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Kente Cocuklarin Goziinden Bakmak:

Istanbulogs

Istanbul’'un 0-3 yas arast cocuklar ve ailelerine uygun bir kent haline gelmesine onciilitk
eden Istanbulos programunin amacwn, calismalann ve isbirliklerini Bernard van Leer
Vakfrndan Neslihan Oztiirk ve Yigit Aksakoglu ile konustuk.

Bernard van Leer Vakfi bir siiredir
Kentgs adi altinda farkli gehirlerde ce-
sitli caligmalar yiiriitityor. Bu ¢aligmalar
nasil baglad1 ve neyi amagliyor?

2050’de her 10 kigiden 7si kentlerde ya-
styor olacak. Her yil kentsel niifusa kii-
resel olarak 60 milyon insan ekleniyor.
Gelismekte olan iilkelerde bu sayilar daha
yiiksek. Dolayisiyla her gegen giin daha
fazla gocuk, kentsel alanlarda doguyor ve
bityityor. Fakat kentler 6zellikle kiigiik ¢o-
cuklarin biiyiimesi ve tam potansiyelleri-
ne ulagmalari i¢in uygun degil. Barinma,
egitim ve saglik gibi bazi temel hizmetle-
rin yani sira agik alanlar, ebeveyn destegi
ve kent i¢i hareketlilik gibi konularda ¢ok
6nemli sorunlar da bu hizli kentlesmeyle
birlikte ortaya ¢ikiyor. Bazi temel hizmet-
lerin var olmasi herkesin o hizmetlere
esit kogullarda erigebildigi anlamina gel-
miyor. Eger kentleri kii¢itk ¢ocuklar ve
ebeveynlerine uygun yagam alanlart ha-
line getirebilirsek, herkese uygun alanlar
haline doniustirebilecegine inaniyoruz.
Bernard van Leer Vakfi olarak kiiresel an-
lamda kentlegsmenin getirdigi sorunlara
3 yaginda saglikli bir ¢ocugun boyu olan
95 c’den bakarak tiretecegimiz ¢6ziim-
lerin tiim kentte yagayan insanlar i¢in iyi
olacagini diigtiniiyoruz.

Peki, erken ¢ocukluk diye de tabir edilen
0-3 yas, kent planlamasi agisindan nasil
bir 6nem tasiyor?

0-3 yag donemi sadece kent planlamasi
icin degil, her ¢ocugun tam potansiyeli-
ne ulagabilmesi i¢in biyitk 6nem tagiyor.
Son 20 yildir yapilan aragtirmalar artik

insan Beyninin Gelisimi Erken Deneyimlere Bagl Sinaps Olusumu,

e

net bir gekilde beyin gelisiminin ilk ti¢ y1l-
da %85’inin tamamlandigina, bu dénem-
de beyin hiicreleri arasinda kurulan bag-
larin yagamlarimizin geri kalaninda etkili
olduguna igaret ediyor. Beyin gelisimini
ingaat olarak diigiiniirsek, kaba ingaat ilk
ti¢ yilda tamamlaniyor. Anaokuly, ilkokul
yillarina gelindiginde aslinda c¢ocuklar
ancak var olan altyap: tizerine yeni bilgi
ve becerileri inga edebiliyorlar.

Nelson, C.A. (2000).

Egitim yatinmlarinin Geri Donuis,
Carneiro ve Heckman (2003).

ilk ii¢ yilda bir cocugun beyninde daki-
kada 1 milyondan fazla baglanti kuru-
labiliyor. Desteklenen, iligki kurulan,
sevgi ve sefkat goren cocuklar tam po-
tansiyellerine erigiyorlar. Bu ¢ocuklarin
ilerleyen yagamlarinda daha uzun siire
okula devam ettikleri, daha iyi gelire sa-
hip olduklar1 ve sug igleme olasiliklarinin
digtiigiine igaret eden aragtirmalar var.
[//devami, sayfa 6’da.

Gayrimenkulde Giindem:

Sektore Yon
Veren Yenilikler

Binat Iletisim&Danmsmanlik'm bi_ozet catist altinda 2016
yilmda baglattigi ve her yil farkl bir konuyu ele alan “Yap
Sektoriinde Iletisim Toplantilanmn ligiinciisii Yapr Fuan-
Turkeybuild is birligi ile 41. Yapt Fuan-Turkeybuild Istanbul
kapsaminda diizenlendi. “Gayrimenkulde Giindem: Sektore
Yon Veren Yenilikler” bashkl panel, Evsun Bayraktaroglu
(PwC Sirket Ortagt) moderatorliigiinde, Aydan Bozkurt
(Propin Gayrimenkul Kurucu Ortag), Ayla Heyfegil (Servotel
Yonetici Ortag), Hakan Malak (HOM Gayrimenkul
Kurucusu), Kerim Alain Bertrand (REIDIN CEO’su),
Muhammed Marash (Tiirkiye IMSAD Kentsel Déniisiim ve
Yap: Giivenligi Komitesi Bagkani) ve Emir Sevdar Giilpmar'm
(Tiirkiye Is Bankast Bireysel Krediler Boliimii Miidiir
Yardimasy) katilum ile 10 Mayis 2018 Persembe giinii TUYAP
Fuar ve Kongre Merkezi Yapi Arena’da gerceklesti.
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Muhammed Marasli, Emir Serdar Giilpinar, Aydan Bozkurt.

rtik gayrimenkul denilince akla
Asadece konut gelmiyor; yeni gay-

rimenkul tiirleri yeni sorunlar
ve potansiyelleri ile giindemde. Degigsen
diinya ile birlikte gayrimenkul alaninda
farkli uzmanliklar ortaya gikt1. Teknolo-
jik gelismeler gayrimenkul degerleme-
den gayrimenkul projelerinin yonetimi-
ne, satigtan pazarlamaya, malzemeden
finansmana her alani etkiliyor. Binat
{letisim&Danigmanlik’in “Gayrimenkul-
de Giindem: Sektore Yon Veren Yenilik-
ler” baglikli panelde, niifus artigindan
yapay zekaya, buyiik veriden dijital proje
yonetimine sektore yon veren faktorler
gayrimenkul sektoriiniin farkll alanla-
rinda uzman panelistler tarafindan tar-
tigmaya agild.

Fotograf: Sahir Ugur Eren

PwC Tirkiye Gayrimenkul Sektorit Li-
deri Ersun Bayraktaroglunun mode-
rasyonu ile gergeklegsen panelde Servo-
tel kurucu ortagr Ayla Heyfegil diinya
giindemindeki yeniliklerden ve gelecege
yonelik alternatif projelerden bahsetti.
HOM Gayrimenkul'iin kurucusu olan,
gesitli projelerde ve sirketlerde danis-
man olarak gorev alan Hakan Malak
gayrimenkul sektoriindeki ileri dere-
cedeki dijital uygulamalara ve bunlarin
yerel ihtiyaglar ile bulugturulmasina de-
gindi. 2007 yilinda kurulan ve gayrimen-
kul sektoriine odaklanan veri analitigi
sirketi REIDIN’in CEO’su Kerim Alain
Bertrand, bilyilk verinin gayrimenkul
sektoriinde nasil kullanilacagini anlattr.
[//devami, sayfa 2'de.
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piyasasina etkisini arvagtirdik.
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“Tasinmaz
Ticareti Hakkinda
Yonetmelik”

5 Hazivan 2018 tarihinde
Resmi Gazete'de yayimlanan
“Tasinmaz Ticareti Hakkinda

Yonetmelik”ile emlak
damgmanhg faaliyetlerine
onemli diizenlemeler getirildi.
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yenilikgi ve tasarim
odiillii yapr tiviinleri
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“Demografik ve sosyal
degisim, ekonomik giigteki
degisim, izl kentlesme,
iklim degisikligi ve teknolojik
sigrama. Diinyanin gelecegi
bu mega trendler iizerinden
konugsuluyor.”

1. sayfadan devam//] IMSAD Tiirkiye Kent-
sel Donigim ve Yapt Komite Bagkani
Muhammed Maragh teknoloji ile birlik-
te sektore bityitk kolaylik getiren BIM
uygulamalarinin  6nemine, Tirkiye'de
konu ile ilgili yapilan ¢alismalara degindi.
Tiirkiye I3 Bankasi Bireysel Krediler Bo-
limit Mudir Yardimcist Emir Serdar
Giilpmar, dijitallesmenin konut kredisi
strecindeki etkilerini, bu siiregte kulla-
niciya saglanan kolayliklar: ve firsatlar
paylagtl. Ofis alaninda yatirimcilara, ge-
ligtiricilere, ofisin kullanicisindan ofisin
mal sahibine hem aracilik hem de yatirim
geligtirme siirecinde danigsmanlik veren
Propin Yatirim ve Danigmanlik sirketinin
kurucu ortaklarindan Aydan Bozkurt,
Turkiye'deki fazla ofis stogundan ve tek-
nolojiyi kullanarak elde edilen dogru veri
ile bunun 6niine nasil gegilebileceginden
bahsetti.

Veri analitiginden bankaciliga ofisten
turizme, konuta, proje gelistirmeden
yapt malzemesine bir¢ok konunun bir
arada ele alindig1 panel, Ersun Bayrakta-
roglwnun diinyadaki degisimlere genel
bir bakis sundugu konugmasi ile baglad.
Bayraktaroglu diinyanin gelecegini ge-
killendiren beg mega trendden bahsetti.
“Dunyanin gelecegi bu mega trendler
tzerinden konuguluyor. Gelecegimizi
planlarken bunlara yakindan bakmakta
yarar var. Bu megatrendlerin beg tane-
si ¢ok 6nemli: demografik ve sosyal de-
gisim, ekonomik giicteki degisim, hizl
kentlesme, iklim degisikligi ve teknolojik
sicrama. Ciddi bir demografik degisim
yaganiyor diinyada. Bir taraftan kugak-
lar degisiyor; babyboomerlar, XY ve Z
kusaklar1 yani dort jenerasyon bir arada
yagtyor, bir yandan diinya niifusu yaglani-
yor. Ayrica 2030°a kadar diinya nifusuna
1 milyar insan eklenmesi bekleniyor. Do-
layisiyla dengelerin degistigi bir diinya
ile karst kargiyayiz. Dengeleri degisti-
ren hususlardan bir digeri, diinyadaki
ekonomik giiciin batidan doguya dogru
yer degistirmesi. G20 {iilkeleri (Amerika,
Kanada, Japonya, ingiltere, Fransa, Alman-
ya, Italya) egemenligini E7 (Cin, Hindis-
tan, Endonezya, Rusya, Meksika, Brezilya,
Tirkiye) iilkelerine kaydirtyor. Dolayisiyla
demografik degigimle birlikte bizim alig-
ugimiz ekonomik ortam da degisiyor. En
onemli degisikliklerden bir digeri; hizh
kentlesme. 2050 yilinda diinyada 37 tane
mega sehir olmasi planlaniyor. Bir dige-
ri ise; iklim degisikligi. 2040'ta diinyanin
bugiin ile kiyaslandiginda %35 daha faz-
la gidaya, %50 daha fazla enerjiye ve %40
daha fazla suya ihtiyaci olacak. Dolayisiyla
kaynaklar kitlagiyor. Buna da hep birlikte
bir ¢6ziim bulmamiz lazim. Ve bildigimiz
en 6nemli degisiklik: teknolojik ilerleme.
Aslinda teknolojik ilerleme 4. Sanayi Dev-
riminin de tetikleyicisi oldu diyebiliriz.
Teknoloji herkesin igini devraliyor. Buna
gore ig yapis sekillerimizi degistirmek zo-
rundayiz. Teknolojik sigrama ile birlikte
akilli planlama ve ingaatta, siirdiiriilebilir
tagimacilikta, temiz enerji ve kentsel sag-
likta, adapte olabilen kentsel sistemlerde
ciddi degisiklikler bekliyoruz. Teknoloji-
nin tetikledigi bir diinya, nesil degisikligi
ve diinyadaki giiglerin yer degistirmesiyle
6niimiizde gok farkli bir gelecek ¢iziliyor.
Gayrimenkul sektor, yapi sektorii, ingaat
sektorit de bu degisen diinyada kendine
bir yer bulmak zorunda.”

Ayla
Heyfegil

Ayla Heyfegil, Ersun Bayraktaoglunun
bahsettigi mega trendlerden yola ¢ika-
rak dijitallesme ve kusaklar ile gelen
degigikliklere ve bunlarin sektore yan-
simalarina degindi: “Artik Instagram,
Facebook, Whatsapp gibi mecralar tize-
rinden sosyal yasam da dijitallegiyor.
Diinyada, bu degisikliklerle ilgili olarak
tasarimsal yapi yeniden ele aliniyor.
Ozellikle insaatta ve mimaride yapay
zekd devreye girmeye baglayacak. Bazi
Universiteler yapay zekalarla nasil ¢ali-
silabilecegini aragtiriyor. Artik mimar
tasarlayacak ve ondan sonraki tiim me-
kanik, elektrik gibi detay ¢izimler yapay
bir robot tarafindan yapilacak. Sadece
gayrimenkul sektorinde degil biitin
sektorlerde soyle bir sorun gikiyor or-
taya: Eger yapay zeki tim igleri alirsa
bu igleri yapan insanlar ne olacak? Bu
konuda iki yonelimden bahsediliyor:
Bir tanesi fabrika ayarlarina geri dén-
mek; yani koy meydanlarinin, kent
icindeki avlularin oldugu, insanlarin
bu alanlarda sosyallestigi mekinlarda
yasamak. Ikinci bir yénelim ise bilim
kurgu filmlerinde gordigiumiz gibi 3
boyutlu gozliikler ile daha bireyselles-
mig alanlar1 tercih etmek. Hangisinin
galip gelecegini bilmiyoruz ama benim
tahminlerime gére fabrika ayarlarina
geri dénmek daha agir basacak. Mese-
la Tirkiye’de yaptigimiz birgok projede
-0zellikle konutta ve otelde- artik eski-
si gibi givenligi saglamak i¢gin yiksek
duvarlar yapmiyoruz; farkli ortamlar
yaratmaya ¢alisiyoruz. Simdi 4 jeneras-
yon bir arada yasiyor ve ortalama insan
6mrit uzadi. 3-4 jenerasyonun hem bir-
likte calisabilecegi hem de bir o kadar
ayri alanlara sahip olabilecegi ortamlar
olugturmaya dikkat etmemiz gerekiyor.
Son 4-5 senedir, teknolojiyi kullanarak
isini daha kisa siirede bitiren ve daha
¢ok siireyi evinde veya otelinde/sos-
yal donatisinda gegiren insanlar igin
mekanlar olugturmaya ¢aligiyoruz.”

Hakan
Malak

“Uretim bandwin disinda
bir iivetim stiveci var artik;
dolayisiyla sonug odakl
olmaktan ziyade siireg odakh
olmamiz gerekiyor.”

HOM Gayrimenkul Kurucu ortagl
Hakan Malak diinyadan gayrimenkul
yonetimi, alternatif gayrimenkul yatiri-
mu gibi gayrimenkuliin gesitli alanlarin-
da oncit sayilabilecek 6rnekler tizerin-
den konuyu agt1. Teknolojiyi kullanarak
proje geligtirme, tasarim ve inga siireg-
lerini optimize eden ve daha siirdiiriile-
bilir, daha hizli ve daha ekonomik proje-
ler dretilmesini amaglayan Kaliforniya
merkezli teknoloji firmasi Katerra’y:
ornek gosteren Malak, teknolojik arag-
larin ve verinin kullaniminin 6nemine
degindi. Yeni nesil dretim gekillerinin
dogrusal degil déngiisel olduguna dik-
kat ¢eken Malak, kisa siireligine bog
ofislerin kiralanabilecegi “MorMekan”
projesini érnek gosterdi: “Uretim ban-
dinin diginda bir tretim siireci var ar-
tik; dolayisiyla sonug¢ odakli olmaktan
ziyade stire¢ odakli olmamiz gerekiyor.
Gayrimenkul sektorit farkli disiplin-
lerden olugan yani disiplinleraras: bir
sektor. Ancak burada artik transdisip-
liner yani disiplinlerétesi kavrami da
s6z konusu.” Farkli yatirim tiirlerinden
de bahseden Malak, hem 6grenci yurdu
hem de otel olarak igletilen hibrit bir ya-
tirtm modeli olan “Ogrenci Oteli” (The
Student Hotel) projesini 6rnek goster-
di. “Burada tek bir fonksiyon yok; ¢iin-
kit ihtiyaglar farkli. Farkli jenerasyonla-
rin i¢ ice gegmesiyle, Thtiyaglarin esnek

“‘Sadece gayrimenkul
sektoriinde degil biitiin
sektorlerde soyle bir sorun
¢ikiyor ortaya: Eger yapay
zeka tiim igleri alirsa bu
isleri yapan insanlar ne
olacak?”

olmast ile bu tarz konseptler ortaya ¢1-
kiyor. Bu sistem mevsimsel bir esneklik
de saglyor. Burada farkli fonksiyonlar:
birlestirmek, sosyalligi tegvik etmek s6z
konusu”.

