelidir.

N | G F Hakan Plastik’inkatkilariyla]

Klimamz Saghgmizdir

Prof. Dr. Erdem Kasikgioglu, i¢ Hastaliklari,
Kalp-Damar Hastaliklari, Spor Hekimligi Uzmani

I(ent hayatinda, yasam alanlarinin havalandirma ve

iklimlendirilmesinin sadece konforun iyilestirilmesi i¢in olmadi-

gin1 ayn1 zamanda saghgin korunmasi agisindan da olduke¢a 6nemli ol-
dugunu bilmekteyiz. Her mevsimde, uygun ortam 1sisinin saglanmasi
i¢in kullanmakta oldugumuz klimalar, her tirlit kapali alanin olmazsa
olmazi haline gelmistir. Degisik yontemlerle isleyen bu cihazlar, ev ve ig
ortaminda sicaklikla iligkili olabilen hijyen unsurlarinin saglanabilme-
sini kolaylagtirmasina ragmen beraberinde birtakim saglik risklerini de
tagtyabilmektedir.

Ani 1s1 ve nem degisiklikleri, 6n planda hava yolu ve solunum sistemini
olumsuz bir gekilde etkileyebilmektedir. Ozellikle yaz aylarinda, sicakli-
gin yitksek oldugu ortamdan daha digiik oldugu klimali ortamlara gegis
yapildiginda viicuttaki hizli 1s1 kaybinin ist solunum yollarini etkile-
mesiyle rinit, tonsillit, farenjit, larenjit dedigimiz burun akintisi, bogaz
agrisi ve/veya kuru 6ksiiritk nobetleriyle giden doku iltihabi sorunlari
kargimiza ¢ikabilmektedir. Bunlarin diginda, sicaklig yiiksek ortamda,
terlemis olan viicut kaslar1 (6zellikle sirt ve gogiis kaslart) hizl bir gekilde

sogudugunda kas agrilariyla giden miyozit olarak adlandirdigimiz sorun
karsimiza ¢ikabilmektedir.

Klima kaynakli yaganabilecek saglik problemlerinden en 6nemlisi, pnémo-
ni (zatiire) hastaligidir. Halk dilinde klima hastalig1 olarak adlandirilan,
akciger dokusunda yaygin iltihapla giden bu hastalik, ilk olarak Fransiz Lej-
yonerlerinde gérinmiigtiir. Hastaliga sebep olan Lejyoner bakterileri nemli
ve sulu ortamlarda yasar ve hizli bir sekilde cogalma gésterir. Ozellikle su
rezervi kullanilan sistemlerden bu bakterinin yayilmasi biyitk salginlara
yol agmugtir. Buharli 1sitic1 ve sogutucular, temizligi yeterince yapilmayan
yiizme havuzlar: ve jakuzi sistemlerinden bu mikroorganizma ortama ya-
yilip solunum yoluyla viicuda girebilmektedir. Bakteri bu 6zellikleri nede-
niyle klima sistemlerinde de yagayabilmekte ve bu sistemde olugan hava
damlaciklarinin ortamda solunmasi sonucu akcigere yerlegerek hastaliga
neden olabilmektedir. Geligebilen bu hastalik tablosunda bobrek ve beyin
dokusu da zarar gorebilmektedir. Klimalarin giderek yaygin bir gekilde kul-
lanilmalaridan sonra toplumda goriilme siklig1 artan bu hastalik, hizl bir
sekilde tanisi konulup tedavi edilmezse dliimcill sonuglara yol agabilmekte-
dir. Ategle birlikte ortaya ¢ikan halsizlik, bag agrisi, karin agrisi, yaygin kas
agrilari, deri dokiintiileri, kuru 6ksiiritk, nefes darhigi gibi belirtiler, hastalik
konusunda uyarici niteliktedir. Bunlarin diginda karin agrisi, bulanti, kus-
ma, ishal, gibi sikdyetler de bu hastalikta goriilebilmektedir.

Klimalarda Lejyoner bakterisi diginda, 1s1 farkindan dolay: gelisen nem ve
kurulukla birlikte degisik tiirde hastalik yapict mantarlar da yerlegebilmek-

tedir. Izgaralardan hava akimiyla birlikte ortama yayilan kiif parcaciklari,
yasanan ortama kolaylikla yayilabilmektedir. Bu durum nedeniyle; saglikl
bireyler diginda 6zellikle astim, bronsit ve diger akciger hastaligi olan kigi-
lerde kolaylikla mantara bagli akciger enfeksiyonlarina, nefes darliklarina
ve de diger solunum problemlerine yol agabilmektedir.

Klimalarin yaratabilecegi saglk sorunlarinin engellenebilmesi agisindan
dikkat edilmesi gereken birtakim unsurlari hatirlamak gerekir:

« Mimkinse su hazneli ve su bazli 1sitma ve sogutma sistemlerini
kullanmamak gerekir. Merkezi sistemlerin periyodik bir gekilde te-
mizlik ve bakimlar1 gerceklestirilmelidir.

« Klimalarin yillik bakimlar filtreleri diizenli bir gekilde degistirile-
rek yapilmalidir. Ciinki hastalik yapici organizmalar ¢iplak gozle
gorebilmeniz miimkin degildir.

« Filtrelerde nem olugsumunu engellemek adina hizli bir gekilde so-
gutma ve 1sitma yapilmamalidir. Yagam alanlar1 2-3 saatte bir ha-
valandirilmalidir.

« Vicuttan hizli 1s1 kaybina sebep olmamak igin ortam sicaklig
21°C'nin altinda tutulmamalidir. Ani sicaklik degisikliklerinden ko-
runmak gerekmektedir.

. Ategyitkselmesiyle giden bir durumda acilen aile hekiminize ya da
bir gogiis hastaliklarr uzmanina bagvurmaniz gelisebilecek ciddi
hastalik tablolarinin erkenden tanisinin konulmas: ve tedavisi agi-
sindan oldukea 6nemlidir. ®
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Temelde Su Yalitimi

Su damlasinin yapr elamanlar
icine girmemesi i¢in yapinin tim
dig kabugunun su ve 1s1 yalitimi
malzemeleri ile bir butinlik i¢in-
de kaplanmasi gerekir. Temellerde
kullanilan su ve 1s1 yalitim malze-
meleri ile cephelerde kullanilan
malzemeler farkli olmasina kargin
bir butiinlik i¢inde olmalidirlar.

