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Solar Decathlon TﬁrkiyeEkibi “Team Bosphorus”

Fotograf: Hiiseyin Ketencioglu

Fas’ta Tirkiye’yi Temsil Edecek Enerji
Verimli Konut Projesi:

“ReYard”

Siirdiiriilebilir Konut Tasarim Yarigmasi Solar Decathlon’da “ReYard” isimli projeleri
ile finale kalan Solar Decathlon Tiirkiye ekibinden koordinatorler Ilgin Yesim Eldes
ve Esra Kiygin, mimari ekip lideri Asli Aldemir, pazarlama ekibi lideri Hamdi Erkik,
sponsorluk ekibi lideri Alisan Goniil ve mekanik ekibi lideri Ismail Celik ile konutlarda

enerji tiiketimini konugstuk.

Solar Decathlon Nedir? Bize bu yaris-
manin tarihinden, amacindan ve siire-
cinden bahseder misiniz?

Ilgin Yesim Eldes (Yiiksek Lisans Og-
rencisi, Mimarlik Fakiiltesi, iTO) | Solar
Decathlon, Amerikan Enerji Bakanli-
grnin (DOE) ilk defa 2002 yilinda Ame-
uluslararasi bir konut tasarim yarigmast.
Tikettigi enerjiyi iiretebilen, siirdiirille-
bilir ve ekolojik evlerin tasarlanmasin;
béylece hem enerji tiketimi ve siirdi-
rillebilirlik konularinda toplumda sosyal
bir biling olusturmay1 hem de siireg ige-
risinde dretilen inovatif malzemelerle
bilime; tiniversite ig birlikleri ve 6gren-
cilerin katilimiyla ise meslek egitimine
ve akademiye katk: saglamay1 amagliyor.
iki asamadan olusan yarismada ilk ele-
meden sonra takimlarin sayisi 20’ye
iniyor. ikinci agamaya kalan ekipler
yarismanin diizenlendigi yerde 15 giin
icerisinde projelerini 1/1 Olgekte inga
ediyorlar ve yarigmaya da ismini veren
“dekatlon”a atifla 10 degerlendirme
kriteri; mimari, market potansiyeli,
mithendislik, iletisim, inovasyon, su
yonetimi, saglik ve konfor, cihazlar, ev
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yasami ve enerji tizerinden jitri tarafin-
dan degerlendiriliyorlar.

Team Bosphorus olarak 1. agsamada ilk
20’ye kalan takimlardan biriyiz ve 2019
Eylil ayinda Fas’ta gergeklesecek 2. aga-
maya hazirlaniyoruz.

Bu yarismaya Tiirkiye ne zamandan
beri katiliyor? Bu yil Tiirkiye’yi temsil
eden Team Bosphorus ekibini taniya-
bilir miyiz?

IYE | Tiirkiye'nin bu yarismadaki serii-
veni 2011 yilinda basladi, daha 6nce 3
kez 2. agamaya kalmasina ragmen fiilen
finale katilamadi. 2013 yilinda ODTU’lit
6grencilerin bir projesi 2. agamaya kal-
mug, projelerini inga edecek sponsor
bulamadiklar: i¢in devam edememis-
lerdi. 2017 yilinda ise Team Bosphorus
ekibi Cin’de diizenlenecek yarigmaya
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SOLAR DECATHLON
AFRICA

katilmak iizere bir proje gelistirmisg
ama firmalar, Grinlerinin Cin’de taklit
edilmesi ¢ekincesi ile sponsor olmaya
yanagmadiklar: igin ekip yarigmadan
cekilmek zorunda kalmisgt1.

Ben bu ekibe Fas projesi i¢in ¢aligmala-
ra baglandiginda dahil oldum. Elektrik,
cevre, ingaat, makine, endiistri mithen-
disleri, endiistri trinleri tasarimeilari,
i¢ mimar ve mimarlardan olusan mul-
tidisipliner bir takimiz ve toplamda 40
kigiyiz. Ayrica alaninda yetkin akade-
misyenler ve is diinyasindaki profes-
yoneller de mentérlerimiz. Profesyonel
hayatta bir araya gelmeyen veya pro-
fesyonel anlamda ¢atigma halinde olan
farkl disiplinlerin bu siiregte bir arada
calisma imkani bulmasinin bu yarigma-
nin en giizel yanlarindan biri oldugunu
digiiniiyorum. [//devami, sayfa 6'da.

Istanbul’da
Ofis Stogu Biiyiiyor!

Yiln digiincii geyregine, dovizle kiralama ve satis1 sona erdiren
diizenleme damga vurdu. Istanbul'da A ssmfi ofis kiralan
ortalama %7 diiserken, devam eden ofis projeleri, Istanbul'daki
ofis stogunun 2021’ kadar biiyiimeye devam edecegini
gosteriyor.

ropin tarafindan hazirlanan “Is-
Ptanbul Ofis Pazarina Genel Bakig”

raporunun 2018 i¢iincit ¢eyrek so-
nuglari agiklandi. Sézlesmelerin neredey-
se tamamunin doéviz tizerinden yapildig
ofis pazarina, ”gayrimenkul alim-satim
ile kiralama sozlegmelerinde bedellerin
do6viz cinsinden ya da doévize endeksli
olamayacagina” iligkin kararname damga
vurdu. Kiracilar ve mal sahipleri arasinda
kira bedelinin yeniden belirlenmesi, Tiirk
Lirasrndan 6deme yapma pazarliklar
sektorde belirsizliklere neden oldu. Pa-
zarda bir¢ok mal sahibi piyasa kogullari-
na uyum saglayarak, doviz kira rakamla-
rint hizla Tirk Lirasi olarak giincelledi.
Bazi ofislerde Tirk Lirasi kira degeri ko-
nusunda belirsizlik devam ediyor. Istan-
bul'un en ¢ok ofis stoguna sahip Merkezi
Is Alanrnda (MIA) yer alan A smifi ofis
binalarindaki bogluk oranlar %30,4’t ko-
ruyarak ikinci ¢eyrekten bu yana degis-
medi. A sinifi ofis kiralarinda ise 6nceki
geyrege kiyasla, bolgeler 6zelinde %4 ile
%11 arasinda degisen diigiis tespit edildi.

“istanbul’daki ofis stogu, 2021’ kadar
biiyiimeye devam edecek”

Propin tarafindan ii¢ ayda bir hazirlanan
rapora gore; 2018 yilinin 3. geyreginin so-
nunda MIA %34, MIA Disi-Avrupa %19,
MIA Digi-Asya %24 ve Geligmekte Olan
Ofis Bolgeleri (Kagithane, Bomonti-Pi-
yalepaga, Kartal-Maltepe, Bat1 Atagehir)
%23 stok payina sahip oldu. Ingaat1 tama-
mlanma agamasina gelen birgok ofis bi-
nasinda, pazar kosullarina bagl olarak
agiliglarin ertelenmeye devam ettigini
belirten Propin Kurucu Ortagi Aydan
Bozkurt, “Bu ceyrekte A smifi ofis stogunda
biiytime kaydedilen Zincirlikuyu-Esentepe-
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Gayrettepe'de toplam stok 500.000 m¥nin
iizerine giktr. Oniimiizdeki ceyreklerde MIA'da
yer alan Zincirlikuyu, Esentepe, Gayrettepe
ve Levent bolgelerinde stok artisy olmasim
bekliyoruz. Ayrica kiigiik olcekli ofis projele-
rinin devam ettigi MIA Disi-Asya’da, gelecek
ceyreklerde stok artisi Gngoriiyoruz. Olumsuz
ekonomik gelismeler ve kivalardaki diisiisler
kiracilanin mal sahiplerine agresif kogullar
iceren teklifler sunmasina yol agryor. Mevcut
insaatlann devam etmesilstanbul'daki ofis
stogunun 2021’ kadar biiyiimeye devam ede-
cegini gosteriyor” dedi.

istanbul’da ofis kiralar1 diismeye devam
ediyor

Propin, MiA’da bulunan A sinifi ofisler-
de 2017nin tginci ¢eyreginde 25 $ olan
metrekare fiyatlarinin 2018 iigiincii gey-
reginde %13 oraninda digerek 21,8 $a
geriledigini agikladi. B sinifi ofis binala-
rindaki fiyat digiigii ise %26ya ulagarak
10,1 $ oldu. A sinifi ofislerin ortalama met-
rekare fiyat1 MIA Disi-Avrupa’da 14,5 §,
Asya’daise 14,8 $a kadar disti. @

da en iyi konuma, en yiik-

sek kira degerine sahip,

yiksek kalitede kiraci altyapisi ve
prestiji olan binalardir. Modern teknik
ve mekanik altyapi, yangin givenligi,
jeneratér, otopark alani, ortalamanin
ustinde hizmet alanlarina ve profes-
yonel bina yénetimine sahiptir.

B Sinifi Ofis Binalari: Daha disuk
kira ve satis degerine sahip; bina ye-
niyse siradan tasarimlara sahip, es-
kiyse daha iyi gérinmesi icin iyilesti-
rilmis binalardr.

A Sinifi Ofis Binalan:
Icinde bulunduklar pazar-

istanbul Ofis Bolgeleri Haritasl. Kaynak: Propin

Yankose’de Uciincii
Sanat Caligsmasi
SO? Mimarlik ve

Fikriyat’tan
“Yagmur Duasi

»

Niliifer’de Konut
Fiyatlar1 Artiyor!

Konut Satislar1
Bir Onceki Ceyrek
Doneme Gore
%4,2, Artt1!

GYODER, gayrimenkul sektoriiniin
alt segmentlerini tiger aylik

Kose Yazarlari
Vergi, tiiketici haklan,

gayrimenkul degerleme, hukuk,
marka iletisimi, giivenlik,

saghk, mimarhk konulanmda

donemler halinde irdeledigi,

Emlak Sorusturmasi kapsanminda
Bursa’mn merkezine 23 km uzaklikta
bulunan Niliifer ilcesini arastirdik.

2

GYODER Gdsterge Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2018

3. Ceyrek Raporu'nu yaymladi.

uzmanlardan kose yazilan

Yap1 Uriinleri

Detayl kiinyeleriyle
yenilikgi ve tasarim
odiillii yapr tiviinleri
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Nilifer’de

Konut Fiyatlar1 Artiyor!

Bursa’mn merkezine 23 km uzaklikta bulunan Niliifer ilcesi son zamanlarda hem niifus
yogunlugu hem de emlak piyasasimdaki hareketlilik nedeni ile oldukga dikkat ekiyor.

Larim
ool ol

itz I;J...’ir

urkiye’de nifusun ginden giine
I artmasi ve ditnyanin farkl nokta-
larindan Turkiye’ye gelen diizenli
ve dizensiz go¢menlerin olusturdugu
demografik yogunlugun neden oldugu
hareketlilik, istanbul ve izmir disindaki
sehirlere de yansimig durumda. Niifus
yogunlugunun yani sira biiyitksehirler-
de yaganan kentsel doniigiim de gehirle-
rin dinamiklerini degistiriyor.
Bu hizla degisen kentlerden biri de bir
doénem Osmanlrya bagkentlik yapan ve
su anda UNESCO Diinya Kiiltiir Mira-
s1 listesinde yer alan Bursa.. Bursa’da
1914 yilinda yapilan sayima gore 609.157
olan niifusun, 2017 TUIK verilerine gore
2.936.803 oldugu ve yilda %15,9'luk bir
niifus artig orani ile bu saymnin 2023 yi-
linda 3.231.286’ya ulagacagi 6ngoriiliyor.
Son verilere gore niifusu %21,6 artigla
424.909'a ¢ikan Bursa'nin merkezine 23
km uzaklikta bulunan Niliifer ilgesi ise
son zamanlarda hem niifus yogunlugu
hem de emlak piyasasindaki hareketli-
ligi nedeni ile oldukg¢a dikkat gekiyor.

Niliifer'de ingaat sektoriinde bulunan ve
emlak danigmanlig1 yapan uzmanlardan
alinan gorisglere ve sektér raporlarina
gore bu bolgede konut fiyatlarinda ve sa-
tiginda artig gozleniyor.

Turkiye genelinde konut satig ve kirala-
masinda diigiig yagansa da Niliifer’de ko-
nut fiyatlarinin son 4 yilda %89, son bir
ayda ise %0,35 diizeyinde artig gosterdi-
gi goriliyor. Biyik ingaat firmalarinin
6nemli yatirimlar yaptig1 Bursa’da, Tapu
Kadastro Genel Mudirlagirnin (TKGM)
verilerine gore 2018 yilinin ilk 9 ayinda
toplamda 37.602 konut satig1 gergekles-
tirildi. Yabanci yatrimeinin dikkatini
geken Nilifer'de, son donemlerde kira-
lik konut ve igyerlerine de talep var. Ko-
nuyla ilgili olarak bilgisine bagvurulan
emlak danigmanlar, kiralarda herhan-
gi bir artisin s6z konusu olmadigini ve
yatirimcilarin ofisten ziyade konutu ve
agirlikli olarak 2+1 ile 3+1 tipi evleri ter-
cih ettigini belirtti.

1855 ve 1999 depremlerinde agir hasar
alan Bursa'nin 1. Derece deprem bolgesi

ilan edilen Niliifer ilgesinde 2015 yilinda
baglayan kentsel doniigiim sonrasinda
¢ok sayida bina yikilip yerine yenileri
tiretildi. Konuyla ilgili olarak goriisillen
bir emlak danigmani, Nilifer'de kentsel
doniigiime giren bolgelerin oldugunu
ama su anda yeni bir kentsel doniigiim
projesinin olmadigini, daha 6nce bag-
layan projelerin teslim edilmekte oldu-
gunu belirtti. Alinan yeni kararlarin ve
imar yasasinin da bunda etkili oldugunu
ekledi.

Bursa’da Mudanya'dan sonra metreka-
re birim fiyat1 en yiiksek ikinci ilge olan
ve yaklagik 9 milyon m? yesil alana sahip
Niliferde ev kiralamak ve satin almak
isteyenlerin tercihlerinde yesil alanin
yani sira son yillarda bu bslgedeki sosyal
yagamin ve ulagim sartlarinin geligmesi
de etkili oluyor. ®

Kaynaklar: Mescioglu Emlak Damsmanlhgi, GYODER,
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, TUIK, Zingat.
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Yap1 Kayit Belgesi
Basvurulari 31 Aralik’a
Kadar Uzatildi!

30 Ekim 2018 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan karara gore 3194 sayili Imar Ka-
nunwnun gegici 16. maddesi geregince 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmig ruh-
satsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar igin Yap1 Kayit Belgesi bagvuru siiresi
uzatildi. 8 Haziran Cuma giinii baglayan ve e-Devlet Kapisi iizerinden “Yapi Kayit
Belgesi Bagvuru Formu” araciligiyla yapilan Yap: Kayit Belgesi bagvurularimin 31
Ekim 2018 olan bagvuru tarihi 30 Aralik 2018’e kadar uzatildi.

Gevre ve Sehircilik Bakani Murat Kurum’un Temmuz ayinda yaptigr agiklamada
Yap1 Kayit Belgesi i¢in 2,5 milyonu agkin bagvurunun yapildigini ve 133.064 yap1
i¢in “Yap1 Kayit Belgesi” verildigini ve 650 milyon liradan fazla bedelin toplan-
digini1 bildirdi. Murat Kurum, Imar Baris1 diizenlenmesine en ¢ok bagvuru ya-
pilan illerle ilgili de su bilgileri verdi: “Imar Barisrna en ¢ok ilgi Istanbul, Izmir
ve Konya’dan geldi. Bu kapsamda Istanbul 484.875, Izmir 242.604, Konya 156.613
bagvuru sayisiyla ilk 3’te yer aldi. Bu illeri sirasiyla Kocaeli 124.639, Bursa 123.039,
Ankara 93.344, Gaziantep 76.605, Hatay 71.738 ve Antalya 70.739 bagvuru ile takip
ettr.”

Ticari Gayrimenkul Kiralamasinda Yeni Donem:

Simdi Ne Olacak?

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

2 sayili Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda

Kararda 85 numarali Cumhurbagkani Kararr* (CB Karari) ile yapi-
lan degisiklikle 13 Eyliil 2018 tarihinden itibaren Tiirkiye’de yerlegik ki-
siler arasinda déviz cinsinden ya da d6vize endeksli gayrimenkul alim
satimi ya da kiralamasi yapilmasi yasaklanmig, konu ile ilgili olarak
Hazine ve Maliye Bakanlg: tarafindan 6 Ekim 2018 tarihinde yayim-
lanan Teblig* ve yine ayni bakanlik tarafindan 12 Ekim 2018 tarihinde
yayinlanan duyurw? ile de konuya iligkin detaylar belli olmusgtur.* Bu
degisiklikler sonrasinda Tirkiye’de yerlesik kigiler arasinda yapilacak
her tirlit gayrimenkul alim satim ve kiralama sozlesmelerinde 13 Eylill
2018’den itibaren Tirk parasina dayali yeni bir donem baglamig bu-
lunmaktadir.
Diizenleme 13 Eylill 2018 tarihi itibariyla yirirlitkte olan gayrimenkul
satig ve kiralama sozlegsmelerinde yer alan doviz cinsinden ya da
dovize endeksli bedellerin Tiirk parasina dontigiimii i¢in kurallar: da
belirlemistir. (Konu ile ilgili detaylar i¢in ilgili PwC Gayrimenkul Biil-
tenine bakabilirsiniz®)

Kisaca Diizenleme Ne Soyliiyor?
Diizenleme ¢ok agik bir sekilde Tirkiye’de yerlegik kisiler arasinda
Tirkiye’de bulunan gayrimenkullere iligkin satig ve kiralama sozleg-
melerinde 13 Eyliil 2018 tarihinden itibaren Tiirk paras: diginda bir be-
del belirlenmesini yasakliyor. 13 Eyliil 2018 tarihi itibariyla yirirlikte
olan ve 6demesi heniiz yapimamig bulunan gayrimenkul satis ve
kiralama sozlesmelerinde yer alan doviz cinsinden ya da dovize
endeksli bedeller igin de taraflarca herhangi bir kur tizerinde mutabik
kalinamazsa bu bedellerin 2 Ocak 2018 tarihli Merkez Bankasi efektif
doviz satig kuru ile Tiirk Lirasrna dontistiirillmesini, bulunan bu tu-
tarin Ocak-Eyliil dSnemi TUFE endeksi ile artirilarak sozlesmenin TL
tutarina ulagilmasini zorunlu tutuyor.

