PiYASALAR ANALIZ

Yesil Binalara Yatirim
Neden Gerekli?

YESIL BiNA

Yesil binalarin ticari faydalari, maliyetleri ve ilgili gayrimenkule getirdigi
katma deger konusunda ézellikle finans ve gayrimenkul sektérlerinde
netlesmemis noktalar oldugu ortaya cikiyor.

EMRE ILICALI

iim diinyada ve 6zellikle gelismis

tilkelerde son yillarda artan yesil

binalarin gerek ekolojik ve sosyal

anlamda, gerekse saglik ve konfor
anlaminda insanlarin hayatina olan pozitif
etkileri glintimtizde bir ¢cok insan ve cevre
tarafindan tarafindan kabul ediliyor. Fakat
yesil binalarin ticari faydalari, maliyetleri ve
ilgili gayrimenkule getirdigi katma deger
konusunda 6zellikle finans ve gayrimenkul
sektorlerinde netlesmemis noktalar oldugu
ortaya cikiyor.

Bu yazida, yesil ve siirdiiriilebilir uygu-
lamalarin ve dolayisiyla yesil bina degerlen-
dirme sistemlerinin ekolojik ve sosyal geti-
rileri haricinde ekonomik ve ticari anlamda
binalara katkilarini ve bunlarin miilk dege-
rine (asset value) yansimalarini incelemek
istedik. Konu ile ilgili olarak siirdiirtilebilir-
lik yénetimi sirketi olan Altensis’e danistik.

YESIL BINA NEDIR?

Diinya Yesil Binalar Konseyi tarafindan
yapilan aragtirmanin sonuclarina gére; son
yillarda tiim diinyada artan cevre ve insan
saghd1 hassasiyeti, gayrimenkul yatirnnme-
lar1 ve bina kullanicilarinin yesil binalara
yénelik ilgisini arttirdi. Bu noktada yesil
bina tanimi énem kazaniyor. Uluslararas:
yatinmcilar ve konuyla ilgili uzmanlar, her
binay1 yesil bina olarak gérmemekte. Bir
binanin ne kadar yesil oldugundan, insaat
stirecinde neler yapildigindan bahsedilmesi
ve bununla ilgili tanitimlar yapilmas: yati-
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ALTENSIS KURUCU ORTAGI VE YESIL BINA UZMANI

nmecilar ve uzmanlar icin her zaman yeterli
olmuyor.

Yesil bina kavrami ¢ok genis ve sinir-
lar1 net cizilmemis bir konu oldudu icin
yatinmecilarin belli standartlar gézéniinde
bulundurmas: gerekiyor. Uluslararas: kabul
goren vesil bina denetleme ve sertifikalan-
dirma sistemlerin tarafindan denetlenmis
ve sertifikalandirilmis projeler bu anlamda
daha cok kabul gérmekte.

Yesil bina (¢evre dostu bina) uluslara-
ras1 yesil bina deJerlendirme sistemleri
(LEED, BREEAM , DGNB v.s.) tarafindan

ABD’de bulunan Oberlin Universitesi'nde
yapilan bir aragtirmaya gére; dniimtiizdeki 50
yilda ge¢mis 5 bin yilda yapilan kadar bina
yapilmasi éngériiliyor.

Binalarn, tiim diinyanin enerji ve kay-
nak tiiketimindeki payinin ytizde 40 oldugu,
ayrica karbon emisyonlarinin yiizde 30’u
yine binalar sebebiyle ortaya ciktign dust-
ntldiiginde yesil binalarin énemi birkez
daha vurgulanabilir.

Yine tilkemizde sorun olan, cari acigin
da biiytik bir kismini olusturan enerji arzi,
yesil binalarda saglanacak enerji verim-

“Uluslararast yatirimcilar ve konuyla
ilgili uzmanlar, her binay: yesil bina
olarak gébrmemekte.”