Cat ve cephedeki su yalitim mal-
zemeleri tamir edilebilir veya de-
gistirilebilirken temelde kullanilan
malzemelerin tamiri bazen imkan-
sizdir. Temel tabaninda yapilan su
yaliimlar: bina ingasi esnasinda
yapilmakta olup bir daha tamiri

Bitmis bina bodrumlar1 iginden
yapilacak olan yalium kullanim
alanlarini kuru bir hale getirme-
sine kargin bina tagiyic1 sistemi
icindeki donatinin korozyondan
(paslanmasindan)  korunmasini
saglayamaz.

Dogru Temel Yalitimi igin

Dogru bir temel yalitiminda bina
cevresine teknigine uygun drenaj
sistemi yapimalidir. Yapinin ya-
pim teknigine uygun olarak dog-
ru su yalitim ortiileri, bu ortiilere
uygun dogru detaylarin olusturul-
masi ve uygulamanin ehil kigilere

mimkiin degildir. Yapinin 6mrii
boyunca toprakla (nemli bir ortam
ile) temas halinde olan temellerin

yalitimi ayr1 bir 6nem tagir.
etkilerinden  korun-

LL]
masl i¢in  suyun

yapilarin disinda tutulmasi ve
havuzlar, icme suyu depolari,
gébletlerde ise suyun yapi igeri-
sinde tutulmasi i¢in yapilan is- :
lemlere denir. -
Drenaj, bir yapinin ¢evresinde
ya da arazide su dizeyini di-
surmek, sulari yapidan uzak-

yaptirilmasi gerekir.

Sorunlara neden olan hatalar ba-
sit hatalar olup, ¢ogunlukla detay
ve uygulama hatalaridir. Birgok
su yalitim malzemesinin uygula-
ma kural standartlar1 yayimnland..
Eksik olanlar da kisa bir siire igin-
de yayinlanacaktir. Uygulamadan
kaynaklanan sorunlar1 gidermenin

Su yalitimi, yapila-
rin sudan ve zararl

o

Cat1 ve cephedeki su yalitim malzemeleri tamir
edilebilir veya degistirilebilivken temelde kullamlan
malzemelerin tamiri bazen imkansizdir.

dan yararlanmak gerekir. Dogru
yalium; dogru malzeme, malzeme-
ye uygun dogru detay ve dogru uy-
gulamanin birlegimiyle olur. e

tek yolu, isi sertifikali ustalara yap-
urmaktan geger.

Dogru bir uygulama yapmak i¢in
bu uygulama kural standartlarin-

7

lagtirmak i¢in kurulan sistem.

lksa, temel cukuru kazilirken

yandaki topraklari tutmak igin,
yere yan yana ¢akilan ve kavra-
malarla birbirine tutturulan kalin
tahtalarla kurulan diizen.
Radye temel, yapinin zemine
oturdugu ylizeyi bir déseme
gibi boydan boya kaplayan co-
gunlukla betonarme temel.

LNIE P Y TETL AR

TEMEL YALITIMINDA
YAPILAN YANLISLAR

Dogru yalitim; dogru malzeme,
malzemeye uygun dogru detay ve dogru
uygulamamn birlesiminden geger.

Uygulama kural standartlari yukaridaki basit kurallari énerir iken ya-

pilan uygulamalar tam tersidir.

Temel yalitiminda sorunlara neden olan baglica nedenler:

+ Tabanda kullanilan su yalitim malzemeleri ile perde duvarlarda
kullanilan malzemeler farkl olup yalitimin sureklilik prensibi ihlal
ediliyor.

+ Suyalitim malzemesi tabanda bina altinda yer alirken, perdeler-
de bina ile hareket etmeyen iksa sistemleri Gzerine uygulaniyor.
Yapilan bu uygulama neticesinde, bina oturmalarinda su yaliti-
minda ciddi hasarlar olusuyor.

+ Buyuk temel taban alanlarinda birakilan su yalittm malzemesi-
nin uglari, biling eksikligi nedeni ile gerektigi gibi korunamiyor.

+ Uygun malzemeler kullaniimiyor.

» Uygulamalar ehil kisilere yaptiriimiyor.

Distan Bohgalama Temel Yalitim Kesiti
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Tiirkiye niifusunun %95’i deprem
kusaklarinda yasiyor.

Tiirkiye’nin yapilarinin %75’
hetonarmedir.

Betonarme yapi elemani, beton ve
icindeki celik donatidan olusur.

Beton hasma kuvvetlerine calisirken,
celik donati cekme ve kesme
kuvvetlerini karsilar.

TEMEL YALITIMI ANA PRENSiPLERI

Temel yalitimlarindaki ana prensipleri kisaca séyle 6zetleyebiliriz:
Tabanda kullanilan su yalitim malzemesinin kesintisiz olarak
toprak kotunun 0,30 m Ustline kadar devam etmesi gerekir.
Radye temellerin kullaniimasi daha uygundur.

Kullanilacak olan su yalitiminin bina ile birlikte hareket etmesi
gerekir.

Malzeme kalinliklari ve kat adetleri uygulama kural standartlari-
nin énerileri dogrultusunda secilmelidir.

I [ BT M’ niin katkilariyla]

Once “Akilc1” Bina...

Mimaride Pasif Coziimler

Ayse Hasol Erktin, Urban Land Institute (ULI) Tiirkiye Baskani,
HAS Mimarlik Ltd.

Hedef: Ekosistem

NASA’nin uzayda siirdiirillebilir yagam aragtirmalar sirasinda gelistirdi-
g1 bu sistem, bir karides, yosun ve su igeriyor. Tamamen kapali, digaridan
hi¢bir katk: almayan sistemin tek girdisi: Giines 1ginlari.

