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Ankara’nin Gozdesi D200

Eskisehir Yolu olarak bilinen Dumlupinar Bulvan (D200)
tizerindeki bolgeler son yillarda Ankarahlann gozde yerlesim
yerleri haline geldi. 2000li yillanin basindan itibaren
bolgeye olan yogun ilgi sonucunda emlak piyasasinda hizh
bir degisim gozlendi. Bulvar gevresince siralanan bolgelerin
onem kazanmasinda ise farkl nedenler vol oynuyor.

Ankara, Cumhuriyetin ilk yillarindan iti-
baren giderek biyiimiis, gelismig ve mo-
dern bir goriinim kazanmigtir. Bagkent
artan niifus, ig imkanlari, devlet kurum-
larinin gehirde bulunmasi ve daha bir-
¢ok sebeple agirlikli olarak bat1 yoniinde
seyreden bir genigleme siirecine girmis-
tir. 20007 yillardan sonra Dumlupinar
Bulvar: tizerindeki yerlesim alanlarinda
belirgin olarak goriilebilen bu biiyiime ve
genisleme halini bolgedeki emlak ofisleri-
ne sorduk.

Bulvarin sehir merkezine yakin kesi-
minde yer alan Kizilirmak, Cukurambar,
Sogutozit mahalleleri ilk bakigta yiiksek
katli yapilariyla dikkat gekiyor. Cukuram-
bar Mahallesi 6ncesinde bir gecekondu
mabhallesi iken kentsel dontigiimle bera-
ber dikey yapilagmanin hikim oldugu
bir mahalleye doniistii. Bu doniigimiin
beraberinde bazi sorunlar getirdigi goz-
lemleniyor. Gokdelenlerin, gecekondu
bolgelerinde yeterli altyap iyilestirmeleri
yapilmaksizin plansiz ve yogun yerlegimi
sebebiyle her yagmurda sel tehlikesi do-
guyor. Bolge nitfusundaki hizli artig da
beraberinde trafik ve otopark sorununu
getiriyor; ozellikle sabah ve ig ¢ikig! saat-

lerinde yogunlagan yollar, meydana gelen
trafigi kaldiramamakta. Bolgede yesil
alan yok denecek kadar az. Yesil alanin
azlig1 sebebiyle Ankara i¢in “beton gehir,
gri sehir” gibi yakistirmalar yapiliyor.
Kizilirmak, S6gut6zii, Cukurambar ma-
halleleri agirlikli olarak Ankaralilarin ofis
ihtiyacini kargilamakla beraber konut ih-
tiyact ¢ok katli, akilli ev 6zelligine sahip
yapilarla gideriliyor. Cogunlukla 4+1 dai-
relerin tercih edildigi; 2+1 ve 1+1 dairelere
talebin fazla olmasina ragmen aile ku-
rumunun olusturulmasini tegvik etmek,
bireyselligin 6niine ge¢mek amaciyla bu
yondeki ihtiyaca cevap verilemedigi em-
lak ofislerince belirtiliyor. Bélgede yeni
yapilagmaya gidilecek bog araziler olduk-
¢a sinirli. Konut fiyatlart metrekare ba-
zinda 4.000-4.500; ofis fiyatlar: ise 6.500-
10.000 TL arasinda degisim gosteriyor.
Aragtirma kapsaminda goriigiilen emlak
ofisleri bolgenin gelisme gostermesin-
de yakin gevrede yer alan tniversitelerin
(TOBB, ODTU) ve siyasi parti merkez
binalarinin 6nemli etkisi oldugunu be-
lirtiyor. Bunun yaninda mevcut kamu
kurumlar: (Bilim, Sanayi ve Teknoloji Ba-
kanlhgi;, Gida, Tarim ve Hayvancilik Ba-

kanligy; Aile ve Sosyal Politikalar Bakan-
ligy; Diyanet Isleri Bagkanligi, Danistay)
ve “kamu kampiisii” projesi kapsaminda
yerlestirilen kamu kurumlar1 (Ekonomi
Bakanlig, Avrupa Birligi Bakanligi, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi, Devlet Personel
Bagkanhg vb.) bolgeyi canli tutuyor ve
degerli kiliyor.

Bulvarin devaminda yer alan Bilkent
semtinde yapim agamasinda olan Sehir
Hastanesi projesinin, o6zellikle hastane
calisanlarmin  konut ihtiyact sebebiy-
le bolgeye daha da 6nem kazandiracag
ongorilityor. Konut ihtiyacinin yani sira
calisanlarin ginlik ihtiyaglarinin kargi-
lanmas: ve hasta yakinlarinin konakla-

i

masi amaciyla ek projelerin olugturulmasi
geregi ortaya ¢ikiyor; bu durumun dogal
sonucu olarak bolgenin mevcut degerinin
artmasi bekleniyor. Bilkent ayn1 zamanda
cevresinde yer alan ODTU, Hacettepe ve
Bilkent Universitesinde okuyan grenci-
ler tarafindan kiralik konut ihtiyaci sebe-
biyle de tercih ediliyor. [//devami, sayfa 3'te.

Takim Olma, Motivasyon, Oz Sorumluluk ve Zaman Y6netimi:

Insaatta Cevik Doniisiim

Proje Yonetim Dernegi (IPYD), AGILE TURKEY nin teknik destegi ile insaat sektoriinde
siirdiiriilebilir basariyr ve verimliligi artrmay hedefleyen “Insaatta Cevik Proje Yonetimi”
projesini baslatt. Yapi firmalan, tasarim ofisleri, uyqulama firmalar, proje yonetim firmalan
ve GYO'lar biinyesindeki basta mimarhk, insaat miihendisligi ve bilisim miihendisligi olmak
tizere cesitli disiplinleri ilgilendiven “Cevik Proje Yonetimi”yaklastminin amacini, sektore kattign
degerleri ve pilot uygulamalan Alev Akin, Demet Demirer ve Ilke Bozkurt ile konugtuk.

“Agile/Cevik” kavraminin bilisim sek-
toriinde ortaya ¢iktigini biliyoruz. On-
celikle bize bu kavramdan bahsedebilir
misiniz; ¢evik yaklagim nedir?

Demet Demirer | Cevik yaklagim; ¢ok
uzun donemli planlama yapmak yerine
kendi kendini yoneten otonom takim-
larla daha kisa donemli, daha saghkl
planlamalarla ilerlemeyi amaglayan bir
yaklagim. Su anda Tirkiye’deki IT proje-
lerinin %s50°'den fazlasi “Cevik” pratikleri
kullanilarak yonetiliyor. Uretim sekto-
rinde de “Yalin” baghig altinda uygula-
malari var.

“Ingaat Sektériinde Cevik Doniisiim”
projesi nasil ortaya ¢ikt1 ve gelisti? IPYD
ve AGILE Turkey nasil bir araya geldi?

ilke Bozkurt | Son yillarda “Gevik Yakla-
sim” IPYD'nin 20 yildir gerceklestirdigi
“Dinamikler Kongresi’nde IT, komiini-
kasyon ve bankacilik sektorlerindeki uy-
gulamalari ile yer almaya bagladi. Gegen
sene Dinamikler Kongresi'nde dizenle-
nen bir panelde “Scrum” ve “Agile’in kav-
ramlarinin detaylar1 aktarildigr zaman
bunlarin ingaat proje yonetimindeki si-
kintilara ¢6ziim olabilecegini digiinerek
bu konuyu aragtirmaya bagladik. Klasik

proje yonetimi metodolojisi ingaat sek-
tériinden ¢ikmig ve yazilim sektoriine
gecmigti. Simdi ise tersini yapiyoruz, biz
onlardaki iyi uygulamalar: alip ingaat
sektoriine adapte ediyoruz.

DD: Tekno girigimlerle caligirken “Ce-
vik” yaklagimi daha yakindan tanidim
ve 2017 yilinin ilk aylarinda Mehmet Yit-
men’in “Scrum, Bir Déniigiim Hikayesi”
adli kitabi ile kargilagma firsatim oldu.
Bu yaklagimin ingaat sektoriiniin sorun-
larina ¢oziim olabilecegini gérdim. Ki-
tabr okuduktan sonra Mehmet Bey ile ta-

Soldan saga: Demet Demirer,

nigtik. Bu ¢aligmay1 nasil biyiitebiliriz,
ingaat sektord i¢in neler yapabiliriz diye
konugtuk. Onlar AGILE TURKEY olarak
biitiin desteklerini verebileceklerini soy-
lediler. IPYD ve AGILE TURKEY nin giic-
lerini birlegtirerek bir ¢aligma baglattik.

Alev Akin, ilke Bozkurt.
] Fotograf: Sahir Ugur Eren

Alev Akin | “Cevik’i yazilim sektériine
atfedip ingaat sektoriindeki verimsizlik-
lere careyi kendi i¢inde ararken ulusla-
rarasi platformlarda “Insaat Sektériin-
de Agile Uygulamalar1” tizerine somut
[//devami, sayfa 4'te.

“Bizim En Onemli

Kriterimiz:
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Memnuniyeti”

Firmalarin garanti politikalar,

2018 Seramik
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Ege Seramik Genel Miidiirii
Goksen Yedigiiller ile seramik

Kose Yazarlari

Vergi, tiiketici haklan,
gayrimenkul degerleme, hukuk,
marka iletisimi, giivenlik,

saghk, mimarhk konulanmda
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[KENTSELDONUSUM]

Yapi1 Sozlesmesi ve
Teknik Sartname Yazimi

YTONG ve IstanbulSMD’nin 2016 yilinda kentsel
doniisiim ve riskli yap1 yenileme siivecindeki vatandaslan
bilgilendirmek amaciyla hayata gegirdigi
“Kentsel Doniisiime Hazirlan San Isik” projesi
kapsaminda yap sozlesmeleri ve teknik sartnamelerin
yazim ele alimtyor.

YAPI SOZLESMESI VE TEKNIK
SARTNAME YAZIMI
B Doniigimi yapilacak binanin ingasi

DiKKAT!

i¢in bir miiteahhitle anlagma yapil-
mas gerekir. Miiteahhitle nakit 6de-
meli ya da kat kargilig1 anlagma ya-
pilabilir. S6zlesme miiteahhit ile kat
malikleri arasindaki baglayici resmi
belgedir. Daha sonra yaganabilecek
anlagmazliklari en aza indirmek igin
sozlesmenin her kaleminin biyitk
bir titizlikle hazirlanmas: gerekir.
Sozlesmeyi imzalamadan 6nce giin-
cel imar durumunuzu aragtirmali-
siniz. Yeni imar durumuna gore ne
kadar yap1 alaninizin ¢iktigini 6gre-
nerek mevcut yap: alaninizla kargi-
lagtirmalisiniz. Mevcut yapi alaniniz
daha onceki imar durumuna gore
yapimis oldugundan, eger imar du-
rumunda bir artig olmamigsa, giin-
cel hesaplamada da yaklagik ayn:
alanlar bulunacaktir. Bu durumda
miiteahhit firmaya tavizde bulun-
madan binanizin yenilenmesi ¢ok
zordur. Ya mevcut daireler kigiltii-
lerek ingaat alanindan miiteahhide
daire alani yaratilacak ya da miiteah-
hide “yiiklenici kar1” verilerek bina
yeniletilecektir.

Binanizin bulundugu bélgede yeni
binalarin metrekare satig fiyatlarini
aragtirarak binalarin yapim metre-
kare maliyetini 6grenmelisiniz. Eger
imarinizda artig varsa, yeni imara
gore ¢ikacak ingaatin miiteahhide
maliyetini hesaplamalisiniz. Sadece
bolgedeki imar artigini 6grenmeniz
yeterli degildir. Plan notlarini da in-
celemeniz gereklidir. Ornegin bolge-
nin lejant1 “konut+ticaret” olup plan
notlarinda “zemin katta bagimsiz
dikkan yapilmasi sart1” bulunabilir.
Miiteahhit zemin katta daire yapa-
rak kat maliklerine vermeyi planlar-
sa ileride paylasimda sorun ¢ikabilir.
Tam maliklerin 6nceden anlagmasi
ana gaye olmalidir. Genelde anlag-
mazlik mevcut bina ile yapilacak
binadaki daire dagilimlarinin gere-
fiye farkindan ortaya g¢ikmakeadir.
Bunu ¢6zmek igin énceden mevcut
binadaki tiim dairelerin deger tespiti
yaptirilmali ve daha sonra yapilacak
binanin projeleri belli olduktan son-
rayeni bina dairelerinin deger tespiti
yaptirilarak daireler arasindaki fark
yluzdeleri hesaplanmalidir. Boylece
serefiye farki olanlar aradaki fark:
birbirlerine 6deyerek uzlagabilirler.

Kat karsihgi ingaat, M{-
|I..|| teahhit yaptigi isin bedelini
[ Y\ o

para olarak degil tasinmaz

olarak aliyorsa buna “kat
karsihgi ingaat” denir.
imar durumu, imar plan ve yénetme-
ligine gbre o arsanin nasil kullanilabi-
lecegini gésteren belgedir.

Serefiye farki, Ayni binada yer alan
ve ayni niteliklere sahip daireler ara-
sinda dairenin agiklidi, giin 1s1g1 alma
durumu, cephesinin baktig yon,
manzara gértip gérmemesi, bulundu-
gu kat vb. kriterler nedeniyle olusan
fiyat farkidir.

Kat irtifaki, Bir arsa Uzerinde ileride
kat mulkiyetine konu olmak Uzere ya-
pilacak veya yapilmakta olan bir veya
birden ¢ok yapinin bagimsiz bdlim-
leri i¢in, o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, kat mulkiyeti ka-
nunu hikimlerine gére kurulan irtifak
hakkidir.

Miicbir sebep, Yangin, deprem, sa-
vas ve sel gibi 6nceden tahmin edi-
lemeyen durumlar oldugu gibi, her-
hangi bir kimse tarafindan alinacak
O6nlemlere karsin dénline gegilmesi
olanaksiz, borcun yerine getiriimesi-
ne engel, bor¢lunun iradesi disinda
gelisen beklenmedik olaylardir. Bun-
lar 61um, iflas, hastalik, tutukluluk gibi
durumlardir.

Yapi s0zlesmesi ve teknik sartnameyi
imzalarken, kendi kurdugunuz ekipte-
ki avukattan hukuki destek almalisi-
niz. Taraflarin hukuki emniyeti, hak
ve menfaatlerinin korunmasi agisin-
dan, sézlesme gérismeleri ve imza
asamasinda her zaman bir hukuk
burosu ve avukattan destek almalar
faydall olacaktir. Avukat Ucretlerinin
muteahhit degil milk sahipleri tarafin-
dan 6denmesi mulk sahiplerinin hak-
larini korumada énemli bir husustur.

B Apartman yenileme projelerinde
miiteahhitlerin sundugu projeleri
mimarlara ve avukatlara inceletme-
lisiniz. Komgularin kendi aralarinda
karar vererek sozlesmeyi imzalama-
lar1 ileride kat maliklerinin magdu-
riyetiyle sonuglanacak sorunlara yol
agabilir.

DiKKAT!

Miteahhitlerle imzalanacak so6zles-
mede, imar planinin degismesi halin-
de olusacak haklarla ilgili ek madde
koydurmazsaniz, kendi haklarinizi
korumaniz mumkin degildir. Olasi bir
imar plani degisikliginden sonra olusa-
cak tim haklarinizla ilgili olarak, s6z-
lesmede aksi belirtiimedigi takdirde
herhangi bir hak talep edemezsiniz.

B Kentsel donisiim siirecinin her-
hangi bir agamasinda sézlegsmenin
maddeleri hususunda taraflar ken-
di aralarinda “prensipte” mutabik
olabilirler, ancak sozlesme tapu dai-
resinde ve noterlikge diizenlenip ta-
raflarca imzalandiktan sonra yapim
ruhsatina bagvuru yapilmalidir.

B Nihai sozlegsme, 6098 sayili Borglar
Kanunwnun 237. maddesi ve 4721
sayil Tirk Medeni Kanunu’nun 706.
maddesi kapsaminda noterde di-
zenlenmeli ve 2644 sayili Tapu Ka-
nunu'nun 26. maddesine gore tapu
kutigine kaydedilmelidir.

SOZLE SME HAZIRLANIRKEN
DiKKAT EDILMESi GEREKENLER
Planla ilgili Onemli Noktalar

B Sozlesmede, arsa paylari ve yeni ba-
gimsiz alanlarin dagilimi dahil her
konuda tim hak sahipleriyle uzlag-
ma saglamalisiniz. Bunun igin, mii-
teahhit firmayla imzalayacaginiz
sozlesme ve teknik sartname 6ncesi,
binanizla ilgili kat planlarini ve ba-
gimsiz alanlarin dagilimini bir mi-
marla birlikte incelemelisiniz. S6z-
lesmede, belediyeye onaylatilmig
proje ile sézlesmedeki projenin ayni
olmasi gartini mutlaka arayin. Pro-
jenin ingast sirasinda mecburi se-
beplerden dogacak farkliliklar i¢in-
se, “tim hak sahiplerinin onayinin
gerekliligi sart1” sozlesme maddesi
olarak eklenmelidir.

