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The General Directorate of Foundations preserves the culture and heritage of foundations by reviving the
foundation civilization and also manages the process of creating new buildings on immovable properties.
This study will examine concepts such as sustainability, green buildings, building information modeling,
and green building certification systems to find answers to the question of what needs to be done for new
foundation immovables to become the cultural assets of the future. The investment evaluation score is used
to determine the green building class that will form the construction criteria of a property. In addition to this,
an income analysis is conducted based on the characteristics of the real estate to evaluate the payback
periods, and decisions are made accordingly. The calculation method for the income analysis is provided in
Table A.
Table A. Income Analysis

Income Analysis

According to the Regulation on the Approximate Unit Costs to be Used in the Calculation of
Architectural and Engineering Service Fees

oy Unit Cost of . Approximate ~ Monthly Payback  Projected
Building - Construction . - .
Class Construction Arca Construction  Potential Period Payback
TL/m? Cost Income (Months) Period
Purpose:

Among the real estates managed by the General Directorate of Foundations, for those to be restored or newly
constructed, it is proposed that the adoption of sustainable practices, effective utilization of digital
technologies, embracing the principles of the circular economy to reduce waste and increase resource
efficiency, as well as approaches aiming to use digital tools for data management, automation, and smart
processes, should be established as mandatory design and implementation criteria.

Theory and Methods:

A model proposal will be presented as a result of examinations and studies conducted to ensure the
production and transformation of foundation properties in line with sustainability principles. This model is
being developed taking into account the functioning of the General Directorate of Foundations and the
relevant regulations. Through the model, an outline is created to intervene in the real estate evaluation
processes of the General Directorate of Foundations, facilitating the transition to green building practices in
line with sustainability principles, and developing a green building certification system. The structure of the
proposed model for foundation properties will be determined based on the evaluation categories and scores
of examined green building certification systems, considering assessment categories and scoring systems.
Lastly, examinations and assessments will be conducted through case studies of implemented sample
projects based on the developed model.

Results:
According to the examined sample projects in the study, it is evident that green building application criteria
can be implemented for real estate without changing rental rates and lease durations.

Conclusion:

The concept of sustainability, as an approach, has existed in the realm of foundations and the buildings they
constructed on these lands long before entering the literature conceptually. The General Directorate of
Foundations, through the changes it will implement in its practices, will not only ensure the creation of a
building stock that will live for centuries without harming nature and the environment, but will also
contribute to the formation of the future cultural heritage of foundations. In doing so, it will emerge as a
pioneer in this field.
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Vakiflar tarih boyunca siiregelmis yardimlasma ve dayanisma duygusunun kurumsallagmis halidir. Gliniimiizde modern
devletler ve 6zel tesebbiisler tarafindan gergeklestirilen birgok hizmet gegmiste vakiflar araciligr ile yapilmstir. Selguklu
ve Osmanli dénemlerinden giiniimiize intikal etmis ancak yoneticisi kalmayan vakiflar, Vakiflar Genel Mudiirligi
tarafindan yonetilmekte ve temsil edilmektedir. Vakiflar Genel Miidiirliigii vakifkiiltiir mirasinin ihyasini saglayarak vakif
medeniyetini yasatirken, ayni zamanda tasinmazlarin degerlendirme siireglerinde yeni yapilarm yapilmast durumunu
yonetmektedir. Bu ¢alisma ile yeni olusturulacak vakif tasinmazlarinin, gelecegin vakif kiiltiir varliklar1 olabilmesi ve
mevcut vakif kiiltiir varliklarmin siirdiiriilebilirlik ilkelerine gore ihya edilebilmeleri igin neler yapilmasi gerektigi
sorusuna cevap bulmak adina dncelikli olarak siirdiiriilebilirlik, yap1 bilgi modellemesi, yesil bina sertifika sistemleri gibi
kavramlar incelenecektir. Yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde ise vakif tagimnmazlarinin siirdiiriilebilirlik
prensipleri dogrultusunda iretilmesi veya onarilmast igin bir yol haritasi ve gerceve gizilerek bir model Onerisi
yapilacaktir. Model, gayrimenkul degerlendirme yontemleri ile degerlendirilen vakif tasinmazlarimi kapsamaktadir. Son
olarak ise bu model iizerinde halihazirda uygulanmis bazi yatirim projeleri incelenerek analizler yapilacaktir. Dogru
sonuglar elde etmek adina Istanbul'un farkl bolgelerinden ve farkli yapr tiirlerinden 20 6rnek segilerek degerlendirme
yapilmis olup orneklerin 4 tanesi ¢aligma kapsaminda sunulacaktir. Calisma sonuglari, siirdiiriilebilirlik ilkelerinin vakif
taginmazlarinin  yonetimi ve gelisimi i¢in benimsenmesinin ve uygulanmasinin miimkiin ve gerekli oldugunu
gostermektedir.
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HIGHLIGHTS

e  Emphasizes the historical role of foundations and its relationship with sustainability
e  Analyzes about sustainability principles and green building certification systems
e A roadmap for sustainable waqf asset management

Article Info

ABSTRACT

Research Article
Received: 15.12.2023
Accepted: 07.07.2024

DOI:
10.17341/gazimmfd. 1405594

Keywords:

Sustainable architecture,
certification systems,
building information
modeling,

foundations,

foundation cultural assets

Foundations represent the institutionalized form of the age-old spirit of mutual aid and solidarity throughout history. Many
services that are currently provided by modern states and private enterprises were previously carried out through
foundations. Foundations that have been handed down from the Seljuk and Ottoman periods to the present day, but with
no administrators left, are managed and represented by the General Directorate of Foundations. The General Directorate
of Foundations is tasked with both revitalizing foundation cultural heritage and overseeing the construction of new
buildings during property evaluations. In this study, concepts such as sustainability, building information modeling, green
building certification systems will be examined in order to find an answer to the question of what should be done in order
for the foundation immovables to be newly created to be the foundation cultural assets of the future and the existing
foundation cultural assets to be restored according to the principles of sustainability. As a result of the examination and
research, a road map and framework will be drawn and a model proposal will be made for the production and restoration
of foundation immovables in line with the principles of sustainability. The model covers foundation immovables evaluated
by real estate evaluation methods. Finally, some investment projects that have already been implemented on this model
will be analyzed. In order to obtain accurate results, 20 examples from different regions of Istanbul and different building
types have been selected and evaluated, and 4 of the examples will be presented within the scope of the study. The results
of the study show that it is possible and necessary to adopt and apply sustainability principles for the management and
development of foundation immovables.
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1. Giris (Introduction)

Vakif bir igin, hizmetin, iyiligin veya yardimin gelecekte de yapilmast
ve siirlip gitmesi i¢in belirli kosullarla, donemin sartlarina gore senet
ya da belge ile birakilan gelir, para ya da miilk olarak
tanimlanmaktadir. Egitimden sagliga, sosyal yardimdan giivenlige,
ticaretten ulagima ve bayindirlik hizmetlerinden temizlige varincaya
kadar birgok sorunla ilgilenen vakiflar olusturulmustur. Sosyal,
ekonomik ve kiiltiirel degerleri tasiyan ve bunun fiziki ayagini ve
faaliyetlerini ortaya koyan vakiflar; istikrar ve siirekliligin, gegcmisten
gelecege aktarimin 6nemli bir temsilcisi olmustur [1].

Selguklu ve Osmanli donemlerinden giiniimiize intikal etmis ancak
yoneticisi kalmayan ve mazbut vakif olarak adlandirilan 52.000
civarindaki vakif, Vakiflar Genel Miidiirliigii tarafindan yonetilmekte
ve temsil edilmektedir [1]. “Vakiflar1 amaglarina uygun yasatmak,
vakif medeniyetini cagdas bir anlayisla gelecege tasimak™ misyonu ile
hareket eden Vakiflar Genel Miidiirliigii; sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
degerlerin yasatilmasina verdigi katki ile Onemli bir gorev
istlenmektedir. Yiizlerce eser “Yurtigi Vakif Tasmmaz Kiiltiir
Varliklarmin ~ Restorasyonu”  kapsaminda  restore  edilerek
yagatilmakta ve kiiltiirel miras olarak bir sonraki nesillere
aktarilabilmektedir. “Restorasyon veya Onarim Karsilig1 Kiralama”
modeli ile pek ¢ok tarihi yapi yeniden islevlendirilerek bugiinden
gelecege varligimi devam ettirmesi saglanmaktadir. Vakiflar Genel
Midirligt, “cagdas yontemleri ve evrensellesen degerleri ile
insanlhigr vakif ruhu ve medeniyetinde birlestiren 6ncii bir kurum
olmak™ vizyonu ile hareket ederken biinyesinde bulunan &mriinii
doldurmus pek ¢ok yapinin ya da arsanin degerlendirilmesi durumu
ile kars1 karstya kalmaktadir. Yapilar “Idari Yatirim”, “Yapim veya
Onarim Karsihign Kiralama”, “Restorasyon veya Onarim Karsilig
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Kiralama” veya “Kat Karsil1g1” modeline gore degerlendirilmektedir.

Sirdiiriilebilir mimarlik ile ise; ¢evre ve kentsel gelisim sorunlarina
¢Oziim bulmak amaciyla, enerji ve dogal kaynaklari minimum
seviyede kullanan, ekolojik dengeyi bozmayacak ve insan sagligi ve
konforunu Onemseyen tasarim ilkelerine sahip yap1 stoku
olusturulmasi hedeflenir. Calisgmanin ¢ikis noktasi, vakiflarin
gecmisten giintimiize tasidigi 6nemli sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
degerlerin siirdiiriilebilir bir sekilde korunmasi ve gelecek nesillere
aktarilmasidir. Vakiflar, yasadiklari donemin kosullarina uygun
olarak olusturulmus ve birgok farkli alanda hizmet veren kurumlar
olarak tarihsel derinlige sahiptir. Temel prensipleri ve kent yagaminin
olusumunda sahip olduklar1 etkilesim, vakiflarin siirdiiriilebilirlik
ilkelerine temelinde sahip oldugunu gdstermektedir. Ozellikle
kiiltiirel varliklarin restore edilerek yeniden islev kazandirilmasi,
vakiflarin bu misyonunu gozler dniine sermektedir. Bu baglamda,
vakiflarin uzun vadeli planlama ve varliklarini gelecek kusaklara
aktarma amaci, siirdiiriilebilirlik anlayisinin bir yansimasi olarak
kabul edilebilir. Bu ¢aligmanin temel hedefi, vakiflarin sahip oldugu
misyonun yeniden vurgulanmasi ve giinliimiizde de siirdiiriilmesi i¢in
bir strateji gelistirmektir. Bu c¢aligmada, vakif taginmazlarinin
siirdiiriilebilirlik ilkelerine dayali bir degerlendirme modeli ile analiz
edilerek, idarenin kira geliri kaybina yol agmadan yesil vakif
binalarina doniistiiriilmesinin miimkiin oldugu ve bu doniistimiin
ekonomik olarak da gergeklestirilebilecegi gosterilmektedir.

Vakiflarin  yonetimi ve temsiliyeti konusunda Vakiflar Genel
Midiirliigii'niin roliiniin ne oldugu ve bu roliin, vakif kiiltiir mirasinin
siirdiiriilmesindeki etkisi, yeni olusturulacak vakif tagimmazlarinin
gelecegin vakif kiiltiir varliklar1 olabilmesi igin siirdiiriilebilirlik
prensipleri dogrultusunda atilacak adimlar, yesil bina kavrami ve yapi
bilgi modellemesi gibi modern kavramlarin vakif taginmazlarinin
stirdiiriilebilir bir sekilde iiretiminde ve doniigiimiinde nasil bir rol
oynayabilecegi, vakif taginmazlarinin siirdiiriilebilirlik prensipleri

dogrultusunda firetilmesi i¢in Onerilen modelin hangi asamalardan
gecmesi  gerektigi ve bu modelin uygulanabilirliginin nasil
degerlendirilmesi gerektigi, Istanbul'un farkli bolgelerinden segilen
orneklerin  vakif tagmmmazlarinin siirdiiriilebilirlik  prensipleri
dogrultusunda nasil bir ¢ergevede degerlendirildigi ve bu
degerlendirmelerin ortaya koydugu sonuglar, farkli yapi tiplerinde
modelin verecegi sonuglardaki benzerlikler ve farkliliklar, arastirma
kapsaminda 6nerilen modelin vakif kiiltiir varliklarinda, arsa nitelikli
taginmazlarda ve mevcut yap1 stokunda nasil uygulanabilecegi gibi
sorulara cevap bulunmaya c¢aligilmistir.