REIDIN CEO’su Kerim Alain Bertrand
ise Zingat Ornegi Uzerinden gayrimen-
kul sektoriinde biiyitk verinin 6nemin-
den ve kullanim alanlarindan, biyiik
verinin ve teknolojinin degerleme mes-
leginin gelecegindeki etkisinden bahset-
ti: “Diinyada giinde yaklagik 2.5 kentil-
yon bayt veri iiretiliyor ve bugiin var olan
verinin %901 son iki yilda tiretildi. Yapti-
gimiz igin biyiik bir bolumii bu verileri
teknoloji yoluyla igleyerek, anlamli hale
getirmek. Biyiik veride “3 V” 6nemlidir:
volume (hacim), velocity (hiz ve siirekli-
lik), variety (gesitlilik). Bir diger esas ise
value (deger); yani verinin ayni zamanda
bir ige yaramasi, bir amaca yonelik olma-
s1 lazim. Biyiik verinin 6nemi giderek
artiyor ve is kollar1 zamanla degisime
ugrayacak. Bunlardan biri de degerleme.
Konut sektorii ¢ok farkll nitelikler arz
eden ve ayni zamanda ¢ok fazla veri iire-
ten bir sektér. Birtakim teknolojik me-
totlar kullanmaya yonelmek durumun-
dasiniz. Mesela REIDIN olarak yapay
zekd kullanarak bir otomatik degerleme
modilil gikardik. Bu sayede %90'1n tize-
rinde bir dogruluk orani ile bir konutun
degerini tespit edebiliyoruz ama bu bir
degerleme uzmaninin yapacag igin ye-
rine ge¢mek degil; hem vakit hem nakit
anlaminda tasarruf saglayan bir tekno-
loji. Su an Zingat portalindan ulagabile-
ceginiz ve evinizin degerini yaklagik ug
noktalarda verebilecek bu modiilde 6r-
negin “banyosu var”, “su mahallede” vb.
kriterleri girdiginizde hesaplar otomatik
olarak yapilabiliyor. Yapay zek3, kendini
strekli geligtirerek daha dogru sonuglar
gikarmaya yonelik size hizmet edebili-
yor. Ne kadar ¢ok kaliteli ve nitelikli ve-
riye ulagirsaniz sonug o kadar tatminkar
olur. Tirkiye maalesef veri iiretimi agi-
sindan bir hayli zorlayici bir iilke”.

Kerim Alain
Bertrand

“Konut sektdrii cok farkl
nitelikler arz eden ve aym
zamanda ok fazla veri
tireten bir sektor. Birtakim
teknolojik metotlar
kullanmaya yonelmek
durumundasimz.”

Yeni teknolojilerin mimariyi, yasami
nasil etkileyecegi, bir deger tespiti araci
olarak nasil kullanilacag: gibi konularin
tarugilmasinin  ardindan Muhammed
Maragl yap1 malzemeleri alaninda tek-
nolojik geligmelerden, Tiirkiye IMSAD’1n
galigmalarindan BIM ve Open BIM kav-
ramlar1 6zelinde ele aldi: “Gelecekte
yapim ile ilgili en temel degisimlerden
biri verimlilik ile ilgili olacak. Gelecekte
yapilar1 da artik bir fabrika gibi diisiin-

Ersun Bayraktaroglu, Ayla Heyfegil, Hakan Malak, Kerim Alain Bertrand,
Muhammed Marasli, Emir Serdar Giilpinar, Aydan Bozkurt.

Muhammed
Marash

“Eger yapuarimizi ayni
sanayi tesislerinde oldugu
gibi verimlilik odakl
cahstirabilivsek her
asamasini dogru sekilde
kontrol edebilirsek biitiin
paydaglan bu sekilde bir
araya getirebilirsek daha
efektif, daha verimli,
stirdiiviilebilir yapilar elde
edebiliriz.”

mek zorundayiz. Eger yapilarimizi ayni
sanayi tesislerinde oldugu gibi verimli-
lik odakli ¢aligtirabilirsek, her agamasini
dogru sekilde kontrol edebilirsek, biitiin
paydasglar bu sekilde bir araya getirebi-
lirsek daha efektif, daha verimli, siirdii-
rillebilir yapilar elde edebiliriz. BIM bir
tesisin fiziksel ve fonksiyonel tim ka-
rakteristiklerinin sayisal olarak yeniden
sunulmasi ve ilk konsept agamasindan
yapimina kadar olan biitiin agamada ali-
nacak kararlarin, verilerin yonetilmesi
demek.”

Maragli, BIM’in yap1 sektoriindeki geti-
rilerinden ve Tiirkiye’deki Open BIM ¢a-
ligmalarindan da bahsetti: “Tirkiye’nin
biitiin yap: sistemi bilegenleri ile birlik-
te kendi standartlarini olugturmasi igin
‘building smart ¢aligma grubu’ olusu-
mu altinda 1 yila yakindir ¢aligiyoruz.
Dogru standartlarda ve yerli malzemeyi
destekleyecek bir BIM Kiitiiphanesi alt-
yapist olusturmak istiyoruz. Tirkiye'de
temel eksigimiz sistemsel bakis. IM-
SAD olarak sistemsel bakisi 6nemsiyo-
ruz. Biz bu ¢aligma grubu ile Open BIM
standartlarinin Tirkiye’de oturmasini
hedefliyoruz. Ozellikle kamu projeleri-
nin yapiminda BIM’in zorunlu hale gel-
mesi ¢ok 6nemli.”

Is Bankas1 Bireysel Krediler Boliimii Mii-
diir Yardimeist Emir Serdar Gilpinar ise
teknolojik gelismelerin finansman aya-
gindan bahsetti; dijital ev kredisi siire-
cini anlattr. Kullanic1 aligkanliklari, yeni

a -—-
Emir Serdar
Gulpinar

“Miisterinin yolculugu evi
arayarak baglyor.”

Fotograf: Sahir Ugur Eren

‘Gelecege iyimser
bakmiyoruz; ¢iinkii kentin
biiyiimesinde arsasi olanin
eline teslim edilmis bir plan

»

var.

yasam tarzlari, Z kusagi, internet kulla-
nim aligkanliklari, is yapis bigimlerinin
degismesi ve bu bic¢imlerde aracilarin
rolii, alternatif kanallarla rekabet ve ma-
liyet avantaji gibi nedenlerle alicilarin,
dijital sistemlere yonelmesine dikkat
gekti: “Misterinin yolculugu evi araya-
rak bagliyor. Musteri dijital ortamda ev
begendikten sonra ihtiyaci varsa tium
konut kredisi siirecini de dijital ortam-
da yuritebiliyor. 1,5 senedir bu sistemi
uyguluyoruz ve ¢ok iyi geri doniigler ali-
yoruz” diyen Gilpinar, dijital ortamda
bireysel konut kredisi bagvuru siirecinin
yani sira banka miigterisi olmaksizin
bagvuru imkani, kisa siirede 6n onay,
ekspertiz siirecinin dijital temas nokta-
larindan baglatilmasi, 7/24 stire¢ takibi,
stire¢ boyunca danigman yardimi, hatir-
latma gibi geri bildirimler vb. olmak tize-
re bankanin sagladigi baz1 avantajlarina
da degindi.

Son olarak Aydan Bozkurt ofis piyasa-
sindaki giincel durumdan, ofis stokla-
rindan, Istanbuldaki stok fazlasindan
ve bu fazla stogu eritmek i¢in neler yapi-
labileceginden bahsetti: “Bu senenin so-
nunda Istanbul'da 6 milyon 600 bin m?
ofis stogu tamamlanmusg olacak. 2021 iti-
bariyla ruhsati almig projeler iizerinden
yaptigimiz dlgiimler Istanbulun yakla-
sik 8 milyon m? ofis alanina sahip olaca-
gin1 gosteriyor. Gelecege iyimser bakmi-
yoruz; ¢inki kentin bityiimesinde arsasi
olanin eline teslim edilmis bir plan var.
Biiyitksehir Belediyesi'nin, bakanliklarin
dijitallesmeyi kullanmasi, verileri deger-
lendirmesi gerekiyor.

Bir ofis gelistirilecegi zaman kullanici
profillerine gére risk analizi de yapil-
mas1 gerekiyor ki dinya ¢op haline do-
niismesin. Su anda stokta kullanicilarin
psikolojisini, beklentilerini, 6ngérme-
yen %50'nin istiinde ¢op proje var. Bu
coplugin olgiimleyip, kullanicinin ihti-
yaci ile ortigen projeler gerceklestiren
yatirnmcilar da var. Onlarin projeleri,
yeni trendleri takip eden kullanicilar
tarafindan hizli bir gekilde kiralaniyor,
satiliyor. Dijitallesmeye kargi hareket
etmeyi dogru bulmuyorum. Bir yandan
da jenerasyon degisiyor ve bu stok yeni
jenerasyonla ortigmityor; stogu doniis-
tiurmek gerekiyor. Ama hepsini hastane-
ye okula doniistiiremeziniz. Bu verileri
kullanabilmek, anlatabilmek, anlayabil-
mek énemli. Is ok zor; ama bu analizleri
¢ok dikkatli yapmamiz gerekiyor.”

Degisen diinyada, teknoloji ve gayri-
menkul iligkisinin farkli agilardan ele
alindig1 “Gayrimenkulde Giindem: Sek-
tore Yon Veren Yenilikler” etkinligi soru
cevaplarin ardindan sona erdi. ®
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Gayrimenkul sektoriiniin ozeti // 3

Sektoriin Hizina Yetismeye Calisiyoruz!

Banu Binat, Yiiksek Mimar
Binat lletisim&Danismanlik

bi_ézet gayrimenkul gazetesi yayin hayatuinda
15 ay1 geride birakt. Bu siire iginde hepsi kendi alaninda fikir 6n-
deri olan degerli koge yazarlarimiz, teknik bilgilerini, aragtirmalarini
bizimle paylagan sektor firmalarimiz ile biyiik bir bilgi kaynagi olus-
turduk. “Gayrimenkul Kimin icin” ve “Gayrimenkulde Giindem: Sek-
tore Yon Veren Yenilikler” baghkl iki etkinlik organize ettik. Aslinda
burada amag tiim taraflar tek bir ¢at1 altinda toplamak ve bir “ortak
akil” olugturmakt1. Bu yolda da bizi izleyenlerden gelen geri dontigler
sayesinde olumlu adimlar attigimiz1 gérityoruz.

Tirkiye’de gayrimenkul sektorit inis ¢ikiglariyla belki de son yillarin
en hareketli sektorii haline gelmis durumda; haliyle bu dinamizm sek-
tériin yayinlarina da yansiyor. ilk 4 sayimizin Diinya gazetesi ile da-
gitilmasi, sektdriin karar vericilerine dogrudan ulasmamiz agisindan
¢ok onemliydi; bir yandan ikinci sayidan itibaren internet yayini, ar-
dindan da mobil yayinimiz devreye girdi ve dijitallegerek ulagtigimiz
kitleyi her sayida misliyle artirdik ve artirmaya devam edecegiz.
Gayrimenkul kullanicisi, alicisi, yatirimeist ve sektore hizmet eden
profesyonellerin bu hareketliligi dogru takip edebilmesi, dogru bilgiye
ulagabilmesi de ¢ok 6nemli. Gazetemizin en bityitk misyonu da dogru
bilgiye ulagmakta bir kaynak olmak, rehber olmak ya da buna araci-

lik etmek. Sunu unutmamaliyiz, bu sektorde higbir sey gorundugii ve
bize sunuldugu gibi olmayabilir ya da her gayrimenkul bizim i¢in dog-
ru se¢im olmayabilir.

Sektoriin liderleri bu sektorit sadece biiyiik bir yatirim araci ve tlke
ekonomisinin lokomotifi olarak gérmeye devam ederse ortaya hig de
iyl bir tablo ¢ikmayacak. Miiteahhitlerin, gayrimenkul yatirimilarinin
yaptiklar: igin modelini “sermaye, siireg, iiretim” ve “geri donigii’nit
de “kar” olarak kurgulamasi ¢ok normal. Miteahhit, ne kadar az ma-
liyet olursa ve ne kadar yiiksek getirisi olursa o kadar bagarili olacak.
Yarattigimiz ortak akil gayrimenkuliin herhangi bir yatirim araci, his-
se senedi gibi degerlendirilemeyecegini, isin i¢inde ve odaginda her
zaman “insan” oldugunu hatirlatiyor. Gayrimenkullerin iginde bizler
yastyoruz, bir gayrimenkul insan i¢in saglikli, gitvenli, motive edici bir
mekin sunmak zorunda. Miteahhitlerin de fark yaratmak ya da deger
artirmak i¢in daha iyi tasarim, daha nitelikli Gretim, dogru lokasyon
ve enerji verimli ¢6ziimlere yonelmesi, aligtigimiz klasik tabirle “mal-
zemeden ¢almamasi” gerekiyor. Ben buna bir de “iyi tasarimdan ¢al-
mamast’ni eklemek istiyorum.

Deprem kusaginda aliivyon zemine yapilmis konut, ofis, AVM gibi bir
strit bina var. Bir giin bu milyonluk, “senede su kadar kir getiriyor”
denilen yatirim, depremde yerle bir oldugunda ne olacak?
Gayrimenkul, kentsel doniigiim ya da gayrimenkulun kendi iginde
doniigiimit (stok fazlast AVM’lerin hastaneye, ofis yapilariin otele
doniigmesi gibi) ile de uzun siire hareketliligini siirdiirecek gibi go-
zitkityor. Devletimiz de bu sektériin dniinit agmak i¢in pek ¢ok on-
lem aliyor. Tam bunlar: alt alta yazdigimizda takip edilmesi oldukga

zor dinamiklerle karsilasiyoruz. Iste bu yiizden yayin olarak topluma
bunlari bir filtreden gegirerek sunmanin sorumlulugunu tagiyoruz ve
bunlar dijital ortamda herkese agmanin 6nemini bir kez daha hatir-
latiyoruz.

Gazetenin yayin hayatina baglamasindan 6 ay kadar 6nce ¢aligmaya,
aragtirmaya koyulduk. Yani o tarihten bu yana sadece 2 yil gegmis. O
ginlerde resmi agiklamalara gore 6niimiizde 6 milyon binanin kent-
sel dontigiime girecegi bilgisine dayanarak ¢aligmalar, yorumlar yap-
tik. Bugiin baktigimizda bu sayinin resmi agiklamalara gore 7 milyon
oldugunu goriiyoruz. Gegen siire i¢inde donigiim gegiren binalarla
birlikte rakamlar diigmedi aksine en azindan 1 milyon yapinin daha
kentsel dontigiime girmesiyle artti. Gegtigimiz 2 yil icerisinde kentsel
doniigiim ile ilgili yénetmelikte pek ¢ok degisiklik yapildi. Bir siireli-
gine tapu harglar: kalkti. Gayrimenkul alig-satiginda vergi indirimleri
hatta iptalleri oldu. Gayrimenkul sertifikasi diye yeni bir yatirim araci
gikt1. Yeni yalitim yonetmeligi, akustik yonetmeligi ¢ikti. Batan ingaat
firmalar1 ardinda pek ¢ok sorun ve magdur birakti. Kredilerde inanil-
maz yenilikler, kolayliklar gérmeye bagladik. Imar Affi/Baris1 ¢ikts,
ruhsatsiz milyonlarca bina gimdi kayit altina aliniyor. Bu kadar bina
sahibi af i¢in bagvuracak, pek ¢ogu binasinin projesini gosterebilmek
icin mimarlarla belki de ilk kez ¢aligmak zorunda kalacak.

Umutsuz olmayalim, i¢inde yagsadigimiz, ¢aligtigimiz, vakit gegirdigi-
miz her mekan, her bina kaliteli olabilir: saglikli malzeme + saglamlik
+ iyi tasarim. Tiketici olarak tercihlerimizi dogru yaparsak, nitelikli
yapi tretimi hig de zor degil. Sorumluluk hepimizin.

Daha yesil, daha cevreci bir diinya icin...
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“Taginmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik” ile

Emlak Danismanhginda
Yeni Donem

5 Haziran 2018 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan “Tasinmaz
Ticareti Haklanda Yonetmelik”ile emlak damgmanhgi faaliyetlerine

onemli diizenlemeler getirildi.

tumrik ve Ticaret Bakanligrnin hazirladig
G3044z sayill “Taginmaz Ticareti Hakkinda

Yonetmelik” 5 Haziran 2018 tarihinde Res-
mi Gazete’de yayimlanarak yiriirliige girdi. Yonet-
melikle, taginmazlarla ilgili danigmanlik hizmeti
veren kigilerin faaliyetleri, yetki belgesi verilmesi
ve taginmaz ticaretiyle ugragan isletmelerde ara-
nan sartlar belirlendi. Yonetmelik sayesinde, Tiir-
kiye’de 300 bini gectigi digiiniilen kayitsiz emlak-
¢1 sayisinin 40 binlere diigecegi ongorilityor.

Mesleki Yeterlilik Belgesi Aranacak

Emlak danigmanligi yapmak i¢in mesleki yeterlilik
belgesi sart1 koyan diizenlemeye gore, taginmaz
ticaretini, isletmesi adina yetki belgesi alan tacir-
lerle esnaf ve sanatkirlar yapabilecek. Isletmeye
yetki belgesi verilebilmesi i¢in yetkilinin, en az lise
mezunu, iflas etmemis, konkordato ilan etmemis
olmasi gerekecek.

Komisyon Bedeli %4’ii Gecemeyecek

Yeni yonetmelik maddeleri arasinda, gayrimenkul
satigt sirasinda emlak komisyonu hizmet bedeli-
nin %4t gegmeyecegi gibi 6nemli diizenlemeler
dikkat ¢ekiyor. Daha 6nce taginmaz satigi sirasin-
da sati¢1 ve aliey tarafindan ayr1 ayr1 %3 komisyon
6denirken yeni yéncanclik ile birlikte bu oran

%2’ye dugturildii. Kiralama iglemlerinde ise hiz-
met bedeli, kira bedelinin KDV harig bir aylik tuta-
rindan fazla olamayacak.

Emlak Ofislerine Fiziksel Sartlar

Yeni diizenleme ile emlak ofilerine de bazi gartlar
getirildi. Bu gartlar arasinda ofislerin Planli Alan-
lar Imar Yénetmeligine gére belirlenen bagimsiz
bolim niteliginde ve net alaninin en az 30 m? ol-
mast gibi noktalar yer aliyor. Ofis iginde idari biiro
ve kabul yeri ile dosyalama igleminin fiziksel ola-
rak yapilmasi durumunda arsiv bolimii bulunma-
s1gart1 da aranacak.