B Sozlesme avan proje tizerinden de-
gil, ruhsata konu olan kesin proje
tizerinden yapilmasi gerekmekte-
dir. Bu yiizden sozlesmeye mutlaka

kat plani ekletilmeli. Yapilacak bi-
nanin plani sézlesmede belirlenmig
olmalidir. Bu anlamda, sozlegsme
ekinde “kat paylasim semas1” olma-
sina dikkat etmelisiniz. Hangi ba-
gimsiz bolim kime ait, bu agik ve
net olarak belirlenmelidir.

Belediyeler taslak olarak hazirlan-
mig avan projeleri onaylamaktadir.
Bu avan projeler, ruhsat alimindan
once degigiklik gosterebilmektedir.

Sozlegmenin avan proje iizerinden
degil, ruhsata konu olan kesin proje
tizerinden yapilmasi gerekmekte-

dir.

Arsa Pay1 ve Serefiye Farki ile ilgili
Onemli Noktalar
B Arsa paylari bagimsiz bolamlerin

ana bina i¢indeki konum, buyuklilk,
yon, manzara vb. kistaslara bagl
olarak belirlenen degerleriyle oran-
tili olarak verilir. Bunun igin arsa
paylarinin diizenlenmesi hakkinda
Kat Milkiyeti Kanunu taginmazin
kat irtifaki kuruldugu tarihteki veri-
lere gore arsa pay1 dagilimi yapilma-
lidir. Arsa paylar1 6306 sayili kanun-
la ¢ok 6nem kazanmigtir. Ozellikle
arsa paylarinin 2/3 ¢cogunluguyla ali-
nan kararda ve 1/3 azinliktan yenile-
meye riza gostermeyenlere ait ba-
gimsizlarin arsa payr degerleriyle
satiga ¢ikartilmasinda bunun 6nemi
ortaya gikmaktadir. Arsa paylarinin
bagimsizlarin kat irtifaki kuruldugu
andaki degerlerine gore verilmesi
gerekir ve bunlar1 belirlemek proje
miiellifinin gorevidir.

Bagimsiz boliimlerden her birine
tahsis edilen arsa pay, o bolimlerin
degerinde sonradan meydana ge-
len ¢ogalma veya azalma nedeniyle
degistirilemez. Dolayisiyla deger-
lendirmeye esas alinacak tarihten
sonraki imar durumu ile cins ve
manzara degisiklikleri, bakim ve
onarim ¢aligmalar1 nedeniyle mey-
dana gelen deger artig ve eksilme-
leri dikkate alinmaz. Kat irtifakinin
kurulu oldugu tarih esas alinarak, o
tarihteki olasi degerlere gore arsa
pay1 yeniden belirlenir.

6306 say1li yasa geregi 2/3 arsa pay1
gogunluguyla bina yenilenmesinde
yapilacak yeni bina i¢in miiteah-
hitle bir proje tizerinde anlagirken,
eski dairelere gore edinilecek olan
yeni dairelerde deger farklari olma-
st nedeniyle malikler arasinda rant
tartismalar1 da kaginilmaz olacak-
tir. Bu nedenle, sézlesme hazirlan-
madan o6nce, miteahhidin hazirla-
yacagi taslak projeye gore bir arsa
payi analizi yapilmali ve bu arsa pay:
dagilmini sézlegsmeye iglemek kay-
diyla, serefiye farklarini bagimsiz
sahipleri birbirlerine 6demelidir.
Miiteahhitle kat kargiigi kir tize-
rinden anlagilmasi, miteahhidin o
oranda daire alacagr anlamina gel-
meyebilir. Ornegin, miiteahhidiniz-
le %50 kir oraninda anlagtiysaniz,
miiteahhit o oranda degere sahip
daire talep edebilir. S6zlegsmede aksi
belirtilmedigi siirece miiteahhit,
arsa paylar1 degere gore verildigin-
den, arsa payr tizerinden degerini
hesaplayarak metrekare olarak daha
dusitk oranda olan ticari bir birim
almak isteyebilir. Daha sonra yeni
kat irtifaki kurulurken, miiteahhi-
de verilen arsa paylar: toplam: da o
oranda olmalidir.

Ornegin: Projede bodrum katlanmn fonk-
siyonlant ve kullanim alanlar belirtilmis
olmalidir. Miiteahhit, bodrum katini kendi
aldvgi ticari dinitenin bagimsiz alanna ait
depo olarak planlamis ve tapuda kat irtifak
kurarken bunlari kendi birimlerine eklenti
olarak isaretletmis olabilir. Tapuya bu se-
kilde isaretlenmis boliimlerden kat maliki
faydalanamaz.

B Yeni yapilan projede, kat malikle-
rinin eski arsa paylarindan belirli
oranda alinip yeni ¢ikacak dairelere
paylastirilacaktir. Dolayisiyla  her
kat malikinin arsa paylar: diigecek-
tir. Yeni yapilan binada, bagimsiz
boliumlerin sayist da artmig olaca-
gindan, yeni arsa paylarina gore bu
paylasgim tekrar hesaplanmalidir.
Arsa paylari, bagimsiz birimlerin de-
geriyle orantili olarak paylagtirilmig
olmalidir. Yeni yapilan binada tiim
maliklere eski bagimsiz birimlerine
esdeger oranda pay verilmeye ¢ali-
stimalidir.

B Projeninyapildigi ilgenin imar duru-
muna gore, yeni projede daha fazla
bagimsiz birim yapilmasinin yani
sira, bina yiiksekligi de artmisg ola-
bilir. Bunun #zerine kat malikleri
arasinda bina paylasgimi sirasinda
anlagmazliklar ¢ikabilir.

Ornegin: Mevcut binada her katta dort dai-
re varken, emsalden dolay1 yiikselen binanin
yeni plamina gore taban alant azalmis ve her
kat iki daireye diigmiis olabilir. Boylece arka
cephede daire kalmadiginda, arkadakiler on
cepheye gegecek, on cephedeki diger iki kat
maliki de bir iist kata gikacaktir. Bu dagi-
limlarda eski bagimsiz birimlerin konumu
nedeniyle serefiye farky kaginilmazdwr. Bazi
hak sahiplerinin diger maliklere serefiye
farky vermek istememesi en ¢ok rastlanan
anlagsmazhklardan biridir. Bu gibi durum-
lara mahal vermemek i¢in, yeni arsa paylar
ve ddenecek serefiye farklari, once ortak ka-
rar protokoliinde, daha sonra da sozlesmede
agtkea belirtilmelidir.

GENEL UYARILAR

B Sozlesmede biitiin taraflarin imza-
lar1 bulunmalidir. Miiteahhidin de
sozlesmenin sonunda kendi adini
eklemesi gerekir. Dolayisiyla miite-
ahhidin de ismi kontrol edilmelidir.
imzalama iglemi eszamanli ve noter
huzurunda yapilmalidir.

B Binanin bogaltilma tarihi, dairelerini
bogaltmayan hak sahiplerinden ali-
nacak tazminat bedeli, miiteahhidin
ingaata baglama tarihi, hak sahipleri-

nin agtkea ifade edilmesi gereklidir.
Sozlesme iceriginde, faaliyete dair
tim yitkimlilikklerin agik ve net bir
sekilde belirtilerek, masrafi kendisi-
ne ait olmak tizere “anahtar teslim”
oldugu, her tiirlii maddi ve hukuki
aylp olmaksizin yerine getirme go-
revinin miiteahhide ait oldugu belir-
tilmelidir.

B Yap: kullanma izin belgesi (iskin

izni) almak miiteahhidin yikiamli-
ligiinde olmali, ingaatin teslim si-
resi agik bir gekilde belirlenmelidir.
Sozlegsmenizde mutlaka iskin izni
alinmasi garti bulunmalidir. Bina
zamaninda bitirilmedigi, geg teslim
edildigi, iskdn alinamadigr ya da
sozlesmede belirlenen diger hitkiim-
lere uyulmadig1 durumlarda ortaya
gikacak cezai gartlarin neler olacag:
sozlesmede agik gekilde belirlenme-
lidir.

Sozlesmenin konusu ve hisse payla-
simi, (varsa) arsa maliklerinin ingaat
yapimi nedeniyle satmayi vaat ettigi
hisseler ve bunlarin devir gartlar1 net
bir sekilde agiklanmalidir. Miiteahhi-
din ingaat1 yiritirken ig giivenligiy-
le ilgili her tirlit yasal mevzuata uya-
cagna iligkin yiikiumlilikler agik bir
sekilde sozlegsmede belirtilmelidir.
Insaat sirasinda gerceklesebilecek
olasi ig kazalar1 durumunda hak sa-
hiplerini korumak adina “ingaat faa-
liyet sigortast” yapilmalidir. Is kazast
olmasi durumunda hak sahiplerinin
tazminat yikamliliikleri miteahhit
tarafindan kargilanmalidir.
Sozlesmede miiteahhidin kontrati
feshedebilmesi tizerine bir mad-
de eklenmis mi dikkat edilmelidir.
Sozlesmede miteahhidin sozleg-
meden vazgegebilmesini saglayacak
bir madde varsa sartlar1 kontrol
edilmelidir. “Miicbir sebeplere” dair
maddeler, sézlesme yikiimlilikleri-
nin ihlali durumunda kagig madde-
si olarak kullanilmaktadir. “Miicbir
sebepler” gibi agik uglu ibarelerin
tamimlanarak kisitlanmasini iste-
melisiniz!

Kaybedilen imar haklar1 olmas: du-
rumunda nasil bir dagitim yapilaca-
g1 sozlesmede agikea belirtilmelidir.
Tapularin ipoteksiz olmasina ve ta-
punun ne zaman iade edilecegine
dair bilgiler eksiksiz olmalidur.
Projeye dair teknik sartname, séz-
lesmenin ayrilmaz bir pargasi olarak
diizenlenmeli ve taraflarca onaylan-
malidir.

ne ddeyecegi kira bedelleri vb. konu-
lar sézlegsmede agikca belirtilmeli ve
her iki tarafi da koruyacak cezai gart-
lar sézlegmeye eklenmelidir.

B Vergi, harg gibi giderlerin miiteah-

hit tarafindan kargilanacagr acik
bir gekilde belirtilmelidir. Sozlegme
kapsaminda kat irtifaki tesisinin ne
zaman ve sozlesmenin hangi tara-
finca yapilacaginin, bununla ilgili
har¢ ve masraflarin kime ait olacagi-

* Bu veriler YTONG ve istanbulSMD
tarafindan 2016 yilinda hayata gegirilen
“Kentsel Donlisime Hazirlan Sari Isik” projesi
kapsaminda kentseldonusumehazirlan.com
adresinden 6zetlenerek alinmistir. Bu
bélumdeki tiim bilgileri interaktif olarak
sorgulayabilir, bu rehbere dahil edilmemis ek
bilgilere ulasabilirsiniz.

** Guncel bilgileri ilgili bakanliklar ve
belediyelerden takip edebilirsiniz. ®

[YTONG’unkatkilariyla]
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Bilingli Konut Alimi

Engin Bagaran, Tiiketici Uzmani, Onursal Bagkan
Tiiketiciler Dernedi (TUDER), e.basaran4@gmail.com

on yillarda sik¢a duyar olduk: Konutzedeler... Degisen ve ge-

lisen yagam kogullari, artan konut tiretimi, 6deme kolayliklar:
ve ihtiyaglar konut satiglarinin artmasina ve beraberinde birgok titketici magduriyeti-
nin ortaya ¢tkmasina neden olmusgtur. Titketim bilincinin iilkemizde gelismemis olma-
s1, bir mal alindiginda “nelere dikkat edilmesi” gerektiginin bilinmiyor olmasi ve yasal
haklardan habersiz olunmasi magduriyetlerin katlanarak artmasina yol agmaktadir.
Ayipsiz ve sorunsuz konut almak isteyen tiiketicinin yasal haklarini ve sorgulamasi ge-
rekenleri iyi bilmesi gerekir. Boylece daha bagta yaganacak riskler en aza indirgenmis
olur. Bu nedenle, bu sayida 6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un
ilgili hitkiimlerinden ve tiiketicinin yitkiimliliiklerinden/sorumluluklarindan bahset-
mek istedim.
Ulkemizde konut satiglar1 daha cok, 6502 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Ka-
nun’da “On Odemeli Konut Satis Sozlesmesi” adiyla diizenlenen ve “Tiiketicinin konut
amagh bir taginmazin satig bedelini 6nceden pegin veya taksitle 6demeyi, saticinin da be-
delin tamamen veya kismen 6denmesinden sonra taginmazi titketiciye devir veya teslim
etmeyi iistlendigi sézlesmedir” diye tanimlanan On Odemeli Satislarla yapilmaktadir.

Tiiketicinin konut alirken ve sozlesme yaparken agagidaki kurallara dikkat etmesi

gerekir:

« Tiketicilere s6zlegsmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce, Bakanlik¢a belirlenen
hususlari igeren 6n bilgilendirme formu verilmek zorundadir.

«  Yapiruhsati alinmadan, tikketicilerle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi yapilamaz.

« Konutlar, tapu sicil kiitiigiine kayith ve kat milkiyeti kurulmug olmalidir. Konutun
tapu kaydinda ipotek, serh vb. kayitlar bulunmamalidir.

« Konutun bagli oldugu Belediyeler ve Imar Miidiirliigitnce onayh olmas: gereken
“Imar plani/mimari projesi/statik/betonarme projesi ve elektrik, su, 1s1 (tesisat)
projesi, depreme dayaniklilik raporu” olmalidir.

« Istyalitimi yapilmig olmalidir.

« Yonetmeliklere uygun yangin merdiveni ve dort kattan fazla ise asansérii olmalidir.

«  Otopark, ¢ocuk oyun alani ve yesil alan bulunmalidir.

«  Kapy, pencere, mutfak ig¢ilikleri, kullanilan malzemelerin standart olup olmadig,
iscilik kalitesi, su giderlerinin saglamligi, temelde/catida (yagmurda su alip alma-
dig1) yalitim olup olmadigi veya niteligine dikkat edilmelidir.

Yukaridaki hitkiimlere uymayan konutlar “Ayipli Konut” sayilmalidir.

6502 say1l Tiiketici Yasas1 madde 8’de “Ayiph Mal” tanimu soyle yapilmaktadir:

«  Ayipli mal; titketiciye teslimi aninda, taraflarca kararlagtirilmig olan 6rnek ya da
modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip olmasi gereken 6zellikleri tagi-
mamasi nedeniyle sézlesmeye aykiri olan maldir.

- Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya
da reklam ve ilanlarinda yer alan 6zelliklerinden bir veya birden fazlasini tagima-
yan; satici tarafindan bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige
aykir1 olan; muadili olan mallarin kullanim amacini kargilamayan, tiketicinin ma-
kul olarak bekledigi faydalar azaltan veya ortadan kaldiran; maddi, hukuki veya
ekonomik eksiklikler iceren mallar da ayipli olarak kabul edilir.

6502 say1l Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun madde 10’a gore:

« Teslim tarihinden itibaren alt1 ay iginde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim tarihinde var
oldugu kabul edilir. Bu durumda malin ayipli olmadiginin ispat1 saticiya aittir. Bu
karine, malin veya ayibin niteligi ile bagdasmiyor ise uygulanmaz.

. Tiketicinin, sdzlesmenin kuruldugu tarihte ayiptan haberdar oldugu veya haber-
dar olmasinin kendisinden beklendigi hillerde, sozlesmeye aykirilik s6z konusu
olmaz. Bunlarin digindaki ayiplara karg: titketicinin se¢imlik haklar: saklidir.

. Sauga sunulacak ayipli mal iizerine ya da ambalajina, tiretici, ithalatgi veya satici ta-
rafindan titketicinin kolaylikla okuyabilecegi sekilde malin ayibina iliskin agiklayici
bilgiyi iceren bir etiket konulur.

Tiiketicinin se¢imlik haklar

Malin ayipli oldugunun anlagilmasi durumunda titketicinin; agik nitelikteki ayiplar
i¢cin (ay1p daha sonra ortaya ¢ikmus olsa bile, malin titketiciye teslim tarihinden itiba-
ren iki yildir) malin tiiketiciye tesliminden itibaren 6 ay icerisinde “ayip ihbarini” yap-
masi gerekmektedir. Ancak “gizli ayip” olarak nitelenebilecek ayiplarda (kullandikga,
sonradan veya bir profesyonelin raporuyla ortaya ¢ikan ayiplar) zamanagimi siiresinin
sonuna kadar dava agilabilir. Ayiph konutta zamanagimu siiresi bes yildir. Ikinci el ko-
nut veya tatil amagli taginmaz mal satiglarinda ii¢ yildan az olamaz.

Ayip, agir kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanagimi hitkiimleri uygulanmaz ve titke-
ticiler su secimlik haklarini kullanabilirler:

a) Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek s6zlesmeden doénebilir,

b) Satilani alikoyup ayip oraninda satig bedelinden indirim isteyebilir,

c) Asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: saticiya ait olmak tizere
satilanin Ucretsiz onarilmasini isteyebilir, ancak ticretsiz onarim veya malin ayipsiz
misli ile degistirilmesinin satici i¢in orantisiz giigliikleri beraberinde getirecek olmasi
hilinde tiiketici, sézlesmeden dénme veya ayip oraninda bedelden indirim haklarin-
dan birini kullanabilir. Bu talebin yerine getirilmesi konut ve tatil amagli taginmazlar-
da altmig ig giinidiir.