sertifikalandinlmis veya ilgili kurum ve
uzmanlar tarafindan yesil bina kriterleri-
ne uygunlugu onaylanmis binalar olarak
kabul ediliyor. Bu binalar, standart binalar-
la karsilastinldiginda insaat asamasinda
daha az hammadde kullanilan, igletmesin-
de konfor ve sagliktan 6diin vermeyerek
daha az enerji ve su tiiketen, ekolojik ve
karbon ayak izleri daha kiiciik olan, belki
de en 6nemlisi icinde yasayan ve calisanla-
ra daha saglikli ve konforlu bir ortam sag-
layan binalar.
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li sistemler ve tekniklerle bir nebze olsa
iyilestirilebilir. Yesil binalarda uygulanan
strateji ve sistemler ile enerji verimliligi,
su verimliligi, kat1 atiklarin azaltilmasi,
degerli ham madde kullaniminin azaltil-
masi, insan saghd ve konforunun artinl-
mas1 gibi faydalara dair istatistiki veriler
tim diinyada yesil binalar ve yesil bina
kullanicilarinin artmasiyla daha saghkl
bir sekilde elde ediliyor ve kamuoyuna su-

nuluyor. Gelecekte de bu bilgiler artarak
elde edilecek.
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“Gelismis iilkelerde sertifikali yesil
binalarda kira gelirlerinde ortalamada
yiizde 10 ile 20 arasinda dedisen
oranlarda artislar tespit ediliyor. ”

Ozellikle ABD, Ingiltere ve
Avustralya’da toplanan veriler 151§1nda
sertifikali yesil binalarin standart binalara
oranla degerlerini arttiracak bircok 6zelli-
i istatistiki olarak tespit edildi. Buna gére
Energy Star, LEED, BREEAM ve GreenStar
Sertifikali binalarda yapilan piyasa aragtir-
malarinda bir¢cok ézellik 6n plana ¢ikiyor:

DAHA YUKSEK
KiRA/SATIS GELIRLERI

Sertifikali yesil binalar {izerinde ya-
pilan cogu o6rnek vaka calismalarinda,
bu binalarin diger binalara oranla daha
yuksek gelir getirdigi tespit edildi. Bu-
nun sebebi binalarin igletme giderlerinin
dusiik olmasi, insan saghig: ve konforuna
yonelik yiiksek performanslan ve pazarla-
ma avantajlari olmasi. Geligmis tilkelerde
sertifikali yesil binalarda kira gelirlerinde
ortalamada ytizde 10 ile 20 arasinda degi-
sen oranlarda artiglar tespit ediliyor. Satig
bedellerinde ise ortalamada ytizde 30’a
varan artiglar éngériiliiyor. Ayrica bunun
tam tersi olarak, baz1 sehirlerde sertifikal:

yesil bina oranlan arttikca, sertifikali ol-
mayan binalarin kira gelirlerinde azalma-
lar éngériliyor.

DUSUK iSLETME
VE BAKIM GiDERLERI

Yesil bina sertifika sistemlerinin ana
amaclarindan biri, tasarim ve insaat asa-
masinda, ileride operasyonlari sirasinda
cevreye olan etkilerini en aza indirecek,
enerji ve kaynak kullanimini verimli hale
getirecek c¢éziim ve Onerileri icermesi.
Ayrica yesil binalarda sistemler kurulur-
ken ve devreye alinirken ayrintili test ve
kontrollerden gecerek, operasyon esna-
sinda bakim ve onarim maliyetlerinin en
aza indirgenmesi saglanir. Bu o&zellikle
guntmtuzde ciddi elektromekanik sistem-
leri ihtiva eden geligmis ticari binalar icin
dénemli bir nokta. Zira bircok yeni yapilan
bina, acildiktan sonra tizerinden seneler
gecse de hala sistemsel bircok zorluk ve
problemle bogusmakta, kullanicilarina
sunmay1 hedefledikleri konforlu ve huzur-
lu ortami saglayamiyor. Yesil bina sistem-
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leri, bu sorunlar1 daha planlama ve tasarim
agamasinda ele alarak ileride olusabilecek
olas1 problemleri bugiinden &ngérerek
problem ortaya cikmadan engellemeyi
hedefliyor. Bu sayede yesil binalarin eko-
nomik édmriiniin, standart binalara oranla
daha uzun oldugu da éngériliyor.

Cesitli yesil bina konseyleri tarafindan
vapilan aragtirmalarda; yesil binalarda se-
viyesine gdére ortalama ylizde 30’a varan
enerji verimliligi ve ylizde 40’a varan su
verimliligi saglandid tespit edildi.