Yetki Belgelerini Almasi i¢in Son 17 Ay

Taginmaz ticaretiyle ilgilenen kigilerin faaliyet-
lerine devam edebilmeleri i¢in yonetmeligin yi-
rurlige girdigi tarihten itibaren 18 ay igerisinde,
diizenlemede belirtilen gartlar1 yerine getirerek
yetki belgelerini almalar1 gerekiyor. Yetki belgesi
bagvurusu, belge verilmesinde aranan gartlarin
tagindigini gosteren belgelerle Taginmaz Ticare-
ti Bilgi Sistemi iizerinden yapilacak. Igletmenin
belirtilen gartlar: tagiyip tagimadigi, bagvuru ta-
rihinden itibaren yedi giin icinde Ticaret il Mii-
dirlagii tarafindan bir tutanakla yerinde tespit
edilecek. ®
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Tasinmazlarda Yeniden Degerleme:
Maliyetine Ragmen Onemli Bir Firsat

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

u ¢ok 6nemsedigim ve yazmaktan memnuniyet duy-

dugum yayindaki yazilarimi genel olarak bireysel gayrimenkul sa-
hiplerine yonelik olarak kaleme aliyorum; ama bu yazimin hedefkitlesi,
bana gore son derece 6nemli olan bir diizenleme sebebiyle bilan¢o usu-
liine gore defter tutan gergek ve kurumsal gayrimenkul yatirimeilar: bu
kez...

Tasinmazlarda Yeniden Degerleme

Vergi Usul Yasasrna eklenen bir gecici madde ile bilango esasina gore
defter tutan Gelir ve Kurumlar Vergisi miikelleflerinin aktiflerinde yer
alan taginmazlari yeniden degerlemeye tabi tutarak gayrimenkullerinin
degerlerini bir defalik giincellemelerine ve bu varliklarini giincellenmig
degerleri ile yasal kayitlarinda izleyerek vergilendirmede dikkate alma-
larina izin verilmigtir. Kapsama giren miikelleflerce 30 Eyliil 2018 tarihi-
ne kadar yapilmasina izin verilen s6z konusu yeniden degerleme iglemi
bir zorunluluk degil, miikellefe sunulmug se¢imlik bir haktir.
Bir¢ogunuzun bildigi gibi gayrimenkuller miikelleflerin mali tablola-
rinda “maliyet bedeli” ile yer alirlar. Vergi Usul Yasasrnin 262. madde-
sinde maliyet bedeli: “Iktisadi bir kiymetin iktisab edilmesi veyahut de-
gerinin artirllmasi miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miiteferri
bilumum giderlerin toplamini ifade eder” seklinde tanimlanmigtir. Bag-
ka bir ifade ile bilangoda yer alan bir taginmaz vergi ile iglemler agisin-
dan kural olarak satin alindigi/iktisab edildigi tarihteki degeri ile takip
edilir. Gayrimenkuliin piyasa degerinde satin alma/iktisab tarihinden

sonra meydana gelen artig ya da azaliglar kural olarak vergisel hesap-
lamalarda degisiklik gerektirmez, ta ki s6z konusu gayrimenkul elden
cikarilana kadar. Satin alma/iktisap tarihi ile satis/elden ¢ikarma tarihi
arasinda gayrimenkulde meydana gelen deger artig ya da azaliglar1 bu
elden ¢ikarma tarihinde kir ya da zarar olarak vergi hesabinda dikkate
alinir.

Oteden beri énemli bir yatirim araci olarak gériilen gayrimenkul, 6zel-
likle enflasyonist ortamlarda yaurimeilar agisindan tercih gormiis ve
yillar i¢inde pek ¢ok igletmenin mali tablosunda gerek kullanim ve ge-
rekse de yatirim amagli gayrimenkul portfoyi olusmusgtur. Vergi Usul
Yasasrnin yukarida yer verdigim degerleme hitkmii nedeniyle bir an-
lamda “tarihi” maliyetle mali tablolarda yer alan taginmazlar, olugan
onemli deger artigini mali tablolarda yansitamaz duruma gelmigtir.
Ozellikle déviz cinsinden borclanma ve artan faiz giderleri nedeniyle
sermaye yapist bozulan ve zsermayesi negatife donen KOBI'ler basta
olmak tizere tim igletmeler i¢in gayrimenkulde olugan deger artiginin
mali tabloya yansitilmasi, bu negatif 6zsermaye durumundan ¢ikis i¢in
bir yol olarak diigiinilmiigtir.

Degeri Giincellemenin Maliyeti

Bilango usuliine iligkin defter tutan miikelleflere segimlik bir hak ola-
rak sunulan (yani yapilmasi zorunlu olmayan ancak yapilmak isten-
mesi halinde ise toplu olarak sahip olunan tim gayrimenkuller i¢in ya-
pilabilecegi Genel Teblig Taslagrnda belirtilen) bu yeniden degerleme
uygulamasinin miikellefe maliyeti %5 oraninda Gelir ya da Kurumlar
Vergisi’dir. S6z konusu %s’lik vergi, gayrimenkuliin yeniden degerle-
me Oncesi net defter degeri (kural olarak alig maliyeti-amortismanlar)
ile yeniden degerleme sonrasi net defter degeri arasindaki pozitif farka
uygulanacakuir.

S6z konusu %57lik vergi miikellefler i¢in oldukga yiiksek gelebilir ancak
unutulmamalidir ki bu vergi 6denerek ilgili taginmazin vergi defter ma-

liyeti yikseltilmekte ve daha sonra piyasa fiyau ile yapilacak olas: bir
satigta tarihi maliyet ile piyasa fiyat: arasinda olugacak ve hilihazirda
%22 oraninda hesaplanacak Kurumlar Vergisi ya da %35’e varan Gelir
Vergisi'ne alternatif yaratilmaktadir. Yani, ileride 6denecek %22 ya da
%35 ’lik vergi yerine bugiin %5 ddeyerek iglemi gergeklestirmek miimkiin
olabilecektir.

Ayrica yapilacak bu giincelleme/yeniden degerleme ile olugacak ve ilgili
taginmazin mali tabloda yer alan degerinde meydana gelecek deger ar-
tis1 kargihiginda mali tablonun 6zsermaye kisminda bir fon hesab: olug-
turulacaktir. Olugan bu fon igletmenin 6zsermayesinin giiclenmesine
imkan saglayacaktr.

Diigiinmekte Yarar Var

Yasa kapsaminda bilango usuliine gore defter tutan miikelleflerlerden;

«  Aktiflerinde yer alan gayrimenkullerinin piyasa degerleri ile vergi
uygulamasinda dikkate alinan defter degerleri arasinda ¢ok 6nemli
fark olanlarin;

«  Ogellikle dovizli borglar1 nedeniyle ya da bagka sebeplerle mali ya-
pist bozulmus, 6zsermayesi negatife dénmiig ya da yaklagmisg olan-
marin;

« S0z konusu gayrimenkulleri daha sonraki tarihlerde elden ¢ikarma
plani yapanlarin

%5 oraninda bir vergi 6deyerek s6z konusu gayrimenkullerinin vergi uy-

gulamalarinda dikkate alinacak degerlerini 30 Eyliil 2018 tarihine kadar

guncelleme imkanlarini degerlendirmelerini salik veririm.

Yukarida ¢ok temel 6zelliklerini belirterek anlatmaya ¢aligtigim diizen-

leme ile ilgili detaylara Vergi Usul Kanunu Genel Teblig Taslagi ve PwC

Vergi Biilteni iizerinden ulagmaniz mimbkiin.* e

* Vergi Usul Kanunu Genel Teblig Taslagrna www.gib.gov.tr; PwC Vergi Biilte-
ni'ne www.vergiportali.com tizerinden ulagabilirsiniz.
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Insaat Asamasinda ve Sonrasinda
Yapilan Yanlislara Dikkat!

Asansor ve yiiriiyen merdivenlerin proje tasarimindan
imalatina, bakimmdan periyodik kontrol siivecine kadar tam
kapsaml denetim hizmeti sunan Liftinstituut'un danmgmanlk
sirketi Liftinstituut Solutions; insaat, alisveris merkezi ve konut
firmalanini, asansor ve yiiriiyen merdivenlerin segim, montaj ve p
yapwm siivegleriyle ilgili uyaryor.

10 dakika boyunca beklemek yerine,
40 saniyede asansore ulagabilecegi-
nizin farkinda misiniz?

Tim parametreler dogru analiz edilip
uygun asansorler secilemedigi tak-
dirde; asansorii ¢agirdiktan sonra en
fazla 40 saniye olmasi gereken bekle-
me siiresinin halde 3-5 dakikaya hatta
bazen 10 dakikaya bile ¢ikabildigi go-
rilmektedir.

« Her projenin diigey tagima sistemi

ihtiyacinin farkli oldugunu biliyor
musunuz?
Bir ofis kulesi veya konut projesinde
kullanilan asansoérlerin hiz, kapasite
ve kumanda sistemi gereksinimleri
farkliliklar gosterir.

« Aligveris merkezlerinde, asansorle-
rin tek bagina yetersiz kaldiginin far-
kinda misiniz?

Aligveris merkezlerinde, asansorlerin  «  Asansor bekleme siiresinin, projenin
yani sira yogun tagima ihtiyaglarina degerini disiirdiigiinii biliyor musu-
yanit verebilmek i¢in yiirityen mer- nuz? |
diven ve yiriiyen bantlarin da kul- Asansorii bekleme siiresinin diigiik ol-
lanilmasi gerekir. Ancak, bir metro masi projeyi ne kadar degerli yapiyor-
istasyonundaki yiriiyen merdiven ve sa, bekleme siiresinin fazla olmasi da
bantlarin, 6zellikle aligveris merkezle- projenin degerine, tercih edilirligine
rindeki merdiven ve bantlara gore ¢ok bir o kadar zarar verir.

daha farkli olmas gerekir.

\
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isgali, yitksek satin alma ve igletme
giderlerine; ayn1 zamanda ¢ok fazla
bekleme siiresi yiiziinden kullanici
memnuniyetsizligine ve proje dege-
rinde diigiige sebep olur.

Dogru diisey planlamada; ekipman,
malzeme ve egyalarin uygun sekilde

ve zarar gormeden gitmesi gereken
kata taginmasinin ne derece 6nemli
oldugunu biliyor musunuz?

Ornegin bir piyanonun pargalanma-
dan ve givenli bir gekilde daireye ta- o
sinabilmesi i¢in diigey planlamanin
dogru yapilmasi bityiik 6nem tagur.

Insanlar dakikalarca kapisinin =«
ontnde asansoriin gelmesini bek-

ler, asansor gelir, yolcuyu alir, sonra
bir¢ok katta yolcu almak ve birak-
mak i¢in durur ve sonugta yolcu bu
durusg kalkiglarda hep beklemek zo-
runda kalir.

« Projenin ihtiya¢ duydugu, dogru
ozelliklere sahip diigsey tasima sis-
temlerinin tasarlanmasi igin yapil-
masi gerekenleri biliyor musunuz?
Bunun igin dogru trafik analizi ya-
pilmali, projenin ozellik ve ihtiyag-
lar1 dogru belirlenmeli ve analiz igin ~ «
elde edilen dogru veriler ile tarafsiz
sekilde hesaplama ve analiz yapil-

+ Restoranlarda ve otoparklarda kulla-
nilan asansorlerin farkh 6zelliklerde
olmasi gerektigini biliyor musunuz?
iki farkli ofis projesi diisiiniildiigiin-
de; projelerin kat sayisi, binalarmn po-
pulasyonu, projelerdeki kiraci/malik
sayisi (tek kullanici, birden fazla kul-
lanici, her katta birden fazla kullani-

Asin yiiklenmis asansorlerin nelere
neden olabilecegini biliyor musu-
nuz? Asansorlerde agir1 yiikleme; yik-
sek ariza sayisina, bakim onarim sii-
relerinin uzamasina ve artmasina, sik

Yilda 3 ila 5 giiniiniiziin asansor bek-
lemekle gectiginin farkinda misimiz?

“Zaman”in konfor ve para oldugu « Asansér trafiginin yanhs planlanma-

c1), otoparktan ofislere gecis yontemi, mall.

giiniimiizde, asansorde harcanan za-
manlar 6nemli kayiplardir. Cok katl:

sinin miisteri memnuniyetsizligini
biiyiik 6l¢ciide artirdigin1 biliyor mu-

par¢a degisimi yizinden de yitksek
isletme maliyetlerine neden olur. ®

restoran katlarinin yerleri ve dinlen-

me alanlarinin bulundugu katlar; ge-
rekli asansorlerin ozelliklerini onemli
olgiide etkiler.

Dogru diigey tagima planlamasi ya-
pilmayan projelerde, ortaya ne kadar
¢ok sorun giktigim biliyor musunuz?

bir ofis ve konutta oturan bir insanin,
her yil ortalama 3-5 giinit asansor bek-
lemek ile gegiyor.

sunuz?
Yanlig planlama sonucunda ihtiyag-
lar ile 6rtiigmeyen trinler agir1 alan

Imar Barisr'nin Simdisi ve Sonrasi

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

Bu yil itibariyla yeni bir kavram katildi aramiza: “Imar Ba-
rig1”. Imar Barig1 kavrami her ne kadar yeni olsa da, benzer
nitelikte degerlendirilebilecek uygulamalara 1957, 1975 ve 1983
tarihlerinden asinayiz. Imar Barigi ile birlikte bunlarin arasin-
da artik 2018’1 de bir milat olarak sayacagiz.

Imar Barigryla uzun yillardir siiregelen yasal duruma aykir: kul-
lanimlarin, belirli istisnalar diginda, konutlarda belirlenen be-
delin %3’1, ticari yapilarda ise %5’i oraninda 6denmesi hilinde
Yap: Kayit Belgesi verilerek yasal hile getirilmesi 6ngoriiliyor.
Buradaki bedel ise goyle hesaplaniyor: Yapinin bulundugu arsa-
nin emlak vergi degerine, “Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine ilis-
kin Usul ve Esaslar”da belirtilen birim maliyet ile beyan edilen
bina alaninin ¢arpilmasiyla elde edilen bina maliyeti ekleniyor.
Ornek olarak 3 katli binada yer alan 100 m? beyan edilen bir bo-
lim i¢in maliyet bedeli, 100 m? ile “Yap1 Kayit Belgesi Verilme-
sine Iligkin Usul ve Esaslar’da belirtilen 1.000 TL/m%nin garpil-
masiyla 100.000 TL olarak hesaplaniyor. Taginmazin arsasinin
emlak vergi degeri de 6rnek olarak 50.000 TL olsun. Toplam be-
del olan 150.000 TL'nin %311 olan 4.500 TL'nin 6denmesiyle Yapi
Kayit Belgesi alinabiliyor.

Imar Barist i¢in bagvurular 8 Haziran itibariyla basladi ve bir
aydan kisa siirede 1,3 milyon konut i¢in bagvuru yapildig: be-
lirtiliyor. 31 Ekim’e kadar olan bagvuru siiresi icerisinde bu say:
¢ok daha fazla artacakuir.

Hal béyle olunca, biz burada imar Barisrnin simdisine ve gay-
rimenkul profesyonellerini nasil etkileyecegine bakalim. ilk
olarak yap: kullanma izin belgeli taginmaz, yap: kayit belgeli
taginmaz ve bunlarin her ikisine de sahip olmayan taginmazlar
i¢in g ayri fiyat olustugunu gérmemiz mimkin. Bu da yeni
bir pazar anlayig1 demek; bunun yansimalarini, nasil fiyatlana-
cagini pazarda gorecegiz. Yapt Kayit Belgesi'ne sahip olan ta-
sinmazlarda en biyitk handikap yapinin depreme dayaniklilig
da dahil her tirlit sorumlulugunun mal sahibinde olmasi. Her
ne kadar yasal olarak degerlendirileceklerse de 6rnegin yapi-
nin kentsel déniigiime girmesi durumunda bu hakkin ortadan
kalkmas: gibi riskler bulunuyor. Oniimiizdeki yil itibariyla bu
ayrimin piyasada fiyatlanma ihtimalini goz 6niinde bulundu-
ruyoruz.

Yap: Kayit Belgesi alan taginmazlarin bankalara kredi kargilig
ipotek gosterilmesinin oniinde de bir engel simdilik bulunmu-
yor. Yap1 kullanma izin belgesine sahip bir taginmaz 6zellikle
yap1 denetim sonrasinda bankalar agisindan bir giiven unsuru
olusturuyor. Ancak beyana dayali olarak verilen Yap: Kayit Bel-
gesi'ne sahip yapilar da ipotege konu edilebilecek. Bankacilik
sektoriiniin, Yap1 Kayit Belgesi olan taginmazlara bakis agis1 ve

risk algisinin nasil olacagini da birlikte gorecegiz.

Isin bir de kat miilkiyet tarafi var. imar Barigrna konu tagin-
mazlar kat miilkiyetine de konu olabiliyor ve yap: kullanma
izin belgesine sahip bir yap1 gibi degerlendiriliyor. Bu tespiti,
Yap: Kayit Belgesi ya da yap: kullanma izin belgesinin sorgu-
lanmasiyla gergeklestirebiliriz. Bu ayrimin yapilmas i¢in tapu-
lara serh digiilmesi de saglanabilir. Boyle bir ¢6ziimiin yoklugu
hilinde ise degerleme sektérii faaliyetlerinden birisi olan ta-
sinmazlarin yasal durumunun tespiti toplumun titm kesimleri
i¢in ayr1 bir 6nem arz edecek konulardan olmalidir. Hilihazirda
taginmazlarin yasal durum ve mevcut durumlarinin tespiti, de-
gerleme faaliyeti kapsaminda gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan yapilmaktadir. imar Barigrna ydnelik olarak da ya-
sal-mevcut durum tespitinde degerleme girketleri birikimleriy-
le katk: saglayabilecektir.

Ayrica kurulacak yeni kat miilkiyetleri ile degisecek arsa payla-
rinin adil bir gekilde dagitimi igin, gayrimenkul degerleme fir-
malarinin 6nemli bir rol oynamasi gerektiginin de altini ¢izmek
isterim.