Bu arastirma, Vakiflar Genel Miidirliigii tarafindan gayrimenkul
degerlendirme yontemi ile degerlendirilen tiim taginmazlar
kapsamaktadir. Bu taginmazlar, tescilli kiiltiir varliklari, bos arsalar ve
diger yapr tipleri gibi gesitli kategorilere ayrilmaktadir. Arastirma,
farkli yap1 tipleri i¢in uygun olan bir degerlendirme modeline
dayanmaktadir ve bu yapi tiplerine gore belirlenen parametreler ve
alinan veriler aragtirmanin sonuglarini etkilemektedir.

Ayrica arastirma kapsaminda bazi smurliliklar bulunmaktadir.
Bunlardan ilki, mevcut yonetmeliklerin eksikligidir. Arastirmanin
odaklandigi konu olan vakif tagimmazlarinin = sirdiriilebilirlik
ilkelerine uygun olarak gelistirilmesi i¢in net bir yonetmelik veya
diizenleme bulunmamaktadir. Bu durum, oOnerilen modelin pratik
uygulanabilirligini simrlayabilir. Tkinci smirlilik, siirdiiriilebilirlik
bilincinin yetersizligidir. Toplumun siirdiiriilebilirlik kavramina
yonelik farkindahigimin ve bilincinin  diisiik olmasi, Onerilen
uygulamalarin kabuliinii ve benimsenmesini etkileyebilir. Bu durum,
ozellikle kamuoyu ve paydaslarin  desteginin  saglanmasini
zorlastirabilir. Ugiincii olarak, yatirim maliyetlerine iliskin somut
verilerin eksikligi Onemlidir. Arastirma, vakif taginmazlarinin
slirdiiriilebilirlik ilkelerine uygun olarak gelistirilmesinin maliyet-
etkin olup olmadigini degerlendirmeyi amaclamaktadir. Ancak,
yatirim maliyetlerine iliskin giivenilir ve detayli verilerin eksikligi
“Yurti¢i ve Yurtdis1 Vakif Kiiltiir Varliklarinin Restorasyonlar1” gibi
farkli tasinmaz Kkategorileri igin bir Oneri sunma imkanini
kisitlamaktadir. Bu taginmazlar, ayr1 bir ¢alisma konusu olarak ele
alinmali ve gelecekteki aragtirmalara konu olmalidir.

Vakiflarmn siirdiiriilebilirlik ile iligkisi ve sahip oldugu kiiltiir varliklari
ile diger gayrimenkuller dikkate alinarak, Vakiflar Genel
Midiirligi’niin siirdiiriilebilirlik prensiplerini benimsemesi adina;
cevresel tasarim, yesil mimari, yesil bina, ekolojik tasarim, ekolojik
mimari, akilli mimari, enerji-verimli mimari gibi farkli terimler
degerlendirilerek bir gayrimenkul degerlendirme modeli Onerisi
yapilacaktir. Arastirmanin metodolojik ¢ergevesi dogrultusunda,
modelin saglikli bir bigimde olusturulabilmesi ve etkili sonuglarin
elde edilebilmesi igin Istanbul'un gesitli bdlgelerinden ve farkli yapi
tiplerinden 20 ornek secilerek kapsamli bir degerlendirme
gerceklestirilmis ve bu degerlendirme siirecinde ¢aligmanin odak
noktasina uygun diisen 4 Ornek ayrintili olarak incelenerek
sunulmustur.

Siirdiiriilebilirlik prensiplerine dayali olarak inga edilen yeni vakif
taginmazlarinin, mevcut gelir kaynaklarin1 etkilemeden veya
azaltmadan stirdiiriilebilir ~ bir sekilde  yonetilebilecegi,
stirdiiriilebilirlik prensiplerine uygun sekilde onarilacak vakif kiiltiir
mirasinin korunmasi ve gelecek nesillere aktarilmasinda 6nemli bir
rol oynayacag1 degerlendirilmistir. Ayrica, yap1 bilgi modellemesi ve
yesil bina sertifikasyon sistemleri gibi modern yontemlerin vakif
taginmazlarinin  degerlendirme siireglerinde kullanilmasinin, bu
taginmazlarin siirdiirtilebilirlik agisindan daha etkin bir bigimde
yonetilmesini saglayacaktir. Caligmanin sonuglari, Vakiflar Genel
Miidiirliigii'niin siirdiiriilebilirlik ilkelerini benimsemesi durumunda,
yesil vakif binalarinin insa edilmesinin miimkiin oldugunu ve bu
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yaklasimimn ekonomik agidan faydali oldugunu gostermektedir.
Arastirma, siirdiiriilebilirlik odakli tasarlanmig vakif binalarimnin,
idarenin kira gelirlerini azaltmadan veya hatta bazi durumlarda
artirarak gerceklestirilebilecegini ortaya koymaktadir. Bu bulgular
caligmanin, vakif taginmazlarinin ¢evre dostu, ekonomik olarak etkili
ve uzun vadeli siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulagsmasi i¢in uygun bir
segenek olabilecegini vurgulamaktadir.

2. Siirdiiriilebilirlik Odaginda Vakiflar ve Rolii

(Foundations and Their Role in Focus on Sustainability)
2.1. Vakif Kavrami (The Concept of Foundation)

Tirk Dil Kurumu, Giincel Tiirk¢e Sozlikkte vakif, “Bir hizmetin
gelecekte de yapilmasi igin belli sartlarla ve resmi bir yolla ayrilarak
bir topluluk veya bir kimse tarafindan birakilan miilk, para” seklinde
aciklanmaktadir [2]. Tirk Medeni Kanunu’nda ise vakif; “gercek
veya tiizel kisilerin yeterli mal ve haklar1 belirli ve siirekli bir amacin
gerceklestirilmesi  icin olusturulan tlizel kigilige sahip mal
topluluklar1” olarak tanmimlanmaktadir. Vakiflar sosyal dengenin
kurulmasinda ve sosyal biitiinlesmenin saglanmasinda, kamusal
ihtiyaglarin karsilanmasinda, ekonomik ve siyasal olarak istikrarin ve
diizenin saglanmasinda yonetimlere katkilar sunmaktadir [1].
Vakiflarin toplumun faydalanmasi i¢in karsiliksiz olarak sundugu
yardim, mal veya hizmetlere hayrat denilmektedir. Vakiflarin
amaclariin ve faaliyetlerinin saglanmast ve devam ettirilmesi igin
gerekli olan gelirlerin temin edilmesi amaciyla vakfedilmis taginir ve
tasinmaz varliklara akar taginmaz adi verilir. Yani bir hayir veya
hizmet amacma bagli olarak, hizmetin siirdiiriilebilirligini
saglayabilmek icin gelir getirici olarak degerlendirilmek tizere akarlar
olusturulmustur. Bu akarlar sayesinde hem hizmetlerin siirekliligi
saglanabilmekte hem de bu hizmetleri devam etmesine vesile olan
binalarin ~ bakim-onarimlar1  yapilmakta ~ ve  yasatilmalari
saglanmaktadir. Kamunun bedelsiz olarak istifade ettigi cami,
medrese, hastane, han, hamam, koprii, cesme, su tesisi, imarethane vb.
gibi hizmetler vakiflar araciligi ile hayrat olarak yaptirilmis, bu
hizmetlerin devam edebilmesi ve yasatilmasi i¢in ise kervansaray,
bedesten, diikkan, bag, bahge gibi diger taginmazlar da akar
taginmazlar olarak vakfedilmistir.

Vakiflar Genel Miidirliigiince mazbut vakiflarin vakfiyeleri
dogrultusunda hayir sartlar1 yerine getirilmekte, dgrencilere burs
verilmekte, muhtaglara aylik maas verilmekte ve gida yardimi
yapilmaktadir. Kentlerimizin ve medeniyetimizin olusumunda 6nemli
bir yere sahip olan vakif kiiltiir varliklarinin korunmasi, onarilmasi,
yasatilmas1 yasalar dahilinde Vakiflar Genel Miidiirliigiince
yapilmaktadir. Ayrica yeni vakiflar ile ilgili olarak kurulus, dagilma
ve denetleme islemleri yapilmaktadir. Giinlimiizde kurum
faaliyetlerinin ve bu hayir hizmetlerinin devam etmesini saglamak
amactyla “Kat Karsihigi, Idari Yatirim, Restorasyon veya Onarim
Karsilig1 Kiralama, Yapim veya Onarim Karsiligi Kiralama” seklinde
yatirnm kararlar1 verilerek taginmazlar degerlendirilmektedir. Vakif
taginmazlari yatirnm programina degerlendirilirken; konutlar, ofisler,
oteller, yurtlar, sosyal kiiltiirel tesisler, hastane ve saglik merkezleri,
aligveris merkezleri, ozel egitim kurumlari ve miizeler restore
edilmekte veya inga edilmektedir.

2.2. Vakaflar ve Siirdiiriilebilirlik (Foundations and Sustainability)

Modern Oncesi zamanlarda yasam alanlarindaki temel c¢evre
sorunlarini; temiz su ihtiyacinin karsilanmasi, yasam alanindaki atik
sorunlarinin  6nlenmesi, temizlik, salgin hastaliklar, hayvanlarin
bakimi ve korunmasi gibi bagliklar olugturmakta idi. Selguklu ile
baglayan Osmanli devletinde de devam eden bir uygulama olarak
agaclandirma, hayvanlarin korunmasi, sokaklarin temizlenmesi gibi
amaglarla kurulmus yiizlerce vakif 6rnegi mevcuttur ve vakiflar
yagam alanlarindaki ¢evre sorunlarinin giderilmesinde uzun siire aktif
rol almisladir. Devletin farkli donemlerinde degisen yonetim
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anlayigina istinaden bu rollerde degisiklikler olsa da bugiin hala
vakiflarin ¢evre konusunda sorumluluk tagidigi goriilmektedir. [3] Bu
topraklarda ¢evre konusunda ilk sivil hareketler vakiflarca yapilmistir
diyebiliriz. Tarihten bugiine vakiflarin vakfiyeleri dogrultusunda
cevreye yonelik iyilestirici faaliyetler yiiriitmelerinin yani sira, sahip
olduklar1 miilkleri koruyarak yasatmakla sorumlu olmalari da ¢evreye
yonelik olumlu sorumluluklarinin devam ettigini gostermektedir.
Osmanli déneminde kurulan vakiflar dogrudan veya dolayli yollardan
¢evre konusunda toplumsal bilincin olugsmasinda ve bu anlamda
farkindaligin olugmasinda onciiliik edilmistir [4]. Bu, giiniimiizde de
stirdiiriilmesi gereken bir tutum ve davranig bigimidir. Bu sebeple
vakiflarin en 6nemli misyonlarindan olan siirdiiriilebilirlik ilkesini ve
gelecege devretme niyetini ¢agin yeniliklerini yakalayarak ve
imkanlarimm1  kullanarak  hayata  gegirmesi  gerekmektedir.
Siirdiirtilebilirlik kavramsal olarak literatiire girmesinden ¢ok dnce bir
yaklagim olarak bu topraklarda dogayla uyumlu yasamaya &zen
gosteren toplumlarla ve onlarin vakiflart ile hayata gegmistir.
Sultanahmet ve Siileymaniye Camii, Bezm-i Alem Vakif Gureba
Hastanesi, Mihrisah Valide Sultan Eyiip Imareti ve yiizlercesi gibi
eserler ve yerler vakif marifeti ile kurulmus ve vakif hizmetleri ile
ayakta kalarak giinlimiize kadar gelebilmis yerlerdendir. Vakif hem
kendini hem kendine ait olan eseri ve vakfiyesinin sartlarini
yagatmaktadir. Bu sayede vakif yoluyla olusturulan hayir ve hizmet
medeniyeti ylizyillarca yasatilabilmis ve giliniimiize ulagmustir.
Hizmetleri ile tarihten bugiine hayatin ig¢inde Onemli yer tutan
vakiflar, Cumhuriyet’in ilan1 sonras:1 Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin
idaresine baglanmistir. Tarihten gelen sorumluluklarni siirdiirme
gorevini devralan VGM, cagimn ihtiyaglarina cevap verirken ¢agin
imkanlarim1 kullanarak gelecege aktarma misyonuna da devam
etmelidi. VGM kendi misyonunu da zaten benzer bir sekilde
“vakiflari, vakfedenlerin iradesi dogrultusunda, giiniimiiz sartlarina
uygun olarak yasatmak, gelistirmek ve gelecek nesillere
aktarmak” olarak tanimlamaktadir.