YUKSEK DOLULUK ORANLARI

Yesil binalarin yukarida bahsi gecen
dzelliklerinden 6tiirty, emlak piyasasinda
daha ¢ok deger goérerek, standart binalara
oranla daha cabuk kiralandig: ve satildi-
§1 yapilan aragtirmalar sonucunda tespit
edildi. Institute for Building Efficiency ta-
rafindan yapilan aragtirmalara gore; yesil
binalarin doluluk oranlarinda diger bina-
larla karsilagtirildiginda, ortalamada ytiz-
de 10, maksimumda ise yiizde 18’ e varan
bir artis éngoériiliyor. Yine Diinya Yesil
Binalar Konseyi tarafindan yapilan ben-
zer bir arastirmada, bu oranin ytizde 23’
kadar ciktigi belirlendi.

IC YASAM KALITESI
VE URETKENLIK

Yesil binalarin yaygin oldugu tilkeler-
de tizerinde ¢ok sik durulan konulardan
birisi de yesil binalarin isyeri performan-
sina olan etkisi. Yesil bina sistemleri da-
hilinde tercih edilen i¢c yagsam konforunu
ve insan saglhigini arttirmaya ydnelik stra-
tejiler, uzun vadede bu binalarda yasayan
ve calisan kisilerin motivasyonunu ve
tretkenligini arttirdign diigtintliyor. Bu
aslinda tim diger verimliliklere oranla
cok daha buyiik bir hedef. Zira bir ofiste
harcanan en biiyiitk maliyetler genellikle
insan kaynadi icin.

ABD’de bu konuda akademik olarak
vapilan arastirmalar, yesil binalar kapsa-
minda insan saglig: ve konforuna uygula-
nan yonelik gtinigigi, taze hava oranlarn,
zararh kimyasal ve kirleticilerin kullanil-
mamasi, manzara ve dis mekanlara ula-
s1m, termal konfor sistemleri gibi 6Jelerin
bu binalarda caliganlarin calisma perfor-
manslarini arttirdigini, bina tiiriine gére
performans kriterleri géz éniine alinarak
gdstermekte.

Ofis binalarinda isyeri kaynakli has-
taliklarin, devamsizligin ve isten aymnl-
malarin, hastanelerde kalma stirelerinin
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Breem Gok lyi Sertifikal Tarsus'taki Tarsu AVM

“Calismalar sadece “Maliyet” degil,
“Deger” odakli olmalidir.”

azaldigi, okullarda sinav sonuclarinin
iyilestigi ve calisma verimini arttigi gos-
teren bircok akademik ve sektérel calis-
ma gorulebilir. Ortaya c¢ikan iyilestirme
oranlar1 tamamen mekan ve tllkeye gére
degismekle beraber, genellikle pozitif bir
etkinin oldugu séylenebilir. ABD’de Car-
negie Mellon Universitesi’'nde yapilan bir
aragtirmaya gore; caligan tretkenliginin,
aydinlatma (yiizde 1-23), akustik (yiizde
2-19) , iyi havalandirma (yiizde 1-8) ve bi-
reysel kontrol (yiizde 3) gibi faktérlerden
etkilendigini ortaya koymakta.

RiSK YONETIMi

Bir binanin tiim yasam déngiisiinde kar-
silasabilecegi bircok risk bulunuyor. Bu
risklerin bir kismi éngérilebilirken, bir
kismi zaman, iklim, yerel ve/veya ulusla-
raras1 kanun ve yénetmeliklere bagh ola-
rak sonradan ortaya cikabilir.

Ozellikle giintimiizde enerji, su ,atik ve
karbon emisyonlarinin yénetimiyle ilgili
tiim diinyada giderek artan farkindalik
sonucunda bu konularla ilgili yaptirimlar
giderek artmakta, buna insan saghg: ve
konforuna yénelik kamu ve 6zel yatirime:
istekleri de eklendiginde binalarin uyum
saglamas1 gereken sartlar stirekli kendini
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yeniliyor.

Iklimsel degisiklikler, yogun yagis-
lar kiiresel 1sinma gibi konular binalarin
baslangicta tasarlanan altyap: ve sistem-
lerinin yetersiz kalmasi gibi riskler ortaya
cikartiyor. Yesil bina tasarimlarinda gé-
zoninde bulundurulan yeni uluslararas:
standartlar bu anlamda ortaya ¢ikabilecek
riskleri de azaltabilir.