Diizenleme, 13 Eyliil 2018 tarihi itibariyla yiiriirlitkte bulunan ve son-

raki yillar1 da kapsayan konut ve ¢atil ig yeri kira sézlegmeleri i¢in ise

iki y1ligin 6zel ek bir TUFE endekslemesi 6ngériiyor. Buna gore kapsa-
ma giren bir kira sézlesmesinin uygulamasi igin mevzuat:

« 13 Eylil 2018 itibariyla yiirirlitkte bulunan kira déneminin sonuna
kadar (cari donem) yukaridaki sekilde uyarlanan TL kiranin gecer-
li olacagini, bu dénem i¢in Ekim 2018 ayindan cari kira donemi
sonuna kadar bagka bir endeksleme/artig yapilamayacagini,

« 13 Eyliil 2018 itibariyla yirirlikte olan kira déneminin sonunda,
bagka bir ifade ile yeni kira doneminin baglangicinda taraflar ara-
larinda artig tutarinda anlagamazlarsa 6nceki donemde uygulan-
makta olan kira bedelinin (cari dénem kirasi) Ekim 2018 ayindan
yeni kira déneminin baglangi¢ ayina kadar olugan TUFE artig1 ora-
ninda artirilarak yeni kira déneminin (birinci kira yili) TL kiras:

belirlenecegini, bu yeni kira déneminin sonuna kadar bagka bir
artig yapilamayacagini,

« Birinci kira yilinin sonunda, bagka bir ifade ile ikinci kira donemi-
nin baglangicinda taraflar devam eden dénem igin yine artig tuta-
rinda mutabik kalamazlarsa birinci kira dénemde uygulanmakta
olan kira bedelinin birinci kira donemi bagindan o dénemin so-
nuna kadar olugan TUFE artig1 oraninda artirilacagini ve yeni kira
doéneminin (ikinci kira yili) TL kirasi olarak kullanilacak kira tuta-
rininbelirlenecegini, bu ikinci yil i¢in belirlenen kiranin iki yillik
stiirenin sonuna kadar (Ekim 2020) uygulanacagini sdylemektedir.

Diizenlemenin Ticari Gayrimenkule Ne Etkisi Olacak?

Birden fazla yili kapsayan kira sozlesmeleri 6zellikle AVM ve ofis gibi
ticari gayrimenkul tiiriinde siklikla kullanilir. Hatta bu gayrimenkul
tiirit igin gayrimenkuliin degerini yillara yaygin olan s6z konusu kira
getirileri belirler. Gayrimenkuliin degeri, s6z konusu kira getirilerinin
bugiine getirilmis degeridir aslinda. Sozlesme bu agidan “catili
isyerlerinde” kritik 6neme sahiptir. Mevcut yatirim kararlar: da bu
uzun yillar1 kapsayan sozlesmeler dikkate alinarak verilmigtir. Hatta
ofis ve AVM’lerde kiracilara dekorasyon destekleri, girig destekleri vb.
ad: altinda saglanan finansal destekler de yapilacak bu uzun yillart
kapsayan sozlesmelere gore belirlenmektedir.

Yatirimin finansmani da dogal olarak bu sézlesmelere baghidir. Kre-
ditér kurumlar, gatill igyerlerinde kredilendirme yaparken tglit bir
teminat/giivence sistemi kullanirlar tim diinyada: Gayrimenkuliin
tizerine koyduklar: ipotek yaninda; genellikle i¢inde s6z konusu gay-
rimenkulden bagka varlik olmayan gayrimenkul girketinin (SPV) his-
selerine rehin koyup, s6z konusu sirketin kiracilari ile yaptiklar: kira
anlagmalarini da kendilerine temlik alirlar. Kredinin geri 6demesi bu
yolla garantilenmis, kredi kullanicisina daha uygun kogullu kredi sag-
lanmuisg olur. Dolayisi ile kredi ile kira s6zlegsmeleri arasinda dogrudan
bir baglanti vardir ve bu baglantinin saglikli olmasi igin de kredi ve
kiranin ayni para cinsinden olmasi bir zorunluluktur. Uzun yillardir
bu tir yatirimlarda finansman déviz cinsinden saglandig igin (esas
olarak gerek bu yatirimlar igin gerekli uzun vade ve gerekse de elverigli
faiz kogullar1 nedeniyle) kira s6zlesmeleri de biitiinligii saglayabilmek
adina doviz cinsinden yapilagelmekteydi.

Bu esitligin en 6nemli ayag: olan kira sézlegmeleri kismi zorunlu ola-
rak Tirk parasina dondstirulince esitlik bozulmusg oldu. Biyik ¢o-
gunlugu dogrudan ya da dolayli olarak Tarkiye’de yerlesik bankalarin
sendikasyon kredileri araciligi ile yurt diginda yerlesik bankalar tara-
findan finanse edilen bu projelerde yatirnme tarafinda séz konusu
degisikligin olduk¢a 6nemli bir etkisi olacag: kesin. Bir anlamda bu
yatirimlarin degeri s6z konusu diizenleme ile 6nemli 6l¢iide ditgmiis,
oyun oynanirken kural degismis oldu. Kugkusuz ticari gayrimenkul
uluslararasi pazarda da ¢ok 6nemli bir yatirim araci olarak gorilir.
Bu nedenle bu degigikligin olumsuz etkisini sadece gayrimenkul sa-
hipleri ya da kreditorler tizerinde degil ticari gayrimenkuliin yatirim-
cilar1 iizerinde de goriiyoruz. Ulkemiz 2003-2010 dénemi arasi bagta
AVM’ler olmak tizere ticari gayrimenkul agisindan uluslararasi yati-
rimcilarinin yogun olarak yatirim yaptiklar: bir pazar olarak gérildit

ve ¢ok onemli yatirim ¢ekti. Gayrimenkule yatirim yapanlar da bagta
Alman gayrimenkul fonlar1 ve uzun dénemli kira getirisine odaklanan
emeklilik fonlar1 olmak tzere pek ¢ok uluslararas: fon oldu. Bu fon-
larin yatirimeilar ¢ok yiiksek sayida gergek ya da tizel kigi ve bu ya-
tirimlardan beklentileri yiiksek. Fonlar yatirim kararlarini alirlarken
bu yatirimin getirisine bakiyorlar ve bu getiri yabanci para cinsinden
hesapland: tabii ki. Bu yatirimlarin dayandig: kira sozlesmelerinin
dovizden Tirk parasina doniigmesi kugkusuz bu yatirnmecilarin getiri
planlarini da alt st etti.

Bu Sorun Nasil Coziliir?

Bu konudaki ¢6ziim basit: Déviz borcu olanlar: kapsam digt birakmak
kesin ¢6ztiim olur.

Bu yapilamazsa, yapilmak istenmezse Teblig’de yer alan “Tirk Paras:
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Kararin Gegici 8. maddesinin
yuriirlige girdigi tarihten 6nce akdedilen konut ve gatili ig yeri kira
sozlesmelerinde d6viz veya dovize endeksli olarak belirlenen bedeller
bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik stire i¢in Tiirk parasi olarak
belirlenir.” hitkmiiniin agik olmasa da s6z konusu diizen degisiminin
sonraki yillar1 da kapsayan uzun siireli kira s6zlesmelerinde sadece iki
yil i¢in uygulanacagi, bu tarihten sonra doviz cinsinden kiranin de-
vam edecegi seklinde yorumlanmasi halinde bunun da bir gesit “¢6-
zim” olabilecegini diigiiniiyorum. Yani boyle bir yorum bir anlamda
“oyun oynanirken zorunlu kural degisikliginin” sadece belli bir siire
i¢in yapildigini, bu siire sonrasinda oyunun kuruldugu giinki kural-
lar1 ile devam edecegini séylemek anlamina gelecektir. Ancak yeni bir
oyuna girecekler, yeni bir oyun kuracaklar ise bilmeliler ki artik bu
oyun Tirk parasi cinsinden olacak. Sektor agisindan 6nemli olan bu
sorunun ¢6ziimiinin Bakanlikta oldugunu diigiiniiyorum. Bu konuda
Bakanlik tarafindan yapilacak bir mevzuat degisikligi ile yurt dig1 veya
yurt i¢i finansmani d6viz cinsinden olanlar igin bir istisna getirilmesi
kesin ¢oziim olacaktir. Eger bu alternatif kabul edilmezse en azindan
iki yillik siire sonrasinda doviz cinsinden kiraya doniigiin miimkiin
olacagr konusunda yapilacak bir Bakanlik yorumunun en azindan
mevcut yatirimcilar ve kreditorler agisindan yagsanan belirsizligi or-
tadan kaldiracagini ve iilkemiz ticari gayrimenkul stogunun degerini
bir anlamda yok olmaktan kurtaracagini digiiniiyorum. @

1. 13.9.2018 tarih ve 30534 sayil Resmi Gazete’de yaynlanan 12.9.2018 tarih ve 85 sayih CB

Karan

6.10.2018 tarih ve 30557 sayil Resmi Gazete’de yaymlanan 2018/32-51 sayil Teblig

https://hazine.gov.tr/sikca-sorulan-sorular-dovize-endeksli-sozlesmeler?type=icon

4. 16.11.2018 tarih ve 30597 sayili Resmi Gazete'de 2018/32-51 sayil yeni bir Teblig
yaymlanmis ve gayrimenkul kivalamalarina iliskin sinirh bazi istisnalar tanmmgtir.
Ancak yapilan diizenleme bu makalede sozii edilen soruna ¢oziim olmamigtir. Degisiklikle
ilgili PwC biiltenine “https://www.pwc.com.tr/tr/sektorler/gayrimenkul/bultenler/turk-
parasi-kiymetini-koruma-hakkinda-32-sayili-karar-iliskin-tebligde-degisiklik.html”
baglantisindan ulagabilirsiniz.

5. https://www.pwc.com.tr/tr/sektorler/gayrimenkul/bultenler/konut-ve-catili-
isyerlerlerinde-kira-bedellerinin-turk-parasina-cevrilmesi.html

6  28.2.2008 tarihli ve 26801 sayily Resmi Gazete’de yayvmlanan Tiirk Paras: Kyymetini
Koruma Haklanda 32 sayih Karara [ligkin Teblig (Teblij No: 2008-32/34)'in 8/24.
maddesi ikinci paragraf, ilk ciimle.
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Konut Satislar1 Bir Onceki
Ceyrek Doneme Gore %4,2 Artti!

GYODER, gayrimenkul sektoriiniin alt segmentlerini ticer aylik donemler halinde
irdeledigi, GYODER Gasterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018-3.Ceyrek Raporu'nu
yaywmladi. GYODER'in, Tiivk Ekonomi Bankasi (TEB) katkilariyla hazirladig raporda;
2018 yihmn ilk 9 ayimda gectigimiz yihn aym donemine gore yabanciya yapilan konut
satiglanmn %58,5 arttigr vurgulandi. Konut satiglarinin, bir onceki ceyrek doneme gore
%4,2 arttigi ancak gegen yilin aymi donemine gove %s,3 diisiis gosterdigine dikkat cekilen
raporda; yin ilk 9 ay1 itibanyla satiglarin, gegen yriln aymi donemine gore %2,71ik bir
diisiis gostererek 1.002.391 adet seviyesinde gerceklestigi belirtildi.

YODER Gosterge 2018-3.Ceyrek
GRaporu’nda, gayrimenkul sekto-

rit ile ilgili gelismeler su bilgi ve
degerlendirmelerle aktarildi: Geligtirici
firmalarin  baglattiklart  kampanyalarla
alicilara kendi finansman modelleriyle
faizsiz uzun vadeli segenekler sunmasiyla
senetle yapilan satiglar, 2018 yilinin ikinci
geyreginde %51,5 dolayinda olustu. Bu ra-
kam bir 6nceki ¢eyrek donemde ise %26,4
diizeyindeydi. Senetli satiglarin hizli ar-
tisinda 6nemli rol oynayan unsurlardan
biri konut kredi faizlerindeki hizli yiikse-
lis oldu.

2018 y1l1 Ocak-Ekim doneminde

1.002.391 konut el degistirdi

Yillik yaklagik 1.200.000 konutun el degis-
tirdigi, demografik nedenlerden dolay:
650.000 adet yeni konut ihtiyacinin siir-
dugii Turkiye'de, gayrimenkul piyasasi
yavag yavas bir dengeye oturmaya baglad:.
2018 yili Ocak-Ekim déneminde Tiirkiye
genelinde 1.002.391 adet konut el degis-
tirdi. Bu konutlarin 256.283 adedi ipotekli
satiglardan, 746.108 adedi ise diger satig-
lardan olugtu. Gegen yilin aym dénemin-
de ise Tiirkiye genelinde 1.030.728 adet
konut satilirken, ipotekli satiglarin sayis
363.227 adet, diger satiglar ise 667.501 adet
olmustu.

Yabancilara konut satis1

ticiincii geyrekte 24.155 adede ulast1

2018 yil tigiincii geyrek doneminde yasa-
nan kur artigi, yabancilarin konut alimin-
da olumlu etki yaratt1. Yilin ilk ¢eyreginde
%6,1 diizeyinde olan yabancilara konut
satig orany, ikinci ¢eyrek doneminde %8,5
diizeyine, tgiincii ¢eyrek déneminde ise
%12,8 diizeyine ulagti. Yabancilara konut
satigl, 2018 yili Ocak-Eylil doneminde
yuksek bir artigla 24.155 adede ulasti. 2017
yihnin ayni déneminde bu rakam 15.241
adet olarak gerceklesmisti. Il bazinda sa-
tislarda ise Istanbul 7.895 adet ile liderligi-
ni siirdiiriirken en fazla satig yapilan diger
iller ise 5.237 adet ile Antalya ve 1.719 adet
ile Bursa oldu. Her ne kadar toplam satis-
lar igindeki yabanci yatirimeiya satig payt
oldukea diisiik olsa da 6zellikle 2018 yilin-
da gerceklesen satig adetlerinde 6nemli
bir artig yagsandi. Bu egilimin devam et-
mesi durumunda yillik gayrimenkul ya-
tirimlari igin gelen fon tutarinin 5 milyar
dolardan 10 milyar dolara ¢gtkmas: yiiksek
bir olasilik olarak degerlendirildi.

Konut kredisi hacmi

198 milyar TL’yi agt1

2018 yili Agustos ay1 sonunda konut
kredisi hacmi 198 milyar TLyi agti. 2017
yil sonunda %45,6 olan kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hac-
mi i¢indeki payi, 2018 yili tigiincii geyre-
ginde %48,2 olarak gerceklesti. Yerli 6zel
ve yabanci mevduat bankalarmnin pay:
ise 2017 yil sonunda %47,5 seviyesinden
2018 yili 3. geyreginde %45,1 seviyesine
geriledi. Takipteki konut kredilerinin

TEMEL EXONOMIK VERILER

Aylik Bazda Konut Satislar (Adet). Grafik: Turkiye Gayrimenkul Sektori 2018

toplam konut kredilerine orani ise 2017
yili agustos ayinda %0,44 seviyesinde iken
2018 Agustos ay itibariyla %0,43 olarak
kaydedildi.

istanbul’da ofis arz1

6,08 milyon m*ye yiikseldi

2018 yili {giincit ¢eyrek doéneminde
Istanbul'da 85.881 m? yeni ofis alaninin
pazara girmesiyle toplam arz 6,08 mil-
yon m?ye ¢iktr. Bu donemde bogluk ora-
n1 %24,62 olarak gerceklesti. Hazine ve
Maliye Bakanligrnca hazirlanan ve Ekim
ayinda yurirliige giren diizenlemeye gore
tim kira sozlegsmeleri TLye dontstiril-
meye bagland1. Pazarin yeni diizenlemeye
adapte olmasinin etkileri sonraki geyrek
donemlerde gézlemlenebilecek. Ayrica
yeni diizenlemeyle ofis yatirimlarinin var-
Iik degerinin dolar bazinda azalmasiyla,
yabanci yatrimear ilgisinin ivme kazana-
cag1 6ngoriliyor.

AVM sayis1 Ekim sonu itibariyla

448’e ulagt1

Tirkiye genelinde 2017 yil sonu 429 olan
toplam AVM sayisi, 2018 Ekim sonu iti-
bariyla 448’ ulagt1. 2018 yil sonuna kadar
yeni agilacak aligveris merkezleriyle bu sa-
yinin 488’e ulagmasi, toplam kiralanabilir
alaninda 16.352.000 m”yi gegmesi bekleni-
yor. 2018 yili tigiincil geyrek sonu itibariyla
63 ilde AVM bulunuyor. 18 il hentiz AVM
ile tanigmadi. Ancak 6niimuzdeki iki yillik
stirecte AVM ile tanigmayan illerin sayi-
sinin 16'ya diigmesi bekleniyor. En fazla
aligveris merkezine sahip iller, Istanbul
(145), Ankara (38), Izmir (28) seklinde si-
ralaniyor. Toplam kiralanabilir alan stogu
13.326.000 m* olurken, Istanbul toplam
stogun yaklagik %39’unu olugturuyor.