2.3. Siirdiiriilebilirlik Kavrami ve Ilkeleri
(The Concept and Principles of Sustainability)

Siirdiiriilebilirlik kavrami ilk kez 1987 yilinda Birlesmis Milletler
Cevre Komisyonu tarafindan agiklanan “Ortak Gelecegimiz”
raporunda kullanilmigtir [5]. Raporda insanligin kalkinmayi
stirdiiriilebilir kilarken, doganin gelecek nesillerin gereksinimlerini
karsilama 6zelligini riske atmama yetenek ve iradesine sahip oldugu
vurgulanmaktadir [6]. 1992 yilinda Brezilya’da gergeklestirilen 2.
diinya zirvesinde, siirdiiriilebilirlik kavrami yeni bir boyut kazanarak,
‘¢evre korunumu’, ‘ekonomik gelisme’ ve ‘sosyal adalet’ basliklar
uzlagilmasi gereken ii¢ baslik olarak belirlenmistir. Siirdiiriilebilirlik
kavrami devaminda ekolojik, ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirlik
olarak ii¢ kiimeye dontigmiistiir [7].

o Ekolojik siirdiiriilebilirlik; Cevrenin, kaynaklarmn ve ekosistemin
dengesinin korunarak doganin tiim bilesenleri ile birlikte yasamini
stirdiirmesini tanimlar.

e Ekonomik siirdiiriilebilirlik; Uretim ve tiiketim dengesinin
saglanmasi, diisiik maliyet, yenilenebilir enerji kullanimi gibi
yontemler ile kaynaklarin korunarak kalkinmanin siirdiiriilebilir
kilinmasmin hedeflenmesidir.

o Sosyal ve kiiltiirel stirdiiriilebilirlik; insan saghigim ve konforunu
saglayan degerlerin ve sosyal, kiiltiirel degerler gibi toplumsal
dinamiklerin siirekliliginin saglanmasidir. [8]

2.4. Siirdiiriilebilir Mimari Tasarim
(Sustainable Architectural Design)

Siirdiiriilebilir mimari tasarim ile; yapilarin enerji tasarrufu saglamast,
geri doniistimlii malzeme kullanmasi, dogal enerji kaynaklarindan ve
giines enerjisi gibi yenilenebilir enerji kaynaklarindan maksimum
diizeyde faydalanmasi gibi performanslar hedeflenmektedir.
Siirdiiriilebilir yap1; ¢evre ile dost, enerji verimliligi saglayan, iklimsel
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kosullara gore tasarlanmig, yasam dongiisii dikkate alinarak
sokiilebilir olarak yeniden kullanima, yeniden islevlendirmeye ya da
geri doniisiime uygun planlanmigs olmalidir. Binanin ekolojik
stirdiiriilebilirligi kaynaklarin ve ekosistemin korunumu anlamina
gelmektedir. Ekonomik siirdiiriilebilirligi ise kaynak ve maliyet
verimliligi saglanmasina baghdir. Yapilar, stirdiiriilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda  pasif ya da aktif sistemler baglaminda
planlanabilmektedir. Pasif sistemler; vaziyet plani tasarimindan
mekan ¢6ziimlerine kadar olan siiregte bigimlenir. Yapimin konumu,
yoni, formu, mekanlarin yonlenmeye uygun sekilde yerlesimleri,
pencere boyutlar1 ve golgeleme sistemleri, yap1 kabuk tasarimi, vb.
yap1 elemanlart ve sistemleridir. Aktif sistemler; yapiya yapilan
entegrasyonlarla yap1 tasarimini daha ilk andan itibaren bigimlendiren
yapiya eklemlenmis sistemlerdir. Fotovoltaik paneller, rizgar
tiirbinleri, gri su sistemleri, fotoselli aparatlar gibi sistemler yapiya
eklemlenir [9].

Vakif  tagmmmazlarinin  siirdiiriilebilirlik  prensiplerine  gore
tasarlanabilmesi i¢in degerlendirme ve Olgme Kkategorilerini
belirlemek adina; i¢ mekan tasarimlarinda siirdiiriilebilir yaklagimlar,
kaynak yoOnetimi, enerji koruma ve artirma ydntemleri, gilines
enerjisinin olasi rolleri, kabuk tasarimi yaklasimlari, ¢ati tasarimi
yaklagimlari, aydinlatma, havalandirma ve 1s1 konforu, su
verimliligini koruma ve artirma yontemleri, atik yoénetimi,
siirdiiriilebilir yapida malzeme faktoriiniin olas1 potansiyelleri,
malzeme yasam dongiisii, yap1 bilgi modellemesi (BIM) teknolojileri
ve modiiler mimarlik gibi konu bagliklar1 aragtirilmig daha sonra ise
yesil bina sertifika sistemlerinin degerlendirme kategorileri ve
puanlama sistemleri karsilagtirmali olarak incelenmisgtir.

2.5. Sertifikasyon Sistemleri (Certification Systems)

Sertifikasyon sistemleri; degerlendirmeye konu olan yapinin, gevreye
olumsuz etkilerini, yenilik¢i tasarim ve uygulama sistemlerini, enerji
kullanimi1 ve dogal kaynaklara olan etkisini inceleyerek yapiy1 bu gibi
degerler dogrultusunda derecelendirmektedir.  Sirdiiriilebilirlik
ilkelerinin izlenmesi ile yapida enerji, karbon salinimi, su ve atik
tiiketiminde Onemli Olclide tasarruflar saglanirken, sertifikasyon
sistemleri ile bu tasarruflar Olglimlenerek yapilar bir degerle
adlandirilir. Sertifikasyon ile mevcut yapiyla iligkili yapilacak her
miidahalenin yesil yap1 olabilmesi i¢in sertifika kriterleri
dogrultusunda birtakim uygulamalar yapilmaktadir. Bu miidahaleler
sertifikasyon sistemlerinde belli dl¢iitlere denk gelmektedir. Her bir
olglit icin yap1 sistemindeki Onemine gore puanlama ve
derecelendirme yapilmaktadir. Alan toplam puana gore yapilarm
yesil bina smiflart belirlenmektedir. Binalarin = 6lgiilmesi  ve
sertifikalandirtlmas: konusunda farkli igerikte yontem, sistem, model
ve yaklagimlar olup, bunlar Yasam Dongiisii Degerlendirme
Yoéntemleri, Olgiitlere Dayali Degerlendirme Yontemleri, Bina
Performansina Dayali Degerlendirme Yontemleri ve Biyoharmolojik
Uygunluk Degerlendirme Yontemleri olmak tizere dort ana baslik
altinda toplanabilir [9]. Diinyada yaygimn olarak kabul gormiis
iilkemizde de bazilar1 kullanilan baslica sertifika sistemleri arasinda
BREEAM, LEED, GREENSTAR, DGNB, CASBEE, BEAM yer
almaktadir. Breeam ve Leed sertifikalar1 en ¢ok kullanilan sertifika
sistemleridir. Bu sistemler ¢iktiklar iilkelerin iklimsel, bolgesel,
ekolojik degerleri ve standartlar1 dogrultusunda olusturulmus olsa da
daha sonralart yesil bina konusundaki biling ve duyarlilik arttik¢a
yerel olmaktan ¢ikip genel Ozelliklere sahip olarak diinyanin her
yerinde kullanilmaya baglamislardir. Mevcut iilke verilerine goére
iretilmis bir sertifika farkli {ilkelere adapta edilmek istendiginde
zorluklar ve aksakliklar yasanmaktadir. Siirdiiriilebilir kalkinma ve
mimarlik  konularinda  yerel  diizeyde  yeterli  tesvik
saglanamamaktadir. Bu durumda, {lkemizin siirdiiriilebilir

kalkinmast igin gereken, yerel ve bolgesel ozelliklere tam uyumlu,
uluslararasi standart belgelerle dlgme ve degerlendirme yetenegine
sahip bir sistem olusturulmas:t gerektigi anlagilmaktadir [10].
Tirkiye’de ozellikle Leed sertifikast oldukga yaygin olarak
kullanilmaktadir. Tiirkiye nin de kendi yer, cografya, kiiltiir ve iklim
degerlerine yonelik bir sertifika sistemine ihtiya¢ dogmustur. 2014
yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan “Siirdiiriilebilir Yesil
Binalar ile Siirdiiriilebilir Yerlesmelerin Belgelendirilmesine Dair
Yonetmelik’” adinda, gevresel, sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirligin
degerlendirilmesini ve belgelenmesi dogrultusunda mevcut ve yeni
yapilarin teknik Ozelliklerinin ve ihtiyaglarinin belirlenmesini
hedefleyen bir yonetmelik ¢ikarilmistir. Yayinlanan bu yonetmelikte
dogal kaynaklarm ve enerjinin verimli kullanildigi, ¢evreye verilen
zararin minimize edildigi, yesil yap1 tretimleriyle siirdiiriilebilirlik
olgusunun hedeflendigi bir degerlendirme sisteminin olusturulmasi ve
bu siiregle ilgili gereken belgelendirme, denetleyici ve bu kisilerin
nitelik ve sorumluluklarinin belirlenmesine iligkin tarifler yapilmustir.
Bu baglamda ¢esitli dernekler, tniversiteler ve kuruluslar da bu
konuya ilisgkin bagimsiz ¢aligmalar yaparak yerel kosullarin goz
Oniinde bulundugu yesil yapi sertifika Onerileri iiretmistir. Cevre
Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK) tarafindan Yesil Konut
Sertifikast B.E.S.T. ve Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi
biinyesindeki Yapi Uygulama ve Arastirma Merkezi’nin
koordinasyonu ile Ulusal Yesil Bina Sertifikasyon Sistemi SEEB-TR
(Stirdiirtilebilir Enerji Etkin Binalar) olusturulmustur. Tiirkiye’de
yesil yapt iretimine 2012’de yapilmaya baglanan Yesil Bina
Zirve’lerine takiben birgok yesil sertifikali yap1 oldugu bilinmektedir.
CEDBIK verilerine gére 2023 yili Ekim ayina kadar kayitli sertifika
sayilarina bakildiginda; 23 adet B.E.S.T, 70 adet Breeam, 498 Leed
olmak iizere toplam 518 sertifikali proje oldugu goriilmektedir.
Istanbul ise bu baglamda en yesil sehir olma dzelligine sahip sehir
olmustur [11]. Tablo 1°de 7 adet sertifika sisteminin ozellikleri,
degerlendirme kategorileri ve puanlamalar1 verilmistir.

Tablo 1 ile yesil bina degerlendirme sistemlerinin kritik 6zellikleri ve
degerlendirme  kategorileri  karsilagtirilmaktadir.  Her  bir
degerlendirme sistemi, yapilarin ¢evresel etkilerini azaltmay1
hedefleyen belirli standartlar ve kriterler sunar. Bu tabloda,
Tiirkiye’de ve diinyada en ¢ok kullanilmakta olan BREEAM ile
LEED ozellikle incelenmistir [12, 13]. Ayrica lilkemizde gelistirilen
BEST sertifikasi ile CASBEE, Green Star, DGNB, BEAM gibi yerel
olarak ¢ok¢a kullanilan ve verilerine internet siteleri iizerinden
ulagilabilen sertifika sistemleri incelenmis ve degerlendirme
kategorileri, alt bagliklar ve puanlama sistemleri gosterilmistir [14-
17].