Segimlik haklarin kullanilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan tiim masraflar, titketicinin segti-
gi hakki yerine getiren tarafca kargilanir.

1. sayfadan devam//] Kiralik konut fiyatla-
r1, 1.500-3.000 TL arasinda degisim gos-
teriyor.

Cayyolu Mahallesi ve Umitkdy civari ise
sehir merkezinden biraz uzaklagmak
isteyenlere ev sahipligi yapiyor. Bolge-
nin, 2014 yihinda Gayyolu metrosunun
tamamlanmasiyla ilgi odag: haline gel-
digini belirten emlak ofisleri; 20007 y1l-
larin baglarina kadar tek katls, villa tipi,
yesil alanin yogun oldugu bir bolge iken
guniimiizde trafik ve insan yogunlugu-
nun arttig1, yiksek katli binalarla gevrili,
betonlagan bir yer haline gelmeye bagla-
digin1 vurguluyor.

Sehrin sikigik yapilanmasi, trafik yogun-
lugu, otopark yetersizligi, gevre kirliligi
gibi sebepler Ankaralilar1 eski yerlesim
yerleri olan Ayranci, Esat, Bahgelievler
gibi bolgelerden uzaklagtirarak daha
genis, site gitvenligine sahip, sosyal te-
sis alanlar1 barindiran, yesil alanlarin
mevcut oldugu yeni yerlesim yerlerine
yoneltiyor.

So6giitozi, Cukurambar ve civar mahal-
lelerde yogun ofis ihtiyac: gorilirken
Gayyolu ve gevresi %90 oraninda konut
ihtiyacina cevap veriyor. Yeni yapilan-
malarda metrekare birim fiyatlar1 4.000
liradan baglhyor.

Ankara bat1 yoninde gelismeye ve ge-
niglemeye devam ediyor; bunun biiyitk
parcasint da Eskigehir yolu gevresinde-
ki yerlesim alanlar1 olugturuyor. Bahsi
gecen yeni yerlesim alanlarinin ortak
ozelligi olarak ise yiksek gelir seviye-
sine hitap etmeleri gosteriliyor. Kamu
kurumlari, iniversiteler, AVM’ler ve yu-
karida bahsedilen bir¢ok etken bolgeyi
canli tutmaya devam edecek gibi gorii-
niiyor. @

Haber: Yeliz Yildirim
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*Arastirma kapsaminda 2018 Ocak ayi i¢inde Gankaya’nin Kizilirmak, Gukurambar, Bilkent,
Cayyolu Mahallelerinden Borsem Emlak, Aktif Bagkent Gayrimenkul A.S., Gordion Emlak,
Bilkent Ana Emlak, Bilkent Baris Emlak; Yenimahalle’nin Umitkéy Mahallesinden Gordion Emlak
ile gorusaldi.
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Ilham veren modern tasanmilarla tamsmaya hazir misiniz?

Gergcek Kisilere Hatirlatmalar

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

Ibag1 her zaman giizel seyler ¢agristirir bana. Bir kere

“yeni’lenmek demektir. Bu “yeni’nin pegine “baglangi¢”, “umut”, “ba-
sar1” kelimelerini koyar giizellikler getirmesini dilerim hep. Bu yilin ilk
yazisina da yeni yilin hepimiz i¢in saglik ve basar1 getirmesini, umutlari-
miz1 yegertmesini, i¢imizi ve gevremizi giizellikle doldurmasini dileyerek
baglamak isterim.
Bu yazimda bana ayrilan yerle sinirli olarak kisaca “gergek kisilerin” 2017
yilinda gayrimenkulden elde ettigi kira gelirleri (Gayrimenkul Sermaye
Iradi-GMSI) ve alim satim kazanglarmin (Deger Artis Kazanglarr) beyani-
na iliskin haurlatmalar yapmaya ¢aligacagim.

2017 yih kira gelirleri

2017 yilinda elde edilen konut kira gelirleri tutarinin 3.900 TL’si (2019 y1-
linda beyan edilecek 2018 kira gelirleri i¢in 4.400 TL) Gelir Vergisinden
istisnadir. Is yeri kira gelirleri ise kesinti sureti ile vergilendirildigi igin
kesinti suretiyle vergilendirilen kira geliri 30.000 TL'nin altindaysa ayrica
beyana gerek yoktur. Bagka bir ifade ile 2017 yilinda bir gercek kisinin ko-
nut kira geliri 3.900, tevkifata tabi tutulmus igyeri kira geliri tutar 30.000
TL'nin (2019 yilinda beyan edilecek 2018 yili igyeri kira gelirleri i¢in 34.000
TL) altindaysa herhangi bir beyanname verme yitkimlilliga yoktur. Bu
tutarlarin tizerindeki gelirler igin beyan yapilmaldir.

Kira geliri beyaninda bi_6zet gayrimenkul'iin bir 6nceki sayisinda yer

verdigim” gotiirii ya da gergek gider usuliinit segebilme hakkiniz bulun-
maktadir. Ancak yine ayni yazida belirttigim gibi gotiirii usuliin segilmesi
halinde uygulanacak gétiirii gider tutar: %15 olarak dikkate alinacakur.

2017 yil alim satim kazanglar

Gelir Vergisi yasamuz gercek kigilerin gayrimenkul alim satimlarindan
dogan kazanglarinin “siireklilik” tagimamasi durumunda “deger arti-
s1 kazanc1” olarak vergilendirilmesini 6ngormektedir. Strekli olarak
gayrimenkul alim satimi ile ugrasanlar ise tacir sayilirlar. Gayrimenkul
islemlerinde siirekliligi belirleyen ise alim satim sayisidir. Mali otorite
bir y1l iginde birden fazla ya da birbirini izleyen yillarda birer adet satig
yapilmasini bu igin siirekli yapildiginin gostergesi olarak kabul etmek-
tedir.

Gayrimenkul alim satimini siirekli olarak yapmayan gergek kisilerin soz
konusu gayrimenkullerini ellerinden ¢ikarmalar: (satmalari, bagiglama-
lar1, sermaye olarak bir girkete koymalari, takas etmeleri vb.) halinde alim
ile satim arasinda gegen siire 5 yildan kisa ise satig fiyati ile alig bedeli ara-
sindaki fark bazi istisna ve giderlerin indirilmesi sonrasinda vergilendi-
rilecek kazanci olugturur. Alig maliyeti eger alig ve satig arasinda gegen
stirede enflasyon %10’dan yiiksek bir artig gostermisse, enflasyon oranin-
daartirhr.

Buna karsilik s6z konusu gayrimenkul miras ya da hibe yoluyla edinil-
migse veya aligla satig arasindaki siire 5 yildan uzun siirmiigse s6z konusu
gayrimenkuliin satigindan elden edilen gelir vergilendirilmez.

Alim satim kazanglarinda 2017 yili igin 11.000 TLlik (2019'da beyan edi-
lecek 2018 yili alim satim kazanglari igin 12.000 TL) bir istisna tutar: var-
dir. Kazang bu tutarin altndaysa beyan etmeye gerek yoktur. Bu tutarin
tizerindeyse 11.000 TL1ik istisna tutar1 indirilir. Beyan edilecek alim satim
kazancinda gider olarak bu satig nedeniyle ortaya ¢ikan giderler ve ver-

giler (mesela varsa avukat giderleri, noter giderleri, noter harglari, tapu
harclari vb.) de dikkate alinir.

2017 kazanglarmin beyani
2017 yilinda sahip oldugu gayrimenkulden “kira geliri” ya da “alim sa-
tum kazancr” elde eden gercek kisiler istisna kapsami diginda kalan soz
konusu kazanglarini 2018 yili Mart aymnin 25'ine kadar verecekleri yillik
beyanname ile ikametgahlarimin bulundugu yere bakan vergi dairelerine
bildirmek ve tahakkuk edecek vergilerinin yarisini Mart ay1 sonuna diger
yarisini da Temmuz ayinin sonuna kadar iki taksitte ddemekle yitkiimlii-
diirler.

S6z konusu beyannameyi vermek zorunda olan kira geliri (GMSI) ve alim

satim kazanci sahipleri beyanname tizerinden ayrica:

«  Beyan edilen gelirin %15ini agmamak sartiyla miikellefin sahsina,
egine ve kiigitk gocuklarina ait hayat sigortalarina 6denen primlerin
%501,

«  Mikellefin gahsina, egine ve kiigiik ¢ocuklarina ait Tirkiye'de bulu-
nan sigorta girketlerince yapilmis 6liim, kaza, hastalik, saglk, engel-
lilik, analik, dogum ve tahsil gibi sahis sigortalarina 6denen primleri,

«  Beyanedilen gelirin %10'unu agmamasi, Tirkiye’de yapilmasi ve gelir
ve kurumlar vergisi miikellefiyeti bulunan gercek ve tiizel kigilerden
alinacak belgelerle ispat edilmesi sartiyla miikellefin kendisi, esi ve
kiigitk gocuklarina iligkin olarak yapilan egitim ve saghk harcamalar

. Ile Gelir Vergisi Yasasrnin 89. maddesinin diger bendlerinde sayilan
giderleri de indirim konusu yapabilirler.

Bol kazangli ve keyifli bir yil dilegi ile...

* bi_ozet gayrimenkul Kasim 2017 sayisindaki yazim: www.biozetgayrimenkul.
com/2017/11/27/goturu-gider-vergi-kalir/
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Takim Olma, Motivasyon, Oz Sorumluluk ve Zaman Yonetimi:

Insaatta Cevik Doniisiim

1. sayfadan devam//] deneyim Orneklerini
dinleyince bu kavramin ingaat sektori-
ne o kadar da ters olmadigini gérdim.
Konferansta bunun bir yéntem degil
yaklagim oldugunu ve her projeye adap-
te edilebilecegi anlatiliyordu. Mutsuz bir
sektoriin i¢inde galigan biri olarak bu
yaklagimi aragtirmaya bagladim. Benim
“Ingaat Sektdriinde Cevik Déniisiim”
projesine dahil olma nedenlerimden biri
de mutluluk arayig: diyebilirim.

Peki, yurt disinda ingaat sektériinde bu
yaklagim yaygin olarak uygulaniyor mu?
DD | Amerika'da tasarim ofislerinde gok
yayginlasmaya bagladi. Orada gevik ve
yalin yonetimlerle ilgili caligan arkadaglar
bizim de bu geligimi eg zamanli olarak ya-
kaladigimuzi séyliiyor. Literatiirde de son
dénemde bu konuda paylagimlarin artti-
gin1 goriiyoruz.

insaatta Cevik Proje Yonetimi yakla-
simim biraz daha agabilir misiniz? Bu
yaklagimin siirecinden, yonteminden ve
getirilerinden bahseder misiniz?

DD | Bu noktada Mehmet Bey'in “Az az,
sik sik ye” tanimini kullanmay seviyoruz.

Fotograf: Sahir Ugur Eren

Proje yonetim yaklasimi diyoruz ve
hep siiregteki degisimden verimlilik-
ten bhahsediyoruz. Bu yaklagimin sonug
iiriine yansimalarini nasil gorebiliriz?
AA | Klasik proje yénetim anlayi-
sinda daha ¢ok projenin basarisina
odaklaniriz. Paydaslarin blyik kis-
mi Urindn basarisi ile ¢ok ilgilen-
mez. Zaman, kalite, maliyet hedefleri
planlandigi sekilde gerceklesirse ba-
saril bir yénetim yapilmis olur. Bura-
da devrim niteligindeki fark; drtndn
basarisinin da proje basarisina kati-
liyor olmasi.

Simdilerde ingaat sektoriinde bir proje-
nin tasarimdan teslimine kadar planla-
nan siiresi ortalama 36 ay. Planlananin
olup olmayacagi, projenin satilip satila-
mayacagl ise belirsiz. Degigken diinyada-
ki bu belirsizliklere karg: reflekslerimizi
geligtirdigimizde gevik olacagiz. Burada
bir kiltir degisikligi; yukaridan agagiya
degil agagidan yukariya bir yonetim tarzi
var. I¢inde giiven, gelisme, seffaflik olan
bir doniigiimden bahsediyoruz aslinda.

AA | Diinyada uygulanan ¢ok fazla gevik
yonetim yaklagimi var. Bunlarin hepsi
bagli bagina bir felsefe. Bunlardan biri
olan “Scrum” ii¢ temelden oluguyor: De-
netim/Yoklama, Adaptasyon ve Seffaflik.
Olgerek gelistirmek, kisa hedeflerle iyiles-
tirmek, yillar degil de aylar-haftalar ba-
zinda degere odaklanmak, sektére hem
maddi hem manevi anlamda katkida
bulunacak.

Sektorde giiven endeksini yitkseltmemiz
gerekir. Takimlar ve takim arkadaglari
birbirine giivenirse basaridan bahsede-
biliriz. Ingaat uygulamalarindan idari sii-
reclere, holding istiraklerinden kiigiik sir-
ketlere kadar titm ekipler ¢evik yaklagim
kiltirant anlayip donigebildikleri dlgii-
de sektore verimlilik ve mutluluk gelecek.

IB | Verimlilik denildiginde sik karsi-
lagugimiz sorulardan biri de “Y neslini
caligtirabiliyor musunuz?” oluyor. Gevik
yaklagim prensipleri ve Scrum gergevesi
Y neslinin ¢aligma beklentisine ¢ok uy-
gun. Scrum’da ne yapacagini soyleyen
lider yok, ekibin oniindeki engelleri kal-
diran bilge ve hizmetkar bir rolde liderlik
var. Ekip icindeki kigilerin talimata ihti-
yaci yok; motivasyona sahip oldugunda
herkes igi devam ettirebiliyor.

Yoéntem ve yaklasim ne olursa olsun
o projenin kurallarini kimin koydugu
ve ne kadar kararl oldugu énemli-
dir. Ayni yéntem, ona inaniimayan
bir masada hi¢ uygulanamazken, o
yéntemin veya yaklasimin neden se-
¢ildiginin farkinda olunan bir masa-
da, surecin ve Urlinin kalite hedefleri
daha kolay ve sancisiz saglanacak-
tir. Ozetle; “Scrum” tek basina derdi-
mize gare olamaz tabii ki. Oncelikle
bu yaklasima neden ihtiyacimiz ol-
dugunu anlayarak baslamamiz ge-
rekiyor

AA | Ingaat sektérit olarak bir de toplantt
problemimiz var; giindemi ve sahibi be-
lirsiz toplantilar... Bir projenin uygulama
stirecinde ayda en az 50-60 saat toplant1
yapiliyor. Scrumrda ise giinlitk toplanti-
lar 15’er dakika. Bu toplantilarin yani sira
degerlendirme toplantilar1 da dahil ayda
maksimum 20 saat toplant1 yapiliyor. Top-
lantinin saati, yeri, katiimcilari, hedefi
belli olunca bu noktada verimlilik bagliyor.

Insaat sektoriinde biiyiik bir cesitlilik
var hem 6l¢ek hem de alan bakimindan.
Cevik yaklagim, sektordeki farkli alanla-
ra-organizasyonlara nasil adapte edile-
bilir?

AA | Ingaat sektériinde kurallar projele-
re, karar vericilere hatta cografyaya gore
degisir. Firmalar kendi siireglerine bakip
sorunlarinin ne oldugunu goérebilmeli
oncelikle.

DD | Biz firmalara nasil olmas: gerektigini
soyledikten sonra firmalar kendi hedefini
ve hedefe ulagmak i¢in nasil ¢caligacaklari-
na kendileri karar veriyorlar. Birkag pren-
sip var: Planlama Toplantisi, Retrospektif
Toplantisi, ginlitk Scrum Toplantist gibi.
Biz sadece ¢erceveden bahsediyor ve sor-
gulamalarini sagliyoruz.

IB | Gevik pratigin ¢ahisma kiiltiiriine ge-
tirdigi bazi degisimler var: takim olma,
motivasyon, 6z sorumluluk ve zaman y6-
netimi. Her firma kendi igerisinde neye
ihtiyac1 olduguna bakmali. Daha verimli
bir toplanti yonetimi yapmak ya da in-
sanlar1 daha tiretken, sorumluluk bilinci
yiiksek bireylere donugtiirmek i¢in uygu-
lamalar var. Bireylerin takim oldugu ve
bir sonraki eylemde nelerin daha iyi yapi-
labileceginin konuguldugu Retrospektif

“Ingaat Sektdriinde Cevik Doniisiim”
projesini sektore duyurmak igin nasil
bir yol izlediniz?

DD | Bu projeye dahil olmalari igin
firmalara gidip tek tek sunum yaptik,
firmalardaki degisime direnci fark
ettik. Sonrasinda seminerlerle daha
cok kisiye yaymaya karar verdik. in-
sanlarin zihninde “cevik” ve “ingaat”
kelimeleri ayni cimle icinde gegme-
ye bagladi. Ondan sonra firmalar ile
goristigimiizde daha farkli sonuc-
lar aldik, ilgi ¢ok artti, kar topu gibi
blyudu diyebiliriz.