2018’in ilk 8 ayinda 27 milyon turist geldi,
kisi bagi harcama artt1

2017 yilinin ilk 8 ay1 igerisinde Tirkiye'ye
gelen toplam yabanc ziyaretgi sayis: yak-
lagik 21,98 milyon olurken, 2018 yilinin
ilk 8 ayinda bu rakam 27,02 milyona yiik-
seldi. Yabancr turistin %32,8'1 Istanbul’a,
%32,40 Antalya’ya, %7,31 Mugla’ya geldi.
Gelen turist sayilar1 2017nin ilk 8 ay: ile
kargilagturildiginda yaklagtk %237lik bir
artig yagsandig1 gorildi. Bu durum, 2016
yilinda digiise gegen turizm sektoriiniin

3. Ceyrek Raporu, Kaynak: TUIK

2017 yilinda bagladigr toparlanma ivme-
sinin devam ettigi seklinde yorumlandu.
2018 yilinin ilk 6 ayinda Tirkiye’ye gelen
14.8 milyon yabanc turistin yapmig oldu-
gu harcamalarkisi bag ortalama 629 do-
lar olarak belirlendi. 2017 yilinin ilk 6 ay1
sonunda rakamun 592 dolar oldugu goz
6niinde bulunduruldugunda, son yilda
kisi bagt harcamalarda artigyasandig go-
ritlityor. “Isletme” ve “yatirim belgeli” tesis
sayilar1 incelendiginde, Tiirkiye genelinde
toplam 457.842 oda kapasitesi ile 3.854
igletme belgeli, 107.167 oda kapasitesi ile
1000 adet yatirim belgeli konaklama te-
sisi oldugu gériilityor. Isletme belgeli te-
sislerde ilk siray1 783 tesis ve 207.000 oda
kapasitesi ile Antalya altyor. Ikinci sirada
566 tesis ve 56.000 oda kapasitesi ile Istan-
bul geliyor. 399 igletme belgeli tesise sahip
olup, oda arz1 52.000 olan Mugla ise iigiin-
cii sirada yer aliyor.

Sanayi ve lojistik tesisi kiralama
talepleri azald:

Turkiye'nin birincil lojistik pazarlar: olan
Istanbul Kocaeli bélgesinde, yaklasik 9,93
milyon m?* toplam depo stogunda 5,99 mil-
yon m? ticari kullanim amagl lojistik arz1
yer aliyor. 2018 yili ii¢incit geyrek itiba-
riyla, %12 oraninda bir bogluk bulunuyor.
Ingaat halindeki projelerin hacmi ise yak-
lagik 977.000 m? olarak kayit altina alind
ve s6z konusu projelerin tamamina yakini
ticari kullanim amagl lojistik arzi olarak
goriilityor. Sanayi ve lojistik tesisi kirala-
ma taleplerinde kayda deger bir azalma
gozlenirken kiralama iglem hacmi gegtigi-
miz yilin ayni donemine kiyasla %61 diigiis
gosterdi.

GYO’larin piyasa degeri 22,7 milyar TL
Borsa Istanbul, 2018 yih iiciincii geyrekte
96,773 puandan seyrine bagladi. GYO en-
deksi de tigiincit ¢eyrekte 35,115°'den bagla-
dig1 seyrini geyrek sonunda 32,342 ile ta-
mamladi. GYO Piyasa degeri verileri 2018
2. geyrek bazinda agiklandi. Bu donemde
toplam 33 GYO'nun Tiirk Lirasi bazli dege-
ri 22,7 milyar, dolar bazli degeri ise 4,9 mil-
yar oldu. Beklenti ve Giiven endekslerinde
ise; Beklenti Endeksi ¢eyrek sonunda 90,4
degerine, Giiven Endeksi ise 59,3 seviyesi-
ne geriledi.
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ilk Bakista 3. Ceyrek, Grafik: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018 3. Ceyrek Raporu.

Tablo...

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

6z konusu gayrimenkul ve mevcut durum olunca agama asama gidelim istedim.
Once bir cebimizdekileri sonra da olasi ¢oziim énerilerini dilgiinelim... Cebimizde

neler var 6nce ona bakalim:

1.
2.

10.

11.

12.

Elde olan konut stogunun satig hizinda 6nemli bir yavaglama s6z konusu...
Ticari gayrimenkulde ayni sekilde arz-talep dengesi, arz yoniinde agir basiyor.
Bu da stok fazlasini olugturuyor. Dolayisiyla, ticari gayrimenkul olmas: gereken
degerini kaybediyor.

Finansman ve yeniden yapilandirmalar gayrimenkul sektérii oyuncular igin de
s6z konusu... Diger taraftan gelistirici, finansmanini saglarken inga etmekte ol-
dugu konutlar: ipotek verdi ise su anda 3. tarafin tapu teslimlerinde takyidath
gayrimenkulit almak zorunda kalmasini da bu dénemde gérmeye bagladik.
Bireysel tiiketicinin ipotekli gayrimenkul alimi ise mevcut faiz oranlari ile nere-
deyse mumkiin degil.

Kendi finansman sistemini kendi iginde kurgulayan gelistirici firmalar artik na-
kit akig dongisiinde ve sistemin siirdiriilebilirliginde sorun yagamaya bagladi.
Kat karsiligi/hasilat paylasim sozlesmesi yeni yapilmig ancak hentiz baglanma-
mus projelerde sozlesme fesihleri ya da askiya alma siiregleri s6z konusu...

Doviz kira kontratlarinin TL'de sabitlenmesi ile birlikte yeni bir degerleme tekni-
give yeni TL deger piyasasina adapte olma sitrecini yagiyoruz.

Hasilat paylagim sozlesmelerinin temel matematigi, hasilata dayali... Hasilattaki
sikint1 su anda sozlesmedeki sikintiya doniigmek tizere/doniistil... Genelde soz-
lesmelerin siireli oldugunu da digiindigiimiizde bu sozlesmeler de 6nemli bir
giindem maddesi...

Mevcut mevduat faiz orani, doviz kurlari ve degigimleri yatirim amagh gayrimen-
kul alim1 i¢in 6nemli bir fren mekanizmasi olarak bu dénemde kargimiza ¢ikiyor.
Ipotekli konut kredisinin yerine alternatif bir sistemin mevcut olmamasi
nedeniyle yiiksek kredi faiz orani déneminde piyasanin motivasyonunda énemli
kay1ip s6z konusu.

Hep ayni iriinler hep ayni alic1 profiline hitap ettigi i¢in geldigimiz pazar kogul-
larinda arz ile talebin birlesememesi problemi mevcut.

Gayrimenkul degerlerinde “nasil olsa diistii, daha da diigecek” beklentisi...

Bu kadar madde tizerinde biraz diigiinmek ve ¢oziime katk: iiretmekte sira. Coziim
konusunda bir degerlendirme yapmadan 6nce bir ara vermek faydali olacak. Tam
bu noktada gegtigimiz 4 ayda tilkemiz i¢in ¢ok ¢ok 6nemli 3 belgedeki gayrimenkule
iligkin ortak maddeleri de degerlendirmekte fayda olacag kanisindayim. Bu belgeler
tahmin ettiginiz tizere agiklanma tarihleri sirasina gore:

1.
2.
3.

100 Giinliik Icraat Programi
Yeni Ekonomi Programi
2019 Yili Cumhurbagkanlig: Yillik Programi

Bu ii¢ 6nemli belgede gayrimenkul sektériinii ilgilendiren konu bagliklarini bir kesi-
sim kitmesi i¢ine aldigimizda benim tespit edebildiklerim géyle;

1.

Taginmaz Degerleme Sistemi kurulmasi ve bu sistem ile birlikte tapu alim satim
harglarinin gercek degerler tizerinden belirlenmesini amaglayan bir kurgunun
gelistirilmesi

Emlak Bankasr'nin gayrimenkul finansmanini yonlendirecek gekilde faaliyetleri-
nin yeniden kurgulanmasi

Kentsel déniigiim uygulamalar:

Dar gelirlinin konut edinimi

Imar plani revizyonlari ile olusan deger artiglarindan kamuya gercekgi oranda
pay alinmasi, artiglarin adaletli paylagiminin saglanmasi ve bu amagla gayrimen-
kul degerleme sisteminin gelistirilmesi

Ben yukaridaki kesigim kiimesi ile gayrimenkul piyasasindaki mevcut durumu bir
arada disiindigimde finansman tarafindaki siirecin ana aktoriiniin Emlak Katilim
Bankasi A.§ olarak belirlendigini, gayrimenkul degerleme sisteminin bu siiregte ye-
niden yapilanacagini ve birden fazla konu i¢in ¢ok 6nemli bir baglik haline gelecegi-
ni, kentsel déniigiim uygulamalari ile dar gelirli grubun konut edinimi igin de ¢6ziim
yollar1 arayiglarinin aktif oldugunu anliyorum. Bir de tabii gayrimenkul igindeki
farkli agamalarin vergisel boyutunda da bazi degisimlerin gelebilecegi sinyallerini
bu maddelere bakarak yorumlayabiliyorum.

Bagta belirttigim cebimizdekiler ve olasi gareler noktasinda ilk akla gelenleri de aga-
gida ozetlemek isterim:

1.

Konut kredili satig modelinin mevcut faiz oranlari ile uygulanabilirliginin kalma-
digin1 diigiinerek alternatif finansman modellerinin hayata gegirilmesi

2. Ilk konut ediniminde saglanabilecek ilave tegvikler

w

Kat irtifak siirecindeki erteleme ve telemelerin 6niine gegilmesi

Noter tasdikli satig vaadi sozlesmelerinin tapuya serhi ve siirecin taraflar arasin-
da geffaf ve izlenebilir bir sistemde takip edilebilmesi

Konut politikasi iiretiminde arz-talep dengesinin gozetilmesi ve takip edilmesi
Ticari gayrimenkul tarafinda ise yeniden iglevlendirme konusunun bundan son-
raki belirli bir siireyi kapsayacak gekilde bityiik 6nemle ele alinmasi gerekliligi
Gayrimenkuliin ayr1 bir varlik sinifi olarak nitelendirilmesinden ziyade finansal
bir enstritman olarak piyasada yer edinmesine yonelik alinacak aksiyonlar (bilgi-
lendirme sunumlari, GYF, GYO, sukuk vb. gayrimenkuliin sermaye piyasalari ile
kesistigi noktalari daha ¢ok anlatma, daha ¢ok tanitma, daha ¢ok anlama).

Bu konu birgok paydasa ve bir¢ok alt konu basgligina ayriliyor aslinda... Her biri aize-
rinde ayr1 ayr1 diisiiniilerek caligilmas: gerekli ki ULI Tiirkiye ekibinin bu anlamda
guzel bir ig gikarttigini da diigiindagimii séylemeden bitiremeyecegim. e
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Sign of the City Awards 2018
Sahiplerini Buldu
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SotCA En lyi Cok Kath Konut -
Tamamlanmis Projeler Odiilii:

Kumru Ankara, Kuzu Toplu Konut Ingaat -
Mimari Tasarim: A Tasarim Mimarlik.
Fotograf: Fethi Magara

Sehirlere yasam degeri katan; sehirleri gelistiven, degistiven projelerin odiillendirildigi Sign
of the City Awards 2018'de 5 ana kategoride 25 bashkta 61 kurum ve kurulugtan gelen 120
bagvuru arasindan 38 proje odiil ald1.

trriyetin  onciliginde gayri-
Hmenkul ve ingaat sektoriinil teg-

vik etmek tizere yola ¢ikan Sign
of the City Awards'n bu yil diizenlenen
5.sinde 18 kisilik jiiri; toplamda s ana kate-
goride 25 baghkta 61 kurum ve kurulugtan
gelen 120 bagvuruyu inceledi ve 38 proje
“Sign of the City” 6diliiniin sahibi oldu.
Odiil téreninde SotCA Jiiri Es Bagkan
Yitksek Mimar ve Kent Tasarimcisi Prof.
Dr. Giizin Konuk “21. yiizy1l bilgi teknolo-
jileri yiizyil. Kentler artik yeni yagam bi-
¢imlerini etkiliyor. Kentlerin olusumunda
3 hedefin tizerinde durulmas: gerekiyor:
farkindalik, bakig agisinda derinlik ve ig
birlikleri platformu. Bu aksam bu 3 hede-
fin de SotCA biinyesinde gerceklesmesi
gurur verici...” diye konugtu. SotCA Jiiri Eg
Bagkan1 World Architecture Community
Kurucu Bagkani Prof. Dr. Suha Ozkan ise
projelerin bagimsiz bir jitri tarafindan oy
birligi ile segildigini belirtti ve “Tim jiri
tiyeleri ¢agdas teknolojiyi kullanarak gef-
faf bir eleme gergeklestirdi. Odill alanlari

SotCA 2018 JURI LISTESI

Prof. Dr. Giizin Konuk - SotCA Jiiri Es
Baskani, Yiksek Mimar ve Kent
Tasarimcisi

Prof. Dr. Suha Ozkan - SotCA Jiiri

Es Bagkani, World Architecture
Community Kurucu Bagkani

Ali Faruk Goksu - Kentsel Strateji
Kurucu Ortagi

Ali Pamir - Pamir &Soyuer Real
Estate Y6netim Kurulu Bagkani
Altan Elmas - KONUTDER Baskani
Avi Alkas - JLL Ulke Bagkani

Aytek itez - Tiirk Serbest Mimarlar
Dernegi Bagkani

Ayse Hasol Erktin - Mimar, MDS
Ercan Ecemis - LineaDecor Yénetim
Kurulu Bagkani

Ferdi Erdogan - Tiirkiye IMSAD

Fiisun Yilmaz Phillipson - GYODER
Yénetim Kurulu Uyesi

Haluk Sur - FORUM istanbul 2023
Disiince Platformu icra Kurulu
Bagkani

Hiiseyin Arslan - Tirkiye
Muteahhitler Birligi Baskan Vekili
Dog. Dr. Lale Ozgenel - ODTU
Mimarlik Bslimi Ogretim Gérevlisi
Makbule Ydnel Maya - TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S.
Genel Miduri

Nazmi Durbakayim - INDER Bagskani
Nesecan Gekici - GYODER Ydnetim
Kurulu Bagkan Yardimcisi

Zafer Baysal - ULI Turkiye Baskani

kutluyor ve yapi tarihine damga vuran

Bagkani
SotCAy1 alkighyorum.” dedi. ® ®

Bardagin Biraz da Dolu Tarafi

Banu Binat, Yiiksek Mimar
Binat lletisim&Danismanhk
banu@binatdanismanlik.com

I{riz, uzun bir siiredir korkulu rityamizdi. Simdi ise onunla
yizlesme zamani geldi. Krizin egiginde ya da tam i¢indeyiz.
Oniimiizdeki giinlerde ne gorecegimizi artik tahmin edemiyoruz.
Yillardir sektordeki firmalar i¢in yaptigimiz gesitli SWOT analiz-
lerinde tehlike olarak hep krizi gosterdim; B planlarini hep krize
gore olugturdum. Krizle kargilasma aninda sektériin durma-
mas! gerektigini, iglere daha siki sarilmak gerektigini diigiinerek
oneriler geligtirdim. Kriz kavrami hep bir son, hep bir panik, bir
uyar1 etkisi birakt1 bende. Gegen hafta, Mimarlik Okullar1 Boliim
Bagkanlarrnin her yil diizenledigi MOBBIG toplantisini kismen
izleme sansim oldu. Konu krizdi ve pek ¢ok farkl: agidan ele alin-
d1. {lging bir sekilde o giiniin sonunda bende iz birakan birkag ba-
sit ciimlenin etkisi ile olumlu diigiinmeye bagladim. Elekte kalan-
lar: “Kriz, yaptigimuz higbir seyi eskisi gibi sirditremeyecegimizi
soyliyor bize”. “Aniden ortaya ¢ikan bir degigiklik durumu bu, her
seyl yeniden ele almak, iyilestirmek i¢in de bir firsat”. Yani Gay-
rimenkul sektdril, yap1 sektoril igin de bir firsat egiginde olabili-
riz. Evet, bir degisim olacak; bu kaginilmaz. Ama degisimin ibresi
olumluya déndiirilmeli.

Simdi bu siireci nasil olumluya gevirecegimizi diigiinmemiz, bu-
nun igin ¢aligmamuz, fikir diretmemiz gerekiyor. Gayrimenkul
sektorii pek ok agidan etkileniyor son gelismelerden. Fiyatlarin
diigmesi, dretim hizinin diigmesi belki de aliciya, yatirimeiya
iyl gelecek, ister istemez yeni bir hareket baglayacak. Yaratict
finansal modeller bulunmaya baglandi bile.

Titketici olarak 6nce tasarruflu olmayi, gereksinimlerimize gore
tiketmeyi bu dénemlerde hatirliyoruz. Dinamik diisiinenler,

inovatif ¢oziimler bulanlar kargiligini bu donemlerde daha fazla
aliyor. Deger yargilarimiz, sorgulama bigimimiz degisiyor, de-
rinlegiyor. Bagimizi kaldirip etrafimiza bakacak firsati bulmusg
oluyoruz. Gayrimenkul alirken, kiralarken ya da bir projeyi ha-
yata gegirirken artik daha hassas olma vakti geldi.

Ote yandan mevcut konut, ofis ve AVM stogumuz o kadar fazla
ki bu konuda da bir ¢6ziime gitme zamani geldi; daha da fazlasi
tretilmeden 6ncelikle mevcudun ne olacagini gérmemiz gereki-
yor. Dontigiim, yeniden iglevlendirme gibi ¢oziimlerle yatirim-
cilar i¢in yeni firsatlar dogarken, evini ofisini degisgtirmek, yeni-
lemek isteyenler i¢in de bu donemde farkl alternatiflere, uygun
kosullarla ulagmak miimkiin olacak. Firsatlarin yani sira tehli-
kelere kars: da dikkatli olmak lazim, satin almalarda ve 6zellikle
kiralamalarda iyi bir 6n aragtirma sart. Neden mi? Ornegin,
ilgilendiginiz miilk hacizli olabilir.

Gayrimenkul sektoriiniin son yillardaki ivmesi pek ¢ok farkli
sektorden gog almasina sebep oldu. Turizm, tekstil, yeme&i¢me
gibi sektorlerden gelen miiteahhitler oldu. Bu sektdrii cazip ki-
lan tabii ki kirli olmasi ama (genellersem) hepsi bir geyi unuttu:
Bu alanda tiretim yaptiginizda 1'e 5 almak giizel bir hedef ama
ingaat, insan odakli olmali. Bir binanin uzun 6miirlit olmast,
afetlere/risklere dayanikli olmasi, saghkli yagam alanlar1 sun-
masi gibi detaylar yeni nesil ingaatgilar igin gereksiz gider ka-
lemleri gibi goziiktii. Alinan her kararin hayati 6nem tagidigini
diisiitnmeyen, bu konuda bilgi birikimi olmayan karar vericiler
ile kontrolsiiz ilerleyen bir siire¢ yagadik. Yani konusunda uz-
man olmayanlar hayati degeri olan iglere girdiler. Bu krizdeki
degisim iyi olanlarin ¢alismalarini stirdiirmesine, iyi olmayan-
larin da bu alani terk etmesine sebep olacaksa ¢ok iyi bir yol kat
edecegiz demektir. Gayrimenkul alicisinin bu fark: gérmek ve
degerlendirmek i¢in bu donemde vakti var.