Bir diger konu da kentsel déniigiim... Imar Barist kapsamin-
da elde edilen gelirlerin bakanlik¢a afete hazirlik kapsaminda
kentsel doniisiim projelerinin uygulanmas: amaciyla kullani-
lacagr belirtilmektedir. Ancak burada su hususu da degerlen-
dirmemiz gerekiyor. Yap: Kayit Belgesi’nde bagvuruya konu
yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yap: sinif ve grubu ile
diger hususlarin yap1 sahibinin beyanina gére doldurulacag:
belirtilmektedir. Ayrica Yap: Kayit Belgesi herhangi bir teknik
degerlendirmeye dayali olarak diizenlenmemektedir.

Yap1 Kayit Belgesi, sadece yap1 sahibinin beyani esas alinarak
duzenlendiginden, yapinin depreme dayanikliligindan beyan-
da bulunan yapi sahibi sorumlu olacaktir. Bu durum, dayanikl
olmayan yapilarin kullanimina izin vermek gibi algilanabilir.
Diger taraftan da yapisi yasal hile gelen kisilerin daha fazla
6zen gosterecegi, belki gii¢lendirme yapacagi da degerlendiri-
lebilir. Tam bunlarla birlikte kentsel doniisiim i¢in gereken kay-
naga énemli bir katk: saglayacak olmasi Imar Barigrnin pozitif
yonii olarak 6ne ¢ikiyor.

Buraya kadar her sey Imar Barisrnin simdisiyle, bugiiniiyle il-
giliydi. Aslinda bir de imar Barisr'nin sonrasina odaklanmamiz
gerekiyor. Imar Barisi benzeri uygulamalar ¢éziim odakli ve
bariggil olarak degerlendirilse de plancilik agisindan bazi endi-
seleri de beraberinde getirmiyor degil. Ancak konunun diger ta-
rafinda da ¢6ziilmeyi bekleyen ve herhangi bir adim atilmamig
durumdaki ihtilaflarin olmasi bunu simdilik ikinci plana atmis
durumda. Bu igin igerisinde yer alan insanlar olarak, bizim
Imar Baris1 benzeri uygulamalar yerine bu durumu énleyici ak-
siyonlar pesinde kosmamiz gerekiyor. Nasilsa imar Baris1 olur
seklinde bir diigiince yapisinin yerlesmesi bu igin en ¢ok dikkat
edilmesi gereken yonii. Bu sorunun tamamiyla ¢dziimiine yone-
lik girigimlerimiz olmali. Hem plancilik disiplini agisindan hem
de birlikte yagamin gereklilikleri agisindan igerisinde bulundu-
gumuz bu zaman diliminin firsat olarak degerlendirilmesinin
birinci 6nceligimiz oldugunu digiiniiyorum. e

Satig Ofisi

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

atis... Satis... Satis...

Kiyasiya bir yarig; bu kaygilarla kafalar kag karig?
Bir kimse, bir kurum, bir ingaat girketi niyetini sadece satig iizerine kur-
mamali. Bu ileride ¢ok daha biiyiik satig kaygilarina yol agabilir.
Hangi projeye bakarsak, goziimiizii hangi projenin santiyesine gevirirsek
devasa puntolarla yazilan “Satig Ofisi” ibaresini goriiriiz. Firmalarin, yap-
tg1 projeden konut ya da igyeri satmayi istemeleri gayet normal ve olmasi
gereken bir durum, buraya kadar her gsey normal; ancak bunu her projede
bir klise olarak gérmek, normal olmaktan ¢ikt1. Neden “Satig Ofisi” ?
Birine bir geyi satmak veya birinin size bir seyi satmaya ¢aligmasi ¢ok da
sik durmuyor aslinda. Hatta bazen itici bile olabiliyor.
Bir projeyi; satiga giden yolda projenin konumundan mimarisine, sun-
dugu faydadan finansal kazanimina kadar birgok spesifik parametre bes-
liyor, haliyle titketici veya yatirimci da buna gére karar veriyor. Esas bir
parametre var ki; o da gozle gorillmeyen, elle tutulmayan, tipk: din gibi
varligi ile herkesi etkisi altina alan “marka degeri”. Bu yiizden son zaman-
larda marka projeler popiilasyonuna dogru ilerliyoruz; bu konuda yolu ya-
rilamig ingaat girketlerini tebrik etmekle beraber yola heniiz ¢ikamamig
ingaat girketlerine de geg kaldiklarini iiziilerek soylemek istiyoruz.
Diinya ekonomisine baktigimizda Amerika ve Japonya 6rnegini vermek
isteriz: 1997 yilinda iilke olarak ayni ciroya sahip olmalarina ragmen Ame-
rika %63, Japonya %11 kir ediyor, bunun en bityiik sebebi ise markalagma
yetisi.
Marka proje yapmak projelere sadece konsept adi vermekle olmaz, mar-
kanizin bitiinsel misyonunu her projeye tagimalisiniz. Misyonunuz tek-
noloji ise teknolojiyi sonradan eklemlenen bir inovasyon olarak degil de
isinizin tam merkezine koymalisiniz ve bu her projenizde olmali. Farkin-
daysaniz marka ingaat girketleri “ulagilabilir litks”, “erigilebilir 6zgiirlik”
tarzinda konumlandirmalara sahiptir ve bunlari tiim projelerine yansit-
maktadir. Sizin de stirdirillebilir marka degeri olugturabilmek i¢gin yapa-
caginiz projeleri marka degerinize uyacak nitelikte se¢gmeniz, marka ko-
numlandirmanizi da projelerinize iglemeniz gerekmektedir.
Bir proje i¢in marka degeri olustururken kars: tarafin beklentisine uygun
olmakla beraber sizin de yeni degerler sunmaniz gerekmektedir ki mar-
kalagsmanin temel unsurlarindan farklilasmayi yakalayabilesiniz. Iste tam
da burada buna satis ofislerinden baglayabiliriz: Misafir ofisi mi dersiniz,
bilgi ofisi mi dersiniz sizin tercihiniz ancak bu kligeyi ytkmanin tam vakti.
Satig ofislerinin -ki artik satig ofisi de demek istemiyorum- gosteristen
ziyade, her potansiyel miigteriye ayni yaklagim ve heyecanla bakan misa-
firperver ve marka degerinin ne oldugunu ¢ok iyi bilen marka satig ekiple-
rine ihtiyac1 var. Markalagmak sirketlerin vizyon ve misyon bildirgelerin-
den ziyade o girketlerde ¢aligan insanlarin tutkular: ile olur. Tabelasinda
sat1g ofisi yazan bir yere girdigimde bana deger veren, beni bilgilendiren,
yaniltici ciimlelerden uzak, ihtiyacima yonelik samimiyeti sunan ve zorla
bir gsey satmaya ¢alismayan degerli yeni yerler ile kargilagmak timidiyle.
Satiginiz bol olsun. @
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Yap1 Kayit Belgesi:

Imar Affi/Barisi
Basvurular:i Devam Ediyor

“Yap1 Kayt Belgesi Verilmesine Iligkin Usul ve Esaslar’in 6.6.2018 tarihli 30443 sayil
teblig ile Resmi Gazete'de yaymlanmasimn ardindan 8 Hazivan Cuma giinii Yapt
Kaynt Belgesi bagvurulan baslady. Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnca Imar Bang: olarak
adlandinlan Yapr Kayit Belgesi diizenlemeleri son zamanlarda gayrimenkul sektoriiniin

giindeminde yer aliyor.

“Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin
Usul ve Esaslar” 6.6.2018 tarihli 30443
sayili teblig Resmi Gazete’de yayinlan-
d1. 3194 sayili imar Kanunwnun gegici
16. maddesine dayanilarak hazirlanan
bu usul ve esaslara gore afet riskleri-
ne hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar kayit
altina alinarak bu yapilara Yap: Kayit
Belgesi verilebilecek. Yap1 Kayit Belgesi
ile Imar Kanunwna gére alinmis yikim
kararlar1 ve idari para cezalari varsa ip-
tal edilecek.

Yapi Kayit Belgesi’'ne

Nasil Bagvuruluyor?

8 Haziran Cuma giinit baslayan Yap:
Kayit Belgesi bagvurular: e-Devlet Ka-
pis1 iizerinden “Yapi Kayit Belgesi Bag-
vuru Formu” araciligiyla 31 Ekim 2018
tarihine kadar yapilabilecek. Yapinin
bulundugu arsanin 29.7.1970 tarihli ve
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa
gore belirlenen emlak vergi degeri ile
yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan belirlenen yaklagik maliyet
bedelinin toplami tzerinden konutlar
igin %3, ticari kullanimlar i¢in %5 ora-
ninda hesaplanan Yapr Kayit Belgesi
bagvuru bedeli ise 31 Aralik 2018 tarihi-
ne kadar ise 6denebilecek.

Hangi Yapilar Yap1 Kayit Belgesine
Bagvurabiliyor?

31.12.2017 tarihinden o6nce yapilmig
yapilarin yani sira bu tarih itibariy-
la kaba ingaat1 bitmig sivasi ve boyasi
yapilmamig yapilar da bu kapsamda
degerlendirilecek. imar mevzuati digi-
na ¢tkan yani fazla kat ve daire yapan
Yap1 Konut Kooperatifleri, tapusu ol-
mayan gecekondular, devletin hikim
ve tasarrufu altinda olan alanlar (sit
alani, kiy1 kenarin deniz tarafinda ka-
lan yerler) da Yap:r Kayit Belgesi igin
miiracaatta bulunabilecek. Bu yapilar
arasinda sosyal donati i¢in tahsisli ol-
mas1 hali hari¢ hazine taginmazlari,
yan ve 6n ¢ekme mesafelerine uyul-
madan yapilan yapilar, kéylerde tapu-
lu tarla tizerine ruhsatsiz veya ruhsat
ve eklerine aykir: olarak yapilan bag,
bahge evleri, Giines Enerjisi Santralle-
ri (GES) de yer aliyor. Ugiincii kigilere
ait 6zel milkiyete konu taginmazlarda
bulunan yapilar, hazineye ait sosyal
donat: igin tahsisli araziler iizerinde
bulunan yapilar ve 3194 sayili imar Ka-
nunwnun gegici 16. maddesinde belir-
tilen istisnai alanlarda bulunan yapilar
ise Yap1 Kayit Belgesi alamayacak.
Yapinin yeniden yapilmasina veya
kentsel doniigiim uygulamasina kadar
gecerli olan Yap: Kayit Belgesi, imar
agisindan ekstra bir hak saglamayacak,
miiktesep hak olugturmayacak. Yap:
Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin ye-
nilenmesi durumunda yurirlitkte olan
imar mevzuati hitkiimleri uygulanacak.
Yap1 Kayit Belgesi, tapu yerine kullani-
lamayacak. Yap: Kayit Belgesi aldiktan
sonra malikler tam muvafakat ile Ka-
nun kapsaminda gerekli belgelerle bir-
likte tapuya milracaat ederek ve Yapi
Kayit Belgesi i¢in 6denen bedel kadar
ilave 6deme yaparak, cins degisikligi ve
kat miilkiyeti tesis edebilecekler.
Gayrimenkul danigmanlik ofisleri, hu-
kuk danigmanlari, degerleme uzmanla-
r1, gayrimenkul ortakliklari, firmalari,
mimarlik ve restorasyon ofisleri konu
hakkinda bilgilendirme ¢aligmas: yi-
riitiiyor. Bu siiregte Imar Barigi ya da
Imar Affi olarak adlandirilan diizenle-
meler hakkinda farkli perspektiflerden
yorumlar yapiliyor.

Bu cercevede GYODER ve Istanbul Ti-
caret Odas1 (ITO) igbirliginde 26 Hazi-
ran 2018 tarihinde ITO Merkez Bina-
srnda “Imar Barigt” baglikli bir panel
diizenlendi. GYODER, ITO, Cevre ve
Sehircilik Bakanligrndan isimler konu
ile ilgili agiklamalarda bulundu. Panel-
de Imar Barisi diizenlemelerinin geti-
rilerinden bahsedildi. Ote yandan TM-
MOB Mimarlar Odasi, 3 Mayis 2018’de
kamuoyuna “se¢im siirecinde, ‘Imar Ba-
r1s1’ olarak topluma sunulan kagak ya-
pilagsma affinin; halkin can givenligini
tehlikeye atan, tarihsel ve dogal alanlar1

“Imar barigl, imar mevzuatina uy-
gun olmayan yapilara tanzim edi-
lecek Yapi Kayit Belgesi ile ¢6zum
noktasinda ilerleme saglanama-
yan sorunlari ortadan kaldiracak,
is dinyas! ve vatandaslarimizla
devlet arasindaki sikintilari ¢éze-
cektir. Bu vesileyle imara iliskin
sorunlari ¢6zilen is diunyasinin
daha iyi islere imza atacagl mu-
hakkaktir.” .

iTO Yonetim Kurulu Uyesi Yakup Ko

“Kaltir ve Turizm Bakanligi tarafin-
dan kulttr varhigi kapsamina alinan
tescilli yapilarin sayisi 80.000 adet-
tir. Mevcut yasa tasarisindan bitiin
bu tescilli yapilarin ¢ikariimasi ge-
rekir. Aksi takdirde, parasal karsi-

g1 hesaplanamayacak olan kdltdr
mirasi tescilli yapilar sadece emlak
olarak goriilerek feda edilecekler-
dir.”

istanbul Adalar Kent Konseyi
Mimarlik ve Sehircilik Galisma Grubu

“S6z konusu yasal diizenleme ile,
istanbul Tarihi Yarimada’nin bir
béliml, Bogazigci Kanunu ile ta-
nimlanan Bogazi¢i Sahil Seridi ve
Ongériiniim Bélgesi’nin bir balimii
ve Canakkale Gelibolu Tarihi Alani
disinda kalan ulkedeki tum tarih,
kaltir ve tabiat varliklarinda, or-
man alanlarinda, kiyi alanlarinda,
nitelikli tarim arazilerinde yapilan
tim kacak yapilarin affi 6ngérdil-
mektedir.”

TMMOB Sehir Plancilari Odasi

“Kacak yapilasma nedeniyle verim-
li tarim arazileri, orman alanlari, su
havzalari tahrip edilmis; sanayi ve
turizm sektérleri olumsuz etkilenmis-
tir. Af kapsamindaki yapilar, huku-
ken yasadisi ve 6zellikle anayasanin
kamu kaynaklari, kiyi, dogal cevre ve
ormanlarin korunmasina iligkin temel
maddelerine aykiridir.”

“Bugiine kadar bircok kez denenen
imar affinin ve ingaat sektériini temel
alarak hizl biyume hedefleriyle arazi
ranti Uzerine temellendirilen ekonomi
politikalarinin tekrarlanmasi yerine;
spekilasyonlara ve rant paylasimina
dayali bir yapili ¢cevre tretimini 6zen-
dirmeyen, kentsel sorunlari, toplum-

tahrip eden, hukuk disi uygulamalar
yasallagtiran ve kentlerimizi yaganmaz
hale getiren bu girigsimin geri ¢ekilmesi
gerektigini” soyleyerek, siirecin takipgi-
si olacagini duyurdu.

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas: ise,
“Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine liskin
Usul ve Esaslar” hakkinda tebligin 6n-

“Yilda 500 bin adet konutu dénis-
tirirsek, déontsimi 15 yil gibi bir
strede tamamlayabiliyoruz. Bunun
icin zaman kaybetmeden, prose-
durlere kisa yollar yaratarak sorun-
lari ¢6zUp, 6nimuzdeki 15 yilda bu
problemi el birligiyle atlatmamiz ge-
rekiyor. Bu agidan imar Barisi cok
buyUk bir nem tasiyor. Vatandasin
yillardir ¢ézim bekledigi sorunlari
ortadan kaldiran imar Barigl, yarat-
tig1 gelirle de kentsel dénlsime hiz
kazandiracak.”

GYODER Baskani Dog. Dr. Feyzullah
Yetgin

“Vatandas ile belediyeler arasinda
ortaya ¢ikan imardan kaynakli so-
runlar, mahkemelerde sureglerin
uzamasl, belediyeler imara aykir
yapllarla ilgili yikim islemini gercek-
lestirirken yasanan zorluklar, va-
tandaglarin bu ihtilaflardan dolay!
oturduklar evlerine su, elektrik, do-
galgaz baglatamamalari ya da ka-
cak kullanim yapmalar sebebiyle
imar Barigr’na ihtiyag duyulmustur.
imar Barisi kapsaminda verdigimiz
yap! kayit belgesi ile vatandasin
yikim endisesini ortadan kaldiriyo-
ruz. Su, elektrik ve dogalgaz bag-
latmak isteyenlere, bu belge ile im-
kan sagliyoruz. Belediyenin, imar
kanunu kapsaminda alinmig yikim
kararlari ile tahsil edilemeyen idari
para cezalarini da iptal ediyoruz.
Bu konularda bagvuran vatandas-
larimizla hemen barigiyoruz.”
Cevre ve Sehircilik Bakanhij istanbul
il Miidiirii Dr. Av. Veli Boke

sal ve fiziksel bltlinliglu olan planla-
ma politikalariyla ¢6zmeyi hedefleyen
bir anlayis benimsenmelidir.”

“Yeni ‘imar Affi’ ve denetimsiz yapilar
ile; toplumun sagligini ve can givenli-
gini tehlikeye atan kentsel gelismele-
re yol agacak, doga olaylarinin afete
dénuserek pek ¢ok insanin hayatini
kaybetmesine neden olacak popU-
list uygulamalar yeniden ve sinirsiz
bir sekilde yururlige sokulmaktadir.
Oysa topraklarinin tamami deprem-
sellik kosullarinda olan Turkiye'de,
deprem nedeniyle ortaya c¢ikan top-
lumsal ve ekonomik kayiplar, ciddi
tedbirler alinmasini gerektirmektedir.”
TMMOB Mimarlar Odasi

celikle yurtitmesinin durdurulmasina
ve takiben iptaline, tebligin dayanag:
olan 3194 sayili Imar Kanunwnun gegici
16. maddesinin de Anayasa’ya aykiriligi-
na iligkin iddia ile Anayasa Mahkeme-
si’'ne iletilmesi suretiyle, iptaline karar
verilmesi talebiyle Danigtay Bagkanli-
grna bagvuruda bulundu. e

Ekonomik Konutlar!