Toplantisi, Scrum’in énemli bir pargasi.
Klasik proje yonetiminde bunu 3 yillik
projenin sonunda Ogrenilmis Dersler ad
altinda yapmaya caligirdik. Hem is igten
ge¢mis olurdu hem de bir sirit bilgiyi
kaybedebilirdik; simdi ise “Sprint” dedi-
gimiz bir hafta ya da bir aylik donemler
icerisinde bunlar1 adim adim konuguyor
ve siirekli iyilegerek ileriye gidebiliyoruz.
“Ben degigiyorum” degil de “ben donii-
stiyorum” diyerek daha iyiye gidilebilir;
buna inaniyoruz.

Suan pilot uygulamalarinizda ne agama-
dasimz?

DD | Egitimlerimizi yilbagindan once
yaptik ve hemen akabinde firmalarla ¢a-
ligmaya bagladik. 3 ay boyunca her pazar-
tesi diizenlenen ekip toplantisina katilip
deneyimlerimizi paylagiyoruz. 3 tane ara
etkinlik duzenleyecegiz. Biitiin ekipler
her ay bu firmalardan birinin ev sahipli-
ginde bulugup deneyimlerini birbirleri ile
paylasacaklar. En sonunda da 14 Nisan’da
Dinamik Ingaat Zirvesinde tiim ingaat
profesyonellerine agik olarak deneyimle-
rini anlatacaklar. Biz gercekten faydali,
insanlart mutlu eden bir deneyim gelis-
tirmek istiyoruz. e

Oncelikle hedefimiz biling ve farkin-
dalk yaratmak icin Anadolu ve Av-
rupa yakasinda birer seminer diizen-
lemekti. izmirden bir davet alinca
orada da bir seminer verdik. Subat
ayinda kamu kurumlarina yénelik bir
organizasyon yaptik.

Amacimiz pilot uygulama icin ana
yuklenici, mimarlik firmasi ve alt
yukleniciden olusan bir cember olus-
turmaktl. Su anda bunu basardik:
Yapi Merkezi, Metal Yapi ve MuuM
Mimarlik ile pilot projelerimizi yuru-
tlyoruz.

ingaat Sektdriinde Agile/Gevik ca-
ligmalar hakkinda daha fazla bilgi
almak isteyenlere ne onerirsiniz? Si-
zinle nasil iletigsime gecebilirler?

IB | “insaat Sektériinde Cevik D&-
nusum” adinda LinkedIn grubumuz

ve “AgileConstruction-TR” adinda
bir LinkedIn sayfamiz var. Bitun
gelismeleri, yaptigimiz etkinlikle-
ri bu platformlarda paylasiyoruz.
Ayrica calismalarimiz iPYD web
sitesi ve yayinlarindan da takip
edilebilir.

IPYD olarak bu sene 12-13 Ni-
san'da 19.sunu duzenlemekte
oldugumuz Dinamikler Proje Y6-
netim Kongresi’'nin akabinde 14
Nisan tarihinde Turkiye'de ilk defa
“Ingsaat Sektériinde Cevik Pro-
je Yoénetimi” temasi ile bir Zirve
dizenliyoruz. Zirvede pilot proje
takimlarinin paylasimlarinin yani
sira, konuda deneyimli yabanci
konusmacilarin ve ulkemizin sek-
tér liderlerinin; iddiali, éngdrile-
mez riskler igeren projelerin yéne-
timindeki ¢evik yaklasimlarla ilgili
sunumlari olacak. Verimlilik odakli
ve farkll bakis agisi igceren; tasa-
rimdan teslimata kadar batun su-
recleri ve disiplinleri kapsayan bir
icerik hazirladik.

Bu konuda daha detayl bilgi edin-
mek isteyen sektdr paydaslarimiz
Kozyatag! Hilton’da diizenlenecek
olan Kongre ve Zirve ile ilgili detay-
lara www.dinamikler.org sitesi Gize-
rinden ulasip kayit olabilirler.

Fotog’raf: Sahir Ugur Eren

Istanbul'da giinliik
yasantimin bir pargast haline
gelen trafikile ilgili NG
Arastirma sirketi, 11-30 Ocak
2018 tarihleri arasinda,
15-64 yas araliginda

1000 kisinin katilimu ile
benderimki.com ¢evrimigi
kamuoyu platformu
lizerinden bir arastirma
gergeklestirdi.

Yapilan aragtirmada ¢itkan sonuca gore
katillimcilarin yarisi her giin toplu tagima
ile seyahat ediyor. Her 10 kigiden 3t hat-
tada birkag kez, 6zel araca sahip olan 10
kisiden 4’ ise haftada sadece birkag defa
toplu tagima araci kullaniyor.

Bu kadar yogun kullanilmasi da toplu
tagima soforlerinin  sorumluluklarinin
6nemini artiriyor. Aragtirma kapsamin-
da katihmcilara bu anlamda da bazi so-
rular yoneltildi. Alnan geri déniiglere
gore Istanbullularin yarisi taksicilere gii-
venmiyor ve gidilecek yolu uzatma, tak-
simetre ayariyla oynama gibi konularda
aldatilacagini diigtiniiyor. Kalabalik sehir-
lerde trafigin akigini saglayabilmek igin
toplu tagima kullanimi oldukea 6nemliy-
ken soférler tarafindan bu giiven iligkisi-
nin zedelenmemesi kritik 6nem tagyor.
Katihmcilara toplu tagimada sofériin si-

gara icip igmedigi konusunda da sorular
yoneltildi. Taksi ile seyahat eden her 10
kisiden 6’s1 daha once soforin yolculuk
sirasinda sigara ictigini; ayni sekilde her
10 kattlmeidan 6's1 daha 6nce minibiis
soforlerinin de sigara igtigine gahit oldu-
gunu belirtiyor. Istanbul halkinin hemen
hemen hepsi toplu tagima siiriiciilerinin
6zel bir denetime tabi olmalari ve 6zel bir
sertifika programina yonlendirilmeleri
gerektigini diigiintiyor.

Katihmcilara toplu tagima iicretleri ile il-
gili soru yoneltildiginde ise anlagiliyor ki
Istanbulda her 100 kisiden yalnizca 1i
toplu tagima tcretlerini ucuz olarak de-
gerlendiriyor. Toplu tagimada erisilebilir-
lik degerlendirildiginde ise her 10 kigiden
81 toplu tagimalarin engellilerin kullanimi
icin yetersiz oldugunu digiiniiyor.
Aragtirma sonucunda, tim bu sorunlar

ile ilgili halkin yarisinin nereye sikayette
bulunacagini bilmedigi, bilse dahi her 10

Fotoi'raf: Sahir Ui'ur Eren

sikayetten 6’sinin ¢oziime ulagtirlamadi-
&1 goriiliyor. @

Genel Guivenlik

Halil imamoglu, E. I§ Bas Miifettigi, A sinifi iSG Uzmani,
Ogretim Garevlisi, iAU,
denetmenhalilimamoglu@gmail.com

Daha onceki yazimda, giivenligi o-12 yag araligini ele alarak dile
getirmigtim. Bu yazimda ise 12 yas sinirini agarak 7’den 70’e
herkes igin 6nem arz eden genel giivenlik konusundan s6z etmek
istiyorum.

Guvenlik, hayatin varlig1 ve siirdirillmesi i¢in énemli olan hava, su
gibi olmazsa olmazlari arasindadir. Bu nedenle nereden baglayip, ne-
rede bitirecegimi bilemiyorum. Bazi seylerin anlatimi ve tarifi ¢ok zor.
Giwenlik, saghgin korunmasi, hayatin sirdiiriilmesi siirecinde bii-
tiinlitkk arz ediyor. Onemli giivenlik kavramlari ve alanlarini genel
cizgileri ile degerlendirdikten sonra mikro diizeyde degerlendirmeyi
strdirecegim. Can ve mal giivenligimizin korunmasi konularindaki
yasal diizenlemeler veya organizasyonlarin yetersizligi konularinda
ise bir degerlendirme yapmayacagim. Bugiine kadar saghgin korun-
masl, sosyal gitvenligin saglanmasi gibi konularda yasal diizenlemeler
yapilmig; bu konulardaki yetersizlikler tartigilabilir. Saglik hizmetleri-

nin parali olmasi, koruyucu saglik hizmetlerinin ise bilingli sekilde ve
strekli hale getirilmemesi halen tartigma konular arasindadir.
Yagam hakki ve gelecek korkulari, hayatta psiko-sosyal ve ekonomik
glivencenin dnemini artirmaktadir. Bilinen diinya tarihinin ge¢misi
bu konularda insanogluna umut vermemektedir. Su anda yagananlar
ise gegmisten bir parc¢a olarak devam ediyor. “Boyle gelmis boyle gi-
decek” dogmatigine inanmak istemeyenlerin kaniti az, inananlarin
kanit1 ise ¢ok fazla. Bu nedenle degisimden yana olanlarin isi her za-
man zor olmusgtur. Bu teoremi daha sonraki yazilarimda ve 6zellikle
“Kazalarin Onlenmesinde Yasanan Zorluklar” basligi altinda siirekli ve
sik sik kullanacagim.

Yasam kaygilar: beslenme, barinma vb. ihtiyaglarin kargilanip karsi-
lanamayacag: kugkusu ile baglamaktadir. Burada ekonomi devreye
giriyor. Thtiyaglarin sinirsiz olmasi nedeni ile bunlarin kargilanmasi
i¢cin aranan ¢dziimden EKONOMIK kaygilar dogmakta. insanoglu-
nun o an i¢in biitiin ihtiyaglar: kargilansa bile gelecekte ne olacagina
dair korkusu devam etmektedir. Haksiz kazanglar, gelir dagiliminin
esitsizligi, is bulamama korkusu, iretim araglarinin azalmas ile
bunlara sahip olamama umutsuzlugu yagam korkularini artirmakta,
bu kaygi da diinyay1 devlerin kavga arenalarina déndiirmekte. Insa-
noglunun yagsadig en bityik tehlike ve risk de bu yagam savagindan
dogmakrtadir.

Konu savagtan agilmis iken o kadar ¢ok tehlikeli ditlgman var ki say-

makla bitmez. Insanoglunun ihtiraslari ile baslatilan silahli sicak sa-
vaglara kars: gerekli énlemleri alip almadigimizi sorgulayalim. Orne-
gin binalarimizda siginak var mi? Bu siginaklar kullanigh mi? Gerekli
koruyucu malzeme var m1? Konut alirken, kiralarken bunlar: sorgu-
layan var m1? Hi¢ duymadim. Kimyasal silahlara karg! evinde maske,
ses bombasina kargr kulaklik ya da hafif yaralanmalara kars: gerekli
ilaglar1 bulundurani da duymadim.

Diger bir savagimiz da dogal afetlere karg: olanidir. Deprem sonrasi
kisa bir donem, olay sicakken bazi ¢aligmalar yaptik. Yapilanlara te-
sekkiir ediyorum. Yapilmayanlar veya ihmal edilenler igin ise yalva-
riyorum; ne olur geregini yapalim. Sel ve su baskinlari i¢in bazi dere
1slah ¢aligmalarinin yapildigina tanigim; ancak ¢ogu yetersiz. Dere
yataklarinda, doldurulmus deniz kenarlarinda, su giriltisinin, deniz
dalgalarinin efsununa kapilmamak mimbkiin degil, ancak tath yeme-
nin ac1 sonuglarina katlanmayi da goz ardi etmeyelim. Dogal afetlerin
biri de yildirimdir. Binalarda paratoner kurulumunun, binalarin top-
raklama sistemlerinin 6nemi konusunda fazla duyarli oldugumuzu
da sanmiyorum. Bu konularda, insaat projelerini hazirlayan mimar
ve mithendislerin hassasiyetinin milyonda biri kullanicilarda yoktur.
Bu dogal afetlere karg: bir koruma 6nlemi de, binalarin saghkl tahliye
sistemlerine sahip olmalaridir. Binalarda saglikli acil ¢ikis kapilarinin,
yollarinin, aydinlatmalarinin olup olmadigini sorgulayan varsa, elleri-
ni saygi ile stkacagim. o
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“Bizim En Onemli Kriterimiz:
Tiiketici Memnuniyeti”

Firmalarin garanti politikalan, iivetici giivencesi ve miisteri sadakati
tizerine E.C.A. markaly iiviinlerin yurt ici satis ve pazarlamasindan sorumlu
ELMOR A.S. Genel Miidiirii Enver Oz ile konustuk.

E.C.A. 2017 yili Ekim ayindan itibaren armatiir
grubu iriinlerine 20 y1l garanti vermeye bagla-
digin1 duyurdu. Armatiirlerde ve musluk grubu
iriinlerinde genelde 6ngoriilen kullanim 6mrii
ve garanti siiresi nedir? Siz bu siireyi 20 y1l ola-
rak belirlerken neleri dikkate aldiniz?
Armatirler i¢in Giumriik ve Ticaret Bakanligi ta-
rafindan belirlenen kullanim 6mri 5 yil, garanti
stresi ise 2 yildir.

Pazarda kalite denildiginde akla gelen ilk mar-
ka olma 6zelligi tagiyan E.C.A., teknolojisine ve
trinlerine duymus oldugu giivenle “Beraber Ol-
mak Garanti!” diyerek E.C.A. markali krom kapli
tek kumandali-¢ift kumandali batarya ve musluk
grubu driinlerinde Tirkiye’de ilk defa garanti
stiresini 20 yila gikartti.

E.C.A. olarak bitiin driinlerimizle sektoriin
standartlarini zorluyor hatta bu standartlar: biz
belirliyoruz. Garanti siiresinin belirlenmesin-
de bir¢ok unsur s6z konusu ancak E.C.A. olarak
bizim en 6nemli kriterimiz: “Tiketici memnu-
niyeti”. Bunun saglanmasi i¢in Korozyon Omiir
Deneyi, Kartus Omiir Deneyi, Akustik Sinifi,
Sizdirmazlik Testi gibi bir¢ok agamadan gecerek
titketicimizi driinlerimizle bulugturuyoruz.
Kalite denildiginde akla ilk gelen marka olma-
nin gururunu ve sorumlulugunu tagiyan E.C.A.,
“TSE Gift Yildiz” ile TSE’nin belirledigi en zorla-
yict sartlardaki sinirlari agarak driinlerinin yil-
larca kullanilabilecegini kanitlad..

20 Yil Garantili E.C.A. iriinleri uzun kullanim
omirleri boyunca parlakligini kaybetmiyor, su
sizdirmiyor, bozulmuyor. Kisacas: tiketicileri-

Enver 0z
ELMOR A.S. Genel Midru
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mizin almig oldugu 20 Y1l Garantili E.C.A. triinleri
yillar gegse de ilk kullanim konforuyla yaninizda.

Sadece siiresi degil garantinin kapsami da degi-
siklik gosterebiliyor. Tiiketici bir iiriin secerken
s6z konusu garanti oldugunda nelere dikkat et-
meli? Sizin kampanyanizda siirenin uzatilmasina
ek olarak garanti kapsami da genisletildi mi?
Gunlitk hayatta en fazla kullandigimiz geregler-
den biri de armatiirler. Armatiirler, banyo ve mut-
faklarda bir ayrint gibi gozikse de tiretim ve kul-
lanim siirecinde pek ¢ok sebepten insan sagligini
dogrudan etkiliyor. Armatirlerde yillarca kullani-
labilirlik ve kalite bityitk 6nem tastyor. Oncelikle
tiketiciler armatiir se¢imine ve hemen sonrasinda
da garanti kogullarina dikkat etmeliler.

Armatir se¢iminde en o6nemli konu driinlerin
saglik i¢in hijyen, ekonomi i¢in tasarruf baki-
mindan kullanic1 dostu olmasi. Garanti kapsami
konusunda da tiiketiciler aldiklar: iriiniin garan-
ti siiresine, dayanikliligina ve kalitesine dikkat
etmeliler.

E.C.A. markas: denildiginde akillara “kalite” keli-
mesinin gelmesinin en énemli nedenlerinden biri
de tiketici memnuniyetinin ve driin kalitesinin
en ust seviyelerde olmasi. Tium E.C.A. iriinlerinde
kalitemize duydugumuz giiven sayesinde garanti
kapsamu titketicilerimizin haklar1 en ince ayrinti-
sina kadar diigiiniilerek olusturulmustur.

Tiiketiciden bugiine kadar iiriinlerinizin garanti-
siile ilgili nasil geri doniigler aldiniz?

E.C.A. iriin portféyiini olustururken dikkat etti-
gimiz konulardan biri de titketicilerimizi anlamak,
ihtiya¢ ve beklentilerine uygun ¢6ziimleri E.C.A.
kalite ve standartlar: gergevesinde gelistirmek ve
tiretmek olmugtur. 20 Y1l Garanti konusunun giin-
demde olmasinin en 6nemli sebeplerinden biri de
markamiza kendi markasi gibi sahip ¢ikan tiketi-
cilerimizdir.