Sistem, hi¢bir atik olugturmuyor. Besin katkisina gerek yok. Organizma-
lardan birinin atg1, digerinin besini oluyor. Fotosentez yoluyla yosunun
trettigi oksijen, karides ve bakterilerin yagamasini sagliyor. Bakteriler,
karidesin atiklarini pargaliyor. Bu auiklar, yosun ve bakterileri besliyor.
Yosunlar ise karidesin besinini olugturuyor. Dengeli bir ekokiirede yagam
yillarca devam edebiliyor.

Ekokiire: Yagadigimiz yerkiirenin kiigiik bir laboratuar deneyi.

Ekokiirede surdirilebilirlik; sifir atik ve atiklarin besin haline dontgtii-
rilmesi temelinde saglanabiliyor.

Bu temelde disiinildigiinde, sirdirilebilir yagami anlamak ¢ok kolay-
lagtyor. Ornegin, fosil yakitlarin atiklarini diigiinelim. Petrol iiriinlerinin
veya niikleer atiklarin, birakin yeniden kullanilmasini, atigin kendisinin
dahi 6limciil olabilecegini biliyoruz. Buna kargilik, giines, riizgar, toprak
gibi kaynaklardan elde edilen enerjiyi dikkate aldigimizda, siirekli bir ya-
sam dongiisiini izleyebiliyoruz.

21. yiizyilda, yagamin temellerini bu basit ama yasamsal ilkeye oturtabilir-
sek, surdirilebilirligi saglamak miimkiin.

Adim Adim Siirdiiriilebilirlik

“Strdiirillebilir mimarlik” ¢ogunlukla yalnizca bir yoniyle ele aliniyor.
Ornegin, yalnizca geri déniistiiriilebilir malzeme yéniinden veya yalniz-
ca enerji tasarrufu yoniinden ya da salt ¢evreye ve insan sagligina etkisi
yoniinden... Oysa siirditriilebilir tasarim, bunlarin biitiiniinii olugturuyor.
Konuyu belki de agamalar halinde hiyerarsik bir bigimde tanimlarsak, en
basitinden en karmagik dizeye dek yapilabilecekler siralanabilir:

Birinci agamada, dogaya ve insana zarar vermeyecek gekilde hareket et-
mek gerekiyor. Ornegin binanin atiklarini azaltmak, hatta yeniden kul-
lanmak hedefleniyor. insan sagligina zararli olan, teneffiis edildiginde
zehirli olan malzemeler kullanilmiyor. Binada kullanilan malzemelerin
de iiretimleri sirasinda dogaya zarar vermemeleri esas aliniyor. Ornegin,
bir yapr malzemesinin yalnizca dogal veya geri doniigtiirilebilir olmasi
yeterli olamayabiliyor. O malzemenin iiretilirken ¢evreye etkisi, ne kadar
enerjiyle tretildigi, ne kadar fosil yakit titketerek ne kadar uzaktan tagin-
dig1 da ayn1 derecede 6nemli.

Ikinci asamada, dogayla catismaya girmemek gerekiyor. Giinesin ve riizga-
rin olumlu etkilerini en uist diizeyde kullanma, olumsuz etkilerden de kagin-
ma, dogal aydinlatmadan yararlanma gibi, atalarimizin benimsedigi dogal
yapim mantigi 6ne ¢ikiyor. “Yesil” binalar, bol giinigig1 ve dogal havalandir-
ma alacak gekilde tasarlaniyor. Soguk iklimlerde riizgarin soguk etkisinden
kaginirken, sicak iklimlerde serinletici etki binanin i¢ine alinabiliyor.
Ugiincii asamada, tasarruf etmek énemli. ilk akla gelen 1s1 yalitimi uy-

gulamalar1. Ancak binay: yalitirken herhangi bir sekilde yalitmig olmay:
degil; miimkinse hig 1sitma ihtiyaci olmayacak gekilde yalitmay: hedefle-
mek; yani “siiper yaliumli” binalar yapmak amag olmali. Is1 geri kazaniml
cihazlar, sayagh otomasyon sistemleri, giin 15181na duyarl aydinlatma ar-
matiirleri ve giineglikler, su tasarruflu rezervuar ve musluklar gibi tekno-
lojik olanaklar da “yesil” binalarin olmazsa olmazlari.

Son agama ise binanin kendi kendisine yetmesi igin enerjisini de kendi-
sinin iiretmesi. Isletme maliyetini azaltmaya yénelik olarak, atik suyun
geri kazanimy, giines panelleri, riizgar tirbinleri de “ileri diizey yesil bina
teknikleri” olarak kullaniliyor.

Bina “Akilli” Oldugu Kadar “Akilc1” da Olmalx

Yukaridaki “yesil bina hiyerargisinin” son agamalarindaki karmagik ve
“akilli bina” sistemlerine yonelmeden 6nce, ilk iki agamada s6z edilen
konularin -yani kusaktan kugaga aktarilan mimarlik bilincinin- yeniden
hatirlanmasi gerekiyor. Sayisal enerji hesaplarindan 6nce, giinege ve riiz-
gira gore yonlenme, arsa topografyasina uyum, su havzalarinin korun-
masi gibi geleneksel mimari ongoriiler ele alinmali. Dogayla ¢atigmayan,
inatlagmayan bu tiir tasarim, bakim maliyetlerini de azaltiyor.

Hedef: “Ekokiire” 6rneginde oldugu gibi kendi kendine yeten, “sirdiirii-
lebilir” binalar. Mekanik ve elektronik sistemlere giivenerek, geleneksel
sorumluluklarimizdan kagmaya hakkimiz yok. Dogaldir ki tasarruflu
elektrik ve su armatirleri kullanmak gerekecek; 6zellikle bityiik binalar-
da, enerji kullanimini optimize etmek i¢in otomasyon sistemleri kullani-
lacaktir. Ancak, basit ve bedava 6nlemleri de unutmamak gerekiyor. Bina-
lar, 6ncelikle “akiler”, daha sonra “akilli” olmalidir. @
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Flotal E // Ekolojik Ayna

Uretici: Sisecam Diizcam
Kullanim alani: i¢ mekan /
Banyo, mobilya

Ebat: Muhtelif ebatlar

Renk segenegi: Renksiz, bronz,
fiume, mavi, yesil

Sertifika: TS EN 1036-2
Uygunluk Belgesi

One ¢ikan dzellikler:

Doga dostu, kursunsuz

ve bakirsiz uretim, yliksek
yansitma o6zelligi

TegaLModerN Evolution Innotech
// Cat1 Kaplamas:

Uretici: Braas Cati Sistemleri

Kullanim alani: Dis mekan / Konut, ticari

Ebat: 33x42 cm

Renk secenegi: Magma gri ve titanyum gri

Garanti suresi: Suya ve dona karsi 30 yil liriin 6zellikleri garantisi
Sertifika: TSE, CE

One cikan 6zellikler: Diiz profil; keskin ve geometrik hatlar; yeni
nesil ylizey kaplama teknolojisi Evolution Innotech

Diger detaylar: Purtizsuiz ylizey, cevresel etkilere karsi

ylksek diren¢

INTERWALL | Vitrum Duo
// Cam Cama Cift Cam Sistem

/] Zemin Kaplamas:

Koleksiyon/ Seri adi:
Wicanders

Uretici: Amorim
Dagitimci: AKY Zemin
Tasanmci: Wicanders
Kullanim alani: i¢ mekan
/ Konut, ticari, saghk,
banyo, mutfak

Ebat: 1225x145x6 mm
Renk segenegi: Beyaz,
kahverengi, gri, siyah
Garanti suresi: 15 yil
Sertifika: GREENGUARD
Gold

Odiil: “En iyi Otel
Yildiz &dali” Finalisti,
Almanya Hamburg
One ¢ikan dzellikler:
Sessiz, suya karsi
dayanikli, dogal termal
yalitim

Diger detaylar: 6 mm
kalinlik, kompozit
mantar dolgu

Isicam Sistemleri

| ™
| i Uretici: Isicam
Yetkili Ureticileri
Kullanim alani:
ic mekan, dis
mekan / Konut,
ticari
Ebat: ihtiyaca
gore
Renk segenegi:
lhtiyaca gére
Garanti siresi:
10 yil
One ¢ikan
ozellikler: Isi
yalitimi, glines ve
guriilti kontroli,
guvenlik

! \ ;h

p | &5

Multipor //Is1 Yalitim Levhas:

Sanayi A.S.

Kullanim alani: ig mekan,
dis mekan / Konut;

tavan, ¢ati, déseme

Ebat: 600x400 mm /
500x400 mm d: 50-200 mm
Renk segenegi: Beyaz
Sertifika: Ulusal Teknik
Onay Belgesi

One gikan dzellikler: Tamamen
mineral esasli, yliksek

1s1 yalitim performansi
saglayan, A1 Sinifi hi¢
yanmaz yapi malzemesi.

Selge // Vitrifiye (Klozet-Lavabo)

Uretici: Ege Vitrifiye Saglik Gerecleri Sanayi ve Ticaret AS.
Dagitimci: Bayi Kanali

Tasarimci: Ege Vitrifiye Tasarim Ekibi

Kullanim alani: ic mekan / Konut, saglk, banyo

Ebat: 35x49x35 cm (klozet), 46x41,5x35 cm (lavabo)

Renk segenegi: Beyaz, siyah

Garanti siresi: 10 yil (klozet), 10 yil (lavabo), 2 yil (klozet kapag)
Sertifika: TSE Cift Yildiz Kriterlerine Uygunluk Belgesi, CE, DOPR,
Global Mark AS, Lga DIN, Afnor NF, Kiwa EN

One cikan 6zellikler: Antibakteriyel yiizey, kanalsiz (rimless)
yikama sistemi, minimal gériiniim

Diger detaylar: Gizli montaj, duvara montaj, slim kapak ézelligi

Koleksiyon/ Seri adi: Vitrum Duo

Uretici: Cuhadaroglu

Dagitimci: Arkiwall

Kullanim alani: i¢ mekan / konut, ticari, saglik
Ebat: Projeye uygun ebatlarda iiretim ve
uygulama

Renk secenegi: RAL Kartelasi

Garanti siresi: 2 yil

Sertifika: Aliiminyum ve Aksesuar Kalite Kontrol
Sertifikalari; Sistem Akustik Test Raporlari
One cikan dzellikler: Minimalist tasarim, yiiksek
akustik performans, maksimum seffaflik

Diger detaylar: Ozel kap1 kasasi ve klipsli profil
sistemi tasarimi

SILENTA // Atik Su Boru Sistemi

== ey
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Enygma // Sirli Granit

Uretici: Ege Seramik

Tasarim: Ege Seramik Tasarim Ekibi

Kullanim alani: ig mekan, dis mekan / Konut, ticari, banyo, mutfak
Ebat: 15x90 cm ve 45x90 cm

Renk secenegi: Beyaz, siyah, gri, koyu gri

Garanti siresi: 2 yil

Sertifika: TSE Cift Yildiz Belgesi, TSE Uriin Uygunluk Belgesi,
CE Belgesi, ISO 9001, ISO 14001, ISO 27001

One ¢ikan dzellikler: Mat ve tam parlak alternatifi, eskitme ahgap
gorinim, dekor secenegi

Asmolen

// Dolgu Amag¢h Hafif Yapi Elemani

Uretici: PonceBloc

Kullanim alani: ig mekan, dis mekan / Konut, ticari, saglik
Ebat: 23x39x19 - 32x49x19 cm arasinda degisen ebatlarda
Renk secenegi: Beyaz

Sertifika: EPD Belgesi

One ¢ikan dzellikler: Kuru asmolen yogunlugu: 320 kg/m3,
1s1 iletkenlik katsayisi: 0,11W/m.K, A1 Sinifi yanmaz irin

Uretici: AGT
Kullanim alani: i¢ mekan
Ebat: 155 x1200 mm

Renk segenegi: 6 farkl renk
secenegi

Garanti siresi: 15 yil

One cikan dzellikler: Yiizey
saglamhg, yiiksek sisme
direnci, hizli ve kolay montaj

Koleksiyon/ Seri adi: Premium
Uretici: GF Hakan Plastik
Kullanim alani: i mekan, dis
mekan / Konut, ticari, saglk,
banyo, mutfak

Ebat: 58-200 mm

Renk segenegi: Acik gri
Kullanim émri: 50 yil

Sertifika: TSEK (Turkiye);
DIBt, FRAUNHOFER, HOCH
(Almanya); GHOST (Rusya),
SEPRO (Ukrayna), IKRAM
(Malezya), BSi (ingiltere)
One cikan dzellikler: Sessizlik,
dayanim, korozyon direnci
Diger detaylar: Purtizsuz i¢
ylizey, Push-Fit baglanti tipi
ile kolay montaj

e
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fazla tasarim 6diliine layik goriilen
prestijli mobilya markas: Walter
Knoll ile gerceklestirilen ilk ofis
projesi olma ozelligini tagiyor.