3. Vakif Tasinmazlan icin Siirdiiriilebilirlik Prensiplerinin
Belirlenmesi
(Determining Sustainability Principles for Foundation Real Estate)

Vakif taginmazlarinin = siirdiiriilebilirlik  ilkeleri dogrultusunda
iretilmesini ve donistiiriilmesini saglamak amaci ile yapilan
incelemeler ve ¢aligsmalar neticesinde bir model Onerisi yapilacaktir.
Bu model Vakiflar Genel Midirliginin isleyisi ve ilgili
yonetmelikleri dikkate alinarak gelistirilmektedir. Model ile Vakiflar
Genel Midirliigiiniin -~ gayrimenkul degerlendirme siireglerine
miidahale edilerek siirdiiriilebilirlik prensipleri dogrultusunda yesil
bina uygulamalarina gegilmesi ve yesil bina sertifika sisteminin
gelistirilmesi icin bir ¢erceve olusturulmaktadir. incelenen yesil bina
sertifika sistemlerinin degerlendirme kategorileri ve puanlama
sistemleri ele alinarak yapilan analizler sonucunda vakif tasinmazlar
i¢in Onerilmesi planlanan modele esas yap1 degerlendirme kategorileri
ve puanlari belirlenecektir.
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Tablo 2’de sertifika sistemlerine ait kategoriler ve puanlar1 (P)
verilmistir. Sertifika sistemleri farkli puan degerlerinden olustugu i¢in
biitiin degerler ayrica yiizliik (%) puan sistemine gevrilmistir. Her bir
sertifika sistemi kendi 6zel puanlama kriterlerine ve olgiitlerine sahip

oldugu i¢in, bu tabloda degerlendirme puanlari 100 puanlik bir 6l¢ekte
standardize edilmistir. Bu standardizasyon, farkli sistemler arasinda
daha dogru bir karsilastirma yapilmasini saglar. Enerji kullanimi,
malzeme ve kaynaklar, suyun kullanimi, i¢ mekén yasam kalitesi,

Tablo 1. Yesil bina degerlendirme sistemleri (Green building assessment systems)

Sertifika Breeam Leed Casbee Green Star Dgnb Beam Best
. o o BEAM
g
g Building Research The U.S. Green lnst{tute for Building - Green Bulldlng Qeutsche Ge§ ellschaft (Building Environmental
5 . o . Environment and Council of fiir Nachhaltiges
Z Establishment Building Council Enerey Conservation  Australia Bauen Assessment Method) Cevre Dostu
= 8y Society Limited Yesil Binalar
> - .
= (Yap1 Arastirma (ABD Yesil Bina (Bina Cevre ve Enerji (Avustralya Yesil (élm..ar.l.ya [ (BI*EAM (Bma CeyreselA Demegi
S . [ . . Sirdiiriilebilir Insaat  Degerlendirme Yontemi)
< Kurumu) Konseyi) Koruma Enstitiisii) Bina Konseyi) . o
T Dernegi) Dernegi)
Ulke BRE USGBC IBEC GBCA DGBN BSL CEDBIK
Yilh Birlesik Krallik ABD Japonya Avustralya Almanya Cin Tiirkiye
1990 1999 2001 2003 2007 2010 2012
PR, . Entegre Tasarim ve - . .
Yonetim: 12 Stirdiirfilebilir Arazi: I¢ Mekan Kalitesi: 3,6 Yonetim: 7 Ekolojik Kalite: 22,5 Ingaat Yonetimi: 25 + 14 —Buﬁunlﬁslk ,Yf?sﬂ
26 Bonus Proje Yonetimi: 9
S « . T . N I¢ Mekan Konforu: Ekonomik Kalite: Siirdiiriilebilir Alanlar: . .
g Saglik ve Refah: 15 Su Verimliligi: 10 Servis Kalitesi:3,3 18 2.5 20 + 19 Bonus Arazi Kullanimi: 13
c Sosyal ve
a Y .
Q Enerji: 19 Malzeme ve Cevre Kalitesi: 3,4 Enerji: 18 Fonksiyonel Kalite: Malzemeler ve Atik: 14 Su Kullanimz: 12
= Kaynaklar: 14 295 + 21 Bonus
5 ,
= — : — Malzeme ve Teknik ve Proses Enerji Kullanimt. %31 + . .
§° Ulagilabilirlik: 8 I¢ Ortam Kalitesi: 15  Enerji: 4,1 Kaynaklar: 18 Kalite: 22.5 13 Bonus Enerji Kullanimi: 26
5 . inovasyon ve Malzeme ve o Bolgesel ve Site Su Kullanimi: %12 + 3 < .
f Su Kullanimt: 8 Yerellik: 10 Kaynaklar: 3,2 Yenilik: 3 Kalite: 10 Bonus Saglik ve Konfor: 14
g Malzeme ve .. o Isletme ve Bakim Saglik ve Konfor: %19 + Malzeme ve Kaynak
£ . . :
"E Kaynaklar: 12 Ekoloji Kalitesi: 3,4 Ulasim: 10 Kalitesi: 10 10 Bonus Kullanimi: 14
2 Arazi Kullanimi ve inovasyonlar ve
= . .

»go Ekolojik Deger: 9 Su kullanimz: 11 Digerleri: 10 Bonus Konutta Yasam: 14
A Atiklar: 7 Ekoloji ve Alan isletme ve Bakim: 6
Kullammz: 6
Kirlilik: 10 Kirlilik: 9 Yenilik¢ilik: 2

Tasarim: 10

Tablo 2. Degerlendirme sistemleri puanlari ve ylizdelik degerleri (Assessment system scores and percentage values)

No BREEAM P % LEED P % CASBEE P % GREENSTAR P %
1 Yonetim 12 109 Strdrilebilir 05 ¢ Ig Mekan 36 174 Yonetim 77
Arazi Kalitesi )
2 SaglkveRefah 15 13,5 SuVerimliligi 10 9,1  Servis Kalitesi 3 14,5 ¢ Mekan 18 18
Konforu
. Enerji ve o .
3 Enerji 19 17,3 Atmosfer 35 31,8 Cevre Kalitesi 34 16,4 Enerji 18 18
e Malzeme ve . Malzeme ve
4 Ulagilabilirlik 8 7,3 Kaynaklar 14 12,7  Enerji 4,1 19,8 Kaynaklar 18 18
5 SuKullanm § 73  IcOrtamKalitesi 15 137 Malzemeve 32 155 Yenilik 3003
Kaynaklar
Malzeme ve inovasyon ve . B
6 Kaynaklar 12 10,9 Yerellik 10 9.1 Ekoloji Kalitesi 3,4 16,4 Ulasim 10 10
Arazi Kullanimi ve
7 Ekolojik Deger 8,2 Su kullanimi 11
8  Atiklar 7 64 Ekoloji ve Alan o ¢
Kullanimi

9 Kirlilik 10 9,1 Kirlilik 9 9

10  Tasarim 10 9.1

Toplam 110 100 110 100 20,7 100 100 100

No DGNB P % BEAM P % BEST P %

I Ekolojik Kalite 22,5 205 Cntegre Tasanmvelnsaat 59 g Bitiinlesik Yesil Proje 9 82

Yonetimi Yonetimi

2 Ekonomik Kalite 22,5 20,5 Sirdirilebilir Alanlar 39 18,5 Arazi Kullanimi 13 11,8

3 i‘;slﬁil ve Fonksiyonel ) s 505 Malzemeler ve Atik 35 16,6 SuKullanim 12109

4 Teknik ve Proses Kalite 22,5 20,5 Enerji Kullanim1 44 20,9  Enerji Kullanimi 26 23,7

5 Bélgesel ve Site Kalite 10 9,0  Su Kullanimi 15 7,1 Saglik ve Konfor 14 12,7

6 E;ﬁg:ive Bakim 10 9,0 Saglk ve Konfor 29 13,7 Malzeme ve Kaynak Kullanim: 14 12,7

7 inovasyonlar ve Digerleri 10 4,7  Konutta Yasam 14 12,7

8 Isletme ve Bakim 6 5,5

9 Yenilikgilik 2 1,8
110 100 211 100 110 100
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kentsel g¢evre, ekolojik deger, isletme, atik yOnetimi, tasarim ve
yenilik gibi kategoriler, ¢evresel siirdiiriilebilirligi degerlendirmenin
temel bilesenlerini olusturmaktadir. Benzer isimler veya igerikler ile
biitiin yesil bina sertifika sistemlerinde degerlendirme dlgiitleri olarak
yaygin olarak kabul edilmektedirler. Tasarim ile yenilik basliklar1 ve
kentsel g¢evre ile ekolojik deger basliklart benzesen alt basliklari
nedeni ile birlestirilmistir. Ek olarak ise, "Sosyal ve Kiiltiirel
Degerler" baghigi, degerlendirme modelimizde o6zellikle vakif
varliklarin1 degerlendirirken dikkate alinmasi gereken ek bir boyutu
temsil etmektedir. Bu baglik altinda, vakif hukuku ve kosullarinin yani
sira sosyal ve kiiltlirel faktorlerin etkileri, degerlendirme siirecinde
o6nemli bir yer tutmaktadir. Bu ek olgiit, siirdiiriilebilir mimari
uygulamalarin vakif varliklarinin korunmasi ve gelecek nesillere
aktarilmasinda daha kapsamli bir degerlendirme saglamay1
amaclamaktadir.

Tablo 3 ile yesil bina sertifika sistemlerinde kullanilan 8 temel
degerlendirme bagligina iligkin sertifika sistemlerinin yiizliik
puanlama sistemine gore puanlama degerleri karsilastirilmistir. Her

bir degerlendirme baslig1 icin belirli sertifika sistemlerinin ortalama
puanlar1 hesaplanmistir. Ortaya ¢ikan ortalama puanlar, her bir
degerlendirme bagligi altinda Olgiilen performansin genel bir
gostergesi olarak degerlendirilir. 2.4’te belirtilen konu bagliklar ile
incelenen sertifika sistemlerinin analizinden elde edilerek belirlenmis
ve ayni igerige sahip farkli bagliklardan elde edilen degerlendirme
kategorileri belirlenmistir. Puanlar Tablo 2’den elde edilen yiizliik
sisteme gore yapilmistir. Benzer igeriklere sahip farkli adlara sahip
degerlendirme  kategorilere alt baglhklar1  dikkate alinarak
degerlendirilmistir. Bulunan ortalama degerler de yine yiizliik puana
denk gelecek sekilde orantilanarak hesaplanarak bulunmustur. Tablo
4'te, yesil vakif binalarinin degerlendirilmesinde kullanilmasi dnerilen
8 temel degerlendirme kategorisini ve alt bagliklarini belirlemek igin
olusturulan liste yer almaktadir. Bu tabloda, her bir kategori ve alt
baslik i¢in belirlenen puanlama degerleri Tablo 3'teki ortalama
degerlerden alinarak ve yuvarlama yapilarak kullanilmistir. Bu
degerler, vakif binalarmin ¢evresel siirdiiriilebilirlik ve yesil mimarlik
standartlarina  uygunlugunu  6lgmek amaciyla, yesil bina
sertifikalandirma puani olarak kullanilmak iizere 6nerilmistir.

Tablo 3. Degerlendirme sistemlerinin kategorilerinin karsilastirilmasi (Comparison of assessment system categories)

BREEAM LEED CASBEE GREEN STAR DGND BEAM BEST Ortalama Deger

1 Enerji Kullanimi 17,3 31,8 19,8
2 Malzeme ve Kaynaklar 10,9 12,7 15,5
3 Suyun Kullanimi 73 9,1

4 1¢ Mekan Yasam Kalitesi 13,5 13,7 17,4
5 Kentsel Cevre ve Ekolojik Deger 24,6 23,6 32,8
6 Isletme ve Atik Yonetimi 17,3

7 Tasarim ve Yenilik 9,1 9,1 14,5
8 Sosyal ve Kiiltiirel Degerler

18 15 20,9 23,7 18,6
18 13,5 16,6 12,7 12,7
11 7,1 10,9 8,1
18 15,5 13,7 12,7 13,3
25 29,5 18,5 11,8 21,1
9 55 8,7
3 7 23,2 10 9,6
5 12,779

Tablo 4. Yesil vakif binas1 degerlendirme kategorileri (The assessment categories for a green foundation building)