Uzun kullanim émrii éngériilerek yapi-
lan binalarin, bu kapsamda ileride kendi-
lerine sorun yaratabilecek cevre ve insan-
la ilgili gereklilikleri simdiden saglamas:
adina bina yatinnmcilar: ve sahiplerinin,
bu konularda uluslararas: metodlara gére
tespit edilmis bircok ége iceren yesil bina
sertifikasyon sistemlerini tercih etmeleri
bu risklerin azaltilmasi adina énemli bir
adimdr.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

VE YESIL BINALAR

Yesil bina konsepti ilk c¢iktiindan
bugtine kadar ciddi bir gelisme gésterdi.
Buna paralel olarak yatinmeilar bu tiir bi-
nalari tercih etmeye bagladi. Gayrimenkul
gelistiricileri de giderek artan bir oranda
yesil bina projeleri olusturuyorlar. Hatta
yapilan arastirmalar bu trendin daha da
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artabilecedini ve hizlanabilecegini gos-
teriyor. Ancak kapsamda karsilagilan en
biiytik sorun, geleneksel gayrimenkul de-
Jerleme ve finansal analiz yéntemlerinin
yesil bina konseptini ve getirilerini net bir
bicimde kapsamina almamasi. Degerleme
uzmanlarinin yesil binalarin kisa, orta ve
uzun vadede getirilerini iyi etiid etmesi,
bina 6mri, operasyonel maliyetlerdeki
azalma, tiretkenlikteki artma ve imaj gibi
miilk degerini etkileyen faktérleri de de-
Jerlemeye katmasi cok o6nemli. Ayrica
finansman saglayan kurumlarin da bu ca-
lismalarda yesil binalarin ézelliklerinden
tam anlamiyla haberdar olmasi, caligma-
lar1 bu cercevede yiiriitmesi gerekiyor.

Ilgili gayrimenkulun degerlemesinde,
nakit akis stirelerinde, yillik amortisman
giderleri hesaplanirken, yatinm kapita-
lizasyonu yapilirken mutlaka yesil 6Jele-
rin katma degeri de hesaba katilmali, geri
ddeme stireleri, ilk yatirim degeri tizerin-
den kisa bir vade de degil, yasam boyu
maliyet etkisi gézéniinde bulundurularak
hesaplanmalidir. Ayrica yesil binalarin
bina kullanicisina olan olumlu etkileri ve
bunun yatinnmciya kira geliri ve ytksek
doluluk oranlar seklinde yansimalan da
yine gézardi edilmemesi gereken konular.
Ozetle; Calismalar sadece “Maliyet” degil,
“Deger” odakli olmalidir.

Gunumtuzde geleneksel uygulamalara
ek olarak, yesil binalarin etkilerini gézé-
niine alan gayrimenkul degerleme yakla-
simlan ve finansal raporlama yéntemleri
tizerinde cahsiliyor. Zira gayrimenkul
sektériiniin yesil bina konseptini tam
anlamiyla adapte edebilmesi icin gerekli
kaynaklarin saglanmasi adina, finansman
kurumlarinin yesil uygulamalarin bina-
lara katma degerini tam anlamiyla tespit
edebilmesi biiytik 6nem tasiyor. Bu da an-
cak yesil binalarin tiim karakteristiklerini
iceren gayrimenkul degerleme ve raporla-
ma yontemlerinin gelistirilmesi sayesin-
de olacak.

Ozetle yesil binalarin kisa, orta ve
uzun vadelerde, hem yatirnmcisina hem
de kullanicisina sagladigi faydalarin ti-
cari olarak da anlamli oldugu séylene-
bilir. Sadece bu faydalan ortaya cikarak
gostergelerin ve degerleme sistemlerinin
yeniden tanimlanmasi gerekiyor. Yapilan
aragtirmalar, binalarda stirdirtlebilirligin
sadece sosyal sorumluluk degil, iyi analiz
edilmesi ve anlatilmas1 durumunda ayni
zamanda iyi bir is modeli olabilecegini
gosteriyor. B