Engin Bagaran, Tiiketici Uzmani, Onursal Bagkan
Tiiketiciler Dernegi (TUDER), engin4basaran@gmail.com

tinya hizla degisiyor. Tiirkiye de hizla degisiyor. Uretim/tii-

ketim bigimleri ise bu degigimin ana etkeni. Yemyesil, giir
ormanlarin, vahsi doganin tium ihtigamiyla yasadigi ve irmaklarin/nehirlerin -i¢inde
barindirdigi binlerce canli ile- giiril giiriil aktig: bir ditnyadan betonlarin gokytiziini
deldigi, kapkara dumanlarin masmavi gokytiziine yiikseldigi, irmaklarin/nehirlerin
ontntn kesildigi, yollarinin degistirildigi bir diinyaya evrildik ve yetmedi; simdi de
diger gezegenlere ulagmanin ¢abasini vermekteyiz.
Tiketiyoruz! Diinyayi, dogayi, insani degerleri demir ¢arklar arasinda hesapsiz-
ca tiiketiyoruz; cogu kez geri doniissiiz bir sekilde! Isteklerimizin sonu yok, yeni/
yepyeni ihtiyaclar yaratiliyor; her gecen giin biraz daha ¢ok istiyoruz. Tikketmek igin
titkenerek yagiyoruz! Ditnya’daki titm olumsuzluklar (aglik, savag, dogal afetler) hep
bu titketmek, daha fazlasina/daha iyisine/daha giizeline sahip olmak hirsi nedeniyle
yasanmakta ve iiretim/y6netim bigimleri de buna gore sekillenmekte.
Iste bu noktada ekonomi; diinyanin, toplumlarin, iilkelerin ve bireylerin diinyasina
giriyor!
Ekonominin kural ve kurumlariyla daha paylagimci daha dogru igletildigi iilkelerde
barigin, huzurun, 6zgiirliigin ve refahin; ekonominin tiim kurum ve kurallaryla iyi
isletilmedigi yerlerde ise savagin, aghigin, kavganin, esitsizliklerin hitkiim siirdagii
bir stirecin yagandigi da agik¢a goriilityor. Tirkiye’ye bakildiginda; igte ve digta ba-
risin ne kadar tehlikede oldugu, gelirin ne kadar hakga paylagilmadigi, huzur ve git-
venin ne kadar azaldig, 6zgirliiklerin ne kadar kisith oldugu anlagilacaktir; bu da
ekonominin iyi yonetilmedigi anlamina gelecektir. Clinkii sonugta her seyin gelip
ekonomiye dayandig: goriilecektir.
Son yillarda iilkemizde ekonominin lokomotifi “ingaat Sektorii” secilmistir! Altyapi
yatirimlar: yaninda konut sektdriine de agirlik verilmis; iyi planlanmamusg politika-
larla ve el yordamiyla bugiinlere gelinmisgtir. Giiniimiizde ekonomik, siyasal ve sosyal
degisimler hizla siirerken 3,5 milyon miilteci iretimimize degil titketimimize ortak
edilmig ve ¢ok az olan/olmayan refah paylasgimimiza ortak olmustur.
Turk Lirasrnda ciddi bir deger kayb: var. Cekirdek enflasyon % 12,64’e ulagarak ta-
rihi zirvesini yapmugtir. Mayis ay1 ortasinda akaryakat fiyatlarinin, OTV indirimleri
yoluyla sabitlenmesi kararina karsin, enerji enflasyonu aylik %1,7’ye ulagmis ve yil-
ik bazda %8,3’ten %12,0’ye yiikselmistir. Tiiketici Giiven Endeksi, Haziran ayinda
yine 100'tin altinda, 70,3 seviyesinde gerceklesmis (Haziran 2018), kapasite kullanim
oranlar diigmiis ve reel sektor giiveninin azalmasiyla birlikte potansiyel bir yavagla-
ma yaganmaya baslanmigtir. Bu olumsuzluklar en ¢ok ingaat sektoriinit vurmusg ve
Insaat Sektérii Giiven Endeksi de Haziran’da yiizde 2,1 gerilemeyle diisiis trendini
tarihinin en digiik seviyelerine tagimistir. Kisacas: ekonomide ciddi bir yavaglama
mevcut ve kriz kapida. Bu nedenle ingaat sektoriinii canlandirmak isteyen hikiimet,
Ziraat Bankas: ve Halkbank’i devreye koyarak konut kredisi faizlerini %1'in altina
gektirmigtir. Buna ragmen, gelecege dair kaygi ve giivensizlik, bu yapay onlemlerle
giderilemeyecek boyutta oldugu igin s6z konusu 6nlemler beklenen sonucu vermek-
ten uzaktir ve konut satiglar1 durma noktasina gelmis bulunmakeadir.
Tirkiye’de hukukun/adaletin iyi igleyecegi, 6zgirligin/haklarin korunup kollanaca-
g1, ekonominin bagimsiz olacag ve gelirin hakga paylasilacag bir diizenin getiril-
mesi yaninda tiiketicilerin alim giiciiniin artirilmasina yonelik politikalara ihtiyag
oldugu agik bir gergektir. Bu noktada (dip noktasi?) her sektorde oldugu gibi ingaat
sektoriinde de yeni seyler séyleme ihtiyaciyla cagdas pazarlama geregi titketicinin
-iginde bulundugu ekonomik kogullar1 da géz 6niinde bulundurarak- istek ve ihti-
yaglarini iyi belirlemek ve buna gore konut iiretmek geregi ortaya gikmigtir.
Tiiketicinin giiniimiizde “ahlaksiz vergiler” diye adlandirilabilecek vergilerle yitkit
gok agirlagtirlmigtir. Enerji faturalari, gerek dolayl vergiler gerekse ek masraflar-
la patlama noktasinda sigirilmis, alim giicii ¢ok azalmigtir. Giniimiizde titketicinin
en 6nemli sorunu ge¢imdir ve konut aliminda da bu konuya odaklanmaktadir. Ar-
tik beyaz/elektronik egya satin alirken bile titketici fiyatindan 6nce tiriiniin ne kadar
elektrik/su harcadigini sorguluyor. Giiniimiizde tiiketicinin konut satin almada da
en 6nemli kriterinin konutun fiyatindan ¢ok satin alindiktan sonraki maliyetinin
oldugu agik bir gergektir artik. Titketiciler artik konut aliminda daha az metrekare-
ye sahip, kullanigli, enerji dostu malzeme ile inga edilmig ve az su/elektrik harcayan
arag/geregle donatilmig; 1sinma/sogutma/aydinlanma/pigirme maliyeti en az olacak
konutlara yonelmektedir.
Tiiketicinin bu talebi ¢ok iyi degerlendirilmelidir: Hikiimet/yerel yonetimler ve sek-
tor yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelmeli; enerjisini kendi ireten, ¢épinit
degerlendiren ve boylece ikamet maliyetlerini diisitk tutan konut iretimine agirlik
vermelidirler. Ayni zamanda doga dostu da olan bu tiir konut iiretimiyle, daha ¢ag-
dag daha yaganabilir mahalleler, kentler yaratilmig olur ki hepimizin tercihi de bu
yondedir. @

Tiirkiye’nin
En Cok Yazlik Ev Aranan
Il ve Ilceleri

Zingat.com Bilge Raporu 20 Haziran 2018 verilerine gore verilerine
gore, Tiirkiye'de en ¢ok yazlik ev aranan bélge Didim olurken; Didim’i
sirastyla Sakarya Kavasu, Bodrum, Kusadasi, Silivri, Balikesir,
Cesme, Foca, Canakkale ve Mersin takip etti.

Yaz aylariyla birlikte tatil planlar1 yapan-
larin giindeminde yazlik ev satin alma
fikri en st siralarda yerini alirken, Zin-
gat.com Tirkiye’de 2018 yilinda en ¢ok
yazlik ev aranan il ve ilgeleri agiklad.
Platformun verilerine gére, Didim en
gok yazlik ev aranan bolge olarak birinci
sirada yer alirken; onu sirasiyla Sakarya
Karasu, Bodrum, Kugadas, Silivri, Bali-
kesir, Cesme, Foga, Canakkale ve Mersin
izledi.

Metrekare fiyat1 en diigiik yer: Mersin
Zingat.com’'un verilerine gore bu il ve
ilgeler i¢inde metrekare fiyati en diigiik
bolge 1.487 TL ile Mersin oldu. En uygun
satilik konut metrekare fiyat: siralama-
sinda Mersin’i 1.614 TL ile Sakarya Kara-
su, 2.013 TL ile Didim, 2.209 TL ile Bali-
kesir, 2.246 TL ile Kugadasi, 2.425 TL ile
Silivri, 2.452 TL ile Canakkale, 2.921 TL
ile Foga, 5.067 TL ile Bodrum ve 5.193 TL
ile Cegme izledi.

Bu il ve ilgeler i¢inde en yiiksek satilik
konut fiyat1 649.200 TL
Mersin’de 100 m*lik bir konutun or-

talama fiyat1 111.559 TL ile 185.900 TL
arasinda degigiyor. Sakarya Karaswda
bu fiyat 121.046 TL ile 201.743 TL arasin-
dayken, Didim’de 100 m?lik bir satilik
konutun ortalama fiyat1 150.961 TL ile
251.601 TL arasinda seyrediyor. Bali-
kesirde bu fiyat 165.684 TL ile 276.140
TL, Silivri’de 181.874 TL ile 303.123 TL,
Kugadasrnda 168.440 TL ile 280.734 TL,
GCanakkale’de 183.912 TL ile 306.520 TL,
Foga’da 219.059 TL ile 365.099 TL, Bod-
rum’da 380.000 TLile 633.348 TL arasin-
da degigiyor. Cesme ise 389.497 TL ile
649.200 TL arasinda degigen fiyatlariyla
bu 10 bélge arasinda en yiiksek satilik
konut ortalama fiyatina ulagmasiyla
dikkat ¢ekiyor.

Mersin ve Fo¢a’da konut geri doniig
siiresi 18 y1l

En ¢ok yazlik ev aranan il ve ilgeler ara-
sinda yer alan Mersin ve Foga’da konut
yatirim geri donils (amortisman) siiresi
18 y1l. Bu bolgeleri 19 yil ile Bodrum, Sa-
karya Karasu ve Kugadasi, 20 yil ile Di-
dim ve Canakkale, 22 yil ile Silivri, 23 y1l
ile Balikesir ve 25 y1l ile Cesme izledi. ®
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1. sayfadan devam//] Ekonomik olarak da
bu déneme yapilan her 1 TLlik yatirimin
7ile 10 TL aras1 geri dontigii oldugu da is-
patlanmig durumda.

Her y1l, Istanbul’da yaklasik 220.000, Tiir-
kiye genelinde yaklasik 1,2 milyon bebek
doguyor. Kentler, bu bebeklerin dogdu-
gu, buyudugii ve kendilerini geligtirdik-
leri yerler olarak ya onlari destekliyor
ya da gelismelerinin 6ninde engel olug-
turuyor. Sadece egitim, saglk, barinma
gibi temel ihtiyaglarmi kargilamak da
yetmiyor, onlarin dil, biligsel, duygusal ve
fiziksel geligimlerini destekleyen yasam
alanlar1 yaratmak gerekiyor. Hava kirli-
liginin olmadig, trafik yerine yesil alan-
lar ve meydanlarda vakit gegirebildikleri
ve ebeveynlerinin onlarin geligimlerini
destekleyecek gekilde stressiz yasadiklar
alanlar yaratmamiz agisindan kent plan-
lamasi bityiik 6nem tagiyor.

Projenin istanbul’da yapilmasina nasil
karar verildi? istanbul, bu projenin uy-
gulandig1 Bogota, Bhubaneshwar ve Sao
Paolo gibi diger sehirler ile kiyaslandi-
ginda cocuklar i¢in tasarim anlaminda
nasil bir yerde? istanbulos’i diger pro-
jelerden farklilagtiran ne gibi unsurlar
var?

Bogota, Bhubaneshwar ve Sao Paolo gibi
kentlerle Istanbul arasinda elbette farklar
var. Ama bakmamiz gereken alanin ben-
zerlikler oldugunu diisiiniiyoruz. Oncelik-
le bu kentler ve diinyadaki kentlerin nere-
deyse tamamy, orta yagh, engelsiz erkekler
tarafindan tasarlaniyor ve inga ediliyor.
Kentlerin yaklagik tigte biri sokaklardan
olusuyor ve biz sokaklari arabalar igin
yapiyoruz. Cocuklar ve kent deyince akli-
miza sadece etrafi tellerle ¢evrilmis oyun
parklar1 geliyor. Dolayisiyla bu kentler, di-
ger bircok bityiik kent gibi, aslinda kiigiik
cocuklar ve onlara bakim verenlerin pers-
pektifinden planlanmamig durumda.

GCok basit olarak, ¢ocuklu bir ebeveynin
trafik 1giklarinda kargidan kargiya geg-
me siiresi, engelsiz bir bireyinkine gore
ti¢ kat daha fazla vakit aliyor. Kaldirim-
lar genellikle yollarin kenarindaki farkh
amaglar i¢in kullanilan alanlar olarak di-
stntliyor. Bir¢ok kaldirim kigitk ¢ocuk-
lu bir ebeveynin bebek arabasiyla evinden
saglik merkezine, markete veya parka
gitmesi i¢in uygun degil. Oyun parklar:
etrafi telle cevirili, zemini kauguk kapli ve
icinde renkli plastik oyuncaklarin oldugu
alanlar olarak tek-tiplestirilmig durumda.
Birgok kentte yoneticiler dezavantajl ¢o-
cuklarin nerede oldugunu ve onlarin ve
ebeveynlerinin hangi hizmetlere erigimi
oldugunu bilemiyor.

Biz bu sebeplerle kentler arasindaki fark-
lar yerine benzerliklere odaklanarak tiim

“Bazi temel hizmetlerin var
olmast herkesin o hizmetlere
esit kosullarda erisebildigi
anlamina gelmiyor. Eger
kentleri kiigiik cocuklar ve
ebeveynlerine uygun yasam
alanlan haline getivebilirsek,
herkese uygun alanlar
haline getirebilecegimize
inaniyoruz.”
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kentler i¢in ¢oziim alanlar1 yaratmaya,
diinyada uygulanan farkli iyi 6rneklerden
6grenmeyi tegvik etmeye ve Tirkiye’de de
istanbul 6zelinde iyi 6rnekler yaratmaya
caligiyoruz.

istanbulos farkli bilegenleri ve birgok
is birlikgisi olan bir proje. Bize biraz bu
organizasyondan ve siirecten bahseder
misiniz?

Bernrad van Leer Vakfi, Istanbulys prog-
raminda 10'dan fazla kurumla ig birligi
yapiyor. Bu kurumlar arasinda sivil top-
lum kuruluglari, kamu (belediyeler), 6zel
sektor ve iiniversiteler bulunmakta.
Istanbulgs, icerisinde “ebeveyn rehberli-
gi”, “veriye dayali karar verme”, “parklar
ve yesil alanlar” baglikli bilegenleri ba-
rindiran ve uygulama alanlar farkli olan
projelerin yer aldig1 bir program. Progra-
mun her bir bilegeni igin igerik gelistirme,
uygulama, degerlendirme, iletigim, veri
toplama gibi alanlarda destek aldigimiz
uzman kisi ve kurumlar bulunuyor.
Program kapsaminda Beyoglu, Malte-
pe, Sariyer ve Sultanbeyli Belediyeleri;
Istanbulos’i uygulayan partnerlerimiz.
Belediyelerin uyguladiklar1 ev ziyareti te-
melli ebeveyn destek projesi i¢in Bogazici
Universitesi bir miifredat gelistirdi. Bo-
gazici Universitesi ev ziyareti program-
larinin igerigi ve uygulama miifredat:
olugturulurken Jamaika’da bulunan West
Indies Universitesi tarafindan gelistirilen
“Reach and Learn” isimli bir programla ve
Amerikalr bir saglik kurulugu olan PATH
isimli sivil toplum orgiitityle is birligi
yapt1. Siirecte, uygulanacak ev ziyaretleri
programinin etkisini 6l¢mek ve degerlen-
dirmek igin Frekans Aragtirma Sirketi ile
bir ig birligi yapildi. Ayni zamanda bele-
diyelerin uyguladiklar1 ev ziyaretleri sii-
recinde toplanacak verilerin girigleri i¢in
yazilim geligtiren Diigmekan isimli bir
sirketle ¢aligiyoruz. Bu ekip de Bogazigi
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istanbul iige Belediyelerinde Cocuga ve Aileye Yonelik Hizmetlerin incelenmesi ve Haritalanmasi Projesi’nden Ornekler.

Universitesi, Frekans Aragtirma Sirketi
ve belediyelerle birlikte eg zamanli olarak
caligiyor.