Enerii kullanmi Malzeme ve Suvun kullanimi ¢ mekan yasam Kentsel cevre ve Isletme ve atik ~ Tasarim ve Sosyal ve
J kaynaklar y kalitesi ekolojik deger  yonetimi yenilik kiiltiirel degerler
19 13 8 13 21 9 9 8
Yenilenebilir, Dogal Arazi kullanim1 L Sosyﬂal,ﬂsanatsal
. . o o o . Suyun korunumu . . Proje yonetimi ve kiiltiirel
Yenilenebilir dontistirtilebilir . havalandirma, i¢  ve ekoloji, Yaratici tasarim o .
1 .. ve yeniden A . . ve uzman TR degerlerin
enerji kullanimi  malzeme ve yap1 mekan hava arazinin yeniden ve yenilikgilik
kullanimi o oo 1.2, danigmanlik yasatilmasina
elemanlari kalitesi kullanilabilirligi
katkist
Geri .
déniistiiriilmiis . Agik ve yesil alanyg e Bina ,
L . . . Dogal 151k ve kullanimi peyzaj, Vakfiyesine
2 Enerji verimliligi malzeme ve yapt Gri su sistemleri . . > kullanim ve B.I.M kullanimi
aydinlatma i¢ bahgeler, dikey uygunluk
elemani bakim kilavuzu
bahgeler
kullanimi
EI}CI’JI tasarrufu Ekolojik ayak  Fotoselli Dogal 1sitma ve ~ Alternatif ulasim Atik yonetimi ve . Mahalle
3 saglayan aparat . . . o A . Modiiler tasarim
izinin azaltilmas1 aparatlar sogutma imkanlar1 teknolojileri entegrasyonu
kullanim
Enerji tasarrufu Tiiketim Akilli bina
saglayan dogal  Sertifikali Akustik konfor  Otopark degerlerinin
4 - . PR it s . uygulamalari ve Kapsayict
1sitma, sogutma malzeme Yerinde su aritma Ses, giiriilti imkanlari ve takibi, veri :
. oo . bina kullanim tasarim
ve havalandirma kullanimi kontrolii bilgilendirmeler toplama ve
. . - . kilavuzu
sistemleri degerlendirme
Bina kabugu ve Dayaniklilik ve Yagmur suyu Termal konfor Kentsel ln$'f1at §gha51 Islevsel tasarim Toplum i¢in
yalitim A depolama donatilara etkilerinin fayda- kamu
stireklilik . . 1s1l konfor ve kullaniglilik
performansi sistemleri yakinlik azaltilmasi yararl
- - Yaya ve bisikletli .. ... ..
Disilk veya sifir Malzeme atik Atk su yonetimi Go.”‘s -alar}1 giivenligi, Gurul Eu . Esneklik ve . .
karbon P ... . kalitesi, gorsel .. kirliliginin . Yerel oncelik
I yonetimi ve teknolojileri bisiklet parki ve uyarlanabilirlik
teknolojileri konfor S A azaltilmasi
dus imkan1
Kirletici 6zellige Diisiik salimli
A . Deprem PO
Geligmis sahip malzeme L .. s Siirdiiriilebilirlik
- . Sulama Yakat verimli giivenligi, SR
sogutucu-isitict  malzemeleri verimliligi kullanimi araclar destedi  davaniklilik ve egitimi ve
yOnetimi kullanimdan £ kirleticilerin ¢ £ ayanicis farkindalik
- giivenilirlik
kagimmak kontrolii
Olgme ve Yasam dongiisii Havalandirma  Sehir ve kent Afet riski
degerlendirme  maliyet analizi sistemleri manzarast yonetim planlari
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3.1. Yesil Vakif Binas: Icin Bir Model Onerisi
(A Model Proposal for a Green Foundation Building)

Vakiflar Genel Miidiirliigli; mazbut vakiflara ait tagimmazlarin
yonetilmesini saglamaktadir ve mal sahibi statiisiinde olup kentlesme,
sehircilik, yapilagma gibi kosullar1 belirleyen, yonlendiren bir kamu
kurumu degildir. Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 veya
belediyeler siirdiiriilebilir yesil binalarin inga edilmesini tesvik edici
yasal diizenlemeler yapma, yonetmelikler ¢ikarma ve birtakim
zorunluluklar getirme yetkisine sahiptir ve bu anlamda dar kapsamda
olsa da yasal ¢aligmalar da yer almaktadir. Ancak bu diizenlemeler
yeterince tesvik edici diizeyde olmayip maliyet ve fayda analizlerinin
yeterli verilere dayanmamasi nedeni ile de (son zamanlarda artig
gosterse de) yesil bina projeleri sinirli sayida kalmaktadir. Bu
caligmada Onerilen model Vakiflar Genel Miidiirliigiiniin kendine 6zel
isleyisi dogrultusunda kendi taginmazlarimi degerlendirme tasarrufu
iizerindeki yetkisi dikkate alinarak yapilmistir. Bu c¢aligma
kapsaminda gelistirilen model; yatinm degerlendirme bilgi formu,

yatirnm degerleme puani, fonksiyon katsayisi, 6zel deger katsayisi,
gelir analiz hesab1 gibi parametreleri igermektedir. Girilecek
verilerden alinacak ¢iktilara gore degerlendirme yapilarak sonuglar
elde edilecektir. Tablo 5’te tiim parametrelere iliskin veri ve analiz
tablolarinin bir arada yer aldig1 model arayiizii bulunmaktadir.

Tablo 6'da yatirim degerlendirme bilgi formu yer almaktadir. Bu
form, tasinmazlarla ilgili bilgilerin girildigi bir tablodur. Formda,
yatirim degerlemesinde kullanilacak taginmazin yiiz6lglimi, emsal
degeri, imar durumu gibi bilgiler yer alir. Bu bilgiler, tasinmazin
yatirim degerini belirlemede 6nemli bir rol oynar ve degerlendirme
stirecinde kullanilir.

Tablo 7'de yatirima alinmasi planlanan tasinmazin yesil vakif binasi
sinifinin belirlenmesi i¢in kullanilan hedonik degerleme yontemi ve
hesaplama yontemi sunulmaktadir. Hedonik fiyat modeli bir malin
fiyatini, malin sahip oldugu niteliklerin degerleri toplami olarak
dikkate alan ve her bir niteligin degerini regresyon analizi ile tahmin

Tablo 5. Yesil Vakif Binas1t Model Arayiizii (Green foundation building model interface)

Yatirim Degerlendirme Bilgi Formu

Yatirim Degerleme Puani

Tasinmaz ; U
Bilgileri Imar Bilgileri
ili Yiizolgiimii 5 ic Degeri i )
¢ Degerle?e Arsa Rayi¢ Degeri  Emsal Katsayisi Fonksiyon Ozel Deger Katsayist

—_— Puan1 = Katsayis1 x X Katsayis1 x
Tlgesi Emsal
Mahalle TAKS
Pafta Yiikseklik
Ada imart
Parsel ln§ aat

Nizami

Bina
Vakfi Oturum Ongoriilen Siirdiiriilebilir Vakif Bina Statiisii

Alant

Emsale
Vakif Tiirti Dahil ins.

Alani
Fonksiyon Katsayist
Turizm

Gelir Analiz Hesab1
Ticaret
Ozel Saglik
Ozel Egitim Yap1 Birim insaat Yaklagik Aylik Amorti Ongoriilen
Yapt Sinifi Maliyeti Alsam Ingaat Potansiyel Siiresi Amorti
Konut TL/m2 Maliyeti Gelir (Ay) Siiresi
Ofis
Endiistri-Diger
Ozel Deger Katsayist
Ulagilabilirlik
Manzara Yesl'l Vakif
Binasi

Fiziksel Durumu

Otopark Tmkam

Insaat Kabiliyeti

Cevre

Degerlendirme ve Sonug

Cografi Kosullar

Teknik Sorunlar
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eden bir yontemdir [18]. Bu ydntem, taginmazin konumu, mevcut
durumu, cevresi, imar1 gibi Ozelliklerini dikkate alarak yatirim
degerleme puaninin hesaplanmasini saglar. Yatirim degerleme puani,
arsa rayi¢ degeri katsayisi, emsal katsayisi, fonksiyon katsayisi ve
0zel deger katsayisinin g¢arpimiyla elde edilir. Bu puan,
gayrimenkuliin yesil vakif binast sinifin1 belirlemekte 6nemli bir rol
oynar. Yapilacak gelir analiz hesabiyla ise yesil vakif binasi sinifi
teyit edilir veya ilave amortisman siiresi gerekliligi hesaplanir.

Fonksiyon katsayisi, taginmazin turizm, ticaret, 6zel saglik, 6zel okul
gibi imarlarina gore Istanbul lgeginde yapilan emsal karsilagtirma
yontemiyle elde edilen medyan fiyat degerine dayanarak hesaplanir.
Bu ¢alismada, fonksiyon katsayis1 hesaplanirken, ilgili fonksiyona ait
ortalama satis degeri tiim satiglara ait ortalama satis degerine

boliinerek bulunmustur. Tablo 8'de, Istanbul dlgeginde fonksiyon
katsayilar1 belirlenirken kullamlan metrekare satis fiyatlar,
26.09.2023 tarihi itibari ile Reidin Bilgi ve Data Teknolojileri Ticaret
Anonim Sirketi (REIDIN) tarafindan saglanmistir.

Degerlendirmeye alinacak taginmazin yapi grubuna gére hesaplanan
maliyeti, 'Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'
kapsaminda belirlenen birim maliyetlere dayanarak hesaplanir. Bu
maliyet, taginmazin Ongoriilen geliriyle birlikte degerlendirilerek
yapmin amorti siiresi belirlenir. Tablo 9'da, Istanbul 6lcegindeki
fonksiyona goére amorti silireleri ile gayrimenkul degerleme
piyasalarindaki 6ngorillen amorti siireleri sunulmustur. Bu amorti
stireleri, yesil vakif binas1 maliyet analizlerinde kullanilarak yatirim

Tablo 6. Yatirim degerlendirme bilgi formu (Investment evaluation information form)

Yatirim Degerlendirme Bilgi Formu

Tasinmaz Bilgileri

Imar Bilgileri

ili Yiizolgiimii
flgesi Emsal

Mabhallesi TAKS

Pafta Yiikseklik

Ada Imar Fonksiyonu
Parsel Insaat Nizam1

Vakfi
Vakif Tirti

Bina Oturum Alani

Emsale Dahil Ins. Alam

Tablo 7. Yatinm degerleme puani (Investment evaluation score)

Yatirim Degerleme Puani

Degerleme Puani = Arsa Rayi¢ Degeri Katsayisi x

Emsal Katsayis1 x

Fonksiyon Katsayis1 x Ozel Deger Katsayisi

Degerlendirmeye alinacak
arsanin ilgili belediyesi
tarafindan belirlenmis olan arsa

Degerlendirmeye alinacak
taginmazin Yesil Vakif

Arsanin yapilanma
kosullarina gore
toplam emsale dahil

Arsanin imar plani ile
belirlenen imar
fonksiyonu i¢in yerine

Arsanin degerini
etkileyen olumlu ya da
olumsuz faktorlere gore

Binasi grubunu belirlemek rayi¢ bedelinin o ildeki ortalama ingaat alaninin arsa ~ gore degerlendirme degerlendirme
lizere hesaplanan puandir. arsa rayi¢ bedeline bolinmesi alanina bolinmesi ile uzmanlarinca belirlenen  uzmanlarinca belirlenen
ile bulunur hesaplanir. katsayidir. katsayidir.

Tablo 8. istanbul 6lgeginde fonksiyon katsayist (Function coefficient on the scale of Istanbul)

Fonksiyon Metrekare Satig Degeri Ortalama Metrekare Satig Degeri Fonksiyon Katsayisi
Turizm 75.000,00 31.000,00 2,42
Ticaret 46.000,00 31.000,00 1,48
Ozel Saglik 55.000,00 31.000,00 1,77
Ozel Egitim 55.000,00 31.000,00 1,77
Konut 31.000,00 31.000,00 1,00
Ofis 55.000,00 31.000,00 1,77
Endiistriyel, Diger 26.000,00 31.000,00 0,84
Arsa 7.416,00 31.000,00 0,24

Tablo 9. istanbul 6lgeginde fonksiyona gére amorti siireleri (Amortization periods based on function at the scale of Istanbul)

Ongoériilen Amorti Siireleri

Fonksiyon Metrekare Satig Degeri Metrekare Kira Geliri  Amorti Siiresi/Y1l Ongbriilen Amorti Siireleri (Y1l)
Turizm 75.000,00 183,80 34,00 15,00
Ticaret 46.000,00 167 22,95 18,00
Ozel Saglik 55.000,00 18,00
Ozel Egitim 55.000,00 18,00
Konut 31.000,00 166,6 15,51 20,00
Ofis 55.000,00 237,7 19,28 18,00
Endiistriyel, Diger 26.000,00 111,3 19,47 18,00
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degerleme puaninin hesaplanmasinda énemli bir rol oynar. Ozel deger
katsayisi, tasinmazin bulundugu konuma ve niteliklerine gore
degerleme uzmanlan tarafindan tanimlanan araliklarda belirlenir.
Tablo 10'da tanimlanan tasimnmaz niteliklerinin gayrimenkuliin
degerine olan etkisi oraninda bu katsayilar belirlenir. Bu 6zel deger
katsayilari, yatinnm degerleme puaninin hesaplanmasinda kullanilir ve
taginmazin 6zgiin 6zelliklerini dikkate alarak degerlendirme siirecine
katki saglar.

Tablo 11'de sunulan gelir analiz hesabi, tasinmazin ilk yatirnm bedeli
ile yesil bina olmasi durumunda tahmini amortisman siirelerini
karsilastirir. Bu analiz, yesil bina olmasi durumunda taginmazin
amortisman siiresindeki degisiklikleri degerlendirir. Elde edilen
sonuglar dogrultusunda, taginmazin yesil vakif binasi sinifi belirlenir
ve vakif tasinmazinin potansiyel kira geliri dikkate alinarak yatirimin
amorti siiresi hesaplanir. Bu sayede, yatirimeinin yatirimini ne kadar
siirede amorti edecegi belirlenir ve tasinmazin kiralama siiresi bu
bilgiye gore ayarlanabilir.