Garanti siiresi miigteri sadakatini, miisterinin
firmaya olan giivenini etkiliyor mu?
Tiketicilerimizin E.C.A. markasinin kalitesine,
dayanikliligina ve hizmetine olan giivenleri saye-
sinde pazarda en ¢ok tercih edilen markayiz. Ger-
geklestirmis oldugumuz Garanti kampanyasiyla
da titketicilerimize zaten bildikleri E.C.A. kalitesi-
ni 20 Y1l Garanti ile birlegtirerek tesekkiirlerimizi
sunmak istedik. ®
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rabuluculuk, uyusmazlik yagayan taraflarin bir araya gelerek, her iki taraf i¢in

de kabul edilebilir ortak bir ¢6ziime vardiklari, “Alternatif Uyugmazlik Coéziimit”
yontemi olarak 6zetlenebilir. Arabuluculuk, ditnyada is¢i ve igveren arasindaki anlagmazliklar, tiiketici
anlagmazliklari, sozlesmelerden dogan ihtilaflar, ailevi ya da komguluktan dogan sorunlar gibi birgok
konuda ve birbirinden farkl: birgok sektdrde taraflarin ¢éziim tercihi olarak 6n plana ¢ikiyor ve uzun
yullardir etkin bir bigimde kullaniliyor.
Tarkiye’de 7.6.2012 tarihli ve 6325 sayili “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu” ile Arabulu-
culuk, uyusmazliklarin alternatif ¢dziim yollar1 arasina katildi. 1.1.2018 tarihinden itibaren ise, is Mah-
kemelerinde agilacak olan, ig¢i-igveren iligkisinden kaynakl iscilik alacagi ve tazminat davalar ile ige
iade talepli davalarda Arabuluculuk dava sart1 haline geldi.
T.C. Adalet Bakanligrndan alinan verilere gére, bugiine kadar Tirkiye’de 21.517 adet Arabuluculuk tuta-
nag1 diizenlenmis durumda. Gegtigimiz yillarin istatistiklerine baktigimizda, Tirkiye’de isci ve igveren
arasindaki uyugmazliklarin, zorunlu Arabuluculuktan 6nce de tercih edildigi ve bugiine kadar Arabu-
luculuk igin yapilan bagvurularin %90’in1n is¢i ve igveren uyusmazliklarina yonelik oldugu goriliyor.
Gegmis yillarda ig¢i ve igveren arasindaki uyusmazliklara yonelik dava sayilar1 dikkate alindiginda,
2018 yili iginde 500.000-700.000 civarinda uyusmazligin Arabuluculuk ile ¢6ziimlenmesi yoluna gidi-
lecegi tahmin ediliyor. Bu anlamda, gayrimenkul sektoriinde de ig¢i ve igveren arasindaki uyusmazlik-
larin ¢6ztumiinde Arabuluculugun énemli bir yer tutacagini séylemek dogru olur.
Oteyandan, daha az maliyetli ve daha hizli ¢éziim saglayabilen Arabuluculuk yéntemini, is¢i ve isveren
uyusmazliklar: haricinde birgok farkli konuda da alternatif ¢6ziim yontemi olarak kullanmak mim-
kiin. Diinyada farkli konularda sektore 6zel Arabuluculuk uygulamalar: 6n plana ¢ikarken Tirkiye’de
Arabuluculuk, sektérden bagimsiz olarak ¢ogunlukla uyusmazligin konusuna gore tercih ediliyor. He-
niz ¢ok yaygin olmamakla birlikte sektore 6zel ¢oziimler olusmaya bagliyor. Bu anlamda 6ne ¢ikan
alanlardan biri sigorta sektorit. Bu kapsamda kurumsal sigorta girketleri birgok farkli alandaki uyus-
mazliklarin ¢6ziimiinde Arabuluculuk yontemini kullanmaya bagladi. Bilindigi izere sigorta sektorin-
de uyusmazlik dosyalari, tahkim ve mahkeme siireglerinin uzun siirmesi nedeniyle, sigorta sirketleri
agisindan belirsizliklere yol agiyor. Taraflarin bir araya gelmesi sonucu ortak bir anlayisa ulagilabilme
imkani, bu uyusmazliklarda Arabuluculuk ile ¢ok hizli sonug alinabilmesini saglayabiliyor.
Heniiz Turkiye’de sektore 6zel istatistikler net bir bigimde yayinlanmadig igin, gayrimenkul sektoriin-
de Arabuluculugun alternatif ¢éziim yéntemi olarak ne kadar kullanildigini bilemiyoruz. Ote yandan
Arabuluculuk konusunda diinyada gayrimenkul sektdriine baktigimizda, komisyon sozlesmelerine ve
bedellerine, sigorta taleplerine, danigmanliktan kaynaklanan maddi/manevi kayiplara, ev sahibi-kiraci
uyusmazliklarina, kooperatiflerin, tapu ortakliklarinin, komgularin birbirlerine olan yitkiimliliklerine
yonelik uyusmazliklar igin Arabuluculugun tercih edilen yontemler arasinda yer aldigini gériyoruz.
Yine bu konuda 6ne ¢ikan farkli alanlar arasinda hizmet sektorii yer aliyor. Emek yogun bir sektor ol-
mast ve goreceli olarak personel devir hizinin yitksek olmasi nedeniyle, 6zellikle ¢ok ¢aligani olan gagr1
merkezleri, giivenlik hizmeti veren girketler, temizlik ve yiyecek hizmeti veren sirketler, Arabuluculuk
yontemi ile ig¢i-igveren uyusmazliklarinin ¢éziimlenmesini tercih edebiliyor. Bu sektordeki biiyitk ve
kurumsal girketler, cogunlukla Tirkiye genelinde hizmet verdikleri i¢in ve uyusmazliga konu olan bol-
gelerde farkli Arabulucular ile irtibata ge¢mek zor olabilecegi i¢in, Tirkiye genelinde hizmet verebile-
cek Arabuluculuk Merkezlerine ihtiyac duyabiliyor. Iste bu noktada Arabuluculara hizmet edecek diger
servis ve hizmet saglayicilara da yeni bir kap1 aralaniyor. Onceki yazida** da bahsettigim gibi diinyada,
Arabuluculuk faaliyetleri i¢cin profesyonel sirketler tarafindan kurulan; taraflara toplant odalari, yiye-
cek servisleri vb. destek hizmetleri de sunabilen genellikle belirli alanlarda uzmanlagmig Arabuluculuk
Merkezleri bulunuyor. Ulkemizde ise konusunda uzmanlagsmis kurumsal merkezlerin yayginlasmasi
beklenen bir ihtiya¢ haline gelmig goriiniiyor. Bu ihtiyaca kargilik olarak da kurumsal firmalar tara-
findan yapilan uluslararasi standartlarda Arabuluculuk Merkezleri faaliyetlerine baglamig durumda.
Yakin zamanda belli bir tutarin altindaki ticari uyusmazliklarin da Arabuluculuk yontemi ile ¢ozillme-
sinin zorunlu hale gelmesi bekleniyor. Bu tiim sektorler agisindan 6nemli bir gelisme olmakla birlik-
te gayrimenkul sektoriini de yakindan ilgilendiriyor. Boyle bir gelisme oldugu takdirde gayrimenkul
sektoriinde birgok ticari uyusmazligin ¢ok kisa zamanda ve her iki tarafin da uzlagmasiyla ¢éziime
kavugmasi: miimkiin olabilecek.
Her ne kadar diinyadaki 6rnekleri ile kiyaslandiginda Tirkiye’de Arabuluculuk ¢ok yeni olsa da, yeni
diizenlemeler ile ¢ok kisa siirede yaygin bir bi¢imde kullanilmaya baglanacak ve bu anlamda birgok tlke
uygulamasinin 6niine gegecekmis gibi goriniiyor. @
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“Portfoyiimuizde Herkesin Begenebilecegi
En Az Bir Urtin Var.”

Geride biraktigimiz 2017 yilinda Tiirki-
ye’de yapr sektoriinii nasil degerlendi-
riyorsunuz ve sizce 2018’de bu sektorde
bizi neler bekliyor?

2017 yilt yap1 sektori igin hem hareketli
hem de zorlu bir yil oldu. Kurdaki yiik-
selme trendi, sektdrdeki tahsilat kabili-
yetinin azalmas gibi etkenlerle donemsel
zorluklari olan bir y1ldi. Ama Ege Seramik
acisindan degerlendirmem gerekirse yili
mutlu kapattik. Bir firmanin “Yili mutlu
kapattik, bagarili kapattk” diyebilmesi
icin hem iriinlerinin begeniliyor olmas:
hem de bu begenilerin satigsa déniigityor
olmasi gerekir. Ege Seramik olarak bu yil
ikisi yurt iginde ikisi yurt disinda olmak
tizere ¢ok bagarili dort fuar gegirdik. Cok
begenilen ve satiga doniigen yeni iriin
serilerimiz ile 2017 yilin1 mutlu ve bagarili
kapatmay: bagardik. Bu vesile ile bagari-
mizda emegi gegen tiim ¢aliganlarimiza
bir kere daha ¢ok tegekkiir ediyoruz.

2018 yilinin da hemen hemen 2017 ile ayn
havada gegecegini digiinityorum. Bu yil
da temkinli ama girigken olmakta ve yeni
pazarlar aramaya devam etmekte fayda
var. Biz de Ege Seramik ailesi olarak hep
birlikte yorulmadan, azimli ¢calismaya de-
vam edecegiz yeni yilda.

2017, Tiirkiye seramik sektorii agisndan
nasil bir y1l oldu, 2018 yilinda bu sektore
yo6n verecek olan trendler neler?

Bu yil sektor i¢in genel olarak olumlu bir
yil oldu. Artik seramik sadece mutfak veya
banyolarda kullanilan degil tim mekan-
larda uygulanabilir bir malzeme olarak ka-
bul gérityor. Bu da son yillarda i¢ ve dig pa-
zardaki hareketliligi artiriyor. Sektorde bir
stiredir ¢ok biyiik ebath tiriin modasi var
biliyorsunuz. Ancak Eyliil ayinda Cersaie
Fuarrnda da gordik ki bu yil kigiik ebat-
larda da bir yiikselis s6z konusu. Ozellikle
genigleyen renk skalalarinin geometrik
desenli triinlerle birlesiminden ¢ok mo-
dern goruniimler ortaya ¢ikiyor. Gelecekte
bityitk ebat olacak ama kiigiik ebatlar da
yerini almaya baglamig durumda. Ozellikle
geometrik triinlerin pastel renklerle kom-
binlenerek kullanilmasi 2018 yilinda sik
sik kargimiza gikacak. Ama bunun yanin-
da daha sade, dogal goriiniimlii ve dokulu
triinlere ragbet de devam edecek. Ahsap,
mermer, tekstil ve beton gérintimli tiriin-
ler de 6ne ¢ikmaya devam edecek. Gri, be-
yaz ve bej gene hakimiyetini koruyacaktir.

Son yillarda dijital baski: teknolojisi yap1
malzemeleri sektoriinde oldukga etkili
oldu. Ege Seramik de bu teknolojiyi kul-
lanan firmalardan biri. Teknolojik ge-
lismeleri takip etme anlaminda Tiirkiye
yapi sektoriinii nasil degerlendiriyorsu-
nuz ve sizin bu konudaki ¢aligmalarniz
neler?

Oncelikle sunun altini gizmek isterim ki,
2009 yilinda Tirkiye seramik sektorii-
nit dijital bask: teknolojisi ile tanigtiran
ve bu teknolojiyi kullanan ilk firma Ege
Seramik’tir. Dijital bask: teknolojisini
kullanarak doga kadar giizel ve gergek
riinler yapmaktayiz. Bu sayede bazi yapi
malzemelerine rakip olup pazar payimizi
da artirmaktayiz. Bunun yani sira, fabri-
kamizda kullanmakta oldugumuz Tir-
kiye'nin ilk eko seramik pigirme firinni,
insansiz forklift robotlarini, otomatik
paketleme makinalarini, palet istifleme

Ege Seramik Genel
Miidiirii Gksen
Yedigiiller ile seramik
sektoriindeki yenilikleri,
trendleri ve 2018
hedeflerini konugstuk.

robotlarini, gekillendirme sonrasi graniil
boyama tesislerini palet 6rtme ve ¢em-
berleme hatlarini diigiiniirsek teknolojiyi
en yakindan takip eden ve avantajlarin-
dan yararlanan firmalardan biri oldugu-
muzu rahatlikla séyleyebiliriz.

Son yillarda hem iireticiler hem de tiike-
ticiler daha gevreci iiriinlere yoneliyor.
Bu anlamda siz neler yapiyorsunuz?

Guniimiizde insan saghigina ve cevreye
duyarli yesil binalar hizla 6nem kazani-
yor. Bu cercevede gelecek nesillere ya-
sam kalitesini artiracak, ¢evreye duyarl
riinler ve malzemeler sunmak her gegen
giin daha oncelikli hale geliyor. Biz de
Ege Seramik olarak, tasarim siirecinden
baglayarak, iriinin yagam dongiisit bo-
yunca gevreye ve insana ciddi hassasiyet
gosteren bir firmayiz. Bu hassasiyetimi-
zi de GREENGUARD ve GREENGUARD
GOLD sertifikalarini almaya hak kaza-
narak bir kere daha tescillemis olduk.
Bu sertifikalar iiriinlerin emisyon deger-
lerinin ol¢iilmesi sonucunda driniin ig
mekinda kullanilmasinda herhangi bir
sorun tegkil etmedigini belgelemekte.

Yalmizca banyo ve mutfaklarda degil
tilm yagam alanlarinda seramik sundu-
gu renk, desen, boyut alternatifleri ile
6nemli bir yap1 malzemesi olarak karsi-
miza gikiyor. Bunlarin yani sira saglam-
lik, fonksiyonellik ve saglikli iiriin olma
ozellikleri de araniyor. Seramik seger-
ken nelere dikkat etmek gerekiyor?

Daha o6ncede soyledigim gibi seramik
artik tim mekanlarda uygulanabilir bir
malzeme olarak kabul goriiyor. Ancak her
mekanin ihtiyact birbirinden farkli. On-
celikle dikkat edilmesi gereken en 6nemli
husus mekanin buyiikligiine gore segile-
cek renk. Sonrasinda o mekanda hangi
tarzi olugturmak istediginize karar ver-
meniz. Devaminda ise sizi mutlu edecek
deseni veya tiriinit bulmak ki bu noktada
genis ve siirekli yenilenen dinamik port-

Goksen Yedigiiller
Ege Seramik Genel Muduri

foyiimiiz ile biz devreye giriyoruz. Bizim
en bityiik iddiamiz; portfoyiimizde her-
kesin begenebilecegi en az bir trin bu-
labilecegi. Ayrica bayilerimizdeki Kareo
programimiz yardimiyla migterilerimi-
zin kendi mekanlarini segtikleri riinler
ile doseli sekilde, bitmis gibi gorebilme-
lerine imkan sagliyoruz. Boylece miigteri-
lerimiz segtikleri Girtiniin saglamasini do-
seme iglemine baglamadan yapabiliyor.

Seramik sektdriinde iiriiniin kalite ve
standartlar1 nasil kontrol ediliyor? Tii-
ketici, o tiriiniin saghkli, ¢evreci, kaliteli
oldugunu nasil anlayabilir?

Uriinler, ulusal ve uluslararasi akredite ol-
mug tarafsiz laboratuvarlarda TS EN 14411
gibi belirlenmis standartlar1 karsilayip
kargilamadigina dair kontrol edilmekte.
Her ilkenin de ayrica kendi standartlari
mevcut. Bunun yani sira CE belgesi gibi
tiim tilkelerce kabul edilen ve iiriinlerin,
amacina uygun kullanilmasi halinde in-
san can ve mal givenligi, bitki ve hayvan
varligr ile gevreye zarar vermeyecegini,

diger bir ifadeyle uriiniin givenli bir
triin oldugunu gosteren bir igaret mev-
cut. Ege Seramik hangi kalite belgelerine
sahip diye sorarsaniz kapsam biraz daha
genis. CE, TS EN 14411 gibi belgelerin yani
sira ihracat yaptigimiz tiim iilkelerin ka-
lite belgelerine sahibiz. TSE'nin ¢ok daha
dar kriterlere sahip olan TSE Cift Yildiz
belgesini de sektériinde almaya hak ka-
zanan firmalarindan biriyiz. Ayrica biraz
once bahsettigim gibi iiriinlerin emisyon
degerlerinin olgiilmesi sonucunda tri-
niin i¢ mekinda kullanimasinda her-
hangi bir sorun tegkil etmedigini belge-
leyen GREENGUARD ve GREENGUARD
GOLD sertifikalarina da kalite belgeleri-
miz arasinda.

Ar-Ge ve Ur-Ge alaninda nasil calismalar
yapiyorsunuz? Bu ¢caligmalarda kullanic1

istekleri, geri bildirimleri ne derece etki-
li oluyor?

Teknoloji, tasarim ve kalite standartlari-
na agirlik vererek yurtigi ve yurtdiginda
onemli pazar paylarina ulagtik. Ar-Ge ve
Ur-Ge ¢alismalarimiz durmaksizin de-
vam ediyor, siirekli gelisen altyapimiz ve
uzman kadromuzla sektordeki iddiamiz
surdiriiyoruz. Mevcut portfoyde iyileg-
tirmeler, ayrica sektore katk: saglayacak
yeniliklerle ilgili aragtirma-gelistirme
calismalarimiz siirekli devam ediyor. Bu
noktada da kullanic geri bildirimleri bi-
zim en 6nemli bilgi kaynaklarimizdan
biri. Giinki bize gore marka sadakatine
sahip miigterinin geri bildiriminden daha
tarafsiz ve faydali bir gézlem olamaz. Do-
layisiyla en oncelikli kontrol edilmesi, dit-
zeltilmesi gereken geri bildirimler bunlar
ve siireglerimizde de etkisi bityiik. e

Peki Simdi Ne Yapmali?