Er Yatirim, Turizm ve Insaat A.S.
tarafindan igletilecek olan Four
Points By Sheraton, 173 odasi, 7
toplant1 salonu ve 688 m? genel kul-
lanim alaniyla konaklama, 6zel top-
lantilar igin tasarlanan liks salon-
lar ve hizmet kalitesiyle ig diinyas:
icin prestijli secenekler arasinda
yer aliyor. ®

Ferko Line, Istanbulun gelisen
ticaret merkezi Kagithane'de,
105.000 m? toplam ingaat alaninda
toplam dort blok ile ana caddeye
300 metrelik cephede yiikseliyor.
120 milyon dolarlik bir yatirim ve
iki 6nemli ig birligi ile gerceklesen
proje biinyesinde; 192 ofisi ve 38
adet ticari alani ile 3 blok ve 173 oda
kapasiteli Four Points By Sheraton
Oteli bulunuyor.

Ferko Line, Almanya'nin 150 yil-
ik ge¢migiyle son 15 yilda, 120’den
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Ferko Hakkinda

25 y1l1 agkin deneyimi ile Ferko, gayrimenkul
ve turizm sektoriinde, modern tasarim anlayisi
ve kaliteli iiretimi ile litkks projeler hayata
gecirmek iizere faaliyet gostermektedir. Ferko,
Tiirkiye’deki projelerinin yani sira Azerbaycan,
Tirkmenistan, Afganistan ve Libya’da
yol, altyapi, konut, villa, otel, ofis projeleri
gerceklestirmistir.

Ofislerde 3500 dolardan ticarilerde

Yakinda

\f/ Proje Adi Ferko Line == Fiyat Araligi 9500 dolardan baslayan fiyatlar \; Bulunanlar Istanbul Adalet Sarayi (5 km)
335 i§veren Ferko ingaat Turizm, Sanayi ve Tic. A.S 5 Teslim Tarihi 2018 yilinin son ¢eyregi @ Aidat (Metrekare bagina ortalama aidat)
’ TS ! ITLEEEEEENEEEE20TL
] Ana miitahhit: Ferko Givenlik T
Al v ik saha ve zemin iyilestirme: Kasktas @ Kat Sayisi 11 ﬂ Sistemi Givenlik gorevlisi, kamera, alarm
By Yuklenici Beton: Bogazigi Beton st
Kaba ingaat: Aybar o "
< . o topar
2l Kat Yiiksekligi 3.65m Wl 1 Kapasitesi Kapali ve agik otopark
©  Mimar Viva Mimarlik
™ Bagimsiz Her katta 8 bagimsiz bélim - sadece 10 ve @) Jeneratér Var
Statik tasarim: Biiro istanbull “' | sayisi 11.katlarda 4’er bagimsiz bélim Imkani
Proje Mekanik tasarim: Beta Teknik
i§ Birligi Elektrik tasarim: Sanayi Miihendislik . . . —— Ozel Ucretsiz
Peyzaj tasarimi: BGM Design o5 | Birim Adedi Toplam 80 adet ofis =] Depo Alani Yok
5 Proje Tipi Ofis & Otel wmra| Ririm Tiolori min: 174 m? Ulagim
& B Birim Tipleri max: 1697 m? \:@ Servisi Yok
Hizmeti
0. Korum Kagithane / istanbul Ferko Sanat Koleksiyonu'nun en segkin eserlerinden
< Sosyal . S e
; 6zenle olusturulan heykel bahgeleri, ylrlyus yollari, Bina Servisi v,
. "I? Imkanlar ortak teras, yesil alanlar, hobi alanlari l_W & Semis! ar
—— Ingaat
o Baslangic 2016 Ticari Ticari alanlar, magazalar, restoran, fitness center, .b' Engelli Var
Yil w Imkanlar oto yikama, elektrikli araba sarj Uniteleri Za| Erigimi
4| Insaat . R o
Bf® no 2018 yilinin son geyregi Dlger Acilir camlar, donaniml toplanti odalari, lounge, . e
Biti Y1l U] imkantar seminer salonlari, ofis lobileri, fiber optik altyap! @ Sertifikalari LEED Sertifikasina Aday
Toplam TEM: 2k
S 105.000 m? L€ Km ie ile ilaili tim bilai
Y ingaat s 1 Tommz Sonter Kipisi:
=] imkznlarl Fatih Sultan Mehmet Képriisii: 22.5 km Ozet gay 9 ¢in saganmistir
Atatirk Havalimani: 28 km . S .
-i]) Kampanya Yok Yavuz Sultan Selim Kpriisii: 36 km Proje hakkinda ayrintil bilgi icin: www.ferkoline.com

illet-isim

Umut Sagan, Marka Danismani,
US Brainworks Gayrimenkul Markalastirma Ajansi

erhaba,
Neredeyse her giin duydugumuz, ingaat girketlerinin kampanya-
larinda kullandiklar: klige sloganlar dahi tek bagina, reklama milyarlar-
ca yatirim yapan gayrlmenkul sektoriiniin iletigim sikintilarini gozler
oniine seriyor. iletisim isi zekice yapilmadiginda aldatmacali kaybet/
kaybet bir illet haline dontigebiliyor, projelere ve gayrimenkul alicilarina
faydadan ¢ok zarar getirebiliyor.
Bildiginiz gibi meghur bir klise vardir “Reklamin iyisi kotiisit olmaz”
diye, bu laf aslinda afurik¢it hocalarin “Fala inanma falsiz da kalma”
sozlt vasatliginda yanliglanmig algidan bagka bir gey degildir.
Reklamin iyisi, kétiisit olur.
Iyi veya kétii de olsa her isin arkasinda bir emek vardir elbette. Kolay
kolay bir isi elegtirmeyi sevmeyiz ancak gectigimiz giinlerde bir ingaat
sirketinin reklamina mesleki géziimiizle dikkatlice baktik, dikkatlice