Istanbulgs programinin parklar ve yesil
alanlar baghkli bilegeninde de akade-
mi 6zel sektor ig birligi bulunmakta. Bu
asamada Superpool Mimarlik, Studio-X
Istanbul ve Kadir Has Universitesi Sanat
Tasarim Fakiiltesi ile birlikte ¢alisiyoruz.
Beyoglu, Maltepe, Sariyer ve Sultanbeyli
Belediyeleri yine bu asamada projenin
uygulayici ortaklari. Superpool belediye-
lerin yapimini gergeklestirecekleri park-
larin tasarimlarini hazirliyor. Columbia
Universitesi Mimarlik Fakiiltesinin kent
laboratuvar: olan Studio-X Istanbul ise
mimarlk, sehir planlama ve tasarim ko-
nularinda, alanlarinda uzman kigi ve
kurumlart agirladigi toplantilarla Istan-
bul'daki gehir plancilar1 6grencileri, mi-
mar ve erken g¢ocukluk uzmanlarini bir
araya getiriyor. Kadir Has Universitesi
Sanat Tasarim Fakiiltesinde de tasarim
yitksek lisansi igerisinde farkl disiplin-
lerden tasarim ogrencilerini bir araya
getiren bir stiidyo dersi uygulanmakrta.
Istanbulos’in bu bileseninde Superpool
ve Kadir Has Universitesi daha ¢ok igerik
geligtirici, Studio-X Istanbul ise alandaki
uygulayicilar: bir araya getiren semsiye
bir kurum roliinde diyebiliriz.

l

Istanbul ilce Belediyelerinde Cocuga ve
Aileye Yénelik Hizmetlerin Incelenmesi
ve Haritalanmasi Projesi de Istanbulos
programi kapsaminda gerek belediyeler
gerekse diger partnerlerimizin uygulama
projeleri i¢in veri saglayan bir diger prog-
ram bileseni. Bu proje de Kadir Has Uni-
versitesi Istanbul Calismalar1 Merkezi ve
TESEV tarafindan hayata gegirildi.
Programin iletisim ¢aligmalar1 igin de
ayrica Tribeca Iletisim Danismanhik’tan
hizmet almaktayiz.

istanbulgs programmimn uygulandig:
pilot belediyeler nasil segildi ve projede
nasil bir rol oynuyorlar?

Istanbulys programini yiiriitmek igin be-
lediyelerin belirlenmesi agamasinda Is-
tanbul ilce Belediyelerinde Cocuga ve Ai-
leye Yonelik Hizmetlerin Incelenmesi ve
Haritalanmasi Projesi bize ¢ok yardimci
oldu. Bu haritalar gelir seviyesi diigitk 0-4
yag arast ¢ocuk niifusunun fazla oldugu
bolgeleri, park ve oyun alanlarinin ilge ige-
risindeki dagilimlarin kolaylikla tespit et-
memizi sagladi. Elimizdeki veriye dayali
bu bilgileri ulagabildigimiz belediyelerin
bagkan ve bagkan yardimcilari ile paylas-
tik ve Istanbulgs programindaki hedef-
lerimizi ve ig birligi niyetimizi anlattik.
Ikna olarak istanbulgs programinin faali-
yetlerini halihazirda uyguladiklar: sosyal
calismalarin igerisine dahil etmeyi ve bu
calismalara kaynak ayirmay: kabul eden
belediyelerle is birligi gelistirdik.
Belediyeler Istanbulgs programinda uy-
gulayict roliinil istlenmekteler. Yani ev
ziyareti temelli ebeveyn rehberligi calis-
masini ve 0-3 yag ¢ocuklar ve onlara ba-
kim verenler i¢in tasarlanmig parklarin
yapimu ¢aligmalarini gergeklestiriyorlar.
Projeye igerik ve hizmet saglayan ku-
rumlarla (iiniversite, sivil toplum ve 6zel
sektor) iligkileri de birebir kendileri yiirii-
tityorlar.

Programun bilesenlerinden biri “veri-
ye dayali karar verme” ve bu kapsamda
cocuga ve aileye yonelik hizmetlerin in-
celendigi interaktif haritalar tasarlandi.
Buinteraktif haritalar iizerinden kimler,
nasil verilere ulasabilir ve bu veriler nasil
kullanilabilir?

Kisaca haritalarin hazirlanma siireciyle
ilgili bilgi verelim. Haritalar, Kadir Has
Universitesi Istanbul Caligmalar1 Mer-
kezi ve TESEV ig birliginde hazirlandi.
Istanbul'daki her bir ilgenin sokak sokak

emlak rayig bedelleri tizerinden bir tespit
yapilarak elde edilen veriler haritalarin
iizerine yerlestirildi. Ardindan TUIK'ten
(Tiirkiye Istatistik Kurumu) alinan niifus
verileri emlak rayi¢ bedelleri belirlenen
sokak haritalarinin tizerine eklendi. Ar-
dindan ilge belediyelerinin sagladiklar
her bir sosyal yardim, hizmet vb. ¢alisma
bilgisi de tek tek toplanarak bu haritala-
rin izerine eklendi.

belediye.istanbulos.org adresinden ulagila-
bilen haritalar1 incelediginizde, beledi-
yelerin verdikleri sosyal hizmetleri, park,
kres, saglik merkezlerinin adres, iicret,
altyap (¢aligan sayisi, metrekare, hizmet
verdigi yas araligi, calisma saatleri vb.)
bilgilerini 6grenebilirsiniz. Belediyelerin
sagladiklar1 tiim hizmetleri bu harita-
lardan gérmek mumbkiin. Belediyeler bu
verileri, kendi ilgelerinde herhangi bir
sosyal hizmeti planlarken, o hizmetin o
bolgede kag kisiye ulagacagini ya da o bol-
gede boyle bir hizmete ihtiyag olup olma-
digini tespit etmek i¢in kullanabilirler.

Programun bir diger bileseni olan “Ev Zi-
yareti Temelli Ebeveyn Rehberligi” nele-
ri kapsiyor? Bu projeye dahil olan aileler
nasil se¢ildi? Su ana kadar yapilan ¢alig-
malardan nasil geri déniigler aldimz?

Ev ziyareti temelli ebeveyn rehberligi
programyi, yeni dogum yapmis, sosyal ve
ekonomik agqidan dezavantajli ailelere
destek vermeyi amaglayan bir program.
Gebeligin son ayindan itibaren ev ziyaret-
¢isi diye adlandirdigimiz sosyal ¢alisma-
c1 her iki hafta bir anneyi ziyaret etmeye
bagliyor. Ev ziyaretlerinin ilk 6 ay1 agirlik-
Ii olarak annenin duygusal durumuna ve
bebekle annenin beslenmesine odaklani-
yor. Bebek 18 aylik olana kadar uygulanan
programun temel hedefi, beyin gelisimin-
de ebeveyn-bebek iligkisinin 6nemini ak-
tarabilmek ve ebeveynlerle bebekleri ile
saglikli iletigim kurabilecekleri ortamla-
rin nasil hazirlanabilecegiyle ilgili bilgiler
paylagmak. Her ev ziyaretinde anneye be-
begin iginde bulundugu yas itibariyla be-
yin gelisimi hakkinda bilgiler verildikten
sonra bebegin gelisimini destekleyecek
oyun ve faaliyetler anneyle birlikte yapi-
liyor. Ev ziyaretleri i¢in hazirlanan mif-
redatin hedef kitlesi sadece anneler degil.
Bebege bakim veren biyitk anne, bityiik
baba ve babalar da hazirlanan miifredat-
tan bilgi alabiliyor ve ev ziyaretleri esna-
sinda uygulanan faaliyetlere katilabiliyor.
Her belediyede ev ziyareti yapan ekiple-

Ece Aytag Ozcan, ig Geligtirme Uzmani,
Doga HSE Group,
ece.aytac@dogahse.com

- s saglig1 ve giivenligi ile ilgili konulari, cogunlukla sadece ig yer-
lerimizde 6nceliklerimiz arasina aliriz. Bu konudaki yasal diizen-
lemelerin amaci da ig yerlerindeki gereklilikleri belirlemek, ¢aligma
sartlarinin iyilegtirilmesini saglamak, hem igverenlerin hem de ¢ali-
sanlarin gorev, hak ve sorumluluklarini tamimlamaktir. Peki, giiniin
sonunda ig yerlerimizden ayrildigimizda, giivenlik 6nlemlerine artik
ihtiyacimiz kalmiyor mu? Yagam alanlarimizda, hem kendimizin
hem de diger aile bireylerinin giivende oldugundan emin miyiz?
Yasam alanlarinda giivenlik denildiginde akla ilk gelenler; bina igi ve
dig1 kamera sistemleri, gorintiilii kap: telefonlari, otopark - bariyer
ve turnike sistemleri gibi elektronik ve personel bazli akilli(!) tedbir-
ler oluyor. Yeni bir ev satin alirken bu sistemler ne kadar kaliteli ve
islevsel olursa i¢imiz o kadar rahat ediyor. Aslinda yagam alanlarimiz
sandigimiz kadar masum degil; yangin, gaz, yiikseklik, kayma, takil-
ma gibi sagligimizi tehdit eden risklerle bir aradayiz.
Yasam alanlarimiz 5 yagindaki bir ¢ocuk i¢in de 20 yagindaki bir
gen¢ veya 80 yagindaki bir yasli i¢in de yaganilabilir 6zelliklerde ve
givenli olmalidir. Cogumuz evimizde bir ampul degigtirmis, sigor-

tanin atmasina neden olmuguzdur. Merdiven kullanmuisg, kayip diis-
me tehlikesi atlatmigizdir. Belki bir yangina belki de gaz kagagina
neden olmuguzdur. Ne yazik ki yanlig davranis sekillerinin sonucun-
da kiigiik ya da bityitk kaza gegirenler, yaralananlar hatta hayatlarin:
kaybedenler de var.

Evlerde gergeklesen yangin kazasi haberleriyle siklikla kargilagiriz. Bu
yanginlarin temel nedenlerini binalarda yangina karg: alinan 6nlem-
lerin yetersizligi, elektrik tesisatlarindaki uygunsuzluklar, biling ve
farkindalik eksikligi olarak ele alabiliriz. Binalarda yangin merdiveni,
acil kagig ve tahliye yollarinin bulunmasi; olast bir acil durumda kagi-
sa engel olmayacak gekilde bu yollarin agik ve temiz olmasi gerekir.
Miidahale edilebilecek yanginlar igin ise kolay ulagilabilecek bir yerde,
mutlaka en az bir adet 2 kg’'lik ABC sinifi yangin sondiriicit tiip bulun-
durulmasini, kullanimi ve kontrol agamalarinin 6nceden 6grenilmesi-
ni tavsiye ediyorum.

Binalarda yangin alarm sistemleri; 6zellikle otopark, enerji ve 1sitma
merkezi, makine daireleri gibi alanlarda meydana gelebilecek yangi-
n1 6nceden algilayip uyar verirken; gaz alarm sistemleri ise ozellikle,
zehirli gazlarin olugabilecegi ve birikebilecegi alanlarda ve gaz hatlari-
nin gegis noktalarinda kullaniliyor. Bu sistemlerin erken algilama ile
uyari sistemlerini devreye sokmalar: sayesinde ¢ok bityiik felaketler
onlenebiliyor. Otoparklarda biriken gazlar ve ategleme sistemlerinin
strekli aktif olmasi risk seviyesini de artirdigindan, otopark kapasi-
tesi bityiik olan binalarda yangin séndirme sistemleri de kullanilmas:
oOneriliyor. Yangin aninda devreye giren bu sistemler, sondirme igle-

minin otomatik olarak gergeklestirilmesiyle yanginin biyiiyerek mii-
dahale edilemeyecek duruma gelmesini 6nliiyor.

Floresan armatiirlerle yapilan aydinlatma sistemleri de insan ve gevre
saghgi agisindan ayri bir tehlike sagiyor. Bu tiir aydinlatma sistemle-
ri elektrik konusunda tasarruf saglyor olsa da, icerdigi civa ve fosfor
saghgimiz tehdit ediyor. Floresan veya diger tasarruflu ampullerin
kirilmasi: durumunda; bulunulan yerin havalandirilmasinin, dokilen
tozun kesinlikle solunmamasi ve temizlik icin elekerik siipiirgesi kul-
lanilmamasi gerektiginin altini ¢iziyorum. Hatta bu ampuller, tehlike-
li atik olarak siniflandirilip ayr: gekilde bertaraf ediliyor.

Yagam alanlarinda bir bagka tehlike faktori ise merdiven kullanimi:
Merdiven yerine masa veya sandalye kullanilmamali, merdiven kul-
lanimi gerektiren isler tek bagina yapilmamalidir. Evlerimizde anlik
veya uzun sireli igler geregi merdiven kullanmak zorunda kalabiliyo-
ruz. Merdiven ile yapilan giivensiz ¢aligmalar, ev kazalarinin baglca
nedenleri arasinda yer aliyor. Yitksekte saatlerce ayakta kalmay: ge-
rektiren kapsamli bir ig ile bir ampuliin hizlica degistirilmesinin ara-
sinda fark vardir. Yapilacak is iyi bir el becerisi veya gii¢ gerektiriyor
olabilir. Bu durumda varsa site yonetiminden, ilgili firmalardan veya
egitimli tesisatgilardan destek alinmasi gitvenli bir ¢oziim olacaktir.
Saglik ve givenlikle ilgili konular, énlemler, tehlikeler saymakla bit-
mez. Dogru davranig bigimlerini 6nce yagam alanlarimizda uygula-
maya baglayarak aile bireylerimize 6rnek olmali, toplumumuzda bu
kiltiiriin yerlesmesine hepimiz destek olmaliyiz.

Tedbir almak igin beklemeyelim. ®
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Programin bir de tasarim ayag var. Pro-
je kapsaminda bu alanlarin tasarlan-
masi ve uygulanmasi konusunda nasil
¢alismalar yapiliyor?

Oncelikle Kadir Has Universitesi, is-
tanbul Calismalari Merkezi ve TESEV
is birliginde istanbul'un bir sosyal at-
lasini hazirladik. Her iki kurum da titiz
ve Ozverili bir calismayla Turkiye’de ilk
defa yerel ve ulusal veriyi birlikte kulla-
narak bahsettigimiz haritalar Urettiler.
istanbul genelinde bu haritalar bize en
dezavantajli ve en cok kiglk cocu-
gun oldugu mahalleleri gdsteriyor. ilce
bazinda haritalar ilce belediyelerinin
sagladigi, kres, saglik ve park gibi hiz-
metleri de gdsteriyor. Bdylece her bir
ilce belediyesi hangi bélgelerde daha
¢ok ve dezavantajli gocuk oldugunu ve
bu bdlgelere gére kendi hizmetlerinin
dagiimini net bir sekilde goérebiliyor.
Daha 6nceden de bildigimiz ama ha-
ritalarin bize net bir sekilde gosterdigi
bir sey var; sosyo-ekonomik farklilas-
ma E-5 ve TEM gibi belirleyici bazi
cizgilerle hizmetlere erisimin de farki-
na isaret ediyor.

Biz birlikte ¢alistigimiz dért ilce bele-
diyesiyle, bu haritalar araciligiyla be-
lirledigimiz mahallelerde gdsterdikleri
alanlara 0-3 yas ve ebeveynlerine uy-
gun parklar tasarlayip, belediyelerle
birlikte insa ediyoruz. Bu doért érnek
Uzerinden bu tar parklar yapmanin
disik maliyetli, basit tasarimlara
dayanan fakat c¢ocuklarin gelisimine
6nemli katkisi olan alanlar yaratma-
nin mimkin oldugunu gésterebilmeyi
amacliyoruz.

Tasarim sirasinda birlikte calistigimiz
Superpool oncelikle 0-3 yas arasi
cocuklar ve ebeveynlerine uygun bir
park tasarimi rehberi gelistirdi. Reh-
ber bu yas grubundaki ¢cocuklarin ve
ebeveynlerinin ihtiyaclarini ve bu ih-
tiyaclara cevap verecek tasarim ele-
manlarina deginiyor. Bu rehberden ve
Uretimi sirasinda edindikleri bilgiler-
den hareketle Superpool cocuklarin
fiziksel, zihinsel ve duygusal gelisim-
lerini destekleyen tasarim 6gelerinin
yani sira, su, gélge ve givenlik gibi
ebeveyn ihtiyaglarini da gézeten ta-
sarimlar geligtiriyor.

“‘Gayrimenkul yatinm sirketlerini de daha ¢ok aileye ve

cocuga ulasabilmek icin 6nemli potansiyel partnerler olarak

goriiyoruz. Onlarla da isbirlikleri gelistirmeyi planlyoruz.”

rin yine belediye igerisinden bir siipervi-
zOrit bulunuyor. Tium siire¢ ise Bogazigi
Universitesi Psikoloji Béliimii ve Egitim
Bilimleri Fakiltesinden akademisyen-
lerin stipervizérliginde gergeklesiyor.
Programin miifredatini da hazirlayan
akademik ekip ayda bir belediyelerde ev
ziyareti yapan ekiplerin siipervizorlerine
stipervizyon vererek programdaki gelis-
meleri giincel olarak takip edebiliyor. Bu
da miifredatin sahadan gelen geri bildi-
rimlerle revize edilmesine ve daha verimli
islemesine olanak taniyor.

Aileler, istanbul ilce Belediyelerinde Co-
cuga ve Aileye Yonelik Hizmetler Hari-
tasrndan tespit edilen, ¢cocuk niifusunun
yogun oldugu ekonomik dezavantajli bol-
gelerden belirlendi. 3. cocugunu biyiiten
bir annenin “Emzirirken ¢ocugumun go-
ziiniin i¢ine bakip onunla konugmam ge-
rektigini, beni anlayabildigini ve bu ileti-
simin onun geligiminde faydali oldugunu
daha 6nce bilmiyordum” demesi gelen en
anlaml geri bildirimdi.

Pilot uygulamalarin tamamlanmasinin
ardindan istanbulgs projesi nasil devam
edecek?

Pilot uygulamalari yaparken tim pay-
daglarimizla birlikte ¢ok sey 6greniyo-
ruz. Her bir hatayi, kargilagilan giiclitk
ve sorunu bir 6grenme firsat olarak
goriiyoruz. Partnerlerimizle birlikte yii-
rittigiimiz bu ¢aligma sadece ulagma-
ya calistigimiz aileleri ve gocuklar: degil,
hepimizi déniigtiirityor. Dolayisiyla pilot
d6nemini, yayginlagtirmadan 6nceki ¢ok
onemli bir 6grenme ve birlikte gelisme
dénemi olarak goériiyoruz.

Tiirkiye'de ise 6zellikle Istanbul, Izmir ve
Ankara gibi biiyiiksehir belediyeleri ile
is birligine 6nem vererek, veriye dayal
karar verme araglarini yayginlagtirmak,
ebeveyn destek programlarini daha ¢ok
aileye ulagtirmak, yesil alanlarin daha ¢ok
kigitk gocuklar ve ebeveynlerine yone-
lik tasarlanmasina katkida bulunmak ve
kent i¢i hareketlilik konusunda iyilegtir-
me ornekleri olusturmak istiyoruz.