Sonug olarak gayrimenkul sektériinde oniimiizde pek ¢ok im-
kan var, alicinin/kiracinin se¢me sansi var. Kisacasi iyi olan
kazanacak; iyi olmayan da iyilesmek zorunda kalacak. e

SotCA 2018
KAZANANLAR

« EN IYi KONUT PROJELERi KATEGORISI
En Iyi Konut-Devam Eden Projeler
Modda Suites, Ontan Mihendislik
Mimarhk

Mimari Tasarim: Mennan Elmaci

En iyi Gok Katli Konut - Tamamlanmig
Projeler

Kumru Ankara, Kuzu Toplu Konut
insaat

Mimari Tasarim: A Tasarim Mimarlik

En iyi Gok Katli Konut - Devam Eden
Projeler

Akzirve Hayat, Akzir ve Turizm insaat
Gayrimenkul Yatirim

Mimari Tasarim: Tabanlioglu Mimarlik

En Iyi Rezidans - Devam Eden Projeler
Prym Luxury Residence Tokat, Prym
Gayrimenkul Yatirm

Mimari Tasarim: HD Tasarim Mimarlik
- Hakan Dol

« EN iYi TICARI PROJELER KATEGORISI
En lyi Endiistriyel / Lojistik Yapi -
Tamamlanmis Projeler

Aster Tekstil / Tokat / Erbaa, Aster
Tekstil

Mimari Tasarim: Idee Decor - Karay
insaat Mimarlik

En lyi Endiistriyel / Lojistik Yapi - Devam
Eden Projeler

NG Kitahya Seramik 15 Temmuz
Sehitler Fabrikasi, NG Kitahya
Seramik Porselen Turizm A.S.

En Iyi Karma Kullanimh Proje - Devam
Eden Projeler

Cubes Ankara, Ndl Gayrimenkul
Mimari Tasarim: Lejant Mimarlik

o EN iYl HIZMET YAPILARI KATEGORISi
En lyi Saglik Binasi - Tamamlanmis
Projeler

Memorial Bahgelievler Hastanesi,
istanbul Memorial Saglik Yatirimlari
Mimari Tasarim: Memorial Proje
Yoénetimi

En lyi Egitim Binasi / Kampiisii -
Tamamlanmis Projeler

Terakki Vakfi Okullari Tuzla/ Tepedren
Kampusu, Terakki Vakfi Okullari
Mimari Tasarim: Yavuz Selim Sepin/
Sepin Mimarhk

En iyi Egitim Binasi / Kampiisii - Devam
Eden Projeler

Siilleyman Demirel Universitesi Sosyal
Yasam Merkezi, Yda Group

Mimari Tasarim: Osman Sualp
Girescioglu

En lyi Sosyo - Kiiltiirel Yapi -
Tamamlanmis Projeler

Selguklu Kongre Merkezi, Konya
Selguklu Belediyesi

Mimari Tasarim: Tabanhoglu Mimarlik

En yi Sosyo - Kiiltiirel Yapi - Devam
Eden Projeler

Juri Ozel Odiili: Cumhurbaskanlig
Senfoni Orkestrasi Konser Salonu,
Yap! isleri Genel Mudurliigi /
Cagdan Muhendislik

Mimari Tasarim: Semra Uygur -
Ozcan Uygur / Uygur Mimarlik

Jiri Tesvik Odiili: Kartal Dragos
Kahramanlar Camii, Sadik Kahraman
- Apak Mimarlk

Juri Tesvik Oduili: Merkezefendi
Belediyesi Merkez Kutuphanesi,
Merkezefendi Belediyesi - TAFF
Mimarlk Mihendislik

En lyi Ulastirma ve Altyapi Hizmetleri -
Devam Eden Projeler

izmir Sirdiirilebilir Ulasim Projesi,
izmir Biytiksehir Belediyesi

Mimari Tasarim: izmir Biyiiksehir
Belediyesi

o KENT VE MiMARLIK KATEGORISi

En Iyi Mimari Tasarim (Kamu) -
Tamamlanmis

Konya Tropikal Kelebek Bahcesi,
Konya Selcuklu Belediyesi

Mimari Tasarim: ARUP Mihendislik
ve Misavirlik (Primary Consultant -
Butterfly House Consultancy (HK)

En Iyi Mimari Tasarim (Kamu) - Devam
Eden Projeler

Bursa Ulus Kiiltir Merkezi, Bursa
Yildinnm Belediyesi Kentsel Tasarim
Madurlaga

Mimari Tasarim: Mental Design Works
- Salih Gikman

En iyi Mimari Tasarim (Ozel Sektor) -
Devam Eden Projeler

Evora izmir, Teknik Yapi-Halk GYO
Adi Ortakhgi

Mimari Tasarim: Teknik Yapi Proje

Geng¢ Mimar Tesvik - Devam Eden
Projeler

Egirdir Cars! Projesi, Egirdir
Belediyesi

Mimari Tasarim: Ali Sinan / ASMA

En lyi Kentsel Tasarim - Devam Eden
Projeler

Bolu / Mudurnu Mahalle Projesi, Yapi
isleri Genel Mudirligu

Mimari Tasarim: Alper Aksoy Mimarhk

En iyi Kentsel Tasarim - Tamamlanmis
Projeler

izmit Kiiltir Tepesi Kentsel Tasarim
Projesi, izmit Belediyesi

Mimari Tasarim: META Peyzaj
Planlama

Kiiltiirel ve Dogal Mirasi1 Koruma ve
Yasatma

Altindag - Tarihi Kent Merkezinde Bir
Mahalle Yeniden Doguyor, Altindag
Belediyesi

Mimari Tasarim: Km Mimarhk

Eylp Sultan Tarihi Merkez Uggen
Ada Kentsel Tasarim ve Sokak
Saglklastirma Projesi, EyUpsultan
Belediyesi

Mimari Tasarim: EyUpsultan
Belediyesi Strateji Gelistirme
Muadarligid ESTAM Birimi

izmir Tarih Projesi, izmir Biiyiiksehir
Belediyesi

Kadir Has Universitesi Yabanci
Diller Yiksekokulu Cibali, Kadir Has
Universitesi

Mimari Tasarim: Tures Planlama
Restorasyon - Mehmet Alper

Narmanl Han, Erkul Kozmetik Sanayi
Ve Ticaret & Eteksan Tekstil
Mimari Tasarim: Dr. M. Sinan Genim

En Yesil Bina - Tamamlanmis Projeler
Sincan / Etimesgut Tapu ve Kadastro
Hizmet Binasi, Yapi Isleri Genel
Muaduarligd - Hasangebi Mihendislik
Mimari Tasarim: Ekodenge

En Yesil Bina - Devam Eden Projeler
Kibris Town Houses, Kibris
Developments

Mimari Tasarim: Harper Ozbirim,
Hafise Kasap, Ebru Olgun Caginer

Jiiri Tesvik Odiilii

Summer Wind, Ulkii Dogan

Mimari Tasarim: Ali Kerestecioglu -
Dog¢.Dr.Funda Kerestecioglu

* DIGER KATEGORILER

En fyi Pazarlama Kampanyasi - Devam
Eden Projeler

Tahincioglu Basketbol Siiper

Ligi Sponsorlugu, Tahincioglu
Gayrimenkul

En fyi Sosyal Sorumluluk Projesi
Folkart Sanata Deger Folkart Yapi
icerde Cocuk Var, Tahincioglu
Gayrimenkul

Nef Karacay, Nef Gayrimenkul
Oyun Engel Tanimaz, Nilifer
Belediyesi

Selcuklu Otizmli Bireyler Egitim
Merkezi, Konya Selguklu Belediyesi

En fyi Gayrimenkul Tesis Ydnetimi -
Tamamlanmis Projeler

Nidapark Seyrantepe, Tahincioglu
Gayrimenkul

Mimari Tasarim: Viva Mimarlik

Sign of the City Jiiri Onur Odiilii
Prof. Dr. Metin S6zen, Cekil Vakfi
Baskani
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Yapilarda Is1 Kaybina Dikkat!

Evinizde tiikettiginiz enerjinin ne kadarini verimli kullantyorsunuz ya da yasadigimz ev ne

kadar enerji dostu? Evinizde yapacagimz ufak diizenlemeler ve edineceginiz yeni tasarruf
aliskanliklar ile enerji tiiketimini azaltabiliv, kullandigimz enerjiden yiiksek verimlilik

alimmasi gereken onlemleri siralads.

elde edebilirsiniz. Yapilarda Enerji Verimliligi Dernegi - VERIMDER, enerji tasarrufu i¢in

Teknoloji ve sehirlesmenin artmasi
ile birlikte ihtiya¢ duydugumuz ener-
jide de artig gozleniyor. Ancak enerji-
nin bilingsiz titketimi, her gegen giin
azalan enerji kaynaklarimizi olumsuz
etkilerken ev i¢i ekonomimizi de sar-
siyor. Ozellikle ki aylarinin gelmesi
ile birlikte 1si1nma i¢in ihtiya¢ duyulan
enerji miktar:, faturalarda da gozle
gorilir artisa neden oluyor. Bununla
birlikte ¢ogu kisi, ev igerisinde 1sina-
madigindan yakiniyor. Oysa enerjiyi
dogru tiiketerek evlerin verimli enerji
tiketen evler haline gelmesini sagla-
yabiliriz. Kamuoyunu yapilarda 1s1 ya-
litimi, enerji verimliligi ve tasarrufu
konularinda bilinglendirmek amaciyla
kurulan Yapilarda Enerji Verimliligi
Dernegi - VERIMDER tiiketicilere ta-
sarruf onerilerinde bulunuyor:

1.

Tasarruf odakli aligkanlik edinin: Ev
icerisinde tasarruf yapabilmek igin
ailedeki titm bireylerin bilingli olma-
s1 gerekir. Ailece giinlitk hayatinizda
edineceginiz yeni aligkanliklar ile
enerji titketiminde tasarruf elde ede-
bilirsiniz. Dug siiresini kisa tutmak,
gereksiz yere agik olan 1giklar1 son-
dirmek, kullanilmayan elektronik
cihazlarin kapatilmasi aslinda yapila-
cak ilk basit 6nlemlerden bazilar.
Mutlaka yalitim yaptirin: Binalarda
en ¢ok 1s1 kayiplar1 yasaniyor. Kigin
isinmak yazin da serinlemek igin
kullanilan enerjiyi daha verimli kil-
manin yolu ise yaliumdan gegiyor.
Is1 yalitimu ile kigin 6denen dogalgaz
faturalarinda %50 dolaylarinda tasar-
ruf elde edebilirsiniz.
Kullanmadiginiz radyatérii kapatin:
Evinizde kullanmadiginiz bir odada
bulunan radyatérii pasif konuma ge-
tirebilirsiniz. Bu sayede kullandigi-
niz diger radyatorlerden saglanacak
daha fazla 1s1 gonderimi ile odanin
sicakligini yitkseltebilirsiniz.

4. Akilli beyaz egyalar tercih edin: Tek-

nolojinin ilerlemesi ile birlikte giin-
lik hayatimizda yalnizca ¢amagir

yikamaya, yemek pigirmeye ya da
yemekleri saklamaya yarayan beyaz
esyalar da akilli hale geldi. Beyaz eg-
yalarinizi degistirmeyi digiiniiyorsa-
niz tercihiniz mutlaka yeni nesil akilli
beyaz egyalardan olsun. Camagir ma-
kineleri, camagir miktarina gore su
ve deterjan eklerken, akilli firinlar ise
yemegin cinsine gore derece ve siire
ayar1 yapabiliyor. Bu sayede enerjiyi
daha verimli kullanabilmek mim-
kiin.

. Giinegli giinlerde ev i¢ine giines de-

polaymn: Dogal enerji kaynagi olan
ginesten maksimum diizeyde fay-
dalanmaya ¢aligin. Ginesli giinlerde
perdeleri agik tutarak giin i¢inde ev
ici sicakligi yiikseltebilirsiniz. Her
giin evinizi havalandirmak igin sabah
saatleri yerine ginesin en tepede
oldugu 6glen saatlerini tercih edin.

. Akilli sayaglar ile enerjiyi takip edin:

Elektrikte yaganan diizensizlikler ya
da kagak elektrik kullanimi en ¢ok
faturalara olumsuz yansiyor. Elekt-
rikteki enerji kayiplarini engellemek
i¢in evinize takacaginiz akilli sayag-
lar ile kullanilan enerjiyi takip edebi-
lir, yasanan degigimleri kontrol ede-
bilirsiniz.

7.

10.

Sicakligin pencerelerden kagmama-
sma dikkat edin: Bina duvarlarinda
yalitim ile birlikte pencerelerinizi de
kontrol etmeniz gerekir. Evinizdeki
pencerelerin yalitimli olmasina dik-
kat edin. Ayrica pencere kenarlarinin
iceriye hava girigini engellemek igin
iyice kapatildigina emin olun.

Figleri prizden c¢ekin: Televizyon,
bilgisayar gibi pek ¢ok elektronik ci-
haz kapatilsa dahi prizde olmalar:
durumunda elektrik titketimine de-
vam eder. Bu nedenle kullanilmayan
elektronik cihazlarin figlerini priz-
den ¢ektiginize emin olun.
Estetigine degil iglevine dikkat edin:
Ev dekorasyonunda 6nemli bir yere
sahip perdeleri yalnizca sits igin kul-
lanmaymn. Uzun ve kalin perdeler
pencere oniinde kullanildiginda si-
cakligr korur. Radyatoriin veya 1siti-
cinin 6ni perde ile kapatilmamal.
Radyatérlerinize iyi bakin: Kullandi-
giniz radyatér ve kombinizin diizenli
bakimlarini aksatmayin. Mutlaka her
sene en az bir kere radyatorlerin ha-
vasi alinmali ve aktif olarak kullanil-
maya baglandig1 zaman iizerine ortit
ya da kurutmak i¢in kiyafet konulma-
mali. @
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Ekonomik Krizde
Tiiketici Davraniglar:

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

iirkiye agir bir ekonomik krizin iginden ge¢mektedir. Son

bes yildan beri kisi bagina gelir ditgmis, milli gelir azal-

mug, borglanma agir1 artmig ve gelismekte olan ilkeler arasin-
da Turkiye, kiigillen tek dlke olmugtu. Ekonomistlerin bir yil 6ncesinden 6ngor-
dikleri ve strekli dillendirdikleri bu ekonomik kriz; 2018 yili Agustos ayinda dolar
kurunun 4,70 seviyelerinden iki hafta i¢inde birdenbire 7 TLye yiikselmesiyle agik
ve ac1 bir sekilde ortaya ¢ikmig, toplumun tim katmanlarini varmugtur. Enflasyon
hizla yiikselmis (TUIK verilerine gére yillik enflasyon Ekim’de %25,24% yiikselerek
15 yilin zirve seviyelerine ¢ikmistir) ve yaganan ciddi gelir kayiplar, artan fiyatlar
giivensizligin de artmasina, aligverigin yavaglamasina, piyasanin durgunlagsmasina
neden olmus; iireticisi, saticisi ve tiketicisiyle yagam seviyesi fark edilir bir gekilde
diigmeye baglamigtir!
Yaganan bu ekonomik krizde Hitkiimet gimdi sorunlari ¢ozecek, eldeki stoklar: eri-
tecek, piyasayi canlandiracak gareler aramaktadir; 6nce “Enflasyonla Topyekiin Mii-
cadele” kampanyasi; simdi bir¢ok iiriin yaninda konut satiglarinda da KDV indirim-
leri kampanyasi baglatilmigtir (31 Ekim’de bitecek olan KDV oranlarinda %18'den 8'e
indirim uygulamas: yil sonuna kadar devam edecek) ve tapu harglar1 %4’den 3’e ce-
kilmigtir. Ancak alinan bu 6nlemlerin ¢are olamayacagi uygulamalarla goriilecektir!
ABD'li iktisatg1 Arthur Okun’un sefalet endeksine gore “Kirilgan Begli” diye anilan
tilkeler arasinda Tirkiye “sefalet’te birinci siraya oturmustur.
Tirkiye’de kimler sefalet i¢inde diye bakildiginda ekonomik kimlikleriyle “tiiketici”
olan vatandaslarin (¢alisanlarin, is¢i/memurun, emeklilerin, igsizlerin) 6ne ¢iktig
goriilecektir. Ekonomik krizlerden en fazla etkilenen kesim, zaten zor kosullarda ya-
sayan “tiiketici” kimlikli vatandaglardir. Ancak, Tirkiye’de sik yaganan krizlere karg:
titketiciler -sanki bagigiklik kazanmisg gibi- karamsar bir ruh haliyle, kendilerini ¢etin
kogullara uydurabilecek titketim davraniglarini en kisa zamanda devreye sokma be-
cerisini ¢oktan kazanmiglardir! Ozellikle ev gegimi konusunda, birdenbire titketim
asamasindan iretim agamasina gegilmesi her zaman bagarilmigtir. Bu kez de 6yle
olacak ve tiiketiciler; yogurdunu, salgasini, konservesini digaridan almak yerine ken-
disi tiretme; eskiyi kesip bigme-eskiyen yakay: degistirme gibi davraniglari hemen
devreye sokacaklardir.

Pahali olabilecek aligverigler ertelenecek, ailece digarida yemek yemek; eglence, izin/

seyahat bir siire unutulacaktir. Digarida yemegi/eglenceyi erteleyecek tiiketiciler; bu

gereksinimlerini daha ¢ok geleneksel ev/komsu ziyaretleri, daha ¢ok birlikte zaman
gecirme davraniglariyla olumluya da donustirebileceklerdir. Tiiketicilerin satin alim
tercihlerinde “fiyat” ilk sirada belirleyici olacaktir, daha ucuz iriinler (downtrade)
tercih edilecek, trafik azalacak/otomobiller daha uzun siire kapida bekletilecektir.

Gosteris, israf orani diisecek; dugiinler, siinnetler daha az/sade olacak; issnmadan/

aydinlanmadan vb. daha ¢ok tasarruf edilecek.