diyoruz ¢iinkit hig ilgi ¢eken tiirden degildi. Kullanilan renklerde gor-
diugiumiz o klige mavileri, tipografideki hatalar1 gecelim, sloganlariyla;
falan Avukat Bey’e komgu araniyor, falan Doktor Hanim’a komsgu olun
gibi bir stirtt mesleki siniflandirma tizerinden demode bir reklam kam-
panyast hazirlanmig. Sanki bu ingaat sirketi Telluride’da avukatlara,
doktorlara konut satmig da yeni ev sahiplerini atom mithendislerinden,
astronotlardan ariyor sanirsiniz; bilgileri nispetinde proje konumlan-
dirma yapmaya ¢aligmiglar. Bir dénem de falan kupaj sarap igenlerin
evi, falan kongertoyu sevenlerin yeri gibi kampanyalara sahit olmugtuk.
Bizim burada dudak biiktiigiimiiz konu: Bu demode ¢aligmalar nasil
oluyor da temcit pilavi gibi 6niimiize sunuluyor? Gayrimenkul alicisinin
da bu tiir ilanlara ve reklamlara dudak biiktiigiine dair bir ilan hazirla-
sak herhalde sevaba gireriz.

Proje konumlandirma veya siniflandirma giiniimiizde bu tiir avam ileti-
sim calismalarinin ¢ok daha 6tesinde oysaki.

Hemen, bu yil dijitalin yili olacak, mobil pazarlama mutlaka yapilmal
diyecegimizi sanmayiniz. Gelin mecray: degil maceray: yani markani-
zin gelecegini konugalim.

Seffaflik ingaat sektoriinde markalagma macerasinin gelecegidir!
Gelecegin seffafliga dogru yol aldigr agikar olsa da, hila geffaflik konusu

Olympos’tan inip litfen halkin arasina karigan tanrilar gibi bir gey her-
halde giinimiizde. Her firmadan, her kurumdan bunu beklemek hayal
gibi olsa da “seffaf olan kazanir, seffaf olan kazandirir” mottomuzu ye-
nileyelim biz.

Reklamlarda yanlig algilandirma yerine gergekleri apagik soylemek ¢ok
daha gergekgi ve inandirici gelecektir. Ornegin %100 dogal denilen bir
iriine mi inanirsiniz, yoksa %98 dogal denilen bir tiriine mi inanirsiniz?
Bir diigiiniin %98 olan daha inandiric: degil mi? Ciinkd %100 denilen bir
olgu sorgulanmaya da apa¢ik musaittir, inandiricilig yoktur. Gelecek-
te pozitif bir marka degeri hedefliyorsaniz gururla seffafliginizi ortaya
koymali ve tiim iletigim ¢aligmalariniz1 geffaflik tizerine yapmalisiniz.
Tiiketici bir giin unutsa da -ki unutulacak bir igi yapmak yok olmaktir-
gelecekte biraktiginiz dijital ayak izleri yaptiklarinizi unutmaz. Burada
s6z ettigimiz seffaf olacagim diye tiim hatalarimi géz 6niine sereyim,
freni patlamig kamyon gibi iletigim ¢aligmalari yapayim anlaminda de-
gil. Elbette se¢ilmis dogru iletigim davraniglarini kaliteli ve nitelikli ola-
rak ortaya koymalisiniz. Yeri geldiginde gururla kusurlulugunuzu dile
getirebilme 6zgiivenine sahip olmalisiniz; bunun i¢in de marka olmali-
siniz, vicdanl bir marka.

Vicdanl ve geffaf bir gelecek dilegiyle. @
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Katilimci Bir Tasarim Suireci
Duzce Umut Evleri

Bize bu siirecin nasil bagladigini
ve Diizce Umut Atélyesi’nin nasil
bir araya geldigini anlatir misiniz?
Diizce Umut Evleri siirecinin
baglangici aslinda 99 depremine
gidiyor. Depremi kiraci olarak ya-
sayan depremzedeler, depremin
hemen sonrasinda barinma ihti-
yaglarim gecici konut alanlarinda
kargiliyorlar; ancak kalici konut-
lar yapildiktan sonra bu prefabrik
cadir kentlerden ¢ikmalar: isteni-
yor. Dolayisiyla kiracilik deneyim-
lerine kaldiklar1 yerden devam
etmeleri bekleniyor; ancak ortada
kiralanabilecek, saglikli konut kal-
mamig bir durumda ve “deprem
herkesi etkilemigken neden esit
yurttaghik haklariyla kiracilarin
konut sorunlar ¢6zillmiyor” diye
bir soruyla kargi kargiya kaliyorlar.
Kiract depremzedeler énce dep-
remzede dernekleri tizerinden,
sonrasinda da 2003 yilinda koope-
ratiflegserek konut hakkina erigim
i¢in bir miicadele siirecine girigi-
yorlar. Bu uzun siiregte yasalarda
var olan haklarini talep ediyorlar,
devletten 775 sayili Gecekondu
Kanunu kapsaminda siibvanse
edilmig arsa almak istiyorlar; yani
konut kooperatifi, kiracilarin ken-
di konutlarini yapabilmeleri igin
bir talepte bulunuyor. 7 yillik bir
hukuki stirecin sonunda, 2012’de
bugiinkit arsa ortaya ¢ikiyor.
2014’te ilk taksit 6deniyor. Dizce
Umut Evleri'nin yapilacag: yerin
kesinlesmesiyle birlikte de orta-
ya ge¢mis milcadele kadar yakici
olmasa da 6nemli sorular geliyor:
Bu arsa tzerinde nasil bir hayat
kurulacak? Nasil konutlar olacak?
Bunlar1 kim tasarlayacak? Bun-
ca y1l boyunca biyitk bir ¢aba ile
haklara erigim miicadelesinin gel-
digi yerde bu projenin hakk: olan
bir konut projesi nasil yapilacak?
Dar gelirliler i¢in nasil erigilebilir
olacak? Sadece evlerin igini degil
digini da ayni 6zenle ele alan, ka-
musal mekanlar1 ve ortak iiretim
alanlari ile bir mahalle nasil olug-
turulacak?