3.2. Yesil Bina Sinifinin Belirlenmesi
(Determination of the Green Building Class)

Arsalar lizerinde gergeklestirilmesi planlanan yatirim ¢aligmalart i¢in
hesaplanacak yatirim degerleme puanina gore yesil vakif bina sinifi
belirlenecektir. Gelir analiz hesab1 yapilarak ise yesil vakif binasinin
amortisman uygunlugu belirlenecek ve yatirim karar1 verilecektir.
Yatinm ve degerlendirmeye konu vakif taginmazinin yukaridaki
model ile yapilacak hesaplamalara gore yesil vakif binasi olarak inga
edilmesi halindeki maliyet artiglarina ve yatirimi amorti etme siireleri
dikkate almarak hazirlanacak teknik uygulama sartnameleri
siniflandirmak i¢in yapilacak binalar 3 gruba ayrilmigtir.

Tablo 12 ile gosterildigi lizere yatirim degerleme puaninin; 100 puan
ve lizerinde ¢ikmasi durumunda A sinifi yesil vakif binasi, 10-100
puan araliginda ¢ikmasi halinde B smnifi yesil vakif binasi, 10 puandan
az olmas: halinde ise C smufi yesil vakif binasi olarak yap: sinifi
belirlenir. Puan araliklari, 4 tanesi bu ¢aliymada verilen ancak 20
tanesi incelenen drneklerden elde edilen sonuglara gére belirlenmistir.

3.2.1. Yesil vakif binasi sertifikalandirma puant
(Green foundation building certification score)

Vakiflar Genel Mudiirliigii veya bir vakif tiniversitesi biinyesinde
kurulmasi Onerilen “Siirdiiriilebilir Vakif Yapisi Degerlendirme ve
Sertifikalandirma Merkezi” tarafindan Tablo 4’de yesil vakif binasi
degerlendirme kategorileri ile onerilmis olan kriterlere gore yapilacak
degerlendirmeler sonucunda Tablo 11 ile belirlenen puan araliklar
baz alinarak hazirlanacak sertifika sistemine gore yapilar
sertifikalandirilacaktir. Ayrica bu merkez tarafindan uygulama
asamasinda ise yesil vakif binasi smiflarina gore standartlart
belirleyecek olan uygulama olgiitlerini igeren teknik sartname ve
yonergeler hazirlanacaktir.

3.3. Yesil Vakif Binast Degerlendirme Stireci
(Green Foundation Building Assessment Process)

Vakiflar Genel Midirliigi'nin misyonunu ve mevcut yasal
diizenlemeleri temel alarak, siirdiiriilebilirlik ilkelerinin vakif
tasinmazlarinda etkin bir sekilde uygulanmasi igin Onerilen model,
asagida belirtilen adimlarla hayata gecirilecektir. Modelin uygulanma
siireci Sekil 2’de adim adim agiklanmaktadir, her bir adimda
stirdiiriilebilir vakif yapilarinin olusturulmasi i¢in yapilan islemler ve
bu iglemlerin zaman i¢indeki gerceklesme siireci detayl bir sekilde
ele alinmaktadir. Sekil 1 ile gosterildigi gibi ilk olarak, tasinmazin
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Tablo 10. Ozel deger katsayisi (Special value coefficient)

Ozel Deger Katsayisi
Ulagilabilirlik Metro, metrobiis, tramvay vb. ulasim imkanlarina olan yakinlig
Manzara Yapilacak yatirimin gevre ve manzara iligkisi

Parselin Fiziksel Durumu
Otopark imkanlar
ingaat kabiliyeti

Parselin geometrik olarak tasarimi kisitlayici veya kolaylastirict 6zellikleri
Parselin ¢evresindeki otopark imkanlari ile kendi i¢erisinde otopark ¢oziimii
Arsanin bulundugu konuma gore insaat yapabilme ile ilgili kisithiliklar
Dogal ya da tarihi sit alaninda yer almasi

Cevre Ozel koruma alanlarinda yer almast

Tarihi yapi-anit yakininda yer almasi

Cok egimli ve arizali arazi yapisi i¢inde yer almasi

Zay1f ve heterojen zemin yapisi

Cevre kirliligine neden olan yapilarin yakininda yer almast

Giirtiltii kaynaklarinin yakiinda yer almasi

Korunacak yapinin yikilma tehlikesi arz etmesi

Alt yapr eksikligi ve alt yapiya baglanma zorluklarmimn bulunmast

Parsel iginde korunmasi gerekli aga¢ ya da unsur bulunmasi

Cografi Kosullar

Teknik Sorunlar

Tablo 11. Gelir analiz hesab1 (Income analysis calculation)

Gelir Analiz Hesab1

Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapt Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige Gore

Yaklasik Insaat Aylik Potansiyel ~ Amorti Siiresi  Ongbriilen Amorti
Maliyeti Gelir (Ay) Siiresi

Yap1 Yapinin Birim Maliyeti Ingaat
Smifi  TL/m? Alam

Tablo 12. Yesil Bina Sinif ve Puanlari (Green Building Classes and Scores)

A- Smifi Yesil Vakif Binas1 B- Sinifi Yesil Vakif Binas1  C- Smufi Yesil Vakif Binasi

Yatirim Degerleme Puani . 00,00 ,00
Yesil Vakif Binasi Sertifika Puant 00,00 0,00 0,00
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yatirim yontemi belirlenir. Bu yontemler arasinda Kat Karsilig1, Idari
Yatirim, Yapim veya Onarim Karsiligi Kiralama ve Restorasyon
Karsilig1 Kiralama yontemleri bulunmaktadir. Daha sonra, tasginmazin
yatirim degerlendirme bilgi formu olusturulur ve yatirim degerleme
puani hesaplanir. Bu puan, tasinmazin 6ngoriilen yesil vakif binasi
sinifin1 belirlemekte kullanlir. Ongoriilen yesil vakif binasi smifina
gore gelir analiz hesab1 yapilir ve bu analiz sonuglarina dayanarak
amorti siireleri degerlendirilir. Amorti siireleri, taginmazin yesil vakif
binasi sinifin1 belirlemek i¢in kullanilir. Belirlenen yesil vakif binasi
sinifina gore, zorunlu tasarim ve uygulama Oolgitleri belirlenir.

"Siirdiiriilebilir Vakif Yapist Degerlendirme ve Sertifikalandirma
Merkezi" tarafindan belirlenen kriterlere gore teknik sartnameler
olusturulur. Daha sonra, BIM smifina gore projeler hazirlanir ve
projeye uygun yatirim degerlendirme raporu olusturulur. Taginmazin
ihalesi gergeklestirilir ve sdzlesmesi yapilir. Idare kontrolérlerinin
denetiminde hazirlanan teknik sartnamelere gore insaat uygulama
siireci baslatilir. Insaatin tamamlanmasiyla birlikte, "Siirdiiriilebilir
Vakif Yapis1 Degerlendirme ve Sertifikalandirma Merkezi"
tarafindan "Yesil Vakif Binas1 Sertifika Puani" hesaplanir ve yapi
sertifikalandirilir.

. Idari Yatirim Modeli
Yatirim Sekli
Belirlenir Yoneticileri Kat Karili

- Yapim Karsilig1 Kiralama

Tasinmaz Bilgi Formu Restorasyon Karsiligi

Doldurulur Yoneticileri Kiralama
- A Smifi Yesil Vakif Binasi
Yatirim Degerleme Puani:
Yatirim Degerleme Puani Program 00,00 ve iizeri
Hesaplanir & B Smfi Yesil Vakif Binasi
Yatirim Degerleme

L Puani: 10,00 - 100,00
C Sinifi Yesil Vakif Binasi
Yatirim Degerleme Puani:

Gelir Analiz Hesab1 Proram -
Yapilir ogra
- A Sinifi Yesil Vakif Binasi
Yesil Vakif Bina Sunfi Proje B Smifi Yesil Vakif Binasi
Belirlenir Yoneticileri i

L C Smifi Yesil Vakif Binasi
. .. A Smifi Yesil Vakif Binasi:
BIM Projeler Hazirlanir Yiiklenici %Iﬁlv[l see\?ilye 3 éey;nsam
diizeyinde proje hazirlanir.

1

B Sinift Yesil Vakif Binast:

BIM Seviye 3 veya 4

Teknik Sartnameler A Do S‘iirdgmbbilir Svak;'fg?plsé diizeyinde proje hazirlanir.
Belirlenir » Degerlendirme ve Sertifikalandirma C Smifi Yesil Vakif Binast:
Merkezi BIM Seviye 2 veya 3
I diizeyinde proje hazirlanir.
Yatirim Degerlendirme Proje Idari Yatirim Modeli
Raporu Hazirlanir Yoneticileri
Kat Karsihigi
-
) Yapim Karsilig1 Kiralama
Thale ve Sozlesmeler Proje _
Yapihr Yéneticileri Restorasyon Karsiligi
Kiralama
Insaat Stireci Yiiklenici
Tamamlanir

A Sinifi Yesil Vakif Binasi

1

Yapi Sertifikalandirilir

Siirdiirtilebilir Vakif'Yapist
Degerlendirme ve Sertifikalandirma
Merkezi

B Sinifi Yesil Vakif Binasi

Fs

C Smifi Yesil Vakif Binasi

Sekil 1. Yesil vakif binasi siirec akis divagrami (Green foundation building process flow diagram)
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4. Model Onerisinin Projeler Uzerinde Degerlendirilmesi
(Evaluating the Model Proposal on Projects)

Bu c¢alisma kapsaminda Onerilen model, siirdiiriilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda vakif taginmazlarinin ingas1 ve onarimi igin bir yol
haritas1 ve ger¢eve sunmaktadir. Istanbul'un farkli bolgelerinden ve
gesitli yap1 tiplerinden toplam 20 Ornek iizerinde yapilan
degerlendirme sonucunda, modelin pratik uygulanabilirligini ve
etkinligini ortaya koymak amaciyla 4 6rnek proje sunulmustur. Bu
projeler, farkli yapi tipleri ve cografi bolgelerden secilerek modelin
genis bir perspektifte degerlendirilmesine olanak tanimaktadir.

e Arastirmaya esas piyasa sartlar1 ile ilgili veriler (fonksiyon
katsayilari, ortalama arsa satig degerleri) 26.09.2023 tarihli olarak
Reidin Bilgi ve Data Teknolojileri Ticaret Anonim Sirketi ile
(REIDIN) temin edilmistir [19].

e Tasinmazlara ait arsa rayi¢ degerleri ilgili belediyelerinden 2023
yili sokak rayi¢ bedellerinden almmustir.

e Tasinmaza ait proje bilgileri, kira gelirleri gibi degerler ise Vakiflar
Genel Midiirligii Vakif Bilgi Yonetim Sisteminden alinmugtir.

e Yapi yaklagik insaat maliyetleri; Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanhig: tarafindan 12.08.2023 tarih ve 32277 sayili
Resmi Gazetede yaymlanarak vyiiriirlige giren ’Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023-2
Yili Yapt Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gore
hesaplanmaktadir. Bu degerler piyasa sartlarini her zaman igin

dogru yansitmasa da g¢aligmamizin konusu yesil vakif binasi
yapilmas: halinde olabilecek maliyet artislariin maliyete ve
amortisman siirelerine etkisi tizerinden bir model olusturmak
oldugundan dolay1 dogru fikir verecegi degerlendirilmistir.

e Yesil bina maliyeti i¢in ise; ’Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023-2 Yili Yap1 Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e goére tarihi eser
restorasyonunu, rekonstriikksiyonunu ve dolayisi ile tas, ahsap gibi
dogal malzeme kullanimini veya ¢elik kullanimini ongoéren 5-D
yapt grubu baz almmistir. Ayrica LEED sertifikalandirma
maliyetlerinin toplam insaat maliyetlerini %4-11 oraninda artirdig1
tespit edilmistir [20]. Yapilan ¢aligmada mevcut ekonomik sartlar
ve degiskenleri de dikkate alinarak maliyet artisinin en ¢ok %20
olmas1 hali maliyet kiyaslamas: yapmak adina kabul edilmis ve bu
veriler {izerinden bir degerlendirme yapilmistir.

e 26.09.2023 tarihi itibari ile Istanbul ilindeki ortalama arsa satis
metrekare degeri Reidin verilerine gore 7.408,00 TL dir.