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

aha ¢ok markali konut piyasasini ilgilendiren son 10 yil-

lik gelismeyi bir 6nceki yazimda 6zetlemeye ¢aligmigtim.
Simdi de bu andan itibaren bagarili hikayeler yazmak i¢in neler
yapmali biraz ondan bahsedecegim.
Guncel trend konularimizdan biri olan “deneyimlemek’ten
yola ¢ikarsak -ki konut alimi bir insanin hayat iginde ¢ok sik-
likla tekrar edebilecek bir deneyim degil- bu 6nemli satin al-
may1 deneyimlerken kiginin kendisini “gok 6zel” hissetmesini
saglamak gerekiyor. Tabii bunu sadece konutu satma agama-
sinda degil, konutta oturdugu siire iginde de yagatmak artik
bagladiktan sonra da havayi ¢ok iyi koklamasi gerekiyor. Bunu
iyi yapanlar, migterinin deneyimleme avantajini stirdiiriilebi-
lir miigteri yaratmak anlaminda ¢ok lehte kullanabiliyor iken
bazi gelistiriciler oturum bagladiktan sonra konut kullanicila-
rini1 kaderlerine terk edebiliyorlar. Son 10 yildir konut piyasasi,
o6zelikle markali konutlarda geligme agamasinda iken yapilan
bu konut sitelerinin yonetim modellerinin ne derece 6nemli
oldugunu yavas yavag tecriibe ettik. Bunu da hemen site ai-
datlar ile baglamak yerinde olur. Bu yénetim modelleri, site
aidatlarinin belirlenmesi igin de bir anahtar oldu. Bir konut si-
tesindeki dnce kira sonra satig degerlerini belirlerken bile artik
bu aidatlar nihai tiketici tarafindan dikkate aliniyor. Bu ko-
nuda da yaratici ¢oziimler sunmak ve kullaniciyr mutlu etmek
giderek 6nemli hale geliyor.
Bir diger konu ise: Biyiiklitk i¢inde kaybolmaktansa bagimsiz
bolim sayist daha az olan konut sitelerinde yagamak kullani-
c1y1 daha mutlu eder hale gelmig gibi goriiniiyor. Yasal gerek-
lilikler ve piyasa kogullarini birlikte ditgiindigiimiizde donem
“Butik Proje” donemi gibi.
Deneyimlemeye ¢ok az yerde bagladigimiz; ancak her gegen
gin artarak karsgimiza gikacak bir diger tehdit unsuru daha
var: Aligverig merkezlerinin belirli bir doygunluga ulagmasi ve
actk havadan yararlanma egilimi ile birlikte konut sitelerinin
altinda ya da yakin ¢evresinde yapilan, acik mekanda dolaga-
rak aligverig yapmay! mitmkiin kilan ticari initeler toplulugu.
Ticari alanlar ile birlikte kurgulanan karma kullanim proje-
lerinde agik havada yiiriime imkani veren ticari tiniteler son
yillarda birgok proje konsepti i¢inde yer bulmaya bagladi. Za-
man iginde bir de bu ticari birimler bagimsiz bolim bazinda
satilmaya baglayinca siirdiiriilebilirligi ve bir arada yagamasi
mimkiin olamayan bir konsept ortaya ¢ikmaya bagladi. Su
anda ihtiyag olsun olmasin, gerekli analiz yapilmadan her pro-

jenin altina kondurulan ticari birimler yavag yavag goze ¢irkin
gelmeye basladi. Bu nedenle yakinda bu trendin de “out” olma
potansiyelini yitksek goriiyorum. Nitekim bu gekilde yapilag-
manin geligtigi bolgelerde satilik-kiralik ilan artiglar: ve bogluk
oranlar ile dikkat ¢cekmeye baglayan alt bolgelerimiz de olus-
maya bagladi. Aman dikkat...

Farklilasarak basarili olabilme ihtimali ile bu donemde baga-
rili olmak istiyorsaniz ya “hedef kitle”nizi ya da “hedef proje
alanr’nizi degistirmek s6z konusu olabilir.

Nitekim hep ayni segmente, ayni nitelikte tiretilen konutlar
ozelikle o tarafta pazarin belirli bir doygunluga ulasmasina ne-
den oldu. Bu doygunluk da piyasada satig grafiklerinde gerile-
meye igaret ediyor. O yiizden de ya arsa degerinin daha digiik
oldugu bolgeler ya da hedefkitle segmentinizde bir par¢a yapa-
caginiz degisimler oyun alaninizi bu dénemde genigletebilir.
Yatirim amagl gayrimenkul aliminin, bu aralar diger yatirim
araglarina gore cazibesini yitirmis olmasi nedeniyle, bir proje-
yi satiga gikarirken kira fiyat1 dengesini de bagtan kurgulamak
ve bunu bir pazarlama stratejisi olarak igin igine katmak yine
bu dénemde kiymetli olabilir. Bu nedenle kira fiyatini olugtu-
racak degiskenleri de bastan diisitnmekte fayda var. Ulke ola-
rak en yeni deneyimlemeye bagladigimiz konulardan belki de
biri budur. Ancak yurt digindaki satiglarda kira garantisi ve ge-
tiri orani bilgisi neredeyse yazili olarak tiim reklam materyalle-
rinde agik¢a yaziyor. Bunu da yaparken tabii agik, net ve dogru
rakamlar vermekte fayda var. An itibariyla geldigimiz konut
geri dontg sireleri su anda konutu yatirim araci olarak gor-
meyi Ozelikle biiyitk metropollerde etkilemeye bagladi. Bunu
cazip hale getirecek kurgunun yapildig: projeler bu dénemde
avantajl olabilir.

Bundan sonra yapilacaklar listesinde bagli bagina énemli bir
konu olan siirdiiriilebilir ve yesil binalara da bu agamada de-
ginmekte fayda var. Yasal gereklilik olarak her ne kadar 2020’ye
ertelense de biz raporlarimiza “enerji kimlik belgesi” verisini
eklemeye bagladik. Yakin gelecekte yiirirlige girecek yasal di-
zenlemeleri (Cevresel Guriltiiniin Degerlendirilmesi ve Yone-
timi Yonetmeligi, Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi
vb.) dikkate alarak bugiinden projeleri planlamak, gereklilik
ginii geldiginde satin alan nihai tikketiciyi ¢ok rahatlatacaktir.
Aman unutulmasin...

Tabii son olarak da konut gibi hacimli bir varlig: satin alirken
nihai tiketici iki seyin 6nemini her gecen giin daha iyi anla-
maya bagladi: “giiven” ve “samimiyet”. Giivenmek kapidan ige-
ri girmek i¢in ¢ok iyi bir neden. Bunu da samimiyet ve dogru
soylem ile birlegtirebilen projeler gegmiste oldugu gibi hep bir
adim 6nde olacakur. Dogru soylem deyince: Dogru séylemin
belki de ilk bagladig1 nokta maketlerdir. Maketlerin bile yakin
gevre, cografi 6zelikler, dogal-yapay esikler gibi dogru gorselle-
ri yansitmasi gercekten de ¢ok onemli.

Umut dolu bir 2018 yili olmasi dileklerimle... ®
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Mega Proje Dedigin Boyle Olmali!

Ayse Hasol Erktin, Mimar, HAS Mimarlk,
ayse.erktin@hasmimarlik.com.tr

iinya Saghk Orgiitii, kentlerde saglkli yagam igin

kisi bagt 9 m* yesil alan dneriyor. Oysa Istanbul'da kisi bagina
1,2 m*yesil alan bulunuyor.
Sadece arsa bazinda bakildiginda, kisi bagi1 9 m? yesil alan, en fazla
1,5 emsal” olursa karsilanabiliyor. Yapilasma yogunlugunun, 1,5 em-
salden, yani arsa alaninin 1,5 mislinden fazla oldugu bélgelerde ise,
imar planlarinda yesil alan yaratma zorunlulugu olmali. Arsa ve yollar
zaten betonlagmig durumda. Bunlarin diginda elde kalan bog alanlarin
degerlendirilmesi igin yaratici ¢oziimler gerekiyor. Bos kalan biitiin
kent pargalarini kentlilerin kullanimina agmak igin refiijler, kavgak-
lar ve yollarin arasinda kalan toprak alanlar dahil olmak tizere, biitiin
kamu alanlar1 ve kullanilmayan bog araziler yeniden diizenlenebilir.
Zeminde bosg yer kalmadigr durumlarda, iist kotlarda yaya kullanimi-
na agik alanlar tasarlanabilir. Ornegin, kara ve demiryolu iist gegitleri
yesil alan olarak diizenlenebilir. Kamusal binalarin ¢atilari, zeminden
ulagilabilen yesil ¢at1 yapilabilir.
Kentsel déniigiim parsel bazinda degil de ada bazinda yapildiginda,
yesil alan ihtiyacinin biyiik 6lciide ¢oziilecegine yonelik yaygin bir
inang var. Gergekten 6yle mi? Giniimiizde kentsel doéniisiim denkle-
mi, millk sahipleriyle yatirimei/mitteahhit arasinda bir agik artirmaya
doniigtii. Miilk sahipleri, mevcut haklarindan da fazlasini talep eder-
ken yatirnme da dogal olarak kar beklentisi iginde. Kentsel doniigiime
giren yogun kent igi arsalarda, bu agik artirma ortaminda 3,4 emsal-
lere ulagildiginda is ¢igrindan gikiyor. Binalar arsanin kenarlarina
gekilip, orta alanlar yesil olarak birakilsa dahi, saglikli agik alan ora-
nina ulagmak olanaksiz. 3 emsalde, yesil alan orani kisi bas1 4-5 m*ye

Parsel bazinda 3 emsal goriiniimu.
/©HAS Mimarlik

Ada bazinda, yer yer yogunlastirilarak ortada
aciklik birakildigi durumda 3 emsal goriintimii.
/©OHAS Mimarlik

iniyor.** Bu da Diinya Saglk Orgiiti'niin 6énerdigi 9 m*nin ¢ok ¢ok
altinda. Ozetle, kentsel déniisiimde, ¢ok arzu ettigimiz gibi “ada ba-
zinda” doniigiim yapilsa dahi, yogunluk 1,5 emsalin iizerinde oldugu
takdirde, saglikl yesil alan oranini yakalamaya olanak yok.

Peki, ne yapacagiz? Oncelikle, yeni kentleri 1,5 emsalin iizerinde plan-
lamayacagiz. Mevcutta yogun olan kent pargalarini da toplu ulagim
duraklarina gére yogunlagtiracagiz. Toplu ulagim duraklarinin bu-
lundugu bolgelerin birkag kilometre ¢apinda yogunlugu artirip, geri
kalan yerlerde yesil alan ve kentlilerin agik etkinlik alanlarini diizen-

" |
Northern Forest Projesi Haritasi,
/©Woodland Trust izniqugi

leyecegiz. Biitiin bunlar1 yaparken de 6ncelikle yaya ulagimin: dikkate
alacagiz. Ulagimi, otomobiller degil, yayalar tizerinden planlayacagiz.
Yayalarin otomobillerle kargilagmadan bir yerden bir yere yiirityebile-
cegi yesil bantlar olugturacagiz. Bunlarin hi¢biri hayal degil. Kopen-
hag, Chicago, Atlanta bunlari yapti, yapmaya devam ediyor.

Son olarak Ingiltere, Mang Denizi ile Atlantik Okyanusu arasinda boy-
dan boya bir yesil koridor planliyor. Buna gére 200 km uzunlugunda
bir orman alani, hem tlkenin en ¢orak bolgesini yesillendirecek, hem
de bolge sakinlerinin doga ile biitiinlegebilecekleri bir kagis alani olacak.
Mega proje dedigin béyle olur! istanbul i¢in de bir yesil koridor planla-
manin zamani geldi, gegiyor... ®

* Emsal: Toprak iistil ingaat alani/arsa alan.
**Alan hesaplar1 %40 taban alanina (TAKS) gére yapilmistir.

Potansiyel Konut Alicis1 Biiyiite¢ Altinda

GYODER, Akademetre aragtirma ve stratejik
planlama sirketi ig birligi ile “Potansiyel Konut
Alicisi Biiyiiteg Altinda-Istanbul Raporu”nu hazir-
lad1. Gayrimenkul sektoriinde yaganan gelismele-
rin kapsamli bir gekilde ele alindig1 raporda konut
yatirimcilarinin degisen algisi, evrilen tutumu,
tercihlerde ve kullanimda degisen unsurlar de-
gerlendirildi. Konut dinamikleri iizerine yapilan
kantitatif ve kalitatif ¢alismanin yorumlarla de-
gerlendirildigi raporun, sektorde nasil fark yara-
tilabilecegi konusunda sektor temsilcilerine 1g1k
tutmasi amaglaniyor.

Raporda One Cikan Sonuglardan Bazilar::

Konut sektoriinde bugiiniin titketicisi 6zel-
likle “giiven” konusu tizerinde duruyor.

Konutu oturumdan ziyade bir yatirim araci
olarak gorenler, konutun vaat ettigi yagam

alanindan daha ¢ok katma degerini baz ali-
yor.

Yagam alanlarinda en ¢ok 6zlenen duygular;
guvende olma, rahathk, 6zgurlik, komguluk
iligkileri, samimiyet, yesil alanlarda rahatla-
ma ve huzur olarak tanimlaniyor.

Yaliim, artik sadece 1s1 bazli konugulmuyor;
ses yalitimi da talep edilenler arasinda.
Tiiketici, Fransiz balkonlarin normal balkon-
larin yerini almasindan rahatsiz ve “balkon-
mug” gibi inga edilen balkonlar istemiyor.
Gayrimenkul hala givenli liman olarak gora-
liyor.

Tuketici i¢in projeden konut almak artik ilk
tercih degil; eger aliyorsa aldig1 projenin 1 y1l
iginde teslimini istiyor.

Konutta oda kullanimi tercihleri degisiyor.
Tuketici, alanlarin kiigilmesine razi ancak

Konut satin alma egitimine yonelik verilere
gore; oturmak icin konut satin almak isteyen-
lerin %56,2’si, yatirim i¢in konut satin almak
isteyenlerin %85,5’1 konut sahibi.

Mevcut durumda %351 site igerisinde oturan
potansiyel miigterilerin %70’e yakini site tipi
yasam alanlarinda konut satin almayi planl-
yor. Bir bagka agidan; site igerisinde yagayan-
larin sadece 2/3’it yine sitede yatirim yapiyor.
Konut tiartine bakildiginda, tiketicilerin
%83,6's1 apartman dairesi, %8,6’s1 rezidans,
%7,8'1 villa/miistakil ev satin almayi planliyor. @

projelerde standardin diginda evin kullani- -
mun1 kolaylagtiracak ¢amagir odasi, depo, ki-

ler gibi unsurlar ariyor.

Konut projelerine yonelik bilgi kaynaklar:
incelendiginde projenin migteri ile tesadufi
olarak bir araya gelme oraninin yiiksek oldu-

gu goriliyor.

Deprem, daha énceki yillara gore “Ilk akla ge-

len olma” 6zelligini artik kaybetmis durumda.
Sitelerde artik yagsam alanlar ile ilgili bek- -
lentiler degisiyor; fitness salonlar pek tercih
edilmiyor.