Bu sorularin tizerine Bir Umut
Dernegi 2014%in sonunda farkl
disiplinlere agik bir ¢agr1 yapty; bu
tasarim siirecini birlikte yapalim
diye. Bu ¢agriya onlarca insan ce-
vap verdi ve boylece 2014’in sonu
2015’in baginda Diizce Umut Atdl-
yesi kurulmus oldu.

Diizce Umut Atélyesi olarak bu
siiregte nasil bir caligma yiirittii-
niiz?

Mimari tasarima destek vermek
amaciyla mimarlar, mihendis-
ler, avukatlar, sehir bolge planla-
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Duizce Umut
Atolyesi'nden Yagar
Adnan Adanali, Sinem
Boyaci, Cigdem Furtuna
ve Deniz Oztiirk ile hem
kiraci haklar, hem de
katilimc tasarim siirecl
agisindan Tiirkiye'de tek
ornek olan Diizce Umut
Evleri’ni konustuk.

macilar, ¢ok farkli disiplinlerden
insanlar gonillit olarak bir araya
geldi. Cok tanimli bir sorun var-
d1 ortada: Mimari tasarim ortaya
cikacak ve siire¢ katilimer olacak.
Daha 6nce oniimiizde bir 6rnek
olmadig: igin ilk tartigmalar gok
uzun strdd, her konuda fikrimi-
zi paylasip, kendimizi geligtirdik.
“Profesyonel olarak bu isi yapiyo-
rum ve bu bdyle olmali” davranig
seklini kirmay1 6grendik. Ogren-
me ve Gretme siirecleri i¢ igeydi.
Bunlar grup igindeki dinamikler;
yani Diizce Umut Atolyesi'ni olus-
turan farkli disiplinlerden gelen
bilegenlerin birbirlerinden 6gren-
me siireci. Bir de bir biitiin olarak
Diizce Umut Atolyesi’nin Diizce-
lilerle kurdugu iligkinin kendisi
var. “Ben ne anlarim ki, ne bileyim
konutu” ya da “béyle olmali!”dan,
iki taraf i¢in de konugulabilir bir
zemin olugturdu. Hem tasarimci
ile kullanic1 arasindaki iligki anla-
minda hem de farkl kullanicilarin
birbirleriyle olan iligkileri anla-
minda ¢ok fazla 6rnegi yok.

1,5 yillik tasarim sitrecinin bir kis-
mu siirecin kendisini kurgulamak-
la ve birbirimizi tanimakla gecti.
Sonrasinda ise ¢ok hizli bir Gretim
siireci...

“Tiirkiye’de bagka tiirlii bir konut
iiretim pratigi miimkiin” diyerek
yola ¢iktiniz. Su ana kadar anlat-
tiklariniz bunun bagarildigini da
gosteriyor. Ama su da olmaliyd:
dediginiz seyler, belki sonraki
projelere 6rnek olabilecek bu sii-
recte eksik goérdiikleriniz neler-
di?

Biraz daha ekolojik olabilirdi. Ama
maliyet, zaman gibi belli baskilar
vardl. Mevzuat geregi arsa igin
ilk taksit yatirildiktan sonra 2 yil
i¢cinde ingaatlarin subasman sevi-
yesine gelmesi gerekiyordu. Dola-

yisiyla bu bir baskiydi. Maaliyet de
bagl bagina oyle. Dar gelirli i¢in
kendi 6z sermayesi ile ilerleyen
bir siire¢ var ortada. Arzulananlar
ve gerceklegebilenler arasinda bir
denge kurulmasi gerekiyor.

Ama herhalde en temeldeki sikin-
t1: Krediye ulagim; ¢inki faizler
ok yiiksek. Ulkenin sosyal konut
politikasinda dar gelirlinin top-
raga ve krediye erigiminin kamu
sorumlulugunda olmas1 gereki-
yor, bundan sonraki orneklerde
finansman sorunu da ¢ozilse ¢ok
daha farkli kogullarla kargilagiriz.

Diizce Umut Atolyesi, 20 Kasim
2015 tarihinde Studio X’te 1. yasi-
n1 kutlads, tasarimlar1 ve o giine
kadar yapilmis galigmalar1 pay-
lagti. 21-28 Ocak 2017 tarihleri
arasinda da Dayamigma Mimar-
Iig1 sergisinde yer aldiniz. Bu et-
kinliklerin amaci neydi nasil bir
geri doniisii oldu?

Hem atélyede hem kooperatifte
soyle iki dert var: Tabii ki bu proje-
nin hayata ge¢mesi i¢in ¢abaliyo-
ruz, 6te yandan da bu projenin il-
ham vermesi gibi de bir derdimiz
var. Burada bagl bagina bir vaka
var ve bu vakadan ders ¢ikarmak
gerekiyor, ¢unki iyi bir 6rnek, iyi
bir uygulama. Bu alanda bu kadar

iiretim olmasina ragmen ¢ok fazla
iyi 6rnek yok. O yiizden de yapi-
lanlar1 anlatma gibi bir derdimiz
de var; sergiler diizenleme, yayin-
lar gitkarma vb.

Bu etkinliklerin geri déniigit oldu
ve kampanyanin devaminda ayni
destekler aldik. Kampanya daha
da hizlanacak. Iyi kosullarda mal-
zemeye, krediye ulagabilmek, ma-
kine ve techizat paylasimlar1 gibi
stireci kolaylagtiracak destekler
beklemeye devam ediyoruz.

Kitle fonlama imkinlarin: da de-
vam ettirmek istiyoruz. Burada
bir iretim yapiliyor ve bu iretim-
den gelir elde ederek ingaata kat-
kida bulunan daha siirdirilebilir
bir ekonomik kalkinma modeli
olugturacak.