Yukarida sayilan titketim davraniglari sosyo-ekonomik ozelliklere gore degisiklik

gosterse de temelinde “harcamama/az harcama/tasarruf etme” egiliminin ortak ol-

dugu bir siireg yasanacakur.

Fiyat indirimleri bu stiregte daha bir anlam kazanacak, titketici daha dikkatli dav-

ranacak; aragtiracak, sorgulayacak, mukayese edecek ve sonra karar verecektir, bu

zorlu siiregte parayi daha zor harcayacakuir.

Geliri buhar olup ucan, gegim/yagam diizeyi diigen, az harcamak zorunda biraki-

lan titketicinin bu titketim tarzi elbette ki piyasay: fena etkileyecek. Ongériilen tiim

olumsuzluklar, igsizler ordusuna yeni katilimlarla baglayip iiretimin yavaglamasina/
fabrikalarin kapanmasina kadar uzayan zor/¢ok zor bir siire¢ olacaktir. Bu baglamda
tek ¢ikar yol igsizlere is kazandiracak, iiretenlere/satanlara el uzatacak “velinimet”
tiikketicilerin alim giiciinii artiracak politikalar yapmaktan ve uygulamaktan geger!

Bunun igin:

- Doviz, faiz, enflasyon tglasiinii; merkezinde “titketici” olan politikalarla agagi
cekecek ¢oztimler acilen iiretilmelidir.

« Tiketicinin sirtindaki vergi yikii azaltilarak satin alim giiciine katkida bulunul-
malidir.

« Turkiye’de 2017 yili rakamlarina gére, toplam vergi gelirleri iginde dolayl ver-
gilerin orani %67-68 civarindadir. Bu oran AB ve OECD iilkelerinde %3s'tir.
Yani, Turkiye’de vergiler kazangtan, servetten degil; tiketicilerin zorunlu
harcamalarindan, tikketiminden alinmakta ve vergi yiikii yoksul ve dar gelirli tii-
keticilerin sirtina yitklenmektedir (Titketici Haklar1 Dernegi).

« Tiketicilerin kargilanmasi zorunlu olan evrensel temel ihtiyaglarina (yeme, igme,
barinma, saglik, egitim) erigim, kolay ve ucuz olmalidir. Ozellikle egitim ve saglik
hizmetlerinde tiiketicinin yiikii ok azaltilmali, her iki hizmet alani da kir amagli/
ticari olmaktan ¢ikarilmali kolay, ucuz, ulagilabilir ve nitelikli hale getirilmelidir.

Ekonomik ve sosyal doygunluga erigsememis iilkemiz tiiketicilerinin ihtiyaglar: ¢ok,

parasi yoktur. Thtiyac icinde kivranan/gelirinden ¢ok harcamaya meyilli olan nii-

fusun ¢ogunlugunu tegkil eden goziipek, dinamik geng¢ nifusa sahip olmanin tiim
avantajlarini kullanabilecek; rehberi bilim/ilim olan ve ¢agdas metodlarla tiiketici
merkezli politikalar tiretecek bilgili, donanimli yasa yapicilarina siddetle ihtiyag var-
dir. Krizleri firsata gevirmenin, titketime dayali israf ekonomisinden vazge¢menin
de tam zamanidir. e

KUY Kitabevi, istiklal Caddesi, istanbul.

Kog Universitesi Yayinlar
ilk Kitabevini Beyoglu’nda Act1

Kog Universitesi Yayinlar: (KUY), ilk kitabevini Beyoglu'nda agt1. istiklal Cadde-
sinde bulunan Merkez Han’'in girig katinda agilan yiiksek tavanl kitabevinde
Kog Universitesi Yayinlarr'nin edebiyattan felsefeye, tarihten sanata kadar gesitli
alanlardaki tiim kitaplar1 bulunuyor. KUY Kitabevi'nde Kog Universitesi Yayinla-
rr'nin yani sira Kog Universitesi biinyesinde faaliyet gésteren arastirma merkez-
leri VEKAM, ANAMED ve AKMED ile Sadberk Hanim Miizesi ve Pera Miizesi'ne
ait kitaplar da satiga sunuluyor.
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Tiirkiye ekibi olarak “ReYard House”
isimli projeniz finale kalan 20 proje-
den biri oldu. Projenizde hangi yakla-
simlar ve teknolojiler 6ne ¢ikiyor?

Asli Aldemir (Yiiksek Lisans Ogrencisi,
Mimarlik Fakiiltesi, iTU) | Tasarimin
1/1 6lgekte tretilecegi bu yarigmada, 6n-
celikle mimari ekip olarak okulundan,
isinden, sosyal yagantisindan memnuni-
yetle zaman ayirarak bu proje icin ¢ali-
san 4 ogrenci oldugumuzu sdylememiz
gerekir (Asl Aldemir, Ilgin Yesim Eldes,
Bekir Silleymanoglu, Avni Yilmaz). Mi-
mari ekip olarak ilk 6nce Fas’taki sicak-
ik, riizgar, yagis gibi iklimsel verileri
analiz ederken ayn: zamanda giindelik
hayatin nasil yagandigini, mahremiyete
bakig agilarinin nasil oldugunu, evlerin
nasil kullanildiklarini, birgok kanaldan
-kitaplar, makaleler, Faslilar ile réportaj-
lar ve fotograflar ile- 6grenmeye ¢aligtik.
Fas kiiltiriinde Tirk Evindeki “hayat™
da animsatan, iginde su unsuru bulu-
nan, agik koridor sistemli genellikle top-
rak olarak tiretilen “Riad” adini verdikle-
ri bir ev tipolojisi bulunmakta. Fas'taki
geleneksel yapr tipolojisine ve yapim
tekniklerine doga dostu alternatifler ge-
ligtirilmesinin istendigi yarismada bu-
nun bir avantaj oldugunu diigiiniiyoruz.
Bize art1 puan getirecegini digiindigii-
miiz bir diger husus ise yerel malzeme
kullanimi. Fas'ta yerel, ekolojik malze-
me bizce toprak. Turkiye’de toprak de-
nildiginde akla gelen ilk isim olan Prof.
Dr. Ruhi Kafescioglu mimari mentorle-
rimizden biri. Ekiple birlikte ¢caligmala-
ra katilan hocamizin geligtirdigi “Alker”
yontemine gore killi toprak, algi, kireg
ve su bir araya geldiginde ortaya beton
gibi mukavemetli ayn1 zamanda tama-
men ekolojik olan ve yerinde dokiime
miisaade edebilen, 1s1 yalium deger-
leri yoniinden de oldukga gelismis bir
malzeme ¢ikiyor. Ancak bu yarigmada
duvarlarindan peyzajina, ses sistemin-
den mobilyalarina kadar butiin evi 15
gin i¢inde tamamlamamiz gerekti-
gi icin yerinde dokim yapamiyoruz.
“Alker”in ogretileri ile gelistirilen yeni
bir katkili toprak sistemini prekast ola-
rak tiretmeyi hedefliyoruz. Bu baglam-
da da Fibrobeton firmasiyla yaklagik 1,5

“Bize gore, 20 proje arasindan 6ne ¢itkmamizin
en biiyiitk anahtari, ge¢misin bilgisiyle bugiiniin
teknolojisini harmanlayabilmemiz...”

aydir Ar-Ge ¢aligmalar1 yapmaktayiz.
Bize gore, 20 proje arasindan one ¢ik-
mamizin en biiyilk anahtari, ge¢migin
bilgisiyle bugiiniin teknolojisini har-
manlayabilmemiz; keza proje komite-
si tarafindan istenilen 2 teslimde de
bu yaklagimimizi olumlu bulduklarini
belirttiler. Projemizin ismi olan “Re-
Yard” da ge¢misteki yapim yontem ve
tipolojilerini yorumlayarak yeniden ta-
nimlamamiz {izerinden Ingilizce avlu
anlamina gelen courtyard ve yenilenebi-
lir anlamina gelen renewable kelimeleri
birlegtirilerek kurgulanmigtir. Bugiin
ve yarin i¢in dinden vazgegmemek ge-
rektigini gostermek istiyoruz.

Hamdi Erkék (4. Stmf Ogrencisi, Maki-
ne Mithendisligi Fakiiltesi, YTU) | Atik-
tan enerji tretimi yaklagim: (biyogaz-
dan 1s1 ve elektrik enerjisi), fotovoltaik
paneller, termal giines panelleri, hava-
dan suya 1s1 pompasi, alg teknolojisi bu
projedeki teknolojik gelismeler olarak
sayilabilir. Strdiriilebilir yap: ingasi
kapsaminda mikroalglerin kullanimi
tasarlandi ve ona uygun modellemeler
geligtirildi. Boylece konutta olusacak
organik atiklar biyogaz olarak deger-
lendirilecek. Biyogazdan enerji elde
edilirken agiga ¢ikan karbon emisyonu
mikroalglerden tasarlanan yosun havu-
zunda giderilecek.

Bundan sonraki siirecte neler olacak?
Bu proje inga edilecek mi?

Esra Kiygin (Endiistri Uriinleri Tasa-
rimeisy, iTU) | Bu noktada, sponsorluk
yarismanin bundan sonraki biitiin sit-
reglerine dahil olmamiz i¢in 6nemli bir
faktor diyebilirim. Eger yeterli sayida
destekgi bulabilirsek, 2019 Mayis ayinda
projeyi burada inga etmeyi, daha sonra
da 2019 Eylil ayinda yarismanin 2. aya-
ginda Fas’ta inga etmeyi amacliyoruz.

Tiirkiye’de yenilenebilir enerji ve ko-
nutta enerji titketimi gibi konularda
nasil caligmalar yiiriitiliiyor? Bu konu-

nun 6nemi toplum tarafindan yeterin-
ce biliniyor mu?

Alisan Goniil (Aragtirma Goérevlisi, Ma-
kine Miih. Fakiiltesi, YTU) | Diinyada
oldugu gibi Tirkiye'de de enerji tiike-
timi ekonomik bilyiimeye, teknolojik
gelismelere ve niifus artigina paralel
olarak strekli bir artig egilimi iginde.
Enerji kullanimi tizerine yapilan ¢alig-
malarda, enerji tiketiminin 6nimiiz-
deki yillarda artarak devam edecegine
deginiliyor. Gunimiizde dunyadaki
enerji ihtiyaci %80’lere varan oranlarda
fosil enerji kaynaklarindan kargilani-
yor. Bu tip enerji kaynaklarinin 6nit-
miizdeki 30 yil icerisinde 6nemli dl¢iide
azalacagi tahmin ediliyor. Fosil enerji
kaynaklarinin cevreye verdigi zararlar
g6z oniine alindiginda, tilkelerin ener-
ji taleplerini kargilamasi igin yenilene-
bilir enerji sistemlerini kullanmaktan
bagka bir sansi bulunmadigr ortada.
Bu kapsamda iilkemizde son yillarda
yenilenebilir enerji agisindan giines ve
rizgar santrallerinin kurulmasi yénin-
de birtakim ¢aligmalar yapilmakta. Bu
enerji kaynaklarinin yani sira siirdiiri-
lebilirlik kapsaminda biyogaz santral-
leri ile jeotermal kaynaklardan da fay-
dalanmaya yonelik ¢aligmalar mevcut.
Guniumizde tlkemizin enerji talebinin
yaklasik %10’luk dilimi yenilenebilir
enerji ile kargilaniyor. Bu degerin ¢ok
daha yiikseklere taginmasi i¢in bu alan-
larda yapilan yatirimlarin artirilmasi
gerekiyor. Bu amagla hem santrallerin
kurulmas1 hem de daha kiigitk olcekte
ve bireysel olarak yenilenebilir ener-
ji kullanimina yonelik pek ¢ok tegvik
programi bulunuyor. Enerji titketimi-
nin en fazla oldugu yerlerden birisi de
konutlar. Enerji bakanlig1 verilerine
gore enerji tiketimimizin %40’a yakini
konutlardaki kullanimindan kaynak-
lanmakta.

Son yillarda konutlarda enerji tiike-
timini azaltmaya yonelik ilkemizde
Bina Enerji Performans: Yoénetmeligi

(BEP) adl1 bir proje ve program gelisti-
rildi. Bu program vasitasiyla binalarda-
ki enerji kullanimi ve iyilegtirilmesine
yonelik ¢aligmalar yapilmasi planlan-
d1. Bu program araciligiyla konutlarda
enerjinin nerelerde ¢ok kullanildig: ve
enerji titketiminin nasil azaltilabilecegi
ongoriilebilir. Ayrica buzdolabi, klima
gibi pek ¢ok cihazda enerji etiketlemesi
tzerine ¢aligmalar da mevcut. Etiket-
lemede beklenen degerleri kargilaya-
mayanlarin dretimden kaldirilmasina
yonelik ¢aligmalar da var. Is1 enerjisini
azaltmaya yonelik kombi gibi bireysel
sistemlerden ziyade merkezi sistemle-
re yoneltmeyi amaglayan ¢aligmalar ve
yonetmelikler olusturuluyor. Bunlarin
yani sira yenilenebilir enerji santralleri
kurmak i¢in lisanslama ¢aligmalarinin
yapildig: biliniyor.
Yenilenebilir enerjinin kullanimi ko-
nusunda toplumsal biling istenen nok-
talarda degil maalesef. Aslinda yenile-
nebilir enerji sistemlerinin kurulmasi
gerektigi hemen herkes tarafindan ifa-
de ediliyor. Ancak 6ncelikle enerji titke-
timinin daha aza indirilmesi noktasin-
da bir bilincin olugturulmas: gerekiyor.
Bu kapsamda binalarin 1s1 yalitim stan-
dartlarina uygun yapilmasi, mimari-
lerin enerji etkin gekilde tasarlanmasi
ve elektrikli cihazlarda enerji titketimi
en az olan cihazlarin kullanilmas: gibi
bagliklarda bir bilincin olugturulmasi
gerekiyor. Bireysel anlamda yenilene-

L!!l alinarak ¢iktinin yeniden
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bilir enerji kullaniminda fotovoltaik
paneller ve tirbinler gibi ekipmanin
ithal edilmesi ilk yatirim maliyetlerini
olduk¢a yiikseltmekte. Dolayisiyla bi-
reysel kullanim noktasinda bu sistem-
lere gecis istenen seviyelerde degil. Bu
durumda ancak bu sistemlerin yerli
iretim ve teknoloji ile elde edilmesi
saglanabilir. Kullanim arttik¢a bilincin
de hizla artacagini digintiyorum.

Enerji verimli konut konusunda Tiir-
kiye diger iilkeler ile kiyaslandiginda
nasil bir yerde ve bizden iyi durumda
olan iilkelerden neleri 6rnek alabiliriz?
AG | Enerji titketim verileri incelendi-
ginde gelismis ve gelismekte olan pek
¢ok tilkeye gore konutlarda enerji kul-
lanim oranlarimizin ¢ok iyi oldugunu
sOyleyemeyiz. Bunun baglica sebepleri
arasinda carpik kentlesme, enerji ve-
rimliligi g6z 6niinde bulundurulmadan
yapimig olan eski binalar, enerji etkin
kullanim standartlarinin geg olusturul-
musg olmasi, kullanilan cihazlarin enerji
siiflarinin diigitk olmas: sayilabilir.
Geligmis ilkelerin konutlardaki enerji
politikalarini hayata gegirme siirecin-
de daha kat1 davrandig: gériiliiyor. Or-
negin iilkemizde 1s1 yalitimi standardi
olan TS 825 Avrupa Birligi standartlari-
na uyumlu hale getirilmeye ¢aligilarak
ancak 1998 yilinda yirirlige girebildi.

Sizce konutlarda enerji titketimini
azaltmak igin neler yapilabilir?

Ismail Celik (Yiiksek Lisans Ogrencisi,
Enerji Enstitiisii, ITO) | Enerjiyi etkin
kullanan cihazlar tercih edilmeli, 1s1
yalitimina 6nem verilmeli, farkli iklim
verilerinde yapilacak binalarda mimari
enerji etkin kullanilacak gekilde tasar-
lanmals, yenilebilir enerji sistemlerinin
tiretiminde ve kurulumunda tegvikler
artirilmahdir. Auk yonetim politikas:
olugturularak daha stirdirilebilir ener-
ji sistemleri tasarlanabilir. ®

Ece Aytac Ozcan, Is Geligtirme Uzmani,
Dodga HSE Group,
ece.aytac@dogahse.com

EB ve YOK 2017-2018 istatistiklerine gére iilkemiz, Milli Egi-

tim Bakanligrna bagl resmi ve 6zel okullar ile yiiksekogretim
kurumlarindaki 25,5 milyona yaklagan 6grenci sayisiyla 143 ilkenin
oniinde. MEB’e bagli yaklasik 935.000 6gretmen var. {lk, orta ve yiik-
sekogretimin yani sira egitim sektoriinde énemli yatirimlarin yapildi-
g1 tlkemizde; meslegimizi, kigiligimizi, yeteneklerimizi destekleyen
ve gesitli alanlarda egitimler sunan 6zel egitim kurumlart da mevcut.
Peki, iilkemizde tiim bu 6grencilere, 6gretmenlere, egitim sektoriin-
deki diger ¢aliganlara saglik ve giivenlik agisindan yeterince iyi gartlar
sunuluyor mu? Yagantimizin belirli bir déneminde; giinlerce, aylarca,
hatta yillar boyunca vakit gegirdigimiz egitim alanlar aslinda birgok
agidan risk tagimiyor mu? Daha da énemlisi bu risklerin ne kadar far-
kindayiz? Egitim alanlarinda sik¢a i¢ ice oldugumuz ve risk olustura-
cak konulardan bazilarina bir bakalim:

Ergonomi: Egitimin gerceklestigi siniflarda sandalyelerin, masalarin,
tahtalarin, kiirsiilerin ve diger tiim sabit ve hareketli mobilyalarin er-
gonomiye uygun olarak tasarlanmasi saglik agisindan oldukga 6nemli.

Merdivenler: Tim merdivenlerde kaymaz malzeme kullanilmasi veya
kaymaz bantlarin yapigtirllmasi, korkuluklarin ve tirabzanlarin gii-
venligi saglayacak gekilde ve standartlara uygun olarak tasarlanmasi
gerekiyor.