Gayrimenkul yaturim girketlerini de daha
cok aileye ve ¢ocuga ulagabilmek igin 6nem-
li potansiyel partnerler olarak goriiyoruz.
Onlarla da igbirlikleri gelistirmeyi planl-
yoruz.

Bundan sonraki dénemde dgrendikleri-
mizden hareketle daha fazla kamu kay-
nagini harekete gecirmek tizere bir tek-
nik destek altyapisi kuruyoruz. Kiiresel
olcekte galigan bir Vakif olarak Harvard
Universitesi Kennedy Yénetisim Okulu,
Columbia Universitesi Dart Gazetecilik
Merkezi, Johns Hopkins Universitesi,
Gehl Mimarlik, Diinya Saglik Orgiitii ve
Susam Sokagi gibi ¢ok farkli kurum ve
kuruluglarla Tiirkiye’den kurum ve kuru-
luglar1 bir araya getirmeyi amagliyoruz.
Yakin dénemde Tirkiye'den yurt digi-
na saha ziyaretleri kadar, yurt disindan
Tarkiye’ye farkl iilkelerden temsilcilerin
gelmesini saglayarak irettigimiz iyi 6r-
nekleri kiiresel olarak yayginlagtirmak

Havuz Korligii

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

istiyoruz. @

T

2z aylarinin bunalticr sicaklarinin gelmesiyle birlikte serinleme ihtiyact duy-
makta ve imkanlar 6l¢iisiinde genellikle iki yolu tercih etmekteyiz. Denize yakin
yerlesim alanlarinda deniz siklikla ilk tercih edilenken, aksi durumda gogunlukla yagam alanlari-
muzin i¢inde bulunan havuzlar: kullanmaktayiz. Hi¢ kendi kendinize sordunuz mu: Kullandigimiz
bu havuzlar ne kadar hijyenik ve hangi saglik risklerini tagiyorlar?
Atalarimizdan kalan su sozleri birgogumuz duymustur: Akan su pislik tutmaz. Bu s6z her zaman
dogru olmamasina ragmen gergek anlamiyla tam da havuz gibi su birikimlerinin hijyen acisindan
risk olugturabilecegini akla getirmelidir. Bu riskleri dnlemek i¢in birtakim temel yaklagimlar var-
dir. Bunlardan birisi etkin bir sekilde ¢aligan filtreleme sisteminin kullanilmas:. Filtreleme sistemi
olmayan veya etkin olarak ¢alismayan havuzlarda zararli mikroorganizmalarin fazlasiyla iireyebile-
cegi bir ortamin olusacagini unutmamak gerekir. insan bedeninde ciddi saghk sorunlarina yol aga-
bilecek bu mikroorganizmalarin bir kismi temizleme soliisyonlariyla dahi yok edilemeyebilmekte-
dir. Busebeple sudan klor ya da kétii koku hissedildigi durumda filtreleme sistemi diizenli bakimlar
diginda da gozden gegirilmelidir.
Mikroorganizmalarin klorlamaya direng gosterebildigi diger ortamlar ise tortu ve yosunlagmanin
oldugu yiizeylerdir. Tortu ve yosunlagmay: gozle fark edebilmek ¢ogunlukla zordur. Bu sebeple,
havuz yiizeyine dokunuldugunda herhangi bir kayganlik hissi aliniyorsa tortu ve yosunlagmanin
gelismis oldugu kabul edilmelidir. Miimkiinse robotik temizleme cihazlariyla; degilse manuel bir
sekilde ytizeyler temizlenmelidir. Organik tortulagmanin azaltilmasi igin havuzu kullanacak birey-
lerin hemen 6ncesinde dug almalar1 saglanmalidir.
Biitiin bunlarin yani sira, bireylerin bedeninden kaynaklanan ya da dogadan kaynagini alan mikro-
organizmalarin yok edilmesi i¢in bagta klor olmak tizere gesitli dezenfeksiyon yontemleri mutlaka
kullanilmalidir. Gamagir suyunun yapisinda bulunan ve etkin temizlikte siklikla kullanilan dezen-
fektanlardan biri olan klorun uygun yap1 ve dozda kullanilmadig: takdirde insan organizmasina
zarar verebilecegini hesaba katmak gerekir. Tiirk standartlarina uygun yapilan havuzlarda (havuz
suyunun filtrelenme hizinin 30-20 m?/saat ve devir daim siiresinin de halka agik havuzlarda mak-
simum 3-4 saat oldugu kabul edilir) yeterli dezenfeksiyonun saglanmasi igin serbest klor diizeyinin
0.3-0.6 ppm, standart dig1 agik havuzlarda ise bu diizeyin 1-3 ppm olmasi 6nerilmektedir. Ne yazik
ki, spor amagl kullanilan havuzlarda bile temizlige dikkat edilmemekte ve de bu, ciddi saghk so-
runlarina yol acabilmektedir. Yetersiz dezenfeksiyonun zararlarinin yani sira belirlenen diizeylerin
uizerindeki dezenfeksiyon da direkt kimyasal irritasyon etkisiyle astim, gozlerde ve ciltte irritasyon
ve dig kulak yolu enfeksiyonlarina neden olmaktadir.
Havuzlardan kaynaklanan hastaliklar iki ana yolla insan bedenine bulagabilmektedir: suyla temas
ederek ve suyutarak. Bu iki yolla birgok bakteri, mantar ve parazitle karsi kargiya kalinabilmektedir.
Bu mikroorganizmalar oldukga genis bir hastalik yelpazesi olugturabilmektedir. Tifodan ve salmo-
nellalarin yol agabilecegi bagirsak iltihaplarindan tutun da, tedavileri zor olabilen cilt lezyonlari,
korlige yol agabilecek goz iltihaplari ve de oliimciil giden beyin iltihaplar goriilebilmektedir.
Havuzlarin kullaniminda gelisebilecek saglk sorunlarinin 6niine gegilebilmesi igin:
«  Havuzlarnn filtreleme ve devir daimleri standartlara uygun hale getirilmeli
.  Dezenfeksiyon i¢in kullanilan kimyasallar, onerilen konsantrasyon diizeylerine sadik kalina-
rak uygulanmali.
«  Havuz gozligi, kulak tikaci ve bone kullanim aligkanlig kazanilmali.
«  Havuz kullamimindan 6nce hijyen saglanmali ve dug alinmali.
«  Hijyen aligkanhigini tek bagina gerceklestiremeyen ¢ocuk ve bireyler uygun kiyafetlerin yani
sira stirekli bir eglikgi ile bir arada olmali.
«  Lens kullanan bireyler lenslerini ¢ikartmali.
«  Cocuklara havuz kullanim kurallar: 6gretilmeli ve kesinlikle su yutulmamasinin 6nemi titizlik-
le anlatilmalidir. @

Tek Katman Cephe Sistemi

Yanmaz, yalitimi gucglu binalar

Yapilarda btinsel cézimin en pratik yolunu sunan
AKG Gazbeton, Tek Katman Cephe Sistemi ile 151 ve soguktan
etkilenmeyen, yanmaz ve nefes alan cepheler sunar.
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Bitkilendirilm

MO 6o0’lii ylarda Babil'in

sil caularla butinlestirilmis fotovoltaik

[SUYALITIM GOZUMLE RI 1 R

Yesil Gatilar

Asma Bahgeleri'ndeki ilk
drneklerden, giiniimiizde
teknolojik agidan son derece
gelistirilmis yap1 malzemeleri
ile detaylandinlan sistemlere
kadar Bitkilendirilmis Yesil
Catilar hayatvmizda onemli
bir yere sahip.

esil caularin insan hayatina do-
Y kunmas: ve bitkilendirme ile gor-
sel zenginlik katmasi, MO 600’lii
yillarda Babilin Asma Bahgelerinde ilk
uygulama olarak kargimiza ¢ikmaktadir.
Yine yiizyillar boyunca Kuzey Iskandi-
navya’da soguktan korunma amaciyla
catilarin dogal kaplama ortiisii olarak ¢im
bitki 6rtitsit kullanilmusgtir.
20. ylzy1l baglarinda 6zellikle Avrupa ve
Amerika’da yogun olarak birgok binada
yesil ¢at1 uygulanmig olsa da, sanayi ve
endistri yapilarinda, 6zellikle teraslarda
etkin kullanimi 1960l yillarda Alman-
ya’da baglamigtir. Giiniimiizde Avrupa’da
yesil ¢ati uygulamalarinin yani sira ye-

paneller ile giines enerjisinden elektrik
tiretimi bir gehir politikasi olarak benim-
senmig; Almanya, Fransa gibi illkelerdeki
ticari yapilarin belirli alanlarinda zorun-
lu héle getirilmigtir.

Ulkemizde ise 1988 yilinda Istanbul Bii-
yiiksehir Belediyesi tarafindan yapilmig
olan Kigiikgiftlik Otoparkrnin ¢atisi, bi-
linen ilk uygulamalar arasinda yer alir.
Yine aymi yillarda Ankara’da yapilan ve
halen kullanilmakta olan Karum is Mer-
kezi otoparklarinin ¢atilar: ise geleneksel
yontem ile yapilmig bahge catilarina 6r-
nektir.

Guntmizde ise artik yesil ¢atilar, tekno-
lojik agidan son derece gelistirilmis yap:
malzemeleri ile detaylandirilarak sistem
hiline getirilmigtir. Yesil ¢at1 sistemi ge-
nel olarak; su gegirimsiz kok itici bir ya-
lium katmani, nem tutucu 6rtii, drenaj
sistemi, filtre, hafif bahge ¢ati topragi,
sulama sistemi ve bitki tabakasindan
olugsmaktadir. Yesil ¢atilar uygulama agi-
sindan diiz yesil teras ¢atilar ve egimli ye-
sil catilar olarak; bitkilendirme bakimin-
dan ise Ekstensif (Seyrek) yesillendirme
ve Intensif (Yogun) yesillendirme olarak
ikiye ayrilmakeadir. Hem egimli hem diiz
catilarda, her iki tirde bitkilendirme ter-
cih edilse de egimli alanlar i¢in seyrek ye-
sillendirme 6nerilmektedir. ®
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BITKI
BAHCE TOPRAGI

BTM GREEN KOK TUTUCU FOLYO

BTM EPOKSI ASTAR (AA 0106)
EGIM BETONU

STATIK BETONU

BTM OPTIGREEN NEM TUTUCU ORTU

BTM GREEN SISTEM FILTRESI (SF 32 110 GR/M2)

BTM OPTIGREEN DRENAJ LEVHASI ( FKD 25)

BTM OPTIGREEN BUHAR GEGIRGENLIGI YUKSEK AYIRICI ORTU (SF 27 90 GR/M2)
BTM POLPAN ISI YALITIMI (EKSTRUDE POLISTREN)

BTM POLIURETAN (PU 1000) SU YALITIMI
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BITKi TABAKASI ( CIM VEYA SEDUM AGIRLIKLI)

BAHGE TOPRAGI ( HAFIFLETILMIS OZEL KARISIM )

BTM GREEN SISTEM FILTRESI (110gr/m2)

BTM OPTIGREEN DRENAJ LEVHASI (FKD 20-25) 20-25 mm su tutma hazneli drenaj levhasi
BTM GREEN BUHAR GEGIRGENLIGI YUKSEK AYIRICI ORTU (90 gr/m2)

BTM POLPAN ISI YALITIMI (EKSTRUDE POLISTREN)

BTM BOTANIK PE4 SU YALITIM ORTUSU (EN 13948 FLL BITKi KOKLERINE DAYANIM SERTIFIKASI)
BTM ELASTOMERIK SU YALITIM ORTUSU PE3

BTM BITUMER ASTAR

EGIM BETONU

STATIK BETONU

Yesil Cati: Teras c¢atilarin
klasik kaplamasi olan ca-
kil, mermer, seramik vb.
drdnlerin yerine dogru ya-
htim calismasi ile yesil bitki ve ¢icek-
lerden olusan, yasama alani olarak
kullanilabilecek sistemin olusturul-
masidir.
Ekstensif (Seyrek) Yesil Cati: Ter-
cih edilen, ince ve hafifletiimis toprak
kullanilan, az yogun bitkilendirilmis
catilardir. 7-20 cm derinliginde sig bir
toprak katmani ve sedum tarzi az su
ve bakim isteyen bitkilerden olusur.
Sistemin agirhgr m2 basina 70-170
kg'dir. Bu sistem, Sedum bitkilendir-
me, hafifletiimis bahge ¢ati topragi,
sistem filtresi, su tutma hazneli dre-
naj levhasi (h: 20-25 mm) , nem tutu-
cu Ortd, su gecirimsizligi saglayan kdk
tutucu folyo veya kok tutma ozellikli
su yalitim katmanindan olusur..
Intensif (Yogun) Yesil Cati: Daha
kalin ve hafifletiimis toprak tabakasi
kullanilan yogun olarak bitkilendiril-
mis catilardir. 20-60 cm hatta 150 cm
toprak derinligine varan uygulamalar
yapilabilir. K6kt daha derine inen ku-
¢cUk agac ve calilara uygun bir sistem
oldugu icin bitkilendirme i¢in daha
¢cok secenek sunar. Daha 6zel bir
sulama ve profesyonel bakim gerek-
tirir. Maliyeti daha yuksektir. Ekstensif
Yesil Cati sistemine gére daha fazla
suya ihtiya¢ duyulacag icin sistemde
40-60 mm’lik drenajlar tercih edilir.
Egimli Yesil Cati: 15 derece egim-
den 45 derece egime kadar olan ca-
tilarda, kék tutma 6zellikli su yalitimi
Ustiinde, 6zel kaydirmaz ortller ve
toprak tutucu hicresel bélmeler kul-
lanilarak max. 10-15 cm toprak kalin-
ginda sedum tarzi bitkilendirme ile
yapilan uygulamalardir. Egimli ¢ati-
nin maliyetinin azaltilmasi agisindan
sedum bitkilendirme, ¢im &rti tipine
goére oncelikli tercih edilmelidir.

Ters Catida Is1 Yalitimh Likit Su Yalitimi ile Bahce Cati Detay!

Ters Catida Isi Yalitimli Bitiimlii Ortii ile Bahce Cati Detayi

N I BT M ' nin katkilariyla]

Mimar Gibi Diisitnmek (Design Thinking)

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

Mimarhk egitiminin genel kiiltiir agisindan egsiz bir de-
neyim kazandirdigini; yagamin her alaninda bagariya gotii-
recek bir egitim oldugunu 6teden beri savunurum. Mimarlik, ¢ok
yonli diigtinmeyi, kisitl kaynaklar: optimize etmeyi, sanat ve tekno-
lojiyi birlikte kullanmay1 6gretir.

Bu diigiince son yillarda, “tasarim odakl diigiince” ad1 altinda tarti-
silmaya baglandi. “Tasarim odakli diigiince” sistematigi sadece mi-
marlik i¢in degil, igletme, mithendislik, kamu y6netimi, kisaca ya-
samin her alanindaki iiretim ve hizmetler i¢in biiyiteg altina alindu.
isletme kuramecilari, tasarim odakli diisiincenin ¢agdas diinyada ya-
samin her alaninda kullanimini éneriyorlar. Tasarim odakl digiin-
cenin ne oldugunu tasarimcilarin igsellestirdigi davranig bigimlerin-
den gikarmak olanakli. Iste tasarimcilarin ne gikan aligkanliklar::

1. izlemek

Tasarimcilar izlemeyi severler. Bakmayu bilirler. Problem bulmayi ve
¢dzmeyi severler. Islemeyen pargalar: goriirler, ¢dziim ararlar. ileri-
yi gérmeye yatkindirlar.

2. Ozdeslesmek
ihtiyaci tespit ederken yalnizca kullanicinin ne istedigini sormakla
yetinmez; eksikligin ne oldugunu yorumlarlar. Kullaniciyla 6zdegle-

sir; ¢izim tstiinde binada dolagir; kullanici adina tasarimi yagarlar.
Tasarladiklar1 iiriiniin nasil igleyeceginin senaryosunu yazarlar. ile-
riyi gormeye, ¢6ziim getirmeye caligirlar. Gelecekteki ihtiyac tespit
ederler.

3. Gorsellestirmek

Gorsellegtirmeyi, fikri somutlagtirmayi bilirler. Sorunu, bilmeyen 3.
kigilere anlatirken gérsellegtirip anlagilir hale getirmeye aligiktirlar.
Boylece yenilikei yaklagimlari, sira digi ditstinceleri gérece tutucu ki-
silere daha etkileyici bir bigimde sunabilir ve onlar: ikna edebilirler.

4. Bityiik resmi kaybetmeden ¢6ziim

Genel bakabilme; karmagik problemleri pargalara ayirip ¢ozebilme
yetisine sahiptirler. Bir yandan bitiini ele alirken, diger yandan
problemleri teker teker ama igleyen bir biitiin iginde irdeleyip ¢6z-
meyi bilirler.

5. Esgiidiim

Her geyi bilemez ama bilgiyi kimden, nereden elde edecegini bilir-
ler. Coklu uzmanliklarla ¢aligmaya aligiktirlar. Diger disiplinlerden
yararlanirlar ve geligkili kararlar1 optimize ederler. Farkli disiplinler
arasinda terciimanlik yapabilirler.

6. Somutlagtirmak

Isi yarida birakmak istemezler. Elle tutulur bir sonug almayr he-
deflerler. Ulagilamayacak bir ideal beklentisi yerine ideale en yakin
¢6ziimit benimseyebilirler. Projeyi tamamlama arzusuyla, sonuna
kadar gidip iiretmek isterler. Somutlagmayan fikir, tasarimer igin
azaptir.

7. Dogrulama déngiisii

Siire¢ boyunca maketler, gorsellestirmelerle fikirlerini denerler.
Uyumsuzluklari, iglemeyen noktalar: gidermek igin yeniden tasar-
lar, revize ederler. Proje sonuglanana kadar siirekli bir tasarim-de-
neme-diizeltme dongiisit devam eder.