Diizce Umut Atélyesi proje ta-
mamlandiktan sonra ne yapacak?
Ingaat bitecek ama bir tarafta
sosyal anlamda mahalle ingasi
var. Hem kooperatif ortaklariyla
bireysel olarak hem atélye ve ko-
operatif olarak kurdugumuz iligki
degiserek devam edecek. Bagka
yerlerden acaba biz de yapabilir
miyiz diye bize gagrilar geliyor.
Bu tarz 6rnekler ¢ogalacak ve bu-
radan yeni dersler gikartilacak.
Uretim atélyesi gibi bir sey dii-
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stinityoruz, belki o daha ¢ok 6n
plana gikacak, belki yeni fikirler
ortaya gikacak... Her geye aqig1z. ®

Burada kooperatif iiyelerinin de
dahil oldugu “katilimer” bir ta-
sarim siireci var. Bu siire¢ nasil
gelisti? Ne gibi zorluklarla karsi-
lagtimiz?

“Bin kisinin yasayacagi ma-
halle, orada yasayan herkesin
katildiklar bir slrecle nasil ta-
sarlanir?” sorusunun cevabl
Tirkiye'de de baska bir yerde
de yok. Bununla ilgili farkli de-
neyimler var ama bu deneyim-
ler baglama 6zgu deneyimler.
Dolayisiyla Dizce 6rneginde 20
yillik hikaye ile deneyimin bas-
tan dretilmesi gerekiyor.
Katihmci slre¢ zaten &yle bir
pratik olmali. Yani her yerde her
kullaniciya 6zel kendini yeniden
insa edebilen tasarim surecleri
olmasi gerekiyor; dolayisiyla bu
bir 6grenme siireci, gliven sire-
Ci.

Katilimel slre¢ teoride kolay
gibi geliyordu ama ¢ok zorlan-
dik. Neyi nerede nasll istedik-
leri sorusunu dogru olarak nasil
soracagiz ve onlar daha kolay
adapte olup cevabi bize nasil
verecekler? Biz de bir oyun ta-
sarlamaya karar verdik.

ilk bagta verilen tepkiler cekin-
celi oluyordu. Nasil bir yerde
yasamak istersiniz deyince “Siz
bilirsiniz” diyorlardi. Ama sonra
bir araya gelip yasamak istedik-
leri yerin tasarlanmasi i¢in oyun
oynamaya basladiklarinda, bi-
nalarin 2 katl olamayacagini
gérdler; 3 kata cikmak zorunda
kaldilar; 4 kata cikarlarsa daha
¢cok bahce alani elde edebile-
ceklerini gérdiler. Bahge mi ol-
sun yoksa kat sayisi mi yuksek
olsun diye karar vermeye cali-
sirken birbirleriyle konusmaya,
birlikte karar almaya bagladilar.
Cok glzel veriler ¢ikti bu oyun
sonrasinda. Oyunlari gruplar
halinde yaptik, daha sonra yas-
llarla, kadinlarla, erkeklerle,
genclerle, cocuklarla ayri ayri
odak grup gérusmeleri yapildi.
Bu daha Ust 6lcekte, “nasil bir
mahallede yasamay! hayal edi-
yorlar’t anlamak igin yapilan
bir c¢alismaydi. Kullanicilarin
taleplerini ortaya koydugu bir
ara ylz olmanin étesinde kul-
lanicilar arasinda bir uzlagsma
saglayan ya da uzlasamama

Fotograf: Sahir Ugur Eren

Sdylesinin uzun
versiyonuna
www.bi-ozet.com
Uzerinden ulagabilirsiniz.

noktalarini  konusulabilir kilan
bir ara¢ oldu. Bir topluluk icinde
farkli goérugler zaman icinde ¢ok
daha giderilmesi zor sorunlara
sebep verebiliyor ama bu farkli
gérugleri, talepleri konusulabilir
kildiginizda ashnda o yerdeki
muhtemel sorunlarin da éninu
kesmis oluyorsunuz, o acgidan
da cok degerliydi. Sorun ¢6z-
meye odakli bir ara¢ olarak da
mimarinin, tasarimin kullanilabi-
lecegini gosterdi.

Sonra buradan alinan veriler
birden fazla alternatif halinde
sunuldu. Ailelerin elde edilen
modellerin 3 boyutlu gérselles-
tirmeleri Uzerinden mimarlarla
plancilarla konusma firsatla-
ri oldu. Ev iginin nasil olacagi
konusuldu. Konut projesi yapil-
madan 6nce orada yasayacak
olan her bir Gyenin mimarla bire
bir géristugu bdyle bir pratigin
diinyada ¢ok az 6érnegi var.
Katilimer siire¢ bununla bitme-
di; bunlar bir araya getirildi. Da-
ire secimleri igcin “Evini Se¢me
Rehberi” diye bir ¢alisma yapil-
di. Ardindan kendisi de katilim-
¢l olan santiye organizasyonu
kuruldu. Obdir tarafta isci saglig
ve is glvenligi cok 6nemli; pro-
jenin ana paydaslarindan biri
Bir Umut Dernegi is¢i haklari
Uzerine cgalisiyor. Hiz baskisi
ve kar hirsi is¢inin guvenligin-
den, saghigindan, yasamindan
daha 6nemli tutuldugu igin en
fazla insaat sektoriinde yasani-
yor kazalar. Burada, isciler icin
de farkl bir santiyenin mimkiin
oldugu gériluyor. Santiyede
calisan, kiraci olan iscilerin bir
kismi kooperatife Uye oldu ve
kendi konutunu yapiyor. Mal-
zeme seciminde de katilimcihk
devam etti.

Katilimcilik, insanlarin birbirle-
riyle iletisimini etkiliyor: Kom-
suluk iliskilerini daha ortada
daireler olmadan kuruyor...
Sahiplenmeyi de etkiliyor: Bu
kadar emek verdiginiz, bu kadar
benimseyerek bu sireci yasa-
diginiz konutun -konut da degil
yuvanin- dyle hemen biter bit-
mez, “Uzerine 5-10 lira koyalim
da satallm” demeyeceginiz bir
yer olmasina imkan yaratiyor-
sunuz.