Zemin Yapist: Zemin malzemesinin dogru se¢ilmesi, zeminde kayma
ve takilmaya neden olacak bozukluklarin olmamasi 6nemlidir. Sivi
veya kimyasala maruz kalma, kirilma, dokiilme, aginma vb. etkenler
sonucu tehlikeli hale gelen zeminler i¢in mutlaka ilgili uyar: igaretleri
kullanilmali.

Havalandirma Sistemleri: Havalandirmanin yetersizligi insanlarda
akut solunum yolu hastaliklarina neden oluyor. Yapilarda mimkiin
oldugunca agilabilir pencereler tercih edilmeli fakat dogal havalandir-
manin yeterli olmadig yerlerde uygun havalandirma sistemleri kulla-
nilmali. Bu sistemlerin yeterli seviyede olmasi, dogru konumlandiril-
mast ve tasarlanmasi, bakimlarinin yetkili kigiler tarafindan diizenli
yapilmas: gerekiyor.

Elektromanyetik Alan ve Elektrik: Giiniimiizde teknolojiyi egitim
sektoriinde de fazlasiyla kullaniyoruz. Meydana gelen elektromanye-
tik alanlar, uzun ve kisa vadede ¢esitli saglik sorunlarinin artmasina
neden oluyor. Elektrikli ekipman konusunda mevzuata uygun olarak
etkin planlama yapilmasi, ekipmanlarin dogru yerlerde ve uygun me-
safelerde konumlandirilmasi, korumali prizler kullanilmasi, kablola-
rin sik kontrol edilmesi ve bunlara yetkili kigiler haricinde miidahale
edilmemesi gerekiyor.

Acil Durumlar: Egitim alanlarinda yemek/mola yerleri, asansorler,
yaya ve arag girig-cikiglari, acil ¢ikis kapilar: ve kagis yollari, acil top-
lanma yerleri ve yangin séndiriicilerin bulundugu yerler mevzuata
uygun olarak belirlenmeli. Acil durum eylem planlarinin her katta go-
rinir sekilde panolarda asili olmast, ilgili tiim yonlendirme levhalari-
nin gorinir gekilde konumlandirilmas: gerekiyor.

Elbette risk kaynaklar: bunlarla sinirli degil. Hem kendimizin hem de
etrafimizdakilerin saghgi ve givenligi i¢in sorumlulugu bagkalarina
yuklemek, eylemleri bagkalarindan beklemek yerine biz de elimizi ta-
sin altina koyabiliriz. Is sagligi ve giivenligi yonetimi kapsaminda 3
doénemdir ders verdigimiz ve benim de bizzat siirecini koordine et-
tigim ozel bir tniversitedeki uygulamamizdan bahsetmemin tam da
yeri. Vize ve final sinavini ¢oktan se¢meli sorularla yaptigimiz der-
simizde, bu dénem simav konseptini degistirdik. Insaat Mithendis-
ligi bolimii okuyan 6grencilerin yogun oldugu grubumuzda, proje
6devi olarak 6grencilerden universitelerinin risk degerlendirmesini
yapmalarini istedik. Risk degerlendirmesi yapilacak alanlari; simiflar,
yemekhane, kafeler, tuvaletler, iiniversite giris-¢ikisi, otopark, konfe-
rans salonlar1 vb. olarak 6-7 gruba ayirdik. ilgili her grup, tehlikeleri
bularak fotograflarini gekecek, tehlikelerin siddetlerini tahmin ederek
riskleri hesaplayacak ve en sonunda da risk kontrol énlemleri suna-
cak. Sonuglar: iniversite rektorilyle de paylagsmay: planliyoruz ancak
bu yazimin yayinina maalesef yetigemeyecek. Umarim bu ¢iktilar:
sizlerle de paylagma firsat: bulabilirim. Algilar1 ¢ok daha agik ve farkl
olan 6grencilerin, ilging ve yaratici 6neriler sunacaklarina eminim.

Egitim alanlar1 mimarlar ve mithendisler tarafindan tasarlanirken, ig
saglig1 ve giivenligi son adim olmamali. Daha en baginda riskleri 6n-
leyici veya minimize eden tasarimlar yapilmal, ig giivenligi profesyo-
nelleri de tasarim siirecine dahil edilmeli. Bunlar maliyeti artiran ka-
lemler gibi goriinerek igverenleri ilk bagta diigiindiirse de uzun vadede
bakildiginda aslinda hem maddi hem de manevi kazang saglyor.
Tibetli Dalai Lama’'nin s6ziini biraz degigtireyim: Para kazanmak i¢in
sagligi 6nemsemeyenler, sonra da kaybedilen saghg geri kazanmak
i¢in para harciyorlar. ®
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Yankose’de
“Yagmur Duas1”

Kahve Diinyasv'mn 2017 yil sonbaharinda hayata gegirdigi, kar amaci giitmeyen sanat
platformu Yankose iigiincii sanat caligmasina ev sahipligi yapacak. Sevince Bayrak ve Oral
Goktasm kurdugu SO? Mimarhk ve Fikviyat'm “Yagmur Duasi” adli igi 21 Kasim 2018-29

Mart 2019 tarihleri arasinda Kahve Diinyas: Kabatag subesinde ziyaret edilebilecek.

i

ir yapitin tim doga olaylarina
Baglk bir yerde sergilenecek ol-

masi; 0zel olarak iklimlendiril-
mis, kontrollit bir alanda degil de her
mevsimin kendine has kogullar1 ile
bagsa ¢ikarak varligini siirdiirecek ol-
mas1 neyi degistirir? Kizgin giines, sel
olup tasan yagmurlar ve riizgir énlem
alinmasi gereken faktorler yerine tasa-
rim1 doniigtiiren igbirlikgiler olarak dii-
stiniilebilir mi? SO?nun mekina 6zel
olarak tasarladigi “Yagmur Duasi” bu
sorulardan yola gikiyor.
Sonbahar-kig aylarinda sergilenecek
bu ¢aligma i¢in agik havada yer almak
bir tasarim faktori. Yerlestirmenin
kendisi, golgesi, hacmi, bi¢imi ve et-
kisi zaman icinde degigebiliyor, ancak
degigsmesi i¢in yagmura ihtiyaci var.
Hareketi, hava durumu 6ngorilebildi-
gi oranda 6ngorilebilir olan “Yagmur
Duasr”, kente ait olmasina ragmen do-
gaya dair, gosterigine ragmen bagka bir
unsura muhtag, digaridan bakildiginda
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soyut olmasina ragmen igleyig anlamin-
da somut bir galisma. ikiliklerden bes-
lenen bu yerlestirme kentteki kaosa ve
hava durumuna usulca ayak uydurur-
ken; 6niinden gegenleri dogaya, kente,
zamana dair birkag saniyeligine de olsa
yeniden digiinmeye sevk edebilirse go-
revini tamamlamig olacak.

Beklenmedik, deneysel giincel sanat
eserleri iireten sanatgilara bir ifade alam
saglayan Yankoge agilisini Nermin Erin
120 kus evi ile bir ses kaydindan olugan
yerlestirmesi “Tek G6z Oda” ile yapmuisti.
Eylil 2017-Mart 2018 tarihleri arasinda
burada yer alan yapit, barinmak, korun-
mak ve kendini giivende hissetmek gibi,
tim canlilarin paylagtigi temel ihtiyaglar
tizerinden birlikte yagamak igin bir 6ne-
ri sunuyordu. 25x35 cm biyikligindeki
kug evleri, belirli bir diizen iginde, top-
lu konut fikrine de g6z kirparak, yasam
hakkini betonlagma ile ¢aldigimiz kusg-
lara alan agmay1 hedefliyordu. Yankoge
ikinci edisyonunda, Mart 2018-Ekim

Yagmur Duasi, SO? Mimarlik ve Fikriyat.
Fotograf: FLUFOTO

2018 tarihleri arasinda, Ozlem Giinyol ve
Mustafa Kuntun “AYRIAYRIBIRARADA
- harfler, sayilar, noktalama ve diger iga-
retler” adli projesini agirladi. Tirkiye
Cumhuriyeti anayasa metnini olugtu-
ran tim unsurlarin, i¢inde bulunduklar:
ciimle ve paragraflari terk ederek kendi
benzerleriyle bulugtugu ve olugturduklar:
cizgilerle, birbirini kesen ancak farkl ek-
senlerde uzanan dogrulara doniigerek so-
yut, kaotik bir manzara olugturdugu eser,
yalnizca toplumsal sozlesmeye dogrudan
gonderme yapmakla kalmiyor, belli bir
cografyada yasayan bireylerin farklilikla-
riyla birlikte bir arada yagayabilme ihti-
malini de digiindiiriiyordu.

Turkiye’de 6rnegi az bulunan kamusal
sanat projelerinden biri olan Yankdse,
her sene iki farkli sanatginin projesini
Kabatag'taki Meclis-i Mebusan Caddesi,
85 numarada konumlanmig olan Kahve
Diinyasi subesinin dig duvari ve onu ke-
sen duvarda, yaklagik 260 metrekarelik
bir alanda kamu ile bulugturuyor. e

Isci Saghg Esittir
Toplum Saghig:

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

Giinﬁmiiz teknoloji ve imkanlar diigiiniildiigiinde hala en ilging

popiiler bilim konularindan birisi Misir piramitlerinin nasil inga

edilmis olabilecegine ait teorilerdir. Gize piramitleri i¢in 10 bin civarinda is¢i ¢aligtiril-
mus olabilecegi tahmin edilmektedir. Tarih boyunca degismeyen bir gercek var ki; o da
yeryiiziinde insan eliyle gerceklestirilen yapilarin hepsinin is¢ilerin omuzlarinda yiik-
seldigi. Peki, igcilerin saghiginin degisen ekonomik déngiiler ve zaman diliminde top-
lumlarin, igverenlerin ve de iscilerin kendi goziindeki 6nemi ne gekilde degismistir?
Tekrar 50 asir 6ncesine, piramitlere donersek devasa agirliklardaki kaya kiitlelerinin
olaganiistit bir modelleme ile insan giiciiyle st iistiine konularak ingasi sirasinda
kole olarak calistirilmig olan iscilerin sagligr cok 6nemsenmemistir diye bir 6nyargi-
da bulunabiliriz. Sagiracaksaniz ama konuyla iligkili aragtirmacilar tam tersini soyle-
mekte. R.W. Redding adli aragtirmaci arkeolojik tespitlerini 2010 yilinda “Status and
diet at the Workers’ Town, Giza, Egypt” kitabinda aktarmigtir. Aragtirmacy, isgilerin
daha iyi beslenmesi ve ¢aligabilmesi igin her giin, yaklagik 2 bin kilo et saglayacak
kadar, koyun, kegi ve bityiikbag hayvan kesildigini bilgisine ulagti. Ve de durumu ak-
taran oldukea garpic bir ifadeyle yorumladi: “Isciler bityiik ihtimalle burada, kéyle-
rinde olduklarindan ¢ok daha iyi beslenme imkani buldular.”

Bu tarihsel goriintillerden sonra, zaman tiinelinden hizli bir sekilde gegerek tekrar
gunimiiz kogul ve yaklagimlarina doénersek trkiitiicii bir tablo ile karg kargiya kal-
maktayiz. Nasil m1? Is¢i Sagligi ve Is Giivenligi Meclisi'nin raporuna gére Tiirkiye'de
2018 yilinin ilk yedi ayinda is cinayetlerinde hayatini kaybeden is¢i sayisi 1103 oldu.
Ne yazik ki; i¢lerinden tigii 14 yag altinda olmak iizere yedisi de ¢ocuk isciydi. Asil
sormaktan korkulan soru kaginin engellenebilecek sorunlardan kaynaklandigidir.
Bellegimizi tazelersek, gectigimiz yillarda Istanbul’daki bir ingaat santiyesinde ¢oklu
isci oliimlerine yol agan etmenin, ne yazik ki olay 6ncesinden fark edilmig olmasina
ragmen 6nemsiz denecek kadar ¢ok kiigiitk bedelle (igverenin art1 payini azaltmaya-
cak kadar kiigiik bir bedel) daha giivenli hale getirilebilecek dig cephe asansor siste-
minden kaynaklanmig olmasi konuya bakigin en ¢iplak ve irpertici 6rnegidir.

Isci sagligi ve korunmasi denilince ilk akla gelen sey, santiyede ¢alisan bir iscinin
sadece bagina gegirecegi bir baret (bir kisminin Avrupa sertifikasyonundan yoksun
triinler oldugunu da dikkate alirsak) olarak gorillmemelidir. Giin igi iyi beslenme,
barinma ve yeterli dinlenme kogullar: saglanamadig: taktirde ¢aliganin saghginin
korunamayacagi gergegi goz ardi edilmektedir. Gunlitk almas: gereken temel besin
6geleri, vitamin ve minerallerden yoksun, yetersiz sivi alimi olmayan bir ig¢inin
mesaisi sirasinda dikkat kaybina ugrayabilecegi ve is kazalarina ugrama olasiligi-
nin artabilecegini hesaba katmak gerekir. Caligma stiresindeki verimlilik agisindan
kanitlanmig olan bu bilimsel unsurlarin reddedilmesi beraberinde bagarisiz bir son
triinii ortaya ¢ikaracaktir. Hitkiimlerine bagl kalinacagina dair sozler verilmig ve
imzalar atilmig olan Uluslararas: Caligma Orgiitii sozlesmelerinden dogan yiikiim-
luliklerin sadece ig¢i saghg igin degil beraberinde toplumun geri kalan iiyelerinin
saglik, huzur ve mutlulugu i¢in de oldugunun unutulmamasi gerekir. Bu sebeple de-
gisken zorluk ve risk diizeyinde galigmak zorunda kalan iggilerin giivenli ve uygun
kosullarda ¢aligmasi ve iiretmesi yoniindeki taleplerinin dikkate alinmasinin, paralel
bir sekilde igverenin de beden-ruh saghgi ve verimliligi agisindan 6nemli oldugunu
dusgiinmekteyim.

Sagliksiz ve bilesen unsurlar: bozulmug bir bedenin etkili bir gekilde aktif kilinama-
yacagl bilimsel gerceginden yola gikarak ¢aligsan bireylere gosterilen 6zenin -¢ogu
isveren tarafindan kabul goren genel kaninin tersine- ig verimliliginin artis ve de
strekliligi agisindan zaman i¢inde hiperbolik bir sekilde degisen art1 kazanca donii-
sebileceginin unutulmamasi gerekir. Bitiin bu tez-antitezleri bir kenara birakirsak
bile; galigirken sagligini ve yagamini kaybeden her masum insanin, toplumun geride
kalanlar1 (ig¢i, igveren ve toplum) i¢in hayatlarinin hi¢bir ddneminde unutamaya-
caklar1 derin bir yara, titkenmiglik ve karanlik bir bogluk birakiyor oldugu gergek-
tir. Yerytiziinde tiiriimiiz tarafindan ortaya konan en etkileyici yapilarin, temelinde
insana ait hayallerin, giizelliklerin, haklarin ve hosgoriiniin harmanlandig: yapilar
oldugunu diiginmekteyim. @

Istanbul Ansiklopedisi Arsivi
Erisime Acilacak

SALT ve Kadir Has Universitesi'nin is birligiyle baglatilan ii¢ yillik bir projeyle
Resad Ekrem Koguwnun yarim kalmis Istanbul Ansiklopedisi'nin basili 11 cildi ve
yayimlanmams ciltlevinin icerik calismalarina dair binlerce belge dijital ortama

aktanliyor.

ALT ve Kadir Has Universitesi,

iki kurumun kargilikli 6grenmeye
dayali ortak programlar gelistirmesi
amaciyla imzaladiklar: is birligi pro-
tokoliiniin ikinci yilinda uzun vadeli
bir argiv ve aragtirma projesini haya-
ta geciriyor. Ug yila yayilacak projeyle
tarihgi ve romanci Resad Ekrem Ko-
cwnun (1905-1975) yarim kalmis Is-
tanbul Ansiklopedisi’nin basili ciltleri

ve yayinla ilgili muhtelif nitelikte bin-
lerce belge dijital ortama aktarilarak
¢ok yonlit bir ¢evrimigi yazilim araci-
lig1yla erigime agilacak.

Kogu, Istanbulun “muazzam kiitii-
gu’nt olugturmak tizere 1944’te bag-
ladig1 etrafli kaynak tarama ve madde
yazimi ¢aligmalarini 1973’e kadar siir-
dirir. Sokaklardan mimari yapilara,
mithim ya da alelade sahislardan geh-

Resad Ekrem Kogu’nun istanbul Ansiklopedisi igin yaptirdigi yapi gizimlerinden
bir secki. Fotograf: Mustafa Hazneci, SALT Arastirma ve Programlar

rin idetlerine, tarihi olaylardan ge-
hir efsanelerine nice konu hikiyemsi
anlatimlarla ve resimlemeler egligin-
de kayda gecirilir. Donemin degerli
tarih¢i, edebiyat¢i, akademisyen ve
sanatgilarinin katkida bulundugu Is-
tanbul Ansiklopedisi’nin Kogu hayat-
tayken ancak G harfine kadarki ilk 11
cildi basilabilmig, sonraki ciltlerinin
ham malzemesini olugturan belgele-
rin akibetiyse hep bir merak ve tartig-
ma konusu olmusgtur.