Yasam alanlariniz icin

Elektromanyetik

Tehlikenin Farkinda misiniz?
Elektromanyetik Saldir1 Altinday:z

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

Hissetmemek bazen iyidir. Tek bir hiicremizin bir giin iginde yasadiklarini iyi ki hissetmi-
yoruz. Hiicrelerden olugan bir biitiin olmamiza ragmen eger hislerimiz o derecede duyarl: olabilmisg
olsaydi yagam tamamen ¢ekilmez bir hale gelebilirdi. Clinkii o zavalli hiicrelerimiz her giin binlerce kez
nereden geldigi belli olmayan bir saldiriya maruz kalmaktadur.
Her bir hiicremize adeta bir kamg: gibi ¢arpip, bir elektrik akimi gibi iginden ge¢ip duran manyetik akim-
dan bahsetmek istiyorum. Aslinda ditnyamizin kendisi en biiyiik elektromanyetik kitle. Kuzey ve giiney
kutbunun her biri gokyiiziine dogru hi¢ duraksamadan akseden bu akimi yaymakta.
Pusula sistemlerinin ¢aligmasini saglayan jeomanyetik alan adini da verdigimiz bu diinya eksenleri ara-
sinda yayilan elektromanyetik etki, birgok doga canlisinin gog ve gelisme yonlerini bulmasini kolaylas-
tirmaktadir. Diilnyamizi giines riizgarlarindan ve bu riizgarlarin etkisiyle yayilan canli organizmalar igin
zararl olabilecek yikli parcaciklardan korur. Ne yazik ki, giderek diinyamiz da yaglanma ve yorgunluk
isaretleri vermekte. Yerkire bir tarafta atmosferinden 1sinip ¢ekirdek kismindan sogurken elektroman-
yetik giiciinii de bir sekilde kaybetmekte. Yapilan bilimsel ¢aligmalar, diinya tizerindeki elektromanyetik
glictin gegitli sebeplerle azaldigini géstermektedir. Dolayisiyla bu dalgalarin etkinliginin azalmasiyla ilig-
kili olarak giderek olumlu etkilerinin de azalmakta oldugu vurgulanmaktadir. Yagamin sonu belki de bu
jeomanyetik alanin tamamen kaybolmasiyla gelisecek.
Peki, yasam alanlarimizdaki diger elektromanyetik alanlar: Yapay olarak yarattiklarimiz ve istemeyerek
de olsa etkilerine maruz kaldiklarimiz... Higbirimizin farkinda olmadigi bu alanlarda yasarken radyasyon
icerigi de barindiran bu yapay dalgalar, jeomanyetik dalgalar gibi dogamiza ve bedenlerimize faydal: et-
kiler sunabilmekte midir? Onlar i¢in sinirli bilimsel verilerle benzer etkilerden bahsedebilmek ne yazik ki
miimkiin goriinmemekte. Konuyla iligkili olarak en ¢ok tartigilan ve halen ortak bir kararin olusmadigi,
baz istasyonlar: ve cep telefonlarinin olusturduklar: elektromanyetik alanlardir. Bilimsel olarak ortak bir
fikir birliginin olusmamasinin sebeplerinden en énemlisi, toplumun biyitk bir kismi tarafindan kabul-
lenilmis bir teknolojiyi pazarlayan giiglii tekellerin bilimsel ¢aligmalar iizerinde olugturmaya ¢aligtigr ad
konulamayan organik ve psikolojik baski unsuru ve golgelemedir.
Diger taraftan teknoloji biliminin ortaya koydugu, herkes tarafindan kabullenilen gergek; baz istasyonlar:
ve cep telefonlarinin zararl elektromanyetik dalga ve radyasyon yaydigidir. Olugan radyasyonun tam da
bir hiicrenin en can alic1 noktasi olan genetik yapisini bozabilecegi teorik gergegi konuya daha ciddiyetle
bakabilme konusunda uyaricidir. Bu etki altinda kalan hiicre sayis1 konusunda bilimsel bir veri verebil-
mek miimkiin olmamasina ragmen o hiicre y1ginlarindan sadece birisinin aldig1 zarar1 onaramadiginda
kanser hiicresine déniigebilecegi unutulmamalidir. Oliimciil bir hastaliga giden siireci baglatan sadece bir
hiicre olabilmekte.

Yeterli sayida denek ve marufiyet siiresi dikkate alinarak gergeklegtirilmig bir bilimsel ¢aligma olmaksizin

zararli dalgalar yaydig: bilinen bu teknolojik iiriinleri masum kabul edebilmek miimkiin degil. Radyoaktif

dalgalarin tahmini zararsizligini 6nermek ve bilimsel olmayan énermelerde bulunmak tamamen tarafli
onyargisal yaklagimlar oldugunu digiinmekteyim.

Radyoaktif ve yapay elektromanyetik alanlarin zararlarindan korunmak adina yapilabilecekler:

« Evinizde mobil telefonunuzun gebekesi yeterli diizeyde ¢ekmiyorsa tizillmeyin, aksine sevinin.

« Buolumsuz etkilerden en fazla etkilenenin ¢ocuklar ve onlarin beyin dokusu oldugunu unutmayin. 12
yagin bitimine kadar ¢ocuklariniza 6zel mobil telefon almamaniz onlarin saglhigini korumak agisindan
onemli bir ¢aba olacakur.

«  Evinizde mobil hatlarinizi ¢ocuklarinizin bulundugu ve uyudugu alanlardan uzak tutun. Uyku periyo-
dunda mimkiinse mobil cihazlarinizi tamamen kapatiniz.

Yasam alanlarinizin komsulugunda bulunan baz istasyonlarinin sizin ve sevdiklerinizin saghigini tehdit

etmediginden emin olun. Gerekirse yagam alanlarinizda degigik zaman dilimlerinde 6l¢itm yapilmasini

isteyin. ®

Wi-Fi, G5M, 3G, 4.5G gibi elektromanyetik

dalgalar hepimizin sadhgim tehdit ediyor.

Ar-Ge Merkezimiz tarafindan gelistirilen

nano teknolojik formiillii EMIBLOK, radyo

frekans bandinda yer alan

elektromanyetik dalgalan emerek sadhkh
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Binalarda Su Yalitimi Yonetmeligi

Yapilasmann yiizde 95'inin
deprem kusaginda yer
aldvgi iilkemizde binalarnn
depreme dayanikhiligin
dogrudan etkileyen
unsurlarin baginda su
yahtim geliyor. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgrnin
3.7.2017'de yaymladig
Planh Alanlar Imar
Yonetmeligi ile binalarda
su yalhtimi zorunlu hale
gelirken uygulamanin
esaslarini belirleyecek olan
Binalarda Su Yalitim
Yonetmeligi de 27.10.2017
tarihinde resmi gazetede
yaymlandy. Yonetmelik
haklanda merak edilenleri
BTM Teknik Danmismant
Jozef Bonfil cevaplads.

Binalarda Su Yalitim Y6netmeligi dev-
reye girdikten sonra birgok kisinin
merak ettigi konu, kontrol mekanizma-
sinin nasil igleyecegi. Yonetmelige uy-
mayan yapilara ruhsat verilmeyecekse
uygulamalarin nasil ve kim tarafindan
denetlenecegi daha da 6nem kazaniyor.
Bir yandan da yapilacak yalitimin tiirit
ve kalitesi zemin tiiriine ve cografyaya
gore degisiyor. Denetleyecek kisilerin
biiyiik bir yetkinlik sahibi olmasi gere-
kiyor. Bu denetim sizce nasil yapilmali?
Yeni bir binadan ev alan vatandag bina-
sia dogru yalitim yapildigina giivene-
bilecek mi?

Santiyede yapilacak su yalitiminin de-
netimini ve raporlanmasini denetim
firmalar1 yapmakla yikimli. Yapim
esnasinda ¢ekecekleri fotograflardan,
tutacaklar1 tutanaklardan olusacak olan
rapor ingaatin bitiminde belediyeye
teslim edilerek yapiya kullanim izni ali-
nacak. Binanin kullanim izni varsa su
yaliumi yapilmig demektir. Su yalitim
tirint, kullanilacak olan malzemeleri
sececek olan kigiler, tasarimcilar yani
mimarlardir. Mimarlar nasil ki mimari
proje hazirhiyorlarsa, su, 1s1, ses ve yan-
gin yalitim projelerini de hazirlamakla
yikiimliler. Mimar su yalitim projesini
kendi hazirlayabilecegi gibi, su yalitim
danigmanlarindan da destek alabilir.

Su yalium yonetmeliginin kurallari-
na uygun olarak yapilacak olan yapilar

depremde daha givenli, i¢ginde yasaya-
caklara da daha konforlu mekanlar su-
nacaktir.

Yonetmelik mevcut yapilarda bir iyiles-
tirme veya degisiklik 6neriyor mu?
Mevcut yapilarda su yalitimini da kapsa-
yan yapisal tadilatlar yapilmas: halinde
bu yonetmelige uymak yikiimlilikear.
Ornegin; mevcut bir kiremit ¢at1 kaldi-
rilip teras gat1 geklinde diizenlenecek ise
s6z konusu su yalitim iglerinin bu y6énet-
menlige uygun yapilmas: gerekir.

Binalarda Su Yalitim Yonetmeligi agir-
Iikla kamu yapilar1 iizerinde duruyor,
yonetmelik kapsaminda uygulama i¢in
bina tiirii agisindan bir farklilik gézeti-
liyor mu?

Yonetmelik, yiriirlige girecegi 1.6.2018
tarihinden itibaren yapilacak olan tim
yapilart kapsamaktadir. 51,50 m’den
daha yitksek yapilar ile 10.000 m¥den
buyiik yapilarin temel yalitimlar igin
o6zel sartlar getirmektedir. Bu tiir yapi-
larin yapildigi zemindeki su miktarina
bakilmaksizin basingli su varmig gibi su
yaliumi yapilacakeir.

Yonetmelik ve denetleyenler kadar su
yalittm uygulamalar1 gergeklestiren-
ler de 6nemli. Yanhs uygulama tiim
faaliyeti gegersiz kiliyor. Su anda su
yalitimi sektériinde calisgan mesleki

yeterlilik belgesi almis, kalifiye yeterli
sayida usta var m1? Bu konuda bir ¢alis-
ma mevcut mu?

Yeterli sayida kalifiye su yalitim ustasi pi-
yasada bulunmaktadir. Bu ustalarin bel-
gelendirilmeleri hizla devam etmektedir.

Su yalitimi konusunda ¢ogunlukla dep-
reme dikkat cekiliyor. Ancak nemli ve
kiiflit binalarda oturmak saghk agisin-
dan da sorunlar yaratiyor. Bu konuda
goriisleriniz nelerdir? Toplumda bu ko-
nuda biling yaratmak icin bagka hangi
konulara dikkat ¢ekilmeli?

Yap: igine girecek olan su demirlerde
korozyona neden olacag: gibi nemli or-
tamlarda yasayan insanlarda da ciddi
rahatsizliklara yol agmaktadir: Ozellikle
st solunum yolu rahatsizliklari, eklem
romatizmasi gibi. Bugiine kadar kamu-
da deprem konusu daha ¢ok iglendigin-
den, bu yonetmelik de ilk bagta bu yoénii
ile 6ne gikmaktadir. Tiiketici i¢in saghk
ve konfor ile ilgili iyilestirmeler de anla-
tlmalidir.

Yalitimhi bir bina satin alindiktan sonra
kullanici tarafindan yapilan tadilatla-
rin su yalittmina zarar vermedigi nasil
kontrol edilecek? Artik bu tiir tadilatlar
i¢in bir izin alinmasi1 m1 gerekecek?

Binanin kendisinde yapilacak olan tadi-
latlar su yalitim iglerini de kapsiyorsa bu
yonetmelige uygun hareket edilmesi zo-

Deprem kusaginda yer alan Ulke-
mizde binalarin dayanikhligini dog-
rudan etkileyen su yalitimi liks ol-
maktan ziyade hayati bir zorunluluk.
Buyuk depremlerde can kayiplari-
nin énemli bir bélimu su yalitimi ol-
mayan binalarin yikilmasindan kay-
naklaniyor. Su yalitiminin dneminin
farkinda olan Cevre ve Sehircilik
Bakanligi da 3.7.2017°’de yayinla-
digi Planli Alanlar imar Yénetmeligi
ile binalarda su yalitimini zorunlu
hale getirdi. Yayinlanan Su Yalitim
Yoénetmelidi ile de su yalitiminin ne-

relerde, nasil yapilacagi, hangi mal-
zemelerin kullanilacagi gibi konular
netlige kavustu.

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'n-
de su yalitim projesinin yapilmasi,
denetim sirketlerince uygulamanin

denetlenmesini ve raporlanmasini
yapinin kullanim izni i¢in sart kos-
maktadir. Gene ilk kez imar Yénet-
meligi'nde teras cati ve bitkilendiril-
mis catilar tanimlanmigtir.

27.10.2017 tarihinde yayinlanan Su
Yalitim Yénetmeligi zeminleri gegi-
rimliligine gére siniflandirmakta ve

runludur. Bina tadilat: i¢in tadilat pro-
jesinin hazirlanmasi, belediye tarafin-
dan onaylanmasi ve yapim agamasinda
denetim sirketlerince denetlenmesi ve
raporlanmasi gerekecektir. Sahsin ken-
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temellerde yapilacak olan yalitim
turlerini belirlemektedir.

Ozellikle 10.000 m2den biiyiik veya
51,50 m’den ylksek yapilarda ze-
min durumuna bakilmaksizin ba-
sin¢l su varmis gibi temel yalitim-
larinin yapilmasini, bina temel ve
perdelerinin yeralti su seviyesinin
altinda olmasi halinde basin¢li su
esaslarina gére yahtiimasini sart
kosmaktadir.

Basingh su temel yalitiminda yatay
alanlarin 6rtd tipi malzemeler ile
yalitilmasini, perdelerde de kullani-
lacak malzemelerin yataydakiler ile
uyumlu olmasini sart kogsmaktadir.
Yapisal su yalitim malzemeleri igin
kriterler konulmustur.

Bitisik nizam yapilarda iksa sistemi
ile yalitimin yapilacagi yuzeylerin
ayrilmasi sarti gelmistir.
Temellerde, catilarda, banyolarda,
su depolarinda ve havuzlarda uy-
gulanacak olan malzemeleri tanim-
lamakta ve bu Urlnlerin uygulama
kural standartlarina gére uygulan-
masini dnermektedir.

di dairesi i¢inde yapacagi 1slak hacimler-
deki kismi tadilatlar ise bu yonetmelik
kapsami digindadir. e
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Ofis Kiralar1 Diigiise Gegti!

Gayrimenkul veri arastirma sivketi REIDIN’in, Istanbul, Ankara ve Izmiv'i kapsayan
Ofis Kira Endeksi’nin 2017 dordiincii ceyrek sonuglar agiklandi. Izmir ve Istanbul’daki
ofis kiralan farkly oranlarda azalirken, Ankara’da bu diisiis sadece iist segment ofis

binalarina yansidu.

Atasehir, Anadolu Yakasi kira
degerlerindeki liderligini koruyor
REIDIN Ofis Kira Endeksi'ne gore istan-
bul geneli ofis kira degerlerinde bir 6nce-
ki geyrek donem verilerine gore st fiyat
segmentinde %0,43, alt fiyat segmen-
tinde ise %0,52 oraninda azalig yasandi.
Ofis binalarinin yogunlagtig1 14 bolge
icin hesaplanan metrekare kira degerle-
ri baz alindiginda, uist fiyat segmentinde
metrekare degerlerine gore 28,12 dolar,
alt fiyat segmentinde ise 18,65 dolar ile,
Anadolu Yakasrndaki en yitksek kira de-
gerine sahip bolge Atagehir Ofis Bolgesi
oldu. En diigiik kira gelirine sahip bolge-
lerde ise, st fiyat segmentinde 11,96 do-
lar, alt fiyat segmentinde ise 4,27 dolar
ile Kurtkoy Ofis Bolgesi one gikt.

Avrupa Yakasr'ndaki en yiiksek ofis
kiralar1 yine Besiktas, Kagithane ve
Sisli’de

Besiktag, Kagithane, Sisli bolgelerindeki
ofis binalarini kapsayan Istanbul Mer-

kezi Is Alan1 (MIA) iist fiyat segmenti
metrekare degeri 34,47 dolar, alt fiyat
segmenti ise 19,01 dolar olarak ol¢ildii.
Avrupa Yakasrnda ise MIA digindaki
ofis bolgelerine bakildiginda Maslak
Ofis Bolgesi iist fiyat segmentinde met-
rekare degerlerine gore 30,01 dolar, alt
fiyat segmentinde ise 20,41 dolar ile en
yiiksek kira degerine sahip bolge oldu.
En digiik kira gelirine sahip bolge ise,
st fiyat segmentinde 7,28 dolar/m?, alt
fiyat segmentinde ise 5,81 dolar/m? ile
Beylikdiizii-Esenyurt Ofis Bolgesi oldu.

istanbul ofis bélgelerindeki doluluk
oram diigiis egiliminde

Avrupa Yakasrnda ofislerin yogun oldu-
gu Istanbul Merkezi Is Alan1 (Besiktas,
Kagithane, Sisgli) en yiiksek kiralanabilir
alana sahip bolge oldu. Bu bolgede kira-
lanabilir alanlardaki doluluk oraninin
tigiincii geyrekte %91,49 iken, dordiin-
cit geyrekte %88,76'ya ditgsmesi dikkat
cekti. Anadolu Yakasrnda ise en yitksek

kiralanabilir alan yine Umraniye Ofis
Bolgesi olarak 6lgiliirken, bu bolgedeki
kiralanabilir alandaki doluluk orani da
%97,16’dan %89,2’ye diistii.

Ofis bolgelerindeki doluluk oranlar
[zmir ve Ankara’da da diistii

Eskisehir Yolu, Ovecler, Cankaya, Ye-
nimahalle-Begtepe bolgelerini igeren
Ankara Merkezi Is Alani ofis kira deger-
lerinde bir 6nceki geyrek verilerine gore
tist segmentte %0,20 diigiig, alt segment-
te ise %0,54 oraninda artig kaydedildi.
Ankara Merkezi Is Alani ofis binalarinin
doluluk orani bir onceki ¢eyrege gore
%3,57 artarak %87,62 oldu.

Bayrakli ve Bornova bolgelerini iceren
Izmir Merkezi Ig Alan1 ofis kira deger-
leri onceki geyrege gore iist segmentte
%0,74, alt segmentte %0,10 oraninda
diistii. Izmir Merkezi Is Alani ofis bina-
larinin doluluk orani bir énceki geyrege
gbre %s,2 azalarak %88,41 oldu. izmir
Ikincil Ofis Bolgesi olarak belirlenen

incan

Wajgunluk Durumiu:

Dk
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£
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| Vs Golbag

Ankara ofis bélgelerinin yogunluk haritasi. Kirmizi alan ofis binalarinin
yogun oldugu Ankara Merkezi Is Alanr’ni, sari ve yesil alanlar ise
gelismekte olan ofis bélgelerini géstermektedir.