Ileriye yonelik yagami senaryolastirmak ve éngérii, diinyanin en eski
mesleklerinden biri olan mimarligin 6teden beri kullanmak zorunda
oldugu yontemlerdi. Endiistri devrimiyle ortaya ¢ikan uzmanlagma
ile birlikte, mimarlar ¢ok uzmanlikli takimlarla ¢aligma konusunda
da deneyim kazandilar. i¢inde bulundugumuz “Endiistri 4.0” déne-
minde ise geleneksel mesleklerin yerini alan ve akil almaz bir hizla
evrilen uzmanlik tirlerinden yararlanmak; bunlari esgiidium iginde
calistirmak, kendi i¢inde bagli bagina ayr1 bir uzmanlik alani...
“Tasarim odakl diigiince”yi savunanlar, mimarlarin 6ngériili ve gok
uzmanlikli ¢aligma ilkelerini; trettiklerini somutlagtirma yetenek-
lerini, is dinyasinin diger dallarinda da kullanilir kilmay: amacgli-
yorlar. Mimarlarin ¢aligma bigimlerini ayrintili olarak inceleyerek
tasarim siirecindeki adimlarin diger sektorlerde de uygulanmasini
oneriyorlar.

Boyle giderse bir giin herkes “mimar gibi digiinecek”...” ®

* Kaynaklar:

Simon Rucker, “How Good Designers Think”, Harvard Business Re-
view, Nisan, 2011

Tim Brown, “Design Thinking”, Harvard Business Review, Haziran
2008
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TegaLModerN // Kiremit Comfort // Cati Penceresi Darling New C-Bonded
// Banyo Serisi

Koleksiyon/Seri adi: Braas Kiremit - TegaLModerN
Uretici/Dagitimci: Braas Gati Sistemleri

Kullanim alanlari: Gati / Tiim yapilar

Ebat secenekleri: 33x42 cm

Renk segenekleri: Magma Gri, Titanyum Gri
Garanti suresi: Suya ve dona karsi 30 yil

Kalite belgeleri: TSE, CE Belgeleri

One ¢ikan teknik 6zellikler: Evolution Innotech
yuzey kaplama teknolojisi

Koleksiyon/Seri adi: Comfort Serisi
Uretici/Dagitime: VELUX

Kullanim alanlari: Gati / Tim yapilar

Ebat secenekleri: 55x70 cm ile 134x180 cm
arasinda degisen olclilerde
Renk secenekleri: Ahsap, beyaz
Garanti suresi: 5 yil

Kalite belgeleri: CE Belgeleri

Koleksiyon/Seri adi: Darling New
Uretici/Dagitimci: Duravit
Tasarimci: Sieger Design

Kullanim alanlari: i mekan / Banyo

Ebat secenekleri: 800x540 mm ve 1000x540 mm

Renk secgenekleri: 31 renk

Garanti siresi: 5 yil

Ekoplak

[1y1 ’ " ’ 1 One ¢ikan teknik dzellikler: Yiiksek is1 kesme : Adiller: Red Dot Award 2017, iF Award 2017
// IklnCl NeSll POZlmer In§aat I<allbl _degerleri, pencere kapaliyken havalandirma One cikan teknik 6zellikler: Seramik ile
ozelligi, 180 derece donebilme ve sabitlenme, mobilyanin sifira sifir birlesimi, seramik gider

A . .
. . e kolay temizlenebilme kapagd, cekmecelerde tip-on teknolojisi (bas-
| ac ozelligi/sistemi)

Soly // Bekleme Grubu Crafted Series // Karo Hali

Koleksiyon/Seri adi: Plastik Plywood
Uretici/Dagitimci: ABS Yapi

Kullanim alanlari: Kaba yapi

Ebat secenekleri: 1.250x2.500x18 mm
Renk segenekleri: Gri

One ¢ikan teknik dzellikler: Uzun émiirlii;
her turli iklim kosuluna, darbeye,
cizilmeye karsi dayanikli yapi; olumsuz . Koleksiyon adi: Crafted Series
depolama kosullarindan etkilenmeden Uretici/Dagitimci: Biirosit Uretici: Milliken

her ortamda istiflenebilme 6zelligi Tasarnmci: Biirosit Ar-Ge Dagitimci: PETRA The Flooring Co.

Kullanim alanlari: i¢ mekan / Ticari yapilar, saglk yapilari Kullanim alanlari: I¢ mekan / Ticari yapilar

Ebat segenekleri: 65x65x73 cm, 130x65x73 cm, 195x65x73 cm, Ebat secenekleri: 500x500 mm

260x65x73 cm, 325x65x73 cm Renk secenekleri: Kémiir, ucuk yesil, indigo, parsémen,

Renk segenekleri: Kumasg ve suni deride muhtelif renkler turuncu ve deniz mavisi

Garanti siresi: 3 yil Garanti suresi: 12 yil yipranma garantisi, 6miir boyu

. 1 bl Kalite belgeleri: TSE, EN 16139, ISO 9001, 10002, 14001, 27001 _ _antistatik garantisi, gizli ayip garantisi
§l§ecam Temper eneoiiir One cikan teknik dzellikler: Minimal tasarim, fiziksel ve ) Kalite belgeleri: CRI Green Label Plus, GuT, EPD, BRE
psikolojik konfor One cikan teknik 6zellikler: TractionBack® taban sistemi

Boyall Cam ile yapistirici gerektirmeyen uygulama, ugucu organik

bilesik (VOC) salimi yapmama, Stainsmart® teknolojisi
sayesinde leke tutmazlik, 1. sinif yanmazlk

// Mimari Cam
PP-R Aquasystem

// Baswn¢l Boru Sistemleri
Polar // Koltuk Serisi

Koleksiyon adi: Polar

Uretici/Dagitimci: Ersa

Tasarimci: Balutto Associati

Kullanim alanlari: ic mekan / Havaalani, hastane,

ofis vb. yapilarin ortak alanlar

Ebat secenekleri: 60x60x85 cm, 60x60x105 cm,
82x65x72 cm, 82x75x120 cm

Renk segenekleri: Farkli kumas alternatifleriyle muhtelif
renkler

Garanti siresi: 2 yil

Kalite belgeleri: ISO 9001, 14001, 18001

One cikan teknik dzellikler: Farkh ayak, sirt, gévde
tasarimlari ve kolcak alternatifleri, konforlu kullanim

Koleksiyon/Seri adi: Bina ici Tesisat / Ust Yapi
Uretici/Dagitimei: GF Hakan Plastik

Kullanim alanlari: Ust yapi uygulamalari / Isitma ve sogutma
sistemleri / Icme suyu sebeke sistemleri

Ebat secenekleri: Cap: 20-160 mm

Renk secenekleri: Beyaz, yesil, gri, mavi, bej

Uretici/Dagitimci: Sigecam Diizcam

Kullanim alanlan: ig mekan, dis mekan / Konut, ticari yapilar / - Kalite belgeleri: TS EN ISO 15874-1, TS EN 1S015874-2, TS EN
Cephe, mobilya, i¢ mekan dekorasyonu ISO 15874-3, DIN 8077, DIN 8078, AENOR, WRAS, Lloyd’s,

Ebat segenekleri: 4x3,21x2,5 ve 6x3,21x2,5 mm

Renk segenekleri: Siyah

Odiiller: Cati ve Cephe Dergisi Yilin Cephe

Malzemesi Odiilii 2017

One cikan teknik 6zellikler: Temperlenebilme 6zelligi ile
cephede kullanim imkéni, emniyet ihtiyacina yénelik ¢éziimler,
ic mekan dekorasyonunda kullanilabilme

Hygiene, Gost, istanbul Hifzissihha

One cikan teknik dzellikler: Hijyenik, diigiik maliyetli,
kimyasallara ve korozyona karsi direncli, zor ¢calisma
kosullarina karsi dayanikli ve uzun émiirlii sistem, hizli ve
kolay montaj 6zelligi
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Izmir Tramvayinin Izinde

Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 2009 tarihli “Ulasim Ana Plam” kapsaminda yapilan; 8,7 km uzunlugunda, 14 duraktan olusan
Karsiyaka tramvay: (Atagehir-Alaybey hatt1) Nisan 2017'de; 12,6 km uzunlugunda 19 durakl Konak tramvayr (Halkapinar-Fahrettin Altay hatty) ise
Subat 2018'de agild:. bi_ozet gayrimenkul Emlak Sorusturmasi kapsaminda Konak tramvay hatti iizerinde konumlanan sekiz emlak ofisinin yam sira

TMMOB Sehir Plancilan Odast Izmir Subesinden de goriis alarak tramvay projesinin Izmir'deki konut piyasasina etkisini arastirdik.

(J
zmir tramvay projesinin 2013’te
kamuya duyurulmasinin ardindan

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas1 iz-
mir Subesi Ulagim Komisyonu, Agustos
2014’te bir rapor yayimlamigti. Raporda,
tramvayin, trafik sikigikligi sorununa
¢6zim olabilmesi i¢in tiim ulagim siste-
minin dogru kurgulanmas: gerektigine
vurgu yapiliyordu. Raporda, bitinlesik
bir ulagim sistemi kurgusunun 6nemli
Ogelerinden sayilan; Avrupa ve Ameri-
ka’da siklikla uygulanan “park et-devam
et” uygulamasinin mevcut sistemdeki
aktarma merkezlerinde (Fahrettin Altay
Meydani, Ugyol, Basmane, Evka-3, Bor-
nova, Halkapmar, Hilal, Konak, Bahri-
baba ve Bostanli) bulunmamasi da eleg-
tiriliyordu. Konak ve Kargiyaka tramvay
hatlarina paralel olarak hilihazirda bir-
¢ok otobiis hattinin (8, 121, 311 vs.) igliyor
olmasi da elestirilerden biriydi. Rapor,
ayrica tramvay yollarinin kent sakinle-
rince aktif olarak kullanilmakta olan kiy1
yesil alan dizenlemeleri tizerinden ge-
gecek olmasina da dikkat gekiyordu.
Tum itirazlara ragmen hayata gegirilen
projeye dair, TMMOB Sehir Plancilar:
Odasi1 Izmir Subesi'nde gériisiilen yet-
kili tramvay inga siirecinin planli olma-
digini, bazi duraklarin ingaat bittikten
sonra plana iglendigini belirtti. Oda’nin
trafik konusunda bir ¢aligmasinin ol-
madigini belirten yetkili toplu tagimada
rahat ve alternatif ¢oziimler sunuldugu
zaman tramvayin trafigi rahatlatabi-
lecegine dikkat cekti. Mevcut haliyle
tramvayin trafigi rahatlattigini soyle-
menin mimkiin olmadigini, insanlarin
sadece bagka bir araca aktarildigini ve
alternatifsiz bir ulagim olugturuldugu-
nu da sozlerine ekledi.

“Emlak Fiyatlarindaki Artisin Nedeni
Tramvay Degil Go¢”

Sehir Plancilar1 Odast Izmir Subesi'nde-
ki yetkilinin yorumlar: bu gekilde iken
aragtirma kapsaminda gorisleri alinan
emlak ofisleri, genel olarak tramvayin
emlak piyasasina bir etkisinin olmadigi-
n1 digiinityorlar.

Hattin son duragi olan Fahrettin Al-
tay'da ise emlak fiyatlarinda etkili olan
baglica faktoriin ingaatina 2017 yilinda
baglanan AVM projesi oldugunu belir-
tiyorlar. Tramvay daha faaliyete bagla-
madan once, bagta yali daireleri olmak
izere satig fiyatlarinda ve kiralarda artig
gozlendigini belirten emlak ofisleri piya-
sanin durgunlugu nedeniyle satig yapila-
madigini da ekliyorlar. Sehir Plancilar:
Odasrnin goriiglerini destekler bigimde
tramvayin ulagimin merkezinde bulun-
madigini digiiniyorlar ve tramvayin
baglangigta aktif kullaniliyor olmasini 1
Temmuz’a kadar ticretsiz hizmet verme-
sine baghyorlar.

Emlak fiyatlarinin artiginda gog fakes-
rinin tramvaydan daha etkili oldugunu
diiginen emlak ofisleri; miilk sahipleri-
nin go¢ nedeniyle kiralik ve satilik evle-
rin fiyatlarini %20 ile %50 arasinda artir-
digin1 belirtiyorlar.

Aragtirma kapsaminda goriigillen Em-
lak ofislerinin biiyitk cogunlugu, Istan-
bullularin genelde “Bir yatirimimiz da
izmirde olsun” diisiincesi ile hareket
ederek Urla, Seferihisar, Giizelbahge
gibi yazlik yerleri tercih ettiklerini, bu
nedenle gociin Konak ve Alsancak’ta
cok etkili olmadigina dikkat gekiyorlar.
Alsancak ve Halkapmarin da Istanbul-
lular tarafindan yatirim amaciyla tercih
edildigini belirten emlak ofisleri, yakin
zamanda Istanbul’daki fiyatlarin da arti-
styla bu yatirimin daha kolay ulagilabilir
1+1, 2+1 konut ya da ditkkanlara yoéne-
lik olacagini tahmin ediyorlar. Karatag
bolgesinde ise daha ¢ok Suriyelilerin ve
Iranlilarin ev aradiklariny; ev sahipleri-
nin ise genelde yabanciya konut verme-
diklerini belirtiyorlar.

Aragtirma kapsaminda goriigiilen emlak
ofisleri, daha once Kemeralt1 ve Kibris
Sehitleri Caddesi’nin o6zellikle tercih
edildigini ama yeni agilan AVM’lerin
Konak ve Kemeraltr'nin cazibesini azalt-
ugini, ticari merkezin Bornova, Bayrakli
ve Altinyol tarafina kaydigini séyliyor-

lar. Alsancak’in eglence merkezi haline
gelmesiyle bu bolgede daha ¢ok kafe,
restoran vb. mekanlar aranirken, az da
olsa ofislerin de talep gordiagiini belir-
tiyorlar. Alsancak’ta giivenlik nedeniy-
le konutlar tercih edilmezken agirlikl
olarak ailelerin yagadigi Fahrettin Altay
ve Guzelyalrda 2+1 ve 3+1 daireler tercih
ediliyor. 1+1 konutlara talep olsa da bu
daireler yalnizca Karatag'ta az sayida bu-
lunabiliyor.

Konak tramvay hatt1 iizerindeki bolgele-
rin ¢ogunlukla aileler tarafindan tercih
edildigini ve asansor faktoriiniin konut
ararken ilk sirada yer aldigini belirten
emlak ofisleri; Fahrettin Altay ve Al-
sancak’ta ¢ogunlugu 60-70 yillik bir¢ok
binada asansér bulunmadigini hatta
Alsancak’ta bir¢cok mahallede dogalgaz
hattinin  bile olmadigini séyliyorlar.
Emlak ofislerine gore bolgede asansor-
den sonra ulagim ve otopark imkéanla-
r1 soruluyor. Bolgede toplu tagimanin
yayginlagtirlmaya calisgildigina  ama
arag park alanlarinin tramvay ve metro
duraklarina erigimin yetersiz olduguna
dikkat cekiyorlar. Bir¢ok binanin oto-
park imkaninin olmadigini; bu amagla
kullanilan yollarin tramvay ingaati nede-
niyle trafige kapatilmasinin da otopark
sorununu arttirdigini belirtiyorlar.
Banyo ve mutfaginin niteligi, binanin
yasi, dairenin ara katta konumlanmasi
gibi konularin yani sira kentsel dénii-
sum planlar1 gibi bolgenin gelecegine
yonelik sorular da konut arayanlar tara-
findan sikga dile getiriliyor.

Emlak sorugturmas: kapsaminda go-
rigilen ve tramvay aksi iizerinde ko-
numlanan emlak ofislerinin tamam
bulunduklar: bolgenin en 6nemli tercih
nedeninin ulagim kolaylig1 oldugunu be-
lirtirken; Konak, Alsancak gibi merkezle-
re ve sahile yakinligin da tercih sebepleri
arasinda yer aldigini vurguladi. Halka-
pinarn tercih edilmesinde ise yerlesim
alanlarinin o bolgeye dogru geniglemesi-
nin etkili oldugunu digiiniiyorlar.
Konak tramvayinin gevresinde yer alan
emlak ofislerinin ¢ogu son zamanlarda
yapilan konut kampanyalarinin daha
cok insasi yeni tamamlanan veya Iz-
mir'in periferisinde bulunan binalar i¢in
gecerli olduguna, eski yapilarin agirlikta
oldugu yerlesim yerlerini etkilemedigi-
ne dikkat gekiyor.

Yeni emlak yasasi kapsaminda tagin-
maz ticarilerin komisyon bedelinin
%6’dan %4’e indirilmesinin de etkisini
gormediklerini belirten Izmirli emlak
ofisleri; eski oranlarin zaten daha ¢ok
Istanbul’da gecerli oldugunu séylediler.
Bazi emlak ofisleri bu indirimi olumlu
kargiladiklarini ¢inkit komisyonlarin
alicinin goziunit korkuttugunu belirtir-
ken, bazilar1 komisyonun migteriler

icin 6nemsiz olduguna; bunun yerine
uygun fiyatlarin daha belirleyici oldugu-
na degindi. Bunun yani sira alim satim
tapu har¢larinin %2’den %1,5a digiril-
mesinin alicilar1 isteklendirdigi gori-
siitnde olan emlak ofisleri de mevcut. Ote
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yandan emlak ofisleri, genel olarak yeni
yasalarin ve kampanyalarin etkisinin
gorilebilmesi i¢in heniiz erken oldugu
goriugiinde. ®

Haber: Yesim Kadioglu

*Aragtirma kapsaminda 2018 Haziran ay1 i¢inde
Fahrettin Altay- Halkapinar tramvay hatt giizer-
hahinda yer alan Barin Emlak, Bat1 Emlak, Birlik
Emlak, Boranem Gayrimenkul, Giizelyali Emlak,
Lider Emlak, My Ofis Global Real Estate ile gorii-
stuldi.
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