Kadir Has Universitesinin bu yil,
yaklagik 20 bin 6gelik bir belge grubu
halinde devraldig: Istanbul Ansiklo-
pedisi Argivi, Kogw'nun tasar: agama-
sinda kalmig gelecek ciltler i¢in derle-
yip kurguladigi, yer yer kaleme aldig:
kapsamli malzeme ile sahsi kutipha-
nesinden 1460 yayin1 igeriyor. SALT'1n
geligtirilmesini ustlendigi ortak proje,
Istanbul Ansiklopedisini ¢evrimigi
erisime sunarken s6z konusu argivi
gln yuzine ¢ikararak gesitli aragtirma
disiplinlerinin perspektifinden deger-
lendirilmeyi hak eden bir veri biriki-
mini incelemeye agmaya hazirlaniyor.
Argivin kataloglanmasinda makine
zekdsindan yararlanilmasi planlanan
proje, icerikler arasinda baglantilar
kurarak yeni arastirma konularinin
onunit agacak bir gevrimigi yazilimin
sunumuyla tamamlanacak. e
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Catilar, iginde yasadigyimiz
yapwy dis etkenlere karst
koruyan, icerisinde konfor
kosullarimizi devam
ettirebilmemizi saglayan
koruyucu bir kabuktur.
Yasadigimiz mekanlan
siklikla estetik ya da
fiziksel gereksinmelerden
dolay1 degistirip yenilesek
bile, catrlar hi¢ aklimiza
gelmeyen, goz arvdi ettigimiz
yap1 elemanlandr. Biz

i¢ mekanda diizenlenmis
konfor sartlarinda
yasantimizy siivdiiriirken,
catilar farkl sicakliklara,
riizgara, yagisa, kisaca tiim
dis etkenlere biz farkinda
olmadan kars1 koyar.

atilarin periyodik olarak bakima
ihtiyact vardir. Zaman igerisin-
de bakim yapilmadig takdirde
yipranir ve en sonunda oldukca
pahali bedellerle tekrar yenilenme zo-
runlulugu ortaya ¢ikar.
GCatnin akitmasi, koruyuculugunu yi-
tirmesi onu olugturan yap: bilegenlerin-
de ve bir siire sonra da yapi biitiniiniin
kendisinde onarilamaz hasarlarin olug-
masina sebep olur. Yapinin ekonomik
6mriintin erken bitmesine yol agar.
Gatinin iki temel yapisal bilegeni vardir;
bunlar, statik olarak tagiyic1 sistem ta-
bakasi ve dig etkenlere kars1 koyan orti
tabakasidir. Ortii tabakasi, i¢ mekan-
daki sicaklik ve konfor kogullarinin
dis mekina yayilmasini onlerken, dig
ortamdaki zorlu sartlarin da i¢ ortama
girmemesi icin bariyer olugturur. Cok
genel olarak, ortii katmanlar1 arasinda
181 izolasyon katmani, buhar kesici ve
dengeleyici katman, su gegirimsizli-
gini saglayan katman ve tiim sistemi,
termik goklara ve giinegin yaydigi UV
1sinlarina karg1 koruyan yiizey koruyu-
cu tabaka mevcuttur. Tagiyici sistem ve
diger yap: bilegenleri de biinyesinde bu
yukarida siraladigimiz islevleri igeren
“ortdi tabakas1” altinda korunmaya alin-
muglardir. Catilar; ister egimli ister diiz
teras ya da farkli geometrilerde olsun,
yukarida bahsedilen tabakalar kigiik
yapisal farkliliklar gostererek, catr sis-
temi igerisinde islevsel olarak yerlerini
alirlar. Catilar, ustlendikleri gorevi ye-
rine getirirken, katmanlar arasindaki
zorlayict i¢ gerilmeler ve dig kosullar-
dan kaynaklanan farkli kuvvetlere/ko-
sullara kargt koyar. Bu agidan dstlen-
dikleri gorev aslinda azimsanacak gibi
degildir.e

Catilarda Kis Hazirlh

Tasarim ve imalat asamasindaki eksikler ve hatalar:
Uzun émurlu ve problemsiz bir ¢ati, tasarim asamasinda
olusturulmalidir. Tasariminda dogru egimlendirilmis, diger
yapi elemanlariyla iyi iligkilendirilmis, malzeme cinsi ve
uygulama yéntemi, detayli éngérilere gére dusunilmis
bir cati 6rtlsi yillarca problemsiz hizmet edebilir.

Catinin tasarim asamasinda yapilan hatalar:

« Baca, isiklik, parapet ve asansér odasi, bina kalkan
duvarlari gibi, catidaki diger yapisal elemanlarla ¢ati
Ortistinun geometrik birlesimlerinin ve detaylarinin ge-
rektigi gibi ¢d6zilmemis olmasi,

« Cat ortisinin imalat sirasinda dogru detaylarda uy-
gulanmamis olmasi, yeterli bindirmelerin yapilmama-
sl, montaj ve yapistirma eksikleri, kenar dénislerde
pay birakilmamis olmasi gibi iscilik/imalat kusurlart,

T —
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* Yapinin bulundugu yerin iklimsel 6zelliklerine goére
dogru malzeme secilmemis olmasi,

» Su giderlerinin dogru, yeterli sayida ve kapasitede ko-
numlandiriimamis olmasi,

» Yetersiz havalandirma yapilmasi, yapi elemanlarinin
ic binyesindeki yogusma neminin disari atilamama-
sindan dolayr malzemenin yapisal ézelliklerine zarar
vererek onu kullanilamaz hale getirmesi,

» Dilatasyon hatlarindaki detaylarin tasarim asamasin-
da dogru ¢6zlilmemis, imalat asamasinda da detayin
gerektirdigi 6zende yapilmamis olmasi.

Yukarida siralanan hatalarin bir ya da birden ¢cogunu ba-

rindiran catilar, imalatindan itibaren sorun ¢ikarabilecek

yapidadir. Bu problemlerin ¢6zilmesinin ¢ogunlukla be-
deli yiksektir ve hatta ¢atinin tekrar yapilmasini gerekti-
recek duzeye kadar cikabilir.

CATILARDA SIK KARSILASILAN PROBLEMLERE GOZ{M ONERILERI

Cati yagmur oluklar

Catilarda oluk ve gizli dereler siklikla su kagag! problemi
yasanan bélgelerdir. Sikintili ylzey bulunduktan sonra te-
mizlenip BitUself gibi kendinden yapiskanli bitimli bantlar
ve elastik su yalitim malzemeleri ile kolayca su akintisi
kesilebilir.

Egimli catilardaki mahya ve
dere bélgeleri
Egimli ¢atilarda en sik problem yasanan yerler mahya ve

derelerdir. Bir uzman yardimi ile sikinti bulunur ve ¢ati
malzemesinin tipine gére onarim yapllir.

Baca ve duvar dipleri
Bu bélgelerde kendinden yapigkanli bantlar ile yalitim
saglanir.

Komsu bina ile birlesim yerleri

Komsu binayla birlesim yerinden su sizmasi séz konusuy-
sa; binanin c¢atisi ile komsu bina arasinda ¢atlamayacak,
¢ok elastik bir yalitim malzemesine ihtiya¢g var demektir.
BitimlU oértller ve 6zel bantlarla birlikte kullanilan elastik
surme yalitim malzemeleri ile bu sikinti giderilebilir.

Oluklu cati kaplama levhalari

Oluklu levhalar delindigi, kirlldig1 veya uctugu zaman ayni
malzemeden alinip, eskisinin yerine 6zel bashkli ¢ivi ile
¢akilmasi gerekir. Bu tip uygulamalarda givenlik sebebiy-
le, mutlaka ustalarla ¢alisiimahdir.

Shingle cati kaplama levhalan

Shingle levhalar delindigi veya kalktigi zaman ayni mal-
zemeden alinip degistiriimesi mimkindur. Oluklu levha-
larda oldugu gibi glivenlik sebebiyle, mutlaka ustalarla ca-
lisiimahdir. Cati yagmur oluklarinda ¢atlama veya agilma
varsa 6ncelikle tamirati yapilmalidir. Dere ve oluklarda,
glnes 1sinlarina dayanikl, kendinden yapiskanl bantlar
ile yalitim saglanir. Dere bdlgesindeki su yalitimi kontrol
edilmelidir.

Catiisikliklar

Catilardaki isikliklarin ¢italarindan veya cati ile birlestigi
yerlerden su sizabilir. Buralarda ézel, UV dayanimli mas-
tikler ile suyu tutan tim ylzeyler doldurulmalidir. Eger
¢6zUm olmuyor ise, yluzey temizlenip ince zimpara ile pU-
rizlendirildikten sonra geffaf sirme yalitim malzemeleri
kullanilabilir.

[SUYALITIM GOZUMLE RI 1 R
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KULLANIM SURECINDE

KARSILASILAN
SORUNLAR:

Catilarda kullanilan malzemele-
rin yipranmasi ve kullanim ém-
randn bitmesi,

Zorlu iklimsel kosullarin yasan-
masil,

Gatilara konulan anten, klima dis
Uniteleri, 1sitma / sogutma arac-
lari, gines enerjisi kolektdrleri
gibi ¢esitli arag, ve ekipmanlarin
montajinin dogru yaplimamasi,
Catiya monte edilen ara¢ ve
ekipmanlardan akan yag ve
kimyasal sivilarin reaksiyon gés-
tererek c¢atl koruyucu kaplama-
sina zarar vermesi ya da kapla-
may! eritmesi,

Sadece bakim onarim amagli
ylrinecek sekilde tasarlanmis
¢atilarin Uzerinde siklikla gezil-
mesi,

Zaman igerisinde kullanim ge-
rekliliginden kaynaklanan yapi-
sal ilavelerin uygun teknikte ya-
pilmamasi,

Sismik hareketler ve yapisal ha-
reketler yasanmasi,

Termal soklar olusmasi,

Asiri hava kirliligi ve asit yagmur-
lari,

Hasarat ve hayvanlarin verecegi
zararlar (havalandirma kapak-
¢iklari ve menfezlerinin bu sekil-
de tikanmasi),

Kirlenme ve riizgarla birlikte cat
yuzeyindeki birikintilerin su gi-
derlerini tikamasi ve g¢atida gol-
lenme yasanmasi,

Komsu binalardan kopan, kirilip
disen kutlelerin cati  yUzeyini
tahrip etmesi,

Bina taglyici sisteminden gelen
zorlanmalar sonucu 6rt0  kat-
manlarinin éngoérulenden daha
fazla geriimeye maruz kalmasi,
kopmasi ve yirtiimasi.

Yogusma: Buharlasma-
nin tersi; atmosferdeki su
buharinin gaz halden sivi
hale gecmesidir.
Dilatasyon: Oturma alani blyuk olan
betonarme veya celik konstriksiyon-
lu yapilarda genlesme, kisalma veya
zemindeki oturmalardan dolay! yapi
elemanlarinda dogabilecek hasarlar
O6nlemek amaciyla, yapinin tasiyici
konstriksiyonu birbirinden tamamen
bagimsiz bloklar halinde tasarlanir. Bu
bloklar arasinda birakilan bosluklara
dilatasyon veya genlesme derzi adi
verilir.
Cati Ortiisii: Catinin (istiine gelen ve
catlyr yagmur, kar, riizgar ve gines
isinlari gibi etkenlerden korumak Ulze-
re, bu isleve elverisli gereclerle yapil-
mis tabaka.
Gizli Dereler: Yagmur derelerinin sa-
¢ak ucundaki pek de olumlu olmayan
gériintisinden kurtulmak icin dereyi
gostermeyen c¢oziimlere denir. Cati-
larda sagaklar en basit tek yuzeyliden,
ucu damlalikli gizli dereli, parapetsiz
gizli dereli, alti acik ya da kapali ¢o-
zUmlere kadar birgok degisiklik goste-
rir. Dereler genel olarak ¢inko ve bakir
gibi metal levhalar ile olusturulacagi
gibi membran ile de olusturulabilirler.
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Cift Yonlii Yol

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

ubat 2016da ULI (Urban Land Institute) Geligen
Trendler Konferansrnin agiliginda géyle demistim: “Hanimlar ve
beyler, TEM otoyolu bizi Avrupa’ya ¢ift yonlit baghyor. Gidis ve gelis...
Avrupali yaurimcilarin bize yoneldigi kadar biz de yurt digina ulaga-
biliriz. Ulke ekonomisinin zorlandig1 noktada, bir yandan planlama
ve kurumsallagmayla ilgili i¢ sorunlarimizi ¢ézmeye calisirken diger
yandan dis firsatlara goz dikebiliriz.”
Tarkiye yillarca, gayrimenkul sektoriiniin diinyadaki gelismelerini,
giincel tartigmalar: uzaktan izledi. Gayrimenkul sektorii ice doniik,
yenilikler kargisinda ¢ekingen ve risklere tamamen agtk durumda kal-
d1. Adeta bir kaplumbaga gibi kabuguna ¢ekilerek, ekonomik buna-
limlarin ge¢mesini bekledi.
Genel anlay1g, gayrimenkuliin yerel bir ig oldugu yoniindeydi. Oysa il
kenin diga agilmasi, yenilikgi fikirleri duymasi, yurt diginda yaganan

benzer deneyimleri dinlemesi gerekiyordu. Uluslararas: gayrimenkul
sektorityle tanigmasi gerekiyordu.

Istanbul'un, 2009-2013 yillar1 arasinda 5 yil boyunca ilk siraya yerlestigi
ULI''n Emerging Trends (Geligsen Trendler) Raporu, yatirimcilara Av-
rupa kentlerini kargilagtirmali olarak aktariyor. Yerel oldugunu san-
digimiz son sektor olan gayrimenkuliin de kiresellestiginin, kiiresel
rekabete agildiginin kaniti... Gayrimenkul gelistiricileri ve yatirimeila-
r1, projelerini kiiresel 6lgekte gelistiriyorlar; portfoylerini ve risklerini
kiiresel cografyaya yayiyorlar.

Aradan gecen siirede, deyim yerindeyse “su akti, yatagini buldu”.
Bu doénemde, pek ¢ok firmanin yurt digina agilma ¢abasina tanik ol-
duk. Artuk Tirk gayrimenkul gelistiricileri, Tirkiye’de kazandiklar
deneyimi yurt diginda da degerlendirmeyi deniyorlar. Bu tiirden bir
yaklagimi 1980’lerde Tirk miteahhitlerinin yurt digina agilmasiyla
gormiigtitk. O donemde yurt diginda miiteahhitlik hizmetlerine bag-
layan Tark firmalar: bugiin alanlarinda diinya devi kurumsal yapilar...
Ote yandan, ekonomideki sikigmay: firsata déniistiirebilmek igin
gayrimenkul gelistiricilerinin de déniismesi sart. Ulke ekonomisinin
zorlandig1 bu noktada, yurt disindaki firsatlara goz dikebilmek igin,
gayrimenkul sektorimiiziin de eksiklerini gidermeye ¢alismasi gere-
kiyor. Yerel ortamda desteklenip biiytiyen gayrimenkul firmalarinin,

uluslararasi rekabetle baga ¢ikabilmek i¢in seffaf yonetisim ilkeleriyle
caligan, kalite odakli, kurumsal bir yapiya ihtiyaglar: var. Uluslarara-
s1 rekabet igin uluslararas: kurallar ve yonetigim ilkeleri benimsen-
meli. Yurt digina agilan gayrimenkul gelistiricileri, ancak saglikli bir
kurumsal diizen kurabildikleri 6lgtide bagarili olabilecekler. Bagarili
olabildikleri 6l¢iide de Turkiye’deki yerel piyasamizin kalitesi artacak.
Bu agamada, Tirk miiteahhitlerin 1980’lerden bu yana yurt digt de-
neyimleri, gayrimenkul sektorii agisindan da bir yol haritas: olarak
ornek almabilir. Yurt digina agilma konusunda bilgi ve deneyimler
paylagilabilir.

Gene bu noktada, ULI gibi uluslararas: diigiince kuruluglarinin, gayri-
menkulde 1930’lardan bu yana olusturduklar: tecriibe ve bilgi birikimi
degerlendirilebilir. Yasadigimiz sorunlar1 ditnyada birileri daha 6nce
yasamig m1? Diinyada gincel gayrimenkul egilimleri nelerdir? Gayri-
menkulde yenilik¢ilik ve teknoloji nereye gidiyor? Bu ve bunun gibi
sorularin cevaplar1 ULI'in rapor ve toplantilarinda bulunabiliyor.
Turkiye gayrimenkul sektoriiigin pek de kolay olmayan bu donemi fir-
sata donugtiirebilmek i¢in 6ncelikle sektdriin gelisigiizel organizasyon
yapisinin gozden gegirilmesi gerekiyor. Yurt digina agilan gayrimen-
kul gelistiricilerinin, bu dénigimi gerceklestirmelerini ve bu yolla,
yerel piyasanin ¢itasini da bir iist diizeye tagimalarini bekleyebiliriz. e
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AquaBlocker
// SMP Esasli Su Yalitim Malzemesi

Uretici/Dagitimci: Bostik

Kullanim alanlari: Konut, ticari yapilar / Altyapi,
kaba yapil, ince yapl, cephe, cati, teras

Ebat secenekleri: 17 kg - kova

Renk secenekleri: Acik gri

Garanti suresi: 2 yil

Kalite belgeleri: ISO 9001, ISO 14001, OHSAS
18001, DIN 18195, EC-1

One cikan teknik 6zellikler: UV dayaniml, siiper
elastik; 5 mm’ye kadar catlak képriileme ve tiim
zeminlere tutunabilme 6zelligi

Mitsubishi Heavy VRF
// Klima Sistemleri

Uretici/Dagitimci: Mitsubishi

Kullanim alanlari: Konut, otel, saglik yapilari, ticari
yapilar

Ebat secenekleri: Modiiler sistem

Garanti suresi: 2 yil

Kalite belgeleri: EUROVENT Sertifikasi, CE
Odiiller: 2016 Good Design Award

One cikan teknik ézellikler: Yeni Draft panel,
degisken gaz sicakhgi teknolojisi (VTCC), Surekli
1sitma teknolojisi (CHCC), diisiik CO2 salimi

Renovatio // Eco Sliding Systems

Koleksiyon/ Seri adi: IQ Aluminium Systems - Aliminyum
Dograma Sistemleri Renovatio Siirme Seri Sistemi
Uretici/Dagitimei: 1Q Aluminium Systems / Deceuninck Group
Kullanim alanlari: Kapi, pencere

Ebat secenekleri: Proje bazli 6zel iiretim ve montaj

Renk secenekleri: Statik boya renkleri, eloksal ylizey islem
renkleri ve ahsap desen transferi secenekleri

Garanti siresi: 2 yil (sistem garantisi)

Kalite belgeleri: PfB (Prufzentrum fur Bauelemente) Test
Certificate (EN 14351-1: 2006 +A1: 2010 “Windows and Doors-
Product Standart, Performance Characteristics - Part 1)