4.1. Beyoglu 355/29 Parsel, Yapim veya Onarim Karsiligi Kiralama
(Beyoglu 355/29, Rental for Construction or Repair)

Tablo 13 ve Tablo 14'te, Beyoglu ilcesi Istiklal Caddesi iizerinde
bulunan taginmaz ile ilgili analiz yapildiginda Idarenin kira geliri
kayb1 olmadan A Smifi Yesil Vakif Binasi yapilabilecegi
goriilmektedir.

Tablo 13. Yatirnm Degerleme puani (The investment evaluation score)

Yatirim Degerlendirme Bilgi Formu

Yatirim Degerleme Puani

Tagmmaz Bilgileri Imar Bilgileri B . o . Ozel
i Tstanbul Alan (m2) 739.00 Degerle?e Arsa Rayi¢ Degeri Emsal Fonksiyon Deger
. Puan1 = Katsayis1 x Katsayis1 x Katsayis1 x
Ilgesi Beyoglu Emsal Katsay1st
Mabhalle Hiiseyinaga  TAKS
Pafta Yiikseklik 5-7 Kat 413,58 = 7'408’20211537 ;48’29 6,68 2,42 1,2
Ada 355 fmar THT ’
Parsel 29 ingaat Nizami Bitisik
Vakfi Bina Oturum 615,00 Ongoriilen Siirdiiriilebilir Vakif Bina Statiisii
Alan1 (m2)
Vakif Tiri ~ Mazbut-Akar Emsale Dahil Ins. 4.935,00 A Sinift Yesil Vakif Binasi
Alani (m2)
Ozel Deger Katsayisi
Fonksiyon Katsayist Ulagilabilirlik +
Turizm 2,42 Manzara -
Ticaret 1,48 Parsel Fiziksel Durumu +
Ozel Saglik 1,77 Otopark Imkanlari -
Ozel Egitim 1,77 ingaat Kabiliyeti -
Konut 1 Cevre +
Ofis 1,77 Cografi Kosullar +
Endiistriyel-Diger 0,85 Teknik Sorunlar -
Tablo 14. Gelir analiz hesabi (Income analysis calculation)
Beyoglu 355 ada 29 Parsel Yapim veya Onarim Karsilig1 Kiralama Isi Gelir Analiz Hesabi
.. AT Amorti  Ongbriilen
Yap1 Sinufi Birim Maliyeti X Insaat Alant Yaklagik Ingaat Maliyeti / Aylik Potansiyel Gelir = Siiresi Amorti
TL/m2 (m2) .
(Ay) Siiresi
5C 18.100,00 x 4.935,00 = 89.323.500,00 TL / 3.494.384,01 TL = 25,56 :{SI?)Ay as
Yesil Valaf 21.40000x ) o35 o9 = 126.730.800,00 TL / 3.494.384,01 TL — 3627 30AV(S
Binas1 1,20 Yil)

Degerlendirme ve Sonug

Ongoriilen amorti siireleri igerisinde kalarak tasinmazin A Sinifi Vakif Yesil Binasi olarak insa edilme olanag1 bulunmaktadir.
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4.2. Beyoglu 77/64, Yapim veya Onarim Karsihigi Kiralama
(Beyoglu 77/64, Rental for Construction or Repair)

Tablo 15 ve Tablo 16'da Beyoglu ilgesi Karakdy mevkiinde merkezi
bir konumda bulunan tasinmazla ilgili yapilan analiz sonucunda,
Idarenin kira geliri kaybi olmadan ilave amorti siiresi verilerek A
Smifi Yesil Vakif Binasi yapilabilecegi goriilmektedir. Ancak
taginmazin sozlesmesi eski ve kirasi piyasa karsisinda diisiik
kaldigindan, boyle bir veri olugsmaktadir. Normal sartlarda ilave siire
verilmeden A Sinifi Yesil Vakif Binasi olarak inga edilme olanagi
bulunan bir mevkide kalmaktadir.

4.3. Eyiipsultan 2/81, Kat Karsihg Insaat
(Eyiipsultan 2/81, Construction in Exchange for Flats)

Tablo 17 ve Tablo 18’de, Eyiipsultan ilgesinde bulunan ve kat
karsiligit olarak degerlendirilen taginmazla ilgili yapilan analiz
sonucunda, Idarenin kira geliri kayb1 olmadan B Smifi Yesil Vakif
Binasi yapilabilecegi goriilmektedir.

4.4. Beyoglu 479/1, Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama
(Beyoglu 479/1, Rental for Restoration or Repair)

Tablo 19 ve Tablo 20'de, Beyoglu ilgesi Kuloglu Mahallesinde
bulunan ve Mimar Kemalettin tarafindan inga edilmis eski eser tescilli
tasinmazla ilgili yapilan analizde, Idarenin kira geliri kayb1 olmadan
aslinda A Smifi Yesil Vakif Binasi olarak restore edilebilecegi
goriilmektedir. Bu analiz, tarihi ve kiiltiirel 6neme sahip bir binanin
siirdiiriilebilir bir sekilde restore edilerek yesil vakif binasina
doniistiiriilebilecegini gostermektedir.

5. Sonuglar (Conclusions)

Vakiflar Genel Midirligi, ¢agdas yontemleri ve evrensellesen
degerleri ile insanhig1 vakif ruhu ve medeniyetinde birlestiren 6ncii bir
kurum olmak vizyonu ile hareket ederken biinyesinde bulunan
Omriinii doldurmus pek ¢ok yapmin ya da arsanin degerlendirilmesi
durumu ile karsi karstya kalmaktadir. Yapilar “Idari Yatiim?”,
“Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama”, “Yapim veya Onarim
Karsiligi  Kiralama” veya “Kat Karsilig1” modeline gore
degerlendirilmektedir. Mevcut uygulamada yeni yapilan taginmazlar
yiiklenici firmalarin tercih edecegi yonetmelikler ile belirlenmis
asgari maliyet ve tekniklere gore insa edilmektedir. Islere ait sozlesme
ve ihale sartname taslaklari genel midiirliikge belirlenmistir.
Sozlesme ile ihale sartnamelerinde imalat asamasinda kullanilacak
malzemelerin, ise ait 0zel teknik sartnamede belirtilen hususlari
tagimasi gerektigi belirtilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
belirlenen teknik sartname ve veriler baz alinarak hazirlanan insaat,
elektrik, mekanik teknik sartnameleri sozlesmenin eki olarak
hazirlanmaktadir. Bu teknik sartnameler, yapilacak olan yeni
binalarda olmasi gereken malzemelerin Ozelliklerini, teminini,
montajini ve genel esaslar ile ilgili teknik sartlar1 kapsamaktadir.
Kontrol teskilati ile siire¢ ne kadar denetlense de yiiklenici firmalarin
maliyet ve 6deyecekleri kira hesabi ile tercih ettikleri ingaat teknikleri
sozlesme ve sartnamelerde asgari olarak belirlenmis olan malzeme ve
yapim teknigi olmaktadir. Vakiflara 6denecek kira, ingaat ve diger
maliyetler ile s6zlesme modelinin siire ile kisitli olmasi yiiklenicileri
asgari  maliyetle  yapilacak  insaatlara  yonlendirmektedir.
Siirdiirtilebilirlik, ¢evre duyarliligi, ekoloji gibi kaygilardan uzak,
taginmazin ekonomik getirilerini kesintiye ugratmamak adina hizh
¢ozlimler ve yapim teknikleri ile ingaatlarin yapilmas1 Vakiflar Genel
Midiirliigi’niin tstlendigi misyona uygun olmamaktadir. Vakiflar

Tablo 15. Yatirim Degerleme puani (The investment evaluation score)

Yatirim Degerlendirme Bilgi Formu

Yatirim Degerleme Puani

Tasinmaz Bilgileri imar Bilgileri - Arsa Rayi¢ . -~ -
N 1 T el e W o
Tlgesi Beyoglu Emsal Katsayis1 x
Mabhalle Kemankes TAKS 80.162,53 /
Pafta 121 Yiikseklik 4 kat 167,32 = 7.408,00= 4,26 2,42 1,5
Ada 77 Imar THT 10,82
Parsel 64 insaat Nizami Bitisik
Bina Oturum B et . -
Vakfi Alani (m2) 3.000,00 Ongoriilen Siirdiiriilebilir Vakif Bina Statiisii
Vakif o\ rasbut-Akar  Emsale Dahillng. ) 666 60 A Simifi Yesil Vakif Binast
Tiirii Alani (m2)
Ozel Deger Katsayist
Fonksiyon Katsay1si Ulasilabilirlik +
Turizm 2,42 Manzara +
Ticaret 1,48 Parsel Fiziksel Durumu +
Ozel Saglik 1,77 Otopark Imkanlari +
Ozel Egitim 1,77 Ingaat Kabiliyeti -
Konut 1 Cevre +
Ofis 1,77 Cografi Kosullar +
Endiistriyel-Diger 0,85 Teknik Sorunlar +
Tablo 16. Gelir analiz hesabi (Income analysis calculation)
Beyoglu 77 ada 64 Parsel Yapim veya Onarim Karsilig Kiralama Isi Gelir Analiz Hesab:
Birim : : . Amorti -
Yap1 Siufi  Maliyeti X {n%;l tAlam ;\{/[ali.la%l.( Insaat éyll.lk Potansiyel = Siiresi gngor?-lls{l .
TL/m0 m aliyeti elir (Ay) morti Siiresi

5C 1810000  x 14.600,00 = 264260.000,00TL / 1.178.869.00TL = 224,16 (lfso{{*l{)

Yesil Vakif 21.400,00 x _ _ 180 Ay

Binast 1.20 x 14.600,00 374.928.000,00 TL  / 1.178.869,00 TL 318,04 (15 Y1)

Degerlendirme ve Sonug

Hesaplamalara gore s6z konusu taginmaz igin ilave amorti siiresi verilerek A Sinifit Vakif Yesil Binasi olarak insa edilme olanagi
bulunmaktadir. Ancak taginmazin sézlesmesi eski ve kirasi piyasa karsisinda diisiik kaldigindan boyle bir veri olugsmaktadir.
Normal sartlarda ilave siire verilmeden A Sinifi Vakif Yesil Binasi olarak insa edilme olanagi bulunan bir mevkide kalmaktadir.
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Tablo 17. Yatirrm Degerleme puani (The investment evaluation score)

Yatirim Degerlendirme Bilgi Formu

Yatirim Degerleme Puani

Tasinmaz Bilgileri imar Bilgileri

Arsa Rayig

ili istanbul Alan (m2) 57.980,73 Degerleme 1y 5o Emsal Fonksiyon - Ozel Deger
) Puani = Katsayist x Katsayis1 x Katsayisix ~ Katsayisi
Tlgesi Eyiipsultan Emsal
Mahalle  Giizeltepe TAKS
. . _ 17.516,48 /
Pafta 75 Yiikseklik 10,85 = 7.408,00=2.37 1,82 1,48 1,7
Ada 2 imar Ticaret
Parsel 81 Ingaat Nizami Ayrik
Vakfi Bina Owrum =5 35 Ongérillen Siirdiiriilebilir Vakif Bina Statiisii
Alan1 (m2)
V,é.i klf Mazbut-Akar Emsale Dahil Ins. 105.389,00 B Sinifi Yesil Vakif Binast
Tiirdi Alanit (m2)
Ozel Deger Katsayist

Fonksiyon Katsayis1 Ulas1labilirlik +
Turizm 2,42 Manzara -
Ticaret 1,48 Parsel Fiziksel Durumu +
Ozel Saglik 1,77 Otopark fmkanlari +
Ozel Egitim 1,77 ingaat Kabiliyeti +
Konut 1 Cevre -
Ofis 1,77 Cografi Kosullar +
Endiistriyel-Diger 0,85 Teknik Sorunlar +

Tablo 18. Gelir analiz hesabi (Income analysis calculation)

Eyiipsultan 2 ada 81 Parsel Kat Karsilig1 Insaat Isi Gelir Analiz Hesab1

Birim . R . Amorti 2 .
Yapi Smifi  Maliyeti X ins;)at Alant  _ IT/[al;lasltlF Ingaat éyll}k Potansiyel — Siiresi (S).{lgOI.'ulen Amorti
TL/mZ m. alryeu eur (Ay) uresi1
S5A 13.800,00  x 105389,00 = 1.454.368.200,00 TL / 12.000.000,00 TL = 121,20 240 Ay (20 Yil)
Eierf:mv"‘klf %12'300’00 X X 105389,00 = 2.706.389.520,00 TL / 12.000.000,00 TL = 225,53 240 Ay (20 Yil)

Degerlendirme ve Sonug

Ongoriilen amorti siireleri igerisinde kalarak tasinmazin B Sinifi Vakif Yesil Binasi olarak insa edilme olanag: bulunmaktadir.