Konak Ofis Bolgesi'nde ise iist segment-
te %4,49, alt segmentte %2,38 oraninda
digiis saptandi. Konak Ofis Bolgesi'nde
ofis binalarinin doluluk orani bir 6nceki
geyrege gore %3,93 azalarak %92,50 oldu.

Yillik degerlendirmede en belirgin artig
egilimi izmirde

REIDIN Ofis Kira Endeksi'ne gore Istan-
bul'da, 2017 yili genelinde ist fiyat seg-
mentinde %0,08 artis, alt fiyat segmen-
tinde ise %0,35 oraninda diigits yagandi.

/©Reidin

Ankara’da yil boyunca ofis kiralarinda
kaydedilen degisiklikler ise yil sonuna
st fiyat segmentinde %0,76 disiis, alt
fiyat segmentinde ise %0,89 artig olarak
yansidi. izmirdeki ofis kiralar1 2017 ge-
nelinde ii¢ sehir arasinda alt fiyat seg-
mentindeki en yitksek artigi kaydede-
rek %1,10 artti, iist fiyat segmentindeki
kiralar ise %0,22 artig gésterdi. Izmir
2017 yili genel degerlendirmesinde, iki
segmentte de artig egilimini koruyan tek
sehir oldu. e



bi_ozet gayrimenkul, Mart-May1s 2018

Gayrimenkul sektoriiniin ozeti // 9

Sia // Duvar ve Yer Karosu Smartedge Lavabo // Vitrifiye
~
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Uretici: Canakkale Seramik
Kullanim alanlari: ic mekan / Konut, banyo,
otel, ofis, kafe ve restoran
Ebat secenekleri: Rektifiyeli duvar karolari:
25x75 cm, rektifiyeli sirli porselen yer W
karolari: 60x60 cm
Renk secenekleri: Antrasit, inci
(Dekorlarda: Eskitme ve Altin) -
One cikan 6zellikler: Beton gériiniimii, € -
monokrom etki .

Rozetta // Duvarve Yer Karosu

Uretici: Kale Banyo

Kullanim alanlari: ig mekan / Banyo

Ebat secenekleri: 45 cm capinda tezgah lizeri
yuvarlak, 45x45 cm kare, 50x40 cm tezgah
uzeri elips

Renk secenekleri: Beyaz, Mat Beyaz, Mat
Antrasit, Mat Vizon

Odiiller: 2015 Yapi Endiistri Merkezi Altin Cekiil
“Yapi Uriin Odiilii”

One cikan 6zellikler: Hammadde, elektrik ve is

Uretici/Dagitimei: Qua Granite glcu tasarrufu, fonksiyonel, ergonomik

Tasarimci: Qua Granite
Tasarim Ekibi

Kullanim alanlari: i¢ mekan, dis
cephe / Konut, ticari yapilar,
saghk yapilari

Ebat secenekleri: 30x120 cm ve
60x120 cm

Renk secenekleri: Tek renk
Kalite belgeleri: TSE Cift Yildiz,
TSE Uriin Uygunluk Belgesi,
CE Belgesi, ISO 9001,

ISO 14001, ISO 18001

One cikan dzellikler:

Color body, Full lappato

Simi // Duvar ve Yer Karosu

i
|
1

Sisecam Ultra Clear Diizcam

b =

Uretici/Dagitimci: Yurtbay Seramik

|‘ Tasarimei: Yurtbay Seramik Tasarim Ekibi
Kullanim alanlari: I¢ mekén, dis mekéan / Ticari

= | yapilar, konut
Ebat secenekleri: 60x120 cm

Renk sec¢enekleri: Flime, Sand, Gri

Garanti suresi: 2 yil

Kalite belgeleri: Mas Certified Green

One ¢ikan 6zellikler: Beton gériiniimlii, mat yiizey

Uretici: Sigsecam Diizcam

Kullanim alanlari: i¢ mekan, dis mekan / Dekorasyon, cephe,
mobilya

Ebat secenekleri: 3210x2000 mm, 3210x2100 mm,
3210x2250 mm, 3210x2400 mm, 3210x2500 mm,
3210x6000 mm

Renk secenekleri: Renksiz

Kalite belgeleri: CE Belgesi

One cikan dzellikler: %91 1s1k gegirgenligi, float teknolojisi

Flow-in
/] Ankastre Davlumbazh
Indiiksiyonlu Ocak

Dickson Orgii Vinil Koleksiyonu

/] Zemin Kaplamalar

Uretici: Silverline Ankastre

Tasarimci: Beyza Dogan

Kullanim alanlari: i mekan / Mutfak

Ebat secenekleri: 52 cm

Renk segenekleri: Siyah

Garanti siresi: 3 yil

Kalite belgeleri: Plus X Awards 2016/2017 “Yilin En lyi UriinG”
One ¢ikan 6zellikler: Yiiksek cekis performansi, minimal
gérinim, yiizey algilama 6zelligi

Koleksiyon/Seri adi: 3D Efekt

Uretici: Dickson Constant

Dagitimci: Unigen Yapi Malzemeleri A.S.

Kullanim alanlari: ic mekan / Ticari yapilar

Ebat secenekleri: Plank: 16x64 cm, 16x96 cm; karo: 61x61 cm,
90x90 cm; elmas, altigen (Karo ve plank icin proje bazl 6zel
dlctiler)

Renk secenekleri: 6 farkli desen kartelasinda 6’sar adet renk
secenegi

Garanti suresi: 10 yil

Kalite belgeleri: Floorscore, Oeko-tex 100, DIBT, CE,
Soundguard Acoustic Insulation, Frayguard Clean Cut
Odiiller: Red Dot Best of the Best 2017 ve Muuuz International
2017

One cikan dzellikler: Dokumanin dayaniklih@ini arttiran
Frayguard-Clean Cut® teknolojisi, 6zel taban yapisi, yliksek
akustik performans

=

Yanlhs Mecra
Sonucsuz Maceradir

Umut Sagan, Marka Danismani,
US Brainworks, umutsacan@usbw.us

Donald Trump'in “Bir evi {i¢ gey satar: Lokasyon,
Lokasyon, Lokasyon” sziinii gayrimenkul sektori ile ilgi-

lenenler ¢ok iyi bilirler. Bunu giiniimiiz ve tilkemiz kogullar: i¢in uyar-
ladigimizda ki bu s6z sylendigi zamanlarda internet de yoktu; bir evi
li¢ sey satar: “Pazarlama, fiyat, konum”.

Proje pazarlamasinda kreatif etki ve mecralar1 verimli kullanmak en
6nemli teknik konu. Dogru kreatif, ¢ekic; dogru mecra, ¢ividir. Yanlg
mecra ise sonugsuz bir maceradan bagka bir sey degildir.

Acikhava, basin, TV, radyo, internet ve alternatif mecralar i¢in plan-
lama yaparken projenin niteligine gore hedef kitlenin belirlenmesi ve
bu hedef kitleye dokunan biitge analizlerinin yapilmasi, biitgeye uy-
gun mecralarin hayata gecirilmesi verimi artiracaktir. Bizim 6nerimiz
tim mecralarin kullanilmasidir; zaten pazarlama bir geyi her yerde
soyleyebilme kabiliyetidir.

ROI (Return on investment); Turkge kargiligiyla yatirimin geri dontisi,
agiklamasindan da anlagilacag: gibi yapilan yatirimlarin satig olarak
geri doniisiimiini temsil eder. Yapilan analizler, farkli faktorlerin
ROTyi farkli derecede etkiledigini gosteriyor. ROI'ye etkisi en yitksek
olan faktorler: Pazar buyiukligi ve kreatif etkidir.

Mecralar klige stratejilere gore degil taktiklere gore planlamalisiniz.
Strateji kaynaklar1 daha agir kullamaya yol agabilir. Oysa taktikler pa-
zarda milcadele sinavindan geger ve sizi besler.

Unutulmamalidir ki iyi projeler bagarili olmazlar; iyi algilanan proje-
ler bagarili olurlar.

Dogru pazarlama, dogru fiyat ve dogru konum ile satilmayacak proje
yoktur.

Dogru projelerde goriigmek iizere. ®

istanbul’a
0-3 Yas Goziinden Bakis:
Istanbul9s Programi

Hollanda merkezli bir sivil toplum kurulusu olan
Bernard van Leer Vakfi’'nin finansal ve teknik destegi;
Bogazici Universitesi, Kadir Has Universitesi,
TESEV ve Studio-X Istanbul is birligiyle, Istanbul’un
0-3 yas arasi ¢ocuklar ve ailelerine uygun bir kent
haline gelmesine onciiliik eden istanbulos programi
diizenleniyor.

ISTANBULOY!

Diinyada sosyal ve ekonomik olarak dezavantajli 0-3 yag ara-
s1 ¢ocuklarin gelisimi konusunda yurattigia toplumsal ¢alig-
malarla taninan Bernard van Leer Vakfrnin kiiresel “Kent9s”
programinin Tiirkiye uyarlamasi olan “Istanbul9s” programi,
Istanbul’'un o-3 yas arasi cocuklar ve ailelerine uygun bir kent
haline gelmesine onciilitk ederek saglikli bir toplumun omur-
gasini olugturan en kiigitk bireyin gelisimine dogrudan katk:
sunmay1 hedefliyor. Istanbul’a ii¢ yasinda saglikli bir cocugun
boyu olan 9scm’den bakmanin, Istanbul'u bu bakis agisiyla
planlamanin kamu hizmetleri ve altyap: agisindan yaratacagi
olumlu degisime dikkat ¢eken Istanbulgs, bu konuyu kentle il-
gili karar vericilerle tartigsmayi ve bu yonde yatirim yapilmasini
tesvik etmeyi amacliyor. Program ayrica Istanbul’daki ilge be-
lediyelerinin hilihazirda yiurtatmekte olduklar: ¢cocuk ve aileleri
destekleyici program ve projelerle ilgili var olan kapasitelerini
giiglendirmeyi de hedefliyor.

iki yil siirecek olan Istanbulgs programi kapsaminda dért pi-
lot belediyede toplam 480 aileye hamilelikten baglamak tzere,
dogum sonrasi depresyon, beslenme, 0-3 yag arasinda beyin
gelisimi, aile-gocuk iligkisinin 6nemi gibi pek ¢ok konuda reh-
berlik hizmeti verilecek; erken ¢ocukluktaki gelisimin 6nemine
dikkat ¢ceken saha etkinlikleri, seminer ve atolye ¢aligmalari ile
sergi ve konferanslar gerceklestirilecek.

istanbulos kapsaminda Bogazi¢i Universitesi, “Ev Ziyareti
Temelli Aile Rehberligi Projesi’ni tasarladi; TESEV ve Kadir
Has Universitesi Istanbul Calismalar1 Merkezi ilcelerdeki emlak
rayi¢ bedelleri ve TUIK verilerine dayanarak cocuga ve aileye yo-
nelik hizmetlerin incelendigi ilge haritalarini gelistirdi. Colum-
bia Universitesi Mimarlik Fakiiltesinin Kent Laboratuvar: Stu-
dio-X Istanbul ve Superpool, belediyelerin belirleyecegi kamusal
alanlarda yapilacak, 0-3 yas arasi ¢ocuklar ve ailelerine yonelik
oyun alanlari ve parklar: tasarlayacak ve belediyeler i¢in kamusal
alan tasarimi rehberi hazirlayacak. Kadir Has Universitesi Sanat
ve Tasarim Fakiiltesi ise gelecek nesillerin erken ¢ocukluk hak-
kindaki farkindaligini artirmak tzere Tasarim Yiksek Lisans
Programr'nda bir yiiksek lisans ders modiili agacak.

Beyoglu, Maltepe, Sariyer ve Sultanbeyli Belediyeleri’nde
uygulanacak Program hakkinda detayll bilgi edinmek igin
www.istanbulgs.org adresini ziyaret edebilirsiniz. ®
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Giuivenli Asansor Secimi Kriterleri

Asansor ve yiiriiyen merdivenleri denetleyen bir kurulug
olan Hollanda merkezli Liftinstituut, diinyanin dort bir
yammndaki asansor ve yiiriiyen mevdivenlerin Avrupa

ve Diinya standartlarina uygunlugunu kontrol ediyor.
Liftinstituut, asansor ve yiiriiyen merdivenlerin segim,
montaj ve periyodik bakm siivecleriyle ilgili tiim karar
vericileri ve kullamcilar icin kilavuz hazirlad: ve giivenli
asansoriin ozelliklerini siraladh.

Standartlara Uygun Olmal: kars: her yil asansor kontrolleri yap-

Asansorlerde can kaybina, yaralan-
maya ve maddi hasara neden olabilen
uztici kazalara zemin hazirlamamak
adina, asansorler mutlaka yasal mev-
zuatlara ve standartlara uygun olmali.
Asansorler; proje ve uygulama tasari-
mi agamasindan imalatina, imalatin-
dan bakim agamasina, bakimindan
periyodik kontrol agamasina kadar
denetlenmeli. Uretimi; kanun, tii-
zitk, yonetmelik ve standartlara uy-
gun olarak yapilmali.

Belgeleri Tam Olmali

Sistemlerin kurulmasi, egitimlerin,
tasarimin, uygulama yOnetiminin,
kurulum ve teslim siirecindeki son
kontrollerin tarafsiz ve bagimsiz
bir kurulug tarafindan kontrol edil-
diginden ve belgelendirildiginden
emin olunmali.

Zamanla ortaya ¢ikabilecek ve kaza-
lara neden olabilecek mekanik hasar,
aginma ve paslanma gibi risklere

tirllmali. Ayrica aylik bakimlar da yil
icinde belirlenen periyotlarda yapil-
mal1. Bakim firmasinin bu igi yapabi-
lecek yeterlilikte oldugunu gosteren
CE Uygunluk Belgesi ve TSE hizmet
yeterlilik belgesi istenmeli.

Fren Sistemine ve Kuyuya Dikkat!

Asansor kazalarinin en 6nemli ne-
denlerinden biri fren sisteminden
kaynaklanan sorunlar oluyor. Bu ne-
denle fren sistemleri siirekli kontrol
edilmeli, bakimlar: yapilmali.
Asansor kuyular1 givenlik agisin-
dan biyitk 6nem tagiyor. Bu nedenle
asansor kuyular: giivenli bir sekilde
tasarlanmali, kesinlikle yanici mad-
deler bulundurulmamali.

Yik asansorlerinde dengesiz koyu-
lan yikler kazalara neden olabiliyor.
Bu nedenle yikler, kabine dengeli ve
dizgin bir sekilde konulmali. Yitk
sisteminin dengeli olup olmadig: ve
galigip caligmadigi kontrol edilmeli.

Kurtarma Yo6nergelerini Okuyun

Ahmet Bey, su an

I¢ kapist olmayan kabinler; ézellik-
le tekerlekli sandalye, bebek ara-
basi kullanan kisiler ve ¢ocuklar
icin biuytk risk tagiyor. Bu nedenle,
miimkiin oldugunca i¢ kapisi olan
asansorler tercih edilmeli. I¢ kapi-

hayalindeki evi aliyor.

Yogun bir kosusturma icinde...

Aninda Ev Kredisi is Bankasi'nda.

Ev kredinizi siz de isbank.com.tr'den

Aninda Ev Kredisi'yle alin; kredi hesaplamanizi
ve on basvurunuzu yapip kredi seceneklerinizi
dederlendirin, tapu, ekspertiz, onay islemlerini
kolayca halledin.

Subeye sadece imza atmak icin gidin.

1 2 3
Onay

Hesapla
ve Basvur

Tapu
ve Ekspertiz
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Ayrintihi bilgi : isbank.com.tr
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s1 olmayan kabinlerde ise kabin ile
duvar arasina insan ve egyalarin si-
kismasini 6nlemek i¢in 1g1n perdesi
veya egik kontagi konulmali.

Herhangi bir yangin veya deprem
sirasinda asansor kullanilmamals,
yangin merdivenleri tercih edilmeli.

Asansor boglugunda kesinlikle yanici
maddeler bulundurulmamali.

Ara katlarda kabin i¢inde mahsur ka-
lan kigiler, kurtarma yonergelerine
uyularak bilingli bir gekilde kabinden
gikarilmali. Bu nedenle kurtarma
islemi makine-motor grubu tzerin-
deki el freni yardimiyla ve kurtar-
ma egitimi almig kisiler tarafindan
yapilmali.

Kabin Kapisinda Isin Perdesi

Otomatik kapili asansorlerde, kapi-
nin girig-qikig sirasinda kullanicilar:
sikigtirmasi riskini ortadan kaldir-
mak i¢in 151n perdesi konulmali. Isin
perdesinin ¢aligir durumda olup ol-
madig1 kontrol edilmeli.

Asansoriin  kullaniminda sakincali
bir durum goérilmesi halinde, asan-
soriin enerjisi kapatilmali ve yetki-
li servisi diginda kimse miidahale
etmemeli. ®

Turkiye'de
birilk!