One cikan teknik dzellikler: Yiiksek hava gecirimsizlik

ve su tahliye performansi, genis ve biiyiik acikliklarda
uygulanabilme imkani

Floorpan Stone // Laminat Parke

Koleksiyon/ Seri adi: Stone
Uretici/Dagitimci: Kastamonu
Entegre

Kullanim alanlari: i¢ mekan /
Konut, ticari yapilar

Ebat secenekleri: 8 mm AC6 / 34.
sinif 4V GROOVE

Renk segenekleri: Mozaik, siyah
opal, necef, bej beton, zirkon,
jasper, gri beton

Garanti siresi: 30 yil (konut), 15
yil (ticari yapilar)

Kalite belgeleri: Blue Angel
Sertifikasi

One ¢ikan teknik dzellikler: UNIFIT
kilit sistemi

Plural Counter Sink

// Ayakli Lavabo

Uretici/Dagitimei: VitrA

Tasarimci: Terri Pecora

Kullanim alanlari: Mobilya, vitrifiye

Ebat secenekleri: 100 cm

Renk secenekleri: Amerikan ceviz

Garanti suresi: 2 yil

Kalite belgeleri: TSE

One cikan teknik dzellikler: Seramik, masif ahsap ve metal
ayaklarin bir arada kullaniimasi

HELENS // Duvar ve Yer Karosu
'Jli']l L] tU ym H'“Qle(l L

r

Uretici/Dagitimci: Graniser Seramik

Tasarimci: Aysegul Sayarman

Kullanim alanlar: ig mekén / Konut, ofis, ticari yapilar / Banyo
Ebat secenekleri: Rektifiyeli duvar karosu: 30x90 cm;
Rektifiyeli sirli porselen: 60x60 cm, 60x120 cm

Renk secenekleri: Gri, bej

Garanti siresi: 2 yil

Kalite belgeleri: TS EN 14411 K Blll (duvar karosu);

TS EN 14411 G Bla (sirli porselen)

One ¢ikan teknik dzellikler: Mermer goriiniimii, full lappato ve
mat yiizey secenekleri

PMMA
// Yiizme Havuzu Akrilik Paneli

Uretici/Dagitimci: akrilikhavuz

Kullanim alanlari: Havuz (Infinity, Skylight, Acik ve Kapali
Havuzlar)

Ebat secenekleri: Proje bazh ézel iiretim

Renk segenekleri: %92 i1sik gegirgenliginde seffaf

Garanti suresi: 5 yil

One ¢ikan teknik dzellikler: Camdan 16 kat daha mukavim, cam
panelin yari agirhginda, UV dayanimi yiiksek

Bendis Luxury // Dus Kabini Serisi

»

Koleksiyon/ Seri adi: Bendis Luxury

Uretici/Dagitimci: Artemis AS

Kullanim alanlari: ic mekan/ Konut, saghk ve egitim yapilari /
Islak hacim

Ebat secenekleri: 120-200 cm (Proje bazl 6zel ebatlarda)

Renk segenekleri: Cam renkleri: seffaf, flime, bronz, reflekte
cam ve kumlama desenleri / Profil renkleri: krom, siyah, altin,
bronz

Garanti siresi: 3 yil

Kalite belgeleri: TSE, ISO, OHSAS

One ¢ikan teknik 6zellikler: Ozel yaglayici sisteme sahip rulman
Gizerinden yiirilyen sistem, dayanikl kabin yapisi

CELLS IP66

// Swaiistii Aydinlatma Armatiivii

Koleksiyon/ Seri adi: CELLS

Uretici: REGGIANI

Dagitimci: Aydinlatma Merkezi

Tasarimci: Speirs + Major

Kullanim alanlari: ince Yapi / Cephe

Ebat segenekleri: 201x201x91 mm (Uriiniin sivaalti ve yan
ankastre versiyonlari mevcut)

Renk secenekleri: Beyaz, krom, gri, sari, kirmizi, mavi, yesil,
grafit

Garanti siresi: 5 yil

Kalite belgeleri: CE, ETL, CB

One cikan teknik dzellikler: Kamasma énleyici aksesuarlar ve
ayarlanabilir braketler; modiiler, esnek yapi; gelismis optik
kontrol sistemi

Insaat da Kampanyalar: da Durmaz...

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

Jlkemizde ekonomi kotiiye gittigini hissettirdigi an

ilk olarak meghur bir klige ortaya ¢ikiverir: “Efendim, bu zaman-
da ilk kisilan pazarlama biitgeleridir.” Bagta ingaat olmak iizere her
sektdrde kendisini bir anda hissettiren bu kligeye kapilanlarin ken-
dilerinin de klige olarak kaldiklarini, buna uymayip aksine hareket
eden istikrarli markalar ile kargilagtirdigimizda ¢ok net gorebiliyo-
ruz. Bakiniz “markalar” diyoruz, ¢iinkit marka olabilmek her sartta
her kosulda “Ben buradayim” diyebilmekten ve pazarlama stratejile-
rini kesmeden yola devam edebilmekten gecer.
Pazarlama faaliyetlerini kesen bir firma asla marka olamayacag gibi

titketicinin goziinde de itibar kaybedecektir. Yani titketici demez mi:
“Ne oldu da bu firma ortalikta yok!”. Iyi giinde hay hay, kétii giinde
bay bay. Iste bu, kendine giivensizligin reklami olarak agizdan agiza
yayilan bir hatadir agikcasi. Burada ornek vererek kurumlar: hedef
gostermek istemesek de eminim bunun bir¢ok ornegi akliniza gele-
cektir.

Isin asli iilkemizin ekonomik tarihine bakacak olursak bu ekonomik
dalgalanmalarda en bagarili olan sirketler, pazarlama stratejilerini
dengeleyebilmig sirketlerdir. Yani, durgunluk déneminde uygulaya-
caklar1 bir stratejileri olan ve bu stratejiyi yola koyup devam eden-
lerdir. Cogu markanin boyle bir stratejisinin dahi olmadigi agikar ne
yazik ki. Ekonomik durgunluklar yerel ve global ¢apta da olsa iste-
sinden gelinebilecek teknik olaylardir. Ancak marka algisi silindi mi
tekrar yerine getirme ¢abasi en sinsi ekonomik sok olacaktir.
Pazarlama teknik olarak ele alindiginda arz ve talebe dayalidir. So-
nug olarak elinizdeki tiriinit satmaniz gerekmektedir ve gayrimenkul
satiginda endiselere yer yoktur. Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinde-
ki arz talep dengesizligine pazarlama agisindan bakacak olursak bu

durumun 2018’de de siirmesi halinde sektoriin 2016 ve 2017'de ulagti-
g1 bilyiime ivmesinde diigme yasanacagi goriliir elbette. Ancak yeni
konut tretimleri toplam talebi kargilamadig: i¢in ingaatin durmasi
s6z konusu degildir. Ornegin 2017de 570. 000 ¢ift evlenmis, 130.000
cift boganmus. Sehir degistirenleri, bagka evlere taginanlar: da ekleye-
lim. Ortalama 700.000 kadar demografik bir ihtiyag var. Yilda 300 bin
konutun yenilenmesi gerekiyor. 2017de konut arz1 toplam 660.000
adetmis. Siradan bir hesap ile dahi arzda agik oldugu goriliyor.
Barinma ihtiyaglarin en baginda geliyor ve insan yediginden igtigin-
den kisip konut aliyor. Bu nedenle ingaattaki iretimin sirdirilebilir
olmamasi mimkin degil. Dolayisiyla pazarlama ¢aligmalarini dur-
durmanin bir anlami yok; aksine kampanyalar1 daha spesifik hale ge-
tirip bu gibi durumlarda tiiketicinin kargisina ¢ok daha sonug¢ odakli
kampanyalar ile ¢ikilmali. Fiyat ve 6deme odakli reklamlarin tam za-
mant.

Unlii bir pazarlama ustasi olan B. Barton’in “Sirketler iyi zamanlarin-
da reklam yapmak isterler; kotii zamanlarinda ise yapmak zorunda-
dirlar” s6ziind hatirlatmakta fayda var. e
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Dusey Sirkiilasyon Elemanlarinin
Tasarima Entegrasyonu

Giiniimiizde yapilarin fonksiyonel olmasimda ve verimli

calisabilmesinde dikey tasima elemanlarinin 6nemi olduk¢a
yiiksek. Binalarda gerek miilk sahibi gerekse kiraci olarak
bulunan insanlarnn yasam alanlarina etkin bir sekilde
ulasabilmesi, binalann degerini 6nemli dl¢iide etkileyen

bir unsur. Bina tipine ve fonksiyonuna gore beklenti daha
da yiikselmekte, kullamcilar giiniimiizde hiz ve konfora

her zamankinden fazla 6nem vermektedir. Bu da diigey
tasima elemanlanmn talebe gore sekillendirilmesi ihtiyacim
dogurmaktadir. Dolayisiyla, binalar heniiz tasanm
asamasinda iken kullanlacak ekipman igin planlama

yapuimasi elzemdir.

Yeni bir binada diigey sirkiilasyon
sistemi gereksinimleri neye gore
belirlenmelidir?

Planlama, diigey sirkiilasyon gereklilik-
lerinin hesaplanmasi, kullanicilarin ve
ihtiyaglarinin analiz edilmesi anlamina
gelir. Planlama, tasarim agamasinda
yapimalidir. Herhangi bir hesaplamaya
baglanmadan 6nce ana girdiler belirlen-
melidir. Binamizin tipi, yeri, fonksiyo-
nu, nasil isletilecegi gibi etmenler ortaya
¢ikarilmali; daha sonra kullanici sayisi,
kullanici 6zellikleri, tagima sikligr ve ta-
sima senaryolar1 gz 6niine alinmalidir.
Ardindan beklentiler belirlenmelidir.
Tagima ihtiyac i¢in hedeflenen zaman,
yogunluk ve konfor sinirlar tespit edil-
melidir. Bu degerlerin tespiti binanin ve
sirkiillasyonun tam bir analizini gerek-
tirmektedir. Bina tipine gére bu analiz-
lerin sonuglar: 6nemli dl¢iide degigiklik
gosterecektir.

Girdi parametrelerine gére yapilan bir
hesaplamadan sonra diigey tasima ele-
manlarinin 6zellikleri belli olmalidir. Bu
ozellikler, asansorler igin yer, sayi, kapa-
site, hiz degerleri olurken yiiriiyen mer-
divenler igin says, yer, basamak genisgligi
seklindedir.

Servis ve tedarik amaciyla kullanilan
asansorler igin ise giinlik galigma sik-
liklar1, taginacak ekipman ve ulagtirma
hedefleri baz alinarak hesaplamalar ya-
pilmalidir.

Digey sirkiilasyon planlamasinda dikka-
te alinmasi gereken diger konu ise sinir-
lamalardir. Ozellikle yasal mevzuat, bi-
nada digey tasima icin kullanilabilecek
maksimum alan ve tabii ki biitge, analiz

ve hesaplarin hudutlarini belirleyecek-
tir. Amag ise optimum ¢6ziimdar.
Mimari agidan ise dikey sirkiilasyon
planlamasi yapilirken asansor gekirdek-
leri i¢in ayrilan alan belirleyici olmakta-
dir. Bina ihtiyaglarina uygun minimum
asansor sayist hesaplandiktan sonra
asansorler igin gerekli kuyu olgiileri be-
lirlenmelidir. Ozellikle asansor 6zellik-
lerine gore bir makine dairesi gerekli
olacaksa makine dairesi boyutlar1 ve
makine dairesine ulasim yollar1 tasar-
lanmalidir. Asansor kuyusu igin gerekli
hacimler ¢izimlere yerlestirilirken 6zel-
likle son kat ve kuyu dibi ol¢iilerine dik-
kat edilmelidir.

Yiriiyen merdivenlerde ise dikkat edil-
mesi gereken Ol¢ii parametreleri; be-
tonarme agikligl, yiiriilyen merdivenin
katlara oturdugu noktalardaki tirnak
boyutlar1 ve eger yiiriiyen merdiven bir
zemine oturuyorsa karkasin alt istasyo-
nu i¢in kuyu boyutlarindan olugmakta-
dir. Genellikle 15 m’den uzun yiiriiyen
merdivenler i¢in orta destek elemanlari-

nin varhig da dikkate alinmalidir.

Bina tipine ve 6zel ihtiyaglara gore servis
asansorlerinin  sayilar1 belirlenmelidir.
AVM ve hastane gibi az katli ve yatay ola-
rak tasarlanmig bina tiplerinde ¢ok sayida
servis asansori kullanilirken, ofis binala-
rinda az sayida fakat yiksek kapasitede
servis asansorleri tercih edilmelidir.
Ulkemizde yapr yiiksekligi 51,5 m tizerin-
de olan binalar yiiksek bina kategorisi-
ne girmektedir. Bu tiir binalarda en az
1 adet yangindan korunmusg hole sahip
itfaiyeci asansorit zorunludur. Ayrica
kat sayis1 4 ve tizeri olan binalarda en

az 1 asansor, 10'u gegen binalarda 1 adet
ek servis asansorit ve kat alan1 800 m?yi
gecen binalarda 2 adet asansor temini
zorunlukilinmigtir. Ulkemizde bina ruh-
satlarinin alinmasi asansérlerin tigiincit
parti kuruluglar tarafindan denetlenerek
onaylanmasina bagl oldugundan yonet-
melik gereklilikleri tasarim agamasinda
mutlaka dikkate alinmalidir. Asansorler-
le ilgili bina gereksinimlerini belirleyen
iki adet ana yonetmelik bulunmaktadir:
« Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi

- Binalarin Yangindan Korunmasi Hak-

kinda Yonetmelik

Bunlarla birlikte asansor kurulumlari-
nin da agagidaki yonetmelikler ve ekleri-
ne uygun olmasi gerekmektedir:

« Asansor Periyodik Kontrol Yonetmeligi
« Asansor Yonetmeligi

Asansorler tahrik tirlerine gore hidro-
lik ve elektrikli olmak tizere ikiye ayril-
maktadir. Hidrolik asansorler ¢ok yiik-
sek kapasiteli (3 tondan 22 tona kadar)
asansorlerin temini agisinda elektrikli
asansorlere gore daha ekonomik ¢6ziim-
ler sunmaktadir. Bununla birlikte hizla-
r1 elektrikli asansorlere gore diisiiktir.

1m/s'den daha yiiksek hizlarda ise elekt-
rikli asansor kullanma zorunlulugu bu-
lunmaktadir.

Asansor ve yiriiyen merdivenlerin bina
tasarimlarina entegrasyonu, tasarim aga-
masinda plan, hesap ve kurallarin dikkate
alinarak ilerledigi bir siiregtir. Efektif ve
optimum 6zelliklerde bir tasarimin yapi-
labilmesi i¢in dogru girdilerle ¢aligilmas:
azami 6nem arz etmektedir. ®

Istabul merkezli mimarlik
ve tasarim ofisi SANALarc
tarafindan gelistirilen
“Hayal Edilebilir

Tasarim Klavuzu” sehir
planlama siiveglerini
kesfedip dgrenebileceginiz,
kamusal alan tasarim:
hakkinda tartisip bilgi
paylasabileceginiz, kentiniz
icin harekete gecebileceginiz
ve tiim bunlan yaparken

de eglenebileceginiz bir
deneyim sunuyor.

Sehir Planlamaya Dair Bir Farkindalik Oyunu:

Hayal Et, Kesfet, Tartis, Paylas, Harekete Geg

HEY! Hayal Edilebilir Tasarim Kilavuzu, gehirlerin na-
sil tasarlandigini kegfetmeyi saglayan bir kart oyunu
ve kentlilerin-tasarimcilarin yasanir, sevilir, paylagilir
kentler yaratmalar: i¢in kapasitelerinin gelistirilmesi-
ni amaglayan bir kaynak platformu. Sehrin limitlerini
ve sagladig1 olanaklari temel alan bilgiyle yolan ¢ikan
bir tasarim araci olarak gelistirilen oyun hem herkesin
yasanilabilir gehir kavramini tartigabilecegi hem de be-
raber hayata gecirilebilecek giindelik hayat ¢oztimlerini

onerebilecegi metotlar sunuyor.

Icerigini Istanbuldaki uzmanlar, tasarim aktivistleri,
STK’lar ve sanat profesyonellerinden elde eden pro-
je, anlamli ve zamana dayanikli bir kent tasariminin
yesermesi igin gerekli olan analitik, pratik ve yaratict
zekalar1 bir araya getiriyor. insan dlcegi, tarihi eserler,
oturma alanlari, seyyar saticilar, yiiriiyiis yolu, sokak
sanati, fiziksel konfor, kentsel imkanlar, atik yonetimi,
yaya akisi, bigi erigimi, yerel kimlik gibi 101 konu baglig:

HEY! “Hayal Edileb-ilir Tasarim Kilavuzu” Oyunu.
Fotograf: Ali Taptik / ONAGORE !

alt kategori altinda toplanan kamusal alanin temel bi-
lesenlerini kapsiyor. Tim bu konular iizerine yazarak,
tartigarak ve digiinerek katim gosteren oyuncular
kartlari, kendi gehir tasarimlarinin onceliklerini ve is-
teklerini goz 6niinde bulundurarak tekrardan organize
ederek yeni bir tasarim kilavuzu olugturuyorlar.

Farkli yontemler, kullanici katilimi ve daha genis igbir-
liklerinin olugturulabilmesi i¢in ortak bir kentsel ta-
sarim dili ve bir bilgi tabanini olugturmay: hedefleyen
Hayal Edilebilir Tasarim Kilavuzu, 2013 sonbaharinda
SANALarc'in tasarim kilavuzunu duygusal zeka (gor-
sel bir imaj) ve teknik bilgiyi (sehir tasarim tanimi ve
eylemi) bir araya getiren bir “kart destesi” olarak oyun-
lagtirmasi denemesi ile bagladi. Atolyeler, editoryal ¢a-
ligmalar, bulugmalar ve etkinliklerle dért yil igerisinde
olgunlagan proje, dinyanin dért bir yaninda 21. yizyil
sehirlerinin aradig tasarim odakli diigiinmeyi biinye-
sinde barindiran bir tasarim aracina dondst.

Tasarim okullarinda, belediyelerde, ¢esitli kamusal et-
kinliklerde moderatérler egliginde oynanan oyunun
Kasim 2018'de YEM Yayin'dan ¢ikan kartlarina sahip
olabilir, konu ile ilgili diizenlenen atélye ¢aligmalarini
takip edebilirsiniz. ®