Genel Midiirliigii’niin sahip oldugu misyonu ve siirdiiriilebilirlik ile
iligkisi distiniildiiglinde mimarlik alaninda bu anlamda c¢agdas
yaklasimlar1 benimseme ve uygulamada 6ncii olmasi beklenmektedir.

Vakiflar Genel Midiirliigli tarafindan yapilacak binalarin gevreye
saygili, enerji su ve atik tiiketimini azaltan, ekolojik hassasiyetler
tagtyan, insan sagligi ve konforunu iist diizeyde tutan, sosyal ve
kiiltiirel degerlerin yasatilmasina 6nem veren, malzeme kullanimi
acisindan ise sokiilebilir, tasinabilir, degistirilebilir veya yeniden
islevlendirilebilir sekilde siirdiiriilebilir bina olarak tasarlanmasi
hususlarina sartnamelerde yer verilmesi gerekmektedir. Gerek yap1
malzeme ve teknigindeki tercihler ve gerekse de yapr bilgi
modellemelerinin (BIM) kullanilmast ile daha sonra yapilarin islevsel
olarak Omriinii doldurmasi veya yipranmas: halinde yapilacak
degisiklikler i¢in ¢evreye zarar vermeyecek ¢oziimlerin uygulanmasi
miimkiin olabilecektir. Vakif misyonuna ve ilgili yonetmeliklere
uygun olacak sekilde “Restorasyon veya Onarim Karsiligi Kiralama”,
“Yapim veya Onarim Karsihig1 Kiralama”, “Idari Yatiim” ve “Kat
Karsilig1” modelleri ile degerlendirilmesi diisiiniilen tasinmazlarda
stirdiiriilebilirlik prensiplerinin zorunlu bir tasarim Olgiitii haline
gelmesi igin gerekli teknik alt yapinin olusturulmasi gerekmektedir.
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Bu kapsamda hazirladigim galigma ile 6nerilen model, Vakiflar Genel
Miidiirliigii'niin tasinmaz degerlendirme yontemlerinden yola gikarak
olusturulmustur. Bu model, kurumun gelir kayb1 yasamadan yeni
yapilacak veya onarilacak yapilarin yesil bina standartlarina uygun
olarak inga edilmesini amaglamaktadir. Bir yol haritas1 ve gergeve
olusturmak amaciyla hazirlanan model iizerinden degerlendirme
yapmak iizere Istanbul'un farkli bolgelerinden ve farkli yap:
tiirlerinden 20 6rnek segilerek inceleme yapilmis, 6rneklerin 4 tanesi
ise caligma kapsaminda sunulmustur. Calisma, yalnizca gayrimenkul
degerlendirme yontemiyle degerlendirilen vakif taginmazlarini
incelemektedir. Bu kapsaminda, kat karsiligi ingaat, yapim veya
onarim karsilifi kiralama ve restorasyon veya onarim karsiligi
kiralama modelleri ile degerlendirilen gayrimenkuller iizerinde model
test edilmistir. Model, yurti¢i ve yurtdis1 vakaf kiiltiir varliklarmin
restorasyonu yontemleri ile degerlendirilen vakif kiiltiir varliklart igin
bir 6neri sunmamaktadir. Ciinkii bu degerlendirme ydntemlerinde
restorasyon ve yapim islerine ait birim fiyat listeleri kullanilmaktadir.
Bu kapsamda yeni bir birim fiyat analiz ve tarifler kitabmm
hazirlanmasi ve yeni bir yol haritasi ¢izilmesi gerekmektedir. Bahsi
gecen taginmazlar, ayri bir aragtirma alani olarak ele almacak ve
gelecekteki ¢alismalara konu olacaktir.
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Tablo 19. Yatirim Degerleme puani (The investment evaluation score)

Yatirim Degerlendirme Bilgi Formu

Yatirim Degerleme Puani

Tasinmaz Bilgileri Imar Bilgileri

- Arsa Rayig . . <
it istanbul Alan (m2) 368.00 Degerleme Degeri Emsal Fonksiyon Ozel Deger
Puan1 = Katsayis1 x Katsayisix  Katsayist
S Katsayis1 x
Tlgesi Beyoglu Emsal
Mahalle Kuloglu TAKS
- . _ 47.067,05/

Pafta 26 Yikseklik 5 kat 109,07 = 7.408.00= 6,35 5,46 1,3
Ada 479 imar THT
Parsel 1 ingaat Nizami Bitisik

Bina Oturum P, P, . -
Vakfi 368,00 Ongoriilen Surdiiriilebilir Vakif Bina Statiisii

Alan1 (m2)
Vakif Tiriic Mazbut-Akar Emsale Dahil Ins. 2.008,00 A Sinifi Yesil Vakif Binasi

Alan1 (m2)

Ozel Deger Katsayisi
Fonksiyon Katsayis1 Ulagilabilirlik +

Turizm 2,42 Manzara -
Ticaret 1,48 Parsel Fiziksel Durumu +
Ozel Saglik 1,77 Otopark Imkanlart -
Ozel Egitim 1,77 ingaat Kabiliyeti -
Konut 1 Cevre +
Ofis 1,77 Cografi Kosullar +
Endiistriyel-Diger 0,85 Teknik Sorunlar -

Tablo 20. Gelir analiz hesabi (Income analysis calculation)

Beyoglu 479 ada 1 Parsel Restorasyon veya Onarim Karsilig1 Kiralama Isi Gelir Analiz Hesab1

Amorti  Ongbriilen

Yap1 Sinufi Birim Maliyeti X Insaat Alant Yaklagik ingaat Maliyeti / Aylik Potansiyel Gelir = Siiresi Amorti
TL/m2 (m2) .
(Ay) Siiresi
5D 21.400,00 x 2.008,00 = 42.971.200,00 TL / 593.012,00 TL = 72,46 ;fii))Ay as
Yesil Vakif 1 400,00 x 1,20 x 2.008,00 = 51.565.440,00 TL / 593.012,00 TL —ge96 B0AV(S
Binas1 Yil)

Degerlendirme ve Sonug

Ongoriilen amorti siireleri igerisinde kalarak tasinmazin A Sinifi Vakif Yesil Binasi olarak restore edilme olanagi bulunmaktadir.

Aragtirma kapsaminda yapilan gelir analiz hesaplari ve yatirim
degerlemesi sonuglarina gore, ilave amortisman siiresi verilmeden
veya kira gelir kayb1 yasanmadan binalarin yesil bina olarak inga
edilebilecegi veya onarilabilecegi goriilmiistiir. Secgilen bolgelerin
gelismislikleri ve sosyal-ekonomik degerleri nispetinde, yap1
tiplerinin ise maliyet ve gelir potansiyellerine gore yesil vakif binasi
sinifi derecesini etkiledigi tespit edilmistir. Degerli caddeler ve
konumlarda bulunan taginmazlarin yesil vakif binasi olarak inga
edilmesi durumunda amortisman siirelerinin ¢ok kisa oldugu,
maliyetlerin kira potansiyelleri yaninda ¢ok diisiik kaldig:
gozlemlenmistir, bu da yesil vakif binalarinin hizla uygulanmasinin
onemini vurgulamaktadir. Yesil vakif binalari ile ulagilacak kurumsal
itibar ve deger artis1 vakif tasinmazlarinin degerine yansiyacak ve
uzun vadeli olarak yatirim getirisini de artiracaktir. Bu durum, sadece
cevresel degil, ayn1 zamanda ekonomik acidan da siirdiiriilebilirligin
6nemini vurgulamaktadir. Eski eser tescilli taginmazlarin ise onarim
maliyetlerinin normalde de yiiksek olmasi nedeniyle, bu tip
onarimlarin yesil vakif binasi olarak gergeklestirilmesinin daha kolay
oldugu goriilmektedir. Yesil vakif binalari, kiiltiirel ve tarihi mirasin

modern gereksinimlere uygun hale getirilerek korunmasina katki
saglayacaktir. Yesil vakif bina standartlari, ¢cevresel etkileri azaltarak
cevresel siirdiiriilebilirlik saglamakla kalmayip, aym zamanda
yenilenebilir enerji kaynaklari ve enerji verimli sistemlerle
donatilmas1 nedeniyle enerji tiiketimini azaltacak ve enerji
maliyetlerini diistirecektir. Enerji tasarrufu ve kaynak verimliligi gibi
ekonomik faydalari da vakif taginmazlarinin isletme maliyetlerini
diisirerek uzun vadeli karhiligim  ve  siirdiiriilebilirligini
destekleyecektir. Yesil vakif binalar1 kentsel doniigiim projelerinde ve
sehir planlamasinda Onemli bir rol oynayarak yol gosterici
olabilecektir. Bu binalar; i¢ hava kalitesini artiran sistem ve
malzemeler kullanarak saglikli i¢ mekanlar olusturulmasini
saglayacaktir. Toplumsal saglik ve yasam kalitesinin artirilmasini
saglarken sehirlerin ¢evresel kalitesini artiracak ve daha saglikli ve
slirdiiriilebilir bir ¢evre yaratilmasini destekleyecektir.

Vakiflar Genel Miidiirliigii 6ncelikli olarak kendi biinyesinde veya bir
Vakif Universitesi biinyesinde ~Siirdiiriilebilir Vakif  Yapist
Degerlendirme ve  Sertifikalandirma  Merkezini  kurmalidir.
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Siirdiiriilebilir Vakif Yapis1 Degerlendirme ve Sertifikalandirma
Merkezi tarafindan bu g¢alisma ile belirlenen degerlendirme
kategorileri ve alt bagliklar gercevesinde sertifikasyon sistemi
gelistirilmeli ve teknik uygulama sartnameleri olusturulmalidir.
Model kapsaminda belirlenecek her Yesil Vakif Binasi sinifina gore
olusturulacak teknik sartnamelerin uygulama siirecleri olusturulacak
merkez ve Vakiflar Genel Midirliigii teknik elemanlarinca
denetlenmelidir. Vakiflar Genel Mudirliigi uyguladigi dort
degerlendirme modeli igin “Yap1 Bilgi Modellemeleri (BIM)”
kullanimi zorunlu hale getirmelidir. Boylece ortaya konulacak sartlar
ile yiiklenici firmalar tekliflerini bu  maliyetlere  gore
olusturabileceklerdir. Bu kosullar ilk asamada daha fazla bir maliyet
ortaya ¢ikarsa da siirdiiriilebilir olarak insa edilecek vakif taginmazi
uzun vadede ekonomik agidan daha verimli olacaktir.

Bununla birlikte Vakiflar Genel Miidiirliigii yerel yonetimler ve sivil
toplum kuruluglar ile is birligi yapilmalidir. Bu is birligi, yerel,
kiiltiirel ve gevresel degerlerin korunmasimi ve toplumun katilimini
saglayarak projelerin basarili bir sekilde hayata gegirilmesini
saglayacaktir. Egitim ve farkindalik ¢calismalar1 diizenlenerek, vakif
yoneticileri, mimarlar, miiteahhitler ve diger paydaslar
siirdiiriilebilirlik  konusunda bilinglendirilmelidir. Bu  sekilde,
stirdiiriilebilirlik ilkelerinin uygulanmasi ve yayginlastirilmasi
desteklenmelidir. ~ Siirdiiriilebilirlik  prensiplerine uygun vakif
taginmazlarinin insast veya restore edilmesi i¢in yiiklenicilere vergi
indirimleri veya diigiik faizli krediler gibi ¢esitli finansal tesvikler ve
destekler saglanmasi i¢in ¢alismalar yapilmahdir. Sirdiiriilebilirlik
konusunda uzmanlagmis danismanlar veya kuruluslarla is birligi
yapilmalidir. Bu damigmanlar, projelerin siirdiirtilebilirlik kriterlerine
uygunlugunu degerlendirebilir ve gerekli onerilerde bulunabilirler.
Diizenli olarak izleme ve degerlendirme siiregleri uygulanmalidir. Bu
siiregler, sistemin performansim1 degerlendirerek gerektiginde
diizeltici Onlemler almmasmi saglamahdir. Vakiflar Genel
Miidiirliigli, uygulamalarinda yapacag: bu degisiklikler ile (ge¢misten
teslim alarak yasattig1 vakaf kiiltiir varliklar1 gibi) siirdiiriilebilir bir
yap1 stokunun olugmasini saglarken bir yandan da gelecegin vakif
kiiltiir varliklarin1 olusturabilecek ve bu alanda oncii bir rol
iistlenecektir.
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